FRANCESCO PANSINI INGEGNERE

TRIBUNALE DI BARI

Seconda sezione civile — Ufficio esecuzioni immialpil

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA NELLA PROCEDURA DIE-
SECUZIONE IMMOBILIARE PROMOSSA DA BANCAPOPOLARE PU-
GLIESE S.c.p.A. IN DANNO DI

(n. 8/2017 Reg. Gen. Esec.)

G. Es.: dott. Rosa Pasculli

LOTTO UNICO

QUOTA DI 1/2 APPARTAMENTO IN CASSANO DELLE MURGE IALA CONTRA-
DA FRA' DIAVOLO - COMPLESSO EDILIZIO VALLE VERDE IN'. 6
IN CATASTO AL FOGLIO 36PART. 193 SUB 6
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PREMESSA

L’Avv. Stefania Abbrescia, delegata a rappresentadifendere la BANCA PO-
POLARE PUGLIESE S.c.p.a., con sede in Parabitd, (ia Provinciale per Matino n. 5,

creditrice nei confronti del Signor nella qualita di fidejussore e legale

rappresentante delia della somma complessiva di € 26.335,20

al netto di interessi, oneri e spese accessorie:

» essendo stata accolta con sentenza n. 3955 dél/2@1® passata in giudicato, la do-
manda di revocatoria promossa dalla societa creglitn forza della quale veniva di-
chiarata Inefficace nei confronti della Banca Popolare Pegk soc. coop. per Az. I'at-

to pubblico di compravendita del 9.3.2010 (per Nwidlaudia Alessandrelli rep. 5171
e racc. num. 2302) con il quaie

La quota di 1/2 dell'appartamento facente parte dehgaesso

edilizio Valle Verde in Cassano delle Murge (BAdlla c.da Fra Diavolo; in Catasto
al foglio 36, p.lla 193 sub 6trascritto 1'11.3.2010 al n. 12093 r.g. e 8233r.p..".
(Sentenza annotata presso la conservatoria destniegnmobiliari di Bari in data
15.12.2016- nn.51756/7029);

» essendo altresi risultato infruttuoso I'atto digato regolarmente notificato al debitore

il 26/10/2016, con il quale si intimava il paganmemtella somma complessiva di €

39.921,13 oltre interessi spese e competenze [fisadalisfo,

procedeva a pignoramento immobiliare della quotagshl1/2 della unita immobiliare co-

me descritta nella innanzi richiamata sentenza985/2016, trascrivendo il relativo atto
del 23/12/2016 all’Agenzia del Territorio di Ba8erv. Pubb. Imm. con formalita eseguita

in data 30/01/2017 ai n. 3619/2712.

Il Giudice dell’esecuzione, verificata la regolardella procedura, nominava quale

esperto il sottoscritto ingegnere Francesco Panisitritto all’Albo degli Ingegneri della

Provincia di Bari con matricola 3.405, affidandoglcompito di procedere alla stima del

bene pignorato, incaricandolo altresi di effettuaté gli accertamenti di rito (titolarita in
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capo al debitore dei beni pignorati, esatta indigzlone dei beni, dati catastali, pertinenze
ed accessori ecc.) che nel dettaglio sono riponttiverbale di giuramento reso in data
06/06/2017.

Ricevuto I'incarico, il sottoscritto provvedeva esaminare gli atti del procedimen-
to e, effettuate le indagini necessarie per I'dereento della titolaritd del bene pignorato,
fissava I'accesso allimmobile per il giorno 20/2617 comunicandolo, a mezzo racco-
mandata A.R. ai Signori nonché mediante posta e-
lettronica certificata all’Avv. Stefania Abbrescia.

In quella data, I'accesso risultava impossibileaasa dell'assenza di entrambi i
convocati (entrambe le raccomandate sono ritorratenittente per compiuta giacenza il
17/07/2017).

Successivamente, attraverso informazioni assunkecm e stato possibile reperire

il contatto telefonico del Sit e concordar direttamente la data del nuovo accesso.

Pertanto, il giorno 26, luglio 2017, previa comw@zione mediante PEC inviata
all'Avv. Stefania Abbrescia, alla presenza dei 8ign e stato possibile
espletare, presso l'unita immobiliare oggetto dnpramento, tutte le attivita necessarie e

propedeutiche alla perizia di stima.

SITUAZIONE DEL BENE E VICENDE TRASLATIVE
NEL VENTENNIO

Dagli atti allegati alla procedura e dalle ulterimdagini effettuate dal sottoscritto,
si evince che, allo stato attuale, 'immobile oggeli pignoramento risulta in piena pro-
prieta, in regime di separazione dei beni, delgn&ia

della quota resi-
dua pari ad 1/2, a rogito del Notaio Alessandrdlil 09/03/2010 trascritto a Bari
I'11/03/2010 ai nn. 12093 e 8233. Tale atto € slatbiarato inefficace nei confronti della
Banca Popolare Pugliese con sentenza del Tribwaind&ari del 14/07/206, richiamata nel-
la narrativa in premessa.

In epoca precedente I'unita immobiliastada oggetto dei seguenti passaggi:

» atto di compravendita a rogito del Notaio Alessatiddel 17/11/2006 in forza del qua-
le i Signori , In regime di separazione dei beni,

acquistavano, ciascuno la quota pari ad 1/2 qéHiaa proprieta da , in
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regime di comunione legale e con il consenso aeliuge sottoscritto in

atto.

» atto di compravendita a rogito del Notaio Castwdta del 9/11/2004 in forza del quale

, in regime di comunione legale, acquistava daccias dei coniugi in

regime di comunione legale, la quota
pari ad 1/2 della piena proprieta.

* A loro volta Sblendorio Giuseppe e Camerino Marigg@la avevano acquisito la piena
proprieta del bene con atto di compravendita atoodgl Notaio Di Marcantonio del
24/06/1993.

Nel ventennio, sull'immobile oggetto di pignoranensultano le seguenti formalita:
ISCRIZIONI

Iscrizione n.55626 R.G. n.13403 R.P. del 10.0D2
ipoteca volontaria per € 100.000,00, di cui € 50,00 s.c. a favore di Banca Anto-
niana Popolare Veneta s.p.a. coriio in
virtu di atto per Notar Castellaneta del 9/11/2004

Iscrizione n.64044 R.G.n.12753 R.P. del 18.0D@2
ipoteca volontaria per € 190.000,00, di cui € 98,00 s.c. a favore di Banca An-
tonveneta s.p.a. contc

in virtu di atto per Notar Alessandrelli del

17/11/2006.

TRASCRIZIONI

Trascrizione n. 23035 R.G. n. 17963 R.P. del 141083
Nota di trascrizione atto a rogito del notaio Dirgntonio del 24/06/1993, a favo-
re di , cilascuno per 1/2 in
regime di comunione dei beni.

Trascrizione n. 55625 R.G. n. 36005 R.P. del 102004
Nota di trascrizione atto a rogito del notaio Cleteta del 09/11/2004, a

favore di , Coniugata in regime comunione dei beni con-
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tro , clascuno per
1/2 in regime di comunione dei beni.

* Trascrizione n. 64043 R.G. n. 43033 R.P. del 18006
Nota di trascrizione atto a rogito del notaio Aksdrelli del 09/11/2004, a
favore di ciascuno per 1/2 in
regime di separazione dei beni coriro , Coniugata in re-
gime di comunione dei beni.

e Trascrizione n. 12093 R.G. n. 8233 R.P. del 11.03@
Nota di trascrizione atto a rogito del notaio Aksdrelli del 09/03/2010, a
favore di , in regime di
separazione dei beni, relativo al trasferimenitadpuiota di proprieta pari a
1/2.
Annotazione a margine n.51756 R.G. n. 7029 R.Bl. 15.12.2016
Sentenza di inefficacia dell'atto di compravendiga confronti della Banca
Popolare Pugliese n. 3955 del 14/07/2016.

» Trascrizione n. 20769 R.G. n. 16066 R.P. del 172064
Domanda giudiziale per revoca atti soggetti a tiammne Tribunale di Lec-
ce del 17/06/2014 dell' atto a rogito del notaiegsandrelli del 09/03/2010,
a favore di BANCA POPOLARE PUGLIESE contio

Trascrizione n. 3619 R.G. n.2712 R.P. del 30.01.201

Pignoramento, a seguito di atto dell'ufficiale gridrio della Corte di Ap-

pello di Bari del 02/01/2017, a favore BANCA POP(RE PUGLIESE

contro a gravare sulla quota pari a 1/2 della intera

proprieta

DESCRIZIONE DEL BENE

Il bene oggetto di consulenza, é collocato in umm@nsorio immobiliare a desti-
nazione turistico residenziale prevalentementeipi stagionale, in localita denominata
Fradiavolo del comune di Cassano delle Murge.

Il complesso € interamente recintato e sistematcacee a verde e servizi attrezzati

di uso comune. La rete viabile interna si snogarsire dal punto di ingresso sorvegliato
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da guardiania e consente di raggiungere i 2did@ntificati con lettere dell'alfabeto, cia-
scuno comprendente un differente numero di apparttiia schiera”, ad un solo piano
fuori terra, per un totale complessivo di 262 ammmobiliari. I complesso € servito in
maniera centralizzata dalle reti di adduzione @riognante, elettrica, e illuminazione
pubblica. Le parti comuni si presentano in buonedcdoni di manutenzione e conserva-
zione.

L'unita immobiliare oggetto di perizia € compreshlotto C1-C2 essendo contrad-
distinta dall'interno n. 6. Ha affaccio diretto due piccoli cortili di pertinenza esclusiva
lungo i prospetti contrapposti rispettivamente adravest e sud-est, mente per i restanti
due lati confina con altri due appartamenti detesso lotto. E' composta da un vano sog-
giorno pranzo, attraverso il quale hanno accegsttdidue vani letto cucina e bagno.

Nel complesso l'appartamento, sia per le finiteterme che interne, si presenta in
mediocri condizioni di manutenzione, con pavimeiuiaz interna costituita da mattoni in
ceramica 33x33 nei vani principali e ceramicaxZ®D con relativo rivestimento, nel vano
servizi igienici.

All'esterno la parte sistemata a verde e incottaratterizzata da particolare stato di
abbandono. Alcune zone sono pavimentate con mattogranigliato di cemento e le
tompagnature sono rivestite da mattoni di cott@@ckzione della fascia superiore in cor-
rispondenza del muretto d'attico che si presentonglomerato cementizio a “faccia vi-
sta" in mediocre stato di conservazione.

La struttura portante e in cemento armato.

Le pareti ed i soffitti sono intonacati e dipingrcidropittura. Su una delle tramez-
zature del vano soggiorno pranzo si rileva lagmea di una fessurazione con andamento
obliquo le cui caratteristiche portano ad escludlerentualita di un dissesto statico, men-
tre e da attribuire assestamento causato dali@aatstruzione dello stesso tramezzo. |l
portoncino di accesso e le bussole interne somegmo tamburato con finitura naturale. |
serramenti, sono in alluminio anodizzato dotatveliro singolo e si presentano in discrete
condizioni di manutenzione. Gli impianti allacciatle reti condominiali sono: idrico fo-
gnante, elettrico, privi di certificazione e, gpranto e stato possibile constatare nel corso

del sopralluogo, conformi alla normativa di sicir@attualmente vigente.
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L'impianto termico € autonomo anch’esso privo ditifieazione, con caldaia ali-
mentata a gas metano la cui installazione, prestamaenti di non conformita alla norma-
tiva di sicurezza vigente.

In occasione del sopralluogo € stata rilevata ¢ésgmza di una tettoia in corrispon-
denza del cortile retrostante e di due piccoli nfiaitiu in muratura, non riportati nella pla-
nimetria catastale.

La superficie complessiva utile coperta, come noeggtiplicitata nell’elaborato gra-

fico allegato, equivale a mq 38,45 cosi suddivisa:

soggiorno pranzo mq 16,40
letto 1 mq 9,60
letto 2 mq 4,95
w.C. mgq 2,90
cucina mg 3,60
dis. mg 1,00

totale mgq 38,45
La superficie complessiva dei due cortili di pegtima esclusiva equivale a circa mq
160,00.
La gestione condominiale dell’edificio & affidatd an Amministratore esterno |l
quale ha prodotto I'estratto conto alla data dé€d9/2017 dal quale si evince un debito nei
confronti del condominio pari ad € 2.485,61. Daltesso rendiconto si desume che la rata

ordinaria mensile attribuita all'unita immobilidrequestione e pari a € 58,00.

IDENTIFICAZIONE, CONFINI E DATI CATASTALI
L'unita immobiliare oggetto della presente reladprmrisulta censita agli atti
dell’Agenzia del Territorio della Provincia di Bariel comune di Cassano delle Murge con
gli identificativi:
foglio 36; particella 193; subalterno 6;
categoria A/3; classe 2; consistenza 3,5 vani;sugatastale totale mq 53; rendita €.

198,84 per l'intera proprieta in testa alla diita
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DATI EDILIZI E SANABILITA” URBANISTICA

Dalle indagini svolte presso I'Ufficio Tecnico deébmune di Cassano delle Murge
e risultato che il corpo di fabbrica "a schieral geale € collocato I'appartamento oggetto
di perizia € compreso in un ampio e articolato pidnlottizzazione in virtu del quale fu
approvata la costruzione di una volumetria complagsari a mc 37.990 di cui mc 36.025
per unita immobiliari a destinazione residenziale®1.965 per edifici destinati ad attrez-
zature private di uso pubblico. La lottizzazionenpoende 24 lotti per un totale di n. 262
appartamenti di volumetria uguale pari a mc 137,50.

L'appartamento oggetto di perizia e collocato ol denominato C1-C2, com-
prendente n. 13 unita abitative, per la cui costne fu rilasciata la concessione edilizia n.
194/87 del 27 /04/1990.

Il lotto é stato inoltre dichiarato abitabile intd@9 luglio 1993.

Dall’esame degli elaborati grafici allegati allancessione edilizia rilasciata, non-
ché dal confronto con I'attuale stato dei luoghe giotuto accertare la legittimita urbanisti-
ca dell'unitd immobiliare in questione ed in pastare che lo stato attuale dei luoghi, rile-
vato dal sottoscritto in occasione del soprallu¢gaborato grafico allegato), € in massima
parte corrispondente al progetto approvato , aézaone di alcune lievi difformita evi-
denziate nell'elaborato grafico allegato e di siegspecificate:

- differente costruzione delle tramezzature irdegrspostamento del vano finestra a servi-
zio del bagno;

- costruzione di una tettoia a parziale copertweitadzona pavimentata in corrispondenza
del cortile posteriore;

- costruzione di un piccolo manufatto destinatoaaortecnico/ripostiglio in muratura, in
aderenza al prospetto sul cortile posteriore (780m 1,30 h m 2,20);

- costruzione di un piccolo manufatto in muratuestchato a ripostiglio legnaia in corri-
spondenza del cortile anteriore (m 3,20 x m 1,59 h50).

Le suddette difformita potranno essere sanatda@nocedura di accertamento di

conformita prevista dall'art. 36 del D.p.r. 380/01.

VALORE DI MERCATO

Il bene oggetto di consulenza, fa parte di un desgo residenziale a destinazione

turistico residenziale fuori dal centro abitato @g@mune di Cassano delle Murge in una
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zona particolarmente gradevole dal punto di visthiantale ma intensamente edificata e
caratterizzata dalla presenza di numerosi compiessobiliari analoghi costruiti in epoca
anche recente che hanno determinato, allo statal@tia saturazione del mercato immobi-
liare ed un sostanziale crollo dei prezzi nellettazioni di compravendita.

Per la determinazione del valore venale in comwmencercio del bene pignorato si
e applicato il metodo di stima sintetico - compaathe giunge al valore dell'immobile
applicando alla consistenza commerciale i prezmieodi praticati sul mercato in sede di
compravendita di unita assimilabili per consisten#acazione e caratteristiche costruttive.

Infatti si € provveduto ad esperire specifica gida presso le agenzie immobiliari
operanti nel comune di Cassano delle Murge indasidio il valore di mercato dell’'unita di
superficie e, poi, lo si e confrontato anche coralori minimi indicati nel sito internet
dell’Agenzia del Territorio.

Sulla scorta del rilievo si e poi proceduto al oddcdelle superfici determinando la
superficie ragguagliata lorda (vedi tabella di segtiportata ed elaborati grafici) che am-
monta a complessivi mq. 63,80.

Dalle indagini compiute quindi é risultato che wie mercato molto depresso per le
unita immobiliari ad uso turistico residenzialer Reunita residenziali i prezzi per unita di
superficie mediamente applicati oscillano da unimindi €. 600,00 ad un massimo di €.
800,00, a seconda della zona di riferimento eedaltostruttiva degli immobili. L’Agenzia
del Territorio, per le ville e villini a destinazie residenziale in localita Fradiavolo-
Lagogemolo indica una forbice di prezzi compresa@0,00 e 1.050 €/mq, lievemente
superiore.

Alla luce di tutte le attivita espletate e di quandescritto si ritiene attendibile rife-
rirsi ad un prezzo medio di mercato pari a €/ mq,d80

La superficie lorda commerciale é:

Sup. Lorda Coefficiente Sup. convenzionale

superficie lorda coperta 47,80 1,00 47,80

cortile di pertinenza 160 0,10 16,00
TOTALE 63,80

Studio tecnico in bari via dante alighieri 174 Tel. 0805212539 Fax 0809 692 094
PEC: francesco.pansini3405@pec.ordingbari.it

Firmato Da: PANSINI FRANCESCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 2e5626169ea02e5212e52fc88742e6bf



FRANCESCO PANSINI INGEGNERE pag. 9

Si precisa che nel conteggio delle superfici sdatesconsiderate le murature inter-
ne e quelle perimetrali per intero, fino ad unosspee massimo di cm. 50,00 e, per quelle
in comunione nella misura del 50% fino ad uno spressassimo di cm. 25,00.

Al fine di determinare il piu probabile prezzo deroato dell'unita immobiliare si
individueranno alcuni parametri caratteristici telita immobiliare oggetto di stima e si

moltiplicheranno per il prezzo piu attendibile mdiuato (€/mq 750,00)

cl (dotazione impiantistica) 1,00
c2 (accessibilita disabili ) : 0,98
c3 (stato di manutenzione parti esterne) 10,95
c4 (stato di manutenzione appartamento) 0,98
c5 (classe di superficie appartamento ) 1,10

Pertanto, il piu probabile prezzo di mercato sara:
V =€ (750,00 x 1,00 x 0,98 x 0,95 x 0,98 x 1,1®380 = € 48.023,12
Il valore del bene pignorato pud assumersi, iradibnda, pari a €.48.000,00
Va sottolineato che, in considerazione della paldie configurazione planimetri-

ca, I'unita immobiliare non risulta divisibile.

FORMALITA’ DI CUI ORDINARE LA CANCELLAZIONE

Secondo quanto rilevato dalla certificazione iptastale allegata al fascicolo del
creditore procedente si dovra ordinare la candeltezdelle seguenti formalita:
Iscrizione n.55626 R.G.n.13403 R.P. del 10.002
ipoteca volontaria per € 100.000,00, di cui € 50,00 s.c. a favore di Banca Anto-
niana Popolare Veneta s.p.a. coriio nata a Bari il 12/07/1956 in
virtu di atto per Notar Castellaneta del 9/11/2004
Iscrizione n.64044 R.G.n.12753 R.P. del 18.0D0@2
ipoteca volontaria per € 190.000,00, di cui € 98,00 s.c. a favore di Banca An-
tonveneta s.p.a. cont/c
in virtu di atto per Notar Alessandrelli del
17/11/2006.
Trascrizione n. 3619 R.G. n.2712 R.P. del 30.01.201
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Pignoramento, a seguito di atto dell’'ufficiale gidrio della Corte di Ap-
pello di Bari del 02/01/2017, a favore BANCA POP(RE PUGLIESE
contro a gravare sulla quota pari a 1/2 della intera

proprieta

ESISTENZA VINCOLI E/O ONERI

Dalle indagini svolte e dall'analisi della docuneabne ipo-catastale prodotta dal
creditore procedente non e risultata la presenzardioli inerenti il bene di che trattasi.
La determinazione del valore da porre a base J'dstaa tenere conto dell’'abbattimento
del 15% del valore di stima per tenere conto d#fferenza tra oneri tributari calcolati sul
prezzo pieno anziché sui valori catastali e I'msaedi garanzia sui vizi occulti, nonché
degli oneri derivanti dalla regolarizzazione deliformita riscontrate.
Il valore finale, in cifra tonda, da porre a basesth, per la vendita della quota pari ad 1/2
della intera proprieta del bene oggetto di stima:sa

V = 1/2 x € 48.000,00 x 0,85 = € 20.400,00 (ventaguattrocento/00).

Tanto in espletamento dell'incarico affidatomi.
In fede.
Bari, settembre 2017.

Ing. Francesco Pansini
Allegati:

* Verbale di sopralluogo;

* Rilievo dello stato dei luoghi — n. 1 planimetria;

* Relazione fotografica,

» Copia del titolo di provenienza;

« Copia stralcio licenza edilizia n.194/87;

» Copia certificato di abitabilita

* documentazione condominio.

» Copia lettera di convocazione con ricevute di cgnae
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