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TRIBUNALFE CIVILE DI BARI
PRIMA SEZIONE CIVILE
ALLTLL MO GIUDICE ISTRUTTORE DOTT. PINTO EMANUELE
RELAZIONE PER INTEGRAZIONE DELLA CONSULENZA
TECNICA DI UFFICIO NELL A CAUSA CIVILE N. 15567/2019 R. .
tra:
, rappresentati e difesi dall’avv.to Francesco Bellafronte,
contro
rappresentata e difesa dall*avv.to Antonio Aprea.
0006060000000800000060000080800000

Con ordinanza emessa dalla 5.V. in data 11/03/2024 io sottoscritto ing.
Ignazio Basile sono stato nominato c.t.u. nella causa in questione al fine di
rispondere ai seguenti quesiti : “Dica il conswlente se nella relazione di CTU
depositata il 18.10.2021 nell ambito del giudizio R.G. 15567/2018, la stima jor-
pita in riferimento al valore dell Tmimobile per cul € causa € 0 MENRO COMprensiva
del valore commerciale del posto auto; in caso negative, previa ispezione, stimi
il valore di defto posto auto all aftualita ricalcolando il valore complessivo
dell tmmobile; riferisca in ordine all ‘attuale disponibilita materiale del mede-
simo posto auto; riferisca aght altro elemento wile ai fint della divisione”.

Inoltra, la S.V. ha fissato 1’inizio delle operazioni peritali il giomno
06.05.2024 (ore da comunicarsi alle parti a cura del Consulente) preszo lo studio
del Consulente ovvero presso quell’altro luogo che quest’ultimo comunicherain
anticipo direttamente alle parti, ha disposto che il sottoscritto trasmetta la propria
relazione direttamente alle parti costituite entroil termine di giorni 60 dall’inizio
delle operazioni peritali, che le parti tfrasmettano le proprie osservazioni sulla

relazione direttamente al c.t.u. entro il termine di 30 giorni succeszivi e che il

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

i
L'—'@ Firmato Da: BASILE IGNAZIC Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGHNATURE CA Seriaké: 245106

W



Studio Tecnico ing. Ignazio Basile
T0128 Bari Palese —wia Waione 17 - Tel, /Fax 0805300521 - 3805142274

e-tnail ; Lbasiled@libero it — pec: ignazio basile? 246@0p ec. ordingban it

C.T.U. depositi in cancelleria 1a relazione, le osservazioni delle parti e la propria
sintetica valutazione sulle stesse, entroil termine di ulteriori 30 giorni successivi.

- LE OPERAZIONI SVOLTE -

A mezzo p.e.c. del 22/04/2024 (allegata alla prezente) ho comunicato ai
legali delle parti |’orario delle 16,30 per 1’inizio delle operazioni peritali, gia fis-
zato dalla 3.V. peril giorno 06/05/2024, presso I’'immobile (posto auto) all’inter-
no del cortile condominiale di pertinenza dell’appartamento in Bari alla via
Cavalieri di Vittorio Veneto (gia Traversa 41 di via Caldarola) n. 7.

A mezzop.e.c. del 30/04/2024 del legale di parte convenuta (allegata alla
presente) veniva chiesto un breve rinvio delle operazioni peritali per urgenti
impegni familiari; pertanto, a mezzo p.e.c. del 01/05/2024 (allegata alla presen-
te) ho fissato I’inizio delle operazioni peritali per le ore 16,30 del 09/05/2024
sempre presso I’'immobile (posto auto) all’interno del cortile condominiale di
pertinenza dell’appartamento in Bari alla via Cavalieri di Vittorio Veneto (gia
Traversa 41 di via Caldarola) n. 7.

In data 09/05/2024 alle ore 16,30 sono iniziate le operazioni peritali alla
presenza del sottoscritto c.t.u., del legale di parte attrice avv.to Francesco Bella-
fronte e del legale di parte convenuta avv.to Nicola La Vacca, procedendo alla
ispezione ed ai rilievi metrici e fotografici del posto auto di pertinenza dell *im-
mobile occupato dalla convenuta e contraddistinto con il n. 7 sulla
scorta di quanto riferito verbalmente dalla sig.ra _ 1 suo difensore di
fiducia, rilevando che sul posto auto era presente in sosta la autovettura Fiat

Panda targata BA¥] | presumibilmente della suddetta sig.r:
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Nel corso delle operazioni peritali & stato contaftato telefonicamente il
sig imministratore pro-tempore del condominio al quale
appartiene 1'immobile occupato dalla convenuta al quale ho riferito che avrei in-
viato email per richiedere la documentazione relativa alla attribuzione del sud-
detto posto auto in questione.

Alle ore 17,15 ¢ stato redatto e sottoscrifto dai presenti il verbale delle
operazioni peritali (allegato alla presente) e le operazioni peritali si sono con-
cluse.

In data 09/05/2024 ho inviato email al =ig. per richie-
dere la suddetta documentazione edin data 20/05/2024 ho ricevuto risposta per
mezzo email con allegato prospetto della “Situazione della proprietd” in merito
alla attribuzione dei posti auto (il tutto € allegato alla presente).

Pertanto, ultimati tutti gli accertamenti richiesti per quanto e stato pos-
gibile ho proceduto alla redazione della presente relazione per integrazione di
perizia per rispondere ai quesiti posti dalla S.V. ed a mezzo p.e.c. del 28/05/024
{allegata alla presente) ho inviato la stessa e relativi allegati ai legali delle parti.

Sino alla data odierna non ho ricevuto alcuna osservazione delle parti al
mio elaborato peritale e, pertanto, ho provveduto al deposito telematico in Can-
celleria dello stesso.

- RISPOSTA AT QUESITI -

Nella mia relazione di perizia depositata il 18/10/2021 nell’ambito del
giudizio in questione, la descrizione e l1a stima dell’immobile e delle sue perti-
nenze non sono state comprensive del pertinenzial e “posto auto nel cortile inter-

no”, non meglio identificato in atti di provenienza.
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Nel corso delle operazioni peritali il legale della convenut
ha riferito a verbale che sulla scorta di quanto le aveva comunicato la sua assis-
tita il posto auto in questione era quello contraddistinto con il n. 7 all*interno del
cortile condominiale.

Pertanto, ho preso contatti telefonici prima e, quindi, ho inviato e-mail
all’amministrazione del condominio al fine di richiedere informazioni e docu-
mentazione in tal senso; mi ¢ stato riferito che 1°assegnazione dei posti auto nel
cortile condominial e era avvenuta nel 2002 da precedente amministrazione come
g1 evince dal prospetto della “Situazione della proprieta”, dove viene indicata la
attribuzione del posto auton. 7 ai condomin

L’accesso pedonale all 'immobile occupato dalla sig.ra av-
viene dal civico 7 della via Cavalieri di Vittorio Veneto (Foto N. 1 e 2, prodotte
durante le operazioni peritali ed allegate alla presente), mentre 1°accesso carra-
bile al cortile condominiale avviene tramite un cancello posto su via Padre Pio
(FotoN. 3 e 4).

Tl posto auton. 7 (Foto N. 5, 6, 7 e 8) ¢ quello dove si trovava in sosta la
Fiat Panda targata BA*D81990 al momento delle operazioni peritali, presumibil-
mente di proprieta della sig.ra le dimensioni del posto auto sono
pari a 2,00mt. x 3,80mt. = 7,60mgq..

Come gia riferito nella precedente relazione, la superficie catastale (es-
clusi balconi e cantinola) dell *appartamento occupato dalla sig.ra €
pari a 121 mq, oltre i due balconi di 19mq e 8mq (da valutare al 25%0), il vano
canfinola al piano seminterrato ha una superficie lorda (comprese murature divi-
sorie e meta delle murature di confine) pari a 15,6mq. (da valutare al 20%g),

mentre il suddetto posto auto nel cortile condominiale ha una superficie pari a
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7.,60mq (da valutare al 50%4), il tutto per una superficie complessiva ai fini della
stima pari a: 121mq +0,25 x (19mq. + 8mq) + 0,20 x15,6mq + 0,50 x 7,60mq
=134 67mq.

Per la valutazione dell’immobile ho ritenuto opportune effettuare una
doppia stima : la prima analitica in base alle quotazioni di mercato tratte da ma-
nuali di consulenza immobiliare e 1’altra sulla scorta di informazioni assunte
presso operatori del settore {agenzie immobiliari e studi notarili) in base a ces-
sioni ed acquisti di immobili similari a quelli in questione, e poi mediare i due
valori ottenuti.

Prima stima : In relazione alla ubicazione dell'immobil e, alle caratteristi-
che e peculiarita della zona, alla vetusta ed allo stato di conservazione e manu-
tenzione dell 'immobile, ai suoi dati metrici ed alla situazione di mercato e della
domanda e dell'offerta, & possibile determinare il piti probabile valore attuale
unitario di mercato nella misura di 1.350,00 €/mq.

Seconda stima : Dalle informazioni assunte ¢ emerso che il prezzo unit-
ario di mercato di compravendita di immobili similari a quello in questione e
liberi si aggira intorno a 1.150,00= €/mgq.

Mediando i valori ottenuti dalle due suddette stime =i ottiene una valu-
tazione unitaria media attuale pari a 1.250,00=€/mq.

Pertanto ¢ possibile stimare il pit probabile valore di mercato attuale
dell’immobile pari a: 134,67mq x 1.250,00€/mq=<€ 168.337,50, arrotondato ad
€ 170.000,00=(Centozettantamila/00=).

0000000000000000000C0000000C000000000
Dopo tutto quanto innanzi riferito, sottoscrivo e deposito telematicamen-

te in Cancelleria la presente relazione per integrazione definitiva di perizia e re-
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lativi allegati, restando a diposizione della 8.V. per eventuali chiarimenti in
merifo.

Documentazione allegata :

- messaggio p.e.c. inviato ai legali delle parti;

- n. 8 foto prodotte durante le operazioni peritali;

- verbale delle operazioni peritali;

- messaggio di richiesta inviato all’amministrazione di condominio, messaggio
di risposta ed allegato prospetto assegnazione posti auto.

Bari, 25/06/2024
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