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PREMESSA

L’Il.mo Giudice dott.ssa Chiara CUTOLOQ nominava quale Esperto Stimatore la scrivente
ing. Antonia FANIGLIUOLO, iscritta all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Bari al
n. 9489, all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Bari al n. 2881, con studio in
Conversano (BA) alla Via Giacomo Matteotti n. 12, nel Procedimento di Esecuzione
Immobiliare R.G.E. n. 1682023, promosso da GROGU SPV S.R.L. con sede in
Conegliano (TV) c.f. 05197150260 in danno della sig.ra XXX XXX XX XXXXX nata a
Bari il 29.06.1982, c.f X3 XXX KKXXXKX.

L.Il.mo Giudice nominava quale Custode I’Avv. Alessandro L. DE FELICE.

Si riporta di seguito uno stralcio del quesito al quale 1’esperto dovra rispondere redigendo

perizia di stima:

“Esaminati glt affi della procedura ed eseguita agni alfra operazione rifenuita Recessaria,
proceda [’ Esperto:
A} in primo luogo, al controllio della completezza delia documentazione i cul all art.
367, co. 2, c.p.c., seghalando immediatamente al GE quella mancante o inidonea.
In particolare, I'Esperto deve precisare:

- e Il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della
Conservatoria det RR.IL sulle iscrizioni e frascrizioni gravanti sul bene
pignorato;

oppure:

- e 1l creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione
notarile sostifutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'Esperto deve precisare
in riferimento a clascuno degli immobili pignorati:

o sela certificazione dell iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almena
venti anni a ritroso dalla trascrizione del pignoramento e sia dtata vichiesta
in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei
pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato;

o e la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino
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ad un atto di acquisto derivativo od oviginario che sia stato trascritto in data
and antecedente di almeno venti anni la frascrizione pignoramento e sia stata
richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulli proprietario (sulla scorta
del pubblici registri immobiliari} per il periodo considerato.
Nel seconda caso (certificazione notartle sostitutiva), 'Esperio deve precisare in
riferimento a ciascuno degli immobili pighorati:

e se la cerfificazione risalga sino ad wn atfo di acgquisto derivafivo od
griginario che sia stato trascritfo in data antecedente di almeno vent anni la
trascrizione del pighoramento.

In ogni caso, al mancato riscontro dell estztenza di un atfo di acguisto derivativo od
originario che sia stato frascriffo in dafa antecedente i almeno venti anni la
frascrizione del pignoramento, ['Esperto fara seguire tempestiva segnalazione al
GE, il quale provvedera ad impartive al procedente le conseguenti disposizioni a
pena di chiusura anticipata della procedura, secondo guanto precisato da Cass. n.
155977201 9.

In secondo luogo, I'Esperto deve precisare:

e e il credifore procedente abbla depositato [estratto catastale affuale
frelativo cioe alla situazione al giorno del rilascio del documento) e [ estratio
catastale storico festratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in
considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo cioe sino
alla data dell ‘affo di acquisto derivativo od originario anfecedeinte di almeno
ventl annl la trascrizione del pignoramento);

o nelcaso di deposito della certificazione notarile soztitutiva, se i dati catastali
attuali e storici degli immobili pignorati siano indicafi nella detfa
certificazione;

o se il credifore procedente abbia depositato il certificato di stafo civile
dell ‘esecutato; n  difeffo, [’Esperfo deve procedere all immediata
acquizizione dello stesso, precisando nel modulo df controlle della
documentazione lo stato civile dell ‘esecutato come risultante dal certificato;
nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo

preliminare fe fermo restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14)
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I’ Esperto deve acquizire il cerfificato di matrimonio rilasciato dal Comine
del luogo in cuwi sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a
margine e, laddove risulfi che alln data dellacquisto [esecufafo fosse
coniugato in regime di comumione legale ed il pignoramento non sia stato
notificato al comproprietario, ['Esperfo segnalerd tale circostanza al
creditore procedente ed al G.E.

I controllo della documentazione i cwl allart. 567 cp.c., con la verifica di

completezza nei sensi sopra precizati, dovrd essere effetfuato di concerfo tra lo

stimatore e il custode.

B) Compiuti i preliminari controlll specificati al punto A), provveda [ 'Esperto:

1) all identificazione del bene comprensiva det confini e dei dati catastali e pit
precisamente all esatta individuazione dei beni oggetio del pighoramento e
alla formazione, ove opparting, di uno o piti lotfi per la vendita, identificando
i nuovi confii e provvedendo, previa auforizzazione del Giudice, se
necessario, alla realizzazione del frazionamenio con allegazione alla
relazione estimativa dei tipi debitamente approvati all'Ufficio Tecnico
Erariale;

2) ad una somXXXXX descrizione del bene, avendo cura o precisare le
caratteristiche oggeftive dellimmobile in relazione allart. 10 DP.R
G833/1972 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad IVA, ovvero nel caso di
immobili abitativi, dica 1l CTU se possa sussistere la possibilita di esercizio
dell ‘opzione IVA per [imponibilita IVA essendo gid trascorsi 1 5 anni
dall ultima azione della costruzione o del ripristine;

3) ad indicare per le costrizioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la
data di inizio delle costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove Ron
sia rveperibile la dichiarazione sostitutiva dell atto notorio di cui all‘art. 40
della L. 47/1985;

4) ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al
pinto 3, gli estremi della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni
caso Deventuale assenza di licenza o le realizzazioni effettuate in difformita
della stessa ed in tall cast specifichi lepoca di realizzazione dell opera e/o

della sua ultimazione; in caso di opere abusive, effettud 1l controllo della

IOHE O] =

Giacoo Iatt
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possibilita di sanatoria ai senst dell ‘arficolo 36 del Decreto del Presidente
della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa;
altrimenti, verifichi [evenfuale prestazione presentazione di istanze di
condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale
listanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, | costi per il
conseguimenta del titolo in sanatoria e le eventuall oblazioni gid corrisposte
o da corrispondere; in oghi caso, verifichi ai fini dell istanza di condono che
Lagetudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati
st trovino nelle condizioni previste all’articolo 40, sesto comma, della legge
28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall ‘articalo 44, comma cingue del Decreto
del Presidente della Repubblica € giugno 2001, n. 380, specificando il costo
per il conseguimento del titolo in sanatoria;

5) ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato
dal Comune competente ai senst dellart. 18della Legoe 47/1985;

&) ad identificare catastalmente [Tmmobile, previo accertamento dell esatfia
rispondenza dei dati specificati nell atto i pignoramento con le risulianze
catastali, indicando gli wilteriori elementi necessari per [ eventuale emissione
del decrefo di trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero
necessarie per [aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al
N.C.EUL in relazione alla legge n. 124939, oltre ad acquisive la relativa
scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, i caso di
difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione e, in caso di oggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative;
provveda altresi alla verifica della sussistenza del certificato Ape od al
conzegmimento od aggiornamento delio stesso;

7} ad appurare, sulla scorta della documentazione dell ‘Agenzia del Territorio,
se allatto della notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria
degli immobili stessi in forza ad un affo regolavimente traszcritto, indicando
gli eventuali comproprietari di guote indivise. In tal caso 'Esperto deve
precisare se la guota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile di
separazione in Natura (affraverso cioé la maferiale separazione di una

porzione di valore esaffamente pari alla quota). L Esperto deve infine

IOHE O] =

Giacoo Iatt
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chiarire gig in tale sede se [imimobile risulfi comodamente divisibile in
porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se
del caso una bozza di progetio di divisione;

&) averificare l'esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione
analifica delle vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizionl ipotecarie
nel ventennio antecedente al pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi,
servitie attive e/o passive, diritti di usufrufio, uso ed abifazione e quindi ad
indicare [esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellatl o comungue risilteranno Ron
opponibili all ‘acquivente;

9 averificare ze | immobile pignorato sia gravato da censo, livello o wuso civico
e ge vi sia stata affrancazione da tall pesi ovvero se 1l diritfo sull Tmmobile
pigharato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

10} a deferminare il valore degli immobili pignorati. A senst del novellato art.
569 c.p.c. nella determinazione del valore di mercato ['Esperto procede al
calcolo della superficie dellimmobile, specificando quella commerciale, il
valore per metro gquadro e il valore complessivo, esponendo analificameinte
gl adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del
valore di mercato praficata per | assenza della garanzia per vizi del bene
venduto nella misura jorfettaria del 15%, e precisando fali adeguamenti in
maniera distinta per gli onert di regolarizzazione wrbanistica e catastale, lo
stato d wso e di manutenzione, lo stato i possesso, @ vincoll e gli oneri
giuridici non eliminabili nel corso del procedimento eseciitivo, Ronché per le
evertuall spese condominiali insolute; qualora limmobile sia abusivo e
fabuso non siq sanabile, stabilisca quale prezzo base 1l suo valore d uso
ovvero utilizzando motivatamente un altro criterio che tenga confo che
trattasi di immobile abusivo suscettibile di abbattimento (v. artt. 30, 31, 33,
34, 35¢ 37 dpr n. 380/2001);

1) a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo conzente,
indicando, per ciascuna unita, i valore, la superficie ed | confini e
procedendo, se necessario, al relativo frazionamento catastale;

12) ad accertare lo stato di possesso del bene, con indicazione, 3¢ occupato da
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terzi, del titolo in base al quale il compendio é occupato, con particolare
riferimento all’esistenza of contratfi registrafi in dafa anfecedente al
pignoramento; laddove gli immobili siaio occupatt in base ad wi contratio
di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e comungue verifichi sempre la
data A registrazione e la scadenza del contratio, la data di scadenza per
Peventuale disdetta, Veventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa
evertualmente in corsa per il rilascio, la rispondenza del canone al valore di
mercato al momento della conclusione del contratio e, in caso negativo, la
differenza rispetto a tale valove, nonché dell’esistenza di formalita, vincoli o
oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a
carica dell acguirente, ivi comprest i vincolt derivanti da contratti incidenti
sull'attitudine edificatoria dello stesso o @ vincoli connessi con il suo
carattere storico-artistico. Specifichi 'importo annuo delle spese fisse di
gestione o di manutenzione, nonche circa la sussistenza di eventuall spese
straovdinarie gia deliberate anche se Il relativo debito non sia ancora
scaduto, su eventuall spese condominiali non pagate negli wltimi due anni
anteriori alla data della perizia, sul corso di eventfuali procedimenti
giudiziart relativi al bene pignorato;

13)ad accertare se i beni pighorall stano oggetfo di procedura espropriativa per
pubblica wiilita;

14) ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione
fotografica che idoneamente i raffiguri;

15)a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero del lotti
Jormati, con indicazione dello stato di occupazione da parte dell ‘esecutato di
terzi, con il prezzo di stima lovo attribuito, nella guale sard indicata tra
Laltro anche il contesto in cui gl stessi sono ubicati, secondo lo schema
consueto per la pubblicazione det bandi di vendita immobiliare;

16} ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla
direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U.
. 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell ‘elaborato senza indicazione delle
generalita del debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare

identitd di questultimo e di eventuali soggetti terzi (quall | proprietari di
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porzioni tmmobiliart confinanti con il bene dell‘esecufato ovvero i
comproprietari) non previsto dalla legoe e comungue eccedente e non
pertineite rispetto alla procedura di vendita;

i7)ad allegare altresi la check list del principali controlli effettuati sulla
documentazione di cui all’articolo 567, co. 2, c.p.c. in modalifa telematica
PCT e un foglio riassuntivo o futti gl identificativi catastall dei beni

periziati, in formato rifo wordzip”.
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1. FASIE OPERAZIONI PERITALI

Lo svolgimento dell’incarico si e articolato nelle fasi di seguito riportate.

Con provvedimento del 21/07/2023, I’Ill.mo Giudice dell ’Esecuzione dott.ssa Chiara Cutolo
nominava 1’ing. Antonia Fanigliuolo quale esperto stimatore, e I’avv. Alessandro L. De

Felice quale custode.

I giorno 23/07/2023, in modalita telematica, avveniva la sottoscrizione dell’atto di

giuramento e di accettazione dell*incarico da parte della scrivente ing. Antonia Fanigliuolo.

Previo accordo conil custode, le operazioni peritali venivano fiszate peril giorno 12/09/2023
alle ore 15:30 presso gli immobili oggetto di pignoramento e comunicate al creditore
procedente e alla debitrice esecutata. In tale data non & stato possibile accedere agli immobili
in questione che risultavano disabitati ed era assente il proprietario; si rilevava la necessita

dell’acceszo forzoso.

In data 02/11/2023 alle ore 15.30 alla presenza dei Carabinieri di Turi e del fabbro,
appositamente chiamati dal custode, si riusciva ad accedere agli immobili anche grazie alla
presenza dell’esecutata sig.ora XXX XXXX XXXXX che ne favoriva 1’accesso. In tale
data venivano effettuati gli opportuni rilievi metrici e fotografici e veniva stilato apposito

verbale,

Sirimanda all® A#legato n. I peri verbali relativi ai sopralluoghi effettuati in data 12/09/2023
e 02/11/2023.

Durante I’espletamento dell’incarico la scrivente ha avuto acceszo presso:

1’ Agenzia del Territorio — Catasto Fabbricati e Terreni — Ufficio Provinciale di Bari
per estrarre copia delle visure storiche ventennali, dell’estratto di mappa e delle
planimetrie catastali {4llegafo n. 2),

— 1"Ufficio tecnico del Comune di Turi, per la verifica della regolarita edilizia e
urbanistica degli immobili pignorati {4#legafo n. 3), reperendo la documentazione

relativa a:

11
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— pratica edilizia n. 40 del 1958 relativa al “progeffo di sopraslevazione e
ampliamento al 2° piano della casa posta in Via . Bovio k. 337 nel cui
elaborato grafico “prospefio atfuale via G. Bovio”;

— pratica edilizia n. 52 del 1960 relativa al “progetio di nuova costruzione di
un appartamento per civile abitazione in I° e II° piano in Via G. Bovio n. 26

e Via Incobeliis ™.

L0 12
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2. CORRISPONDENZA TRA BENI PIGNORATI E TITOLARITA IN CAPO AL
DEBITORE

La scrivente ha preliminarmente verificato la corrispondenza tra i beni pignorati e la titolarita

in capo al debitore ezaminando la documentazione prodotta dal creditore procedente relativa

alla nota di trascrizione e al certificato notarile del 25/05/2023 a firma Notar dott. Luca

Dell’Aquila, Notaio in Orta di Atella, iscritto nel ruolo del distretto notarile di Santa

XXXXX Capua Vetere, aftestante le risultanze dell e visure catastali e dei registri immobiliari

per il ventennio anteriore alla data del pignoramento.

Come da atto di pignoramento immobiliare trascritto presso 1°’Agenzia dell e Entrate — Ufficio
Provinciale di Bari — Territorio — Servizio di Pubblicitd Tmmobiliare, in data 17/05/2023 ai
nn. 23727/17995, gli immobili oggetto della presente procedura esecutiva sono

corrizpondenti a:

1) unita immobiliare sita in Turi (BA) alla Via Vincenzo Iacobellis n. 11, piano terra,
riportata in catasto al foglio 21, particella 1532, subalterno 6, categoria C/2;

2) unita immobiliare sita in Turi (BA) alla Via Magenta n. 9, piano terra, riportata in
catasto al foglio 21, particella 1532, subalterno 1004 (ex plla 65 sub. 6), categoria
Ald;

3) unita immobiliare sita in Turi (BA) alla Via Magenta, piano primo e secondo,
riportata in catasto al foglio 21, particella 1532, subalterni 4, 1005, 1006 (ex p.lla
1532 sub. 4 graffata alle p.lle 65 sub. 7 e 1327 sub. 6), categoria A/3.

I beni sopra identificati sono intestati alla sig.ra XXXXXXXXX XXXXX nata a Ban il

, proprieta per 1/1.

Il certificato notarile riporta la descrizione dell*immobile pignorato secondo le attuali
risultanze dei vigenti registri catastali: “Censifi nel Catasto Fabbricati del Comune di Turi
intestato: XXXXXXXXX XXXXX nata a proprietd per i/1, al foglio 21

particelle

— 1532 sub. &gl particelle 1125 sub. 1002, 1206 sub. 1002, 1327 sub. 1002 e 1532
sub. 1002, ex particelle 1125, 1206 sub. 2, 1327 sub. 4 e 1532), Via Vincenzo

Iacobellisn. 11, Fiano T, categoria CY2, classe 2, consistenza 3amq, superficie fotale
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45mq, Rendita Buro 115,27; dafi derivanti da: Variazione del 127122006 n atfi dal
127122008 (n. 033766/2000) ist. BA 442682/06 —variazione riferimento alla mappa
il fg. 21 pdla 1125 sub. 1002 graffata con la p.lla 1206 sub. 1001 graffata anche con
la plla 1327 sub. 1002 e plla 1532 sub. 1002 assume 1l nuovo identificativo fg. 21
plia 1532 sub. &;

—  1532zub. 1004 (gig particella 65 sub. 6, ex particella 65 sub. 1), Via Magentan. 9,
Fiano T, categoria A4, classe 3, consistenza 1,5 vani, superficie fotale 25 mg,
Rendita Ewro 61,97 dafi derivati da: Variazione del 2810/2013 Pratica n.
BAC3471a] in atti dal 281072013 bonifica identificative catasiale (.
10708a.1/201 3) annotazioni: costituita dalla soppressione della particella ceu sez
Jel 21 pla 65 sub o per allineamento mappe;

—  1532sub. 4, 1532 sub. 1005 e 1532 sub. 1006 (gia particelle 65 sub. 7, 1327 sub. &6
e 1532 sub. 4, ex particelle 1125 zub. 1000, 1206 3ub. 1000, 1327 zub. 1000 e 1532
sub. 1000, gia particelle 1125, 1206 sub. 2, 1327 sub. 4 e 1532), Via Magenta, FPiano
1-2, categoria A/3, classe 3, consistenza 3,5 vani, superficie tofale 98 mg, Rendita
Euro 253,06, dati derivanti da: Vartazione del 12/12/2006 Fratica n. BAOL49977 in
affi dal 12/12/2006 VAM — IST. B4 442662/06 (n. 33762.1/2006) Annofazioni: 1st.
BA 442662/06 — variazione riferimento alla mappa il fo. 21 plla 1125 sub. 1000
graffata con la pdla 1206 sub. 1000 plla 1327 sub. 1000 e con la plla 1532 sub.
1000 assume il nuovo identificativo jz. 21 pdla 65 sub. 7 graffata conla plla 1327
sub. & graffata con la plla 1532 sub. 4 ¢ Varazione del 2810/2013 Prafica .
BAC3471a] in afti dal 2810/2023 Bonifica identificativo  catastale (.
10708714201 3) Annotazioni: costituita dalla soppressione della particella ceu sez
fel 21 pla 65 sub 7 per allineamento mappe ™.

La scrivente ha potuto accertare che la storia ipotecaria, riportata nel certificato notarile
prodotto dal creditore procedente, risale ad almeno venti anni la frascrizione del
pignoramento. In ragione di quanto riportato nel certificato notarile si evince la storia

ipotecaria dall’ attualita a ritroso di seguito riportata.

“L intera proprieta delle wnitd immobiliari in Tin distinte al Catasto Fabbricati al foglio

21 particella 65 sub. 0 natura A4, parficella 1532 sub. ¢ natura C2 e particelle 65 sub. 7,
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1327 sub. Ge 1532 sub. 4 natura A3, é pervenuta alla signora XXXXXXXXY XYXXX nata «
. dal coniugi

i regime di comunione legale, con {affo di

compravendita per notar Francesco Mazza di Valenzano del 14/7/ 2008 repertorio n. 35797,

trascritto presso la Conservatoria dei Registri Inmobiliart di Bari 1l 177/ 2008 ai nn. 35551

registro generale e 21902 registro particolare.

Ai coniugi
di Bari il 471171960 in regime di comunione legale, la piena proprieta di una casa di civile
abitazione in Turi alla Via Magenta n. 7 composta da dug piccoll vani al plano terra aventi
accesso uno dalla Via Magenta n. 9 e uno dalla Via Tacobellis senza numero civico, tre vani
e accessori al plano superiore al piano primo e tervazzo e ripostiglio al piano secondo, il
tutto distinto al NCEU alla partifa 913 foglio 21 parficella 1532 per porzione; partita 1368
Joglio 21 particelln 65 subalterno 3 per infero categoria Afd di 3,5 vani; particella 65
subalterno 1 per porzione e particelln 1327 subalterno 4 per porzione, & perveniifa dei
conmiugi XXXXX nata il
in regime di comunione legale, con latto di compravendita per notar Daniela
Auricchio di Turi del 21/5/1986 repertorio n. 169, trascritio presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliary d&f Bari il 3/6/1 986 ai nn. 1684l registro generale ¢ 13615 registro

particolare ”.

Sempre con riferimento al certificato notarile & stato possibile accertare che le unita

immobiliari innanzi descritte hanno formato oggetto delle formalita di seguito riportate.

— Iscrizione ipoteca volontaria registro generale n. 33552 registro particolare n. 6791
del 17/7/2008 di euro 280.000,00 a favore Banca Carime S.p.a. con sede in Cosenza
cf. 13336590156, domicilio ipotecario eletto in Cosenza Viale Crati; contro
XX XXX XXX XXX XX nataa: ; invirth di atto per notar Francesco
Mazza di Valenzano del 14/7/2008 repertorio n. 35798. Mutuo di euro 140.000,00
da rimborsare in 25 anni. Ipoteca su: intera proprieta delle unita immobiliari in Turi
distinte al Catasto Fabbricati al foglio 21 particella 65 sub. 6 natura A4, particella
1532 sub. 6 natura C2 e particelle 65 sub. 7,1327 sub. 6 e 1532 sub. 4 natura A3.
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— Trascrizione verbale di pignoramento immobili registro generale n. 23727 registro
particolare n. 17995 del 17/5/2023; a favore Grogu Spv S.r.l. con sede in Conegliano
c.f. 05197150260; contro XXX XXX X3 XXX nata a . in virtu
di atto giudiziario dell ‘Unep della Corte di Appello di Bari del 20/4/2023 repertorio
n. 3389. Pignoramento su: intera proprieta delle unita immobiliari in Turi, alla Via
Vincenzo Iacobellis, distinte al Catasto Fabbricati al foglio 21 particella 1532 sub. 6
natura C2 di mq36 al piano T n. civico 11, particella 1532 sub. 1004 (gia particella
65 sub. 6) natura A4 al piano T n. civico 9 e particelle 1532 sub. 4, 1532 sub. 1005 e
1532 sub. 1006 (gia particelle 65 sub. 7, 1327 sub. 6 e 1532 sub. 4) natura A3 di 3,5

vani al piano 1-2.

Per opportuna verifica zi allegano le ispezioni ipotecarie effettuate dalla scrivente sugli

immobili oggetto di pignoramento (AHegato n. 4).

Si allega inoltre copia dell’atto di compravendita con la quale 1’esecutata ha acquisito gli

immobili, rilasciata dal notaio Francesco Macchia su richiesta della scrivente (Allegato ».

3).
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3. IDENTIFICAZIONE E CONFORMITA CATASTALE

Sulla base della documentazione in atti ¢ delle risultanze ottenute dalle indagini condotte
presso gli uffici dell’Agenzia del Territorio, la scrivente ha individuato 1 beni oggetto di

pignoramento secondo gli identificativi e le caratteristiche di seguito riportate:

1) foglio 21, particella 1532, subalterno 6, Via Vincenzo lacobellis n. 11, piano
terra, categoria C/2, classe 2, consistenza 36 m?, superficie catastale totale 45

m?, rendita catastale € 115,27;

2) foglio 21, particella 1532, subalterno 1004, Via Magenta n. 9, piano terra,
categoria A/4, classe 3, consistenza 1,5 vani, superficie catastale totale 25 m?,

rendita catastale € 61,97;

3) foglio 21, particella 1532, subalterni 4, 1005 e 1006, Via Magenta, piano 1-2,
categoria A/3, classe 3, consistenza 3,5 vani, superficie catastale totale 98 m?,

superficie totale escluse aree scoperte 94 m2, rendita catastale € 253,06.

Si riporta di seguito uno stralcio dell ‘estratto di mappa catastale e le planimetrie delle unita

immobiliar cosi come denunciate al catasto.

Figura I: Stralcio estratto di mappa catastale — Comune di Turi — Foglio 21, particella 1532.
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Figura 2: Planimetria catastale — Foglio 21, particella 1532, subalterno 6.
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Figura 4: Planimetria catastale — Foglio 21, particella 1532, subalterni 4, 1005, 1006,
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Si rimanda all’AHegato n. 2 per ’estratto di mappa catastale, le planimetrie catastali degli

immobili e le visure storiche.

In ordine alla regolarita catastale la scrivente riporta di seguito le difformita riscontrate

rispetto allo stato rilevato in sito.

Per D’unita immobiliare identificata al foglio 21 particella 1532 subalterno 6

{deposito/magazzino piano terra):

- accorpamento con I’unita immobiliare identificata con il sub. 1004;
- diversa distribuzione degli spazi interni;
- presenza di un piano interrato con relativa scala di accesso;

- chiusura del varco di accesso su Via Iacobellis e apertura di n. 2 finestre.

Per I’unita immobiliare identificata al foglio 21 particella 1532 subalterno 1004 (abitazione

piano terra):

- accorpamento con |’unita immobiliare identificata con il sub. 6;
- apertura di una finestra su Via Magenta;
- apertura di un varco di collegamento tra 1°unitd immobiliare e il vano scale a

servizio dell *appartamento al primo piano (sub. 4, 1005, 1006).

Per 1’unita immobiliare identificata al foglio 21 particella 1532 subalterni 4, 1005, 1006

(abitazione piano primo e terrazza piano secondo):

- presenza al primo piano di un balcone prospiciente Via Magenta e sporto di
affaccio prospiciente Via Iacobellis;
- diversa configurazione dell’ingresso al primo piano per 1’avvio di lavori di

ristrutturazione mai terminati.

Per il rilievo grafico dello stato dei luoghi e la verifica della regolarita catastale si rimanda
all’Aflegato grafico LOTTO A: Regolarifs catustale ¢ Allegato grafico LOTTO B:
Regolaritis catastale.
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4. REGOLARITA URBANISTICA ED EDILIZIA

In seguito ad accertamenti effettuati presso 1’Ufficio tecnico del Comune di Turi ed ai rilievi
ezeguiti in loco, la scrivente ha ricostruito, per quanto possibile, la storia e la regolarita

urbanistica ed edilizia degli immobili pignorati.

Presso 1’Ufficio tecnico del Comune di Turi sono state rintracciate pratiche edilizie
riconducibili soltanto parzialmente agli immobili oggetto di pignoramento. In particolare si

tratta delle seguenti pratiche edilizie:

e pratica edilizia n. 40 del 1958 relativa al “progeffo di sopraslevazione e
ampliamento al 2° piano della casa posta in Via . Bovio n. 337 nel cui elaborato
grafico “prospetto atfuale via G. Bovio” siidentifica 1a porzione del prospetto su
Via Bovio dell’unita immobhiliare oggetto di pignoramento posta al piano primo
(fg. 21 plla 1532 sub. 4, 1005, 1006);

e pratica edilizia n. 52 del 1960 relativa al “progeffo di muiova costruzione di un
appartamento per civile abitazione in I° e II° piano in Via G. Bovio n. 26 e Via
Iacobellis " nel cui elaborato grafico si individua la planimetria del local e preesistente
posto al piano terra sito in Via Iacobellis e corrispondente all’*unita pignorata
identificata al fg. 21 p.lla 1532 sub. 6 soggetto con tale pratica alla sopraelevazione
di due piani; in particolare in tale pratica si identifica la porzione del prospeito
su Via Iacobellis dell*unita immobiliare oggetto di pignoramento posta al piano

primo (fg. 21 plla 1532 sub. 4, 1005, 1006).

Cosi come deducibile dall’atto di compravendita del 14/07/2008 (A#Hlegafo n. 3)
repertorio n. 35797, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bari il
17/07/2008 ai nn. 33551/21902, con il quale la sig.ra XX OOOOXX XXXXX ¢
divenuta proprietaria degli immobili pignorati e nel quale si attesta che “ia costruzione
del fabbricato di cui é parte guanto compravenduto é iniziata in data anteriore al 1°

settembre 19677, anche le pratiche sopra riportate risultano anteriori al 1967.

In ordine alla regolarita edilizia e urbanistica la scrivente evidenzia quanto segue.
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Per 'unita immobiliare identificata al foglio 21 particella 1532 subalterno 6
(deposito/magazzino piano terra) la pratica di riferimento & la n. 52 del 1960. Rispetto alla
tavola grafica della suddetta pratica edilizia, lo stato di fatto differisce in quanto: 1’unita
deriva da un frazionamento della porzione di fabbricato ben pit ampia per il quale non &
stata rintracciata alcuna istanza‘permesso; l'immobile ¢ stato accorpato con 1’unita
immobiliare identificata con il sub. 1004 (abitazione piano terra) e presenta una diversa
distribuzione degli spazi interni nonché un piano interrato con relativa scala di accesso; ¢
stata effettuata la chiusura del varco di accesso su Via Iacobellis e I’ apertura di n. 2 finestre,

con variazione di prospetto.

Per 1’unita immobiliare identificata al foglio 21 particella 1532 subalterni 1004 (abitazione
al piano terra) non & possibile esprimersi sulla regolarita edilizia e urbanistica in quanto non

¢ stata rinvenuta alcuna pratica di riferimento.

Per 1’unita immobiliare identificata al foglio 21 particella 1532 subalterni 4, 1005, 1006
(abitazione al piano primo e terrazza al piano secondo) dalla pratican. 40 del 1958 & possibile
fare esclusivamente una verifica del prospetto su Via Bovio che risulta conforme. Dalla
pratica n. 52 del 1960 & possibile verificare soltanto la porzione del prospetto su Via
Iacobellis dell’attuale vano adibito a bagno; per tale porzione =i rileva una difformita del
prospetto e una fusione non riconducibile ad alcuna istanza/permesso. Non ¢ stata rinvenuta
alcuna pratica per la porzione angolare tra Via Iacobellis e Via Magenta. Inoltre si segnala
che per tale unitd immobiliare sono in corso lavori di ristrutturazione peri quali non & stata
rintracciata alcuna pratica edilizia/comunicazione presso 1°’Ufficio tecnico del Comune di

Turi.

Per il rilievo grafico dello stato dei luoghi e la verifica della regolarita edilizia & rimanda ai

seguenti allegati:

Allegato grafico LOTTO A: Regolariti edilizia

Allegato graffco LOTTO B: Regolariti edilizia.
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5. DEFINIZIONE E DESCRIZIONE LOTTI DI VENDITA

In ragione delle caratteristiche e della fruibilita degli immobili pignorati, cosi come rilevati
allo stato afttuale, la scrivente ritiene conveniente, in termini di commerciabilita, la

suddivizione in n. 2 lotti di vendita come di seguito individuati:

LOTTO A: unita abitativa posta al piano terra (fg. 21 p.la 1532 sub. 1004) con accesso da
Via Magenta n. 9 annessa all’unitd immobiliare (fg. 21 p.lla 1532 sub. 6) a destinazione

deposito/magazzino (Via Iacobellis) con relativo piano cantinato sottostante.

LOTTO A:

foglio 21, particella 1532, subalterno 6, Via Vincenzo Iacobellisn. 11, piano terra, categoria

/2, classe 2, consistenza 36 m°, superficie catastale totale 45 m?, rendita catastale € 115,27

foglio 21, partficella 1532, subalterno 1004, Via Magenta n. 9, piano terra, categoria A/,

classe 3, consistenza 1,5 vani, superficie catastale totale 25 m?, rendita catastale € 61,97

LOTTO B: unita abitativa posta al piano primo e terrazza al piano secondo (fg. 21 plla
1532 sub. 4, 1005, 1006).

LOTTO B:

foglio 21, particella 1532, subalterni 4, 1005 e 1006, Via Magenta, piano 1-2, categoria A/3,
classe 3, consistenza 3,5 vani, superficie catastale totale 98 m?, superficie totale escluse aree

scoperte 94 m?, rendita catastale € 253,06.

L’individuazione dei lotti ¢ sinteticamente descritta nella tabella di seguito riportata.

Immobhile Foglio Particella Suh Destinazione Via
: ey 54 o ; Vincenzo
o Piena proprieta 21 1832 = Cf2 Magazzini e locali di deposita i katah.
Piena proprieta 21 1832 1004 Al Abitazione ditipo popolare | Via Magenta n. 9
LOTTOB Pienaproprieta 21 1532 4,1005 1006 A3 Abitazione ditipo economico | Via Magenta n. 7

Tabella I: Definizione e descrizmione loth i vendita
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6. CRITERI E PROCEDIMENTI DI VALUTAZIONE

1 presente rapporto di valutazione ha come obiettivo quello di determinare il pit probabile
valore di mercato degli immobili in questione. Con riferimento alla definizione riportata
dall'International Valuation Standards (IVS), il valore di mercato é imporfo stimato o
grdle un deferminalp fmmobile pud essere compravenditto alla data della stima, posto che
Pacguirente e il vendifore hanno operdato in mode indipendente, non condizionato ¢ nel
proprio inleresse, dopo un’adeguata attivita di marketing durante la guale entrambe le
parti hanne agifo con eguale capacitd, con prudenia e senja alcund costrizione.

La definizione sopra riportata coincide sostanzialmente con quella contenuta nel Codice
delle Valutazioni Immobiliari di Tecno Borsa, ed & significativamente analoga a quella
fornita dalla Banca dTtalia nella circolare 263 del 27 dicembre 2006 dal titolo "Miove
disposizioni di vigilanza pridenziale per le banche " Titolo I, Capitolo I, Sezione IV, Punto
1, oltre che alla definizione contenuta nel Regolamento (UE) 575/2013 del Parlamento
Europeo e del Consiglio del 26 giugno 2013 relativo ai requiziti prudenziali per gli enti
creditizi e le imprese di investimento e che modifica il regolamento (UE) n. 648/2012

denominato CRR Art. 4 par. 1 lett. 76.

Ogni elemento della definizione sopra evidenziata puo essere illustrato separatamente al fine

di comprenderne al meglio il significato:

B "imporfo stimdafo..." si riferisce ad un prezzo espresso in denaro, pagabile per
I’immobile in un’operazione di mercato e determinato da un soggetto che possiede

la qualifica, la capacita e I’esperienza per compiere la valutazione;

B “... alla data della valutazione. ..” richiede che il valore di mercato si riferisca a una
definita data, in quanto i mercati e le loro condizioni possono variare e il valore pud
risultare scorretto o inappropriato in un momento differente. L.a definizione del
valore di mercato suppone anche che lo scambio e la stipula del contratto di
compravendita avvengano simultaneamente, senza alcuna variazione di prezzo

altrimenti possibile;

B “...in un’operagione svolta fra un vendilore ¢ un acquirente consengienti afle
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nornudi condizionf @i mercafp...” entrambi i contraenti non sono disposti a
vendere/comprare per un prezzo considerato non ragionevole nel mercato.
L’acquirente non paghera un prezzo piu alto di quello richiesto dal mercato. 1
venditore &€ motivato a vendere I’immobile al miglior prezzo ottenibile sul mercato.
La transazione deve avvenire tra parti non in relazione tra loro, che agiscono

ciazscuna indipendentemente dall’altra;

B “...dopo un’adeguaia promogione commercigle...” per la quale 'immobile ¢
offerto sul mercato nella maniera pin appropriata affinché sia venduto al miglior
prezzo ragionevolmente ottenibile. La durata di esposizione sul mercato puo variare
gsecondo I’immobile e 1'andamento del mercato, ma deve eszere sufficiente da
permettere all’immobile di essere posto all’attenzione di un adeguato numero di
potenziali acquirenti. 11 periodo di esposizione ¢ anteriore al momento della

valutazione;

B “.. nell’ ambifo della guale entrambe Ie parfi hanno agifo con cognizioni di cansa,
con prudenia ¢ sengja alcuna costrizione...” presuppone che i conftraenti siano
informati su tutti gli elementi che possono influenzare la compravendita e che
clascuna parte sia motivata a partecipare all’operazione, ma che non sia forzata ne

indebitamente costretta a portarla a compimento.

La definizione di valore di mercato azssume che non ziano computate nel valore di mercato

le speze di transazione (notaio, imposte, ecc.) e le spese di trascrizione.

1l valore di mercato esclude specificatamente il riferimento a un prezzo relativo a termini o
circostanze particolari o speciali, come ad esempio un finanziamento atipico, una vendita

con patto di locazione, una concessione speciale garantita da una parte nella transazione.

o sheofe sheok o ook sk ook o ofeoke ook o ook ook ok ok e ok

Nella presente relazione di stima immohiliare la valutazione risulta conforme aghi
International Valuation Standards (IVS), aghi European Valuation Standards (EVS) e

al Codice delle valutazioni immobiliari edito da Tecnoborsa.
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Il procedimento estimativo adottato & quello del cosiddetto “market comparison approach™

(0 metodo del canfronto del mercato).

I market comparison approach (MCA) (o metodo del confronto di mercato) & un
procedimento di stima del prezzo di mercato o del reddito degli immobili, che si svolge
attraverso il confronto tral’immobile oggetto di stima e un inzieme di immobili di confronto
gimili, contrattati di recente e di prezzo o di reddito noti e ricadenti nell o stesso segmento di

mercato.

I MCA =i basa sulla rilevazione dei dati reali di mercato e delle caratteristiche degli
immobili, quali termini di paragone nel confronto estimativo. Tale procedimento si basa su
un insieme di aggiustamenti sistematici dei prezzi o dei canoni di mercato rilevati in bage
alle caratteristiche degli immobili di confronto e dell’immobile oggetto di stima. Gli
aggiustamenti sono costituiti dai prezzi (o dai redditi) marginali delle caratteristiche

immobiliari e pogzono essere espressi in termini percentuali e in termini di valore.

Le principali fasi che costituiscono il procedimento del market comparison approach sono

le seguenti:

1) analisi del segmento del mercato immobiliare per la rilevazione di contratti recenti

di immobili appartenenti allo stesso segmento di mercato dell’immobile da valutare;

2) la rilevazione dei principali dati che caratterizzano I’immobile da valutare e gli

immobili dello stesso segmento di mercato, recentemente compravenduti;
3) la scelta delle caratteristiche immobiliari da considerare nel procedimento;
4} la compilazione della tabella dei dati;
5) la stima dei prezzi o dei redditi marginali;
6) la redazione della tabella di valutazione con la sintesi valutativa.

Le principali caratteristiche immobiliari cquantitative e cqualitative, interne ed estemne
all'immobile che vengono usualmente considerate nell’analisi dei prezzi marginali sono: la

data del contratto, le superfici immobiliari principali e secondarie, gli impianti tecnologici,
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lo stato di manutenzione, i servizi in dotazione all’immobile, il livello di piano, la presenza
di un garage direttamente collegato all’insieme o di un posto auto coperto o scoperto.
Ulteriori caratteristiche che possono essere considerate sono: il panorama, gli affacci, la

luminosita, 1 *esposizione e la qualita ambientale (inquinamento).

o oheobe sheok o ook sk ook o ook ook o o ok ook ook ok ek

Nel caso specifico attraverso ricerche eseguite presso le agenzie immobiliari locali e tramite
la banca dati digitale di sé&imatrixcify la scrivente ha verificato che nel Comune di Turi, nei
pressi degli immobili oggetto di valutazione ¢ attivo un modesto mercato immobiliare

di abitazioni di tipo economico, di tipo popolare e di magazzini/dep ositi.

In ordine alla determinazione del pit probabile valore di mercato, le ricerche eseguite hanno
permesso di individuare immobili, recentemente compravenduti, con caratteristiche similar

per posizione e tipologia abitativa ai lotti oggetto di valutazione.

La prezenza di beni simili recentemente compravenduti ha cosi condotto la scrivente a
determinare il piu probabile valore di mercato dei lotti, utilizzando il cosiddetto “market
comparison approach (MCA) (o metodo del confronto di mercato) secondo una procedura

conforme agli International Valuation Standards (IVS).
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7. DEFINIZIONE DELLE CONSISTENZE

In ragione del metodo estimativo adottato € necessari o precisare le misure di riferimento per

la quantificazione delle superfici degli immobili da valutare.

In generale, 1a misura delle aree che costifuiscono un immobile risponde alla necessita di
quantificare in un'unitd di misura condivisa (m?) per le superfici definite sia internamente
che esternamente nel fabbricato. Infatti, gli immobili sono oggetti composti e complessi per
i quali & necessario definire quali tipi di superfici si possono incontrare nella loro

misurazione al fine di classificarle correttamente.
Itipi di superfici che possono comporre un immobile sono:

v la superficie principale di un immobile, ovvero l'insieme dell'aree utilizzate o
utilizzabili per le funzioni di maggior importanza o primarie dell'attivita cui
I'immobile & destinato;

v le superfici secondarie di un immobile (superficie balconi, superficie terrazze, etc),
ovvero le aree ufilizzate o utilizzabili per funzioni integrative, complementari o
accessorie dell'attivita priXXXXX cui l'immobile ¢ destinato, identificate per singola
area secondo la destinazione e il legame con la superficie principale;

v le superfici comuni (indivise) di un immobile in condominio, ovvero le aree
ufilizzate o ufilizzabili ad uso comune o con compiti strutturali, morfologici e
funzionali, identificate per singola area secondo la destinazione, la collocazione o la

funzione e il legame con le superfici esclusive (divise).

I criteri di misurazione adottati nel seguente rapporto si riferiscono alla

quantificazione delle seguenti grandezze:
B SUPERFICIE ESTERNA LORDA (SEL);
B SUPERFICIE INTERNA NETTA (SIN).

Per SUPERFICIE ESTERNA LORDA (SEL), cosi come descritta dal Codice delle
Valutazioni Immobiliari di TecnoBorsa ITI edizione a pag. 35, si intende 1'area di un edificio

o di un’unita immobiliare delimitati da elementi perimetrali verticali, misurata esternamente
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su ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota convenzionale di m 1,50 dal piano

pavimento.

Nella determinazione dei vari tipi di superfici la SEL include:

- lo spessore dei muri perimetrali liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle
murature contigue confinanti con altri edifici, lo spessore dei muri interni portanti e
dei tramezzi;

- i pilastri/colonne interne;

- lo spazio di circolazione verticale (scale, ascensori, scale mobili, impianto di
zollevamento, ecc.) ed orizzontal e {corridoi, disimpegni, ecc.);

- la cabina trasformazione eletirica, la centrale termica, le sale impianti interni o
contigui all'edificio;

- i condotti verticali dell'aria o di altro tipo;

mentre nella determinazione della superficie principale (S1) non include:

- le rampe d'accesso esterne non coperte;

- ibalconi, terrazzi e simili;

- il porticato ricavato allinterno della proiezione dell'edificio;
- gli aggetti a solo scopo di ornamento architettonico;

- le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica.

Per SUPERFICIE INTERNA NETTA (SIN), cosi come descritta dal Codice delle
Valutazioni Immobiliari di TecnoBorsa I edizione, s intende 1'area di un'unita immobiliare,
determinata dalla sommatoria dei singoli vani che costituizcono 1'unitd medesima, misurata
lungo il perimetro interno dei muri e dei tramezzi per ciascun piano fuori terra o entro terra

rilevata ad un'altezza convenzionale di m 0,50 dal piano di pavimento.

La SIN include:

- gli spessori delle zoccol ature;
- le superfici delle sottofinestre (sgusci);

- le superfici occupate in pianta dalle pareti mobili;
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- le superfici di passaggio ottenute nei muri interni per porte e/o varchi;

- le superfici occupate da armadi a muro o elementi incassati o quanto di simile occupi
lo spazio interno dei vani diversamente ufilizzabile;

- lo spazio (interno) di circolazione orizzontale (corridoi, disimpegni, ecc.) e verticale
(scale, azcensori, scale mobili, impianto di sollevamento, ecc.);

- la cabina trasformazione elettrica, la centrale termica, le sale impianti interni o
contigui all'edificio (interne);

- i condotti verticali dell'aria o di altro tipo interni;
e non include:

- lo spessore dei muri sia perimetrali che interni;
- il porticato ricavato all'interno della proiezione dell’edificio o contiguo;
- lo spessore dei tramezzi;

- lo spazio occupato dalle colonne ed i pilastri.
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8. LOTTO A
8.1 SCHEDA LOTTO
8.1.1. DENOMINAZIONE E PRINCIPALI CARATTERISTICHE

DENOMINAZIONE E PRINCIPALT CARATTERISTICHE LOTTO A

Unita abitativa posta al plano terra
con accesso da Wia Magenta n 9
Denominazione annessa all’unitd immobiliare a
destinari one depositofmagazzine con

relativo plano cantinato sottostante.
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8.1.2. UBICAZIONE E GEOGRAFIA

Il lotto A ¢ situato nel Comune di Turi con accesso da Via Magenta n. 9 angolo Via

lacobellis.
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Figura 6: Mappa della zona

11 lotto di vendita € localizzato in area centrale confinante con il centro storico della citta di
Turi. Si tratta di un ambito urbano consolidato prevalentemente residenziale. I.’area ¢
caratterizzata infatti dalla presenza a breve distanza dei piu comuni servizi urbani di

prossimita.
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Il lotto di vendita rientra nell’area territoriale omogenea dell’Osservatorio Mercato
Immobiliare (OMI) dell’Agenzia delle Entrate definita B1: Centrale/Fino a Via: V.
Casamassima — Elefante — Di Pinto — Longo — Alfieri — V. Veneto — Princ. Di Napoli —

Conversano — Piave - Ferrovia.

Per tale zona territoriale Bl non vi sono valori riferiti ad abitazioni di tipo popolare pertanto
si evidenziano 1 valori riferiti ad abitazioni di tipo economico. La banca dati delle quotazioni
immobiliari dell’Agenzia delle Entrate fornisce in riferimento al periodo pit recente
disponibile (primo semestre dell’anno 2023) per la tipologia di abitazioni di tipo
economico, valori di mercato compresi tra un minimo di 550,00 €/m? ed un massimo di

800,00 €/m?2.

Per la stessa zona, la banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate

fornisce in riferimento al periodo piu recente disponibile (primo semestre dell’anno 2023)

per la tipologia di magazzini, valori di mercato compresi tra un minimo di 450,00 €/m?

ed un massimo di 650,00 €/m?.

Turi (BA) Via Magenta §

Vai Cancella

@ 7o (84) Vis Hagenta 9

eo ® 100 m [
g I i © Geopot, Map Data: € Here, OpenS§

OPACITA Z00M

Figura 7: Stralcio zone OMI del Comune di Turi con individuazione (pallino nero) del lotto di vendita
all’interno della zona B1.
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Figure 9: Banca dati delle quotazioni immobiliari — Agenzia delle Entrate — Magazzini
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8.1.3. URBANISTICA E VINCOLI

11 lotto di vendita ¢ identificato nel Piano Urbanistico Generale (PUG) del Comune di Turi

all’interno del Contesto residenziale storico consolidato - zona A2 (PUG/S).

[
1
2

o )| 0

T;n 4\t

Resldanzialz starica consolidato
Area starica da salvaguardare e valorizzare - zona A2

Figara 10: Stralcio PUG Comune di Turi: localizzazione lotto di vendita (pallino rosso) all*interno del
Contesto residenziale storico consolidato — zona A2 del PUGS.

Il contesto di riferimento € normato dall’art. 37.2 delle NTA del PUG, di seguito riportato.

ART.37.2 CONTESTO RESIDENZIALE STORICO CONSOLIDATO — ZOMNA A2,
(PUG/S)

Il contesto si attua attraverso FdC o SCIA,
L'area & rappresentata dai quartieri storici di Turi.

La zona & satura e, di conseguenza, valgono, per sostituzioni e ampliamenti, gli indici e
i parametri sostanzialmente previsti dal PdF:

Parametri urbanistici:
Indice di fabbricabilith fondiario Iff < 5w 1.5 méfnd
Altezza massima degli edifici Hmax | 20 ml

RELAZIONME DISTIMA Lotto A elotto B
Esperto Stimatore Dott, Ing. Antonia FANIGLIUOLO 36
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Distanza dai confini Dc > 5,00 ml oppure in aderenza

Distacco tra fabbricati con pareti finestrate [ Df > 10,00 ml

Distacco tra fabbricati con pareti non | Dnf > 7,00
finestrate
Standards 18 m?/ab se ceduti

Trattandosi di quartieri di interesse storico significativo, le opere ammesse devono
essere progettate in continuita stilistica con i manufatti esistenti cosi da conservarne la
tipologia e lo stile architettonico. Colori, materiali e strutture costruttive dovranno
armonizzarsi con gli edifici esistenti.

Questi edifici, conformati in buona parte da costruzioni tipiche e peculiari della
tradizione storica e architettonica di Turi, sono stati costruiti prevalentemente fino alla
meta del secolo scorso e sono localizzati all’esterno della zona A (Centro Storico).
Pertanto, con la finalita di consentire sia il rispetto dimensionale dei rapporti altimetrici
tra questa edilizia ed il contiguo Centro Storico, sia per perpetuare il loro significato
culturale, gli interventi costruttivi devono essere finalizzati al miglioramento delle
qualita abitative ed igieniche, anche degli spazi interni.

L'elenco degli organismi da salvaguardare nel centro di Turi viene integralmente
confermato dal PUG. Per edifici di particolare interesse architettonico, storico efo
ambientale, individuati con apposito simbolo grafico nelle tavole del PUG, la minima
unita operativa & costituita dal singolo complesso edilizio.

Per tali edifici sussiste I'obbligo di mantenere, per le parti delle strutture originarie,
inalterate le facciate, sia esterne che interne, i cortili, gli androni, i loggiati, le
coperture, le strutture portanti, I'ubicazione delle scale, la sagomatura e la volumetria
degli ambienti interni che hanno particolare interesse sia per la singolarita formale che
per la presenza di decorazioni di pregio.

Poicheé la loro sussistenza ha testimonianza di valore culturale locale e interessa lintera
collettivita, saranno vietate sulle facciate sia interne che esterne verande, pensiline,
nuovi balconi, ecc., che modifichino I'aspetto formale dell’edificio, nonché, ove non
facenti parte degli elementi di decoro originari del manufatto, rivestimenti di ceramica
e metallici. Non saranno ammesse sostituzioni di elementi di completamento, come
infissi, intonaci, inferriate, ecc., con elementi non in uso nella tradizione locale.

In caso di crollo o di demolizione di strutture voltate, la riedificazione deve essere
effettuate con la ricostruzione delle volte.

Nella zona & consentita la sopraelevazione, nel rispetto delle istruzioni per
I'applicazione delle “Norme Tecniche per le costruzioni” di cui al D.M. 14/01/2008, di
abitazioni disposte nel solo piano stradale, la cui cubatura, pur eccedendo gli indici di
zona, non ecceda quella esistente sul piano stradale. La possibilita € ammessa nel

rispetto di tutte le condizioni di tutela ambientale indicate nel presente articolo, di tutte
le condizioni riportate al capo IX.

Per il patrimonio edilizio esistente realizzato dopo il 1945 sono consentiti interventi di
sostituzioni, demolizioni e ricostruzioni e ristrutturazione edilizia secondo i parametri
dell’art. 37.2.

Per il patrimonio edilizio risalente al periodo ante 1945 sono consentiti interventi di
manutenzione ordinaria, interventi conservativi, nonché la sopraelevazione del solo
piano terra esistente, in conformita del terzultimo comma dell‘art. 37.2.
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8.1.4. SUSSISTENZA ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA (APE)

Per gli immobili che costituiscono il lotto A non ¢ stato fornito nessun Attestato di
Prestazione Energetica (APE). Si specifica che per I’immobile identificato al foglio 21
particella 1532 sub. 6 non ¢ prevista la redazione di un APE in quanto lo steszo ha
destinazione magazzino/deposito; per I’immobile identificato al foglio 21 particella 1532
sub. 1004 non ¢ tecnicamente possibile redigere un APE in quanto, allo stato attuale, non ¢

uno spazio confinato perché & stata demolita parte della parete confinante con il sub. 6.

8.1.5. DESCRIZIONE ANALITICA DEL BENE IMMORBILE

1l lotto A & composto da un’unita abitativa al piano terra con accesso da Via Magenta n. 9
composta da un vano adibito a cucina/soggiorno, un disimpegno, un bagno e una camera da
letto. Dal disimpegno si accede alle scale che conducono al piano interrato adibito a cantina.
Il vano destinato a cucina/soggiorno, coincidente con 1'immobile identificato al foglio 21
particella 1532 sub. 1004, & caratterizzato da una copertura a botte ed & presente una finestra
completa di persiana che affaccia su Via Magenta; inoltre tale vano & direttamente connesso
tramite un piccolo varco (attualmente chiuso con un pannello) con il vano scale che conduce
al primo piano in cui ¢ presente un appartamento che ha accesso da Via Magenta n. 7. 1l
bagno e la camera da letto invece, hanno ognuno un affaccio su Via Iacobellis e le aperture
sono complete di tapparelle. Tl bagno si presenta piastrellato e completo di lavabo, bidet,
gabinetto e vasca da bagno. L *unita abitativa si presenta in condizioni igienico-sanitarie
precarie difatti durante il sopralluogo ¢ apparso evidente che il bagno fosse stato
oggetto di fuoriuscita di liqguami. All’interno dell’appartamento non sono stati rintracciati

impianti di climatizzazione invernale ed estiva.

Le fotografie esterne ed interne delle unita immobiliari che costituiscono il 1otto A di vendita
sono riportate nell’ Affegaio fofografico — Loffo A.
8.1.6. STATO DI POSSESSO

Le unita immobiliari che costituiscono il lotto A al momento del sopralluogo risultavano

libere,
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8.2 CONSISTENZE SUPERFICIARIE DEL LOTTO A

Si riportano in questo paragrafo le consistenze supetficiarie del lotto A.

Si precisa che le consistenze superficiarie vengono definite in riferimento allo stato di fatto,

sulla base delle misurazioni a campione effettuate in sito e dall’elaborazione dei dati desunti

dalle planimetrie catastali.

8.2.1. SUPERFICIE COMMERCIALE DEL LOTTO A

Con riferimento alla quantificazione della superficie esterna lorda (SEL) si riporta di seguito
la tabella relativa al calcolo della superficie commerciale del lotto A, quantificata attraverso

opportuni coefficienti moltiplicativi delle superfici accessorie rispetto alla superficie

principale.
CONSISTENZA LOTTO
TR NP Sup. Miasurata Todiaa Sup.Com.t:lerciale
(m?*) (m?*)
superficie principale al 33,50 1,00 3350
Superficie deposito D 45 50 0,20 3640
Superficie cantina =SIC 12,00 0.50 9.00
TOTALE SUPERFICIE (m?) Q7,00 72,00 (arrotondato)

Tubella 3: Tabella consistenza lotto A
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8.3 VALUTAZIONE DEL LOTTO

La valutazione del lotto, alla data di deposito telematico della presente perizia estimativa,
viene effettuata secondo il procedimento del imarket comparison approach (MCA) (o metodo
del confronto di mercato) e risulta conforme agli International Valuation Standards (IVS),
agli European Valuation Standards (EVS) e al Codice delle valutazioni immobiliari edito da

Tecnoborsa.

8.3.1. ANALISI DEL SEGMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE

L'analizi del szegmento del mercato immobiliare in zona per la rilevazione di contratti recenti
di immobili appartenenti alla stessa tipologia del lotto in questione ha evidenziato che,
nell'area & attivo un modesto mercato di compravendita di abitazioni di tipo popolare e

magazzini/dep ositi.

Le indagini di mercato eseguite presso le agenzie immobiliari locali e tramite la banca dati
digitale di stimafrixcity, hanno condotto all’individuazione di n. 2 immobili, recentemente
compravenduti, con caratteristiche similari per posizione e tipologia al lotto oggetto di

valutazione.

Si specifica che uno di questi immobili {4flegafe n. 8) recentemente compravenduto, pur
riportando caratteristiche similari al lotto oggeito di stima, & stato valutato dalla scrivente
come non rappresentativo del mercato immobiliare di riferimento in quanto lo stesso & stato
compravenduto ad un prezzo nettamente inferiore rispetto ai valori riscontrati in fase di

analisi del segmento di mercato.

Pertanto per stimare il valore di mercato del lotto A =i fara riferimento ad un solo
comparabil e, recentemente compravenduto e ritenuto sufficiente a rappresentare il mercato

attuale (Allegato n.6).

In merito alle indagini di mercato eseguite si precisa che non s pud escludere che esistano
ulteriori segmenti di domanda e/o offerta di cui 1a scrivente non pud essere a conoscenza, in

quanto relativi ad immobili messi sul mercato in maniera riservata.
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Cosi come descritto precedentemente, la zona del Comune di Turi in cui & localizzato il lotto
A & classificata dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare come B1: Cenirale/Fino a Via:
V. Casamassima —Elefante — Di Pinto — Longo — Alfieri — V. Veneto — Princ. Di Napoli

— Conversano — Piave - Ferrovia.

Per tale zona territoriale B1 non vi sono valori riferiti ad abitazioni di tipo popolare pertanto
g evidenziano i valori riferiti ad abitazioni di tipo economico. Labanca dati delle quotazioni
immobiliari dell’Agenzia delle Entrate fornisce in riferimento al periodo piu recente
disponibile (primo semestre dell’anno 2023) per la tipologia di abitazioni di tipo
economico, valori di mercato compresi tra un minimo di 550,00 £€/m? ed un massimo di

300,00 €m2.

Per la stessa zona, la banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate
fornizce in riferimento al periodo piu recente disponibile (primo semestre dell’anno 2023)
per la tipologia di magazzini, valori di mercato compresi tra un minimo di 450,00 €/m>

ed un massimo di 650,00 €/m?.

8.3.2. COMPARABILE A

II comparabile recentemente compravenduto, di caratteristiche zimilari per posizione e
tipologia al lotto di valutazione, utilizzato per 1'applicazione del metodo di stima "market

comparison approach” € caratterizzato da:

a) casa i abitazione alla Via Pietro De Donato Giannini n. 71 composta da piano terra
e due piccoli vani e balcone al primo piano;
b) locale deposito al piano seminterrato con accesso da Via Nicola Colapinton. 1;

¢) casa di abitazione alla Via Paolo Caracciolo n. 2 composta da un vano al piano terra.

Il comparabile individuato per la stima ¢ situato nel Comune di Turi, nella stessa zona del

lotto di vendita.
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Figung 11: ITndividuazione lotto oggette di stima (rozse) e comparabile (blu)

Si riporta di seguito una tabella riepilogativa dei principali dati che caratterizzano | 'immobile

comparabile, preso come riferimento nella stima.

DATI COMPARARILE A
Tipo di dato Compravendita (prezzo di compravendita)

Tun (BA), Via Pietro De Donate Giannini n. 71, Via Micela Colapinto n. 1
Uhicazione
e Via Paclo Caracciolon. &

Da atto di compravendita rsulta:
- casadi abitazione composta dapiane terra e due piccoli vani e
Descrizione balcone al primo piano,
- locale deposite al plano seminterrato;
- casadi abitazione composta daun vano al plano terra

Destinazione principale Eesidenziale

Superficie
117,00 m?
commerciale (SUFP)
Fonte dato Agenzia del Territorio
Provenienza Atto pubblico (rogite registrate) - Allegata 6
Data 2%/05/2023
Prezzo di vendita 33.500,00 euro

Tabella 4: Tabella dati del comparabile &

RELAZIONE DI STIMA Lotto & e Lotto B
Espetto Stimatare Dott, Ing, Artonia FANIGLIUOLO 42
Giacogno Matteott n.12, 70014 - Corversano (B2&) - Tel/Far 080 3212323

PEC: a jfimiglivolo@pec. it
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8.3.3. CARATTERISTICHE DI RIFERIMENTO

Nel procedimento di stima secondo il market comparison approach le caratteristiche
considerate zono quelle desumibili per il comparabile dall’atto di compravendita

dell’immobil e e riguardano: la data del contratto e la superficie commerciale.

B Data (DAT): la data del contratto € una caratteristica economica rilevata insieme al
prezzo di mercato al quale si riferisce. Il suo compito consiste nell’aggiornare alla data di

stima i prezzi degli immobili di confronto. Unita di misura: gi orno/mese/anno.

B Superficie commerciale (SUP): la superficie commerciale & una misura fittizia nella
quale sono comprese la superficie principale e le superfici secondarie dellimmobile, che
enfrano nella superficie commerciale in ragione di rapporti mercantili noti nella pratica degli

affari immobiliari. Unita di misura: m2.

8.3.4. TABELLA DATI

Si riporta di seguito la tabella dati di riferimento elaborata per il comparabile e per il lotto di

vendita da valutare (subject).

Prezzo e Caratteristica Comparahile A Suhj ect
Prezzo di vendita (PEZ) € 23.500,00 -
Data (DAT) giorno/mesefanno 29/05/2023 30172024
Superficie commerciale (ZTTF) m? 117,00 75,00

Tebhella 5: Tabella der datt

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie s svolge con i teoremi
mercantili riferiti alla superficie degli immobili e con una serie di corollari riferifi alle altre

superfici.
Data la seguente superficie commerciale (SUPc):

Comparabile A: 117,00 m?

43

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: FANIGLIUOLO ANTONIA Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Seral: 1bbb2facEcbboocd 4b 7 9264 B0ealfdr2

=
A

ﬁa



TRIBUNALE DI BARI — UFFICIO ESECUZONE IMMOBILIARE
M moGmdice dell’E secuzione Dot ssa Chaara CIOTOLO
Procto Esecumione Immobiliate n. 168/2023 RGE

La determinazione del prezzo medio della superficie commerciale avviene mediante

I'applicazione del primo teorema mercantile, la cui formula é&:
pl = PRZ*Sigma/SUPc
ps(SUPC) =33.500,00%1,00/117,00 = 286,32 €/m?

Prezzo medio = 286,32 €/m?

8.3.5. ANALISI DEI PREZZI MARGINALI

Il prezzo marginale della caratteristica data (DAT) ¢ stimato con il saggio di variazione
mensile dei prezzi del particolare segmento di mercato immobiliare considerato e studiato
attraverso 1’analisi dei prezzi effettuata sul sito www.immobiliare.it che riporta un lieve

incremento dei prezzi nell*ultimo anno.
[i(DAT)] = 0,0036 indice mercantile
1l prezzo marginale del comparabile rilevato risulta allora:
p(DAT) = 33.500,00%(-0,0036)/12 = - 10,05 €/mese
Il prezzo marginale della caratteristica superficie (SUP) ¢ dato da:
[i(SUP)] = 1,00 m*

Il prezzo marginale del comparabile rilevato risulta pari al prezzo medio precedentemente

calcolato:
p(SUP) = 286,32 *1,00 = 286 32 €/m>
Si riporta di seguito la tabella riepilogativa dei prezzi marginali.

TABELL A DET PREZZI MARGITMALT
Caratteristiche Comparahile A

Data (DAT) €imese -10,05
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Superficie commerciale (3TTF) €m? 286,32

Tahella 6: Tabella di riepilogo det prezzi marginali

8.3.6. TABELLA DI VALUTAZIONE

Per il comparabile ¢ svolto, per ogni caratteristica, un aggiustamento (€) al prezzo totale
(PRZ) pari al prodotto della differenza dell'ammontare delle caratteristiche e il prezzo
marginale della caratteristica considerata. Il confronto delle caratteristiche avviene sempre

fra il lotto oggetto di stima e I'immobile di confronto (comparabile A).

TABELLA DI VALUTAZIONE

COMPARARBRILE A
Prezzo e Caratteristica

Differenza Aggiustam.(€)
Prezzo totale (PRZ) 33.500,00
Data (DAT) (0-8) 20,40
Superficie commerciale (79.00-117,00% -10.880.34
(SUP)
PREEZZ0C AGGITETATO 200,06

Tabella 7: Tabella di walutazione

In definitiva il valore della stima secondoil procedimento del Market Comparizon Approach
¢ rappresentato dal prezzo corretto secondo il principio di equiprobabilita, per il quale il
prezzo corretto ha pari probabilita, peso e dignita di figurare nella sintesi conclusiva. Tale

valore ¢ uguale a: 22.700,06 €

1l valore della stima secondo il procedimento del Marketf Comparison Approach (o
Mefodo di Confronfo del Mercato) per il lotto A ¢ pari al valore arrotondato di €
22.700,00 (ventiduemilasettecento, 00 euro).

8.3.7. DUE DILIGENCE

La corretta determinazione del valore di mercato del lotto di vendita prevede che venga

effettuata la cosiddetta attivitd di “due dilicence”™ conla quale si effettuano accertamenti da

IET
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parte dell’esperto stimatore per I’individuazione dei potenziali rischi legati alla transazione

del complesso immobiliare in questione.

Si riporta di seguito una prima tabella riepilogativa degli accertamenti eseguiti.

DUE DILIGENCE / ANALISI DI CONFORMIT A Conformita

Analisi della provenienza dei heni -
"L intara proprictd delle unitd irraobiliavi in Duri distinte o Catasto Fabbricati al Hglio 27 particella
65 sub. & natura A4, particella 1532 sub. 6 nadura C2 e particelle 65 sub. 7, 1327 sub. de 1332 sub. 4
natura A3, é pervenuta alla signova XXXXXXXNY XYXXXY nata « dai coniugs
Mlex ¢
inregime di corunione legale, con l'atto di compravendita per nolar Frameesco Maza df Valenzano
del 1472008 repertorion. 35797, trascritto presso lo Conservatoria dei Registri Fawobiliari di Bari
#7008 ai mn. 33551 registro generale ¢ 21902 registvo particolare. Ai coniugi
felede] Mot o in regime di
cormunioneg legale, la piena propricld di una casa di civile abitazione in Twi alle Via Magentan 7
carposta da due piceoli vani al picmo teyra aqventi aecesso uno dalla Via Magentan. 9 e uno dalla Via
Tacobellis serza numero civico, fre vani e accessori al piano superiore ql pigno primo e terraezo e
ripostighio of piamo secondo, § tutto distinto o NCOEL alla partite 713 foglio 27 payticelley 1532 per
porzione, partite I368 fglio 27 particella 65 subalterno 3 per intero categovia A/F di 3,5 vami;
particella 65 subaltemo I per povzione ¢ pavticelle 1327 subalterno 4 pey porziong, é pervenuta dai
cONiLgi YY XY ¥ nete o m
vegime di comunione legale, con 'atfo di compravendita per notar Damiela Auricchio dif Turi del
2IAFI08E vepertorio n 169, trascritto prosso la Conservatoric dei Registri Ieaobiliari di Bari il
37671086 ai v, 16867 registro generale e 13615 registro particolare ™,

Verifica dello stato di possesso dei beni Libero
Libero
Verifica della conformita (regolarita) catastale Non

Per l'unita immobiliare individuataal foglio 21 plla 1532 sub. 6 (deposto/tnagazzino plano terray sono conforme
state riscontrate le difforrmdtd di seguito elencate:

- accorpamento con unitd imobiliare identi ficata con il sub. 1004

- diversa distribuzione degli spaz interm,

- presenza di un plano interrato con relativa scala di accesso,

- chivsura del varco di accesso su Via lacobellis eaperturadin. 2 finestre.

Per 'unita irmmobiliare individuata al foglio 21 plla 1532 sub. 1004 (abitazione piano terrm) sono state
rizcontratele difformita di sequito elencate;
- accorpamento con undtad imobiliare identi ficata con il sub. 6,
- apertura di una finestra su ViaMagenta;
- apertura di un varco di collegamento tra Uunitd iromebiliare e il wano scale a serwizio
dell’appartamento al primo piane (sub. 4, 1005, 10046).

(Allegato grafice LOTTO A: Regolarita cotastale)

Verifica della conformita (regolarita) urbanistica edilizia Non

Per "unita irrmmohiliare identificata al foglio 21 particella 1532 subalterno 6 (depostnimagazzing plang  cohforme
terra) la pratica edilizia di riferimento & lan. 52 del 1960. Rispetto alla tawvola grafica della suddetta

pratica edilizia, 1o stato & fatto differisce in quanto; Punitd deriva da un frazionamento della porzione

di fahbricato ben pit ampia per il quale non & stata rintracdata alcuna istanza/permesso;, immohile &

46

[Tiacodnd

Firmato Da: FANIGLIUOLO ANTONIA Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Seral: 1bbb2facEcbboccd 4b 7 9264 B0ealfdr2

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



TRIBUNALE DI BARI — UFFICIO ESECUZONE IMMOBILIARE
Ml moGmdice dell’E secuzione Dot ssa Chaara CITTOLO
Procto Esecumione Immobiliare n. 168/2023 RGE

stato accorpato con unitd irmmmobiliare identificata con i sub. 1004 (ahitazione piano terra) & presenta
una diversa distribuzione degli spazi interm nonché un piane interrato con relativa scala di accesso; &
stata effettuata la chivaua del varco 4 accesso a1 Wia lacobellis e Uapertura di o 2 finestre, con
vanazione di prospetio.

Per I'unitd irnmobiliare identificata al foglio 21 particella 1532 subalternd 1004 (abitazione al piano
terra) non & possibile esprimersi sulla regolanta ediliza e uthanistica in quanto non & stata rinvemta

alcuna pratica di rifenrmento.

(Allegato grafice LOTTO A: Repolarita edifizia)

Verifica dell'esistenza della dichiarazione di agihilita o ahitahilita Non

Mon & stata rovernta specifica autorizzazione di abitabilitd fconducibile all’immobile oggetto di  rinvenuia
walutazione.

Stima costi di ripristino nhon conformita verificate € 5.000,00

Tahella 8: Due diligence [ Analisi di conformita

Si riporta infine una seconda tabella riepil ogativa dei vincoli ed oneri gravanti sui beni.

DUE DILIGENCE / VINCOLI ED ONERI GRAVANTI SUI BENI

Vincoli ed oneri gravanti sui heni

—  lzcrimone ipoteca volontaria tegistro generale n 33552 registro particolare n. 6791 del 17772005 d euto
280.000,00 a favore Banca Carime Spa con sedein Cosenza o f 13338590156, dordicilio ipotecario eletto
in Cosenza Viale Crati; contro ZEGGGGEEEI XEEE K nata a ; inwirdn di atto per notar
Francesco Marza di Valenzano del 14772008 repertorio no 35798, Wutuo di enro 140.000,00 da rimmborsare
in 25 anmi. Ipoteca sw: intera proprieta delle umnitd immohilian in Tun distinte al Catasto Fabbricat al foglio
21 particella 65 sub. 6 natua A4, particella 1532 sub. 6 natura C2 e patticelle 65 sub, 7, 1327 sub 6 2 1531
sub. 4 natura A3,

—  Trascrizione verbale di pignoramento irmmobili registro generalen. 23727 registro particolare no 17995 del
17/5/2023; a favore Grogu Spv S.rl con sede in Conegliano cf 05197150260, contro ZI{E00IEEN
HHEE nata a Bari il 29/6/1982; in wirth di atto giudiziano dell’ Unep della Corte di Appello di Bari del
200472023 repertorio n. 3359, Pignoramento su intera proprieta delle unitd immobilian in Tud, alla Via
Vincetmo [acobellis, distinteal Catasto Fabbrieati al foglio 21 particella 1532 sub. 6 natura C2 di mo 36 a1
piano T n civico 11, particella 1532 sub. 1004 (gia particella 65 sub. 6) natura A4 al plano T 0. civico 9 &
particelle 1532 sub, 4, 1532 suh, 1005 e 1532 sub, 1006 (gid particelle 65 sub. 7, 1327 sub, 6 & 1532 sub. 4)
natura A3 di 3,5 wand al plano 1-2.

Tabella 9: Due diligence / Vincoli ed onetd gravanti sui beni

8.3.8. RISULTATIDELLA VALUTAZIONE

In definitiva si riportano di seguitoi risultati della valutazione estimativa eseguita per il lotto

A, distinguendo:
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v il valore ottenuto dalla stimea market comparison approach fmetodo del confronto del

mercato);
v i costi calcolati per il ripristino delle non conformita rilevate;

v il valore di mercato ottenuto dalla differenza del valore della stima zecondo il imaries

comparison approach el costi legati alle non conformita.

Per il Lotto A identificato catastalmente al fg. 21 p.lla 1532 sub. 6 ¢ fg. 21 p.lla 1532
sub. 1004 il piu probabile valore di mercaio ¢ pari a€ 14.700,00 (diconsi in cifra tonda

euro quattordicimilasettecento,00).

Valore (€)
Stima market comparison approach 2270000
Costt dinon conformita 2.000.00
VALORE DIMERCATO DELL 'UNITA' IMMOBILIARE 14.700,00
Tabella 10:Fiepilogn della valutazione dell’unmokile g
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8.4 ADEGUAMENTOQ E CORREZIONI ALLA STIMA — PREZZ0O BASE D' ASTA

Procedendo all’adeguamento della stima con 1’abbattimento forfettario del 15% per la
differenza tra oneri tributari cal colati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e 1’assenza
di garanzia su vizi occulti, risulta che per il Lotto A identificato catastalmente al fg. 21
plla 1532 sub. 6 e fg. 21 p.lla 1532 sub. 1004 il prezzo a base d’asta pari al valore
corretto con 'abbattimento forfettario ammonta ad € € 12.495,00 (diconsi in cifra

tonda euro dodicimilaquatirocentonovantacingue, 00).

Valore (€)
VALCRE DI MERCATO DELL UNIT A4 IMMOBILIARE 14.700,00
Abbattimento forfettan o del 15% 2.205.00
VALORE ADEGUATO (Prezzo hase d'asta) 12.495 .00
Tabella 11: & deguamenti e correzioni alla stima
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9 LortTOB
9.1 SCHEDA LOTTO
9.1.1. DENOMINAZIONE E PRINCIPALI CARATTERISTICHE

DENOMINAZIONE E PRINCIPALT CARATTERISTICHE LOTTO B

Tnita abitativa posta al plano primo e

Denominazione
terrazza al piano secondo.
WVia lagentan 7
Uhicazione ;
Tun (BA)
Foglio 21
Identificativi S
: Particella 1532,
catastali
subalterni 4, 1005 e 1006
Destinazione Abitazione di tipo econotnico
Proprieta Sigora FO0H0E30 30003000000
Utilizzo Libero
Superficie
commerciale 104,00 m? (SEL)
totale u.i.

Tahella 12: Denominazione e principall caratteristiche lotto B

RELAZIONE DI STIMA Lotto & e Lotto B
Espetto Stimatare Dott, Ing, Artonia FANIGLIUOLO 50
Giacogno Matteott n.12, 70014 - Cotrrersano (BA) - Tel/Far 020 3212323

FEC: a fimiglinolo{@pec. it
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9.1.2. UBICAZIONE E GEOGRAFIA

11 lotto B ¢ situato nel Comune di Turi con accesso da Via Magenta n. 7.

cOb
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Figura 13: Mappa della zona

11 lotto di vendita ¢ localizzato in arca centrale confinante con il centro storico della citta di
Turi. Si tratta di un ambito urbano consolidato prevalentemente residenziale. L.’area é
caratterizzata infatti dalla presenza a breve distanza dei piu comuni servizi urbani di

prossimita.
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Il lotto di vendita rientra nell’area territoriale omogenea dell’Osservatorio Mercato
Immobiliare (OMI) dell’Agenzia delle Entrate definita B1: Centrale/Fino a Via: V.
Casamassima — Elefante — Di Pinto — Longo — Alfieri — V. Veneto — Princ. Di Napoli —

Conversano — Piave - Ferrovia.

Per tale zona territoriale B1 la banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle
Entrate fornisce in riferimento al periodo pit recente disponibile (primo semestre dell’anno
2023) per la tipologia di abitazioni di tipo economico, valori di mercato compresi tra

un minimo di 550,00 €/m? ed un massimo di 800,00 €/m?.

Turl (BA) Via Magenta 8

Nai Cancelia

Visualizza zone OMI Visualizza fasce OMI | Download perimetri [ Welp |

geo ® 100 m

OPACITA Z00M

L= Geopmpi)m:r € Here, Open$;

Figura 14: Stralcio zone OMI del Comune di Turi con individuazione (pallino nero) del lotto di vendita
all’interno della zona B1.
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Ministero dell'Economia e delle Finanze
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Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 1
Provincia: BARI

Comune: TURI
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- ALFIERI - V.VENETO - PRINC.DI NAPOLI - CONVERSANO - PIAVE - FERROVIA 5 § 6 74
Codice zona: B1 ‘ 5003)"131 F

Microzona: 1 2| & Ganpoi, Map Data: € Here, Opentl-eathiap conmibusch:

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale :
: =
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Figura 15: Banca dati delle quotazioni immobiliari — Agenzia delle Entrate — Abitazioni di tipo economice.
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Il.mo Giudice dell’Esecuzione Dott. ssa Chiara CUTOLD

Proc.to Esecuzione Immobiliare n. 1682023 RGE

9.1.3. URBANISTICA E VINCOLI

Il lotto di vendita ¢ identificato nel Piano Urbanistico Generale (PUG) del Comune di Turi

all’interno del Contesto residenziale storico consolidato - zona A2 (PUG/S).

4"'.'"F’ Mg

T;n 4\t

Residanzialz starica corsolidats

Area starica da salvaguardare e valorizzare - zona A2

Figara 162 Straleio PUG Comune di Turi: localizzazione lotto di vendita (pallino rosso) all’interno del
Contesto residenziale storico consolidato — zona A2 del PUGS.

Il contesto di riferimento € normato dall’art. 37.2 delle NTA del PUG, di seguito riportato.

ART.27.2 CONTESTO RESIDEMZIALE STORICO CONSOLIDATO - ZOMA A2,

(PUG/S)

Il contesto si attua attraverso PAC o SCTA.

L'area & rappresentata dai quartieri storici di Turi.

La zona & satura €, di conseguenza, valgono, per sostituzioni e ampliamenti, gli indici e

i parametri sastanzialmente previsti dal PdF:

Parametri urbanistici:

Indice di fabbricabilitd fondiario

Iff

= 5w

1,5 méfm?

Altezza massima degli edifici

Hmax

20 ml
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Distanza dai confini Dc > 5,00 ml oppure in aderenza

Distacco tra fabbricati con pareti finestrate [ Df > 10,00 ml

Distacco tra fabbricati con pareti non | Dnf > 7,00
finestrate
Standards 18 m?/ab se ceduti

Trattandosi di quartieri di interesse storico significativo, le opere ammesse devono
essere progettate in continuita stilistica con i manufatti esistenti cosi da conservarne la
tipologia e lo stile architettonico. Colori, materiali e strutture costruttive dovranno
armonizzarsi con gli edifici esistenti.

Questi edifici, conformati in buona parte da costruzioni tipiche e peculiari della
tradizione storica e architettonica di Turi, sono stati costruiti prevalentemente fino alla
meta del secolo scorso e sono localizzati all’esterno della zona A (Centro Storico).
Pertanto, con la finalita di consentire sia il rispetto dimensionale dei rapporti altimetrici
tra questa edilizia ed il contiguo Centro Storico, sia per perpetuare il loro significato
culturale, gli interventi costruttivi devono essere finalizzati al miglioramento delle
qualita abitative ed igieniche, anche degli spazi interni.

L'elenco degli organismi da salvaguardare nel centro di Turi viene integralmente
confermato dal PUG. Per edifici di particolare interesse architettonico, storico efo
ambientale, individuati con apposito simbolo grafico nelle tavole del PUG, la minima
unita operativa & costituita dal singolo complesso edilizio.

Per tali edifici sussiste I'obbligo di mantenere, per le parti delle strutture originarie,
inalterate le facciate, sia esterne che interne, i cortili, gli androni, i loggiati, le
coperture, le strutture portanti, I'ubicazione delle scale, la sagomatura e la volumetria
degli ambienti interni che hanno particolare interesse sia per la singolarita formale che
per la presenza di decorazioni di pregio.

Poicheé la loro sussistenza ha testimonianza di valore culturale locale e interessa lintera
collettivita, saranno vietate sulle facciate sia interne che esterne verande, pensiline,
nuovi balconi, ecc., che modifichino I'aspetto formale dell’edificio, nonché, ove non
facenti parte degli elementi di decoro originari del manufatto, rivestimenti di ceramica
e metallici. Non saranno ammesse sostituzioni di elementi di completamento, come
infissi, intonaci, inferriate, ecc., con elementi non in uso nella tradizione locale.

In caso di crollo o di demolizione di strutture voltate, la riedificazione deve essere
effettuate con la ricostruzione delle volte.

Nella zona & consentita la sopraelevazione, nel rispetto delle istruzioni per
I'applicazione delle “Norme Tecniche per le costruzioni” di cui al D.M. 14/01/2008, di
abitazioni disposte nel solo piano stradale, la cui cubatura, pur eccedendo gli indici di
zona, non ecceda quella esistente sul piano stradale. La possibilita € ammessa nel

rispetto di tutte le condizioni di tutela ambientale indicate nel presente articolo, di tutte
le condizioni riportate al capo IX.

Per il patrimonio edilizio esistente realizzato dopo il 1945 sono consentiti interventi di
sostituzioni, demolizioni e ricostruzioni e ristrutturazione edilizia secondo i parametri
dell’art. 37.2.

Per il patrimonio edilizio risalente al periodo ante 1945 sono consentiti interventi di
manutenzione ordinaria, interventi conservativi, nonché la sopraelevazione del solo
piano terra esistente, in conformita del terzultimo comma dell‘art. 37.2.
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9.1.4. SUSSISTENZA ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA (APE)

Per 1’immobile che costituisce il lotto B non ¢ stato fornito nessun Attestato di Prestazione
Energetica (APE) e non & possibile redigerlo in quanto all’interno dell’abitazione sono stati
avviati e mai terminati lavori di ristrutturazione edile ed impiantistica che vanno ad inficiare

le prestazioni sia dell’involucro edilizio che dell’impianto termico, attualmente non

documentabili per i lavori sospesi.

9.1.5. DESCRIZIONE ANALITICA DEL BENE IMMORBILE

1l lotto B & composto da un*unita abitativa al piano primo con accesso da Via Magentan. 7
e piccola terrazza al piano secondo. L abitazione & caratterizzata da numerosi affacc verso
I’esterno e gode di tripla esposizione; in particolare ¢ presente n. 1 affaccio con balcone su
Via Magenta, n. 2 affacci su Via Iacobellis e n. 2 affacci con balcone su Via Bovio. L unita
abitativa al primo piano ¢ composta da n. 3 vani, un disimpegno e un locale destinato a
bagno. Quest’ultimo & caratterizzato da una finestra con affaccio su Via Iacobellis ed in
particolare la finestra ¢ ricompresa nell’area di balcone facente capo ad altra unita
immobiliare. L’immobile & stato oggetto di lavori di ristrutfurazione edile ed impiantistica
mai terminati pertanto sono aszenti gran parte delle porte interne e il vano adibito a bagno
risulta privo di pavimentazione, piastrelle e sanitari. Anche parte dell*ingresso all’abitazione
¢ privo di pavimentazione. Si segnala che 1a porzione di solaio del vano che affaccia su
Via Iacobellis risulta ammalorata come ¢ stato possibile accertare in corrispondenza
delle zone di controsoffitto scoperte, con zone in incipiente distacco. Tra il disimpegno e

i vani con affaccio su Via Bovio ¢ presente la scala di acceszo al piano secondo dove vi &

una piccola terrazza di forma stretta e lunga.

Le fotografie esterne ed interne dell ‘unitda immobiliare che costituisce il lotto B di vendita

sono riportate nell’ Affegaio fotografico LOTTO B.

9.1.6. STATO DIPOSSESSO

L’unithd immobiliare che costifuisce il lotto B al momento del sopralluogo risultava libera.
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9.2 CONSISTENZE SUPERFICIARIE DEL LOTTO B

Si riportano in questo paragrafo le consistenze superficiarie del lotto B.

Si precisa che le consistenze superficiarie vengono definite in riferimento allo stato di fatto,
sulla base delle misurazioni a campione effettuate in sito e dall’elaborazione dei dati desunti

dalla planimetria catastale.

9.2.1. SUPERFICIE COMMERCIALE DEL LOTTO B

Con riferimento alla quantificazione della superficie esterna lorda (SEL) si riporta di seguito
la tabella relativa al calcolo della superficie commerciale del lotto B, quantificata attraverso

opportuni coefficienti moltiplicativi delle superfici accessorie rispetto alla superficie

principale.
CONSISTENZA LOTTO
TR NP Sup. Miasurata Todiaa Sup.Com.t:lerciale
(m?) (m?*)
superficie principale al 100,00 1,00 100,00
Superficie balconi SR &.00 0,30 1.2
superficie terrazza ST 20,00 010 2
TOTALE SUPERFICIE (m?) 126,00 104,00 (arrotondato)

Tabella 13: Tabella consistenza lotte B
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9.3 VALUTAZIONE DEL LOTTO

La valutazione del lotto, alla data di deposito telematico della presente perizia estimativa,
viene effettuata secondo il procedimento del imarket comparison approach (MCA) (o metodo
del confronto di mercato) e risulta conforme agli International Valuation Standards (IVS),
agli European Valuation Standards (EVS) e al Codice delle valutazioni immobiliari edito da

Tecnoborsa.

9.3.1. ANALISI DEL SEGMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE

L'analizi del szegmento del mercato immobiliare in zona per la rilevazione di contratti recenti
di immobili appartenenti alla stessa tipologia del lotto in questione ha evidenziato che,

nell'area ¢ attivo un modesto mercato di compravendita di abitazioni di tipo economico.

Le indagini di mercato eseguite presso le agenzie immobiliari locali e tramite la banca dati
digitale di stimaérixcity, hanno condotto all’individuazione di n. 2 immobili, recentemente
compravenduti, con caratteristiche similari per posizione e tipologia al lotto oggetto di

valutazione.

Si specifica che uno di questi immobili {4#egafo n.9) recentemente compravenduto, pur
riportando caratteristiche similari al lotto oggetto di stima, & stato valutato dalla scrivente
come non rappresentativo del mercato immobiliare di riferimento in quanto I’immobile &
stato compravenduto ad un prezzo nettamente inferiore rispetto ai valori riscontrati in fase

di analizi del segmento di mercato.

Pertanto per stimare il valore di mercato del lotto B =i fara riferimento ad un solo comparabile
recentemente compravenduto e rifenuto sufficiente a rappresentare il mercato attuale

(Allegato n. 7).

In merito alle indagini di mercato eseguite si preciza che non s pud escludere che esistano
ulteriori segmenti di domanda e/o offerta di cui la scrivente non pud essere a conoscenza, in

quanto relativi ad immobili messi sul mercato in maniera riservata.

Cosi come descritto precedentemente, 1a zona del Comune di Turi in cui &localizzatoil 1otto

B é classificata dall *Oszervatorio del Mercato Immobiliare come B1: Centrale/Fino a Via:
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V. Casamassima — Flefante — Di Pinto — Longo — Alfieri — V. Veneto — Princ. Di Napoli

— Conversano — Piave - Ferrovia.

Per tale zona territoriale Bl la banca dati delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia delle
Entrate fornisce in riferimento al periodo piu recente disponibile (primo semestre dell’anno

2023) per la tipologia di abitazioni di tipo economico, valori di mercato compresi tra

un minimo di 550,00 €/m? ed un massimo di 800,00 €/m?.

9.3.2. COMPARABILE B

Il comparabile recentemente compravenduto, di caratteristiche similari per posizione e
tipologia al lotto di valutazione, utilizzato per I'applicazione del metodo di stima "market
comparison approach” &: unita immobiliare costituita da n. 2 piani piu lastrico solare al terzo
piano, cantina al piano seminterrato, garage e deposito al piano terra, sita in Turi alla Via

Giuseppe Mazzini n. 13, 15, 17 — Atto di compravendita del 26/05/2023 (Allegato n. 7).

11 comparabile individuato per la stima & situato nella stessa zona del lotto di vendita.

Figura 17: Individuazione lotto oggetto di stima (rosso) e comparabile (blu)

Siriporta di seguito una tabella riepilogativa dei principali dati che caratterizzano I’immobile

comparabile, preso come riferimento nella stima.
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DATI COMPARARILE
Tipo di dato Compravendita (prezzo di compravendita)
Uhicazione Tun (BA), Via Giuseppe Mazzini n. 13, 15, 17

Da atto di compravendita risulta unita imm obiliare costituita al primoe plano
o da due vani, disimpegno, bagno e ripostiglio; al secondo piano da vano
Descrizione cucina e pranzo, disimpegno e bagno e al terzo piano dalastrico solare; al
plan o seminterrate dalocale cantina, al piano terra da garage e deposito con
SErviZic.

Destinazione principale Eesidenziale
Superficie
260,00 m?
commerciale (SUP)
Fonte dato Lgenzia del Termtonio
Provenienza Atto pubblico (rogite registrate) - Allegato 7
Data 26/02/2023
Prezzo di vendita 11300000 euro

Tahella 14: Tabelladati del comparabile B
9.3.3. CARATTERISTICHE DI RIFERIMENTO

Nel procedimento di stima secondo il marke! comparison approach le caratteristiche
considerate sono quelle desumibili per il comparabile dall’atto di compravendita

dell’immobil e e riguardano: 1a data del contratto e 1a superficie commerciale.

B Data (DAT): la data del contratto ¢ una caratferistica economica rilevata insieme al
prezzo di mercato al quale si riferisce. 11 suo compito consiste nell’aggiornare alla data di

stima i prezzi degli immobili di confronto. Unita di misura: giorno/mese/anno.

B Superficie commerciale (SUP): la superficie commerciale ¢ una misura fittizia nella
quale sono comprese la superficie principale e le superfici secondarie dell'immobile, che
enfrano nella superficie commerciale in ragione di rapporti mercantili noti nella pratica degli

affari immobiliari. Unitad di misura: m=.

9.3.4. TABELLA DATI

Si riporta di seguito la tabella dati di riferimento elaborata per il comparabile e per il lotto di

vendita da valutare (subject).
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Prezzo e Caratteristica Comparahile B Suhj ect
Prezzo di vendita (PEZ) € 113.000,00 -
Data (DAT) giornofmesefanno 26052023 20/0172024
Superficie commerciale (ZTTF) m? 260,00 104,00

Tabally 14: Tabella det dati

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie & svolge con i teoremi
mercantili riferiti alla superficie degli immobili e con una serie di corollari riferifi alle altre

superfici.
Data la seguente superficie commerciale (SUPc):
Comparabile B: 260,00 m*

La determinazione del prezzo medio della superficie commerciale avviene mediante

I'applicazione del primo teorema mercantile, la cui formula é&;
pl = PRZ*Sigma/SUPc
pe(SUPCc) = 113.000,00%1,00/260,00 = 434,62 €/m?

Prezzo medio = 434,62 €/m?

9.3.3. ANALISI DEI PREZZI MARGINALI

Il prezzo marginale della caratteristica data (DAT) ¢ stimato con il saggio di variazione
mensile dei prezzi del particolare segmento di mercato immobiliare considerato e studiato
attraverso 1’analisi dei prezzi effettuata sul sito www.immobiliare.it che riporta un lieve

incremento dei prezzi nell’ultimo anno.
[i(DAT)] = 0,0036 indice mercantile

Il prezzo marginale del comparabile rilevato risulta allora:
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p(DAT) = 113.000,00*(-0,0036)/12 = - 33 90 €/mese
Il prezzo marginale della caratteristica superficie (SUP) ¢ dato da:
[i(SUP)] = 1,00 m*

Il prezzo marginale del comparabile rilevato risulta pari al prezzo medio precedentemente

cal colato:
pei(SUP) = 434,62*1 00 = 434 62 €/m?
Si riporta di zeguito la tabella riepilogativa dei prezzi marginali.

TABELLA DEI PREZZI MARGINALI

Caratteristiche Comparabile B
Data (DAT)€/meze -33,%0
Superficie commerciale (3TTE) €m? 434 62

Tabella 16: Tabella di riepilogo dei prezzi marginali

9.3.6. TABELLA DI VALUTAZIONE

Per il comparabile & svolto, per ogni caratteristica, un aggiustamento (€) al prezzo totale
(PRZ) pari al prodotto della differenza dell'ammontare delle caratteristiche e il prezzo
marginale della caratteristica considerata. Il confronto delle caratteristiche avviene sempre

fra il lotto oggetto di stima e I’immobile di confronto (comparabile B).

TABELLA DI VALUTAZIONE

COMPARARILE B
Prezzo e Caratteristica

Differenza Aggiustam.(€)
Prezzo totale (PRZ) 113 000,00
Data (DAT) (0-8) 271,20
(104,00-260,007 -67.800,00

Superficie commerciale
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(SUP)

PREZZO AGGIUSTATO 45.471,20

Tabella 17: Tabella di valutazione

In definitiva il valore della stima secondoil procedimento del Market Comparizon Approach
¢ rappresentato dal prezzo corretto secondo il principio di equiprobabilita, per il quale il
prezzo corretto ha pari probabilita, peso e dignita di figurare nella sintesi conclusiva. Tale

valore ¢ uguale a: 45.471,20 €

Il valore della stima secondo il procedimento del Market Comparison Approach (o
Mefode di Confronfo del Mercate) per il lotto B ¢ pari al valore arrotondato di €

45.500,00 (quarantacinquemilacinquecento, 00 euro).

9.3.7. DUE DILIGENCE

La corretta determinazione del valore di mercato del lotto di vendita prevede che venga
effettuata la cosiddetta attivitd di “due diligence”™ conla quale si effettuano accertamenti da
parte dell*esperto stimatore per 1’individuazione dei potenziali rischi legati alla transazione

del complesso immobiliare in questione.
Si riporta di seguito una prima tabella riepilogativa degli accertamenti eseguiti.

DUE DILIGENCE / ANALISIDI CONFORMITA Conformita

Analisi della provenienza dei hend -
"L'intera proprictd delle unitd immobiliavi in Duri distinte af Catasto Fabbricati al fglio 21 particella
65 sub & natara A4, particella 1532 sub 6 nature O2 e particelle 65 sub 7, 1327 sub. de 1532 sub. 4
nafura A3, ¢ pervenula alla signora XXYYYYXYY YYYYY nata o dai coniugi
Mlex

inregime di comunioneg legale, con l'afto di compravendita pey notay Francesco Magza di Valernzano
agal 14/7/2008 repertorio n 35797, trascritto presso lo Conservatoria dei Registri Fawobiliari di Bari
§ I7AT2008 wi v, 33551 registro generale e 27902 registra particolare. Af coniug.

naio ¢ : i regime di
caraunions legale, Ia plena proprictd di ung casa di civile abitazione m Turi alle Via Magentan. 7
composta da due piceoli vani al piano feyra aventi accesso uno dalla Via Magentan P e uno dalla Via
Tacobellis senza nurero civico, tre vani @ accessori gl piano superiore ql piano prino o terraezo e
ripostiglio af piano secondo, # tutto distinto of NCEU alla partita 943 jhglio 21 payticelle 1532 pey
porzione, partite F368 fhglio 27 particelle 65 subalterno 3 pey intero categovic A4 di 3,5 wami;
rparticella 65 subaltemo [ per porzione e payticelle 1327 subaltemo 4 pey porzione, é pervenuta dai
coniugi YYXY¥ nata o n
regime di comunione legale, con Vatto di compravendita per notar Damiela Auricchio di Turi del
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2LEFIREE vepertorio n. 169, trascritto prosso la Conservatoria dei Registri Imacbiliari di Bavi il
34671086 ai vm. 16867 registro generale ¢ 13615 registro particolare .

Verifica dello stato di possesso dei bendi Libero
Libero
Verifica della conformita (regolarita) catastale Non
Per 1"unitd immohiliare individuata al foglio 21 plla 1532 sub. 4, 1005, 1006 sono state riscontrate le conforme
difformita di seguito elencate:

- presenza al primo piano di un balcone prospiciente Via Magenta e sporto di affacdo

prospiciente Via lacobellis;
- diversa configurazione dell’ingresso al primo piano per Uavvio di lavon di nstrutturazione
mai terrninati.

(Allegato grafice LOTTO B: Regolarita cotasiale)
Verifica della conformita (regolarita) urhanistica edilizia Non
Per I'unit immobiliare identificata al foglio 21 particella 1532 subaltern 4, 1005, 1006, dalla pratica  conforme
edilizia n. 40 del 1958 & possibile fare esclusivamente una verifica del prospetto su Via Bovio che
risulta conforme. Dalla pratica edilizia n. 52 del 1960 & possibile verificare soltanto la porzione del
prospetto su Via lacobellis dell’attuale wano adibito a bagno; pertale porzione & rilewa una difformitd
del prospetto e una fusione non riconducibilead alcuna istanza/permmesso. Mon € stata rinvernita alcuna
pratica per la porzione angolare tra Via [acobelliz & Via Magenta. [noltre a seghala che per tale unita
itntnobiliare sono in corso lawvord di tistrutturazione per 1 quali non & stata Antrmcciata alcuna pratica
edilizia/cofmuni cazione presso U fico tecnico del Commune di Tutd.
(Aflegato grafice LOTTO B: Regolarita edilizia)
Verifica dell'esistenza della dichiarazione di agibilita o abitabilita Non
Mon & stafa rnvernta specifica autorizzazione di abitabilitd riconducibile all’immobile oggetto ¢ rinvenuia
valutazione.
Stima costidi ripristino non conformita verificate € 20.000,00

Tabella 18: Due diligence / Analizi di conformmita

Si riporta infine una seconda tabella riepil ogativa dei vincoli ed oneri gravanti sui beni.

DUE DILIGENCE / VINCOLI ED ONERI GRAVANTI SUI BENI

Vincoli ed oneri gravanti sui heni

—  Izcrizione ipoteca wolontaria registro generale no 33552 registro particolare no 6791 del 177772008 di euto

280.000,00 a favore Banea Catime S.pa. con sede in Cogenza o f 13336590156, dordeilio ipatecario eletta
in Cosenza Viale Crati; contro 2300G000EG MAE00 nata L inwirth di atto per notar
Francesco Mazza di Valenzano del 14772008 repertorio n. 35798, Iutuo di euro 140.000,00 da rimborsare
i 25 anpd. Ipoteca sw intera proprietd delle unitd irrnobiliari in Tun distinte a1 Catasto Fabbricati al foglio
21 particella 65 sub. @ natura A4, particella 1532 sub. 6 natura C2 e partticelle 65 sub. 7, 1327 sub. 6 e 1532
sub. 4 natura A3

Trascrizione verbale di pignoramento immobili regiztto genermlen. 23727 registro particolare no 17995 del
17/5/2023; a favore Grogu Spv Srl con sede in Conegliano o f 05197150260, contro 20EEEIGEI
MY nataa ; in wirtn di atto gindiziano dell’Unep della Cotte di Appello di Ban del
200442023 repertorio oo 33589 Pignoramento sw intera proprieta delle unitd immobilian in Tod, alla Via
Vincenzo [acobellis, distinteal Catasto Fabbricati al foglio 21 particella 1532 sub. 6 natura C2 di mg 36 al
mano T n cvico 11, particella 1532 sub. 1004 (gia patticella 65 sub. ) natura A4 al plano T o, dvico 9 e
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particelle 15532 sub. 4, 1532 sub. 1005 e 1532 sub. 1006 (gid patticelle 65 sub. 7, 1327 sub. 6 e 1532 sub 4)
natura A3 di1 3,5 vand al plano 1-2,

Tabella 19: Due diligence / Vincoli ed onert gravanti sui beni

9.3.8. RISULTATI DELLA VALUTAZIONE
In definitiva si riportano di seguitoi risultati della valutazione estimativa eseguita per il lotto

B, distinguendo:

v il valore oftenuto dalla stima market comparison approach (metodo del confronto del

mercato);
¥ i costi calcolati per il ripristino delle non conformita rilevate;

v il valore di mercato ottenuto dalla differenza del valore della stima secondo il mearie:

comparison approach ei costi legati alle non conformita.

Per il Lotio B identificato catastalmente al fg. 21 p.lla 1532 sub. 4, 1005, 1006 il pin
probabile valore di mercato ¢ pari a € 25.500,00 (diconsi in cifra tonda euro

venticinquemilacinquecento,010).

Valore (€)
Stitna market comparison approach 45.500,00
Costt di non conformith 20.000.00
VALORE DI MERCATO DELL'UNITA® IMMORILIARE 25.500,00
Tabella 20: Biepilogo della valutazione dell’immebile
65

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

=
Lkg/ Firmato Da: FANIGLIUOLO ANTONIA Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Seral: 1bbb2facEcbboocd 4b 7 9264 B0ealfdr2

o



TRIBUNALE DI BARI — UFFICIO ESECUZONE IMMOBILIARE
M moGmdice dell’E secuzione Dot ssa Chaara CIOTOLO
Procto Esecumione Immobiliate n. 168/2023 RGE

9.4 ADEGUAMENTOQ E CORREZIONI ALLA STIMA — PREZZ0O BASE D' ASTA

Procedendo all’adeguamento della stima con 1’abbattimento forfettario del 15% per la
differenza tra oneri tributari cal colati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e 1’assenza
di garanzia su vizi occulti, risulta che per il Lotto B identificato catastalmente al fg, 21
plla 1532 sub. 4, 1005, 1006 il prezzo a base d’asta pari al valore corretto con
I"abbattimento forfettario ammonta ad €21.67500 (diconsi in cifra tonda euro

ventunomilaseicentosettantacingue,00).

Valore (€)
VALCRE DI MERCATO DELL UNIT 4 IMMOBILIARE 25.500,00
Abbattimento forfettan o del 15% 382500
VALORE ADEGUATO (Prezzo hase d'asta) 21.675,00
Tabella 21: A deguamenti e correziont alla stima
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10.RIEPTILOGO E CONCLUSIONI

La scrivente, incaricata di procedere alla stima dei beni pignorati nel Procedimento

Esecutivo n. 168/2023, per il completo espletamento dell ’incarico ricevuto ha:

analizzato la documentazione prodotta dal creditore procedente;

— ispezionato e rilevato gli immobili oggetto di stima;

— effettuato visure e ricerche presso 1°’Ufficio Provinciale di Bari dell’Agenzia del
Territorio — Catasto Censuario - OMI;

— effettuato ricerche presso 1’Ufficio tecnico del Comune di Turi, per 1’accertamento
della regolarita edilizia e urbanistica;

— recuperato la copia dell’atto di provenienza degli immobili esecutati;

— effettuatoricerche presso le agenzie immobiliari locali e tramite la banca dati digitale

di stimatrixcity, per 1’analisi del segmento di mercato e I’individuazione di recenti

compravendite di immobili similari effettuate nella zona di interesse.

Sulla base di tutte le informazioni assunte, dei documenti, visure e certificati ottenuti, la
scrivente ha deferminato sia gli elementi necessari per rispondere ai quesifi postigli nel
decreto di nomina chei parametri necessari per effettuare la valutazione degli immobili, cosi

come riportato e stimato nel presente rapporto.

In ragione delle caratteristiche e della fruibilita degli immobili pignorati, cosi come rilevati
allo stato attuale, la scrivente ritiene conveniente, in termini di commerciabilita, la

suddivisione in n. 2 lotti di vendita come di seguito individuati:

LOTTO A: unita abitativa posta al piano terra (fg. 21 p.lla 1532 sub. 1004) con accesso
da Via Magenta n. 9 annessa all’unita immobiliare (fg. 21 plla 1532 sub. 6) a
destinazione depositomagazzinoe (Via Iacobellis) con relativo piano cantinato

sottostante.

LOTTO B: unita abitativa posta al piano primo e terrazza al piano secondo (fg.21 p.Ila
1532 sub. 4, 1005, 1006).
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La presente relazione da conto dei criteri di stima adottati e dei conseguenti procedimenti
logici e metodol ogici seguiti, nonché dei conteggi effettuati per determinare il piu probabile

valore di mercato degli immobili oggetto di stima.

La valutazione, alla data di deposito telematico della presente perizia estimativa, effettuata
gsecondo il procedimento di "market comparizon approach” o “metodo del confronto del
mercato™ & conforme agli International Valuation Standards (IVS), agli European Valuation

Standards (EVS) e al Codice delle valutazioni immobiliari edito da Tecnoborsa.

Per il LOTTO A, tenendo dei costi di non conformita, il valore di mercato ¢ pari a€
14.700,00 (diconsi in cifra tonda euro quattordicimilasettecento,00); il prezzo a hase
d’asta, adegunato con 1'abbattimento forfettario del 13%0, ammonta a € 12.500,00

(diconsi in cifra tonda euro dodicimilacinquecento,00).

Per il LOTTO B tenendo dei costi di non conformita, il valore di mercato ¢ pari a
25.500,00 (diconsi in cifra tonda euro venticinquemilacinquecento,00); il prezzo a base
d’asta, adeguato con 1’abbattimento forfettario del 15%, ammonta a € 21.675,00

(diconsi in cifra tonda euro ventunomil aseicentosettantacingue,00).

Si segnala infine che per le attivita legate alla vendita, necessita garantire 1 ’accessibilita agli
immobili per i quali bisogna garantire le condizioni di salubrita e sicurezza degli ambienti;

in particolare:

- perillotto A necesszita una pulizia approfondita dovuta soprattutto alla presenza di residui
di liquami;

- per il lotto B, oltre alle condizioni di pulizia degli ambienti, visti i lavori in corso e la
presenza di porzioni di solaio con elementi di controsoffittatura in incipiente distacco,

necessita porre in eszere tutti gli apprestamenti idonei per la sicurezza.

F ook e o o o ook o g ook ek o o e e o ek

Ringraziando la S.V.I. per la fiducia accordatagli e rimanendo a disposizione per ogni
eventuale chiarimento si rendesse necessario, la scrivente rassegna la presente relazione di
stima, oltre gli allegati e i rilievi grafici e fotografici che costituiscono parte integrante ed

inscindibile dell *elaborato peritale.
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Converzano (BA), li data del deposito

ALLEGATI

Allegato n.
Allegato n.
Allegato n.
Allegaio n.
Allegato n.
Alfegato n.
Allegaio n.
Allegato n.

Allegdato n.

I:

2:

7

8:

o

Con oszervanza

L’°Esperto Stimatore

ing. Antonia FANIGLIUOLO

{(firmato digitalimente )

Verbali operazioni peritali

Estratto di mappa catastale, planimetrie catastali e visure storiche

» Pratiche edilizie
: Ispezioni ipotecarie

: Atto di compravendita degli immobili

Comparabile A — Atto di compravendita del 29/05/2023
Comparabile B — Atto di compravendita del 26/05/2023
Comparabile escluso dalla valutazione del Lotto A

Comparabile escluso dalla valutazione del Lotto B

Allegato graffco LOTTO A: Regolarita catastale

Allegato graffeo LOTTO B: Regolarita catastale

Allegato grafico LOTTO A: Regolarita edilizia

Allegato grafico LOTTO B: Regolarita edilizia

Allegato fofografico LOTTO A

Allegato_fotografico LOTTO B

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

69

x:@ Firmato Da: FANIGLIUOLO ANTONIA Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Seral: 1bbb2facEcbboocd 4b 7 9264 B0ealfdr2

v



