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Nel secondo caso (cert:ﬂcaz:one notarlle sostltutlva) ]
A c:ascuno degll ImmObI/I plgnoratl ~

| ) Tribunale dl Ban
OEIEE e ,_;;SezaeﬁeEEN s o
Per|Z|a dell Esperto ex art 568 c p-C. Arch Dn Modugno Donatella
: neII Esecuzuone Immoblllare 253/2024 del R.G.E. -
g e. @hlara Cutolo

??AII udlenza del 02/1 2/2024 |I sottoscrltto Arch Dl Modugno Donatella con studio in V|a Salvemini,
1'6/B 70125 Bari, - ema|I . donatella. dimodugno@gmail. com - PEC
g_,donatella d|modugno@arch|worldpec |t TeI 334 5053140, -veniva incaricato con modaIita
’,telemat|ca esperto ex. art.- 568 c.p. c ‘€ in data 10/1 2/2024 perfezionava la nomina.con la

trasmissione via pec dell'atto di’ gluramento e deII accetta2|one medlante sottoscr|2|one con firma

: d|g|tale deIIo specifico modulo presente suI S|to del Trlbuna|e o

Con la presente per|2|a |I CTU SI propone d| rlspondere a tuttl quesm a |UI r|vo|t| dal g. e e qU| sotto
elencat| S L : A R _ _

ol Quesn‘o A) si proceda al controllo della completezza della documentaztone dl cui all’art. 567 co. 2,
 ¢.p.c., segnalando lmmedlatamente aI GE quella mancante o lnldonea :

In pamcolare I’Esperto deve prec:sare

- se il credltore procedente abbla optato per. I/ deposn‘o dei cemflcatl della Conservatorla dei RR I1.

o sulle lscrlzlonl e trascrtz:onl gravantl sulbene plgnorato
:.oppure - o o L 1 . |
1 se I/ credltore procedente abbla optato per I/ depos:to dl cert:ﬂcaz:one notarlle sostltutlva

NeI prlmo caso (certlflcatl delIe ISCI’IZIOI‘)I e trascnz:onl) I’Esperto deve prec:sare in rlferlmento a
o c:ascuno degll /mmob/l/ p/gnorat/ ‘ iy : L . :

,-' - se 1a certlflcaZIone deIl ISCI’IZIOI‘JI s: estenda per un perlodo pari ad almeno ventl anni a

rltroso dalla trascrizione del plgnoramento e s:a stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che
risulti proprletarlo (sulla scorta del pubbltc: reglstrl lmmoblllarl) peril perlodo considerato; -

s ese la cert:f:caztone delle trascrtz:onl (s:a a favore che contro) rlsalga sino ad un atto di

.achIsto derlvatlvo od originario. che sia stato trascrltto in data anhd antecedente di almeno- venti
~anni la trascrizione plgnoramento e sia stata rlch/esta in reIaztone a ciascun soggetto che risulti

proprletarlo (sulla scorta dei pubeICI reglstrl /mmoblllar/) per il perlodo cons:derato

’Esperto edeve prec:sare in riferimento. a

> .': : eSe: Ia certlﬂcaZIone rlsalga smo ad un_'}' tto di acqu:sto derlvatlvo od originario che s:a stato :

trascrltto ln data antecedente dl almeno ven 'an i la trascrrzrone del plgnoramento

In ognl caso al mancato rlscontro dell es:stenza di ;un atto di acqu;sto derivativo od or/g/nar/o che
. sia. ‘stato trascr/tto ln data antecedente di almeno venti anni la frascrizione- del pignoramento,
'r,:ijI’Esperto fara segu:re tempest/va segnalaz:one aI GE il quale provvedera ad impartire al

s Pubbhcazmne uﬁ‘”uale ad uso__ stuswo personale € vietata ogni -
rlpubbllca2|one o rlprodu2|one a scopo commerC|a1e -Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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procedente le conseguenti dISpOSIZIonI a pena di chlusura anticipata della procedura secondo B

quanto precisato da Cass. n. 15597/2019 .‘ "
In secondo Iuogo I'Esperto deve prec:sare ;

° - se il creditore procedente abbla a’eposn‘ato Iestratto catastale attuale (relatlvo cioe alla
situazione al giorno del rilascio del documento) e l'estratto catastale storico (estratto che deve
riguardare il medesimo periodo preso in cons:derazlone dalla certificazione delle trascrizioni: il
periodo cioe sino alla data dell’atto di acqu:sto derlvatlvo od originario antecedente dl almeno venti
anni la trascrizione del pignoramento); :

° » nel caso di deposito della caﬁiﬁcazioné notarile sostitutiva, se i dati catastali attuali e
storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione;

° * se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile dell'esecutato; in

difetto, 'Esperto deve procedere all lmmedlata acquisizione dello stesso, prec:sando nel modulo di.

controllo 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 (e fermo

restando quanto richiesto in risposta al ”quesitd n. 14) PEsperto deve acquisire il certificato di

matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle

annotazioni a margine e, laddove risulti che alia’ data dell'acquisto l'esecutato fosse conlugato in -

regime di comunione legale ed il pignoramento non sia stato notificato al comproprietario,
I'Esperto segnalera tale circostanza al Credltore procedente ed al G.E..

Il controllo della documentazione di cui all’art. 567 c.p.c., con la verifica di completezza nei sensi
sopra precisati, dovra essere effettuato di concerto tra lo stlmatore e il custode.

B) Compiuti i preliminari controlli specificatl al punto-A), provveda I’Esperto:

. 1) all'identificazione del bene comprensiVa{5dei confini e dei dati catastali e pit precisamente
all’esatta individuazione dei beni oggetto del ‘pignoramento e alla formazione, ove opportuno, di
uno o piu lotti per la vendita, identificando i nuovi-confini e provvedendo, previa autorizzazione del
Giudice, se necessario, alla realizzazione del- frazionamento con allegazione alla relazione
estimativa dei tipi debitamente approvati dall’Uffic_)'o Tecnico Erariale;

° 2) ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche

oggettive dellimmobile in relazione allart. 10 D.PR. 633/1972 e se la vendita immobiliare sia-
soggetfta ad IVA, ovvero nel caso di ImmObI/I abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilita

di esercizio dell'opzione IVA per I’lmponlblllta IVA essendo gia trasoors: i5 annl daII ultima az:one
della costruzione o del rlprlstlno -

. 3) ad indicare per le costruzioni iniziate ahterlormente il 2 settembre 1 967 la data dl InIZIO
delle costruzioni, anche in base ad elementi presuntlw ove non sia repenblle Ia dlohlarazwne
sostitutiva dell’atto. notorio di cui all’art. 40 della L 47/1 985

° 4) ad accertare, per le costruzioni lnlzlate ‘successivamente alla data dicui al punto 3, gli
estremi della licenza o della concessione edIIIZIa evidenzi in ogni caso l'eventuale assenza.di

licenza o le realizzazioni effettuate in difformita ‘della“stessa ed in tali- casi spec:flchl I'epoca di '
realizzazione dell'opera e/o della sua ultlmaZIone in caso di opere abusive, effettui il controllo

della possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6
giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi 'eventuale prestazione
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della

- .quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il Conseguiméhto del
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrlsposte o da corrlspondere in ogni caso, verifichi-

ai fini dell’istanza di condono che
2

Pubbllca2|one ufficiale ad uso escluswo personale e V|etata ognl BT
fipubblicazione o riproduzione a scopo commermale Aut. Min. Glust|2|a PDG 21/07/2009
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5 Iagglud/catar/o possa eventualmente presentare che gl/ immobili- pignorati si trovino nelle
condizioni previste allamcolo /40, -sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
- dall’articolo- 46, comma cinque del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380,

L spec:flcando il costo per il consegu:mento del tltolo in sanatoria;

' 5) ad allegare per i terren/ il cen‘lf/cato di destmaz:one urbanlstlca rilasciato dal Comune
competénte ai sensi dell ‘art. 18 della Legge 47/1 985;

6) ad Identlflcare catastalmente 'immobile, previo accertamento dell'esatta rispondenza dei dati
specificati nell’atto di pignoramento. con le rlsultanze catastali, indicando gli ulteriori_elementi

necessari per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che .

~ fossero necessarie per Iagg/ornamento del catasto ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in
- relaz:one alla Iegge n. 1249/1939 .oltre ad achISIre la relativa scheda ovvero predisponendola
" ove mancante provveda, in caso di difformita o.mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione e, in caso di oggettiva /mpOSSIb/Ilta ne indichi le ragioni ostative; provveda
altresi alla verifica della SUSSIStenza del certificato Ape od al conseguimento od aggiornamento
dello stesso;

7) ad appurare, sulla scorta della: documentazione dell’Agenzia del Teritorio, se all’atto della
notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un atto
regolarmente trascritto, _indicando’ gli - eventuali comproprletarl di quote indivise. In tal caso
I'Esperto deve precisare se la quota in titolarita  dell’ esecutato Sia suscettibile di separazione in

. natura (aftraverso cioé la materiale separaz:one di una porzione di valore esattamente pari alla

quota) L’Esperto deve infine chiarire gia in tale sede se l'immobile risulti comodamente divisibile
in porzioni di valore similare per c:ascun compropr/etarlo predisponendo se del caso una bozza di
progetto di divisione;

8) a verificare l'esatta provenienza dei beni 'immobili mediante la ricostruzione analitica delle
vicende relative alle trascrizioni ed alle. iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al

. ~ pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, serviti attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed

abitazione e quindi ad indicare l'esistenza di formalita, . vincoli e oneri, anche di- natura
condominiale, che saranno cancellatl o comunque risulteranno non opponibili allacquirente;

9) a verificare se I'immobile plgnorato sia gravato da censo, livello o uso civico e se Vi sia stata
affrancazione da tali pesi ovvero se il diritto sullimmobile pignorato sia di proprieta ovvero
derivante da alcuno dei suddetti titoli;

10) a verificare linsistenza_del bene in zona Zes, mediante accesso alla sezione “Sistema
Informativo Territoriale™ del sito internet hftps://adriatica.zes.gov.it, tramite inserimento dei dati
catastali nella maschera. d/ ricerca r/cerche terr/torlall del cui esito dovra darsi. conto nella
relazione; '

" 11) a determinare il valore degli immobili pighorati Ai sensi del novellato art. 569 c.p.c. nella
- determinazione del valore di mercato I'Esperto procede al calcolo della superficie dellimmobile,
specificando quella commerciale, il valore per. metro quadro e il valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di
mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto nella misura forfettaria del
15%, e precisando tali adeguamentl in maniera.distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica
e catastale, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non
eliminabili nel corso del-procedimento esecut/vo nonché per le eventuali spese condominiali
insolute; qualora limmobile sia abusivo e I'abuso.non sia sanabile, stabilisca quale prezzo base il
suo valore d’'uso ovvero utlll_z_zandqmotlvatamente.un altro criterio che tenga conto che trattasi di
immobile abusivo suscettibile di abbattimento (v: artt. 30, 31, 33, 34, 35 e 37 dpr n. 380/2001);

Pubbhcazmne ufﬁuale ad uso esclusivo personale e vietata ogni
rlpubbllcazmne o] rlprodu2|one a scopo-commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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12) a formare lotti per gruppi.omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per
ciascuna unita, il valore, la superficie ed i confini ¢ procedendo, se necessario, al relativo
frazionamento catastale; :

13) ad accertare lo stafo di possesso dei bene, con indicazione, se occupato da terzi, del fitolo in
base al quale il compendio e occupato, con particolare riferimenfo all’esistenza di confratti
registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in base ad un
contratfo di affitto o locazione; ove possibile lo alleghi e comunque verifichi sempre la data di
registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per 'eventuale disdefta, 'eventuale
data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza
del canone al valore di mercato al momento della conclusione del contratto e, in caso negativo, la
differenza rispetto a tale valore, nonché dell’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli
derivanti da contratti incidenti. sull'attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo
carattere storico-artistico. Specifichi

7 l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa la sussistenza di
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul
corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato,

14) ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita;

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

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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II consulente di concerto con |I custode al,quesno A cosi nsponde

o Ques:to A) s: proceda aI controllo della completezza della documentaz:one dl qul aII art
- ’567 co ‘2, ¢.p.c., segnalando lmmedlatamente al GE quella mancante o lnldonea

- In partlcolare I’Esperto deve prec:sare

- se il creditore procedente abbla optato per il deposito dei certlflcatl della Conservatorla
[del RR 1. suIIe lSCrIZlonl e trascnz:onl gravantl sul bene plgnoratO'

oppure

e . se il credltore procedente abbla optato per ll depos:to dl certifi cazlone notarile sostltutlva

i II credltore procedente ha optato per il deposﬂo d| certlflca2|one notarile sostltutlva

_ 'Nel prlmo caso (certlflcatl delle ISCI’lZlonl e trascr:z:onl), ’Esperto deve precisare in
- *rlferlmento a c:ascuno degll lmmOblll plgnoratl' 3

o e ’se la cert:f:caz:one dell iscrizione s: estenda per un periodo pari ad almeno venti
. anni a ritroso dalla trascrizione del plgnoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun
. _soggetto che risulti proprletarlo (sulla scorta dei pubbl:c: reglstrl immobiliari) per il periodo
: cons:derato < ~

.. se Ia certlflcaz:one delle trascnzlom (sta a favore, che contro) nsalga sino ad un

. .atto di acqutsto derivativo ‘od orlglnarlo che sia stato trascritto in data and antecedente di
. almeno venti anni la trascrizione plgnoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun

soggetto che risulti propnetano (sulla scorta del pubbl:cl registri lmmoblhan) per il periodo
considerato. ‘ :

Nel secondo caso (cert:f:caz:one notarlle sostltutlva) I’Esperto deve precisare in
rlferlmento a c:ascuno degh :mmoblll plgnoratl I '

. se la cemflcazlone rlsalga sino ad un atto di acqu:sto derivativo .od orlgmarlo che sia
'"stato trascrltto in data antecedente di- almeno ventl anni la trascrizione del pignoramento.
In_ogni caso, al mancato riscontro deII’es:stenza di un atto di acquisto derivativo od
originario che sia stato trascritto. in data antecedente di-almeno venti anni la trascrizione
'del pignoramento, I’Espeito fara segu:re tempestiva segnalazione al GE, il quale
'prowedera ad impartire al procedente le conseguentl disposizioni a pena di chiusura
ant:c:pata della procedura secondo quanto prec:sato da Cass. n. 15597/2019.

i .
P

| _" La certn‘" cazmne rlsale ad un atto dl acqunsto_denvatlvo trascrltto in data antecedente di- almeno
. 'vent| ann| la trascr|2|one del p|gnoramento

ln secondo Iuogo, ’Esperto deve prec:sare

° se ll credltore procedente abbla depos:tato I’estratto catastale attuale (relativo cioé
alla situazione al giorno del rilascio del’ documento) e Pestratto catastale storico. (estratto
che deve riguardare il medes:mo perlodo preso in considerazione dalla certificazione delle
trascrizioni: il periodo c:oe sino alla- datai,dell’atto di- acquisto derivativo od originario
antecedente di almeno venti anni Ia trascnz:one del plgnoramento),

i

Pubblicaziorie ufficiale ad uso e&clusivo personale - & vietata ogni
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ane notar:le sostltutlva sei datl catastali attuali e
atﬂ nelia c!etta cert:f:caz:one

e nel caso di deposito della certi
storici degli immobili pignorati siano

II creditore procedente non ha deposatato Iestratto catastale relativo alla situazione del
giorno del rilascio del documento di - plgnoramento né& Testratto catastale storico risalente al
periodo precedente alla data dellatto di acouusto derivativo antecedente di almeno venti anni la
trascrizione del pignoramento. | dati catastali: rlportat! nella certificazione notarile sono quelli

riportati nella visura catastale fatta dall’ esperto in data 17 febbralo 2025 e che si aIIega a questa :

relazione. (AIIegato A) :_f

e se il creditore procedente abb!a depos:tato II certlflcato di stato civile dell’esecutato;
in difetto, 'Esperto deve procedere all’immedlata acquisizione dello stesso, precisando nel
modulo di controllo della documentazwne fo stato civile dell’esecutato come risultante dal
certificato; nel caso di esistenza dl rapporfo di comug:o sempre in sede di controllo
preliminare (e fermo restando quanto richiesto in rlsposta al quesito n. 14) I’Esperto deve
acquisire il certificato di matrimonio r:lasc:ato dai Comune del luogo in cui sia stato
celebrato, con indicazione delle. annotazioni a margme e, laddove risulti che alla data
dell’acquisto I'esecutato fosse conlugato in regime di comunione legale ed il pignoramento
non sia stato notificato al comproprietarlo, l’Esperi‘o segnalera tale circostanza al creditore
procedente ed al G.E.. e .

o L'esperto stimatore. ha reperito copia. dellestratto di matrlmonlo che si allega in copia alla

presente relazione (allegato B) dal quale risulta che l'esecutata sig. GEREINIE—

risulta essere coniugata dal giorno 27 maggio 1993 con Al S|g
in regime di separazione d| bem

B) Complutl i preliminari controill specmcatl aI punto A), provveda P Esperto

° 1) .all’identificazione del bene_com prensnva del confinl e dei dati catastall e piu
precisamente all’esatta individuazione dei -beni oggetto del pignoramento e alla formazione,
ove opportuno di uno o piu lotti per la vendlta identificando i nuovi confini e provvedendo,
previa autorizzazione del Giudice, se necessano alla realizzazione del frazionamento con
ailiegazione alla reIaznone estlmatlva dei tlpi debitamente approvati daII Ufficio Tecnico
Erariale; S

Il bene oggetto di pignoramento e costltwto da un’ un|ta |mmob|I|are reS|den2|aIe nel Comune di
Triggiano in via Giuseppe Colticci n. 2, scala A, plano terzo, individuato catastalmente al foglio 15
‘particella 289 subalterno 49 piano 3. L’appartamento confina a Nord e a Sud con unita dello
stesso cornplesso condominiale ad Est affacma su cortile condominiale ad.ovest su cortile
condominiale prospiciente via Colucci. Dalla ricerca ibocatastale risulta che l’esecutata é
proprietaria di ulteriori immobili ogdetto di altra e differente procedura esecutiva, i _posti
auto_sono_oggetto di altro pignoramento :(Alle ato Q). Date le caratterlstlche del bene
I'esperto ritiene di formare-un unico Iotto di vendlta ’ '

. 2) ad una sommaria descr|2|one del bene avendo cura d| precisare le caratteristiche
oggettive del'immobile in relazione" aII art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare
sia soggetta ad IVA, ovvero nel caso dl |mmobiI| abitativi, dica il CTU se possa sussistere la
possibilita di esercizio dell’opzione IVA per I’|mpon|blllta IVA essendo gia trascorsi i 5 anni
dall’ultima azione della costruzmne o del rlprlstlno,
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Descr|2|one deII |mmob|Ie

A L|mmob|Ie oggetto deIIa presente reIa21one e COStItUItO da un’unita lmmoblllare reS|denZ|aIe sita
nel Comune di Triggiano in via Colucci.n. 2; scala A, plano terzo, di cinque_piani, ubicato in una
traversa della' strada pr|n0|pale che. coIIega Bar| a Triggiano. L'appartamento ha la porta di
'1ngresso a-destra salendo le scale & composto da tre vani, cucina abitabile, bagno e disimpegno.
Sull'edificio, costruito-alla fine degll ann| '80 sono statl appena termlnatl i lavori di manuten210ner

' straordlnana deIIa faccnata ‘ '

) -Ublcazlone e acceSSIblllta Ly

:3{ L appartamento e faC|Imente ragglunglblle sia tramlte ascensore che tramlte scala condom!nlale
. La sua -posizione all'intérno del condominio garantlsce una buona |IIum|naZIone naturale e una
corretta vent|Ia2|one di tuttl gI| amblentl gra2|e a| dOppI affacm ‘ : : -

Caratterlstlche mterne
\ L'appartamento SI compone dl 7
B .Ingresso d|3|mpegno che conduce a tuttl gll amblentl ' . '

s Serwz; antlbagno e bagno quest‘ultlmo di generose dlmenS|0nl dotato di sanltarl (vaso'
Iavandlno blde doccna) e Iavatrlce Pav1ment| e pareti con nvestlmentl in gres porcellanato ‘

« Cucina abitabile, con affacmo su un plccolo balcone. In questo & presente un generatore d| .
- calore di marca Ferroli per il rlscaldamento autonomo

« Ampia camera da letto matrlmonlale con affacmo su un amp|o balcone.

« Salone, in orlgme un unico ambiente p01 suddlwso senza titolo in due vani tramite un
_ tramezzo in cartongesso Ogn| amblente ncavato é serwto da amplo baIcone

F|n|ture

'.7' _ Pawmentl Marmo in tutt| g|| amblentl ad ecce2|one d| bagno e cucma i cm paV|ment| sono
in gres porcellanato :

e Le pareti delle camere sono mtonacate mentre quelle d| bagno e cucina sono rlvestlte in
gres porcellanato - :

. .Gll mﬂssn sono |n allumlnlo a tagllo termlco con dopp| vet||
. Le porte sono tamburate |n t|nta noce Tanganlca
Impianti .- - : A '
L'appartamento’ e dotato d|

. Imp|anto di rlscaldamento dltlpo trad|2|onale autonomo alimentato da caldaia Ferroli agas
metano, regolarmente immatricolata e munlta di I|bretto d| manuten2|one Il calore &
distribuito con rad|at0r| a. parete ' '

. ,_GI| |mp|ant| |dr|co sanltarlo ed elettnco sono regolarmente funZIonantl

1"6_' ) _‘L |mp|anto fognarlo e coIIegato aIIa rete dlnam|ca C|ttad|na

?". Gli Implantl CItofonlco e antenna televxswa sono funZIonantl

Stato d| manutenzmne
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L'immobile si presenta in buono stato di manutenzione gmerale Sono presenti alcune difformita

urbanistiche, quali la suddivisione della m a,fme necss: 0 interventi di regolarizzazione.

Considerazioni finali

L'appartamento offre una buona abitabiiita g*alle aliz suz distribuzione interna e alla presenza d|
piu affacci che garantiscono una buonz’ :iiun*maaono ¢ ‘aereazione dellimmobile. La posizione, in
una zona ben serwta e facnlmente raygmnwblle daila ’{a di Barl oltre aI rmnovamento delle

------

Vendita ed IVA
Attualmente il bene esecutato & di proprleta d» un pn‘mte e Ia sua vendita non € soggetta ad IVA.

° 3) ad indicare per le costruzioni mi.;_aate amenox'mente il 2 settembre 1967 la data di
inizio delle costruzioni, anche in base =& ad elementi’ g*resuntm ove non sia reperibile la
dichiarazione sostitutiva deli’atto nO‘n".Oﬁ"Ef" ca’ cui a!!"’rﬁ 40 della L. 47/1985;

Dai dati reperiti presso I'Ufficio tecmco comunale dr Trlgglano si & potuto accertare che |I
fabbricato in cui & situato il bene esecutato stato eﬂ;?calo con concessione edilizia n. 134/86 e
sue successive varianti nn.115/88 e 18/90

. 4) ad accertare, per le costruz:om iniziate succesmvamente alla data di cui al punto 3,
gli estremi della licenza o della concessione eda!vzsa evidenzi in ogni caso l'eventuale
assenza di licenza o le realizzazioni effettuate ih“fdiﬁormité deila stessa ed in tali casi
specifichi I'epoca di realizzazione deli’opera elo della sua ultimazione; in caso di opere
abusive, effettui il controllo delia poésib%ﬂita'di sa;hai:céria al sensi dell’articolo 36 def decreto
del Presidente deila Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa;
altrimenti, verifichi 'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto
istante e la normativa in forza della 'qué!e i'istanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguumenm del titclo in sanatoria e le eventuali oblazioni
gia corrisposte o da corrispondere; in ogni'caso, verifichi ai fini dell’istanza di condono che
I’aggiudicatario possa eventualmente presentare, ¢he gli immobiii pignorati si trovino nelle
condizioni previste al’articolo 40, sesfo comma, delia legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dall’articolo 46, comma cinqgue del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001,
n. 380, specificando il costo per il conseuumento de! tatolo in sanatoria;

. Dai dati reperiti presso il SUE d| Tngglano si e poluto accertare che il fabbricato in cui &
situato il bene esecutato e stato edlflpa_to con concessione edilizia n. 134/86 e sue successive
varianti nn.115/88 e 18/90 (Allegato C). Dallesame delle planimetrie depositate presso il Comune
si & potuto osservare, in difformita di quanto assentito, la r2alizzazione di un muro in cartongesso
che divide in due diversi ambienti |a sala. Per sanare tale difformita sara sufficiente presentare una
CILA in sanatoria. | costi stimati sono d| 1500 euro pill oneri accessori.

° [l fabbricato & stato dichiarato abltablle cosi come si pud evincere da Comunicazione del
Comune di Triggiano all’ ammlnlstratorqdei condominio di via Colucci prot. 22194/08 che si allega
alla presente (Allegato C) Attualmente sono in corso lavori di manutenzione straordinaria della
facciata dichiarati con CILA protocollo 27008 del 06/09/2024.

° Il fabbricato in cui & ubicato I'alloggio oggetto di esecuzione é tipizzato neil'attuale prg del
Comune di Triggiano approvato con Del. rg n 480 deI 13 aprile 2007 in Zona di Completamento
residenziale B2.

5) ad allegare per i terreni il certlflcato di destinazione urbanlstlca rilasciato dal Comune
competente ai sensi dell’art. 18 della Legge 47/1985;.

8
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,II bene esecutato e |n un fabbrlcat

dé:.ICOhSéQ"déﬂZgnOnT & necessario il certificato di
: destlna2|one urbanlstlca ST )

B 6) ad |dent|frcare catastalmente I’|mm0b|Ie prevro accertamento deII esatta rispondenza dei
' - dati specificati nell’atto di plgnoramento con le risultanze.catastali, indicando gli ulteriori
elementl necessari per I’ eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le
variazioni che fossero necessarie per I’ agglornamento del catasto, ivi compresa la

" del certificato Ape od aI consegu1mento od agglornamento dello stesso;

. mq 80, totale escluse aree- scoperte mq 73 rendlta euro 334,41, Tali dati sono identici a queII|

. generale n. 29820 Registro pamcolare n. 22994 del 17 giugno 2024.. I consulente allega a questa
, ‘relazrone copra d1 vrsura catastale storlca dr scheda pIanlmetrrca e d| mappa catastale (Allegato

| La pIan|metr|a catastale non & conforme allo stato attuale dei Iuoghl essendo stato elevato un
‘muro di divisione -all'interno della sala reallzzando due nuovi locali. L'aggiornamento della scheda
catastale potra essere eseduito solo’ previa presentazlone di CILA in sanatoria, & impossibile
qumd| Iagglornamento da parte deIIo scrlvente della stessa. Si preventiva una spesa di 550 euro
piu- IVA € oneri accessori per Ia reda2|one deI DOCFA necessarlo per la denunC|a deIIa Nuova
planlmetrla catastale S

_‘Non & ‘stato reperlto aIcun APE reIatlvo aII rmmobrle II consulente ha quindi redatto il cemfcato‘ '

| "r"'deposnandolo al portale https //www apepuqha enea |tf (AIIegato D)

.‘7) ad appurare, suIIa scorta della documentaZIone deII AgenZ|a del Terrltorlo, se all’atto

della notifica del plgnoramento ‘parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in -
forza ad un atto regolarmente trascritto, lndlcando gli eventuali comproprietari di- quote-

indivise. In _tal caso IEsperto deve - preCIsare se Ia quota in titolarita dell’ esecutato ‘sia
suscettibile di separazmne in natura (attraverso -cioé la’ materlale separazione di una
" porzione di -valore esattamente pari alia quota) L’Esperto deve infine chiarire gia in tale

"sedesel’ |mmob|Ie risulti comodamente leISIbIle in_porzioni di valore similare per ciascun

- . .comproprletarlo predlsponendo se del caso una bozza di progetto di d|V|S|one

" La S|gnora_| 16 magglo 2024 data di notifica del prgnoramento aveva

- la piena proprieta dellimmobile esecutato cosi' come da’ atto di divisione rogato dal Notaio Ladisa
" Giuseppe il 26 giugno 2008 Repertorio 46895/9738 trascritto presso 'Agenzia delle Entrate il 23
Iugllo 2008 reglstro par’tlcolare 22793 reglstro generale 34763 atto di divisione.

_ II bene esecutato si pone |n vendlta in un unlco Iotto comprendente I aIIogglo per la quota d| 1/1

e ‘18)1 a verlflcare Iesatta provemenza dei, benl |mmobilr medlante la rlcostruzmne analltlca

o 'deIIe V|cende relatlve aIIe trascrlzrom ed aIIe |scr|2|on| |potecarle nel ventennio antecedente

al plgnoramento, la: sussustenza di’ onerl -pesi, sewltu attive e/o passive, diritti-di usufrutto,
uso ed abitazione e qumdl ad mdlcare Iesrstenza di formallta vincoli e oneri, anche di
natura condominiale, che saranno cancellati o comunque risulteranno non opponibili

"‘all’acquwente,_ L : r S 4

9:'
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f

~denuncia al N.C.E.U. in. reIaZ|one alla legge n. 1249/1939, oltre ad acqurswe la relativa
' »scheda ovvero predlsponendola ove mancante provveda in caso di dlfformlta o mancanza;-
diidonea. pIanlmetrla del- bene, aIIa sua. correzrone [} redaZ|one e, |n caso di’ oggettlvaq-
- ,"lrripossmlllta, ne’ |nd|ch| Ie raglonl ostatlve provveda ‘altresi alla verlflca della suSS|stenza ,

L|mmob|Ie plgnorato ¢ individuato aI NCEU di Trrggrano al fogl|o15 particella 289 subalterno 49,
Via Gluseppe Colucci, 2 p|ano 3, categorla A/3 conS|stenza 3,5 .vani, supen‘rme ‘catastale totale -

riportati nell’ atto di plgnoramento poi trascrltto nella nota di trascrizione lpotecarla nel Reglstro"
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Provenienza del bene

Alla S|gnora—| immobile era pervnnuto con atto di d|VIS|one rogato daI Notalo Ladlsa
Giuseppe il 26 giugno 2008, Repertorio 46895/9738 taasc'itto presso ’Agenzia‘ delle Entrate i123
luglio 2008 registro particolare 22793 ;= stro gen‘ej & 34763 atto di divisione. In tale atto la-

SIgnora—cedeva a!! esecurata la quota di % dellimmobile. [

Ad entrambe le germane I'immobile perven-va per Ia uuota dl 1/3 per successione della signora-
OSSN 1 :to 2 GRS oyt
presentata presso I'Ufficio del Registro di Trani: il 12 dicembre 1992 al numero 85 volume. 290,
trascritta presso I'Agenzia delle Entrate di: BARI Territorio Servizio di Pubblicita Immoabiliare il 27
novembre 1995 ai NN.37359/28248 di formallta Siirileva atto di accettazione di eredita con
beneficio di inventario rogato dal Notalo O!:va :Luigi il 14 oitobre 1992, Repertorio9*+ 24117/8397,
trascritto presso 'Agenzia delle Entrate di BARI Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare il 27
ottobre 1992 ai NN.37970/29684 di formallta An: favore delle signore
RN Co:iiro |a smnora_Alla defunta
guanto dichiarato in successione, era pervenuto con: satto di permuta rogato dal Notaio Fornaro
Enzo il 02 giugno 1988, trascritto presso E’Agen2|a 4 lie Entrate_di BARI - Terrltono SerV|Z|o di

Pubbilicita Immoblllare il 23 giugno 1988 .ai. ‘NN.21440/16467 di-formalita; - In parte per

successione in morte del S|gn01—nato a Trlgglano (BA) il 12 aprile 1964

e deceduto il 01 settembre 2006, presentata presso PUfficio del Registro di Trani il 31 luglio 2007

al numero 575 volume 2007, trascritta presso 'Agenzia: delle Entrate di BARI — Territorio Servizio
di Pubblicita Immobiliare il 23 novembre 2007 ai NN.62613/39411 di formalita. Al defunto quanto
dichiarato in successione, era pervenuto in virti dei seguenti titoli: o In parte per successione in
morte della signora @SN - | deceduta il
m presentata presso I'Ufficio del Reglstro di Trani il 12 dicembre 1992 al numero 85
volume 290, trascritta presso I'Agenzia delle Entraie: di BAR! - Territorio Servizio di Pubblicita
Immobiliare il 27 novembre 1995 ai NN. 37359/28248 di formallta Si rileva atto di accettazione di
eredita con beneficio di inventario rogato daI Notaijo: Ollva Luigi il 14 ottobre 1992, Repertorio
24117/8397, trascritto presso 'Agenzia del!e Entrate . dl BARI - Territorio Servizio di Pubblicita
Immobiliare il 27 oftobre 1992 ai NN 37970/29684 di formalita in favore “delle signore
R ¢ contro la signora
G2 defunta quanto dichiarato in successione, era pervenuto con atto di
permuta rogato dal Notaio Fornaro Er'i,z‘,o‘;g il 02" giugno 1988, trascritto presso 'Agenzia delle
. Entrate di BARI - Territorio Servizio di'Prtjbbliéité Immobiliare il 23 giugno 1988 ai NN.21440/16467
di formalita. In parte con atto di permuta' roga"to dal; Notaio Fornaro Enzo il 02 giugno 1988,
trascritto presso '’Agenzia delle Entrate di- BARI - Terrltono Servizio di Pubbllmta Immobiliare il 23
* giugno 1988 ai NN 21440/16467 di formallta (AIIegato P) o

‘Trascrizioni preglud|2|evoll

Per verificare le iscrizioni e le trascrizioni ché insistono sul bene si é effettuata presso la
Conservatoria dell’Agenzia delle Entrate di Bari un a ricerca incrociata sull'esecutata (Ispezione n.
T396532 del 25/02/2025) e sullimmobile- (Ispe2|one n. T424363 del 25/02/2025) di cui si nportano
in calce i risultati (Allegato E): ) :

Ispezione nominativa
Dati della richiesta
Cognome:

Nome: G
Sesso: Femmina

Luogo di Nascita:

Data di Nascita:( D
10
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Tlpo dlformallta Tutte 5
" Ulteriori restrizioni: Nessuna
-+ Situazione agglornamento Coe ‘

oo N Periodo informatizzato dal 25/01/1 996 al 25/02/2025 LNENS
. "'-;_;~'Per|odo recuperato e valldato daI -/—/1 974 al 24/01/1 996 BT

.Elenco omomml

: Qo

- ..Data di nascita — Sesscmodlce flscale_
S .Luogo di nascita G ”
. Datadi nasmta—ess~od|ce f scale—

* Codlce flscale vahdato in anagrafe trlbutarla ::;I L

'“""'Voluml repertorl
Per il soggetto\i rlchlesto\l non sono statl ach|S|t| voluml repertorl ~
= Elenco sintetico delle formallta . ' \ '

‘ 1 "I'RASCRIZIONE CON I'RO deI 23/01/1985 Reglstro Partlcolare 1942 Reg|stro Generale 2428
. ATTO TRAVIVI—CITAZIONE S L
: Nota dlsponlblle in formato lmmaglne R

S 2. ISCRIZIONE CONTRO del 02/07/1 986 Reglstro Partlcolare 2274 Reglstro Generale 19967
'IPOTECA VOLONTARIA derivante da lPOTECA VOLONTARlA

SOGGETTO DEBITORE: ' :

Nota dlsponlblle in formato |mmag|ne

_ 3. TRASCRIZIONE A FAVORE deI 21/08/1986 Reglstro Partlcolare 20451 Reglstro Generale
25657 o "

- ATTO PER CAUSA DI MORTE CERTIFICAT@ DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

Y jNota dlsponlblle in formato |mmag|ne o

;5..1,:4 TRASCRIZIONE A FAVORE deI 21/08/1986 Reglstro Partlcolare 20452 Reglstro Generale
125658 .-
 ATTO PER CAUSA DI MORTE CER'I IFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
Nota dlsponlblle in formato |mmag|ne '

:_' '_'5 TRASCRIZIONE CONTRO deI 08/11/1 986 - Reglstro Partlcolare 27050 Reglstro Generale
S 34137 - o L
- ATTO TRA VIV| - COSTITUZIONE DI VINCOLO
Nota dlsponlblle |n formato lmmaglne '

6. TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO deI 23/06/1 988 - Reg|stro Partlcolare 16467 Registro
Generale 21440 - o :
ATTO TRA VIVI - PERMUTA ,
Nota dlsponlblle in formato |mmag|ne L
i TRASCRIZIONE CONTRO del 05/01/1990 Reg|stro Partlcolare 442 Reglstro Generale 549
..+ - ATTO TRAVIVI - COMPRAVENDITA :
o SOGGETTO VENDITORE i L
1"J;Nota dlsponlblle |n formato lmmaglne

Firmato Da: DONATELLA DI MODUGNO Emesso Da: ARUBAPECE EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 229c935c854446cf933f3‘l46'_7‘1 424914
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8. TRASCRIZIONE CONTRO del 23/0:.’;890 - RPC:‘f_O Particolare 16153 Registro Generale
20339 :

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

SOGGETTO VENDITORE

Nota consultabile solo presso ['ufficio

9. TRASCRIZIONE CONTRO del 16,"1 ;99’3 - Registro Particolare 31437 Registro Generale
41025 c o BRI '

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

SOGGETTO VENDITORE

Nota disponibile in formato immagine

37970
Nota disponibile in formato immagine

10. TRASCRIZIONE A FAVORE del 27/1(;./1 992 - f—\ecis iroc Particolare 29684 Registro Generale

11. TRASCRIZIONE A FAVORE del 2°/0é/i993 Roms roc Particolare 11110 Registro Generale
13884

ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTALIONE ESPKFSSA DI EREDITA'

Nota disponibile in formato immagine

12. TRASCRIZIONE CONTRO del 19/04/1994 - Regletro Particolare 9724 Registro Generale
12835

ATTO TRAVIVI - COIVIPRAVENDITA

SOGGETTO VENDITORE

Nota disponibile in formato immagine

13. TRASCRIZIONE A FAVORE del 2//1’?/1995 Remstro Particolare 28248 Registro Generale
37359

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUi\CIATA SUCCESSIONE

Nota disponibile in formato immagine = ° Co

14. TRASCRIZIONE A FAVORE del 10/04/¢006 - \egls‘-‘ro Particolare 669 Registro Generale
1020

Pubblico ufficiale LADISA GIUSEPPE Reperzono 41 015/6‘%/3 del 30/12/2005

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA "

Immobili siti in GIOIA DEL COLLE(BA)

SOGGETTO ACQUIRENTE

Nota disponibile in formato elettronico

15. ISCRIZIONE CONTRO del 10/01/2006 - Registro Particolare 124 Registro Generale 1021
Pubblico ufficiale LADISA GIUSEPPE Repertorio 41016/6524 del 30/12/2005

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONC]:SSIONE A GARANZIA DI MUTUO

Immobili siti in GIOIA DEL COLLE(BA)

SOGGETTO DEBITORE

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Comunicazione n. 9193 del 31/12/2010 di estinzione loLale dell'obbligazione avvenuta in data
16/02/2009.

Cancellazione totale eseguita in data 31/1 2/2010 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis
D.

Lgs 385/1993)

16. TRASCRIZIONE A FAVORE del 29/ﬂ4/2006 Re ,sfro Particolare 15283 Registro Generale
23029 NS
12 i
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: Pubbhco ufficiale D‘AGOSTO LUIGY Repenofio 93643/24499 del 13/04/2006
-~ ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA ™"

Immobili siti in GIOIA DEL COLLE(BA)
SOGGETTO ACQUIRENTE 7 ; o~
Nota disponibile in formato elettronico.. .

17. TRASCRIZIONE CONTRO del 07/04/2007 - Registro Particolare 14530 Registro Generale
21966
Pubblico ufficiale LADISA GIUSEPPE Repertono 44120/7910 del 06/04/2007

- ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI VINCOLO DI DESTINAZIOI\IE
" Immobili siti in. GIOIA DEL COLLE(BA)
: Nota disponibile in formato elettronico

- 18. TRASCRIZIONE A FAVORE del 23/11/2007 Reglstro Particolare 39411 Registro Generale

62613

Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorlo 575/2007 del 31/07/2007
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
Immobili siti in TRIGGIANO(BA)

Nota disponibile in formato elettronico

19 TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 23/07/2008 - Reglstro Partlcolare 22793
Registro Generale 34763

Pubblico ufficiale LADISA GIUSEPPE Repertorio 46895/9738 del 26/06/2008

ATTO TRA VIVI - DIVISIONE

Immobili siti in TRIGGIANO(BA)

Nota disponibile in formato elettronico

20. TRASCRIZIONE A‘FAVORE del 04/09/2008 - Registro Particolare 28142 Registro Generale
41745
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 261/2007 del 09/08/2007

e ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

Immobili siti in TRIGGIANO(BA)
Nota disponibile in formato elettronico

21. TRASCRIZIONE CONTRO del 19/09/2008 - :Registro Particolare 29930 Registro Generale
44524

Pubblico ufficiale LADISA GIUSEPPE Repertorio 47356/10090 del 17/09/2008

ATTO TRAVIVI - COSTITUZIONE DI VINCOLO DI DESTINAZIONE

- Immobili siti in GIOIA DEL COLLE(BA)

Nota disponibile in formato elettronico

22. TRASCRIZIONE A FAVORE del 19/09/2008 - Registro Particolare 29966 Registro Generale
44570

Pubblico ufficiale GUIDA NICOLA Repertorio 100114/23543 del 17/09/2008

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Immobili siti in GIOIA DEL COLLE(BA)

SOGGETTO ACQUIRENTE

Nota disponibile in. formato elettromco

123. "FRASCRIZIONE A FAVORE del 14/11/2008 Reglstro Particolare 36422 Registro Generale
54161

Pubblico ufficiale LADISA GIUSEPPE Reper‘tono 47551/1 0224 del 30/10/2008
ATTO TRA VIVI -COMPRAVENDITA

Immobili siti in GIOIA DEL COLLE(BA)

SOGGETTO ACQUIRENTE

13 '
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Nota disponibile in formato elettronico

24. TRASCRIZIONE A FAVORE del 2 ,"32,'2!‘39 Rvd
57088 : L
Pubblico ufficiale D'AGOSTO LUIGI Repenono 98 |O4/” 7449 del 25/11/2009
ATTO TRAVIVI - COMPRAVENDITA = S

Immobili siti in GIOIA DEL COLLE(BA)

SOGGETTO ACQUIRENTE _

Nota disponibile in formato elettronico

5170 Particolare 37311 Registro Generale

25. ISCRIZIONE CONTRO det 12/10/2010 - Regisire FParticolare 10614 Registro Generale 46104
Pubblico ufficiale LADISA GIUSEPPE Renosio io 49695/11489 del 11/10/2010

IPOTECA VOLONTARIA derivante da C(J\CCSS|ONF ’\ =ARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Immobili siti in TRIGGIANO(BA) ¢

SOGGETTO DEBITORE

Nota disponibile in formato elettronico -

26. ISCRIZIONE CONTRO del 14/12/2010 - Registro Particolare 13219 Registro Generale 55943
Pubblico ufficiale LADISA GIUSEPPE ?epeffzouo 49884/11599 del 13/12/2010

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CQNCLSSIO\: A SARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Immobili siti in GIOIA DEL COLLE(BA)® .

SOGGETTO TERZO DATORE D'IPOTECA

Nota disponibile in formato elettronico ©

27. ISCRIZIONE CONTRO del 26/09/2013 - Registro Particolare 4331 Registro Generale 32493
Pubblico ufficiale LADISA GIUSEPPE Reperioiio 52777/13321 del 25/09/2013

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONC"’-‘°S|OE\!r- /-\ CARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Immobili siti in TRIGGIANO(BA) A

SOGGETTO TERZO DATORE D'IPOTECA o

Nota disponibile in formato elettronico - Prns "126 Titolo Telmmatico

28. ISCRIZIONE CONTRO del 18/11/2015 - ?eglstro Part!f‘olare 6113 Registro Generale 42748
Pubblico ufficiale LADISA GIUSEPPE Repertcrio 54£9 114462 del 17/11/2015

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONC ESSION‘: A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Immobili siti in GIOIA DEL COLLE(BA) S ;

SOGGETTO DEBITORE ‘ :

Nota disponibile in formato elettronico - PreQ Tuolo !elcmatlco

29. TRASCRIZIONE CONTRO del 10/04/24"19 Re .stro Particolare 10734 Registro Generale
15386

Pubblico ufficiale ANAS S.P.A. - AREA COMPART!MENTALE PUGLIA Repertorio 142016 del
12/03/2019

ATTO AMMINISTRATIVO - ESPROPR|AZ!ONF— PER PUBBUCA UTILITA'

Immobili siti in GIOIA DEL COLLE(BA) -

Nota disponibile in formato elettronico :

30. TRASCRIZIONE CONTRO del 06/10/2020 Registro Particolare 26987 Registro Generale
38425

Pubblico ufficiale DE ZIO IOLANDA GABRIELLA Repertorlo 1026/827 del 24/09/2020
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Irmmobili siti in TRIGGIANO(BA)

SOGGETTO VENDITORE

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

14
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31. TRASCRIZIONE A FAVORE del 04/02./2021 - Reglsno Particolare 3340 Registro Generale
4473

Pubblico ufficiale COMUNE DI CASTEL MORRONE Repertorlo 266 del 31/12/2020

ATTO AMMINISTRATIVO - AFFRANCAZIONE

Immobili siti in- GIOIA DEL COLLE(BA) . - ‘

Nota disponibile in formato elettronico

32 TRASCRIZIONE CONTRO del 31/08/2022 - Reglstro Par’ucolare 33804 Registro Generale
45706

Pubblico ufficiale UNEP CORTE D'APPELLO DI BARI Repertorio 6859/2022 del 06/08/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Immobili siti in GIOIA DEL COLLE(BA)

Nota disponibile in formato elettronico

33. TRASCRIZIONE CONTRO del 17/06/2024 - Regis{ro Particolare 22994 Registro Generale
29820

Pubblico ufficiale UNEP CORTE D'APPELLO DI BARI Repertorio 5435 del 16/05/2024

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILLI

Immobili siti in TRIGGIANO(BA)

Nota disponibile in formato elettronico

34. TRASCRIZIONE CONTRO del 28/11/2024 - Registro Particolare 44096 Registro Generale
57827 _

Pubblico ufficiale UNEP CORTE DI APPELLO DI BARI Repertorio 11666 del 12/11/2024

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IIVIMOBILI

- Immobili siti in GIOIA DEL. COLLE(BA), TRIGGlANO(BA)
' Nota disponibile in formato elettronlco :

E per immobile -

Elenco immobili
Comune di TRIGGIANO (BA) Catasto Fabbricati
1. Sezione urbana - Foglio 0015 Particella 00289 Subalterno 0049

Elenco sintetico delle formalita

TRASCRIZIONE del 23/11/2007 - Registro Particolare 39411 Registro Generale 62613
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 575/2007 del 31/07/2007
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 23/07/2008 - Registro Particolare 22793 Registro Generale 34763
Pubblico ufficiale LADISA GIUSEPPE Repertorio 46895/9738 del 26/06/2008

ATTO TRA VIVI - DIVISIONE

Nota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE del 26/09/2013.- Registro Particolare 4331 Registro Generale 32493

Pubblico ufficiale LADISA GIUSEPPE Repertorio 52777/13321 del 25/09/2013

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

TRASCRIZIONE del 17/06/2024 - Registro Particolare 22994 Registro Generale 29820
Pubblico ufficiale UNEP CORTE D'APPELLO DI BARI Repertorio 5435 del 16/05/2024
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
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Nota disponibile in formato elettronico- -

In sintesi, sul bene esecutato gravahc ,

@eouenb 405‘5’*? alita:

= Ipoteca volontaria derivante da conoessmn\, a ga re
Ladisa Giuseppe il 25 settembre 2013, R ertorio 527 ’/13321, iscritta presso I'Agenzia delle
Entrate di BARI - Territorio Servizic. iR Pubbliciia: Immobiliare il 26 settembre 2013 ai
NN.32493/4331 di formalita in favore dj B/—«x\‘ CA Pur_gA S.P.A. con sede in San Severo (FG) —
C.F.00148520711 (domicilio ipotecario e!euoi SAN SEV FRO VIA TIBERIO SOLIS 40) e contro la
signora CENNESIENEEENNNNNN - a_il_per i diritti pari ad

1/1 di proprieta), per la complessiva som"na?-"‘-a Euro 17’; "OO ,00 (capitale di Euro 95.000,00);

;I'dl mutuo fondiario, rogata dal Notaio

= Pignoramento immobiliare notificato dal Q\IEP uoﬁ@ D Appello di Bari il 16 maggio 2024,
Repertorio 5435, trascritto presso I’Agenz a'dalle Entrats ¢t BARI — Territorio Servizio di Pubblicita
Immobiliare il 17 giugno 2024 ai NN. 298?@’27994 d fallta in favore di INTESA SANPAOLO

S.P.A. con sede in Torino (TO) — C. F0079&950158 ¢ cgniro la signora CHEGEGGGNENENNNRND
_ﬂ_ [ ;jj:; na.u ad 1/1 di proprieta).

Oneri condominiali

-r.l

Consultato Famministratore del condominic sulla evéntuaie situazione debitoria inerente il bene
esecutato si veniva a conoscenza c'hf" ie guote ’o»'*diré;'rie risultano in data 11 marzo 2025
regolarmente saldate, per quanto riguardava; invece ‘lé ‘spese straordinarie legate ai lavori di
rifacimento della facciata risultava un deb'to dt 13 200 euu

Le spese mensili del condominio ammonzano 2 42 eurc

Le quote millesimali ricadenti sull’ allogglo e:ecutato a'r:mon‘cano a 21,861.

8) a verificare se I'immobile pignorate sia gravato da censo, livello o uso civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi ovvero se ii diritto su%ﬁ lmmoblle pignorato sia di proprieta
ovvero derivante da ailcuno dei sudde‘h tste}h N

L'immobile esecutato non é gravato da censo awello 0 uso cmco

'H

10) a verificare I'insistenza del bene in zona Zes, mediante accesso alla sezione “Sistema
Informativo Territoriaie” del sito mteme; fittps: IladnaEma zes.gov.it, tramite inserimento dei
dati catastali nella maschera di rlcerca “rauerche tera':tonah” del cui esito dovra darsi conto
nella relazione; : S SIES

Ad una ricerca effettuata sul sito indicato nei quesiti rivolti dal G.E. si otteneva un rinvio ad un altro
portale, vedi foto sottostante, nel quale non si reperiva la- maschera inerente le ricerche territoriali.
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’%La pec d| rrchlesta dl lnformazronr mvrata aI gestore del por’tale deI Dlpammento per le polrtrche d|
= coesrone e per |I sud non ha rlcevuto rlsposta '

‘-Da rlcerche pit approfondlte a far data daI 1. gennaro 2024 viene lstltmta la “Zona Economica
"SpeC|ale per il Mezzoglorno -ZES unica “; che comprende tutti i comuni dei territori delle reglonl
Abruzzo, Basrllcata Calabrla Campama Mollse Puglla SlcnllaeSardegna

-;La Zona Economlca Spe0|a|e (ZES) e una zona delrmltata del terrltorlo deIIo Stato rtallano nella .

~quale lesercizio di attivita: economlcheAe‘lmprendrtorrall da. par’te deIIe a2|ende gia operatlve edi

‘ .“,..'quelle che SI |nsed|eranno puo beneﬂmare dr specralr condlzronl |n term|n| economici, f|nan2|ar| e .

A

. Avendo il bene esecutato destlna2|one reS|denZ|aIe e norn produttlva anche se & aII |nterno deIIa
ZES Unica non e cornvolto nelle semphﬁcazronr e nei benefrcr preV|st| da legge.

11) a determmare |I valore degll |mmob|I| plgnoratl A| sensi deI noveIIato art. 569 c.p.c.
nella determinazione del valore di mercato IEsperto procede al calcolo della superficie
. de!l’lmmoblle, specrflcando quella commercrale il-valore per metro quadro e il valore
j'complessrvo, esponendo analltlcamente gii adeguamentl e le correzioni della stlma ivi

compresa la riduzione del valore di mercato prat|cata per I'assenza della garanzia per vizi -

~fdeI bene venduto nelia misura forfettarla del 15%, e precisando tali adeguamenti in maniera
~ distinta per -gli oneri di regolarlzzazmne urbanlstlca e catastale, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vmcoll e gli oneri glurrdlcr non eliminabili nel corso
del procedlmento esecutivo, nonche per le eventualu spese condominiali insolute; qualora
" limmobile sia abusivo e I’ abuso non sia- sanablle stabilisca quale prezzo base il suo valore
d’'uso ovvero utlllzzando motlvatamente un altro crlterlo che tenga conto che trattasi di
. immobile abuswo suscettlblle d| abbattlmento (v artt. 30, 31, 33, 34, 35 e 37 dpr n.
- ;380/2001), TR

h.,gr.

Lesper’to in sede d| sopralluogo ha effettuato un r|||evo metrlco dal quale si é potuto calcolare la
superficie commerciale dell’ immobile (Allegato F) Questa e stata valutata considerandola al lordo
dei tramezzi interni, del 100%- della’ muratura esterna del 50% quella di divisione con gli altri

|mmob|I| e consrderando la’ superflcre del balcom aI 25% La Superf10|e commerC|aIe rrsulta di

84,35 mg RIS ~;‘-,

, 'Calcolo deIIe superflcr nette deII lmmobule esecutato i

i 'Amblentr S J.‘JerfICI nette
‘Letto » ]

‘Sala’ e n _",vle-f'_: T 15;
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| Sala 1

Bagno

Disimpegni

Cucina

Totale netto superfucu interne
Balcone 1

Balcone 2

Balcone 3

Balcone 4

Totale netto superfici balconate

Caicolo delia superfice commerciale dell’

Superficie interna a lordo della muratura
Superficie esterna calcolata al 25%
Superficie commerciale

manutenzione e vetusta si dlfferenZiaPo per’ planG _:
valutazlone del piu probablle valore m m'*;r‘ato 'ato quindi per una stima analogica

ima il valore degli immobili’ di Marina

i ’-ieendlta a 1634 euro/mq. | due edifici si
a-si. considera di 1,05 per il piano attico

piano
1.634/1.05=1.556,19 euro/mq
Si procede quindi alla moltiplicazione Qé: s

1.556,19*84,35= 131.264,62

;q uel be ne

s@cutato

Tale risultato deve essere ancora moluphcam per ll ooe
probabile valore di mercato: coh

131.264,62%0,98= 128.639,33 euro per un Vdmre di 1

iente di piano 0.98 per ottenere il pit

*?5 @6 euro/mgq.

Tale valore & coerente con le quota2|om dcil”"MI deii’A\,,e.}ZIa delle Entrate per il primo semestre
2024, per il Comune di Triggiano zona cefitra i “una valutazione per mq di 1.100-1.650
euro. (Allegato I). :
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Valoré

. Mercato
I . | {E/maq).
| Stato e - Superficie
Tipologia . conservativo = Min | Max  {L/N)
Abitazionic |
T oM NORMALE 1100 | 1650 - L

Quotazioni Omi Agenzia delle Entrate,prirho semestre 2024 Comune di Triggiano
zona: Centrale/VIA PGUERRA GIANNUZZI,DE GASPERO-ROMA-C.SO V.EMANUELE

Si ritiene quindi che il pill probabile valore di mercato‘del bene € di 128.639,33 euro.

Premesso che, in data 18 novembre 2025, tramite colloquio telefonico con I'amministratore
condominiale, si & appreso che i lavori di rifacimento della facciata (interessanti l'intero stabile e, di
conseguenza, I'immobile oggetto di esecuzione) sono fisicamente terminati, sebbene non sia
ancora stata depositata la comunicazione ufficiale di fine lavori al SUE, si ritiene di dover applicare
un adeguamento del valore di stima.

Come evidenziato dai principali osservatori immobiliari (Gabetti, Tecnocasa, Scenari Immobiliari),
infatti, la riqualificazione delle facciate comporta un incremento del valore commerciale
dell'immobile compreso tra il 5% e il 20%. Tale forbice varia in funzione della tipologia degli
interventi eseguiti e dell'eventuale miglioramento delle prestazioni energetiche.

| lavori che hanno interessato I'immobile esecutato consistono principalmente nel rifacimento
~ estetico dellimmobile con tinteggiatura e intonaco e lavori di impermeabilizzazione dei solai di
copertura.

Osservazioni sul mercato immobiliare hanno evidenziato I'accorciamento dei tempi di vendita
di un bene in cui si e rifatta la facciata: un immobile in un palazzo degradato pu® rimanere sul
mercato per 6-12-mesi. Lo stesso immobile in un palazzo rinnovato si vende spesso nella meta
del tempo. Inoltre, si considera che l'acquirente potra beneficiare dei bonus di ristrutturazioni al
50% e che per i prossimi 15-20 anni non dovra affrontare altre spese di manutenzione
straordinaria. Considerato tutto cio si & stimato un aumento del valore del bene del 10%.

Il valore dell’immobilé sara quindi di
(128.639,33+12.863,94) euro = 141.503,27 euro
Si precisa che:

A Non si ritiene necessario applicare alcuna decurtazione dovuta alla locazione, in quanto il
contratto di locazione & ormal prossnmo alla scadenza fissata per il 31 maggio 2026.

8 Vi é una debltona di euro 13. 200 per il r|fa0|mento delle facciate del condominio. Da
: collogmo telefonico _con 'amministratore si & avuta conferma della possibilita di usufruire del

bonus ristrutturazioni con un recupero della meta della spesa in 10 anni.

D Al valore di mercato s’umato saranno soffratte le spese necessarie per ottenere la
conformita catastale e urbanlstlca
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E Al valore stlmato dovra essere mav ato pe’ ¢

assenza della garanzia per vizi del bene

VALUTAZIONE DELLIMMOBILE

Piti probabile valore di mercato ‘ - 441.503,27 euro
Pratiche legate all'ottenimento de’la » ‘ ' 1500 euro
conformita urbanistica L

Pratiche legate all'ottenimento de!ia' ‘ o 550 euro
conformita catastale o

Piu probabile valore di stima , : B 139.453,27
Abbattimento del 15% per vizi occulti ' ' 20.918

Valore a base d’asta ' ' ' 118.535,27

I'

12) a formare lotti per gruppi omogmei & ja natura aagll immobili lo consente, indicando,
per ciascuna unita, il valore, la supa ro ed i cn"z ini e procedendo, se necessario, al
relativo frazionamento catastale; SIAN i

K
i

Data la natura del compendio esecutato si e e‘Fenua{c un lotto unico di vendita costituito
dallimmobile esecutato sito in Trlgglano a!ie via Gluseppe Colucci n. 2 individuato catastalmente
al foglio 15 particella 289 subalterno: 4S pia'\o 3. Lanparamento confina a Nord e a Sud con
appartamento dello stesso complesso ad = affacc;a._:sJ. cortile condominiale ad ovest sulla via
Colucci. . o

13) ad accertare lo stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del
titolo in base al quale il compendio & eccupato, cor particolare riferimento all’esistenza di
contratti registrati in data antecedeme ‘al pignoramento; laddove gli immobili siano
occupati in base ad un contraito di affittc o locazione, ove possibile lo alleghi e comunque
verifichi sempre la data di registrazione e la scacﬁeﬁia del contratto, ia data di scadenza per
I’eventuale disdetta, 'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente
in corso per il rilascio, la rispondema del canowe al valore di mercato al momento della
conclusione del contratic e, in caso nega&wo, ia dzﬁerenza rispetto a tale valore, nonché
dell’esistenza di formalita, vincoli o oner, anche di’ "ﬁamra condominiale, gravanti sul bene
che resteranno a carico deil’acquirente, ivi compres* i vincoli derivanti da contratti incidenti
sull’attitudine edificatoria dello stessc o i vinceoli connessi con il suo carattere storico-
artistico. Specifichi 'importo annuc delle spese fisge di gestione o di manutenzione,
nonché circa la sussistenza di eventuali spese s;,s'mordmane gia deliberate anche se il
relativo debito non sia ancora scaduto, sii eventuah ‘spese condominiali non pagate negli
ultimi due anni anteriori alla data delia pernz;a mua corso di eventuali procedimenti
giudiziari relativi al bene pignorato; L

Limmobile esecutato € locato al Slgnor RS- - (S o

occupa con la moglie dal 2006. Il contratto & stato prorogato con scadenza in data 31 maggio
2026 ed e stato regolarmente reglstrato alia Agenzxa ‘delle Entrate con identificativo telematico
AS52061.00445300R il giorno 16 giugno 4006 Il canone di locazione & pattuito in euro 3600 annui
da versarsi alla locatrice in rate mensili an‘umpate di 300 euro oltre ad adeguamenti ISTAT.
(Allegato H) Il costo di locazione risulta essere infericre a quello medio indicato dal’OMI
dell’Agenzia delle Entrate. (Allegato I) Per uri immobile ad uso abitativo in Triggiano nella zona in
cui ricade 'immobile & stata indicata una quofaﬂone media che va da 3,8 a 5.5 euro/mq per mese
per le abitazioni. La superficie commerCIale Qell lmmoblfe calcolata dal rilievo effettuato & di 84,35
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mq. Considerando un costo di Iocazione medla rmz)etto a quelli indicati dal’lOMI avremo
84,35x4.65=392,22 euro mensili. ’

Le quote ordinarie del Condomlnlo risultano in data 11 marzo 2025 regolarmente saldate, per
quanto riguardava, invece, le spese.straordinarie |egat(= ai lavori di rifacimento della facciata
nsulta un debito di 13. 200 euro. -

Le spese mensili del condommlo ammontano a 42 euro.

‘14) ad accertare se i bem plgnoratl siano oggetto di procedura espropriativa per pubbluca
utilita; : .

. | beni oggetto di pignoramento non éono oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita. -
Bari, 19 novembre 2025 o | IICTU
~Arch. Donatella Di Modugno
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ELENCO ALLEGATI
Allegato A — Visure catastali: Mappa, planlmen i, wsu*a siorica o _
Allegato B — Certificati anagrafici esecutatu C-—-"’[If caLo a, resldenza estratto di matrimonio -

Allegato C — Documenti urbanistici: Rlchesta dl agluiiita concessione edilizia 18/90, concessione
edilizia n 115/88, concessione n 134/86. P

Allegato D — APE

Allegato E — Ispezioni ipotecarie 7
Allegato F — Rilievo planimetrico e calcolo deile sUper‘gici
Allegato G — Ricerche commerciali -
Allegato H — Copia contratto di locazione

Allegato | — Quotazioni OMI

Allegato L — Rilievo fotografico

Allegato M — Schema riassuntivo Lotti di vendita
Allegato N Perizia in versione privacy

Allegato O — Check list

Allegato P — Atti di provenienza dei beni

Allegato Q — Visura catastale per nominativo

Firmato Da: DONATELLA DI MODUGNO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 229c935¢854446¢f933f314671424914
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