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GENERALITA’
I sottoscritto ING. Massimo Rossiello si pregia di rassegnare la presente relazione
tecnica, giusta nomina di Consulente Tecnico d'Ufficio ricevuta in data
20/05/2022, in merito alla causa indicata in epigrafc, ¢ relativo giuramento

telematico del 23/05/2022 (Allegato n. ).
PREMESSA

Lo scrivente ING, al fine di compiere Iincarico ricevuto ha inviato, e quindi
ricevuto, varie comunicazioni al custode/Avv. Ragni, ai legali costituiti ¢ al
Presidente “Dott. Ruffino”, in data 24/06/2022 — 15/07/2022 — 19/08/2022 —
06/09/2022 — 15/11/2022 — 28/11/2022 — 05/12/2022 — 03/01/2023 (Allegato n. 2.

In data 10/01/2023 & avvenuto il sopralluogo come da relativo verbale (Allegato n.

3).

Dati dell’attrice: FINO 1 Securitisation S.R.L., Via Brenta n. 18/B, 20139 Milano,
C.FJ/P.IVA 09966380967,

Dc.lti cony, ll].l[ﬂ/nol] esecutata; - i .
Fu !
] b - g

Dati convenuto/contiimace: qimh e

S

Nessun C.t.p. e nominato dalle parti in causa.

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
La relazione tecnica d’ufficio & cosi articolata:

. Considerazioni, operazioni peritali;

Analisi delle memorie tecniche di parte Attrice e Convenuti;

. Risposta al quesito;
" Note conclusive;
n

Allegatidaln. [ aln. 9.
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Considerazioni, operazioni peritali.

La presente rclazione inizia per nccessitd di cose da alcune considerazioni
preliminari necessarie per inquadrare gh eventi accaduti. In scguito alla precedente
EE.Il. n. 752/2015 R.G.E., di cul nonostante lc regolari istanze e autorizzazioni
ricevute da parte del Presidente (A/legato n. 2) non sono riuscito ad accedere al
fascicolo telematico, ho analizzato la documentazione prodotta in atti ed ho
effettuato il sopralluogo sole in data 10/01/2023 dei beni oggetto di esecuzione
immobiliare al JSSEEG—EY |ocalitd Mariotto frazione di Bitonto {Ba).

Nel dettaglio per una facilitd di lettura ho individuato e quindi diviso 1 beni nel

seguente modo:
BENE 1. Villa in via delle Mattine, Foglio 145, Particella 535, Sub 1;
BENE 2. Terrent, Foglio 145, Particella 513, 515%, 484,504, 514, 518;
BENE 3. Terreni, Fogho 140, Particella 12, 27, 29.
*della particella 515 si dira meglio di seguito

Dopo regolare accesso presso 'Ufticio Provinciale del Territorio - Bari si allega la
relativa documentazione catastale quali visure, planimetrie e stralcio planimetrico

di tutti i bent oggetto di causa (Allegato nn. 4— 35— 6).

Analisi delle memorie tecniche dei consulenti di parte

Nei fascicoli dei legali non sono presenti consulenze di parte.

Risposte al quesito
Stima dei beni oggetto di causa.
Il criterio adoperato per la stima della villa in via delle Mattine, localita Mariotto
frazione di Bitonto (Ba), & quello comparativoe considerando-la fascta/zona di
riferimento ¢ il criterio di determinazione applicato, valore della zona, ¢ ricavato da
indagini di mercato sulla compravendita d’immobili simili per tipo e caratteristiche

nel periodo di compilazione della consulenza dicembre 2022 - gennaio 2023 le cui
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informazioni sona state ottenute dalle agenzie immobiliart del quarticre olire che
da parte di colleghi operanti sul territorio ¢ della personale cspericnza dello
scrivente nterpolando 1l tutto, anche, con le tabelle OMI/Agenzia delle Entrate -
Allegato n. &.

La risposta al quesito ovviamente si sviluppa per 'immobile oggetto di studio con
critert di calcolo adottando 'UNI 10750/2005 ¢ s.m.1., dove le superfici ai fini
della stima sono quei cormmerciali. Infatti, nell’attivita di ricerca delle informazioni
di mercato affidata ai rilevatori, uno degli elementi pid importanti ¢ la
deterininazione della superficie commerctale dell’iminobile, la cut conoscenza
concorre alla determinazione dell’intervalio det valori unitari di ciascuna tipologia
immobiliare. Il calcolo della superficie commerciale, pud riguardare parte di un
immobile intero (& questo il caso dell’abitazione o dello studio professionale
facente parte di un fabbricato a uso promiscuo) ovvero un intero immobile (villa,
ufficio strutturato, capannone, centro commerciale ecc.). Poiché le unita
immobiliari possono essere composte, com’ noto, da superficie principale e da
superfici accessorie, per ottenere la superficie commerciale occorre omogeneizzare,
con opportum coefficienti di ragguaglio, le superfici accessorie a quella principale.
Il principio adottato fa riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138 che assume
metro quadrato di superficie quale unita di misura, arrotondata per eccesso o difetti

della consistenza degli immobili urbani a destinazione ordinaria.

1l criterio adoperato per la stima dei terreni in Mariotto, frazione di Bitonto € quello
comparativo considerando la fascia/zona di riferimento e 1l criterio di
determinazione applicato, valore della zona, ¢ ricavato da indagini di mercato sulla
compravendita d’immeobili simili per tipo e caratteristiche nel periode di
comptlazione della consulenza dicembre 2022 — gennaio 2023 le cut informazioni
sono state ottenute dai valori agricoli medi della provincia reperibili in rete e viferiti
all’anno 2013 - Pubblicazione sul BUR n. 125 del 24/09/2015, Allegato n. 8.

Tali valori sono oggetto di ulteriore nelaborazione in funzione di particolari
caratteristiche intrinseche ed estrinseche al bene stesso che ne possano determinare

ulteriort  specifiche variazioni. Nello specifico, per quanto riguarda le
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caratteristiche futrinseche, si € tenuto conto della disposizione degli ambienti
interni, le caratteristiche dey prospetti esterni. la vetusta dell’ immobile, lo stato di
manutenzione gencrale, I'orientamento, la luminosita degli ambienti, il grado di
rifinitura dell’tmmobile con riferimento alle caratteristiche del materiali adoperati,
il grado di isolamento termico, acustico e lo stato degli impianti, mentre per le
caratteristiche estrinseche si € considerato la prossimita al centro cittadino, i hivelli
di rumorosita diumna e notturna, la panoramicita, la possibilita di parcheggiare nella

zona ¢ la presenze di servizi.

BENE 1. Villa via delle Mattine in Marotto frazione di Bitonto (Ba) ¢ identificata
catastalmente al Foglio 145, Particella 535, Sub 1 ¢ la relativa planimetria, stralcio
¢ visura sono presenti nell’Allegato n. 4. Le Foro, dalla n. 1 alla n. 44, sono

rappresentate nell’ AHegato n.7.

DESCRIZIONE dell’unitéa immobiliare
Trattasi di una villa (ipotecata) il cui accesso frontale avviene dopo aver percorso
un lungo viale collegato con la S.P. 89. L immobile in questione & circondato da
alberi tipo querce e abeti, oltre da altre ville. Dopo aver superato la zona/porticato
attualmente verandato si accede all’interno della proprietd dove sul lato destro ¢&
presente una cucina in muratura-Nord e collegata ad essa, sul lato sinistro ¢
presente la zona pranzo-Nord ed ancora una stanza con doppia esposizione sia nella
veranda-Nord che sul cortile-Est. Proseguendo per il corridoio principale sul lato
destro & presente una scala in pietra tramite la quale si accede al primo piano dove
troviamo una camera da letto-Nord/Ovest con relativo bagno (identificati col
numero 5). Tramite una porta si accede al terrazzo/lastrico solaio dove & ubicato un
ripostiglio. Tornando al corridoio principale percorrendolo sul lato sinistro &
presente un salone-Est mentre sul lato destro & presente la camera da letto con
relativo bagno-Nord/Ovest (identificati col numevo 1), ed ancora frontalmente
troviamo un’altra camera da letto sempre con ["annesso bagno-Ovest (identificati
col numero 2}, Subito dopo troviamo un secondo corrideio e spostandosi sia sul
lato destro che frontalmente troviamo altre due stanze da letto con relativi bagni

precisamente con esposizione-Ovest ¢ Sud/Est (identificati rispettivamente col

Causee R.G. = 133472017
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numero 3 ¢ 4).

L’ immobile apparticne g i 2) < | /2). confina a
Sud con unita di altrut proprieta precisamente Foglio 145, Purticella 397; ad Ovest,
scmpre Foglio 145 con Particelle 481, 533, 480, 484; ad Est ¢ a Nord col Foghio
140, Particelle 36, 37, 135.

La villa oggetto di stima ¢ ubicata in zona El — Verde agricolo secondo le
disposizioni del PRG del Comune di Bitonto e non ha nferimenti amministrativi in
quanto realizzata mollo tempo pruna del | seltembre 1967, infatti la struttura
portante € in muratura, ha un’altezza interna utile pari a 3,70 metri ¢ i solai in
latero-cemento gettato in opera. I pavimento ¢ prevalentemente in cotto mentre i
bagni sono rivestiti con del gres porcellanato. Gli infissi esterni sono in alluminio
monovetro mentre le porte interne sono in legno, gli inpianti elettrici non sono a
norma, analogamente quelli idrici e fognari. L impianto termico dotato di caldaia

murale a gas e corpi radianti in ghisa in tutte le stanze, sembra non funzionante.

Come anticipato la villa & realizzata da una struttura in muratura portante dove
sono presenti diverse e ampie lesioni passanti che meritano un opportuno
monitoraggio, inoltre, molte zone delle superfici murarie verticalt sono invase dalla
problematica dovuta alla risalita capillare. Anche 1 solai presentano enornw ¢
diffuse infiltrazioni provenienti dal iastrico solare dove la guaina di copertura
dell’intera villa non assolve piu alla sua funzione di isolamento quindi necessitano
di urgenti lavori di manutenzione cosi come tutto l'involucro edilizio per
scongiurare mmminenti problemi di crollo il tutto come documentato dalle Foto

{Allegaro n. 7) eseguite durante il sopralluogo.

La superficie commerciale include: D'intera superficie al piano terra, oltre agli
ambienti al primo piano il tutto comprendenti le paveti perumetrali, la superficie del
lastrico solare calcolata al 25% e la superficie della veranda/porticato calcolata al
60% cosi meglio dettagliata:

o Superficie appartamento al piano terra 216,00 mq X 1/1 = 216,00,00 mg

Causa R.G. = 13347/2017
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o Superficie appartamento al primo piano 34,10 mq X 1'1 = 34,10 mq

¢ Superficic lastrico solare 181,90 mq X 25% = 45,47 myq

o Superficic veranda/porticato 54,00 mq X 60% = 32,40 mq

Totale Superficie Commerciale: 216,00 mq + 34,10 mq + 45,47 mq + 32,40 mq =

328.00 mq (arrotondato per eccesso)

CALCOLO DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO DELLA VILLA
VALORE DI MERCATO DELLA ZONA PER mq

Il pia probabile valore di mercato della zona € di 900,00 €/mgq

COEFFICIENTI CORRETTIVI DEL VALORE DI ZONA
Coefficiente Correttivo Totale lo assumo par1 a 0,49 (Vetustd globale della villa: 0,70 -

Finiture ¢ Manutenzione villa: 0.70).

VALORE DI MERCATO PER mmg
Valore di Mercato: 0,49 X 900,00 €/mq = 441,00 €/mq

SUPERFICIE COMMERCIALE, Criterio adottato: UNI 10750/2005 e s.m.1.
Superficie Commerciale: 328,00 mq

VALORE DIMERCATO
Il piu probabile valore di mercato dell’immobile &: 441,00 €/mq X 328,00mqg= €

144.000,00 {euro centoguarantaqualttro/00) arrotondato per difetto,

BENE 2. Fondo ubicato in Mariotto frazione di Bitonto (Ba) ¢ identificato
catastalmente al Foglio 145, Particelle 513, 515%, 484, 504, 514, 518; le relative
planimetria, stralci e visure sono presenti nell’dllegato n. 54. Le Foto nu. 45, 46,

47 sono rappresentate nell’ dilegato n. 7.

*La particella 515 € intestata o SR

{debitore/conturmace)

Causa R.G. = 133472017
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DESCRIZIONE
I beni oggetto di stima sono ubicati sulla S.P. 89, in prossimita dell’incrocio con la
S.P. 368 Dalla documentazionc catastale dovrebbe trattarsi di suoli agricoli
coltivati a ulivcto (particella 504), vigneto (particelle 514, 318, 515) ¢ scminativo
(particella 484) ma in realta, attualmente, si presentano in gran parte in uno stato di
totale abbandono, inolire, alcune di esse sono adibite a tratturo per 'accesso

interpoderale dei fondi hmitrofi.

I terreni identificati con le particelle 484, 504, 514 e 518 appartengono ad
A" ). S ) ensmm—— (/) YR,

S 9), —us).—(ne) mentre la particella 513
appartiene ad SN (/1) ¢ la particella 515 come in precedenza

indicato ¢ intestata a —e sono ubicati in zona El — Verde agricolo

secondo le disposizioni del PRG del Comune di Bitonto.

Le tre particelle (513, 515, 518) non sono tutte confinanti tra loro ma fonmano una
superficie totale di 6.121,00 mg = 0,6121 ha; mentre le altre tre particelle (484,
504, 514) sono allineate e come indicate in precedenza sono adibite a tratturo e

costituiscono una superficie di 1.858.,00 mq = 0, 1838 ha.

Causa R.G, = 1334772017

Il compendio, delimitato da altre proprietd ad andamento pianeggiante < regolare, €
attualmente inutilizzato, con terreno nudo e la presenza di qualche vigneto e
qualche uliveto residuato da vecchio impianto, pertanto va classificato come
seminativo.

Quindi tenuto conto delle caratteristiche intrinseche quah la normativa urbanistica
vigente, ["orientamento e 1’accessibilita, ed estrinseche, la prossimitd al centro
cittadino e ["accesso al bene attraverso la pubblica viabilitd, dei fondi in questione

cosi come descritti, si procede al calcolo del pil probabile valore di mercato.

CALCOLO DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO DEL TERRENO
VALORE DI MERCATO DELLA ZONA PER mq (particelle 513, 515, 518)
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I1 pit probabile valore di mercato della zona — Regione Agrarian. 3-¢ di 7.900,00

€/mgq (seminativo-arboreo) — Allegato n. 8.

VALORE DI MERCATO (particelle 513, 515, 518)
Il pitt probabile valore di mercato del terreno &: 7.900.00 €/ha X 0,6121 ha = €

4.850,00 {euro quattronulaottocentocinquanta/00) arrotondato per eccesso.
Ed ancora

VALORE DI MERCATO DELLA ZONA PER mq (particelle 484, 504, 514)

Il piu probabile valore di mercato della zona ¢ di €/mq 2,51,

VALORE DI MERCATO (particelle 484, 504, 514)
Il pit probabile valore di mercato del terrene é: 2,51 €/mq X 1858,00 mq = €

4.700,00 {euro quattromilaesettecento/00) arrotondato per eccesso.

BENE 3. Fondo ubicate in Mariotto frazione di Bitonto (Ba) & identificato

catastalmente al Foglio 140, Particelle 12, 27, 29; le relative planimetria, stralct e

Cansa R.G. = 133472017

visure sono presenti nell’dlegato n. 4. Le Foto an. 48, 49, 5() sono rappresentale

nell’4llegato n. 7.

DESCRIZIONE
I beni oggetto di stima sono ubicati sulla S.P. 89, in prossimita dell’incrocio con la
S.P. 68. Dalla documentazione catastale dovrebbe trattarsi di suoli agricoli coltivati
a mandorleto (particelle 12 e 29) ed uliveto (particella 27) ma in realtd,

attualmente, s1 presentano in uno stato di totale abbandono,

I terreni appartengono ad ENNNENEES (6, NG (5.
SUNERE /). SIS, (/) SR (| /) c——
@R /6) e confinano a Nord con le particelle 175e 171, a Sud con la S.P. 89, ad
Est con la strada interpoderale di accesso e ad Ovest con le Particelle 134, 33, 32 ¢

31 del Foglio 140 e sono ubicati in zona El - Verde agricolo secondo le
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disposizioni del PRG del Comune di Bitonto.

Le tre particelle sono tutte confinand tra lore ¢ formano un unico appezzamento di

11,3158 ha (54.730 mq +53.715 mq + 4.713 mq = 113.158 mq).

Il compendio, delimitato da altre proprieta ad andamento praneggiante e regolare, €
attualmente inutilizzato, con terreno nudo e la presenza di qualche mandorleto e
qualche uliveto residuato da vecchio impianto, pertanto va classificato come
seminativo.

Quindi tenuto conto delle caratteristiche intrinseche quali la normativa urbanistica
vigente, Porientamento e "accessibilitd, ed estrinseche, la prossimitd al centro
cittadino e ["accesso al bene attraverso la pubblica viabilita, dei fondi in questione

cosi come descritti, si procede al calcolo del pit probabile valore di mercato.

CALCOLO DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO DEL TERRENO

VALORE DI MERCATO DELLA ZONA PER mq
[l pitt probabile valore di mercato della zona — Regione Agraria n. 3 & di 7.900.00

€/mq (seminativo-arboreo) — A/legato n. §.

VALORE DI MERCATO
Il pint probabile valore di mercato del terreno &: 7.900,00 G/ha X 11,3158 ha = €

89.400,00 (euro ottantanovemilaquattracento/00) arrotondatoe per eccesso.

Cansa R.G. = 133472017

Note conclusive
In definitiva, dagli esami scrupolosi operati consultando la documentazione
prodotta, quindi in virth dei sopralluoghi con 1 rilievi fotografici e metrici, gli
accertamenti delle planimetrie catastali, si sono potuti verificare quanto
dettagliatamente descritto nelle considerazioni € operazioni preliminari e quindi in

risposta al relativo e al complesso quesito che di seguito si riassume.

I1 valore comumerciale del BENE 1 (villa Foglio 145 — Particella 335 - Sub 1) é di €

144.000.,00 (euro centoquarantaquattro/00) arrotondato per difetto.
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Il valore del BENE 2 (Foglio 145 — Particelle 513, 315, 484, 504, 514, 518) ¢ di €

9.350,00 (curo novemilacinquecentocinguanta/00).

Il valore del BENE 3 (Foglio 140 — Particelle 12, 27, 29} ¢ di € 89.400,00¢ (euro

ottantanovemilagquattrocento/00) arrotondato per eccesso.
La relazione ¢ depositata telematicarnente.
La prossima udienza ¢ prevista per lo 09/03/2023.

Bitonto (Bu), li 1740172023

necTu

INGEGNERE
Dott. Massimo Rossiello
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