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RELAZIONE TECNICA D’UFFICIO

PREMESSA

In riferimento alla procedura di esecuzione immobiliare R. G. Esec.

n.818/2011 istruita presso il Tribunale Civile di Bari, il Giudice Istruttore,

Dott. Magaletti, provvedeva convocando presso la cancelleria delle

Esecuzioni immobiliari il giorno 11 maggio 2012, a disporre la succitata

procedura esecutiva richiesta nominando C.T.U. la Sotioscritta arch. Valeria

De Mattia, presente in aula (rif. allegato n.1), iscritta all’Ordine degli

Architetti, Pianificatori, Paesaggisti ¢ Conservatori della Provincia di Bari al

n.2110 dell’ Albo, nonché all’ Albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio al n.383

(da qui in poi indicato con il termine C.T.U.).

L’oggetto del procedimento esecutivo & la richiesta di procedimento alla

vendita forzata dei beni pignorati ai sensi dell’artt. 567 e segg.c.p.c. avenie

per parti:

Parte promotrice:

- BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI CONVERSANO

SOCIETA’ COOPERATIVA,

Parte in danno:

~Sig.

Al C.T.U. il Giudice ha, dunque, conferito ’incarico di stima dei beni

pignorati e di procedere agli eventuali accertamenti di seguito elencati:

“1. CONTROLLI la corrispondenza tra il bene pignorato e la titolariia

in capo al debitore, verificando, a tal fine, la completezza della

documentazione relativa alle iscrizioni e trascrizioni prodotta dal credifore

procedente e accerti se essa riguardi tutti i beni pignorati e sia relativa a tutti




i propriefari che si sono succeduti nel ventennio anteriore alla trascrizione

del pignoramento fino a risalire ad un atto di provenienza del debitore o di

un_suo dante causa awnteriore ai suddetti  venti anni, comunicando

immediatamente all 'ufficio le evntuali carenze riscontrate e cié anche sulla

scorta della eventuale relazione notarile; acerti quindi per ogni lotto formalto

se la proprieta appartenga o ai debitori ed eventualmente per qulae quota,

indicando | nomi dei comproprietari

2. PROVVEDA, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni

altra operazione ritenuta necessaria, previa comunicazione scritta a mezzo

raccomandata con ricevuta di ritorno al debitore ed al creditore procedente

della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali e previo alfresi

accesso all ‘immobile:

a. all'esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla

Jormazione di uno o piit lotti per la vendita, descrivendoli analiticamente si

da poterlo/i inserire nell avviso di vendita;

b. all’elencazione delle pratiche edilizie svolte relativamente

all'immobile, alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico

ed edilizio, anche sotto il profilo dell ‘agibilita, verificando anche Ia

coincidenza tra cio che é stato assentito col titolo abilitativo e cio che é stato

in concreto costruito, in caso di esistenza di opere abusive (n.47/85, n.724/94

e segg.) e dall’art.13 della legge n.47/1985, nonché dei relativi costi,

assumendo le opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti,

c. all'identificazione catastale dell’immobile, previo accertamento

dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell atio di pignoramento con le

risultanze catastali, indicando alivest gli uletriori clementi necessari per




eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni

che fossero necessarie per l'aggiornamenio del catasto, ivi compresa la

denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n.249/39, oltre ad acquisire la

relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di

difformitd o mancanza di idonea planimeiria del beve, alla sua correzione o

redazione.

3. COMPILI 'apposita relazione estimativa:

- Desatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto,

- la descrizione andalitica di ciascuno dei beni;

- le eventuali dotazioni condominiali;

- lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupalo dal

debitore o da terzi;

- i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene con l'indicazione di

quelli che resteranno a carico dell’acquirente e quelli che saranno invece

cancellati o regolarizzati dalla procedura;

4. ALLEGHI a ciascuna velazione di stima fotografie esterne ed inferne

dell’immobile, nonché la planimetria dello stesso, copia della concessione o

licenza edilizia e atti di sanatoria e la restante documentazione necessaria;

alleghi altresit gli avvisi di ricevimento delle raccomandate di cui al punto 2;

5. DEPOSITI (...);

6. DEPOSITI(...);

7. FISSI(...);

8. DEPOSITI (...),

9. INVII(...);

10. INTERVENGA (...);




11. ACQUISISCA _diretiamente _presso i competenti Uffici 'attuale

certificato_di destinazione urbanistiche e le mappe censuarie, i documenti

mancanii che siano necessari o utili per Uespletamento dell’incarico, anche

in_copia_semplice, con particolare riferimento all’atto di provenienza in

Javore del debitore esecutato (qualora non gia in atti), con esclusione dei

certificati delle frascrizioni ed iscrizioni relative agli immobili pignorati,

della rellazione notarile e dei documenti che devono essere necessariamente

prodotii dal creditore precedente a pena di decadenza, all'uopo lo autorizza

ad _accedere ad ogni documento concernente gli immobili pignorati, ivi

compresi documenti relativi a rapporti di locazione, in possesso di pubblici

Ulfici (come, ad esempio, il Comune, I’Ufficio di Registro, la conservatoria

dei registri Immobiliari, I'Ufficio del Territorio, ecc.) o del Condominio,

nonché ad estrarne copia, non trovando applicazione, nel caso di specie, i

limiti di cui al T.U. sulla privacy;

12.(.);

13.(.);

14, (.);

15.(..);

16. (...)

1l giudice liquida in favore del perito, a titolo di acconto, la somma di

€ 400,00 che pone provvisoriamente a cario del creditore procedente.”

I beni riportati nell’atto di pignoramento immobiliare a favore di BANCA DI

CREDITO COOPERATIVO DI CONVERSANO SOCIETA’

COOPERATIVA con sede in Conversano e trascritto presso 1’Agenzia del

Territorio — Ufficio Provinciale di Bari — Servizio di Pubblicita Immobiliare,




in data 14 settembre 2011 reg. gen. n. 38616 e reg, part. n. 25346 in danno di

nato a , SONO 1 seguenti:

1) quota 5/12 in proprietd dell’unitd immobiliare sita in Bari foglio 2

Part. 90, cat. A/3, vani 6, classe 4, via San Giorgio Martire n°59.

Relativamente ai beni pignorati il G.E. ha affidato I’incarico di procedere

alla stima disponendo 1’effettuazione di ulteriori accertamenti cosi come

riportato nel verbale di giuramento del 11/05/2012, regolarmente effettuati ed

i cui risultati sono riportati nelle pagine che seguono.

La sottoscritta ha, dunque, iniziato le attivita peritali dapprima effettuando la

consultazione del fascicolo di causa, ed in seguito recandosi presso P'unita

immobiliare pignorata. La scrivente inviava, quindi, a mezzo raccomandata

con ricevuta di ritorno al debitore ed al creditore procedente I’avviso della

data e dell’orario di accesso al bene pignorato. (allegato 1).
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LOTTO UNICO

RISPOSTA Al QUESITI]

1)Verifica documentazione immobile — Iscrizioni e trascrizioni

Dall’analisi del fascicolo d’ufficio ex art. 597 c.p.c. ¢ emersa la presenza di :

- Relazione notarile delle Trascrizioni ed Iscrizioni presso I’Agenzia

delle Entrate deli’ultimo ventennio alla data del 09/12/2011;

- Certificato storico catastale sull’unita oggetto di pignoramento;

- Certificato estratto di mappa.

1.’ immobile sottoposto ad esecuzione forzata ¢ il seguente:

Villa unifamiliare sita nell’abitato di Bari, San Giorgio, sviluppata su due

superfici, di tre vani pil servizi, ognuna serviti da un vano scala interno.

VERIFICA DATI CATASTALI

I.’immobile figura in Catasto al foglio 2, p.lla 90, cat. A/3, classe 4, via San

Giorgio Martire n°59, consistenza 6 vani e rendita 790,18 €.

Dal certificato storico catastale (allegato 6), risulta essere intestato a

nato a
proprietario per 7/12
nata a proprietaria per i 5/12
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
FOGLIO | PARTICELLA | SUB CATEGORIA | CLASSE | CONSISTENZA | RENDITA€
2 90 Al3 4 6 790,18 €

Vistura stovica per immobile del 25/05/2012— Allegaio ¢

Dal confronto tra le informazioni presenti nel fascicolo d’ufficio e quelle

reperite negli enti pubblici, & emersa, la correttezza dei dati precedentemente

elencati, ma anche la mancanza della planimetria catastale dell’alloggio che &




stata reperita presso I’ Agenzia del Territorio (allegato 6) dalla scrivente.

In scguito ai sopralluoghi effettuati tale planimetria catastale risulta in

conformita all’attuale suddivisione interna dell’immobile, cosi come riportato

nelle planimentrie di rilievo dello stato dei luoghi, a meno della creazione di

un piccolo disimpegno all’ingresso del we al piano terra. L’ immobile risulta

realizzato in proprio dal sig. . e ultimato nel 1982 in

assenza di licenza edilizia o concessione e non in conformita alle norme

urbanistiche ed alle prescrizioni degli strumenti urbanistici vigenti. In seguito

a tale constatazione, dunque, ¢ stato possibile reperire la domanda di condono

cdilizio relativo alla L.47/85 (allegato 7).

Si conclude, dunque, la necessitd di aggiornamento catastale per la

risoluzione delle difformita tra la planimetria catastale ¢ lo stato dei

luoghi,

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

Nella relazione notarile, allegata al fascicolo d’ufficio, inerente il ventennio

fino a tutto il 9 dicembre 2011, sono riportate a carico dell’esecutato le

seguenti formalita inerenti 1'immobile pignorato (qui sintetizzate ¢ meglio

descritte nel prosieguo della presente relazione di perizia) (allegato 5):

1) Iscrizione ipotecaria volontaria contro del 11/07/2008 n°32443/6537

2) Trascrizione contro del 11/05/2011, n. 20829/13186

3} Trascrizione contro del 29/07/2011, n. 33963/22002

4) Trascrizione contro del 14/09/2011, n. 38616/25346

Vicende traslative_nel ventennio anteriore alle irascrizioni ed iscrizioni a

Javore

Dalla verifica delle vicende traslative presenti nel fascicolo di ufficio, &




emerso che, I'immobile sito in Bari alla Via San Giorgio Martire n°59,

identificato in catasto al Foglio 2 p.la 90, & pervenuto al Sig.

nella quota di propricta di 7/12, tramite (allegalo 5).

Traserizione del 15/09/1967 n.38181/34218, avente ad oggetto atto

di successione n. 22 vol.171 dell’Ufficio del Registro di Capurso —

presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Trani avente ad

oggetio:

zona di suolo in Bari sez. Torre a Mare San Giorgio di are 2.30

distinta al foglio 2 particella 90

pervenuto daila sig.ra nata a

: deceduta il 06/03/1967, quindi devoluta in forza di legge

ai figli salvo 1’usufrutto

al coniuge superstite

Trascrizione del 26/11/1980 n,34808/30041, avente ad oggetto Iatto

di cessione del 18/11/1980, presso la Conservatoria dei Registri

Immobiliari di Bari avente ad oggetto:

zona di suolo in Bari sez. Torre a Mare San Giorgio di arc 2.30

distinta al foglio 2 particella 90

a favore di nato a

contro nato a

nato a c

nataa

Dallo storico effettuato per I'ultimo ventennio, dunque, I'immobile non

risulta aver subito altre vicende traslative al di la delle precedenti succitate,




Vicende traslative nel ventennio anteriore alle trascrizioni ed iscrizioni

pregiudizievoli

Dalla verifica delle vicende traslative presenti nel fascicolo di ufficio, &

emerso che, I'immobile sito in Bari alla Via San Giorgio Martire n°59,

identificato in catasto al Foglio 2 p.lla 90, & pervenuto al Sig.

, nella quota di proprieta di 7/12, tramite (allegaio 5):

1} Iscrizione del 11/67/2008, al n. 32443/6537, relativa all’ipoteca

volontaria avente ad oggetto:

i diritti pari a 1/3 del terreno in Triggiano alla contrada Fondo Masino

distinto al foglio 8 particella 250 di are 16.04 ¢ p.lla 434 di are 16.03;

i diritti pari a % del terreno in Triggiano alla contrada Fondo Masino

distinto al foglio 8 p.lla 607 di are 28.96;

i diritti pari a 7/12 dell’unita immobiliare in Bari alla via San Giorgio

Martire distinta alla sezione urbana TO, foglio 2, p.lla 90, natura A/3

di 6 vani, piano T-1.

A favore di BANCA Dl CREDITO COOPERATIVO DI

CONVERSANO SOCIETA” COOPERATIVA con sede in

Conversano

Contro il Sig, nato a

2) Trascrizione del 11/05/2011, al n. 29392/18812, relativa all’atto

giudiziario notificato dall’Ufficiale Giudiziario presso la Corte

d’Appello di Bari dell’8/04/2011 rep. n. 1849, del pignoramento

immobiliare avente ad oggetto:
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unitd immobiliare in Bari alla via San Giorgio Martire distinta alla

sezione urbana TO, foglio 2, p.lla 90, natura A/3 di 6 vani, piano T-1,

I diritti pari a 2/18 di proprieta e 3/18 di nuda proprieta, del terreno in

Triggiano alla contrada San Lorenzo distinto al foglio 8 p.ila 607 di

are 28.96;

i diritti pari a 1/3 del terreno in Triggiano alla confrada Masino

distinto al foglio 8 particella 250 di are 16.04 e p.ila 434 di are 16.03,

A favore di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI

CONVERSANO SOCIETA’ COOPERATIVA con sede in

Conversano

Contro il Sig. nato a

3) Trascrizione del 29/07/2011, al n. 33963/22002, relativa all’atto

giudiziario notificato dall’Ufficiale Giudiziario presso la Corte

d’Appello di Bari del 12/07/2011 rep. n. 3525, del pignoramento

immobiliare avente ad oggetto:

i diritti pari a % del terreno in Triggiano alla contrada Fondo Masino

distinto al foglio 8 p.lla 607 di are 28.96;

i diritti pari a 7/12 deil’unita immobiliare in Bari alla via San Giorgio

Martire distinta alla sezione urbana TO, foglio 2, p.lla 90, natura A/3

di 6 vani, piano T-1,

A favore di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI

CONVERSANO SOCIETA® COOPERATIVA con sede in

Conversano

Contro il Sig. nato a
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4) Trascrizione del 14/09/2011, al n. 38616/25346, relativa all’atto

giudiziario notificato dall’Ufficiale Giudiziario presso la Corte

d’Appelio di Bari dell’11/08/2011 rep. N. 428, del pignoramento

immobiliare (oggeto di questa perizia) avente ad oggetto:

- i diritti pari a 5/12 dell’unitd immobiliare in Bari alla via San Giorgio

Martire distinta alla sezione urbana TO, foglio 2, p.lla 90, natura A/3

di 6 vani, piano T-1,

A favore di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI

CONVERSANO SOCIETA’ COOPERATIVA con sede in

Conversano

Contro il Sig. nato a

Su detto bene gravano, dunque, una iscirizone di ipoteca volontaria e tre

trascrizioni di pignoramenti tra cui Poggetto della procedura di cui alla

presente relazione di consulenza.

Per queste ragioni non sembrano esserci difformita rispetto a quanto presente

nel fascicolo d’ufficio ¢ non sembrano essere state aggiunte ulteriori

trascrizioni ed iscrizioni alla data det 10/09/2012.

2) Lotto di vendita — Dati Catastali — Regolarita urbanistica e edilizia

L’immobile sottoposto ad esecuzione forzata & il seguente:

LOTTO UNICO

Villa unifamiliare sita in Bari alla via San Giorgio n°59, sviluppata su due

superfici fuori terra, di tre vani ognuna, serviti da una scala interna.

L’accesso alla villa avviene attraversando il giardino privato della stessa a cui

12




si accede da un cancello pedonale/carrabile su via San Giorgio.

Al piano terra ¢ ubicata una zona salone di ingresso, una zona cucina-pranzo

con annesso bagno di servizio e una zona lavanderia sottoscala. Al secondo

piano invece, sono presenti tre camere da letto e un bagno.

L’immobile & situato al centro di un terreno ad esso annesso ¢ di proprieta del

sig. , in parte pavimentato per creare camminamenti e

posto auto scoperti ed in parte adibito a giardino.

Infine, confina, con due ville indipendenti di altra proprieta da entrambi i lati

e con strada San Giorgio sul fronte.

REGOLARITA’ URBANISTICA

In conformita all’art. 30 del D.P.R. 380/2001(ex art. 18 della L. 47/85), ¢ a

seguito del trasferimento degli immobili al catasto fabbricati, presso 1’Ufficio

Tecnico del Comune di Bari & stato possibile reperire 'individuazione

planimetrica del’immobile sul P.R.G. vigente dell’immobile sito in Bari alla

via San Giorgio n°59, riportato al Catasto Fabbricati al al foglio 2, p.lla 90.

L’immobile, dunque, risuita appartanere alla zona C, AREA DI

ESPANSIONE (art, 51 delle N.T.A. del P.R.G. vigente), caratterizzata dalla

peculiaritd che queste aree sono subordinate alla approvazione di piani

particolareggiati o di lottizzazioni convenzionate estese all’intera maglia di

PRG e che le costruzioni esistenti, con le relative pertinenze, possono essere

escluse dallo strumento urbanistico esecutivo (piano particolareggiato — piano

di lottizzazione). Al momento della realizzazione dell’immobile, terminata

nel 1982, dunque, I’immobile ¢ risultato non conforme alle norme

urbanistiche ed alle prescrizioni degli strumenti urbanistici, in quanto non

rientrante in un piano di lottizzazione o particolareggiato, ma costruzione
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indipendente, unifamiliare ed isolata.

REGOLARITA EDILIZIA

Per la Regolaritad Edilizia, I'immobile risulta, dunque, realizzato senza alcuna

licenza di costruire o concessione edilizia. Da un’apposita ricerca presso

by

I’'Ufficio Tecnico del Comune di Bari, dunque, si & rinvenuta la pratica

relativa alla “Domanda di sanatoria per le opere rientranti nelle tipologie 1-2-

3, di cui alla tabella allegata alla legge 28 febbraio 1985, n. 47 depositata il

1° aprile 1986 e avente n. pratica 7783 e la certificazione del versamento

delle oblazioni relative.

In data 7 maggio 2012, presso lo stesso ufficio veniva depositata la richiesta

di “definizione urgente della suddetta pratica di condono™. Infine, ad oggi,

non ¢ stato rilasciato ancora alcun parere, si pud dunque considerare detta

pratica ancora in itinere. (allegato 7}

3} Relazione estimativa

Il lotto di vendita & costituito dalla casa indipendente sita in via San Giorgio

n°59 in Bari, villa indipendente unifamiliare che si sviluppa su due superfici

fuori terra, di tre vani ognuna serviti da una scala interna.

DESCRIZIONE

La zona urbana in cui ricade I’edificio ¢ quella che si pud definire Area di

espansione, zona C3 da P.R.G., in particolar modo soggefta a piani

particolareggiati o di lottizzazione. La zona risulta a carattere residenziale,

dunque, ma non molto servita. E” in prossimita della strada detta della Marina

che corre lungo la costa, ubicata, dunque, in prossimita del mare,

In particolare, I’immobile oggetto di perizia, & una villa di due piani fuori

terra realizzata con struttura portante in cemento armato e composto da 6 vani
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pill accessori. Vi si accede attraversando il giardino di proprietd che si

affaccia direttamente dalla strada al numero civico 59 di via San Giorgio, € si

raggiungono i piani sovrastanti a mezzo di un vano scala interno all’immobile

e posto lateralmente rispetto ai vani principali.

Al piano terra & ubicato un vano adibito a salone che funge anche da ingresso

pricipale alla casa; da questo, attraversando un disimpegno che serve anche ii

vano scala ¢ un vano lavanderia si giunge nella zona cucina-pranzo avente

anch’essa uscita diretta sul giardino, in prossimita del patio. All’interno della

zona ¢ infine presente un bagno di servizio.

Al secondo piano vi & la zona notte con tre camere da letto con affaccio, due

ad ovest su un balcone e una ad este su una terrazza, copertura del patio al

piano terra; il piano & servito anch’esso da un bagno.

Infine, il lotto di proprietd confina, lateralmente con altre ville indipedenti, di

altra proprieta ¢ sul fronte con via San Giorgio. (allegato 3)

Il fabbricato oggetto di questa perizia & stato realizzato tra gli anni settanta e

oftanta e terminato nel 1982, nonché accatastato nel 1985. Nonostante siano

passati ormai circa trent’anni ’edificio risulta essere in buone condizioni di

manutenzione. (allegato 3)

La casa ha un’altezza minima interna di 3,25 m al piano terra e di 3,00 m al

primo piano ed ha una supetficie commerciale (che comprende oltre alla

superficie utile netta, anche tutti i muri interni, compresi i pilastri portanti ed i

vani e le condutture e I’intero spessore dei muri perimetrali esterni, gli

aggetti, balconi e terrazzi, il patio e il giardino di proprieta) pari a 194,00 mq

cirea cosi divisa:

- 135,63 mq superficic interna copetrta
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- 6,38 mq (19,14 mq considerati per 1/3 della superficie

effettiva) patio al piano terra e balcone al primo piano

- 35,83 mq (71,67 mq considerata al 50%) tetrazzo al primo

piano ¢ terrazzo di copertura

- 19,16 mq (383,10 mq considerata al 5%) giardino

Ed & composto dai seguenti vani che hanno una superficie netta pari a:

vano scala 27,60 mq
salone 27,51 mq
letto | 14,85 mq
letto 2 12,13 mq
letto 3 7,89 mq
cucina-pranzo 15,00 mq
we PT 2,02 mq
wc Pl 2,16 mq

Detta casa ¢ dotata al primo piano di un balcone che si affaccia su via

Monopoli e di un cavedio interno, mentre al piano secondo {’affaccio su via

Monopoli avviene attraverso una loggia:

patio 13,60 mq
balcone 5,54 mq
terrazzo Pl 26,30 mq
terrazzo di copertura 45,37 mq

La villa unifamiliare si presenta in buono stato di manutenzione cosi come

evidente dall’allegato fotografico a meno di alcuni interventi di manutenzione

ordinaria delle pitturazioni esterne dovute agli agenti atmosferici ed alla

vicinanza al mare (allegato 3). Attualmente risulta occupato dal proprietario

16




dell'immobile e dalla _moglie, proprietaria dell’immobile per i 5/12,

stagionalmente.

La zona della cittd di ubicazione dell’immobile sottoposto a pignoramento,

pud definirsi periferica ed & caratterizzata, dunque, dalla compresenza di

residenze, per lo pitl a carattere stagionale, vicina alla costa e parzialmente

servita.

La villa presenta le seguenti caratteristiche:

Pavimentazioni e rivestimenti

I rivestimenti esterni della villa sono in pietra bianca a taglio regolare. (foto

03-04-05 allegato 3)

by

Il pavimento dell’intera villa & in gres porcellanato sui toni del marrone

chiaro. (foto 28 allegato 3)

Il pavimento del vano scala & invece in granito scuro. {(foto 27 allegato 3)

1l pavimento della cucina, invece, ¢ realizzato con piastrelle di cotto e le

pareti sono rivestite in piastrelle di ceramica alternate, monocolore e a

fantasie. (foto 29 allegato 3)

1l pavimento e il rivestimento del we al piano terra e della lavanderia sono in

piastrelle di ceramica lucida 20x20 ¢m, in toni chiari sul celeste ¢ il beige, nel

we al piano primo invece, il pavimento & in piastrelle blu e le pareti color

biaco ghiaccio con fantasic marine, con il rivestimento che arriva fino ad

un’altezza di circa 2,00 m (foto 10-12-17 allegato 3).

I rivestimenti parietali del resto degli ambienti sono in pittura a ducotone di

colore bianco. {allegato 3)

Lo stato di conservazione risulta buono anche delle pitturazioni, solo nella

camera da letto n°l al primo piano, sono presenti distacchi nello strato di
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pittura, dovuti probabilmente all’esposizione a nord della parete, che la rende

una patete molto fredda e quindi soggetta agli sbalzi termici pid freddi. (foto

24 allegato 3).

Intonaci

Gli_intonaci sono del tipo civile liscio non vi sono evidenti problemi di

infiltrazioni delle acque dal solaio di copertura.

Infissi interni ed esterni

Gli infissi interni sono tutti in legno, cieche con riquadrature all’inglese,

aleune hanno la specchiatura in vetro al piano terra, mentre sono a pannello

pieno al primo piano.

Gli infissi esterni sono in legno e vetro, con scuri esterni in legno.

In generale fo stato di conservazione deglli infissi, sia interni che esterni si

pud ritenere buono.

Impianti

L’appartamento é dotato di impianto elettrico- telefonico-TV sottotraccia,

citofonico; I’impianto idrico-fognante, invece, non & collegato all’impianto

cittadino ma ¢ presente una fossa imhof, mentre per 1’adduzione dell’acqua,

vi € una cisterna. L’impianto di riscaldamento, infine non & presente.

VETUSTA’

L’edificio ¢ stato edificato nella seconda metd del secolo scorso a cavallo

degli anni ‘80. Nonostante ’edificio abbia piu di trent’anni il suo stato di

conservazione e di manutenzione risulta essere buono a meno di qualche

intervento di manutenzione ordinaria stagionale. (allegato 3)

STATO DI POSSESSO DELL'IMMOBILE

L’immobile & occupato dal sig. e da sua moglie
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, comproprietari defl’immobile.

VINCOLI GIURIDICI — SPESE FISSE DI GESTIONE

1) Iscrizione del 11/07/2008, al n. 32443/6537, relativa all’ipoteca

volontaria avente ad oggetto:

i diritti pari a 1/3 del terreno in Triggiano alla contrada Fondo Masino

distinto al foglio 8 particella 250 di are 16.04 ¢ p.lla 434 di are 16.03;

i diritti pari a % del terreno in Triggiano alla contrada Fondo Masino

distinto al foglio 8 p.lla 607 di are 28.96;

i diritti pari a 7/12 dell’unitd immobiliare in Bari alla via San Giorgio

Martire distinta alla sezione urbana TO, foglio 2, p.lla 90, natura A/3

di 6 vani, piano T-1.

A favore di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI

CONVERSANO SOCIETA’ COOPERATIVA con sede in

Conversano

Contro il Sig. nato a il

2) Trascrizione del 11/05/2011, al n. 29392/18812, relativa all’atto

giudiziario notificato dall’Ufficiale Giudiziario presso la Corte

d’Appello di Bari dell’8/04/2011 rep. n. 1849, del pignoramento

immobiliare avente ad oggetto:

unitd immobiliare in Bari alla via San Giorgio Martire distinta alla

sezione urbana TO, foglio 2, p.lla 90, natura A/3 di 6 vani, piano T-1.

I diritti pari a 2/18 di proprieta e 3/18 di nuda proprieta, del terreno in

Triggiano alla contrada San Lorenzo distinto al foglio 8 p.lla 607 di
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are 28.96;

i_diritti pari a 1/3 del terreno in Triggiano alla contrada Masino

distinto al foglio 8 particelia 250 di are 16.04 ¢ p.lla 434 di are 16.03,

A favore di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI

CONVERSANO SOCIETA’ COOPERATIVA c¢on sede in

Conversano
Contro il Sig. nato a il
3) Trascrizione del 29/07/2011, al n. 33963/22002, relativa all’atto

giudiziario notificato dall’Ufficiale Giudiziario presso la Corte

d’Appello di Bari del 12/07/2011 rep. n. 3525, del pignoramento

immobiliare avente ad oggetto:

i diritti pari a ¥ del terreno in Triggiano alla contrada Fondo Masino

distinto al foglio 8 p.lla 607 di arc 28.96;

i diritti pari a 7/12 dell’unitd immobiliare in Bari alla via San Giorgio

Martire distinta alla sezione urbana TO, foglio 2, p.lla 90, natura A/3

di 6 vani, piano T-1.

A favore di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI

CONVERSANO SOCIETA’ COOPERATIVA con sede in

Conversano
Contro il Sig, nato a il
4) Trascrizione del 14/09/2011, al n. 38616/25346, relativa all’atto

giudiziario notificato dall’Ufficiale Giudiziario presso la Corte

d’Appello di Bari dell’11/08/2011 rep. N. 428, del pignoramento
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immobiliare (oggeto di questa perizia) avente ad oggetto:

- i diritii pari a 5/12 dell’unitd immobiliare in Bari alla via San Giorgio

Martire distinta alla sezione urbana TO, foglio 2, p.lla 90, natura A/3

di 6 vani, piano T-1.

A favore di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI

CONVERSANO SOCIETA® COOPERATIVA con sede in

Conversano

Contro il Sig. nato a il

* Trascrizioni da cancellarsi al momento delia vendita. (allegato 5)

VALUTAZIONE

1l criterio di stima che meglio si adatta alla determinazione del “pill probabile

valore di mercato” dell’immobile & certamente il “metodo sintetico-

comparativo”, basato sull’applicazione all’immobile oggetto di stima dei

prezzi unitari medi di vendita rilevati per immobili di analoghe caratteristiche

costruttive e condizioni di manutenzione, nonché ubicati in posizioni similari,

In questo tipo di indagine sono state consideratc alcune caratteristiche

dell’appartamento come:

- 11 “taglio defl’alloggio” che in questo caso ¢ di taglio medio ed &

diviso in stanze di buona vivibilita,

- La vetusta dell’edificio, realizzato nella seconda metd del secolo

scorso ¢ lo stato di manutenzione della proprieta che in questo caso si

presenta in buone condizioni;

- L’ubicazione dell’immobile, in zona periferica rispetto al centro

della citta, non molto servita, ma anche posta in una zona residenziale
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ed in prossimita deila costa della zona San Giorgio di Bari.

A seguito delle indagine svolie presso le agenzie immobiliari della zona,

’Agenzia del Territorio e la Camera di Commercio, la scrivente C.T.U. ha

all’uopo potuto rilevare i prezzi unitari medi di vendita per gli immobili in

condizioni analoghe,

Per ottenere il valore di mercato pilt probabile, si eseguira una valutazione

considerando prima i valori forniti dall’ Agenzia del Territorio e della Camera

di Commetcio ¢ successivamente quelli proprosti dalle agenzie immobiliari,

in modo da poterli confrontare e scegliere un valore prudenziale. A tale valre

verranno infine sottratte le spese necessarie per poter rimuovere le parti

abusive e ripristinare la condizione precedente a questi interventi,

I valori rilevati sono i seguenti:

Camera di Commercio di Bari

Ville recenti (fino a 30 anni) 1300 €/mq

Agenzia del Territorio

Ville e villini 1800 €/mq—p 2650 €/mq

Per definire il valore piti attendibile rispetto alle quotazioni dell’ Agenzia del

Territorio, considero le  informazioni relative alla localizzazione

dell’immobile e al suo buono stato di manutenzione assumendo come valore

1700 €/mq .

Apgenzie immobiliari

1300 €/mq— 1170 €/m

Riduzione del 10% differenza fra offerta e transazione
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Tale valore si riferisce alle quotazioni di immobili collocati in aree simili,

realizzate intorno alla seconda meta del secolo scorso ¢ in discrete condizioni

di manutenzione.

Per queste ragioni si ¢ scelto di utilizzare un valore medio, arrotondato, tra i

tre valori precedenti che si attesta sui 1.435,00 €/mq ¢ che, moltiplicato per la

superficie commerciale convenzionale, ne determina il valore.

L’immobile ha una supetficie convenzionale pari alla somma della superficie

commerciale della villa coperta (135,63 mq) pitl la superficie commerciale del

balcone al primo piano e del patio (6,38 mq ) calcolata 1/3 della superficie

effettiva, pid la superficic commerciale del terrazzo al primo piano e del

terrazzo di copertura calcolata al 50% (35,83 mq ), pit, infine, la superficie

commerciale del giardino di proprieta su cui insiste I’edificio calcolata al 5%

delia superficie effettiva (19,16 mq ) :

Scc = Sc ambienti inferni + Sc balconepatio X 1/3+ Sc terrazzi % 50% + Sc giarding X 5% =

135,63+6,38+35,83+19,16 = 194,00 mq

Il pit probabile valore di mercato dell’immobile & dato dalla seguente

espressione:

Vime = Sce X Vinye, dove:

S, : rappresenta la superficic commerciale convenzionale dell’immobile;

Ve : € il valore medio unitario della superficie commerciale;

Vo = 194,00 x 1.435,00 €/mq = 278.390,00 €

Corrispendente al pill probabile valore di mercato dell’immobile oggetto di

stima.

A causa dell’assenza di rilascio di condono, in questa fase si valuterd una

decurtazione del 15% del valore dell’immobile, tenendo comunque in
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considerazione il fatto che la pratica & in corso di definizione e che non &

ancora stato espresso alcun esito in merito, né positivo, né negativo da parte

degli uffici preposti.

-15% di 278.390,00 € —» € 41.758,50

Da cui si ottiene che V = (278.390,00 — 41,758,50) = 236.631,50 €

Tale valore deve essere, infine, ulteriormente abbattuto forfettariamente del

15% per la diffcrenza tra gli oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché

sul valore catastale e I’assenza di vizi occulti:

-15% di 236.631,50 € —» € 35.494,72

Da cui si ottiene che V = (236.631,50 — 35.494,72) = 201.136,77 €

che pud arrotondarsi a 201.137,00 €.

Considerando che in riferimento alla procedura oggetto di perizia, la quota

debitrice del Sig. ¢ relativa ad 5/12 dell’intero

valore di mercato dell’immobile sito in via San Giorgio n°59, Bari, essa sard

pari ad € 83.807,08.

Infine, il bene non & “comodamente” divisibile, in quanto & costituito da

una villa con un unico vano scala interno di disimpegno tra i vari piani.

Inoltre, le dimensioni dell’unita immobiliare sono ragguardevoli ma non

sufficienti per ipotizzare una divisione in 12 parti, di cui 5/12 di proprieta del

sig. . oggetto di questo pignoramento, creando almeno tre accessi
separati, i restanti 2/12 appartenenti al sig, € 1 5/12 appartenenti alla
sig.ra Questo porterebbe ad una penalizzazione, ovvero ad una

diminuzione del prezzo di mercato rispetto all’intero, che sarebbe in conirasto

con la consolidata giurisprudenza della Corte di Cassazione in merito a

“comoda divisibilitd” che, in particolare, presuppone:

24




- che la porzione da attribuire a ciascuno configuri un’entita autonoma e

funzionale, suscettibile di libero godimento;

- che non ne consegua un mutamento di destinazione d’uso;

-che dal frazionamento non possa derivare un deprezzamento

dell’originario valore intrinseco del benc medesimo interamente

cosiderato.

Nella

certezza di aver esaurientemente risposto a tutti i quesiti proposti, la

scrivente ringrazia il sig. G.E. per la fiducia accordatale e resta a disposizione

per eventuali chiarimenti ed integrazioni.

Si allegano alla presente relazione di perizia:

1Y)

N. 1 VERBALE DI SOPRALLUOGO

2) AVVISI D1 RICEVIMENTO DELLE RACCOMANDATE E COMUNICAZIONI
DI INIZIO E PROSIEGUO DELLE ATTIVITA PERITALI

3) N.44FOTO

4) INDIVIDUAZIONE IMMOBILE SU PRG, AEROFOTOGRAMMETRICO
ORTOFOTO E PLANIMETRIA DELL'IMMOBILE DELLO STATO DEI
LUOGHI

5) COPIA RELAZIONE NOTARILE CON TRASCRIZIONI ED 1SCRIZIONI
IMMOBILE PRESSO AGENZIA DELLE ENTRATE SITO IN VIA SAN
GIORGIO N°59

6) VISURE STORICHE, PLANIMETRIA ED ESTRATTO DI MAPPA
CATASTALE

7) E COPIA DELLA RICHIESTA DI RILASCIO DEL CONDONGC EDILIZIO

L.47/85.
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La presente perizia si compone di n.26 pagine e n.7 allegati che costituiscono

parie integrante della stessa,

Tanto si doveva ad evasione dell’incarico conferitomi.

Bari li,

In fede.

ILC.T.U

i xr 1 - Y AL gt i
(arcii v ateria De Mattia)
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IMMAGINI SATELLITARI DI INQUADRAMENTO TERRITORIALE
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Appendice 1'5} nota O replica deltlLT.C. delfa ciftd of Bari (prof. informatico n. 27637 def 03.02.2012) ad
istanza di accesso ad aiff pubblici dof 18.01.2012 per verifica ssistenza pratiche edilizie st
immobite pignorato ubicato in Bari Torre a Mare alla strada San Glargio Martire n. 59.

Appendice 16} richiesta di Certificato di desfinazione urbanistica del 30.01.2012 fondi rustici pignarati in
Triggiano (BA).

Appendice 17) Certificaio di destinazione urbapistica fondi pignorali in Triggiano {BA}.

Appendice 18) atfi di provenienza fondi rustici pignorati in favare def debitore eseculato, atto del 14.09.1988
per fatar Carmela Mongellf ed atto del 28.09.1968 Repertorio nn. 12019 per notar Maro Tam,

Appendice 19) planimeiria bens pignorato apparfenante af fotho 1.

Appendice 20} documentazione folografica bene pignhorato lotfo n. 1.

Appendice 21) istanza depositate presso Anagrafe Tributaria —~ Ufficio Locazioni per verifica esislonza
contrattl di focazione registrati su beni pignorati.

Appendice 22) "Listino Ufficiale della Borsa immobifiare di Bar” (edizione aggiomata al 25.04.2012)
prodofto daffa Camera di Commercio doi Dari,

Appendice 23) "Osservatorio del Mercalo fmmobiliare di Bari — | semestre 2012” prodotio dalf Agenzia daf
Termitorio deffa Provincia of Bari.

Appondice 24} dosumentazione folografica bene pignarato fotfo n. 2

Appendice 25) raccomandate A.R. del 18.10.2012 (hn. 14587329905(6}-4(5)) di invio perizia al credifore
progedente ed al debifore.
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1 AFFIDAMENTO INCARICO, QUESITI ED ACCERTAMENTI :

Il softoscritte 'ng. Marco Sframaglia, iscritte al'Ordine degli Ingegneri dslla Provincia di Bari al
progressiva 7181 ad allAlbo dei Consulenti Tecnici d'Ufficio del Tribunale di Bari al progressivo 2441, nel
decreto di fissazione udienza ex art. 569 c.p.c. del 01 dicembre 2014, riceveva incarico dal G.Es. Dott.
Giuseppe RANA guale Consulants Tecnico di Ufficio nella procedura esecutiva indicata in epigrafe (R.G.E.
n. 403/2011) per procedere alla stima dei seguenti beni ipotecal, come da atto di pignoramento immabiliare
trascritto presso FAgenzia del Tertorio — Ufficio Provinciale di Bari — Ssrvizio di Pubblicith Immoebilizre n.
13186 Registro Particolare n. 20808 Registro Gensrals dell'11 maggio 2011 a favore di Banca di Credito
Cooperativo di Conversans Societd Cooperaliva contro

¥ appartamenio sito in Bari — Torre a Mare alla strada San Giorgio Martirs piano T-1 composto di 6 {diconsi
sai) vani accessori, identificato catasialments nel territorio comunale della citta di Bari alla Sezione
Urkana TO fg. 2 p.lla 80,

¥ temeno sito in Triggiano alla contrada San Lorenzo, superficie 0.28.96, rd. € 8,72, ra. € 8,23, identificato
catastalmente nel tertitoric comunale delia cittd di Triggianc al fg. & plla 807;

¥ terrena sito in Triggiana alla contrada Masino, superficie 0.18.04, r.d. € 5,38, r.a. € 4,56, identificato
catastalmente nel terrtoric comunale della cittd di Triggiano al fg. 8 p.lla 250,

+ {erreno sito in Triggiano alla confrada Masing, superficie 0.16.03, rd. € 5,38, ra € 455, identificato
catastalmeante nel territoric comunale della cilta di Triggiano al fg. 8 p.lla 434.

In sede di givramento c.bu., con la firma del verbale of giiramento dellesperto, i| G.Es. disponeva i

seguenti accertamenti e quesiti (come riportati nell'anzidstto verbale):

1} controlio defla corrispondenza tra § heni pignoralf e fa tffofaritd in capo af debfforf esecutali;

2} idenifficazions cafasfale delfimmobife, previo accerfamento deff'esalta rispondenza del dati specificalf
nelfalta df pignaramenta con fe fisuftanze catasfall;

3} elencazione defle pratiche edilizio svolte refative alfimmabile e verifica deffa regofarita dei benf solfa i
profifo urbanistico, edilizio e delffa agibiita; verifica, altrest della coincidenza tra cid che 4 stalo
asseniito con i titofa abitafive e ¢id che & slalo in concreto cosiriite;

4y acquisiziona presso i compelentl uffici delt’altizale cerificato of destinazions urbanistica, deffe mappe
consbarie & dei documenti mancali che sfano necessari o Uil per Faspiafamento dellincarico, anche in
copia semplice, con parficolare riferimento alt‘atfo o provenienza in favore del dobilore esecutate;

§)  esalfa individuazione dei beni oggetfo di pignoramento e formazione di tno o piil foftl per fa vendita,
descrivendoli anafiicamente si da poteri inserire felfavvisa di vendita,

6) redazione of tante rolazioni df shima quanii sono | Jotli individusti con allegata documentazione
fotografica inferna ed sslerna deltimmobife, planimelria dslio slesso, copia della concessione o delfa
licenza edilizia e atfi di sanatoria & fa restanta documentazione necessara;

71 deposito delforiginale della porizia in Cancelleria complela def refativi affegali;

8} deposifo di n. 3 distinti supporii Informalici (foppy disk o od) contenenti un fife con la perzia relativa af
singolo falto (previa apurazione nellintero testo doffe ganorality def debitore), un file can la planimetria
refativa al singofo fotto ed an fife con la foto daf singolo foffo,
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2 SVOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI

In data 29.12.2011, ii sottoscritto c.t.u., con raccomandate AR. allegate alla presante (app. n. 1),
comunigava al debitore esecutata ad al creditore procedenie che il giorno 02.01.2012 alle ore 17.00, presso
l'immoblle pignorato ukicate in Bari — Torre a Mare alla strada San Giergio Martire n. 53, sarebbero state
avviale le operazioni peritali relative al procedimento di esscuzions immebiliare n. 403/2011.

Il giorno 02 gennaio 2012, io scrivente c.tu., consiatata l'assenza del debitore esscutato o la
conseguente impossibilith di accedare nelfimmohile pignorato ublcato In Bari — Torre a Mare alla strada San
Giorgio Martire n. 53, rinviava a data da destinarsi I'avvio delle operazioni peritali relative al procedimento di
gsecuzione in oggetio.

In seguite, con raccomandats AR. dell"11.01.2012 allegate slla presente (apg- n. 2}, il sottoscritto ¢ t.1.
comunicava al debitore esscutato ed al creditare progedante che il ginme 20.01 2012 alle ore 15.00, presso
lmmobile pighorato ubicato in Bari — Torre a Mare alla sirada San Giorgio Martire n. 53, sarebbero state
avviate (& operazioni peritali relative al procedimento di esecuzione immobiliare in oggetio n. 403£2011; in
tale comunicazione, aliresi, si informava il debitore esecutato che in caso di ulleriore difetlo sarehbe stato
awviato I'ifer propedeutico alfaccssso nellimmobile con Fausilio di un fabbro e l'assistenza della forza
pubhblica. .

Successivamants al sottoscritte c.t.u, venivano restituite le due raccomandats inviate nelle date del
29.12.2011 e 11.01.20412; su entrambe le buste veniva riporata |a dicitura "seonoscivfo”

Tale ultima circostanza induceva lo scrivente c.tu. a tivolgersi presso la cancelleria dell'ufficio
esecuzioni immobiliari del Tribunale di Bari al fine di verificare la correftezza dell'indirizzo relativo
all'imrmobile pignorata; in tale sede, dalfesame dellza documentaziona contenuta nesl fascicolo d'ufficio agli
atti, veniva rilevato che, nanostante la residenza del sig. fosse quella indicata al c.tu. nel decreto di
nomina ovvero Bari — Torre a Mare sfrada San Giorgio Martire n. 53, nel recente passato un ufficiale
giudiziaric aveva annotato a mane, a margine della netifica dell'atio di precetto, di aver consegnato I'atto
siesso al sig. non gid al civico 53 di srada San Glorgio Martirs in Bari ~ Tarme a
Mare, benzi al civico 59 della stessa sirada.

Appraso fale ulfimo particolare, lo serivente ¢.tu. con raccomandale AR, del 27.01.2012 allegate alla
presente (app. n. 3), comunicava al debitore esecutate ed al creditore procedente che il glorna 06.02.2012
alle ore 15.00, presso limmobile pignorato ubicato in Bari — Torme a Mare alla strada San Giorgio Martire n.
80 sarebbers state avviate le operazioni peritali relative al procedimento di esscuzione immobiliare n.
4032011,

Il giorne 06 febbraio 2012, constatata ('agsenza del debitore esecutato e la conseguente imposs|bilith di
accedere nellimmobile pignorate ubicato in Bari — Tome a Mare alla strada San Giorgie Martire n. 59, 11
sottoscritte o.tu. rinviava a data da destinarsi I'avvio delle operazloni peritali relative al procedimento di
esecuzione in aggetto. _

In sequito, con raccomandate AR, del 10.02.2012 allegate alla prasente (app. n. 4), si effettuava un
ultima tentativo di convocazione incontra per 'avvio delle operazioni peritali fissanda la data di sopralluogo
per il giorno 20.02.2012; altresi, nella nota di convocazione, si provvedeva ad informare il debitore esecutato
che in caso di ulteriore difetto sarsbbe stato avviato I'fer propedeutize all'accesso nall'immaobile con Fausilic
di un fabbro e Fassistenza della farza pubblica.

Contestualmente, viste lormal incombente termina per il deposifo dell'elaborato peritale (stabliito per il
giorno 03 marzo 2012 gwvero 45 giorni prima della data di successiva udienza del 17 aprile 2012), in ragione
dellincertezza relativa alla data di accesso nellimmobile pignorato, si provwedeva ad inoltrare al GEs.
formale richiesta di proroga per il deposito dell'elaborato peritale (app. n. 5).

Il giomo 20 febbraio 2012, accertata l'assenza dsl debitors esecutato sig.
pressa Vimmebile pignarale ubicato in Bari — Torre a Mare alla strada San Giorgio Martlre n. 59, 1o scriventa
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c.bu., presa atio dellimpossibilitd di acceders nell'immokile, aggiornava le operazioni peritali in attesa dslls
disposizioni del G.Es.

Conseguentemente, con istanza depositata in data 24.02.2012 (app. n. 6), si rasmetteva al G Es. e, per
canoscenza tramite raccomandata ALR., al creditore procedents {app. n. 7, formals richiesta di nomina di
custode giudiziario al fine di consentire |a prosecuzione delle operaziani peritali relative al procedimento in
oggeto n, 4032011,

Nel periodo successivo agli accadimenti riferiti, || sottoscrillo ctu. wveniva contattato dal custode
giudizizatio dell'immebile pignorato ubicato in Bari — Torre a Mare alla strada San Giorgio Martire n. 59 avw.
Fabio Marzang, giusta conferimento d'incarico del 97.03.2012, al fine di definire & pianificare gli atti @ le
azionl da compiere propedeutiche all'accesso nellimmobile (eventualmente anche forzato e con l'ausilio
della forza pubbliza).

Mal corso di tali attivitd, alla data di udisnza fissata per il 17.04.2012, a sequito di contatto tra il custode
giudiziario avv. Fabic Marzano ed un rappresentanta del debitore ssecutato, si conveniva di accedere
nell'immobile pignarato in data 24.04.2012.

Il giorno 24 aprile 2012, a partire dalle ore 08 .30 circa, presso l'immobile pignorate sito in Pari — Tome a
Mare alla strada San Giorgio Martire n. 59, alla presenza del sig. e del custode
giudiziaric avy. Fabic Marzano, | sottoscrtto c.tu ing. Marco Stramaglia, nellesperimenta del proprio
incarico di consulente tecnico d'ufficio, dava inizio alle cperazioni peritali, nel corsa dells quali i provvedeva
ad effettuare il rilievo celerimelrico e folografico completo dell'immohkile in oogetto,

Altres], veniva compidta un'accurata ricognizione del bene perlzlando, al fine di delemminarne le
caratteristiche principall, la regolarity urbanistica, la qualith e lo zfate di conservazione degli elementi di
finiturg, la rispondenza degli impianti rilevati alla vigente normativa, nonché la funzionalith e lo stato di
conservazione degli stessi; altresl, si provvedeva ad eseguire un sapralluoge sui terreni cggetto di
pignoramshto, ubicati in Triggians alle contrade Masine & San Lorenzao.

Le operazioni peritali si concludevano nellarco della stessa giomata con la stesura del verbale di
soprallucgo, lefto confermato & soltoscritte da tuthi | convanuti {app. n. 8).
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3 VERIFICHE ED ACCERTAMENTI '

Mella presents sezions sono contenuti gli esiti delle verifiche di cui al precedants paragrafa n. 1 disposte
dal G.E. ed eseyuite dallo scrivente c.fu..

3.1 Confrollo della corrispondenza tra i beni pignorati e Ia titofarita in capo al debitori
esecutati

Dallesame della documentaziona in atti, nonché dalle ricerche svolte dal softoscritte ct.u. presso la
Conservatonia dei Registri Immobiliari di Bari, si conferma la complatezza della documentaziens prodeotta dal
creditlore procedente in ordine alle iscrizioni e frascrizioni relative ai beni pignoraii eseguite nel veniennio
anteriore rispetto alla data di trascrizione del pignoramento in oggette (11.05.2011); in dettaglio, risultanc
presenti le seguenti iscrizioni e frascrizioni:

1. lscrizione d'ipoteca volontaria Registro Parficolare n, 6537 Reglstro Generale n. 32443 dsll11 uglio
2008 a favore di Banca di Creditc Cooperafive di Conversano Societd Cooperativa con sede in
Conversana G.F.. 00334280724 contro hato a”

(trazetizione dellipoteca volontaria a garanzia della somma di €
380.000,00 in virth di atto per notar Angela Cotugno di Sammichele di Bari {BA) del 04 luglio 2008
Repertorio n, 25351 Raccolta n. 9751). Ipoteca su.

= i dititti pari ad un ferzo del terrenc sito in agre di Triggiano (BA) alla contrada Fondo Masino
identificato catastalmente nel territorlo del Comune di Triggiano (BA), fg. di mappa n. 8, p.ila n.
2560, qualith uliveto classe 4, superficie 18 are 04 centiare, reddito dominicale € 5,328, redditc
agrario 4,56.

= j diritti pari ad un terzo del termenc siie in agro di Triggiane (BA) alla contrads Fondo Wasfno
identificato catastalmente nel territorio del Comune di Triggiano (BA), fg. di mappa n. 8, plla n.
434, quality uliveto classe 4, superficie 16 are 03 cenfiare, redditc dominicale € 5,38, reddito
agrario 4,55. '

= | dirit parl ad un msezzo del terreno sito in agro di Trigglane (BA) slla contrada Fondo Masing
identificato catastalmente nal territorio del Comune di Trgglana {BA), fg. di mappa n. 8, p.lia n,
807, gualith uliveto classe 4, superflcie 28 are 96 cenliare, reddito dominicale € 8,72, reddito
agrario 8,23.

» j diritti pari a 7712 (sette dodicesimi) dsll'unitd immabiliare idenfificata catastaimente nel territorio
del Comune di Bari alla seziohe urbana TQ in zona censuaria 4, fy. 2, plla 20, cat. A/3, classe 4,
consistenza & vani, rendita catastale € 790,18 strada San Giorgio Martire piano T-1 confinants
con detta via ad ovest, proprieta a sud, proprigtd ad est,
proprieta a nord o loro avenii cauga, salvo altri.

2. Trascrizione Regisiro Padicolars n. 13186 Registro Generale n. 20828 dell1 maggic 2011 a favore
di Banca di Creditc Cooperative di Conversano Societd Cooperativa con sede in Conversana C.F.;
(0334280724 contra rnako a

trascrizione del verbale di pignoramente emesso dallUff, Giud. della Corte
d'Appello di Bari Reperforto 1848 dall§ aprile 2011, Pignoramenio su;

= ynitd immohbitiare identificata catastalments nel territorio de! Comune di Bari alla sezione urbana
TO in zona censuaria 4, fg. 2, p.lla 20, cat. A/3, classe 4, consistenza 8 vani, rendita catastale €
790,18 strada San Giorgio Martire piano T-1,

» j dirifti pari ad un terzo su fando rustico sito in agro di Triggiano {BA) alla sontrada Fondo Masino
identificato catastalmente nel territario del Comune di Triggiano (BA), fg. di mappa n. 8, plla n.
260, qualith uliveto classe 4, superficie 16 are 04 centiare;

Pagina 7 di 26




= i diritti pari ad un terzo su fondo rustico sito in agro di Triggiana (BA) alla contrada Fondo Masing
identificato catastalmente nel territorio del Comune di Triggiana (BA), fg. di mappa n. 8 plla n.
4234, qualitd uliveto classe 4, supericie 16 ars 03 centiare;

* i diritti pari a 2/18 {due diciottesimi} di proprieta e 3/18 {tre diciottesimi) di nuda proprieta su fondo
rusiico sito in agre di Triggiano (BA) alla contrada Fondo Masino identificato catastalmente nel
territorio del Comune di Triggiano (BA), fg. di mappa n. B, p.lla n. 607, qualith uliveto classe 4,
superficie 28 are 96 centiare.

Alres], dallispezione ipotecaria effettuata presso la Congervatoria dei Reqgistri Immohiliari di Bari, risulta
che successivamants alla data di trascrizione dell"i1 maggic 2011 (Registra Particolare n. 13186 Registro
Generale n. 20829), glf immobili oggette della presente perlzia risultano gravati dalle seguentl ulteriori
trascHzioni (app. n. 9

1. Trascrizione Registro Particolare n. 22002 Registro Generale n. 33963 del 29 luglfio 2011 a favore di

Banca di Credito Cooperative di Conversane Societd Cooperativa con sede in Canversano C.F.:
00334280724 contro

frascrizione del verbale di pignoramenio emesso dallUff. Giud. dellz Core
d'Appello di Bar Reperorio 3525 del 12 luglic 2011. Pighoramento su:

= | diritti pari a 7412 (sette dodicesimi) sit unitd immabiliare identificata catastalmente nel temitorio
dal Coemune di Bari alla sezione urbana TO in zona censuaria 4, fg. 2, p.lla 80, cat. A/3, classe 4,
consistenza 6 vani, rendita catastals € 780,18 strada San Giorgio Martire piano T-1;

= i diritti parl ad un terzo su fondo rustice siko in agro di Triggiana (BA) alla confrada Fondo Masino
identificato catastalmente nel territorio del Comune di Triggiano (BA), fg. di mappa n. 8, p.lla n.
250, quality ulivets classe 4, superficie 16 are 04 centiare;

= idiritti pari ad un terzo su fondo rustico sito in agro di Triggiano {BA) alla contrada Fondo Masino
identficato catastalmente nel territorio del Comune dl Triggiano (BA), fg. di mappan. 8, plla n.
434, qualita uliveto classe 4, superficie 18 are 03 cenliare:;

= i difitti pari ad un mezzo su fondo rustico sito in agro di Triggiano (BA) alla confrada Fonde
Masinc identificato catastalmente nel territorlo del Comune di Triggiano (BA), fg. di mappa n. 8,
p.lla n. 607, qualitd uliveto classe 4, superﬁcié 28 are 25 centiare.

2. Trascrizione Registro Particclare n. 25346 Registro Generale n. 38616 del 14 setternbre 2011 a
favore di Banca di Credito Cooperativo di Conversano Societd Cooperaliva can sede in Conversano
C.F.: 00334280724 contro

trascrizione del verbale di pignaramento emesso dall'Uf. Giud, della Corte
d’Appello di Bari Repertoric 428 dall'11 agosto 2011. Plgnoramenta su:

= 1 dirifti pari a 512 {cinque dodicesimi} su unitd immobiliare idenlificata catastalments nel territorio -
ded Comune di Bari zlla sezione urana TO in zona censuaria 4, fg. 2, p.lla 90, cat. A3, classe 4,
consistenza 6 vani, rendita catastale € 790,189 strada San Giorgio Martire plano T-1.

Per quanto concerne la proprietd degli immobili oggetio del presants procedimento di esecuziane
immobiliare n. 403/2011, in ragicne della cerificazione ipocatastalz in atfi, nonche delle ricerche effattuate
dallo serivenie c.Eu. presso la Conservatoria dei Registri Immaobiliarl di Bari, risultanc le seguenti titclarita:

¥ immobile sito in Bari — Torre a Mare identificato catastalmente nel territoric del Comune di Bari alla
sezione urbana TO in zona censuaria 4, fg. 2, plla 20, cat. Af3, clagse 4, consistenza 6 vani, rendita
catastale € 780,18 strada San Giorgio Martire pianoe T-1 confinante con detta via ad ovest, proprietd

15ud, proprietd ad est, proprieta | & nord o laro aventi
causa, saivo allri;
intestato a:
- hato a
{proprietd per 7/12);
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- naia a
{proprietd per 5/12).
¥ fondo rustico site in agro di Triggiano (BA) alla contrada Fonde Masing identificato catastalmente nel
temmiterio del Comune di Triggianc (BA), fg. di mappa n. 8, plla n. 2560, qualitd uliveto classe 4,
superficie 16 are 04 centiare reddito dominicale £,38 reddito agraric 4,58;
intestato a:
- {proprieta
per 4118},
-
{proprieta par 1/18);

L

{proprietd per 518 in regims di separazions dei beni);

{proprieta per 67189,
{proprista per 1/18}.
¥ fondo rustico sito in agro di Triggiano {BA) alla contrada Fondeo Masing identificalo cataskalmente nel
territoric del Comune di Triggiano (BA), fg. di mappa n. 8, p.dla n. 434, quaiity ulivelo classe 4,
superficie 16 are 03 centiare reddito dominicale 5,38 reddito agrario 4 55

intestato a:
- {proprieta
per 4/18Y;
{proprietd per 1/18):
-
{proprietd per 6/18 in regime di separazione dsi beni);
-
.{proprigfa per 6/18);
-

{proprietd per 17183, :_i@%
v fondo rustico sito in agro di Triggiang (BA) alla contrada Fondo Masino identificato catastalmente nel
territario del Comune di Triggiano {BA), fg. di mappa n. 8, plla n. 807, qualith ulivets classe 4,
superficie 28 are 96 centlare redditc dorninicale 9,72 reddm
intestato a; '
- (nuda
proprietd per 1418, piena proprietéd per 2/18);

-

{nuda proprieta per 1418, piena proprietd per 218,

-
{nuda proprieta psr 3118, piena proprietd per 6M8);
- (nuda
' proprieta per §/18), o '——:}{-
-

{nuda proprieta psr 1/18, piena proprieta per 2/18).

3.2 [deniificazione catastale dell'immobile, previo accerfamento deil'esatfa rispondenza
del datf specificati neli’atto di pignoramento con le risulfanze catastali
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Dall'zsame della documsntaziona acquisita pressa I'Agenzia del Territoric Ulficic Provinciale di Bari (ex

Catasto Urbanc), & emerso che i beni investiti da procedura di pignoramento risultane atiualmente
identificabili in N.C.E.lJ. {Nuovo Caiasto Edilizio Urbano) dei Cormuni di Bari & Triggiano {BA} {(come da
visure, stralci di mappa e planimelrie catastali allegate alla pregente, rispettivaments app. nn. 10, 71, 12)
come:

¥ immobile sito in Bari — Tome a Mare identificate catastalmente nel territorlo del Caomune di Bari alla

sezione urbana TO in zena censuaria 4, fg. 2, p.lla 80, cal. Af3, classe 4, consistenza 6 vani, rendita
catastale € 790,18 strada San Giorgio Martire piano T-1 confinante con detta via ad ovest, proprieta

a sud, proprieta ad est, proprieta a nord o loro aventi
causa, salvo altri;

v fonda rustico sito in agro di Triggiano (BA) alla contrada Fando Masinag identificato catastalments nel

temritoric del Comune di Trggiano (BA}, fg. di mappa n. 8 plla n. 250, qualitd uliveto clasze 4,
superficie 16 are 04 centiare reddito dominicale 5,38 reddito agrario 4,58;

¥ fonda rustico sito in agro di Triggianc (BA) alla contrada Fondo Masing identificato catastalmente nel

temritoric del Comune di Triggianc (BA), fg. di mappa n. 8, plla n. 434, qualita uliveto classe 4,
superficie 16 are 03 centiare reddiio dominicale 5,38 reddito agrarlo 4,55;

¥ fonde rustico sito in agre di Triggiano (BA) alla contrada Fondo Masine identificato catastalmente nel

1.3

territoric ded Comune di Triggiano (BA), fg. di mappa n. 8, pla n. 607, qualith uliveto classe 4,
suparficie 28 are 96 centiars redditc dominicale 2,72 reddito agrario 8,23.

elencazione delle pratiche edilizie svolite relative all'immobile e verifica della regolarita
dai beni soffo #f proflio urbanistico, edilizio ¢ della agibilitd; verifica, aftresi, della
coincidenza tra_cid che & siato assentifo con il titolo abilitative e cio che é sfato in
concrefo cosfruito

Dalls istanze di accesso ad atti pubblici esibite e protocellate presso 'U.T.C. della citta di Bari {app. n.

13) & emerso quanio segue;
v limmebile ogoetto di pignoramento ubicato in Bari — Torre Mare, identificalo catastaimente nel

tertitorio del Comune di Bari alla sezione urbana TO in zona censuaria 4, fg. 2, p.la 90, cat. Af3
classe 4, consistenza £ vani, risulta sprovvisto di Concessione Edilizia o Permesso di Costruirs; esso,
infatli, coms emerge dalla consultazione della copia conforme dellistanza di Domanda di Sanatoria n.
7783 {legge 47/85) protocollata in data 01 aprile 1286 dal debitore eseculato (app. n. 14), & stato
realizzaty nell'anna 1982 in tofale assenza di qualsivoglia titolo auforizzatorio rilasciate da parta
dellU.T.C. della cittd di Bari competente in maferia urbanistica. Ad cggi non risulta rilasciato alcun
condona sull'immobile in oggetto da parte dellU.T.C. della citth di Bari, come confermato da una
fichiesta di definizione urgente della pratica di condono edilizic n. 7783 avanzata dal debitors
esecutato in data 07 maggin 2012 pressa il protocollo generale del Comune di Bari (vedi app. n. 14).
A seguito di confronto con il tecnleo istruttore della pratiza di sanatoriz n. 7783 in oggetto, & amerso
the il rilascio del sondono in sanatoria & subordinato al nulla osta paesaggistico disposto dall'Ufficio
Paesaggio & Ambiente dell'l). T.C. della cilta df Bari.

v non risulta alcura pratica edilizia {D.1.A., Accertamenio di Conformitd) relativa allappartamento

oggette di pignoramento di cui al punto pracedente, come risulla da nota rilasciata dal’'U.T.C. della
tittd di Pari {prot. informatico n. 27837 del 03.02.2012) {app. n. 15);

¥ trattandosi di immobile realizzato abusivamente e, tuttora, sprovvisto di regolare condono edilizio

rilasciato dall'U.T.C. della cittd di Bari, se ne conclude affermando che l'immobile pignorato ubicato in
Bari Torre a Mare alla sirada San Giorgio Martire n. 59 non risulta provvisto di cerdificato di
abitabilitatagibilita;

¥ dal confronto tra la planimetria catastale dellimmobile {app. n. 72) ooogetto di pignoramento ¢ la

planimetria dello stessc immehile alleoata alla Domanda di Sanataria n. 7783 visionata dallo scrivente
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c.bu., & emerso che guanto presente agli attl in possesso dell’Agenzia del Territoric corrisponds al
reale stafo dei luoghi ad a quanta denunciate nell'istanza di Domanda di sanatoria n. 7783;

¥ per quel che riguarda | fondi nistici ubicati in agro di Triggiano alla contrada Fondo Masine e distinti
catastalmente nel territorio del Comune di Triggiano {BA), fg. di mappa n. 8, p.lle n. 2560, 434, 607,
non & stata rilevata l'esistenza di pratiche edilizie su di essi,

1.4 acquisizione presso i competentf ufflcl dell’atiuale certificato di destinazione
urbanistica, delfe mappe censuarie e dei documenti mancati che slano necessari o
utlll per lespletamento dell'incarico, anche in copia semplice, con particolare
riferimento all’atto di provenienza in favore del debffore esecuiato

In merito all'acquisizions del Certificato df destinazions urbanistica, & lecito affermare che vale quanto
seque: per quanto concerne limmobile ubicato in Bari — Torre a Mare alla strada San Giorgio Martire n. 59,
trattandosi di fakbricato can area di pertinenza inferiore a 5.000,00 ma, in base all'art. n. 30 comma 2 del
D.P.R. n. 380/2001 come modificato dal D. Lgs. n. 301 del 2002, il relative afto di compravendita tra vivi nan
necessita del cerlificato di destinazione urbanistica contenente le prescrizioni urbanistiche riguardanti 'area
intereszata.

In 0gni caso, in cliemperanza ai dispoesti di cui al succitato art. n. 30 cormma 4 del D.P.R. n. 380/2001
come modificate dal D. Lgs. n. 301 del 2002, in base al quale in casa of mancate rilascio del suddetfto
certificato nef tormine previsio, esso pud essere sostiluifo da una dichiarazione dolfallonante o di
uno dol condividenti attestante lavveniia presentazione della domanda, nonché la destinazione
urbanistica dei terreni secando gif strimnenti urbanisticl vigenti o adoftati, ovverc linesistenza of
questi ovverg la prescrizione, da parte dello strumenio urbanlstico generale appravato, di siromenti
attuativi, il sottoscritto c.tu.

dichlara che

limmobila pignorato ubicato in Bari Torre a Mare alla strada San Giorgio Martire n. §3, individuato in

catasto terreni con | seguent identificativi;

4 destinata a; “zona df espansione C3* disciplinata dall'art. 51 dedle N.T_A. del Comune di Bari.

Per quantz concerne acquisizicne della mappa censuaria di defto immobils, si fimanda al presedente
punto 3.2.

Won esiste atto di provenienza del bene pighorato ubicato in Bari Tome a Mare alla strada San Giorgio
Marlirs n. 59 in favore del debitore esecutato, posto che quest'ultimo & il materiale esecutare del bene
oggeflo di esecuzione,

Per guanto concerne i fondi nustici ubicati in agro di Trigoiano alla contrada Fonde Wasino e distinti
catastalmente nel tertitgrio del Comune di Triggiane (BA), fg. di mappa n. 8, p.lle n. 250, 434, 607, a sequito
di richiesta di Cetificato di destinazione urbanistica, protocollzta in data 20.01.2012 (app. n. 16), & stato
acquisito agli atti il Certificato di destinaziona urbanistica in carta resa lagale relativo a deite particelle che si
allega at presente elzborale pertale (app. m. 17}, dalla consultazione di tale documanto, si evince che detti
fondi risuttano suoli edificabili con la seguente destinazione urbanistica nel P.R.G. del Gomune di Triggiano:
Zona di espanslone dl tlpo “C1”. Zona Intensive tivenlanti dal P.d.F.; nelFambito di tale destinaziong,
alcune ares appartaneni a detti suoli risultano destinate a sede stradale, altre a servizi ed a verde di
quartiers.

Adtresi, su richiesta effettuata presso | nofal roganti Carmela Maongeili @ Mario Tani in Ban, il sottosceritho
c.tu ha acquisito gli atti di provenienza dei fondi rustici pignorati in favore del debitore esecutate; atto del
14.09.1288 Repertario n. 1367 per notar Carmela Mongelli ed sto del 28.00 1988 Reperforio n. 12019 per
notar Mario Toni che si allegano alla presente (app. n. 18}
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Per guanto concerne l'acquisizione delle mappe censuarie dei n. 3 fondi rustici in oggetto, si rimanda al
pracedents punto 3.2.

3.5 psafta individuazione dei beni oggetto oi pignoramento: formazione LOTTI

Dallssams della documentszicne in atli e di quella prodotta ed acquisita durante il corse dells
operazicni peritali, lo scriventa a.t.u. ha individuato | seguenti LOTTI di vandita:

LOTTO 1:

A} alloggio residenziale di § (diconsi sei) vani ed accessari, sito in Bard — Torre a Mare al piano terra e
primo piano costituite da un fablricato di due piani fuond terra ukicato alla strada San Giorgio Martire
n. 59 composto di una zona giomo a piano terra costituita da cucina, salonefsoggiomo, servizio
igiznico completo aerato ed illuminate naturalmente, lavanderia e di una zona notte a primo piano
sastituita da camera da lette doppia, dus camers da letto singole e senvizio igisnico complato aerato
&d illuminate naturalmente, per una superficie complessiva lorda interna pari a 172,24 mq, munita di
giardino privato esclusivo di superficie complessiva pari a 425 mq (incluse particato), di un temazzo
ed un balcone a primo pianc di consistenza totale pand a 22,1 my e dl un lastrico solare di pertinenza
esclusiva, identificato catastalmente nel temritorio del Comune di Bar alla sezione urbana TO in zana
censuaria 4, fy. 2, p.lla 80, cat. A3, classe 4, consistenza & vani, rendita catastale £ 790,138 strada

San Giorgio Martire piana T-1 confinants con detta via ad ovest, proprieta a sud,
proprieta +ad ast, proprieti a nord o loro aventi causa, salvao altri,
LOTTO 2:

A} Fondo rustico identificato catastalmente nel territorio del Comune di Triggiano (BA), fg. di mappa n.
8 plla n. 250, qualita uliveto classe 4, superficie 16 are 04 centiare, reddifo dominicale € 5,38,
reddito agraric 4,58,

B) Fondo rustico identificato catastalmente nel territorio del Comune di Triggiana (BA), fg. di mappa n.
8, plla n. 434, qualith uliveto classe 4, superficie 16 are 03 centiare, reddito dominicale € 5,38,
reddito agrario 4,56.

) Fondo rustico idenlificato catastalmente nel territorio del Comune di Triggianc (BA), fg. di mappa n.
8, plla n. 807, qualith ulivelc classe 4, superficie 28 are 96 centiare, reddito dominicale € 9,72,
reddite agraric 8,23.
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4 STIMA IMMOBILILOTTO 1 '

In tale paragrafo si provvederd, successivamente alla descrizione analitica del bene che costituisce il
lofte 1, alla individuszione motivata del criterio di stima prescelto e, in ultimo, alla vera e propria stima dei
heni costituenti i lotta in esame.

4.1 descrizione analltica dell’alloggio 1-A

L'immobile in oogetto & costitulte da un Fabbrizato di due piani fuori ferra ubicato in Ban — Torre a Mare
alla via San Giorgio Martire n. 59, in un borgo psrferico dell'attuale area urbana det Comune di Bari,
tradizionale localiti turistica dal terriforic a sud dell'area urbana della citta; per tali ragioni detto luogo & stato
cggetto, negli anni setfanta ed otfanta del secolo scorso, di un selvaggio ed sbusivo sviluppo urbanistico
atforno al proprio cenfro storico finalizzato alla realizzazione di piccols abitazioni isolate destinate a
residenza esliva.

Successivamente, a pariire dagll anni novanta in pai del secalo scorso, a seguito di regolamentazione
urbanistica di tale arsa operata dallamministrazione comunale, si & assistito al sorgere tanto di edifici
condominiali mullipianc classici, guanto di organismi residenziali, di tipo chiuso & recintato con portierato,
costiiviti da complessi di ville a schiera o di ville isolate ad uno o due piani.

Tale zona risulta caratterizzata, pertanto, dalla presenza di un centro storico munite di piazze e giardini
pubblici, di un porto turistico, di un presidic comunale, di scucle materne e dellobbligo, di centri di culto,
esarcizi commerciali di vendita al dettaglio, attorno al quale si sviluppano le zone di pitl recents realizzazione
costituite da fabbricali sbusivi (oggigiomo in larga misura condonati} e da condomini e complessi
residenziall.

Aftualmenta |a presenza di tali ssrvizi randono la localitd di Torre a Mare quasi del tufte indlpendents
rispetto alle zone pill centrali della cittd; alires?, la presenza di molteplizi locali notturni, diffusi sia nel cantro
storico che nelle zone di pill recente realizzazione, le conferiscono | connotati classici di localit turistica.

Il fabbricatc oggetto della presents relazione di stima, costituito da un edificio isclate di n. 2 piani fuori
terra, risulta caratterizzato dalla presenza di un immoebile residenziale destinato attualmente ad accogllers
una dimora estiva.

Detto immobile presenta una superficie lorda interna pari a 172,24 my, allincirca equamsnte suddivisa
tra piano terra destinato a zona giorno e primo piano destinato a zona notie; altresl, ssso risulta munito,
rispettivamente a pizno terra ed a primo piano, di un giardine privato di consistenza globale pari a 425 mg e
di un terrazzo di superflcle pari a 23,50 mq rivelto versoe est e di una leggia di estensione pari a 56 my
esposta ad ovest.

L'accesso all'area privata avviene da strada San Giorgio Martire per il tramite di un cancslla metallico
azionabile a distanza che infroduce nel giardine di perfinenza esclusiva, di forma rettangolare in pianta e
eonsislenza netta di circa 425 rma, delimitate sui quattro lati perimetrali da una parete in tufo di altezza pan a
circa 2,00 m.

Da tale giarding & possibile accedere allinterno dellimmabile per mezzo di n. 2 ingressi, di cui qusllo
principale ubicato sul prospetio rivolte ad ovest verso strada San Giorgio Mariire s quells secondario ubicato
sul prospetto interno orientato verso est.

L'ingresso principale all'allogyio intraduce in un ampio soggiornofsalone, di forma reifangolare in planta
e consistenza netta parl a 27 30 mq, che funge anche da ingresso; esso risulta munito di una ulteriore porta,
ubicala sulla parete opposta rispetto a quella che ospita lingresso, che introducs in un ambisnts distributivo
di forma retfangolare e superficie netta pari a2 7,13 myq (scale incluse).

Da questultimo & possiblle accedere in tuti gli alti ambienti della zona giome a piano terra; in
particolare, nella cucina per mezzo di una porta ubicata sulla parete di sinistra per chi amiva dal
salone/soggiorns, nella favanderia, aerata ed illuminata naturalments, per mezzo di una porta ubicata sul
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lato opposte per chi amiva dal salonefsogaiomno, nell: scale necessariz per raggiungere il primo piano
atiraverso un varco ubicato a destra per chi giunge dal salane/soggiomo.

Il satonedsoggiarmo risulta munito di una finestra, ubicata sulla parets ovest che accoglie anche la porta
d'ingresso principale allallogale, necessaria a fornire aria e luce all'ambiente.

Dalla cucina, di forma porfettaments rettangolare e superficie calpestabile pari a circa 13,76 mq, &
passibile accedere in un altrc ambiente infarno adibito a servizio igienico relative al plang terra; guest'ultimo
presenta una forma perfeftamente rettangolare in pianta, una superficie utile di 3,52 mqg & risulta aerate ed
illuminate naturalmente grazle ad una finestra che si affaccia sul prospetio interno ad est.

Distta cucing, altres], si presenta aerala ed llluminata naluralmente per mezzo di una finestra crientata
ad ovest e di una pora — finestra, che funge anche da ingresso secondario, arientata sul prospetio interno
ad est verse un pordicato di superficie nelta pari a 14,40 mq costituito dal sclaio di calpestio del terrazzo a
primea pians.

L'ambiente internc utilizzate come lavanderafstireria, di forma rettangolare in pianta e consistenza utila
par & 2,79 mq, asrato ad illuminato naturalmente per mezzo di una finestra che si affaccia verso est sul
prospetto intemo, & stafo ricavato al di sotto delle rampe e del pianerottoli che costituiscono il sistema di
scale necessario per raggiungers il primo pino dell'appartaments; il soffitte di tale ambiente, pertanto, risulta
di altezza variabile a partire da un minimao di 2 40 m flno ad un massimo di 3,20 m.

Tutti gli ambienti del piano terra, ad eccezione della lavanderia appena descritta, presentano un‘alizzza
interna ufile netta pari a 3,20 m, calcolata a parfire dallestradosso del piano di calpestio finito all'intradosso
del solaio di coperiura finito,

Come gla precisato, per raggiungerz il primo pianc €, suceessivamente, il lastrico solare dellimmaobile in
descrizione & necessario intraprendere la scala che spicca immediatamente a destra rispetfo a chi giunge
nel comrideio distributivo a partire dal salone/soggiormo.

Tale scala & caostituita da n. 8 rampe, di cui le prims n. 4 rampe, per complessive n. 18 alzate e n. 14
pedate rispettivamente di 17,7 cm e 30 cm, consentono di superare il dislivelio esistente di 3,20 m tra il
piano calpestio finito relative al piano terra ed il piane calpestia finito relativa al primo piang, le successive n.
4 rampe, del tuito identiche rispetto alle precadenti, consenteno di superare un dislivello analoge fra il piano
calpestio finito relative al primo piano ed il piano calpestio finito relativo al lastrico solars.

Temmninate le prime quattro rampe di tale scala si sbama su un pianerottolo distributive di forma
rettangolare & dimensione utile pari a 2,87 mg, perfettamente corrispondants rigpetto a quello site a piano
tarra, sulle cui n. 4 pareti sono (hserte le porte di accesso agli ambienti interni relativi alla zona natte; nel
dettaglio, immediatamente a destra e sulla parete opposta rispetto a chi giunge dal vano scala sono presenti
e porte di accesso alle n. 3 camere da letta, immediatamente a sinistra & ubicata la porta di accesso al
servizia igienico relative al prime piano.

La camera da lette ubicata sulla destra, di forma rettangolare in pianta e superficis utile pari a 13,76 ma,
risulta aerata ed illuminata naturalments grazie ad una porta finestra ubicata sulla parete di fompagno ad
gst; da tals varco & possibile ascedere nel terrazzo ad est caratterizzate da un forma quadrata in pianta per
una estensione complessiva di 23,52 mo.

Le n. 2 camers da lettc con accesso collocato sulla parate opposta per chi giunge dalle scale, asrate ed
iuminate naturalmente grazie a n. 2 porie — finestre {una per ogni camers) ubicats sulla muratura di
tompagho ad ovest, Hisultano entrambe di farma rettangolare in pianta e superficie rispettivamente di 12,38
mq & 8,06 mg, auella di dimensioni maggion, orientata a nord-ovest, presenka wna vano interno di modeste
dimensigni utilizzato come armadio a mure.

Entrambe, altresi, hanna in comune il balcene sito ad avest, aceessibile dalla due ports finestre di cui in
precedenza, caratterizzale da una forma reltangolare estremamente allungata in pianta e superficie
calpestakile par a 5,60 mq.
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La porta ubicata sulla parete di sinistra del pianerottolo distributivo a prime piana Intraduce nel servizio
igienico, aerate ed illuminato naturalmente grazie ad una finestra ubicata a sud, caratterizzate da una forma
all'incirca quadrata in pianta di superficie netta pari a 2,98 ma.

Tutti gli ambienti del primo piano presentano un‘altezza interna utile netta pari a 2,20 m, calcolata a
partire dali'estradosso del piano di calpestic finite allintradosso del sclaio di copertura finito.

Come gia precisato, le rampe dalla quinta ail'ottava consentono di raggiungere il lastrico sclare
dellimmobile su cui & presente il forrino del vano scala carafterizzato da una foerma perfetiamente
rettangolare in pianta; esso presenta un'aitezza utile di 3,00 m calcolata a partire dallestradosso del piano di
calpestio finito allintradosso del solaie di copertura finito.

La supetficie dsl lasfrico solare, detralta la quota parte relativa al torrino ed al vano scala, & pari
all'estensione in pianta dell'intero edificio per una consistenza complessiva nettz di circa 55,00 mq.

L'slaborato grafico e la documentazione folegrafica allegati alla presente {risp. app. nn. 19 e 20)
rendono piena ed esaustiva testimonianza di tutto quanto appena riferito.
carafteriséiche strutturall dol fabbricato

Da un punto di vista statico si precisa che ledificio che accoglie Iimmobile in questione & costituito da
una struttura portante in elevazione di tlipo misto, ovvero parte in muratura pottants, parte in calcestruzzo
armato.

Gli orizzontament! costituenti i sclai relativi alla copertura del pianc terra, del primo pino e del torring
ubicato sul lastrico solare sano del tipo laters-cementizio; il sistema fondazlonale & presumibiimente
costituito da plinti di fondszione {in corrispondenza dsi pilastii} e da travi ravesce (in corrispondenza delle
murature portanti).

| muri di tamponaments ed in generale ttti | muri portanti, realizzati con mattani di tufo, sono pieni e
presentano uno spessore pari a circa 30 cm.
efementi of rifinitura dell'alloggio pignorato

Il pavimento dellintero pianc terra, ad eccezione del servizio igienico e della lavanderia, & realizzato con
piastrslle quadrate di 2° scella in cotto di celore mamane chiaro con venature tendenti al marrone scuro
posate in ppera sfalsate di meta lato.

La pavimentaziona dsl servizio igienico e della lavanderiz a piano ferra & costlluita da piasirells in
ceramica quadrate di 2° scelta caratterizzale da colori tonui variabili dal bianco al celests chiaro.

Le parsti relative al salonefsoggiorno a piano tsma sono intonacate e rifinite con tinteggiatura a colori
shiari tenui.

Il rivestimento delle pareti del servizio igienico e della lavanderia a pianc terra, a luttaltezza dal
pavimento finito all'intradosse del soffitto, risultano del tutto identiche a quelle relative alla pavimentazione
ma con tonalith variabile dal bianco al marrone chiaro.

Le pareii della cucina sono rivestite, fino ad un'altezza di circa 2,30 m, con piastrelle rettangolan in
ceramica di colore chiaro di 2° scelta,

Il pavimento delle n. 3 camere da letfo e del corridolo distributivo a primo piane & realizzato con le stesse
piastrelle quadrate di 2° scsita in cotto di colore marrone chiaro con venature tendenti al marrone scuro che
caraiterizzano il piano terra; anche la tipologia di posa in opera, sfalsate per met lato, risulla identica,

Il pavirmento del servizio igienlco a primo piano & realizzato con plastrelle in ceramica quadrate di colore
blu scure di 2° scelta,

| pavimenti del terrazzo & dsl balcone & primo piano sono realizzati con piastrelle rettangolari in cotto di
colare marrana chiars con venature tendanti al giallo pagliering di 2° scelta.

Le pareti relative alle n. 3 camere da letto ed al comideio distribuiivo a primo piano sono intonacate e
rifinita con fintegalatura a colon chiar tenui.

Il rivestimento delle pareti del servizio igienico a primo piano, presente fino ad un'altezza di circa 2,30 m,
& coslituito da piastrelle in ceramica quadrate di 2° sceita di colore celeste tenue; aitresl, su alcuni elementi
sono state impresss immagini con funzions decorativa,
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La pavimsntazione dei pianerotioll del vano scala, dei gradini, dei sottogradini & della zosoolatura &
realizzata con lastre in granito di spessore 2 em.

La pavimentazione del lastrico solare & costituita da marmette guadrate in cemenio; lz pareti interne del
torino sono intenacate e riflnite con tinteggiatura di colore bianco.

Il soffifto dellintsro alloggio, rivestito in maniera univoca, & intonacato e rifinite con tinteggiatura bianca a
tempera.

Le porte d'ingresso non sono di tipo blindato, ma caratterizzate da una struttura in legne e da una
serratura classica in ferro; le porte interne sone in legno e risultano costituite da un telalo perimetrale pizno
che funge da cornice alla parte centrale, sempre in legno, di spessore infericrs,

Il battiscopa presente in tutto Malloggio, 2d eccezlone degli ambienti rivestiti con piastrelle, & costituito da
listoncini in legne di altezza pari ad 8 cm.

Gli infissi, di vecchia concezione e sprovvisti di vetro camera, sono realizzatl in legno della stessa
tipologia & colore rispetto a quello che caratterizza le porte; risultano presanti delle schermatute nei confronti
dell'irraggiaments solare costituite da persiane esterne e scuretl intemi.

Il rivestimento esterno delle pareti di tompagno & costituilo da lasire di carparo solare misto rosso di
dimensioni 50 x 25 cm; alfresi, in comispondenza dal piang tetra & presente un rivesfimento basale ottenuto
mediante I'accostamento di lastre di pietra calcarea bianca (fipo travertlnn} di altezza pari a circa 100 cin &
larghszza 40 cm accostats longo il lato di dimensiont magoiori.

Il giardine privato di pertinenza esclusiva presenta una pavimentazione che varia da zona a zona in
ragione dell'uso prevalente cui ciazcuna di esss & stata destinata.

Nel dettaglio, la zona anfistante, in prossimitd di strada San Giorgio Martire, destinata maggiorments al
parchsggio autoveicoll, presenta una pavimentazione costituifa da mametts guadrate in calcestruzzo di
dimensioni par a 25 x 256 cm, la zona che sl sviluppa lungeo il perimefro del fabbrcate, di largherza pari a
circa 1,20 m e leggermente rialzata rispstto alla restante parte del glarding privato, destinata a marciapiedi
privato, risulta pavimentata con piastrelle quadrate in cotto colore marrons chiaro di 2° scelta; altresl, le zone
pill esterne risultanc adikite ad aiuolke e seno munite di piantumazioni di varia natura & specie.

In ultime, si segnala la presenza di un barbecue in corrispondenza della zona sud del giardine, nonché
di dus punti di approvvigichamento idrice per lirmgazione.
impianti in dotazione all'aliogglo pignorato

Come osservaio in sede di sopralluogo e confermato dal debitore eseculato nel verhale del 24.04.2012,
l'unico impiants In dotaziong allimmokile perziando & lmpianto eletirico; esso si presenta funzionante ma
nan rispetloso della Legge 46/80 e ss.mmii.

Per quanto concerng limpianto di adduzione idrica, I'impianto di scarico fognaric e limpianto di
riscaldamento, essi non sono stati rlevati dailo scrivente; in tale scenario si segnala che I'alimentazione
idrica & garantita per mezze di una vasca di accumulo interrata ubicata all'interno del giarding privato di
pertinenza, | iguami confiviscong in una fossa biclogica interrata da svuctarsi periodicaments, I'acqua calda
sanitaria & garantita da uno scaldabagne slefirico, di capacita pari all'incirca a 25 If, ubicato all'interno del
servizio igienico a piano terra, il gas per la cottura degli allmenti avviene per mezzo di singole bombole a
gas.
stato of conservazione allaggio pignorato

In generale & possibile affermare che lintero immobkile, sia per le parti strutturali che per gli elemenk di
rifinitura, si mantiens complessivamente in un mediocre stato di conservazione e manutenzione: nel
dettaglio, I'alloggio in oggstto risulta investitc da fenomeni di degrado che investona lintero sviluppe linears
delle pareti a piana terra fino ad un'altezza di cirea 1,00 m dal piano calpestio.

Detli element, sia di tompagne che iramezzalure, mostrano i segni di un avanzatn stato di
detericramants manifeztato dalla presenza dl effluorescenze superficiali, macchie evidenti ed sstese dovuts
all'esistenza di muffe e di fanomeni diffuzi d'infiltrazione d'acoua e dei sali igroscopici in essa disciolti; sulle
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zone investite dalla presenza di tali macchis si & verificata la decoesione del matsriale con conseguente
sfaldamento e sfarinamento della struttura portante.

Il colare che contraddistingue le macchie oggstio di descrizione & quelle tlpico che accompagna i
fenomeni di umidith e che si manifesta con la presenza di aloni caratterizzati da tonalita variabili a partire dat
biancastro e dal giallo chiaro fino ad arrivare al diallasirg, all'nera ed al verde.

In ragione delia distribuzione e dellubicazione di tali sagni di degraﬂo e macchig, rispettivamente
presenti solo in corrispondenza delia fascia inferiore delle murature a contatts con | piano di sedime ad
accompagnati da fenomeni di disgregazione dei materiali investti & lecito desumere che la causa
responsablle € rappresentata dallumidity ascsndente dovuta alla risalita nelle murature dellacqua contenuta
nel terreno sottostante a dei sali igrossoplci in esza disciolti,

Risulta evidente, altresi, che siffatti fenomeni si innescano quando in sede dl esecuzione dell'opsra nun
si provvede alla realizzazions di un vespaio aerato, dello spessore di circa 40 em, ottenuto mediante la
geltata di pietrame calcareo grossolano munito di cunicoli di ventilazione comunicanti ira loro @ con appositi
shocehi ali‘aperto; su tale vespaio aerato viene successivaments realizzato il primo calpestio,

La taballa seguente illustra e riassume le caratteristiche principali dell'alloggiv oggetto di pignoramento:

alloggio 1-A}
ambiente asposiziong | manutenzione coeff. per sup. suUp. utfle
commerciale {maq)
soggicrnofsalone ovest mediocre 1 27,30
disimpegho-vano scala sud mediocre 1 713
cucina est-gvast maediocre 1 13,76
lavanderia gat meadiocre 1 2,79
senvizio igisnico p. terra et mediocra 1 3,52
disimpegno piano | nessuna silfficiente 1 2,87
letto doppio asf sUfficisnte 1 13,78
letto singolo 1 ovest sufficiente 1 12 38
letto singolo 2 ovest sufflciente 1 2 06
gervizio igienico piana | sud sufficienta 1 2,58
porticato p. terra est sufficionte 0,35 14,40
loggia piano | ovest sufficiente 25 5,60
terrazzo piano | est mediosrg 0,25 23,52
lasirico solare fuite mediocre 0,25 55,00
gilarding privato tutte discreta o1 410,60
TOTALE SUPERFICIE
UTILE (&l netto dells 05 55
logge)
incremento 10% per
. . 9.56
tompagni 8 tramezzi
SUP. COMMERCIALE
{sup. utile + sup. murt + 172,24
sup. logge al 25%)

Come possibile osservare, essa contiene le esposizioni di ognl ambiente, | coefficlenti identificativi dellp
stato di conservazlone e marnutenzione dellimmobila, nonché qualli necessari per la valutazione dsila
superficie commerciale dellimmoblle stesso; per quanto conceme la yuantificazione di quest'ultima, pari a
3¢ = 172,24 mq, essa & stata determinata in cttsmperanza ai eriteri di cui alla rarma UNI 10750-2005.
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4.1.1 siato di possesso dell’afloggio 1-A

Limmobils attuaimente risulta disabitatio, ovwero ulilizzato come residenza astiva; cid posio, da ricerche
sffeftuate presso I'Anagrafe Tributaria — Ufficio Locazioni (app. n. 21}, non risultano presenti atli di locazione
registrati in data anteriore al pignoramsnto.

4.1.2 vinecail _oner e formalitd gravanéi sull’allogalo 1-A) che resteranno a carico def’acguirente

Trattandasi di edificlo solate composato da un'unica unith immebiliare di tipe indipendente, non esiste un
amministrataore pro-fempore.

4.1.3 vincoli, oneri e formalifa gravanii sull'sffogalo 1-A} che saranno regofarizzati al momento
defla vendita

Nel seguito si evidenziano i vincali, gli oneri e le formalita che saranno regolarizzate all'atto della vendita
dellimmobile pignorato:

¥ Trascrizione Reqistro Particolare n. 13186 Registro Generale n. 20829 dell11 magglo 2011 a favore

di Banca di Credito Cooperative di Converzano Societd Cocperativa con sede in Conwversano C.F..
00334280724 contro

: trascrizione del verbale di pignoramento emesso dal'Uff. Giud. delia Corle

d'Appello di Bari Repertorio 1849 dell's aprile 2011. Pignoramento su: unitd immobiliare identificata

catastaimente nel terriforio del Comune di Bari alla sezione urbana TO in zona censuaria 4, ig. 2, p.la

20, cat. A3, classe 4, consistenza § vani, rendiia catastale € 790,18 strada San Giorgio Martire piano
T-1.

4.2 determinazione del valore del foffo 1: criferio di stima adottato

L'aspefto economico ritenuto maggiormente idoneo dal sottoscritto ¢.t.u. per la valutaziona del bene in
esame, considerata |a finalith della presente stima, appare quelle del “pitl probabile valors di mercaln”
ovvern del valore che con maggiore probabilitd si potrebbe realizzare nella vendita dei beni deseritti in
narraliva, nello stafo di fafto e di diritto in cui essi sl trovano.

Il procedimento di stima adottato si riporterd ai criteri propri del sistema definiio “metodo sinfefico —
comparativa™ che, operando sulla base di compravendite recenti di beni analoghi per destinazione e
consistenza, comparando il bens in asame con beni di prezzo noto ed attuale ed sstendenda le ricerche dei
prezzi skorici fing al passato prossimo nel quale le condizioni economichs ed edilizie sono rimaste immutate,
identifica il pil probabile valore di mercalo del bene con il valore venale del bene stesso; il parametro
comparativo di rifeimanto che usualmente viene scelto & ii valore a metro quadrato di superficte.

Pertanto, durante lo svolgimento dells cperazioni peritali & stata premura eseguire una ricerca di
mercato finalizzata all'acquisizione di dati attendibili relativi ad atti di compravendita di immobili analoghi, per
consistenza ed ubicazione, rispetio a quelli oggetto del presente slaborato tecnico di stima.

A tal uopo sonc stafi acquisiti documenti ufficiali presso Enti o Amministrazioni pubbliche, quali |a
Camera di Commercio di Bari & 'Agenzia del Territorio della Frovincia di Bari.,

In particolare, il reale andamento del mercato immabiliare locale & stato valutato esaminando la banca
dati contenuta nel “Listine Ufficiale delfa Borsa lmmobiliara i Ban™ (edizione aggiornata al 26.04.2012)
prodotto dalla Camera di Commersio di Bat (app- . 22), nonché nell' 'Csservatoric def Mercato immabifiare
di Bari — | semestre 2012 prodotio daliAgenzia del Terdforio della Provincia di Barl (app. n. 23) che
forniscono, zona per zona, | valor unitari medi di compravendita per alloggi relativi a contratti registrati ed
esaminati negli ultimi sei mesi trascorsi; tal dati acquisifi sono stati mediati dalto serivents c.tu.

La quotazione unitaria media & stata successivamente applicata alla superficie commerciale dell'unita
iminobiliars, cosl come calcolata nel capitoli precedanti, al fing di determinare una prima stima dl massima
dell’immobile.
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In ultimo, la guotazione di massima dell'unita immohiliare & stata perfezionata in ragione di alcunl
parametri propri dell'unitd medesima (ubicazione det bene, vetusta, tipologia costruttiva, funzicnalita, qualita,
stato di conservazione), che hanno differonziato la valutazione effetliva del bene immabiliare rispetto &
guella medla della zana in cui detto bene & collocato.

Mel dettaglio, lo scrivente ¢.tu. al flne di passare dal valore medio di stima dell'immobits in oggetto al
valore effettivo (), ha utilizzato alcuni coefficlenti necessan per valutare le caratteristiche specifichs
dell'immobile in esame, nell'ambito del campo di oscillazione dei valori unitar tra minimo & massima; |
coefficient! in oggetto sona i seguenti;

1. Cu - coefflclente dl ubicazione — tiene conto della posizione dell'unitd immebiliare nelllambito del

quartiere;

2. Gv — coefficiente di vetustd e fipologla — tiene conto dellepoca di realizzazione del'unitd
immobiiare & delle carafferistiche costruttive del fabbricato, sempre in relazione alla media del
guartiere;

3. Cf — cosfflclente dl funzlonalitd — tiene conto della comoditd d'uso dell'unith immobiliare e della
sua posizione nellambito ded fabbricato,

4. Cq-— coefficiente di qualita — tiene canto dalla gualitd delle finiture interne dell'unitd immabiliare;

3. Gm - coefflciente di manutenzione — tiene conto delle condizioni di conservazione dell'unita
immoblfiare.

Il calcolo del valore finale dsll'unitd immobiliare risulta eseguito in funzione del valore medio di partenza,
modificato con la fascia di oscillazione prevista dalle quotazloni standard {differenza tra quotazione unitaria
massima ¢ quotazione unitaria minima) pesata con un coesfficiente compraso tra 0.5 e +0,5, in mode fale da
pacillare tra il valore minimo {media meno metd della differenza tra massima & minimo) & il valore massimo
{media pit 0,5 per la differenza tra valore massimo & minime } delle quotazioni standard.

Per chiarire con un essmpis, posto che il valore medio di un immabilz, per le abitazioni civili ubicate in
un determinato Comune, oscilla tra 1.300,00 €mg & 190000 €'my, si ha che fa media & pari a 1.600,00
€/ima, mentre la fascia di gscillazione, ossia la differenza tra valore massimo 2 valore minlmo, & di 600,00
€/ma.

S5 alla media si detrae il valore della fascia di oscillazione moltiplicate per 0,5, si otfiena il valore
minimo, se alla media si somma il valore della fascia moliplicato per 8,5, si oitiene i| massima:

1.800,00 €/mq — 0,5 x 800,00 €'mg = 1.300,00 €/mag
1.600,00 £/mqg + 0,5 x 600,00 €/mq = 1.900,00 €/mg
I valon intermed| sl ottengono usando un ceefficiente compreso tra - 0,5 e + 0,5, con la farmula:
Vo=V + Co Vi — Vil con—052C s+ 05
dove il coefficiente C & la media dei diversi coefficienti sopra descritti.

4.2.1 stima alfoggio 1-4A)

Con rifefimento alla valutazione media dellimmoebile, il prezzo medic unitario di compravendita
contenuto nel Listing Ufficiale della Borsa Immobiliare of Bari® (edizione agglornata al 26.04.2012), relativa
ad un immobile avente le medesime caratteristiche rspeito a guells da valutare, pssia semirecente
{realizzate da 30 a 45 anni} ¢ sito nel quariiere Torre a Mare della cittad di Bari, @ pari a 1.500,00 €/mq.
Analogamente, il prezzo medio unltarly di compravendita contenuto nelf'Csservalorio del Mercato
Immaobifiare i Barf - | semesire 2012, relativo ad un immaobile avents le medesime caratteristiche rispetto a
qusello da valutare, ossia una villa ubicata nel quartisre Torre a Mare della citta di Bari, oscilla tra 1.800,00
€/imq e 2.650,00 €/mq.

Tralasciando, nel caso di fattispecie, | dati cantenuti nel Lisfino Ufficiale defla Borsa Immobiliare of Bari,
ritenuti poco approfonditi e troppo generici dallo scrivente c.t.u,, ed utilizzando, le cifre confenute all interno
dell'Qsservatorio del Mercalo Immobifiare i Barf - | semestre 2012, si ritiene opportuno utilizzare per
lalloggio 1-A) un valare medic unitaria di 2,225 00 €/mq con una fascia di oscillazione pad a B50.00 £/ma.
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Moltiplicando tale valore madio unitarie per la superiicis commerciale par a Sc = 172,24 mq, si ricava
una prima stima di massima dsll'alloggio 1-A} pari a 383.234,00 € nofo fale valore, & lecito passare al
perfezicnamento del valore dellimmobile in ragione delle caratteristiche proprie dell'unitd Immobiliara in
oggetto & delledlficio in cui & inserita,

Ublcazione; il fabbricalo & collocata nella estrema periferia di una tradizionale locality turistica del
territorioc a sud dellarea urbana della citty di Bari sede di numerosi fabbricati di tipo isolatc mono e
bifamiliare; in tale oftica, la zona in oggetto non appare ben servita a causa dellassenza di servizi ed
esercizi commerciali, maggiormente presenti nelle zone pitl centrali di detta localitd turistica, nonché di
pizzze, giardini, scuole mateme e dell'obbligo, uffic! pubblici ete..

L'ubicazione, pertanta, si considera inferiore rispetto alla media della zana, con coefficiente Cu = - 0.2

Vetusta e tfinologia costruttiva: il fabbricato & di costruzione vetusta con caratteristiche costryttive
ormai lentane rispetto agli standard edilizi attuali; altresi, lalloggic pressnta dimensioni non indifferenti
rendendosi, pertanto, meno appetibile per un eventuale acquirsnte. :

In aggiunta non & da trascurars! la circostanza in base alla quale le strutture portanii di tale immobile
sono state dimensionate senza lausilic di un ingegners strutturista e realizzate senza la supervisions di un
direttors dei lavori abilitate a tale funzione.

In base a tali concelli espressi, si ritiene di considerare FunitA immabiliare in oggetlo, ralativamente alls
caratteristiche di vetusta e tipologia costruttiva, inferiore rispetto alla media con coefficients Cy = - 0,2

Funzlonalita: I'unit3 immobiliars non appare ben divisa a pianc terra a causa della presenza di un
sefvizio igienico accessibile esclusivamente per il tramite della cucina: di cantro il vana salone-soggiomo
appare ampio e di forma regolare consentendo la piena fruizione dello stesso: in aggiunta, il giarding privato
g piano terra ed il terazzo a primo piano, di dimensioni piuttosto notevali, ber 2i prestano ad essere vissuti
appieno nei periodi estivi e primaverili.

Nel complesso, pettanto, si ritiene di considerare I'unita immobiliare in oggelto, relativarnents alla
caratteristica di funzionalith, leggerments inferiore rispetto alla media della zona, con coefficiente Cf = - 0,1,

Qualita delle finiture: i pavimenli ed i rivestimenti appaiono complessivamente di mediocre gualit; in
aggiunta si consideri la notevole penalizzazione dovuta alla completa assenza di impianfi {ad ecceziona di
quello elettrico) ed al mancato ailaccio del fabbricato alla rete idrica e fognaria cittadina.

Pertanto, per ltale caratteristica, si rittene opportuno assegnare il coefficiente comettive minima rispetto
alle quotazioni delle abitazioni di tipe civile non nuove della zona e pariaGq=-0,5

Stato di manutenzione e conservazione: l'unitz immobiliare versa in uno stale di manutenzione che
complessivamente pud considerarsi mediocre, motive per cul put assegnarsi, per tale caratteristica, un
coefficiente corretlivo inferiore rispetto alta media delle abitazieni civili non nuove della zona e paria Cm = -
0,2.

il valore medio dei cingue coefficionti correttivi & pari a:

C={Cu+Cv+Cf+Cq+Cm}/5=(-0,2-02-01-0,5-02)/5=-0,24

Me consegue che il valors medio di stima viene cosi perfezionatn:

Ve = [Vin + C X (Vinay — V)] X S¢ = [2.225,00 - 0,24 x (2.650,00 - 1.800,00] x 172,24 = 348.000,00 £

4.2.2 stima LOTTO 1

Pertanto, alla luce delle considerazioni svolte nei paragrafi precedenti, si ritizne che il pid probabile
valore di mercato del lotto oggetto del presents elaborato peritale sia il seguente:

Vm = € 348.000,00 {diconsi euro trecentoquarantottomila/507,

Individuato tale valore di mercato per limmobile pignorato, & parere dello scrivente ctu. che sia
opportuna un'analisi delle situazioni di criticith come rilevate in fase di soprallucghi, al fine di determinare il
piit cometto cosfficiente di decurtazione da applicare al valore di mercato stesso dell'lmmaobkile; in particolare
sard considerata la criticity relativa al fenoment di degrado rilevati in corrispondsnza del piano tera
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dellimmobile, nonché la criticitd dovuta alla circostanza che, ad oggi, limmobile risulta privo di fitolo
autorizzatorio.

Per quanto riguarda la criticitd legata ai fenomeni di degrado, & siata cura dello scrivente valutars, per
ording di grandezza, il costo di un eventuale intervento finalizzato al risanamento e ripristing di tutte les
murature ammalorate presenti ai piano kema e primo deffimmobile periziando.

Il costo di un siffatto intervento che, in sintesi, prevede Ia spicconatura delle parti ammalorate ed in fase
di distacco delle murature, I'applicazione di prodotti chimici alla base delle murature stesse in grado di creare
una barriera per 'acqua di risafita dovuto al fenomeno della capillarita, 'applicazione di intenaci Macroporasi
per un‘altezza di circa 1,00 m dal piano calpestio al fine di consentire una maggior traspirazione delle
murature, la tinteggiatura dellintero immobile, il conferimento in discarica dei materiali di risulta, gfi oneri per
detto conferimento, ammenta, con lavori in economia, ad un valore di circa 20.000,00 € pari al 5% del valore
dell'immobila.

Per quanto concarne la crificits relativa all'assenza di titolo autorizzatorio per 'immobile oggetto di sfima,
come gia precisato in precedenza, si sottolinea che il condono in sanatoria & ilegato al nulla osta
paesaggistico disposto dalfUificio Paesaggic e Ambiente dell'lU. T.C. dellz citta di Bari.

In tale offica, premesso che il rilascio di tale parere non compete al sottoscritto, da uno studio
approssimeto del caso in esame, sopratiutto in refszions al PUTT. {Piano Urbanistico Terriforiale
Temalico) della citth di Bari, si rifiena che o nulla osta passapgistico sia controverso a causa della
circostanza in hase alla quale il fabbricato in oggetto sorge a meno di trecents metri dalla linsa di costa: di
contro, a favore di un esite positive della pratica di condono, vi & il dato obiettivo che vede il fabbricato
aggetto di pignoramento ormai inserito in un contesto urbanistico ormai completato.

Per tali ordini di motivazioni il sottoscritto ¢ Lu. ritiene che, in aggiunta alla decurtazione del 15% stabilita
dufficio per tener confo della differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pienc anziché sui valori
catastali, nonche della mancanza di garanzie su vizi occulti, vada considerata una ulteriore aliquota del 15%
necessaria per tener in debito conto sla delle criticita legate ai fenoment di degrado presenti nellimmonbile,
sia della mancanza di titolo awrizzatorio.

In base a quanto appena riferito si ottiene, per Mmmobile pignorato In esame, il seguente valore;

Vioe 1 = (€ 348.000,00) x 0,70 = € 243.600,00, approssimabili a € 240,000,00.

Tenule conto che Ia quota dl proprietd attribuibile al debitore esscutato & pari ai 7/12 del valore
dellimmobile, ne consegue che i valore della quota parte dl proprietd del bene pignorato in poszesso del
debilore esecutato & pari a 7/12 x € 240.000,00 = £ 140.000,00.
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5 STIMA IMMOBILI LOTTC 2

In tale paragrafo si provvedera, successivamente alla descrizione analitica dei beni che costituiscono if
latto 2, alla individuazione motivata del criterla di stima prescelto e, in ultimo, alla vera e propria stima dei
beri costituenti il lotto in esame.

51 deserizione analifica suoli 2-A, 2-8, 2-C

Come si evince dal Certificato di destinazione urbanistica acquisito presse 'UT.G. della citta di
Triggiano {app. n. 17}, si ratta di sueli edificabili ubicati nel territoric del Comuna di Triggiano alla contrada
“Fonido Masing”, raggiungibili per mezzo di sentieri intarpoderali dislocat! lungo la Strada Previncigle SP 80
Triggiano — San Giorgio, sulla destra di calorn che praceda nel senso di entrata verse Triggiano.

Tali fondi risultanc accomunati da una forma piuttostc regolare in pianta, allincirca un frapezio
tettangolo, e manifestanc una morfologia del tereno piutiosto pianeggiante; allo stato attuale detti fondi
appaiono in stato di completo abbandono e degrade; su dl essi sono presenti alberi di ulivo & di mandorlo,
clire ad una vegetazions costituita da sterpaglia selvatica molto densa.

La documentazione fotografica allegata al presente elaborato (app. n. 24) rende piena ed esaustiva
testimanianza di quanto appena riferito.

Come gia riferlip nei punti precedenti, la consistenza complessiva di detti suoli & 1a seguente:

« faglio n. & p.lla n. 250; superficie par a 1604 muo;
= faglio n. 8 p.lla n. 434: superficie pari 5 1603 my;
+ foglic n. 8 p.lla n. 807: superfisie pan a 2896 mag.

5.1.1 stafo di possesso suoli 2-4, 2-8, 2-C,

Ca ricerche effettuate presso [Anagrafe Tributaria — Ufficio Locazioni (app. n. 213, non risultano presenti
attl d| locazione registrati in data anteriore al pignoramenta.

5.1.2 vincoli onet! o formalits gravanti suilailoggio 1-A) che resteranno a carico delf acguirenta

Trattandosi di fandi rustici, non esists un amministratore pro-fempore.

5.1.3 vihcoil oneri e formalitd gravanti sul suoll 2-A, 2-B, 2.C che saranno regolarizzet! sl momento
dalla vandita

Nel seguito si evidenziano i vincoli, gli oneri e le formality che saranno regolarizzate all'atto della vendita
dell'immobile pignorato:
¥ Trascrizlone Registre Particelare n. 13188 Registro Generale n, 20829 defl11 maggioc 2011 a favore
di Banca dl Credito Cooperativo di Conversano Societd Cooperativa con sede in Conversano CF:
00334280724 canlro
i trascrizione del verbale di pignoramantc emesso dallURf Giud. della Corte
d'Appelio di Bari Repertorio 12348 deil'8 aprile 2011, Pignoramento su:
« i diritti parl ad un terzo su fondo rustica sito in agro di Triggiane (BA) alla contrada Fondo Masino
identificate catastalmente nel territorio del Comune di Triggiano (BA), fg. di mappa n. 8, p.da n.
250, qualith uliveto classe 4, superficie 16 are 04 contiara;
* idirili pari ad un terzo su fondo ruslico sito in agro di Triggiano (BA) afla contrada Fondo Masino
identificatc catastalmente nsl tarritorio del Comune di Triggiano {BA), fg. di mappa n. 8, p.lla n.
424, qualith uilveds classe 4, superficie 16 are 03 centiars;
= jdiritti pari a 218 (due dicioitesimi) di proprietd & 3/18 {tre dicicttesimi) di nuda proprieta su
fondo rustico sito in agre di Triggiane (BA) alla confrada Fondo Masing identificato
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catastalments nal territorio del Comuna di Triggiana {BA), fo. di mappa n. 8, plla n. 807, qualita
uliveto classe 4, superficie 28 are 96 centiare.

5.2 determinazione del valore de! lofio 1: criterio di stima adofiato

La valutazions dei fondi edificabili oggstto di pignoraments, in ragione dello scarsissimo mercate di
compravendita relativo a sucli edificabili delle medesime caratteristiche ed ubicazione rispettc & guello da
valutarsi, & stata compiuta avvalendosi dl un unico metodo di stima, il metodo analitico.

Tale mstoda analitico verte sulla determinazione del valore di mercato dell’area edificabile atiraverso il
pit probabile prezzo di trasformazions, pari alla differenza tra il probabile valors di mercato dellipotetizo
edificio costruibile sull'area ed il probakile valore di costo delledificio stesso.

Per quanto conserne i prezzl di riferimento ulilizzati, essi sang stali acquisiti dall'"'Dsservatorfo def
Mercato iminabiiiare df Barf — | semesire 2042” (prodotto dall'Agenzla del Teritotio della Provincia di Bari)
per quel che riguarda I'ipotetico valore di mercato delledificio costruibile sullarea in esame e dallesperianza
decennale dello scrivente c.tu., quale tecnico operante nel settore delladilizia residenziale nsl’ambito del
territoric comunale della citta di Bari, per guel che riguarda fuffi i costi connessi alla realizzazione
dell'ipotetico edificio realizzabile sull'area in esame.

521 stimasuoliin Catasto al fg. n. 8 p.ile hn. 250, 434, 607 del Comune of THoplano (BA).

La stima dei suoli scaturisce dalla differenza fra i ricavi che possono essere consegquili con la
trasformazione del bene e tutli i costl (costo economico tecnico) necessari per attuare detta trasfarmaziong;
la differanza tra quests entith determina il valore venale del bene trasformando.

Espresso in formule il metodo si identifica come segue:

V' = [Vm —(Oc + Ce + Sp+ P +1)"

Dove;

VW = wvalore di mercato dell'area edificabilg;
Wm = valore di mercato dellipotetico fabbricalo;
Dc = oneri concesson,

Cc = cosbo di costruzione comprensive degli utili dellimprenditars costruttors e delle spess ganerali;
S5p = spesediprogettaziong;
P = profitlo dellimprenditore costrutiore che, su aree semi-gentrale come quella in cggetlo, pud

arrivare ad oscillare tra il 15% ad il 25% rispette al valore VYm dell’ipotetico fabbricato;
n tempo che intercoms tra la data della stima & Finizio della produtiivity delllipotetico fabbricato;
r = saggio direndimento del capitale industriale (8%).
MNe deriva che per lapplicazione di tale metodo & necessaric acquisire una serfe di paramefri di
riferimento, che si dportano nel sequito:

- superficie suoli: 1.604 mq (p.lla 250) + 1.603 (p.lla 434} + 2.898 (p.lla 607} = 6.103,00 mq;

- indice di fabbricabilith {come da indics di fabbricabilitd di comparto CG1) : 2,16 me/mag;

- fabbricato realizzabile {massima volumettia esprimibile): mg 6.103,00 x 2,16 me/mg = 12.182 48
me, equivalente ad una potenzials superficie lorda in pianta pari 2 3.994,70 mg {ottenuta
suddividendo [a massima volumetria esprimibile per l'altezza tecrica di pianc H = 3,30 my);
ipotizzando che tale superficie lorda in pianta equivalga ad un fabhricato costituiio da n. 40
allnggi dislocati su n. 4 livelli, caratterlzzati da una superficia ulle Su pard a circa 20 mg
cadauno, & lecito presupparme la seguenti peculiaritd per il manufatio realizzabile:

1. Su = 50,00 mq x 40 alloggi = 3.600,00 mag;

2. 8nr =30 mg x 3 + 100,00 mg x 40 x 0,20 + 1.400,00 mg = 2.200,00 mq di supericie non
residenziale, dove il ptimo terming rappresenta il contributo deli'androne (ipotizzate d| consistenza
par a 30 mq), il secondo termins rappresenta il contribute dei balconi {supponendoli di superficie

1t
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pan al 20% rspstto a queldla lorda coperta dell'alloggio) ed || terzo termine il contributo di box,

cantinale ed altre superfici di tipo comune & condominiale. Sulla base di tali ipotesi & lecito suppore

che pani allegaic di cui si compene lipotetico manufatto da realizzarsi sia caratterizzato da una
superficie commerciale di circa 120 mg.

vm {valore di mercats ipotetico fabbricate): Con rifedmento alla valutazione dell'immaobile, il prezza

medic unitaric di compravendita contsnuto nsll'Ossenvalorio del Marcalo Immobifiare of Bari {1

semesire 2012], relative ad un immobile avente le medesime caratieristiche rispetic a quello da

valutare, ossla un alloggio di tipe residenziale di nuova realizzazione sito in zona periferica del
tarritorta comunale della cltta dl Triggiano, oscilla tra un valore minimo di € 1.450,00/mq ed un vakare

massimo di € 1.850,00,00/myg. Trattandosi di edificio di nuova realizzazione, & non trascurando il

difficile periodo storico attuvale, si ritiens opportuno aftestarsi intorno ad un valore di € 1.500,00/mq.

Quest'ultimo rappresenta il valore unitario medio per alloggi analeghi rispetto a quelli appartenent

all'ipotetico fabbrcabo da realizzare.

- Q¢ {oneri concessori). par, per 'anng 2012, a circa € 50,00/mq per guante concerne gli oneri di
I & Il urbanizzazione, e pari a circa € 20,00/fmg per quanto concerne il cantribuio costo di
costruzione;

- Ce lo scrivente ctu., sulla scorta della propria esperienza di tecnico operante nel settore
dell'edilizia residenziale da circa 10 anni, ritene che per I'enfitd dellintervento ipoletics, nonché
per Pubicazione delle stesso (zona periferica), sia congrug un casto di costruzione unitario pan a
circa € 1.200 00/mq;

- 5p: per tale costo il sottescritto c.tu. stima appropriata, sulla base della propria esperienza di
tecnlco operante nel settore, un prezzo parial 10 % di Cg;

- P trattandosi di area in posizions perifetica, si stima pari al 15% del valore di mercato Ym
dellipotetico fabbricato;

- o sioriiens congrug un periodo di § anni fra la data della stima e 'inizic della produttivita
dell'ipoietico fabbricato (come da P.R.G. del Camune di Triggiang, |'attivita edilizia 2 subordinats
allapprovaziona di una Ioltizzazione che, come noto, richiede un #er burocratico di
approvazione notevolmente superiore rispetto a quells che caratterizza I'approvazione di un
semplice Permasso di Costruire);

- saggio di rendimenta pari all'8%.

|dentificati tali parametri si pud proceders alla valutazions dei fatteri che intervangono nella formuta di

shima:
Vi

Qc

Cc

Sp

= valore dl mercato delllipotetico fabbricato: 40 alloggi x mag 120,00 x 1.50000 €mg = £
7.200.000,00;

= oneri congessori: suppenendo cha ledificio realizzando sia caratterizzato da una supsrficie utile

Su = 3.600,00 mq ed una superficie non residenziale {comprendéente logge, baleoni, porficati

liberi a piang terra, box, cantinole, etc.) Snr = 2.290,00 maq. si ha che Oc = Su x € 50,00/mg +

[Su + 0,5 x Snr} x € 50,00/mq + [(Su + 0.6 x Snr) x € 20,00¢mg)] = € 180.000,00 + € 237.250,00

+ £ 05.480,00 = € 516.730,00;

costo di costruzione comprensivo dagli utili dell'imprenditore costruttors @ dells spese gensrali:

maq A.600,00 x € 1.200,00/mq + 30 x 3 x 0,33 x 1.200,00 = € 4.355.640,00 {dove il primo ed il

secondo lermine rappresentano rispettivamente I costo per la realizzazione degli alloggi e

quello forfetario per la realizzazions delle paiti comuni e delle sistemazioni esterna ottenuto

maltiplicancdeo il 33% della supsrficie delle zcale per il costo di costruzione unitaric);

= spese di progettazione: 0,10 x € 3.625.700,00 = € 362.973, 00 arrctondabili a € 350.000,00;

= profitio dellimprenditore proprigtario dell'immobile: 0,15 x € 7.200.000,00 = € 1.080.000,00;

= g

= {B8%).
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e, successivamente, inserendo tali fattori nella formula, si oftiene il valore di mercate dell'area, stimato
can il metode analitico,

valore mercato = V' = [7.200.000,00 — (516.730,00 + 4.355.640,00 + 350.000,00 + 1.080.000,00)] / (1 +
0,084% ~ € 565.000,00

522 stimalOiTQ2

Pertanto, alla luce delle considerszioni svolte nei paragrafi precedenti, si ritiene che il pil probahile
valore di mercato dei sucli edificalili in oagetto, in Catasto al fg. n. § p.lle nn. 250, 434, 607 de! Comune di
Triggiano (BA), sia il sequenie:

Wy, = € 565.000,00 (diconsi eure cinquecentosessantacinguemila00).
Alfine di attribuire a ciascuna dalle n. 3 particelle il rigpettivo valore si ha

« foglio n. & plla n. 250; superficie pari a 1604 mq, pari al 26,28% del totale (6.103 mg) per un
valore di € 148 482 00,

v foglic n. 8 plla n. 434 superficie pari a 1603 mq, pari al 26,27% del totale {5.103 mq} per un
valora di € 148,426 00;

» foglio n. 8 p.lla n. 607, superficie pari a 2896 my, paf al 47,45% del tolale (6.103 mg) per un
valore di € 268.092,00.

in ragione delle quote di proprietd pignorate al debitore esecutato, possona ricavarsi | seguenti

caontrovalori In euro:
« 173 (un terzo) della piena proprictd della particella n. 250 psr un controvalore di € 49.4594,00,
= 1/3 (un ferzo) della piena proprista della particella n. 434 per un controvalore di € 49.475,00;
s 2/18 (due dicioitesimi) della pisha proprieta e 3/18 (fre diciottesimi) della nuda proprieta {ai sensi
del Decrato del 23 dicembre 2002, pari al 45% della piena proprista per un soggetto df anni 63
come il debitore eseculatn) della particella n. 807 per un controvalore di € 2978800 + €
20.107,00 =€ 49.825,00.

Ne consegue che il valore del lotta n. 2 in possessc del debitore esecutato & pari a € 42.484 00 + €
4947500 + £ 45 395 00 = € 148 .864,00.

in conslderazions, altres], della differenza tra onerl lributari caleolati sul prezzo pieno anziché sul valori
catastali, nonshé della mancanza di garanzie su vizi occulti, in ottemperanza rispette a quanto stabiliio dal
G.E., si applica al valore determinato del lotto 2 in ssame una decurtazione pari al 15% ottensndo il
seguente valore:

Vo 2 = (€ 148.864,00) x 0,85 = € 126.534,00, approssimabili a € 126.000,00,
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I sopralluogo compiuto presso i beni oggetto di stima, le attivitd di ricerca svolte presso i competenti
uffici pubblici ed il successivo studio del caso in esame hanno permesso di rispondere ai quesiti posti che
sinieticamente si riportano di seguila:

4 E’ stato possibile individuare due lotl di vendita {lotia 1 e lotta 2),

# L'alloggic 1-A} oggeito dl pignoramento non risulta perfettamente regolare da un punto di
vista urbanistlco a causa dell’assenza di titolo autorizzatorio.

& lo stato dl conssrvazione e manutenzione dell'immabile 1-A) oggetto di pignoramento &
medlocre. :

# lo stato di conservazlone e manutenzione dei sucli 2-A), 2-B), 2-C) nggetto dl plgnoramento
& mediocre.

% il valore del bene pignorabile appartenente al lotto n. 1 calcolato dallo scrivente c.t-u. & parl
a € 240.000,00 {diconsi € duscentoyguarantamilafg).

% [l valore dei beni pignorablll appartenenti al lotto n. 2 calcolato dalle scrivente c.t.u. & paria
complessivi € 126.000,00 {diconsi € centoventiselmilafo0).

Con la presente relazions (inviata per raccomandata ai creditori pracedenti ed al debitors, apg. n. 25),
cosliiuita da 26 facciate dattilescritie e n. 25 allegati, | scoftoscritto ctu. ritiens di aver assolto
compiutamente i| mandato assegnatogli e rimane a disposizione per ogni eventuale ulleriore chiarimento.

Harl, 18 ottobre 2012

IC.T.L.
Dott. ing. Marco STRAMAGLIA
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Il softoscritto Ing. Marco Stramaglia, iscritto al’Ordine degll ingegneri della Provincia di Bari al
progressivo 7181 ed alfAlbo dei Consulenti Teonici d’Ufficio del Tribunale di Bari al progressive 2441,
riceveva incarico, nell'udienza dell’'11 maggio 2017, quale Conéulente Tecnico di Ufflcio nella causa indicata
in epigrafe (R.G. n. 5694/2013), dal G.1. Dott. Achille BIANCH], &l fine di rispondere al quesito posto In data
16 novembre 2016 dal professionista delegato alle operazioni di vendita dottor Salvatore Pantaleo, come
raffigurato fedelmente nel seguito:

Le p.Jle 50 ¢ 641 con Mod 3/CPC NCEU 93851, che st allega in copia, del 26.9.1985
hanno costisuito unico lotto appunte ks nuova plia 90, ove ricade il manuiatto che non
occupa in parti uguali ares; infatti da come si pud evincere dall'allegato, la porzione a
nord del fubbricato (ex p.lla 80) occupa una maggiore porzione coperta rispetio a quella
asud (ex plis 641). '
La nuova p.lia 50 oggi ali'erbane foglio 2/TO, accorpala con gpprossirwazione dal cata-
sto, ha quindi quole di proprieid srrate, ma che frttavia non osterebbero a proceders alle
vendita all"ineanto poiche comunque i comproprietari dell’intero lolto sene $ medesimi.
Esse quote ideali possono essere rettificate comunge i sede di vendita secondo gli e-
siti della integrazione di perizia & cut infra,
Quindi anche per atribuire agh aventi diritto {germani Palombo ed eredith glacente)
corrette percentuali del prezzo otterniite in sede di vendita, 51 rende necessaria ad avvise
dello scrivente una integrazione i perizia che valutanda in percentuzle Iz quota di ma-
mafatto ricadente sulls ex p.lia 90 e la guota di menufatto ricadente sulla ex plla 641
permeita una divisione a termini legali. '

TUTTO CIO* EVIDENZIATO PERTANTO CEIEDE
Cive Flla ritenga opportune, upa integrazione di perizia, neila quale 3i specifiching le
perceriuail dei  valort delle singole partl del bonc in oggello, ¢ eonseguentemente
delPintero fabbricato, in vissa di una prossima vendita all’inecanto che non si videne ¢o-
mundque di sespendere
Con osservaizs

Putigneno, 16 noventhre 2016
. 4

/
/?g‘j‘,éf’/ﬁ%’f f

In sostanza, come si evince dallo stralcio della nota suindicata poc'anzi rappresentato, nella presente
integrazione lo scrivente tecnico deve Indicare in quale percentuale il bene immobile sito in Bari — Torre a
Mare, identificato catastaimente nel territorio del Comune di Pari alla sezione urbana TO in zona censuaria
4, fg. 2, p.Na 90, cat. A/3, classe 4, consistenza 6 vani, rendita catastale € 790,18 strada San Giorgio Martire
piano T-1, ricade alfinterno della originaria particella n. 90 ed in quale percentuale ricade all'interno della
particella soppressa n. 641.

Alfuopo, nella succitata nota & contenuta una rappresentazione grafica (in scala 1:500) delle due
particelle adiacenti in oggetio nn. 90 e 841.
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Alla luce di quanto relazionato nel corso del precedente paragrafo, lo scrivente clu, avwiava le
operazioni peritali suppletive, sonsistenti nelle seguenti attivita:

1) In primis, verifica dslla corrispondenza tra il rilievo eseguito in loco datlo scrivente in occasione del
procedimento di esecuzione immobiliare R.G. Es. n. 403/2011 che vede coinvaito, tra gli altr, anche il
succitato bene immobile e la rappresentazione grafica fornita dal delegato alle operazioni di vendita
{scala 1:500)

2) In secundis, sovrapposizione dei due elaborati (planimetria a fil di ferro in scala 1:500 come fornita dal
delegate alle operazioni di vendita, planimetria dell'immobile e delle aree esterne come eseguito dal
sottoscritto), al fine di rispondere compiutamente al guesito posto.

Dalla consultazione delie due planimetrie & emersa una perfetta compatibilita e corrispondenza tra i due
elaborati grafici soprattutto con riferimento alla larghezza de! lotto complessivo {pari a 18,00 m sia nella
rappr. in scala 1:500, sia nella rappresentazione efiettuata dallo scrivente a seguito di rilievo in loco);
emergono alcune differenze in relazione alla lunghezza complessiva dell’area {una delle due lunghezze non
goincide) ed ai confini reall del'immoblle vero e proprio in uno alla sua ubicazione dello stesse rispetto ai
confini del lotto complessivo scaturito dato dalla fusione delle due particelle.

Con riferimento alle diversitd emerse suila lunghezza dell'area, essa risulta di modesta entita e
largamente trascurabile, posto che le due particelle originarie 90 e 641 risultano suddivise lungo il lato di
lunghezza maggiore; conseguentemente, come potra faciimente notarsi dalla consultazione degli elaborati
grafici allegati alla presente refazione, tale ridotta difformita non ha alcuna ripercussione né influenza sulia
risposta al quesito posto.

Diversamente, con tiferimento alla delimitazione ed alla ubicazione relativa del fabbricato rispetio alle
pareti di confine dei lotto complessivo costituito dalla unione delle due particelie originarie 80 e 641, assunto
che la scala relativa allelaborato fornito dal delegato alle operazioni di vendita appare troppo piccola e non
consona alla perfettz identificazione di un immobile di fipo residenziale, il sottoscritte c.tu. ha preferito
avvalersi del proprio elaborato, frutto del rilievo eseguito personalmente in situ, che comprende tanto le
dimensioni dell'aloggio, guanto la sua ubicazione refativa rispetto alle pareti di conffine del lotto.

Alla luce di tale premessa, il sottoscritto ¢.t.u. ha provveduto a sovrapporre, mediante adeguato software
grafico, limmagine costituente | confini delle particelle nn. 90 & 641 (compresa fa linea reciproca di
separazione) e la planimetria redatia in proprio e relativa al procedimento esecutivo n. 403/2011 R.G. Es..
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Sulla scoria delle attivita descritt
come specificato nel seguito:

In prima battuta si ritiene opportuno rappresentare la tabell
come determinata in

commerciale
R.G. Es. n. 403/2011:

dell'immobile,

pccasione

e nel precedente paragrafo & stato possibile rispondere al quesito posto

a che contiene 1 datl relativi alla superficie
del procedimento esecutivo

alloggio 1-A)

sup. logge al 25%)

ambients asposizione manutenzione coeff. per sup. sup. utile {mq)
commerciale
soggiorno/salone ovest mediocre 1 27,30
disimpegno-vanoc scala sud mediocre 1 7,13
cucina est-ovest mediocre 1 13,76
lavanderia est madiocre 1 2,79
servizio Igienico p. terra est mediocre 1 3,62
disimpagno pianc | nessuna sufficiente 1 2,87
letto doppio ast sufficienie 1 13,76
letto singalo 1 ovest sufficiente 1 12,38
letto singolo 2 ovest _sufficiente 1 9,06
servizio igienico piano i suid sufficiente 1 2,88
porticato p. terra est sufficiente 0,35 14,40
loggia plano | ovest sufficiente 0.25 5,60
terrazzo pianc | est mediocre 0,25 23,52
lastrico solare tutte medjocre 0,25 55,00
fiarding privalo tuite discreia 0,1 410,60
TOTALE SUPERFICIE
UTILE (al netio delle 95,65
logge)
incremento 10% per 956
tompagni e tramezzi '
SUP, COMMERCIALE
(sup. utile + sup. murl + 172,24

dalla consultazione della tabe

un coefficiente funzione deila propria destinazione d'use.

Successivamente & stala costruita la sovrapposizione tra le due
planimetria redatta daflo scrivente), dove le i
delle due particelle nn. 90 e 641 e la retta d

confini dells parti edificate, le linee di colore verde indicano |

arancio indica l'area a piano terra destinata a porticato esterno copert

allegato alla presente relazione {app. 7).

Altresl, & stato allegato altro elaborato grafico raffigurante
Faggiunta, nella posizione ad orlentazione corr
641, nonché dell'indicazione delle stesse (app.
in ambiente CAD, ha consentito di rispendere esaustivamente a

successiva tabella:

nee di color turchese e

etta, della linea di separ

ila si evince che la superficle commerciale & pari a 172,24 mq, ottenuta
come somma di una serie di ambientl classificati in maniera differente, 2 ciascuno del quali & associato
planimetrle (rappr. in scala 1:500 e
biu indicano rispettivamente i confini
| separazione reciproca, le linee &1 colore rosso indicano i
balconi esterni e il terrazzo, 1a linea di colore
o. Detto elaborato grafico risulta

la planimetria redatta dai sotfoseritto ¢.t.u. con
azione tra le due particelle nn. 80 e
2); detto elaborato & quello effettivamente utilizzato che,
| quesito come rappresentato nella
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Suddivisione alloggio 1-A) varifiche
ambiente sup. utile coeff, per sup. sup. utile su ptc  {sup. utile su ptc 41| sup. utile
coeff,
{ma) commerciale 90 (myg) {ma} (ma)
soggiormo/salone 27.30 1 12,74 14,56 27,30 1
disimpegno-vano scala 7143 i 9 7.13 7,13 1
cucina 13,76 1 13,29 047 13,76 1
favanderia 2,79 1 0 2,79 2,79 1
servizio iglenics p. teita 3,52 1 3,21 3,31 3,82 1
disimpegno piano | 287 1 1,01 ) 1,86 2,87 1
letio doppio 13.76 1 13.29 0.47 13,76 K
_letto singolo 1 12,38 1 11,72 0,66 12,38 1
letio singolo 2 8,06 1 0 2,06 ) 9,06 1
servizio igienice piano | 2,98 1 0 2,98 2,98 1
poricato p. tema 14,40 0,35 4,32 0,72 5,04 0,35
laggia piano | 5,60 0,25 0,66 0,74 1,40 0,25
terrazze piano | 23,62 0,28 4,53 1,35 5,88 0,25
tastrico solare 55,00 0,25 6,51 7,24 13,78 0,25
giarding privato 410,80 0,1 19,07 21,89 41,06 0,1
TOTALE SUPERFICIE
UTILE {al nelf delle 95,55 55,26 40,29 95,65
fogge)
-incremento 10% per 9.56 5.53 4,03 956
tompagni e tramezzi 3
SUP. COMMERCIALE -
(sup. uille + sup. muri + 172,24 95,88 76,36 172,24
sup. logge al 25%)

Dalla consultazione della tabella suindicata si evince che:
o 95,88 mq della supetficie commerciale dellimmobile in oggetto ricade allinternc della
originaria particella n. 80;
= 76,36 mq della superficie commerciale dell'immobile in oggetto ricade allinterno della
particelia soppressa n. 641.

Si precisa che le ultime due colonne rappresentano la verifica delia correttezza de! risultati ottenuti,
laddove viene ottenuta nuovamente una superficie utile di 172,24 ed i giusti coefficienti correttivi in ragione
della destinaziane d'uso dell'ambients vaiutato.

In ultimo, it soffoscritte ¢.t.u. ritiene doveroso ribadire che, come gia espresso in occasione della perizia
di stima dellimmobile collegata al procedimento di esecuzione immabiliare R.G. Es. n. 403/2011, al di la
dell'aspetto relativo allodierno quesito posto dal delegato alle operazioni di vendita, sul valore del bene
immobiie in oggetto pende F'esite delia richiesta di condono in sanatoria presentata presso I'Ufficio Tecnico
Comunale della citta di Bari e relativa allintera unita immobiliare (allepoca delanzidetia perizia di stima, la
pratica di condono soggiaceva all'esame dell' Ufficio Paesaggic & Ambiente del’'U.T.C. della citta di Bari ai
fini delfeventuale ritascio del nulla osta paesaggistico); in tale otfica, & appena il caso di evidenziare che un
eventuale diniego alla richlesta di condono, equivarrebbe ad azzerare il valore dell'immobile stesso,
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Dalle indagini esperite & emerse quanto segue:
4 Rispetto ai 172,24 mg di superficie commerciale dsilimmobile in oggstic, identificato
catastalmente nel territorio del Comune di Bari alla sezione urbana TO, fg. 2, ptc 90, strada San
Giorgio Martire plano T-1, 85,88 mq sono ricompresi aiinterno della originaria particelia n.
80, menfre 76,38 mq sono ricompresi nelPambito delia particella soppressa n. 641,
Con la presente relazione, costituita da 7 facciate dattiloscritte e n. 2 allegati, il sottoscritto c.tLu. ritiene di
aver assolto compiutamente | mandato assegnatogii e rimane a disposizione per ogni eventuale ulteriore
chiarimento.

Bari, 15 giugno 2017

HC.T.U.
Dott. Ing. Marco STRAMAGLIA
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