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1 AFFIDAMENTO INCARICO, QUESITI ED ACCERTAMENTI

Il softoscritto Ing. Marco Stramaglia, iscritto allOrdine degli Ingegner della Provincia di Bar al
prograssivo 7181 ed all'Albo del Consulenti Tecnici d'Uficio del Tribunale di Bari al pragressivo 2441, nel
decreto di sostituzions & di nomina dell'esperto con nuova fissazions udienza ex art. 569 cpo del
2807 2023 (inviato telematicamente via pec il 01.08 2023), riceveva incarico dal G Es Dottt Antonio
FUFFIMO  guale Consulente Tecnico di Ufficio nella procedura esecutiva indicata in - epigrafe
(R BEs n. 243/2023) per proceders alla stima dei seguenti beni ipotecati, come da atto di pignoramento
immaobiliare trascritto presso 'Agenzia del Territorio — Ufficio Provinciale di Bar — Servizio di Fubblicita
Immaokiliare in data 19 giugno 2023 Reqgistro Particolare 22530 Registro Generale 29789 a favore di Banca
Mazionale del Lavaro Sp 4., con sede legale in Roma (RM) al viale Altiero Spinellin. 30 CF. 0933293910086,
contro [ NN -+ {4 I C - I - B -
D I -
¥ unita immobiliare sita nel Comune di Casamassima (BA) alla via Giuseppe Mazzini n. 15, censita

catastalmente nel territorio comunale della citta oi Casamassima (BA) al fg 23 pte 764 sub 37 via

Ziuseppe Mazzini n. 15, piano T-1-2-51, cat. Af2, classe 2, consistenza 8.5 vani, sup. cat. 161 mag,

rendita euro 658 43 confinante con via Mazzini, proprieta (||| |G- e e condominiale

In sede di giuramento ctl., con la firma del verbale di givramento deli'esperto, || . Es. disponeva i
sequenti accertamenti & quesiti (come riportati nell'anzidetto verbale)

Esaminatl gii afti deila procedura ed eseguifa ognl alfra operazione rfenufa necessaria, proceda 'esperdo

in primo wogo &l confrollo della completezza delia documentazione di cul alfarticolo 567, secondo

comma, del codice di procedura civle, segnalando immediatamente al giudice quelie mancanil o nidonel

in particolare, fesperto deve precisare

— ge ll credifors procedsenie abblia oplato per i depasito del cerdlficall della Conservatoria del RRIL
sulie Iscrizioni e frascnzion) gravanti sul bene pignorato,

oppUre:

—  selleraditore grocedente abbia onfato peritdepasito di cerdificaziona notarile sostifutiva.

Nel arimao caso (ceriifical) delie [scrizionl & frascrizionl), Pesperio deve precisare In riferimento & ciascuno
deghl immobill pignaorall;

— 58 la cerlificazione delliscrizionl sl estenda per un penodo par ad almeno vanll anni a ntroso
dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richlesta In relazione a ciazcun soggetio che risulti
propristario (sulla scorfa del pubblicl regisir immobilian) per il periodo considerafo;

— 58 la cedificazione delle trascrizionl (sia a favore, che conira) risaiga sino ad un afto o acguisto
dervativo od ariginario che gla stato trascriffo in dafa and anfecedente di almeno venll anni la
frascrizione pignoraimento e =sia siala richiesta in relazione a clascun soggetio che risulli
propristario (sulla scofta del pubblicl regisin Immobilian) per i periodo considerato.

Ne!l secondo caso (cetfificazione notariie sostifulival, fesperfo deve grecisare in rifenmento & clascuno
deghl immobill pignorall;

— 58 la cerificazione risaiga sino ad un affo oi acquisto denvativo od orginario che sla stato
trascriffo in data antecedente di almeno vent ann) la rascrizione del pignorarento,

i secondo fuogo, Pesperto deve precisare se Il credifore procedente abbia depositato 'esiratio catastale
affuale (relafivo cioe alla sifuazions al gioro del riascio del docurnento) e festraffo calastale sforico
{estratio che deve rguardare Il medesimo periodo preso in considerazione dalla cerlficazione delle
trascrizionl: il periado ciog sina alla data delfatio ol acquisio derivativo od ariginario anfecedente oi
afmenoventi anni la frascrizione del gignaramenta).

Nel casa di deposito delfa cettificazione nolariie sostituliva, l'espero deve grecisare se i dali catastal
aftuall e storicidegh immobili pignorat] siano Indicati helia detta cedificazions.
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n terzo luogo, Pesperto deve precizare =g | credifore procedents abbia depositalo || certificalo o slato

chiile delfesacutalo.

In difefto, fesperfo deve procaders alllimmediata acguiseione dello stesso, precisando rel modula dj

coptralio deifa documentazions o stato onvlie delfesecutata come nsultante dal certificato.

Mel casn ol esistenza di rapporio ol conlugio, sembre In sede ol controllo graliminara (e farmo restando

quanifo rehiesto in nsposta al guesito . 14) fesperto deve acguisire I cerificato di matrimanio rilasciato

dal Corune del lwogo I ol sia stato celebrato, con indicazioneg delle annotazionl a makgine,

Laddaove neulfl che alis data dalfacqulsto M'esecutato foges conlugato i ragima di comunione lagals ad |

plgnaramenta non sla stato notificalo al codice comprapristanio, 'esperfo indichera tals circostanza al

creditore procedentg ed al G £

Computo gussto prelinminare cantrallo provveda 'espeito.

| alfidentificazione del bene comprensia del confint e del dall calastall 8 gl precisaments all'ssalfa
mdividuaziong del henroggetto del pignoramsento e alla formazione, ove opportuno, df uno o ol ot per
la vendila, identificanda | nuow confin e provvedendo, previa akfonzzazione del Giudics, 52 necessario,
alla-realizzazione del frazionamento con allegazione alls relazlone eshimativa del il debifaments
aparovat! dall'Ufficio Techico Eranale;

) ad una sommana descrizions del bensg, avendo curg ol precissre le caraltansticne oogettive

dellimmotiie 1 relgzione alfad. 10 DOF R 63379972 e 58 1z vendita wmmobiliare sia soggeita ad 1WA,
owvera nel caso o wnmobil abitatiy, dicg 1} CTU s8 possa sussistere la possiblifa o essrciEla
delf'opzione IVA par fimoonmbiiita (V4 sssendo gig trascors) 1 5 anm dalfultima azione defla castryzions
o el npniating,

| ad \ndicare per e cosfruzion) inZiate anferiormente || 2 ssftembre 1967 la data ol inizio dalis casfruzion),
anche In base ad slementi presuntivl, ove non sia repsnbile la dichiarazions sostiiutiva dellatto nofono
di el aliftar 40 gelia L. 47/ 1585

| ad accertars, per g cosfruziom iniziate successivamente alla datg o) cul 8l punto 5, gl estrem| dalla
licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso l'eventuale assenza di licenza o e
realizzazion! effetivate in difformita defla siessa eo v t&ll casl specifichl Fepoca i realzzazions
delfopera e/o dela sua Witimazione: In caso ol ogere abusive effetiul Il controllo delia possibiita ol
sanataria & sensi delfarhicolo 36 del decrefo del Presidente della Repubbiica 6 giigno 2001, n. 380 &
oll eventuall costi della sfessa; altrimant!, verifichl leventuale prestazione presentazione di istahze dl
condono, indicanco Il soggetio istante 8 la normativa n forza della quale lsfanza sia sfata presentala,
lo stato del procedimento, | zosll per il conseguimento del tifolo in sanatoria 8 le sveniuall oblazionl Qia
corrisposte o da carisoondesre, In ognl caso, verfichn al finl delltistanza ol condono che Fedoiudicatario
pozaa aventualments presentare, che gh Immabill pignarati sl froving nelle candizion] previste aliarficolo
40 zesto comma, della fegoe 28 fehbralo 1885, n. 47 owvarg dalladicalo 48, comma cingue del decrafo
del Presidente deila Repubblica 8 gligno 2001, n. 360, speciicando il costo per Il canseguimenta dal
titolo in sanafaria;

5) ad alleoare per | ferenl Il cedificatn ol deslinazlone wrbanistica nlascialo dal Sindaco campetente al

senal dellart 18 dalia Legge 471585

B) ad /dentificare catastalmente Fimmobile, previo accerdamento delfezaita risnondenza del call sgecliicali

nallaffo ol pignoramsenio con e risulfanze catastal, indicanda gh Witarion elgment] necessarl par
fevenivale smissiona dal decrsto i frasfefimanto ed eseguendo lg varazlon! che fossero necessarls
par laggiornamento del catasto, v comaresa la denuncia af N O E LD in relazione afla legoe n. 12459455,
olfre ad acqulsire la relativa scheda owvero predisponendala ove mancants, provveda, n caso ol
difformita o mancarza ol idaonsa planimetria el bens, alla sua correzione o redaziane 8, I caso ol
oggetiiva mpossipiitd, ng mdich g raglon astative, provveda alfres! alla verfica della sussistenza del
refificato Ane od & conseguimento gd agglormamento defio slesso,
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ad agpirare, sulla scorla della documentazione delfdoenzia del Teiriforio, =8 aif'atfo dela notifica de/
plgnoratmenta parie eseculate era Intestataria degll wmmobil stessl In forza ad un atlo regolarments
traseriffa, indicanco gff eventuall compropnstan Indivisl n tal caso espero deyve precisare se la uota
In fitolanta dellesecitatc sla susceliiblie o separazione Ih nalura (affravarso clog la matarials
separazione di Una polzione o valore esatiamente pavi alla quota). Lesaerio deve Ihfine chiarire gia In
lale sede se [fyrmoblie nsiill comodaments divisiniie I porzioh) dil valore slimiare pef cldscun
camprognetario, predisponendo se del caso uha hozza ol progeffo di divsions;
g verficare fesalla provenienza del benl mmobll mediante la ficostruzione anaifica aslla vicende
refatwe alfe trascnzion ed alie scriziom lnoiecane nel vantanmio aniscedsnte gl plgnaramsento, /&
Sussistenza ol oneh, pes), sanvitl aftive o passive dirith ol usufrutto, uso ed abifaziong g quind) ad
Indicare Fesistenza ol formalila, vincoll 8 oner, anche ol natura condominiale, che saranna cancallall o
pcomungue fewitaranno non opponimii aifacqguirants,
4 werlficare g8 Mmmobie pignorato sla gravalo da censo, livello o uso chgo & s8 vl sla stata
affrancazions oa fall pesiovvero se i dirfto sullimmotiie pigrorato sla df proprigta owvero dervante da
alouno oel suddath tital:
g delerminare |l valore deglh wmmobill pignorall A1 ssnsi dsl novellsfo an 589 cpe nelia
detenmingzione dal valore o) ercaio Jespero procede al caleolo dells superioe delfimmaobile,
specificando queliad coymmerciale, I valore per melro quadio & | valore complessive, Bsponendo
ghalificaments il adeguamentl e (e correzion) delta stima v compresa la nouzione el valore o]
marcalo praficata per llassenza della garanzia per Wzl del hene venauto nella misura Torfalfana del
15%, e precisando tall adeguament! \n manlera distinta per ol oner o) regolanizzaz lohe Wrbanistica e
catastale, lo stalo d'usa e o manuienzione, lo stefo o) possesso, | vincoll @ glf anen gundicl nan
efirnabill nef corso dal procedimento esacyfivo, nonche per e evaniual spese condorminiah Insoluls,
gualara [mmoblie ig abusiva e 'abuso non sl sanabile, stablliscae quals prezzo hase | syo valors
t'uso ovvero uiilzzando molivatamente un altro crifeno che fenga conto che frallas) di immabile shusivo
suscsltibile di abbattimenta (v. artt 30, 31, 33, 34, 35 e 37 dpr n. 380/2001),
& formare foltl ger grupp! omogensl 58 1a hatura deoll mmobill o consente, Indicandg, per clascun
unita, Il valars, la superficse ed | confin e procedsndo, se necessarlo, &l relativo frazionamento
catastale;
ad gccertare o sfato ol possesso del bene, con indicazione, se occupato da terz), del tifalo In base al
quale Il compendio 8 ocelpatn, coh parficolare riferimento alfeeistenza o contrattl regietrat! in data
antecedente al manoramento; laddave gl immabill siano occupat! n base ad un cantratto of affitto o
locazione, ove possibie lo alleghi 8 comungue verifichl sempore la dala ol reqisirazione e la scadenza
del confratta, ia data ol scadaenza par leventuale disoelfa, Feventuaie data oi rilascio fissala o o siafo
dalld calsg svenidaimente in corse per Il rifasei, fa rispondenza de!l canone al valore ol mercato al
mamento delta canclusione del conirafio g, in caso negativo, la differenza fispefto a tale valors, nonche
delfesistenza ol Tormalfa, vincall o oner anche of nalura condominiale, oravanli sul bene che
resteranno a carco deffacguirents, vi comarasl | wincoll derivanil da confralll incidenti suifattituding
edificatoria dello sfessa a | vincoll conness! can Il suc caraffers stanco-adislica Verfichl in paticalars
ge | beni pignorat! siano gravat! da censo, lvelio o Yso civico 8 88 v gla stata aiffancazions da tal pes),
owrero che [ dinffo sul hene del debilore pighoralo sie ol proprista oviero derivante Ca alcuno dei
suddetfi titall Specifichl MNimorio anndo delle spese fisse di gastiong o di manufenzians, nohché circa Ia
sussistenza di evenfual spese sfraordinatis gia delibarate anche se Il slaiva debito non sla ancara
seagufo, sU evenitall spese condominiall nan pagate negh Wilimi dus anm anterion ala data dalia
perizia, sul corso of eventusll procediment! qludiziar relativi al bene pignorato,
ad accerlare s | hen! pignorat! siano aggelio di procedyra ssgropriativa per pubiblica ulilia
ad allegare I8 planimestrie degh immobll ed una congrua dacumentazione Totografica che Idonesaments ||
ratfigliss;
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4 deposiare yna separata e sucointa gescrizione del loffo, ovvearo del jotli formall, con indicazione dallo
slalo ol oocounazicne da parte delleseculata o terzl, con W prezza o sfima loro alinbuio, nella guale
sarg Indicata fra I'alfro anche I contesto in cui gl stessl sono wbicall, seconda o schemme consusfo per
la pubblicazione deal bandi dl vendita Immobiliarse.

ad allegare una versiohe della perzia di stima radatia in conformita alla diretiiva gel Garanie per la
protezione del dall gersanal del 7.2 2008 (G.U n 47 del 25 2.2008), assia una copla dJelfelaborato
sanza lindicazione delle generalita del danitora e ol agny alfro dato persongle doneo g nvelare idenfifa
ol guestultima & di evenluall saogetll tarz] (guall | propnstan ol porziony wnmohiliarn confinanti con !
bene dslfesecutalo ovvero | comprogrstan) non previsio dalla lsgoe e comungus accedsnis & non
pertinente rispetto alla procedura ol vendita.

ad allegara alfres fa check st (IF cul modulo e repenbie sul sito del Tribungla) del prncwall cantroll
effettuat] sulla dacumentazions di cu alf'articalo 567 |l ca. cp.c in modalita telermatica FCT e un fogho
nassuntodh tulti gl identificaliv) catastal de) ban parzial), 1n formato +if o word.zip.

Il controlio della documentazione di cul all'art. 567 ¢ p.c con verffica dells completezza g adegualezza
telia stessa dovra essere effeliuato ol concanto fra fo slirmatore e 1 custode.

L'esperto, tarminaia la relazians, dovra Inviarne copa al creditor) procedent! o intervenuti = af debitors,
anche se non costiulta, almeno trenta miorm prima delfudienza fissala, come segue, al Sens
dell'arficolo 5685 co.c, g mezzo posia ordinana (al deblore con raccomandala g avyise o) nesvimenta
s non wostitulto g mezzo di procuratore) o per posts eetironica, nel napeffo delia normativa, anche
reqolarmentare copcernente lg softoscrizione, la trasymssione 8 g hicezione de documami! informalicr e
leletrasiness,
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2 SVOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI

A wvalle del formale invio da parte del Custode Gludiziario, @ mezzo raccomandata postals, dellg
comunicazione al debizorl esecutati recante data ed cra del primo accesso, nella giornata del 02 ottcbre
2023, alle ore 17:00, |l sattoscntio ing. Marco Stramaglia, unitamente al Custods Giudiziario avy Rosalba
Congedo, nell'esperimenta dal proprio incarico di consulenti tecnici d'ufficio; davana inizia alle operazion|
peritali, nel corso delle guali si provvedeva ad una prima dentificazione del cespite oggetto dl pignoramento
& slima sito in Casamassima (BA) ala via Gluseppe Mazzinin 15

In tale occasione. alla presenza d entrambi | debiton esecutat sig.f [ T - T
I sottoscritta ct.U, procedeya, in successiong, al rilievo calerimetrico e fotografico completo dellimmaokile
pianorato sito in Casamassima (BA) al civico n 15 di via Gilseppes Mazzin

Altresi, come da consolidata prassi, 51 provyedeya a compiere accufata ncognizions del suindicato bene
periziando, al fine di determinarie |e caratteristiche principali, la fipologia costruttiva, la regolarita
Urbanistica, la qualita e o stato di conservazions degli eler enti di finitura, nonché la funzionalita & lo stato dj
conseryazione dello stesso, in tale ambito, preso atto dello stato di jncuria del cespite oggetta di
pignoramento, il custode giudiziario e |0 scrivente cil. aggiornavano | debitori a successivo sopralluogo
finalizzato alla werfica del miglioramento complessiva delle condzioni igienico-sanitarie dellimmobile,
propedeutico alla eventuale futura vendits

Fertanta, nella giomata dell' 11 dicembre 2023, alle ore 1000 circa, previo accorda infarmale can i
debitaor] esecutati, il sottoscritto ing Marco Stramaglia ed | Custode Giudiziario avy Fosalba Congeda, s
recavans pressa l'immobile pignorato. constatandone i reale e significative miglioraments sotto 'aspetto
lgienico-sanitario; all'uopo, 1o scrivente clU provvedeva ad esegulire Ulteriore rillevo fotografl oo rispetto 8
duello gig espletato in occasione dgl sopralluogo del 02 oftcbre 2023

iZan la stesura del verball di avvenuia soprallloga (app. n. @), |ett, confermiat g scttoscritt dal Custode
Giudiziario awvy. B Congeds, dallo schvente cLu., nonche daj debiton esecutat), s dichiaravana conclusze |e
operazioni peritall finglizzate all'accesso nel cespite oggetto o procedura eseculiva, nmandanco al deposito
telernatico dell'slaborata pentale di siima.
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3 CONTROLLIPRELIMINARI

Dalla visione degli att inviati telematicaments e contenuti nel fascicolo del presente procedimento di
esecuzions immobiliare R.G. Es. 243(2023 (Tribunale di Barl) & emerso che:

if:

Il creditore procedente Banea nazlonals del Lavoro Spéd., ha optatd per I deposto della
ceffificazions notarile sostitutiva redatta e controfirmata a cura del notaio In Anzola dell Emilia (BO)
dott. Francesco Casarini; in partticalare, dalla consultazione dells succitata certificazions notarile
sostitutiva, =l evince che essa, corsttamente, rizale sino ad un alfo di acquisto derivativo od
ariginario trascritto in data antecedente di almeno ventl anni rispetto alla data di trescrizione del
pignaramenta avvenuta (| giomo 19 gidgno 2023 e che in essa sono indicati | dati catastali atiuali g
storici dell'immobile pignorato,

Sl ereditore procedents non ha provveduto al deposita dell'estratto catastale attuale 1n uno all'estratto
catastale storca relativo allimmobile oggetto di pignoramento, | suddetti certificat] sono statl acduisit
dallo scrivente ol & nsultano parte integrante del presefte elaborato pertale costifuendone
un'appendice, come rlevabile consultando | successiyi paragrafi del presente elabarato peritale di
stima

|| creditore procedente nor ha provveduts al deposito dell'estrattc per fassunta dellato d
matimaonio del debitor esecutati; il suddetto cartificato (con indicazione delle annotazioni a
margine), rilasciato dal Comune del luogo in cui i & celebrato | matrimonio, risutta acduisito dallo
scrivente ct.U. ed allegato al presente elaborato pettale (app. 0. 1)

Dalla consultazione dell'sstratto per rassunte dellatto di matimonio, & emerso che alla data
dell'acquisto dell'immokile oggetta di pignoramento (Comune d Casamassima (BA) fg 23 pto 754 sub 37 via
Gilseppe Mazzinl n. 15, piano T-1-2-51), | debitor) esecutatl risultavanao sposati in regime di comunione
leqale del Beni

) ] N ] . ) Faginasid 22
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmazto Da; STRAMAGLIA MARCO Emesso D INFOCAMERE QUALIFIED ELECTROMNIC SIGMATURE CA Seriald: 200652

-



4 VERIFICHE ED ACCERTAMENTI

Mella presente sezione sono contenuti gli esiti delle verifiche di cui &l precedente paragrafon 1 disposte
dal . Es. ed eseguite dallo scrivents ¢l

4.1 Controlio delia corrispondenza tra i beni pignorati e Ia titolarita in capo ai debitori
eseciiali

Dall'esame della documentazione 1n att, nonché dalle ricerche svolte dal sottoscritto ctu. (ispezione
ipotecaria effettuata nella giormata del 01.12.2023) presso la Conservatoria del Registri Immobiliar di Bari
(app. n. 2), si conferma la completezza della documentazione prodotta dal creditore procedente in ordine
ale iscrizioni e trascrizioni relative al bene pignorato esequite nel ventennio anteriore rispetto alla data dj
trascrizione del pignoramento in oggetto (19.06.2023); in dettaglio, dalla meno recente alla pill recente,
risultanc presenti (sia sul debitore esecutato che sul coniuge) le seguenti IScrizioni & trascrizioni;

1 Trascrizione del 02 febbraio 1988 Registro Particolare 2791 Registro Generale 3520, a favore di
I - - C - -
nata a Bari (B4) | [ N C - 1IN -
N - << i (- > fi>ccle

_(trascrizione dell'atto di assegnazione a socio della Cooperativa per notar Alfredo
Folito in Bitonto (BA) del'11 gennaio 1988 Reperorio 168565 Raccolta 13983 con cui | coniugi
I - - B - N -
nata A T c- T - - o ciiti per lintero, in
regime di comunione legale dej beni, della proprieta superficiaria del seguente immuobile oggetto della
presente procedura esecutiva identificato  catastalmente nel territorio comunale della citta di
Casamassima (BA)

Al fg 23 ptc 7594 sub 37 wia Giusepps Mazzini n 15, piano T-1-2-31, cat Af2, classe 2,
consistenza 85 wani, sup. cat. 161 maq, rendita euro 658 48 confinante con via Mazzini,
proprieté_e area condaminiale);

2. lscrizione dipoteca wolontaria del 20 gennaio 2010 Redistro Particolare 549 Reqistro Generale 2738

a favore di Banca Nazionale del Lavoro S04, con sede legale in Roma (EM) al viale Altiero Spinelli

n 30 cF: 09339391006, conto [N -~ - D @ '
cr. I - BN - o @ @ .
CF. I c-crzione dellipoteca volontaria dervante da concessione a

garanzia di mutuo i ovirtd dell'atto per notar Arturo Della Monica in Castellana Grotte (BA) del 18

gennalo 2010 REepertorio 75190 Raccolta 14430 |poteca su proprieta superficiana dell'immobile

ogoetto della presente procedura esecutiva identificato catastalmente nel territono comunale della
citta di Casamassima (BA)

s gl fg 23 ptc 754 sub 37 wia Giuseppe Mazzini n. 1%, piano T-1-2-51, cat. A/Z2, classe 2,
consistenza 85 wanl, sup. cat. 161 mg, rendita euro 658 48 confinante con wia Mazzini,
proprleté_e area condominiale),

3 Iscnzions dipoteca gudiziale del 19.06.2023 Registro Particolare 22530 Registro Generale 29789 1n

favore di Banca Nazionale del Lavoro S p 4 con sede legale in Roma (R al viale Altiero Spinelli n,

30 CF. 09329397006, contro [ - - ) G '
oF I - B - o @ G ¢
cH N - Jt opan oad 172 ciascuno della proprieta superficiana

dell'immuobile oggetto del presente pignoraments (trascrizione del verbale di pignoramenta delle
proprieta superficiarie del sequente immobile oggetto della presente procedura esecutiva, emesso
dall’lUff Giud. della Corte d'Appello di Banl in data 23 maggio 2023 Repertono 4514
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= Unita immobiliare sita nel Comune di Casamassima (BA) alla via Gluseppe Mazzini n. 15,
censita catastalmente al fg 23 pte 754 sub 37 via Giusepps Mazzini n. 15, plano T-1-2-51, cat
Af2, classe 2, consistenza 8.5 vanl, sup. cat 161 mg, rendita euro 658 48 confinante con via

M EZZInl, proprlet_e area condominiale).

Fertanta, con riferimento alla proprieta dell'immobile oggetto del presente procedimento di ssecuzione

Immabiliare n. 243/2023, In ragione della cerfificazione ipocatastale in attl, risulta la seguents titolarta
v unita immaobiliare sita nel Comune di Casamassima (BA) alla via Glusepps Mazzinl no 15, censita

4.2

catastalimente nel territone comunale della citta d Casamassima (BA) al fg 23 ptc 754 sub 37 wia
Giuseppe Mazzini n. 159, plano T-1-2-51, cat. AJ2, classe 2, consistenza 8.5 wani, sup cat 161 mag,
rendita euro 658 48 confinante con via Mazzini, proprieta (|G <2 condominale,
Intestato a:
- I oo - D | . - N ot
superficiaria per Y2 in regme di comunioneg legale del beni;
-~ I - D N - I oot

supefrficiara per ¥z in regime di comunioneg legale def benl.

identificazione catastale dell’inimobile, previo accertaimento dellesalla rispondenza
del dati specificati nell’atto di pignoramento con le risuitanze catastali

Dall'esame della documentazione acguisita presso |'Agenzia del Terntorio Ufficio Provinciale di Ban {ex

Catasto Urbano), & emerso che || bene inyestito da procedura di plgnoraments risulta attualments
identificabile in W.CE.LL (Muovo Catasto Edilizio Urbaneo) del Comuni di Casamassima (BA) (come da
visura, stralcio di mappa catastale e plammetria allegati ala presente, rnispettivaments app. nn. 3, 4, 5)
Come;

v unita immobiliare sita nel Comune di Casamassima [BA) alla wia Giuseppe Mazzini n. 15, censita

43

catastalments nel territono comunale della citta di Casamassima (EA) al fg 23 pte 754 sub 37 via
Giuseppe Mazzini n, 15, plano T-1-2-31, cat. Al2, classe 2, consistenza 8.5 wani, sup, cat, 161 maq,
rendita euro 652 48 confinante con via Mazzini, propneta_e area condominiale.

elencazione delle pratiche edilizie svoite relative ail'iimmobile e verifica della regolarita

dei_beni sotio il profilo urbanistico. ediiizio e della aqgibiiita; verifica, altresi delia
coincidenza tra cid che é stato assentito con il titolo abifitativo e cid che é stato in

concreto costriito

Sulla base delle ncerche effettuate presso |'UT.C. della citta di Casamassima (BA), 1stanza di accesso

ad attl pubblici esibita & protocollata in data 23 11 2023 (app. n. §), & emerso quanto segue

v

il fabbncato che costituisce l'mmaokile oggetto di pignoramento ubicate in Casamassima (EA) alla via
Giuseppe Mazzini n. 15, identificato catastalments nel territorio comunale della citta d Casamassima
(BA) al fg 23 pte 754 sub 37 via Giuseppe Mazzini n. 15 piano T-1-251, cat. A2, classe 2,
consistenza 8.5 vanl, sup. cat. 161 ma, rendita euro 65848 confinante con wia Mazzini, proprsta
_e area condominiale, & stato realizzato, in pnma battuta, con regolare Concessione
Edilizian, 06/1983 rilasciata dal Comune di Casamassima (BA) in data 15 febbraio 19583,

risulta agli atti, presso larchivio dell'U T 2 della citta di Casamassima (BA), |a presenza di una pratica
edilizia (O A, PdC 5ClLA, ClLA, Concessioni Edilizie in Sanatoria) che alattualita costituisce il
titolo edlizio relativo allimmaobile oggetto della presente procedura esecutiva, in particolare & stato
acquisito il P.d.C. n. 522010 del 25 06 2010 per la realizzazione di un intervento di ristrutturazione
dellimmabile in uno alllampliamento dello stesso ai sensi della Legge n. 14 del 30,07 2009 (Fiano
Casa), che siallega al presente elaborato peritale di stima (app. . 7))

limmokile oggetto della presente procedura esecutiva risulta munito di regolare Cerfificato ol
Abitabifita riasciato dal Comune di Casamassima (EA) in data 02 marzo 1987 ed allegato al presente
elaborato peritale (app.n. &)

o o ) o ~ Pagina11 di 22
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: STRAMAGLIA MARC O Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Seriald: 29055



v dal confronto tra la planimetna catastale dellimmobile (app. no 5) la planimetna allegata al titolo
edilizio acquisito (app. R 7) e le rilevanze scaturite in sede di sopralluogs, & emerso che guanto
dichiarato nel titolo abilitabivo gon_cornsponde a quanto indicato allatto del pnimo accatastamento
dellimmuaobile oggetto di valutazione ed al reale stato del [uoghil; In particolare, sona state riscontrate
lievi difformita di tipo distributivo (Tubicazione effettiva di alcune tramezzature interne allimmobile
nsulta difforme nspetto a guanto previsto negll elaborat allegat all'ultimo titclo edilizio ed alla
planimetria catastale), In merito alla sanakilita o tali ey difformita di tipo distributivo, vale guanto
segue; posto che esse non risultano classificabill fra gl abusl contemplati negli artt. 37 Inferventi
gsequil in assenza ol permesso o costruire, n folale difforrmita 0 con varlazion) essenziall e 32
Detenminazione delle varlazionl essenziall del DFPR 3802007 Testo Unico delle disposizion)
legisiative & regolamentan in materia edilzia come modificato dal 0 Logs no 307 del 2002, in
ottemperanza al disposti di cui all'art. 36 del gia ctato O F /. J8020041, gli abusi risultano sanabili
presentandao, presso U T, competente per terntorio, un'istanza di Accetfamento ol conformita {in
sostanza Una =.Cl A tardiva ovvero ad opere gia realizzate) Con rifenmento al costi da sostenersi, a
clra e-spese dell eventuale aggiudicatano, per condurre a termine l'iter burocratico della suindicata
pratica edilizia, in ragione dell'entita modesta degli abusi rilevati, s stima che essi ammaontino, tra
spese istruttorie per l'avyio della pratica, sanzioni amministrative, procedura di accatastamento nuova
planimetria catastale aggiornata all'attuale stato del luoghl, onoran professionall da nconoscere al
tecnicl abilitatl (asseverazione Acceramento o conformifa, pratica Docfa per accatastamento
planimetria aggiormata), a circa 1,500 002 000 00 €

il bene pignorato non & oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita;

v la certificazione Ape sard depositata telematicamente dallo scrivente ctu. con congruo anticipo

rispetto alleventuale emissione del decreto di trasfenmento iImmobile da parte del Gludice Esecutore

4.4 acqguisizione presso [ competenti uffici delfattuale certificato di destinazione

urbanistica, delle mappe censuarie e dei docuinenti mancati che siano necessan o
wtili per Pespletamenio dell’incaric anche in copia semplice, con rticolare

riferimento ail’atto di provehienza in favore del debitore esecitato

f\

In merito all'acguisizions del Certificato di destinazione urbanistica, vale guanto segue: il bene di che
trattasi ricade nella classificazione di cui all art. n 30 commea 2del DF.R n 38072007 come modificato dal
[ Los n 307 del 2002 che testualmente, cosi recita; Gi affi tra vivi, sia in forma pubblica sia in forma
privata, aventi ad ogoetio trasferimento o costifuzione o scioglimento della comunione o) diriftl reall relativi a
terrani sono hulll 8 hon possono assare stipulafl ne trascrithi nel pubblic! registrl mmobliian ove agli aiti stegs)
non sia alfegato if certificato o) destinazione urbanistica contenente le prescrizion wrbanistiche riguardanti
farea Interessata. Lo disposizioni di il &l prasente comma Ron st applcano guanda | farranl costifniscann
periinenze di edificl censill nel nuovo catasto ediizio urbano,_purche la superdicle comalessiva dellarea di
pariinenza medesima gia inferiore & 5000 metn guadrati

Fertanto, in oftemperanza ai disposti evidenziati nel periodo precedente, non si & proceduto con
lacquisizione del certificato di destinazione urbanistica relativo al'immaobile investito da procedimento
esecUtive.

Altresi, con istanza effettuata presso gl uffici dell’Archivio Motarile della Provincia di Bari (BA), atteso
che il notaio rogante in Bitonto [(BA) Alfredo Folito ha cessato le attivita, & stato acquisito l'atto di

provenienza del bene pignorato in favore del debitori esecutati ||| GG = a-
I - N - B - - GEE ' R

cr I -
O - R o fscale D -to o asseonazions a socio

della Cooperativa per notar Alfredo Polito in Bitonto (BA) dell'11 gennaio 1988 Repertorio 168565 Raccolta
13983 trascritto in data 02 febbraio 1988 Reqgistro Particalare 2791 Registro Generale 3520 che i allega alla
presente (app. 0. 9)
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I ultimo, per quanto concerne |'acquisizione della mappa censuaria degll immaobill oggetto di stima, s
rimanda al precedente puntod.2..

4.5 esatia individuazione dei beni ogogetio di pignoramento: formazione LOTTI

Dal'esame della documentazione in ati e di guella prodotta ed acquisita durante il corso delle
operazion| peritali, 1o scrivente ct.u. haindiwiduato | seguente unico LOTTO di vendita:

LOTTO

Al unita immobiliare di tipo unifamiliare di 85 vani nel Comune di Casamassima (BA), costituita da
intero fabbricato alla via Giuseppe Mazzini n. 15, distribuita su n. 4 livelli (piano terra, primo. piano,
piano interrato e [astrico solare), composta a piano terra da un porticato coperfo & da una Zona
giorno completa di ingresso, cucing, cucinino, soggiormno & Servizio gienico, a piano primo da una
Zona notte completa di disimpeono, n. 4 camere da letto (n. 2 singole ed n. 1 doppia) e servizio
igisnico, a piano interrato da Un ambiente adibito a deposito oltre a lastrico solare esclusivo a piano
secondo, per una superficie wtile interna coperta pari a 11247 mg ed una superficie commerciale di
17974 mag, censita catastalmente nel territorio comunale della cittd di Casamassima (BA) al fg 23
pto 754 sub 37 via Gluseppe Mazzini no 15, piano T-1-2-37, cat. A2, classe 2, consistenza 8.5 vani,

sup. cat. 167 mg, rendita euro 65848 confinante con via Mazzini, proprieté_e
area condominiale.
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5 STIMA IMMOBILI LOTTO 1

In tale paragrafo =i provvedera, successivamente alla descrizione analitica del bene che costituisce il
[otto 1, allz individuazions motivata del criterio di stima prescelto &, in ultimo, alla vera e propria stima de
beni costituenti || |ottc in esame

5.1 descrizione analitica dell’inenobile A)

L'immobile in ooggetto & costituito. da um corpo i fabbrica df n 2 pianl fuen ferra Stooin
Casamassima (BA) dls via Giuseppe Mazzinl no 15, in una porzione semi-perifenca dellarea urbana del
terrtona comunale che s sviluppata attorno al centro storco a parire dalla seconda meta degll annl
settanta in paol

Tale area urbana, contraddistinta da una profonda tresformazione urbanistica ed edilizia {ormal quasi
completamente terminata), rnsulta sede di molteplicl edifici a carattere prettamente residenziale di po
unifamiliare & plurfamiliare: altresi, |a presenza nscontrata di sporadiche attivita di servizio della residenza,
nonche fa quasi totale assenza di esercizi commercial) di vendita al dettaglio, contribuiscono ad assegnare a
quests porzione del terntono comunale della citta di Casamassima (BA) una forte connotazione residenziale
che la rende, di fato, margnale nspetto alla vita sociale der cittadini residenti nel Comune di
Casamassima (BA), gqualificandola mel conternpo come Uplco gquartiere donmitoro

L'immobile residerziale di tipo unifamiliare ogoetto della presente relazione di stima, accessibile
direttamente dal civico 1. 15 della pubblica strada denominata via Giuseppe Mazzini, presenta Lna superficie
lorda coperta residenzisle pari & 126,23 mq, porticati/terrazzi di consistenza totale pari a 90 91 mq, oltre ad
una zong, @ plano interrato, adibita a depaosito/cantinola di cuperficie larda complessiva pari a 39 29 mg

L'accesso pedonalz (unica tipologia rilevata) all'area di pertinenza esclusiva dell'alloggio & callocata,
come gia rfento, al cvico n 15 di via G Mazzini ed intrcduce in un porticato coperta guasi per l'intero &
pavimentato, diforma perfettamente rettangolare in pianta e supstficie pari a 23 89 mg

Dia tale porticato & possibile raggiungere la porta d'accesso all'immobile, collocata sulla patete opposta
rispetto a quella prospicienta via G. Mazzini, che introduce in un ambiente, non aerato =d illuminato
naturalmente, d forma rettangolare in pianta e suparficie complessiva par a 372 mg, che funge sia da
ingresso, che da comidoio distributivo pertutt gl ambienti collocati al piano terra dell'irmmob le oggetto di
stima, in particolare, ale disimpegno serve, da sinistra a destra per chi enira nellaloggio, le scals
necessarie per raggiungere e altre porzion dell'immokile collocate ai pianl superion efo inferidri il servizic
iienico in dotazione a piano terra (prima porta | sinistra), |a cucina (porta frontale su lato cpposta) ed ||
s00giorho [ porta & destra).

Il wano che accadlie la scale interne di comunicazions tra | van pianl di cul i compene (| cespite
pignorata & costitlito da un ambiente di forma rettangolare in planta e superficie utile pan a crea 545 mag,
non agrato ed luminato naturalmente

Dialla cucina, di forma approssimativamente rettangalare in pianta e consistenza utile pari a 12 74 ma,
asrata ed lluminata nsturalmente grazie ad una finestra crientata a nord su un'area privata condiviea con
atrl Immobill della stessa tipologla, & possibile accedere, par mezza di un varco collocata sulla parete di
destrg per chl entrg in Tale ambiente, nel cucining dell'alloggio di forma rettangelare i pianta & consistenza
Utile par a 684 mg, gaerato ed illuminata anch'esso grazie ad un finestra orlentats a nord verso la stessa
area privata prospicients 18 cucing,

Cral soggiomo, caratferizzato da Una farma approssimativamente reftangolare in pianta d consistenza
Ltile pari & 15,94 ma, & possibile affacciars!, per mezzo di una finestra collocata sulla parete di tompagno &
sud dell'allogoio, nel poficato coperta sU via . Mazzini.

|| servizio igienico & piano terra, di forma ad L in pianta & superficie calpestabile pari a 2,83 mq, risulta
aerato ed jlluminato nazuraimente grazie ad Una finestra collocata sulla parete di tompagno orienta ad oyvest
verso altra area esterna condivisa coh allogg della medesima fipologia costruttiva.
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[l vano scala in dotazione all'immobile, cosutuito da Una doppia rampa sprovyista d pranerotolo di riposo
e carattenzzata da n 18 alzate ed n 17 pedate, consente di ragaiungere ol altrd plani di cul & costituita 11
cespite nggetto di valutazione e stima; I particolare, intraprendendo || verso di salita, e possibile sbarcare al
prirme prano dellallogaie in corrispondenza del corridolo distributivo, non aerato ed luminato naturalmente,
di forma rettangalare n pianta e superficie netta pan a 3,659 maq, chie serve |4 tatalita degli ambieni collocat
a tale plano rappresentatl, in successione da sinistra 3 destra per chi raggiunge al primo plana, dal seryvizio
igienico, da una prima camera da lefta singola, dalla camera da letto doppia e dalle altre n 2 camersda letta
singale

[l servizio \gienico a piano prirmo, di forma perfettamente rettangolare planta e superficie calestabile pan
a3 83 myg, In analogle nspetto al sottostante servi@o iglenico del plang terra, nsulta asrato ed lluminato
naturalmente grazie ad una finestra collocata sulla parete ol tompagno orenta ad ovest yversa atra dred
estema condivisa con alogon della medesima tipologia costruttiva

Calla prima camera da letto singola (porta d'accesso sul lato corto dl sinistra del corrdolc distributiva),
carattenzzata da-una forma approssimatyamente rettangolare (n planta e consistenza utile par a 11,10 ma,
& possibile affacciaral, per mezzo di una finestra collocata sulla parete di tompagno a nord dell'alloggio,
yersg |'area privata prospicients la cucina ed [ cucining & piEna terra.

Dalla camera da letto doppia (pnma porta a sinistra sul lato fronte scale del comndolo distributivo),
caratterzzata da una Torma perfettamente rettangolare © planta e consistenza ulile pan a 18,65 mg, =
possibile affacciarsy, per mezzo di una finestra collocata sulla parete A tompagno a nord della logaio, verso
I'ares privata prospiciente la cucina ed || cucinine a plano terra,

Dalla seconda camera da letto singola (porta frontale per chi proviens dal pliano terra), caratterzzata da
ua forma perfettamente rettangalare in pianta & consistenza utile par a 12,81 mg, & possibl e affacciars,
per mezzo di ung firestra collocata sulla parete di tompagno a sud dellaloggio, verso || porticato
pertinenziale a piano terra e |a pubblica strada denominata via G. Mazzini.

Dalla terza camera da letto singola (porta daccesso sul lato corto di destra del carmdoio distributiva),
caratterizzata da una farma approssimativamente rettangalare in pianta e consistenza utile par a 11,79 mag,
& possiblle affacciarsi, per mezzo di una finestra collocata sulla parete di tompagno a nord dell'alloggio,
verso |la pubblica strada denominata via & Mazzini.

Proseguenda il verso di salita del sistema di scale interno all'alloggio, & possibile sharcare al secondo
piana dell'alloggio in comispondenza del panerattola di-arrivo del torring; sulla parete frontale del tarrino &
ubicata la porta che irtraduce nel lastrico solare di pertirenza esclusiva dell'immobile, di forma piuttosto
articolata in pianta e sLpetficie pan & 59 96 mg, dal gquale e possiblle affacciarsi verso sud ed owvest su aree
esterne private e verso nord sulla pubblica strada denominata via . Mazzini

Diversamerte, perzorrendo §| sistema di scale intermo all'alloggio nel verso di discesa, & possihile
sharcare al piand interrato dell'allogoio costituita da una porta che introduce in un unico ambiente adibito &
deposito/cantinola, di forma pluttosto articolata in pianta e superficie par a 34,59 ma, illuminato ed agrato
naturalmente grazie ad unafinestra-a nastro collocata sulla parete di confine & sud.

Tutti gll ambienti inzerni ai vari pianl dell'alloggio appena descritti presentano un'altezza utilz netta pari a
2,75 m, calcolata a patire dall'estradosso del piano o calpestio finito all'intradessao del solaic d copertura
finito,

|'elaborato grafico e la documentazione fotografica allegati alla presente (rfisp. app. RN 10 e 11)
rendona plena ed esaustiva testimonianza di tutto quanta appena riferitd
Caratieristiche strutturali del fahbricato

Dia un punto dl vista statico sl precisa che I'edificio ch2 accoglie immobile in questions & costituito da
Urra struttura portante in elevazione in calcestruzzo armato Jettato in opera.

I orizzontamentl costiluentl | solal & warl pianl compreso quello di coperura sono del fipg
latern-cementizia, || sistema  fondazicnale & presumibilmente costituito da plintl df fondazione {in
comspondenza dei pilastrl) e da travi ravesce (in corrspondenza dei setti perimetrall controterra)
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| mun d tamponamrento sono del oo & cassa yuota, con |a parte esterna realizzata da element| forat) 1n
laterizio tipo doppio UM, legatl con malta cementizia, mentre [a parte interna realizzata con |aterizl forat da
& cm ed intercapedine per |a posa del matenale d colbentazicne termica, (8 coibentazions del solaio di
copertura & stata presumibilments realizzata con lastre di materide cobente (come ad esempio | polistirens
estruso espanso ad alta densita) dello spessore di circa 7 em, guainain PV C. g Zavaorra [noghiala

[l nyvestimento esterno delle paretl di tompagno & costituito da intonaco per esternl e tinteggiatura finale a
colore chiaro tenue (bianco), ad ecceziane del basamento a prano terra di altezza parl @ cirea 1.5 m, che
nsulta rvestito con lasre o materiale lapideo di forma rettangolare e dimension| parl & circa 50 x 25 cm,
posate i opera dntte e sfalsate di meta passando da un livello al successivo
elementi di rifinitura dell’ immaobile pignorato

[l pavimanto dell'intero alloggio, ad eccezione del servizl igienicl, & realizzata con lastre quadrate d
materiale lapideo di 2° scelta color marrone scurc con numergse stumature & venature di intensita variabile,
posate in operaa45® nspetto alle paret! d tompagno del fabbrcato.

La payvimentazione del n 2 seryizl igienicl & costituita da pastrelle in ceramica quadrate di 2° scelia,
posate In opera paralelaments rispetta alle paret| di tompagno del Tabbricato (we plano terra) o ructate di
45% rispetto alle paret] di tompagno del fabbrcato (we prano primo), di colare chiaro (bianco).

Le paret) relatiye el'intero alloggio, ad sccezione del seryviz) 1gienicl & del cucining, sono intonacate &
rfinite con tnteggiature & color) chiar tenuw, diversamente, | nvestmento delle paret del serviz 1gienicl & del
cucining, quasl a tutt'zltezza dal payvimento finito allintradosso del soffittc, sono costituitl da plastrelle In
ceramica di colore chiare con elementl decoraty) collocatl principalmente in comispondanza della fila d
Coronamento super ore

[I rivestimento della cucina risulta costiite da plastrelle in ceramica guadrate o colore chiaro molto
simll rispetts & quelle collocate nel servizl igienion, diversamente, || rvestimento delle scale (grado,
scttogrado e battiscopa a parete), & costituito da lastre in materniale lapideo (tipo traverting o pietra di Trani
di spessore pari 8 2 cm

|| soffitto dell'intere alloggro, rivestito in-maniera univoca, & intonacato e fifinite con tintegoiatura bianca a
tempera.

La porta dingressc, costituita da un telaio inlegno e da un sistema di serraggio classico, non & del tipo
blindata; |2 porte interre, in legno mmburato e caratterizzate da uno spessore unico, nsultano complete di
maniglie e strato di laccatura finale di colore marrone chiare

|| battiscopa preserte in tutto I'alloggio, ad eccezione degli ambienti rivestiti con piastrelle, & costituito da
listoncini in marmo della tipolagia pit camune, di colore grigio ed altezza pari ad & cm circa.

Gl infissl, sprowyistl di vetro camera, sono in legnio dela tipologia & giunto aperto, posto che il telaio s
caratterizza per uha pezzetura che non sl interrompe nel pessaggio dall'interno verso 'esterno.
impianti in dotazione allimmobile pignorato

Gli impianti in dotazione alallogoio sono | seguenti: impiante d adduzione idrica, impianto di scanco
fognaria, implanto eletirico ad impianto di rscaldamento, per guanto conceme guestultimo, si tratta di un
impianta di riscaldamento di tipo autonomo alimentato da una caldaia 8 gas e corpl scaldanti in hisa.

Tutti gli impiantl, realizzat nel fispetto della normativa vigente all epoca della realizzezione del
fabbricato, risultanc funzionanti-ad eccezione dell'impianto di nscaldamento gutonamo.
stato di conservazione immobile pignorato

I generale & poss bile affermars che l'intero immokile, sia per le partt strutturall, sig per cll elerment) d
rifinitura, si manfiene in un mediocre stato di conservazione e manutenzione, atteso che gl implanti
necessitanc, nel brave termineg, di un Interventa di ristrutturazione al finl di un adeguamento &lle normative
atialmente vigenti, & che sono state riscontrate situazioni o criticita legate ad Infiltrazionl o aczua di risalita
(plana interrato), nonche alla farmezioneg di condensa in comspondenza dell'intradosso del saolaio d
coperfura del plano primo, cagionats evidentemente dallo scarso potere termico isalante del sclaio di
copertura del fabbricato
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Ln'altra situazione di cnticita rilevata e quella ascrivibile alle conseguenze diun principio dincendio che
nel recents passato ha coinvolto alcuni ambientt della zona giormo a plano terra, ovvero la cucinag =d ||
cucining, senza intaccare le strutture portant del'edificio; in particolare, alcune delle pareti d| tall ambient,
unitamente all'intradosso del solaio, manifestano la presenza o residul di fuliggine carattenzzata dal classico
colore molto scuro tendente al nero.

S descrivano, In brewe, gl Iinterventi minimi rtenutl necessar per Peliminazione delle suindicate
situazioni dicriticita;

+ malfunzionamento degli impianti: sostituzione caldaia e rifacimento iImplanto elettrico;

+ |nfiltrazion d'acqua; 1solamento del fabbricato dal piano di sedime mediante posa in opera di igll & di
INtonaco macroporoso,

+ condensa in corrispondenza del solaio di copertura del manufatto: rifacimento dell'isolamento termico &
dell'impermeabilizzazione del solaio di copertura del 1° plana);

+ postumi del principio dincendio {cucina & cucining), pulizia paret] &fette dalla presenza di fuliggine,
rifacimento parziale intonaco ammalorato, tinteggiatura finale completa dedgli ambrenti coinyalti.

La tabella seguente llustra e nassume le caratteristiche principall dell'immobile oggetto di pignoramenta

in termini di superfici convenzionali

ambiente consistenza (mq) | coeff. Moltiplicativo (allegato C DPR 138/99)
superficie coperta immobile (piani 1° & 27) 126,23 1 :
terrazzoe piano 2% porticate piano T 490 91 0,3 (primi 23), 0,1 (SUCCESSi)
deposito/cantinela (piano interrato) 39,25 0,50 comunicante con vani principali)
TOTALE ] 179,74

Come possibile osservare, essa contiene | cosfficienti necessan per la valutazione della superficie
commerciale dell'immobile stesso, per quanto concerne la quantificazione di questultima, par &
Sc =179,74 mq, es5a & stata determinata in ottemperanza ai criten di cul all'allegato C del D.R.R. 138/38.

51.1 stato di possesso dell'immobile A)

L'immobile attualmente & in uso ad une del proprietari, odiemn| debitori esecutati, [a sigra ||

- nata a Barl [BA) Il _ xR _ rappresentandone [abitezione

unitaments ai suol figh magaiorenni ed estranel alla procedura esecutiva in oggetto.
Dancerche condotte dal softoscntto oty presso 'Agenzia delle Entrate —Direzione Provinciale di Bar) —
Ufficio Territoriale di Barl, non risultano atti di locazione registrati in data anteriore al pignoramesnto

51.2 vincoli, oneri e formalita gravanti suil’immobije A) che resteranno a carico dell’acquirente

Trattandos! di edificio isolate composto da unita immokiliar unifamilian di tpo indipendente, non esiste
L amministratore pro-termoors

Diversamente, dall'analisi dell'atto di provenienza del cespite pignorato, atto di assegnazione a socio dj
cooperativa a rogito del notaio Alfredo Folito (app. n. 2), emerge guanto seque; all'art. 5 del succitato atto dj
assegnazione sl legge che .. omigsis.. Dopo 20 annl dal nlasclo dal certificato di amitablita |} propnetano
deifimmobile potra trasfenre la progrieta a chiungue o costitulre su di essa dirifto reale ol godimento con
fabblino o pagamento a favore del Comune o Casamassima che concesse N diviffo o superficie della
sormma cornspondente alla differenza fra i valore di mercato gl momento dellalienazione edl corrispeftvo
della concessione stabiifo nele predeffe convenzion! rivaiutato sulla base delle variazioni delfindice de
prezzi calcolato daltistifuto Centrale ol Statistica. Oelta differenza sara valulata daltdmministrazione
Cormunale g sard pagata confestualmente alla stiowlazione del contratto ol allenazione delfalfogoio, nel
quale dovra infervenire il Comuns, pena la nuiita dell atio

Feranto, atteso che || Certificato di Abitabilta (ape. n 8) & stato rilasciato dal Comune di
Casamassima (BA) in data 02 marzo 1987, ovvero ben oltre | 20 anni indicati nell'atto di assegnazions, se
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ne deduce che nell’athualita risulta certamente possibile alienare al libero mercato la piena proprieta

dell'immobile pignorato. purché |'eventuale aggiudicatario riconosca al Comune di Casamassima
(BA}, prima del decreto di trasferimento del bene ad opera del Giudice Esecutore. un corrispettivo in
denaro. pari alla differenza tra il valore di mercato al momento dellalienazione ed il corrispettivo
della concessione stabilito nelle predette convenzioni, valutato dalla stessa amministrazione
comunale della citta di Casamassima (BA).

Nel paragrafl a sequire del presente elaborato (ovvero Jell'integrazione all'elaborate pentale di-stima nel
cazo In cul || competerte LT .C della citta di Casamassima (BA) nan fornisca indicazioni entra | termin di
deposito) lo serivente c.tu, ha Individuato (sulla sconta delle ndicazioni ncevute dal competente U T.C
della citta di Casamassima (BA)) una cifra attendibile per tale corrispettivo in denaro (non soggetto a
ribasso al crescere del numero delle aste espletate), che sara riconosciuto dall’aggiudicatario in
favore de|l Comune di Casamassima (BA) prima del decreto di trasferimento emesso dal Giudice

Istruttore, in aggiuntarispetio all'sffettive prezzo di vendita

513 yincoli. oneri e formalitd gravanti sull'immobiie 4) che saranno reqolarizzati al momento della

vendita

Mel seguito si evidenziano | vincoli, gli oneri & | formalita che potranno essere regolarizzate all'atto della
wendita dell'immobile pignorato

1 Iscrizione dipoteca volontara del 20 gennaio 2010 Regstro Particolare 8439 Registro Generale 2738

a favaore di Baneca Nazionale del Lavoro S.p. 4., con sede legale in Roma (Rh) al viale Altiera Spinelli

no20 oF 09339391006, conro (AN - - (D @ '
cr I - B - - () G |
cF. I coocionc cellipoteca volontaria derivante da concessions a

garanzia o mutuo in virtd dell’atto per notar Arture Della Monica in Castellana Grotte (BA) del 18
gennaio 2010 Repertoria 75190 Raccolta 14430 |pateca su proprietd superficiaria dellimmaobile
oggetto della presente procedura esecutiya identificato catastalmente nel territarno comunale dellag
cittd di Casamassima (BA);
= al fg 23 ptc 754 sub 37 via Gluseppe Mazzini no 15, piana T-1-2-51, cat A2, classe 2,
consistenza 85 wani, sup cat. 1871 mo, revdita eurn B5848 confinante con via Mazzini,
proprieta Belviso Francesco g area condaminiale),
2 |scrzione dipoteca giudiziale del 19.06. 2023 Registro Particolare 22530 Regstro Gensrale 29789 10
Fawvore ol Hanca Nazionale daf Lavora S oA, con sede legale in Eoma (RM) al wiale Albero Spinelli n

30 CF. 09339391006, contro (A - = o B4 |
ch. I c D o : Ban (BA)
cF. NG - it pen ad 12 ciascuno della proprietd superficiaria

dell'immabile ogaetto del presente pignoramento (trascrizione del verbale di pignoramento delle

propristd supericliarie del seguente immobile oggetto della presente procedura esecutiva, emesso

dall'Uff. Giud. della Corte d'Appello di Ban in data 23 maggio 2023 Repartono4514;

= unita immakilare sita nel Comune di Casamassima (BA) alla via Giuseppe Mazzin no 15,
censita camastalmente al fg 23 ptc 754 sub 37 via Giuseppe Mazzidi n 1%, piano T-1-2-51, cat
A2 classe 2, consistenza 8.5 vanl, sup cat 1671 ma, rendita euro 658 48 canfinante con via

Mezzini, proprleta_ccndomlmalej_

5.2 detenminazione del valore del lotto 1: criterio di stima adottato

Firmato Da: STRAMAGLIA MARCC Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGHNATURE C4& Serak: 29065

L'aspetta economizo ritenuto maggiorments idoneo dal sottoscritto iU, per la valutazionz del bene in
esame, considerata la finalita della presente stima, appare quello del “piu grofabie valors ol mercaln”
mvwero del valore che con maggiore probabilita si potrebbe realizzare nella vendita dei beni descritti in
narrativa, nella stato di fatto & d diritto in cui essi si trovano
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[l procedimento d stima adottato 5| nportera al chter propri del sistema definito "mefoco ainteticg —
comparative® che, operando sulla base di compravendite recentl di benl analoghl per destinazione e
consistenza, comparando || bene In esame con ben| di prezzo noto ed attuale ed estendendo le ricerche dej
prezzl storlcl fing al passato prossimo nel guale le condizion economiche ed edilizie sona rimaste immutate,
identifica 1l piy probabile valore o mercato del bene cor || valore venale del bene stesso, || paramestro
comparativo di nferimento che Usualmente viene scelto & (| valore a metro guadrato di superficis

Fertanto, durante o svalgmento delle operazioni pertall & stata premura eseguire Lna foerca d
mercata finalizzata all'ecquisizions di datl attendibill relativi ad att) di compravendita di immobill analoghi, per
consistenza ed ubicazione, nspetio a guslll oggetto del presente elaborato tecnico di stima.

A tal uopo sono statl acquisitl document! ufficiall presse Entl o Amministrezionl pubbliche, quall 18
Camera ol Commercio di Barl e ['Agenzia del Territona della Fravinoia di Bar

In particolare, | reale andamento del mercato iImmohbiliare locale e stato valutato esaminando s banca
dat| contenuta nell"Ossersatono del Mearcato lrmobiliare df Ban — | semestre 20253 prodotto dall' Agenzia
del Territaric della Frovincia di Bari (app. n. 12), che fomisce, zona per zona, | valon unitan medi di
comprayvendta per imm obill relativi @ contrattl registrat ed esaminat negl ultimi sl mesl rascaors

La guotazione unitaria media & stata successwamente applicata alla superficie commere ale dell'umta
Immabiliare, cosl come calcolata nel capitoli precedent), al fine di determinare una prima stima d massima
dell'jmmaobile

[n ultimo, la quotezione di massima dell'unita immobiliare & stata perfezionata n ragione di alcun
parametn propn dell unita medesima [(ublcazione del bene, vetusta, tpologia costruttiva, funzionalita, qualita,
stato di conservaziong), che hanno differenziato la valutazione effettiva del bene immobiliere rispetto a
quella media della zona in cuj detto bene é collocato,

Mel dettaglio, lo scrvents ctu. al fine di passare dal valore medio di stima dellimmobile in oggetto al
valore effettvo (Vo) Fa utilizzate aoun cosfficienti necessan per yalutare e caratteristiche specifiche
dell'immaobile In esame, nelllambito del campo di oscillazione der valar unitari tra minimo & massima |
coefficientiin oggetto sanao | seguent

1. Cu — coefficiente di ubicazione — ficne conto della posiziona dell'unita immaobkiliare n2ll'ambito del
quartiere,

2. Cv — coefficiente di vetustd e tipologia — tizne conto dell'spoca d realizzaziona dell'Unita
immobiliare e delle caratteristiche costruttive del fabbricato, sempra 10 relazione ala media del
quartiere,

3. CF— coefficiente di funzionalitd — tiene conto della comadita duso dell'unita immobiliare & della

sua posizione rell'ambito del fabbricato,

4 Cq—coefficiente di qualita—tiene conto della gualité delle finiture interne dell'unitd immaokiliare,

5. Cm — coefficiente di manutenzione — tiene conto delle condizioni di conservazione dell'unita

immohiliareg,

Il calcola del Yalore finale dell'unita immabillare risulta eseguito in furzione del valore medio di partenza,
madificata con la fascia di oscillazione prevista dalle guotzzioni standard (differenza tra guotazionea unitaria
massime & guotaziona unitaria minima) pesata con un coeficients compreso tra -05e 405, in mado tale da
oscillare tra il valore minimo (media meno meta della differenza tra massimao & minimo) e il valore massimo
(media piu 0.5 per |a differenza tra valore massimao & minimao ) delle quatazion| standard

Fer chigrire con un esempio, posta che 1l valore medio di un immoblle, per e abitazion| civili ubicate in
ur determinato Comure, oscilla tra 1 300,00 €/mg e 1900,00 €/mg, si ha che la media & parl a 1 600,00
£img, mentre |a fascia di oscillazione, ossia la differenza fra valore massimo & valare minimo, & d 600,00
£mo.

Se dla media siodetrae | valore della fascia di oscillazione moltiplicata per 0.5, 51 ottiens 1| valare
minima, se alla media sl somma | valore della fascia maltiplicata per 0.5, s ottiene il massimo

| 600,00 €/mg— 0.5 % 600,00 €/mg = 130000 £/mg
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1 600 00&mag+ 0,.5% 80000 €/mg= 90000 &mg
[ walor] intermed sl ottengono usando un coefficients compresotra- 05 e+ 0.5, con laformula:
Vo= Vot O (Ve — Vi con—05=C=+ 05
dove || coefficiente C & la media del diversi coefficientl copra descrit.

52.1 stimaimmobiie 4)

Con rfermento dla valutazione media dell'immabile, || prezzo medio Unitardo di compravendita
contenuto mefl'Csservalano del Mercato fmmabiliare of Ban — | semestre 2023, relativo ad un immobiles
avente le medesime caratteristiche rispetio a guello da valutareg, ossia Un alloggio di Gpo econamicg
narmale stato d conservazione Ubicato nella citta di Casamassima (BA) in Zona perfenca (Convent Garden,
.5.100, via Barl, strada prov Per Adelfia), oscilla tra 1.000,00 £/mg e 1 200,00 £/myg

Tralascianda riel caso di fattispecie, | dat] contenuti nel Listing Uficiale della Borsa Irmotillare di Barl,
ritenutl poco approfonaditl & roppo genericl dalla scrivente CtU., ed Utilizzanda, le cifre contenute all'interna
dell Ceservalono del Marcato (mmablliare df Ban - | semestre 2023 sl ritiene opportung Jtilizzare per
l"mmobile A) un valore medio unitario df 1 100,00 €/mag con una fascia di osclllazione par a 200,00 €/mg.

Moltiplicando tale valore medio untano per la superficae commerciale parl g Sc = 179,74 maq, sl neava
una prima stima di massima dellimmobile A) pan & € 197 714,00, noto tale valore, @ lecita passare al
perfezionamento del valore dellimmobile in ragione delle carattenstiche proprie dell'unita immokiliare in
oggetto e dell'edificio in cul & Insenta

Ubicazions: || fabbricato & collocato in una zonag estremamente  periferica del passe d
Casamassima (BA), sede esclusvamente di edifici residsnziall di tipo unifamiliare & plurifamiliare, (& zona in
oggetio appare scarsamente servita di servizi, nonche ol (sbtuid di credito ed esercizi commeroiall di vendita
a dettaglic

Altresi, nsulta comado & rapido | raggungimento di strade statall efo provinciall di grande scorrimento
yalcolars,

L'ukicazione, pertanto, s considera. ben inferiore nspetto alla media della zona, cor cosfficiente
Cu=-0,3

Vetustd e tipologia costruttiva: || fabbricato & ©f costuzone semirecente coni caratteristiche
costruttiye non lontane dagli standard edilizi attual)

In base a tall concettl espress), s ntene di poter considerare per ['unita immobkiliare 1N oggetio,
relativamente alle caretteristiche di vetusta e tipologia costruttiva, un coefficiente indifferente nspetto alla
media parn a Cv =+ 0,0

Funzionalita: |'unita immokillare, caratterizzata da notevole disponibilita di superfict, & ben divisa ed |
vani, di forma regolare sona funzional alla destinazione d'usa residenziale e o spazio utile intermo appare
sfruttata in maniera cor-etta

Civersamente, alcuni di essi, soprattutto guelll @ piano terra, mostrano un sianificat vo deficit di
gerazione ad illuminazione naturale che costringe all'utilizzeo dell'lluminazione arfficiale anche nelle ore
diurne; 0 aggiunta, = dimensionm notevol del cespite oggetto di valutezions, nonche la posizione
estremamente decentrata ed 1solata, potrebbero rendeme estremamentsa difficoltosa la vendita

Mel complesso, pertanta, si riiene di considerare par 'unita immobliliare in oggetto, relativaments alla
caratteristica di funzionalith, un coefficiente largamente infesiore rispetio alla media g pari a Cf=-04

Qualita delle finiture: | paviment, | rivestimenti, gli infissi & le porte dellimmobile appaion
complessivaments di scarsissima gualitd, pertanto, per tale caratteristica, si ritiene opportune assegnare
coefficiante correttivo minimo e paria Cq=-05

Stato di manutenzione e conservazione: 'Unita Immaobiliare visionata s| presenta in un mediocre stato
d conserdazione & manutenzions, cUl devono aggiungersi le criticits legate alle situazioni di criticita rferite
nel paragrafl precedenti. motvo per cul & opportunc assegnare, per tale caratteristica, 1| cosfficients
corretitvo minima rispetio. alla media degll alloggl residenziall unifamiliari della zona e pari a Cm= -0,56,
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[l valore medio del cingue coefficient| correttiv| & pan a
C={CUu+Cy+Cf+Cg+Cm)/fo=(-03+00-04-05-051/5=-034
Me consegue che il valore medo di stima viene cosl perfezionato;
Vo= W P Cx iV — Vo x Sc=[110000- 0,34 x (1.200,00—11.000000] x 179,74 = 185 000,00 £

In-ultimo, in wirtd dell'abuso evidenziato nel precedente paragrafo 4.5, sanabile con un-eshorso stimato
in circa € 200000 dei costi indispensakili per l'eliminazione delle situazioni di -criticita manifestate
dall'immaobile, stimati in circa 20.000,00 £, si fitiene opportuno decurtare il valore complessivo dellimmobile
come pocanzi determinato, ottenendo una stima complessiva pari a

W.=18500000€- 2000 00&-20000€ =16300000€

522 slimalOTTO 1

Fertanto, alla luce delle considerazioni svolte nei paragrafi precedenti, si ritiene che il pid probabile

valore di mercato del lotto oggetto del presente elaborato peritale sia il seguents:
Wiatar = 16300000 £ (dicans! suro centosessantatramilaon

In considerazione, altresi, della differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valor
catastali, nonché della mancanza di garanzie su vizi occulti, in cttemperanza rispetto a quanto stabilito dal
> E., osservato che sull'immobile grava anche 'onere relativo al prezzo di riscatto (non soggetto a ribasso al
crescere del numero delle aste espletate) da riconoscers in aggiunta rispetto al prezzo di vendita effettivo
del cespite (peraltro suscettibile di variazioni, rispetto alle determinazioni del ctu., dovute alla variabile
tempo ed al guadro normativo wigente al momento del riscatto stesso), 1o scrivente ct.u rtiene opportuno
Incrementare la decutazione prevista attestandaola al 20% ottenendo il seguents valore di stima complessiva
per il lotta 1

Wope 1 = (€ 163.000,00) x 0,85 = € 138.000,00 (diconsi suro cenfofrentottormifaiig)
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& CONCLUSIONI

Il sopralluogo compiute presso | beni oggetto di sima, le athvita di ricerca svolte presso | competenti
uffici pubblici ed il successivo studio del caso In esame hanno permesso di rispondere ai quesiti posti che
sinteticamente si riportano di seguito

% E’ stato possibile individuare un unico lotto di vendita (lotto 1),

% l'immobile A) oggetto di pignoramento (lotte 1) non risulta perfettamente regolare da un
punto di vista urbanistico a causa di modeste difformita che riguardane esclusivamente
aspetti distributivi come meglio descritti nel precedente par. 4.3 cui si rimanda per
approfondimenti,

% lo stato di conservazione e manutenzione dell'immobile A) (lotte 1) oggetto di pignoramento
& mediocre;

% ilvalore del bene pignorabile appartenente al lotto n. 1 calcolato dallo serivente c.t.u. & pari
a € 128.000,00 (diconsi € centotrentottomifa/00), cul va aggiunto il prezzo di riscatto {non
sogqgetto a ribasso al crescere del numero delle aste espletate) da riconoscere, prima del

creditore procedente (pec: maanc0B47 @cert avwmaterall e per raccomandata A/R al coniugl debitori
esecutall (app. n. 13), costituita da 22 (ventidug) facciate dattiloscritte e n. 13 appendicl, || sottoscritto c.t.u
ntiens di aver assolto compiutamente | mandato asssgnatogl & nmane a dispesizione per cgnl eventuale
Literiore chiarimento.

Ban, 20 dicembre 2023

ncT.U
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