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+ PREMESSA

L'lll.lmo Giudice Dott.ssa Marina CAVALLO, con DECRTO EX ARTT.559 E 565 CP.C del
09/11/2021 e provvedimento del 11/11/2021, nominava quale Esperto Stimatore Ia
scrivente dott. Ing. Angela Franco, iscritta all Ordine degli Ingegneri della Provincia di
Bari con n. 3424, allAlbo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Bari con n. 1147, e
quale Custode l'avv. Giuseppe Vulpis, nel Procedimento di Esecuzione Immobiliare
n. R.G.E. 290/2021, promosso da:

- I (crecitore. procedente) in danino di

- . in liquidazione (dehitore esecutato)
(gia s.n.c.)

In data 15/11/2021 la scrivente tramite Pec, trasmetteva all'll.mo Giudice: ATTC DI
GIURAMENTD DELL'ESPERTO ED ACCETTAZIONE DELL' INCARICO.

Il Giudice in suddetto DECRETQ testualmente disponeva:

" Esaminall gl atli dellz procedura ed eseguita ogn.' aJ‘tra operaz.'one r.'tenuta hecessaka, W

Q.rocedura clvils Segnafando .'mmed.'atamenre aJ' giudice qrueﬂe mancanﬂ a m.'done.' in part.'cofare J"esperto de'.fe
pracisare:

v =2l creditore procedente abbia optalo per il deposito dei certificati della Consenvatoria del RRIL aulle lscnzionl e
trascrzioni gravant! sul bene plgnorato;

oppure:
v =l oreditore procedents abbia optato per i deposito di cedtifica Zione notanle sostitutia.

Mel prir caso (certificati delle Jachiziont e trascrizionl], Fesperto deve precisare in rierimento a dascuno degl
ikl pighorat
» =2 a3 cenificazione delfiscrziont sl estenda per un periodo par ad almeno venti anni @ ritroso dalla trascrzione

del pignoramento e siz gata richiesta tn relazione a clascun soggetto che risultl proprietanio (sWlla scorta dei
pubblici registel immobiliar) per il periodo considerato,

» =2z cewtificazione delle traschizion! (sa a favore, che contro) risalys aino ad wn atto di acoquisto derivativo od
orginarlo che sl dalo trascrtto in data antecedente di almeno venti anni la traschizione pighoramento e Sia
Sata richiega in relanone a clascun soggetto che dawltl proprietario (swlla scorta del pubblics registe immobilian)
per il periodo conaliderato,

Nel sscondo caso (cedficanione notatlle sostitutiva), Tesperto deve precisare in iferimento & clascuno degh imrmobil

pignorati;

» g la certificazions rsalga ano ad un atto o acquisto deriativo od onginario che sa dato trascrtto in data
antecedente di almenao venti anni la trascrizione del pignoramento.

I secondo Juogo, Pesperto deve precisare:

s =2 il creditore procedente abbla depositato festratto catadale asttuak (relativo cioe alla stuezione al giormo dal
rHlaacio del documenta) e lestratto catastale sonico (estratto che deve Hguardare Il medesimo periodo preso in
considerazione dalla certificazione delle trascriziont If perodo cloé sino alla data dellatto df acquisto dervativo
od onginano antecedente di almeno venti anni 1z trascrizone del pignoramental;
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nel caso df deposto della certificazione notarile sostitutiva, fesperto deve precisare se 1 dali catastall attuall e
sorel deglt imrobili pignorat! siaho indicatl nells detta certificazions,

=2 Il crediore procedente abbiz depositato il cerificato di slato civile delfesecutato; in difefto, fEsperto deve
procedere alfimmediata acquisizions dello stesso, precisando nel modwio df controllo della documentazione b
Rato chvile dellesecutato come Nautante dal cerficato; nel caso di esidenza di rapporto o conluglo, sampre
sede df controllo preliminare (e fermo restando quanto rchiesto in risposta al quesio n. 14) fEspero deve
aoisire | certificato di matrimonio mlasciato dal Cormune del logo in cui sia stato celebrato, con indicazione
delle annotazioni 2 margine e, laddove risulti che allz data delfacquisto fesecutato fosse comugato in reqime di
comunione leqale ed il pignorarmento non sz stato notficato al codice compropristaric, Pesperto indichera tale
circostanzz al creditore procedente ed al G E.

Compiuto questo prefiminare controllo provveds FEsperto;

1

2

3

4

9

&l

)

g

gl identificazions del bene comprensive del confini e dei dall catastall e pil precisamente alfessita
individuazione del bent oggetto del pighoramento e alla formazione, ove opportuno, oi uno o pid ot per iz
vahdita, identificando | nuow confini e provvedendo, prewa autonzzazione del Gludice, se necessanio, ala
realizzazions dal frazionamento con allega Zione alia rela zione edtimativa del tl debitamente approvall dalfUfficio
Tecnico Eranale;

ad una sominara descrizions del bene, avenda cura of precisare Je carattaristiche aggettive dellimmobils in
refazione al'ar 10 D.F.R. 6339972 e ae la vendita Immobilare sla soggelta ad WA, ovwero hel caso dY immokill
ahitativi, dica I CTU se possa sussidters la possibilta di esercizio delf opzione WA per Pimponibilita WA essendo
iz trascorsi | D anni dalfubima a zone dells costruzione o del ipristing;

ad indicare par e costruzoni iniziate anteriormente I 2 settermbre 1967 Iz data o inizio delle costruziont, anche i
base ad elementi preauntivi, ove hon sia repettbile la dichiarazione sosttubiva delfatto notoro o cul alfart. 40
della L 474985

ad accettare, per le costruziont Iniziate successiamente alla data o cul al punto 3, gli estrerny della licenzs o
della concessione ediizia; ewidenzi in ogn! caso Feventuak assenza di licenza o le realizzaziont effettuate in
difformita della stessa ed 0 tall casi sgoecfichi fepoca di realizzazione delfopera e/o dellz swa witimazions, in
caso di opere abushie effettul il controllo della possibilita di ssnatonis &l sensl dellarticolo 36 del decreto del
Fresidente dells Repubbilca 6 givgno 2007, n 380 & glf eventuall costl dellz stessa; atriment, verfich!
feventuale presta zione presentazione di istanze di cohdono, indicando If soggetto istante e lz normativa in forza
della quale Natanza sla stata presentata, o sato del procedimento, | ool per Il conseguirmento del titalo in
sanatora e e eventuall oblazionl gia corisposte o da carispondera; in agnl caso, verfichi &l fini dellistanza o
condono che Fagoludicatano possa eventualmente presentare, che gl immobill pignoratl & trovino nelle
condiziont praviste alfarticolo 40, sesto camma, dellz legge 28 febbraio 1985, n 47 owvero dalfarticolo 46,
corna cihgue del decrato del Presidente dells Repubblics § glugno 2001, n. 380, specificando i costo per il
consequirmento del titolo in sanatoria;

ad alegare per ! terrend il cerifcato dif destinazions wrbanishca riasciato dal Sindaco compelente al sens
delfart 18 della Legge 47/1985;

ad Jdentificare catastalments limmobile, previo accertamento dell’esatta ngpondenza dei dall specficaty nelfatto
di pignoramento con kB Nautanze catagall, indicando gl wlterion elementi necessan per 'eventuale emiasions
del decrato di trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessane per faggiormamento del catasto,
Wi compress fa denuncta 3l NG EU in relazione alla legge n 1249438, oltre ad aoquisie z relativa acheds
ovvero predisponendola ave mancante; prowweda, in caso o diformita o mancanza di idonea planimetia del
bene, allz suz corezione o redazione g, In caso di oggeltiva impossibilita, ne indichi le ragionl odative; provveda
altresl alla venfica dells sussistenza del certificato Ape od &l conseguimento od aqgiomamento dello steaso,

ad appurare, sulla scorta della documentazione delfAgenziz del Ternlorio, se alfalto dellz notifica del
pignoramento pare esecutals era intestatans degql immobili stessi in forza ad un alto reqolarmente traschtio,
indicando gif eventuali comproptietan di guote indiise. In tal caso fesperto deve precisare a2 la quota intitolarta
delfesecutato sla auscettibile of separazione in hatura (attraverso clog la materiale separaziong df Wna porzions
di valore esattamente pad ala quota). UEsperdo deve infine chiarire gig in tale sede se Fimmobile nawti
comadamente divisibile In porziont di valore similare per clascun compropretario, predisponendo se del caso
unz bozza df progetto di divisions;

a verlficare l'esalta provenlenzs del bend i Bl mediante Iz rcogtrizions analtics delle vicende relative alle
trascrizioni ed alle 1schziond ipctecane nel ventennio antecedente al pighoramento, la sussislenza di oner, pes),
servitl attive efo passive dinttl di usufrutto, wso ed abitazions e quindl ad indicare fesistenza di formala, wvincol

g _onerl anche o natura condoriniale, che saranno cancellall o cormngque risulteranno non opporibill
alfacquirents;

[
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9 avenficare se limmobile pignorato sia gravato da censo, livello o wso civico & a2 vl sla stata affranca zione da tali
pest ovvero se il diritto sullimmobile pignorato siz of propristd owero derivante da alcuno del suddett titolo;

101 & determinare If yalore degh immobil pighoratl,. Al senst del novellato an. 509 cp.c nela determinazions del
valore di mercato ['Esperto procede al calcolo della supedice dellimmobile, specificando quella commerciale, if

valore per metro qruadro & il vabre Cormfes&vo Wﬂ.&d&wwm

rec:ofanzzaz:one u.rbamsnca = catastafe o] Stafo duso e di mnutenzrone lo gtato d.' POS5ess0, | wncoﬁI £ qif onert

qiurdici non elminabill nel corso del procedimento esecutive, nonché per e eventuall spese condorminiall insolute;
qualora Pirmmobile siz abusivo e fabuso hon sia asnabile, sabilisca gquak prezzo baze i auo valbre uso avwero
utihz zando mottvatamente un altro criterio che tenga conto che trattasi di immobile sbusivo suscetiibile o abbath-
mento (v artt 30, 31, 33, 34, 35 & 57 dorn. 380°2004);

1) a2 formare jolti per grupsl omogenal se la nature degli Jmmobil Jo consents, tndicando, per clascuna unita, If
valors, la superficie ed I confinle procedendo, se necessaro, al relativo frazionamento catastale;

12) ad accertare Jo dalo di possesso del bene, con indicazions, se occupato da terzi, del ttolo i base al quals If
carpendio & occupato, con paticolare rferimento alfesstenza of contrattl registratl In dats antecedente al
planaramento; laddove gl immobill slano occupati in base ad Wn condratto di affito o boazione, ove possibie lo
alleghl @ comunque verfichi ssmpre Iz data i regigrazione e lz scadenza del contratio, la data di scadenza per
J"evenwafe disdetta, feventuale data d.l' rilascio fissatz o o ato della causs eventualmente in COrED per A r.l'J'aa:.fo

d.lﬁerenza r.ls;:-e!t‘o EREL vaJ'ore nonche deh"ealstenza ds formaJ'.lta wncof.l 0 anerl, anche i natura condomlmafe

gravantl aul bene che resleranno a canco delfacquirente, W compresi | wincoll derivanti da contrath incident!
sulfattitudine edificatoria dello desso o 1 vincolil connessi con i suo carattere storico-antistico.  Specifich! J"Jirnporfo
ahnuo delle spese fisse df gestione o di mantenzions, nonché citca la sussistenza df eventuall spes
Sraordinane qia deliberate anche se i relativo debito non siz ancore scaduto, sy eventuall spese condomm.'af
non pagate negli Wik dus anni anterion alla data della penzia, sul corso di eventusal procedimants giudiziar
relatiel al bene prpnorato;

13) ad accertare 58§ beni pnorat! slano oggetto of procedurs esproptativa per pubblics utilita

14] ad allegare le planimetne degll immolili ed Wna congrua docurme nta zione fotografica che doneamente N raffigur;

150 a depositare una separata e succinta descizione dal jotto ovwero del lolti farmati con indicazione dello stato of
occupazions da parte delfesacutato o terzi con If prezzo o stima loro attributto, neila quale sara Indicata tra
Faltro anche i contesto In cwi gl gess sono wbicall, secondo o schema consueto per iz pubbiicazione dai bandi
i vendita imrnokliare;

T6) ad allegare una versione dells penzia o stima redatts n conformita alis direthiva del Garante per iz praterione dal
dati personall del 7.2.2008 (G.U. n 47 def 25.2.2003), ossia una copla delfelaborato senza hindicazione delle
generalita del debilore e di ogni altro dato personale idonso a nvelare Nidentita di quest’ulimo e di eventuall
saggett! terzl {quali | propristadt o porziont imrobilian confinant! con i bene delfesscutato ovvero | comproprietar)
non previsto dalla legge e comungue eccedente e non pertinente nspetto alla procedura divendia,

171 ad allegare altresi la check lst del principall controlll effettuat! sulla documentazions o cul allarticalo 567 11 oo,
cpcin modalita telematica PCT e un foglo nassuntivo o bty gl dentficatht catalall del bent penzialy n
formato i o word zip. "
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+ OPERAZIONI PERITALI

Lo svolgimento dellincarico si & atticolato nelle seguenti fasi:

>

in data 11.11.2021 la sottoscritta riceveva nomina quale Esperto Stimatore nella
procedura in oggetto;

in data 15.11.2021, come disposto dal Giudice, la scrivente trasmetteva
telematicamente atto di giuramento e accettazione dell'incarico,

in data 02.12.2021 alle ore 15:15, previa comunicazione PEC del 19/11/2021,
inviata alle parti dal custode giudiziario avv. Giuseppe Vulpis, la scrivente ed il
custode si recavano presso I' immobile pignorato per linizio delle operazioni

perilali (wedasi allegato 1- Verbale primo accessa),

in data 03.02.2022, previo accesso e ricerca presso l'ufficio Tecnico del Comune
di Modugno (in data 27/01/2022), la scrivente ha inoltrato via PEC richiesta di
accesso agl atti fedasi allegato 2- Richiesta di accesso agi atti - Corune di Modugno) Per
lacquisizione di copia dei fitoli abilitativi degli immobili pignorati, e in data
156/02/2022 ha acquisito, presso il suddetto Ufficio, copie della documentazione
hecessaria.

in data 13.02.2022, la scrivente ha effeftuato ulteriore accesso allimmobile
pignorato, per verificare, sulla base della suddetta documentazione, Ia
conformita edilizia e urbanistica degli immobili pignorati, ha quindi eseguito le
operazioni di rilievo plano-altimetrico degli immobili, ha completato il rilievo
fotografico ed ha concluso le operazioni peritali (vedasi allegato 3 - “erbale prosieguo

operazioni pertal.

Durante l'espletamento del’incarico la scrivente ha esperito le seguenti indagini

pPresso:;

’Agenzia del Territorio - Catasto Fabbricati e Terreni - Ufficio Provinciale di Bari
per estrarre copia della visura storica ventennale (vedasi allegati  4a-4b-4c) € delle
planimetrie catastali {vedasi allegati 5a-5b-50).

Uffici del Il Settore Sevizio Edilizia — Citta di Modugno, per la verifica dei titoli
abilitativi, della regolarita urbanistica delfimmobile pignorato e per l'acquisizione di

copia della documentazione necessaria per rispondere ai quesii del Giudice (vedasi
allegati 5-7 - B-9).

Tribunale civile di Ean — Esecuzione Immobiliare RELAZIONE TECNICA D'UFFCIO
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- La scrivente inoltre ha effettuato indagini di mercato, relativamente ad immobili con
caratteristiche estrinseche ed intrinseche simili a quelle del bene oggetto di perzia,
nel seguente modo:

» indagini “dirette” presso Agenzie Immobiliari e siti online di agenzie del
Comune di Modugno (BA)

e indagini “indirette” mediante consultazione del'Osservatorio del Mercato
Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio e del Listino Ufficiale della Borsa
Immobiliare di Ban presso la Camera di Commercio di Bari.

+ RELAZIONE DI C.T.U. - Risposta al quesiti

Controlio della completezza della documentazione di cui aif art. 567 comma 2
del c.p.c.

Esaminati gli atti della procedura ed esperite le opporune indagini, la sottoscritta ha
proweduto a verificare la completezza della documentazione di cui all'at. 567
comma |l del cp.c., pertanto nel caso in oggetto si specifica che il creditore
procedente ha optato per il deposito del “Certificazione notarie sostitutiva‘
allegato agli atti del procedimento.

Alluopo, per gli immobili pighorati, si riferisce quanto segue:

1. ia certificazione deiie iscrizioni si_estende dal OX07/2007 al 2907202, quingl per un  periodo
SUPErore & ventl annl & riroso dalia data ol irascrizione del plgnoramenio; 09/07/2021;

2. I3 cedificazions delle trasenzioni risale sino ad Ln atto di acquisio derivativo od originario, irasariito
in data anfecedenie venfi annila trascrizione del pignoramento;

3. if crediore procedente ha_deposiaio visure catasiale storica per immobiies, ed esiratio of mappa
catastale del terrend

4. if crecitore procedente  ha deposiiatn 1a visura camersie storica delia societa debitrice.

Eseguiti i suddetti controlli, la scrivente riporta di seguito le risposte ai quesiti posti
dal Giudice in decreto ex arlt. 559 e 569 c.p.c.

[ribunale civile di Barl — Esecuzione Immobiliare RELAZIONE TECNICA D'UFFCIO

RI5:E: 020002027 oo onsniessionigs iasianiansan i sy covinis

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

=
Lkg/ Firmato Da: FRANCO ANGELA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA S Serial: 17128ec50eh14 3423652925271 119926

W



ing angelafranco csoC Musacchio n b— Gravina in P. telfax 080 3267572 cell 3381471675  angela franco@ingpec eu

1.

Identificazione dei beni oggetio di pignoramento

Considerata la tipologia, l'ubicazione, la consistenza, la destinazione duso e le

caratteristiche del bene pignorato, la sottoscritta individua n. 3 LOTTI di vendia

come di seguito sinteticamente identificati:

LOTTO 1:

Apparamento adibifo ad uso ufficio, sifualo nel Comune i Modugno (BA) alla contrada
Gluseppe Monaco - S F 237 km 200 af plano terra, composta da un Ufficio, un uhico
grande vano & bagho.

Superficie commearciale complasaiva m? Q500 adibio a negozio g ufficio.

In Catasto Fabbricali censifo af Foglio 10 pardicella 148, sub. 2 calegoria A0, clagse
consistenza 4 vani superficie catastale fotale m? 103,00, randifa € 001,60,

Confina con cortili condaminiall vano scala, e groprigta -

Occupato dalla societd locataria || KGN

LOTTO 2:

Apparfamento, aifualto nel Comune oi Modugno (BA) alla confrada Glussppe Monaco -
SR 237 km 200 al piano ferra, composto da due vani, disimpegho 8 bagno.

Superficie commerciale complessiva m? 7000 adibito ad uso ufficio ma censito in
Cafasto Fabbricati come negozio-boffega al Fogiio 10 pardicella 148 sub. {2 caltsgoria
41, clagse 1% consisfenza e 6500 supedficie cafastale {ofale m? FO00 rendifa €
1.004 37,

Confina con coriile condominiale, vano scala, e propriets ||

Occupato dalla societd locataria " || GGG

LOTTO 3:

Armplo Locale sifuato nel Cormune di Modugho (BA) alla contrada Gluseppe Monaco - 5P,
2371 ki 200, al piano interrato, composto da un Unrico e ampio vana che si sviluppa su
planta rregolare con vano scala cenfrals.

Supearicie commerciale complesaiva m? 33200 F aditifo ad 180 magazzing.

In Cafasto Fabbricall censifo al Fogho 10 parficelia 148, sub. 7, cafegoria &2 classe 14
consistenza m* 332 00 supeticie catastale tolale m? JG5 00 rendia €617 27

Occupato dalla socists locataria || KGR
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2. Descrizione dei beni oggetto di pignoramento
14. Pianimetrie degli immobili

Come suddetto i beni oggetto di vendita formano tre LOTTI distinti, entrambi facenti

parte di un fabbricato ad uso uffici, elevato di due piani fuori terra oltre al piano

interrato, circondato
da ampia zona
esterna condominiale
adibita a parcheggio

vedasi "rilevo esterno del
fabbricato™ foto dal n. 1 al n.

10y, il fabbricato &
inserito in un area a
servizi in contrada

Monaco del comune
di Modugno con accesso dalla Sp 231 - km 2; esso ¢é realizzato con struttura
portante in cemento amato, solai in latero-cemento, tamponature in muratura e
scala di accesso in c.a., tutto rifinito ed in nomale stato di manutenzione e

conservazione.

In risposta al quesito del Giudice, di seguito si riporta la descrizione sommaria di
ciascun lotto:

LOTTO 1: Appartamento uso ufficio, con doppio accesso: o autonomo direttamente

da wvetrata sul prospetto

esterno, tramite quattro

gradini o dal portone
condominiale di ingresso al
fabbricato, a destra del quale
tramite rampa di gradini vi é
I'ingresso al’'appartamento in

oggetto fwedasi foto allegate n.1-2-3-4-
5).
L’immobile avente

cartile condaorniniale — parcheggio

destinazione catastale A/10 (Abffazione uso uffici e studi privati) in realta & adibito in
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parte a negozio (con ingresso al pubblico da vetrata esterna) ed in parte ad uffici

(vedasi planimetria riievo allegate 10). Complessivamente (vedasi foto allegate dal nE al 11) @&

costituito da un unico grande vano non delimitato da tramezzi intemi, adibito a

negozio-esposizione (di aticoli e prodotti per la nautica), ingresso e deposito

mateniale (vedasifoto allegate rri 12-13-18-19-20-24-25), UN vano UFICio (vedasi foto allegate rri 21-22-

23), un vano montacanchi (vedasi foto allegata n.9) ed un bagno (vedasi foto allegate nri 14-15-16-

17).

| vani hanno altezza utile intema di mt. 280, sono tutti areati ed illuminati

naturalmente tramite ampie finestre.

L'immobile & completo e rifinito in ogni sua parte.

Gli ambienti sono pavimentati con ceramica, ad eccezione della zona antistante e

laterale al montacarichi che & pavimentato in gomma.

Il bagno é rivestito e pavimentato con piastrelle ceramicate, ed é corredato di: doccia,

vaso, lavabo e bidet, tutti con la relativa rubinetteria.

| tramezzi sono realizzati in laterzi da cm. 10 e sono tutti intfonacati a civile; le pareti

ed i soffitti sono tinteggiate con idropittura di unico colore.

La porta di ingresso & in legno di tipo blindato, le porte inteme sono in legno

impiallacciato.

Ogni vano ha infisso interno in alluminio con vetro semplice e grata esterna, tutto in

normali condizioni di manutenzione. Sul prospetto laterale vi € una doppia porta di

accesso, utilizzata per il carico e scarico del materiale, quella intema cieca realizzata

in alluminio, quella esterna in vetro con infisso in alluminio (vedasifoto allegate n.ri. 26-27-28).

L’appartamento @ munito di:

v" impianto idrico-fognante, regolarmente collegato alle pubbliche utenze,

v impianto di illuminazione sottotraccia, a soffitto, di forza motrice sottotraccia per
derivazione prese a spina del tipo modulare ad incasso con frutto in plastica, a
230V, con quadro generale in plastica, completo di interruttori, prese, frutti,
placche e organi illuminanti-neon; impianto telefonico,

v impianto di climatizzazione caldo-freddo autonomo, con pompa di calore.

Lo stato di conservazione e manutenzione dellimmobile € complessivamente buono.

L'appartamento & sprovvisto di attestato di prestazione energetica e come disposto
dal Giudice la scrivente ha provveduto al suo conseguimento (vedasi allegato 13).
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Come risutta da misurazioni effettuate in loco, Fimmobile occupa

lorda come di seguito riportato

una supetficie

Metado di misura

Rilievo in sito

Caratteristica

sup erficie misurata (m%

[Totale Superficie LORDA [

Nel suddetto totale la | Superficie vani 8377

utili h= 2,80 mt 95.00
supeificie delle murature ’
esterne, inteme e di | Supricie vano 520 (valore arrotondata)

montacarichi

confine sono state
computate nel seguente modo:

murature

Superfici utili & muri interni Computati &l lordo

Mun perim etrali esterni Computati al lordo (ino ad uno spessore massimodi cm. 500

Mun in comunione (con le parti di uso comune o

can altra unita imm obiisre) Computati nella misura massima del S0% (ino ad uno

speszore massimo di cm. 25)

PLANIMETRIA rillevo LOTTO1  piano terra negozio/ufficio (allegato 10

LOTTO2
cortile condominiale

area parcheggio

vano scala

-

1 [

ingresso
montacarichi

esposizione altra proprieta

/ i = 3 1=
feA ] negozio

= _ .;51 = ufficio
-l'\1 L ) :'%.' 1~ |
. 1 T I F—1 !
e [
- > = |
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LOTTO 2: Appadamento uso ufficio, con accesso dal portone condominiale di

ingresso al fabbricato dal

quale tramite rampa di
gradini si accede al
pianerottolo rialzato dove
frontalmente vi & [lingresso

all’ immobile in oggetio.
vedasi foto  allegate nn 1-2-3-4).
L'immobile con destinazione

catastale C/1 (negozi e
ile candaminiale — parcheggi
hotteghe) in realta & adibito ,

ad ufficio.

E’ costituito (vedasi planimetria rilievo alegato 11) da due vani, ampio ingresso e bagno ivedasi
foto allegate dal n. 5 al n 217
| vani hanno altezza utile intema di mt. 2,80, sono tulti areati ed illuminati

naturalimente tramite ampie finestre e/o vetrata.

L'immobile & completo e rifinito in ogni sua parte.

Gli ambienti sono pavimentati con marmo-travertino. Il bagno é rivestito e

pavimentato con piastrelle ceramicate, ed & corredato di: doccia, vaso, lavabo e

bidet, tutti con la relativa rubinetteria.

| tramezzi sono realzzati in laterzi da cm. 10 e sono tutti intonacati a civile; le pareti

ed i soffiti sono tinteggiate con idropittura di unico colore.

La porta di ingresso & in legno di tipo blindato, le porte inteme sono in legno

impiallacciato.

Ogni vano ha infisso interno in alluminio con vetro semplice e grata esterna, tutto in

normali condizioni di manutenzione.

L'appartamento @ munito di:

v impianto idrico-fognante, regolarmente collegato alle pubbliche utenze,

v impianto di illuminazione sotlotraccia, a soffitto, di forza motrice sottotraccia per
derivazione prese a spina del tipo modulare ad incasso con frutto in plastica, a
230V, con quadro generale in plastica, completo di interruttori, prese, frutti,
placche e organi illuminanti-neon; impianto telefonico,

v impianto di climatizzazione caldo-freddo autonomo, con pompa di calore.

Lo stato di conservazione e manutenzione dellimmobile € complessivamente buono.
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L'appartamento & sprovvisto di attestato di prestazione energetica e come disposto
dal Giudice la scrivente ha provveduto al suo coseguimentofedasi alegata 14).

Come risulta da misurazioni effettuate in loco, I'immobile occupa una superficie
lorda come di seguito riportato

Metodo di misura | Rilievo in sito

C aratteristica supedicie misurata (m?  JTotale Superficie L ORDA (n@
Superficie vani (9,78
utili h= 2,50 mt Tﬂ,ﬂﬂ

fvalore arrotondata)

Nel suddetto totale la superficie delle murature esterne, interne e di confine sono

state computate come suddetto (in descrizione LOTTO1).

PLANIMETRIA rilievo LOTTO2  piano terra - uffici {allegato 11)

"

cortile condominiale \ area parcheggio

area parcheggio

ingresso

'\t
-
altra proprieta
LOTTOA
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LOTTO 3: Locale al piano interrato del fabbricato con accesso dal portone

condominiale tramite piccola rampa di [

scale a sinistra della gquale vi & lingresso alla
scala di accesso allinterrato  (vedasi foto al|ega§\

n i 1-2-3-4-5-5) 2
Trattasi di un unico ed ampissimo vano, di
altezza utile interna pari a mt. 3,20, adibito a
magazzino con stoccaggio di materiale per

la nautica di vario genere (vedasi foto allegate dal
n. ¥ al no 30).
Esso & collegato con il piano temra (LOTTOT)

tramite montacarichi.

Lintero locale & rifinito in ogni parte, ha
pareti intonacate e pitturate, & pavimentato
con mamitte di cemento, ha impianto

elettrico a vista con organi illuminanti-neon,
& privo diriscaldamento ed impianto antincendio.

Occupa una superficie lorda totale di m* 365,75, ma una parte di 550 (vedasi planimetria
lieva allegate 12) di superficie pari @ m® 33,40, costiuisce Fintercapedine del
fabbricato per cui non computabile nel calcolo della supeificie commerciale.

Come risulta quindi da misurazioni effeftuate in loco, I'immobile occupa una

supetficie lorda come di seguito riportato:

MWetodo di misura Rilievo in sito

Caratteristica sup erficie misurata (m®  JTotale Superficie LORDA {m®

Supeicie FBa 75
magazzing

332,00

Superficie. 3340
intercapedine {valore arrotondata)
non computabile ned
calcolo della superficie
commerciale

Nel suddetto totale la superficie delle murature esterne, interne e di confine, sono
state computate come suddetto (in descrizione LOTTO1).
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L'intercapedine dellintero intermrato, attualmente utilizzata come deposito di materiale,

ha coperura ribassata di cm 40,
rispetto allaltezza del magazzino, ed
& provvisto di nastri di finestre non
apribili.

Il magazzino, per Futiizzo al quale &
adibito e per la tipologia di parte del
materiale stoccato, non & in regola
con le opportiune autorizzazioni
relative alle norme antincendio.
Complessivamente lo stato di

manutenzione e cohservazione & nomale, ad eccezione della zona in

corrispondenza dellintercapedine che presenta parti di solaio ammalorato a causa di

fenomeni di infiltrazione.

PLANIMETRIA rilievo LOTTO3

piano interrato - magazzino (allegato 12)

deposito e stoccaggio materiali

e ——————————E—————= o -

I &3 B B
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3. Data di inizio delle costrnuzioni
4. Regoiarita urbanistica ed edilizia dei beni (estremilicenzaoce)
5. Cerntificato di destinazione urbanistica

Sulla base delle informazioni acquisite, previo accesso agli atti, effettuato presso gli
Uffici del Settore Territorio del Comune di Modugno, nonché dallanalisi della
documentazione tecnico - amministrativa acquisita e dai rilievi tecnici eseguiti, la
sottoscritta ha ricostruito la storia e la regolarita edilizia dell’ immobile pignorato,

come di seguito descritta.

Gli immobili oggetto di pignoramento, fanno parte di un grande complesso edilizio

realizzato sulla base dei seguentititoli abilitativi:

1.

concessione ediizia n.66 (pratica n. 138/86) prot. n. 17781 rilasciata dal
comune di Modugno, in data 12 settembre 1988, al sig || EGTGNGEGE
I Costruzioni®, per la “costruzione di capannoni e palazzine uffici
ubkcafialia 5.5. 98 Fg. n° 10 pattic. n° 26-144-145-146-147-148-149-164-165"

(vedasi allegato B);

variante concessione n.3 (pratica n. 67/89) prot. n. 12186, rilasciata dal comune
di Modugno, in data 18 gennaio 1990, alla S.r.l. ‘| ostruzioni’,. e a
I ocr ¢ 'a variante in corso dopera ai capannoni e palazzine
uffici ubicati alla 5.5. 98 Foglio di mappa n° 10 particelle nin.ri 26-144-145-146-
147-148-149-164- 165" (vedasi allegato 7);

. D.I.A.(dichiarazione di inizio attivita) del 07 novembre 1997, ai sensi della legge

662896 — An. 2 comma 60/f7e, per “Lavon di manufenzione ordharia e
straordinaria del fabbricato i Modugno alla c.da Monaco”, consistenti in:
- demalizione di parefe divisoria inferna,
- demalizione di piccola parfe del solalo of calpestio del plano riakzaio al fine i
aliogoiare un maontacarichi.
- revisione di apertura di accesso posia aifangolo def fabhncato,
tiaristing o Infonacl divelfi e relativa tintegoiafura (vedasiallegato 8.
Tali lavor hanno interessato IILOTTO 1 e perl'alloggio del montacarichi anche

iIILOTTO 3.

In ordine alla regolarita urbanistica/edilzia, si pud quindi affermare che, sulla base

delle suddette concessioni edilizie, gli immobili pignorati sono stati realizzati in
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conformita delle c.e. rilasciate, quindi sono regolarmente assentiti, peranto é
accertata la reqolarita urbanistica ed edilizia dei beni pignorati.

Si sottolinea pero una eccezione per il LOTTO1 che presenta in pianta
modifiche rispetto alla distribuzione interna (si confronti planimetria rilievo con
planimetria allegata alla DIA), in quanto rispetto alla DIA sono stati divelti parti di
tramezzi intemi, ed & stato eliminato un bagno.

Tali difformita non sono in conirasto con la normativa vigente, sono facilmente
sanabili e non a titolo oneroso.

Inoktre le ricerche presso I'Ufficio Techico del Comune di Modugno, consentono di
affemare che: lintero fabbricato e quindi le unita immobiliari oggetto di
pignoramento sono provviste di certificato di ABITABILITA’ E AGIBILITA,

rilasciato dal comune di Modugno in data 21 giugno 1990 (vedasiallegato9).

6. Identificazione e confonmita catastale degii immobili

7. Intestazione degli immobili con atto regolannente frascritto

Previa visure e richiesta dei cerificati e planimetrie catastali, la scrivente ha
accertato la rispondenza dei dati specfficati nel'atto di pignoramento con le

risutanze catastali, perttanto sulla base di cid, riferisce quanto segue:

LOTTO 1: corredato di idonea planimetria, & cosi identificato nel N.C.EJ. del
Comune di MODUGNOQ (vedasiallegato 4a & allegato 5a)

CATASTO FABBRICATI

SEZIONE urbana Comune di MODUGNOQ provincia di BARI
foglio  [particella sub |categoria | classe  |consistenza | superficie catastale Bandia
10 148 2 A0 1 4 vani Totale: 103m’ Euro 891,60
indirizza ia Giuseppe Monaco piano: T
intestatari

saits052007 | . Propricta per 11
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LOTTO 2: corredato di idonea planimetria, & cosi identificalo nel N.CEEU. del

Comune di MODUGNQ (vedasi allegato 4b e allegato 5b)

CATASTO FABBRICATI
SEZIONE urbana Comune di MODUGNO provincia di BARI
particell
foglio sub  Jcategoria | classe  [oconsistenza | superficie  catastale Rendita
a
12
10 148 ci 2 65 m’ Totale: 70m’ Euro 1.094,37
piasub3

indirizzo STRADA PROVIMNCIALE 231 n. SNC piano: T

intestatari

sattsnszoo7 | N~ proprieta per 1/1

Come si evince da visura storica allegato 4b, tale unita immobiliare:

foglio 10 - particella 148 - sub 12 deriva da

foglio 10 - paticella 148 - sub 3 attualmente soppresso, in forza di variazione del
27/01/2015, pratica n. BA0029124.

LOTTO 3: corredato di idonea planimetria, & cosi identificato nel N.CE.U. del

Comune di MODUGNQ (vedasi allagato 4c e allegato5e)

CATASTO FABBRICATI

SEZIONE urbana Comune di MODUGNO provincia di BARI
foglio  [particella sub |categoria | classe  |consistenza | superficie catastale Fandita
10 148 7 ci2 1 332 m' Totale: 365m’ Euro 617 27
indirizza ia Giuseppe Monaco piano 51
intestatari

sl 15052007 | . propricta per 1/
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Planimetria catastale sub 2 - LOTTO1 (allegato 5a)

el o ue B Corvasd o . WORUDRC,

S T (W § P L T
LR DEZIONE OFRETLALS DEL CATAATD = 30 G2 TTEE o
CATASTO EDILITI URBAMO Ao 04 @6 o g Lmaf

A CELFRABA MANASE

Fidnde e

At e

La planimefria catastale
denuncia al N.CE.U.
non & conforme all’esistente per

allegata alla
relativa al sub 2

modifiche apportate successivamente alla
data di accatastamento, consistenti come
suddetto nella realizzazione di un vano
montacarichi e nel’eliminazione di un

bagno e di parti di tramezzi interni.

RN TAMENTD
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Planimetria catastale sub 12 (gia sub 3) —LOTTO2 (allegato 5b)

| LN
PIAND TERRA
Fm=m2E5
£ ; 2
.:\.-' "“\-:
i
-——e v"'ﬁn
La planimefria catastale allegata alla
denuncia N.C.E.U. relativa al sub 12 (gia
sub 3) é conforme all’esistente. n
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Planimetria catastale sub 7- LOTTQ3 (alegato 5c)

r:ﬁ :::.:mn:i'.un-:t.l:n.:uqro [ "F - Rag &) "'“."" i . -
%umumm.mm.u.,w (=) La planimetria catastale allegata alla
Amrared oiu v Joreee & mpuc. ra _.C 04T BA. MOl 8D L
denuncia N.C.E.U. relativa al sub 7 non &
A e conforme all’esistente, per modifiche
- apportate successivamente alla data di
- %
7N accatastamento, consistenti come
I N suddetto nella realizzazione di un vano
PO o R 5
VAN %’ = montacarichi.
7 TR ‘
i
\ . ) T
ot S o | RS
=l [
Sy famepsuray
[E o i) g Etiamp -

In riferimento all'intestazione dei beni pignorati si pud affermare che essa & relativa
ad un atto regolarmente trascritto e cioé: ATTO DI COMPRAVENDITA, del
15/05/2007 per notaio || di Bitrito, numero di  repettorio
28311403, trascritto presso I'Agenzia delle Entrate in data 12/06/2007 Reg. Gen. n.
34552 Reg. Parl. n. 22223.

Tuttii LOTTI sono sprovvisti di APE, pertanto come ordinato dal Giudice la scrivente
ha provveduto a fornire tale attestazione.

In particolare gli attestati sono stati redatti dal tecnico certifcatore abilitato ing. Luigi
Padula (collaboratore della scrivente) e trasmessi alla Regione Puglia — Ufficio APE
in data 23/02/2022. Da essi risulta:

LOTTO 1. L'attestato (vedasi allegato 13) ha codice identificativo 7202722000224826, é
valido fino al 23/02/2032 e certifica che I'immobile & di CLASSE ENERGETICA C,
LOTTO 2. L'altestato (vedasi allegato 14) ha codice identificativo 7202722000224829, é
valido fino al 23/02/2032 e centifica che |’ immobile & di CLASSE ENERGETICA C,

Esecuzione Immaobiliare RELAZIONE TECNICA D'UFFCIO
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LOTTO 3: Non & stato redatto alcun cerificato poiché tale immobile, sulla base della
classificazione generale degli edifici per categoria definite dall'articolo 3 del DPR
412/93, non rientra nella casistica delle categorie per le quali & obbligatoria la
certificazione energetica.

8. Provenienza dei beni immobiii mediante ia ricostruzione analitica delle
vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio
antecedente al pignoramento.....

9. Verificare se Fimmobife pignorato sia gravato di censo, livelio o uso
civico.....

LOTTO1 — LOTTO 2 — LOTTO 3 la provenienza ventennale dei beni rispetto alla
data di trascrizione del pignoramento 09/07/2021, in capo alla societa esecutata:
[
I, cic
I, . risulta la seguente:

1. Con atto notarile pubblico a rogito del notaio ||| | |} S di Bitrito. in
data 15/05/2007, n. di repertorio 2831 e n. di raccotta 1403, trascritto presso

lAgenzia delle Entrate in data 12/06/2007 Req. Gen. n. 34552 Reg. Pan. n.
22223, la societa:

- I con sede in Modugno,

cod. Fisc. 03293140723, per il diritto di proprieta e per la quota 1/1,

acquista da:
T S G E FACTORING BAMCA PE | SERVIZ
FINANZI AR ALLE IMPRESE S P.A., con sede in Siena,
cod. Fisc. 92034720521, per il diritto di proprieta e per la quota 1/1,
i seguenti immobili, siti in Modugno alla contrada Monaco (S.5.98):
a)  appartamento uso Ufficio, In catasio fogio 10 pariceila 148 sub. 2 piano ferra, cal
A0 classe 1% vanl 4,
hl  appartamento uso uificio, In catasio fogio 10 parficella 148, subh 3 plano ferra, cat
A710 classe 1™ vanl 2.5
o) ocale uso deposito, In cafasio fogio 10 paricella 148 sub 7 plano 51, cat G2
clagse 1 mg 332,
2. Con afto notarile pubblico a rogito del notaio || BBl di Biritto, in data
28/07/1998, n. di repertorio 36601 e n. di raccolta 13699, trascritto presso

Immobiliare RELAZIONE TECNICA D'UFFCIO
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l'Agenzia delle Entrate in data 06008/1998, Reg. Gen. n. 26035 e Reg. Pad. n.
18538, la societa:

- I on sed in Siena,

cod. Fisc. 00884060526, per il diritto di proprieta e per la quota 1/1,
acquista da:
- I con scde in Bitonto,
cod. Fisc. 02834900728, per il diritto di proprieta e per la quota 1/1,
i seguenti immobili, siti in Modugno alla contrada Monaco (5.5.98).
al appattamento uso ufficio, In catasto fogio 10 parficella 148 sub. 2 piano ferra, cal.
A0 classe 1 vah! 4,
bl appartamento uso ufficio, in calasto fogio 10, parficeila 148, sub. 3, plano ferra, cal
A710 clagse 1 vanl 2.5
o) ocale uso deposito, in cafasio fagio 10 paricella 148 sub 7 piano 51, cal. G2,

classe I mag 332

Sulla base delle risultanze dei registri, nel ventennio antecedente il 09/07/2021 (data
di trascrizione del pignoramento), @ ampliata al 2907/2021, per gli immobili in oggetto

risuttano pubblicate le seguenti formalita (vedasi alegati alla certificazione notarile sostitutiva agli ati):

data Req. Rey.
Nota presentazione | Generale | Particolare | Descrizione
ATTO NOTARILE el 180752007 -
COMPRAVENDITA n.rep. 283101 403: immobili
- foglio 10 particella 148 sub 2 —sub 3 —sub?
Comune di Modugno
TRASCRIZIONE 120652007 34552 22223

afavore I =

contro. | NN =51
EFACTORING BARNCA PER| SERVIZI
FINAMZIARI ALLE IMFRESE S.P.A.

FAVORE

IPOTECA GIUDIZIALE in virtd di Decreto
Ingiuntivo  del 0901102010 norep. 2346010
Tribunale di Bari - immobili foglio 10 particella
I=CRIFIONE 26082012 36655 4282 148 sub 2 —sub 3 — sub7 Comune di Modugno

COMTRO
afavore di | NG &= 15/021959)
contro I '
IPOTECA LEGALE in wirth di Atto el
[SCRIZIONE 191120012 25411 5765 11112@_012 i ep. 1_50?!1412_— Equitalia Sud
CONTRO 5.P.A - immobili foglio 10 particella 148 sub 7

Comune di Modugno

Immobiliare RELAZIONE TECNICA D'UFFCID
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afavore EQUITALIA SUD S5.P.A. zede Roma
contro

IPOTECA GIUDIZIALE in wirth di Decreto
Ingiuntivo  del 05702013 norep. 137013
ISCRIFIONE Tribunale di Bari - immobili foghio 10 particella
CONTRO 120072013 247389 3314 148 sub 2 —sub 3 - sub7 Comune di Modugno

afavore di BAMCA CARIME 5 FP.A di Coserza
contro I
liguidazione

IPOTECA LEGALE in virtdh di Atto del
040X 20158 nnrep. 299411415 - Equitalia Sud
S.F.A - immobili foglio 10 particella 148

ISCRIZIONE 05022015 3882 476 = i i
CONTRO sub 2 —sub 12 - sub? Comune di Modugno

afavore EQUITALIA SUD 5 P.A. sede Roma

contro [

liquidazione

IPOTECA LEGALE in virtih di Atto del
TH1X2018 nnrep. 545271418 — Agenzia delle
Entrate Riscossione :sede Roma - immobili
foglio 10 particella 148 sub 2 — sub 12 — sub?
|2CRIZIONE 1722018 55614 8561 Comune di Modugno

COMTRO
afavore AGEMNZIA DELLE EMTRATE

Riscossione sede Roma

contro |

liquidaziane

ATTO GIUDIZIARIO del 07/062021 - VERBALE
DI PIGNORAMENTO IMMOBILI n.rep.
TRASCRIZIONE 3896/2021 - foglio 10 particella 148 sub 2 —
CONTRO D07 2021 34376 25406 sub 3 —sub7 Comune di Modugno

a favore I -1
s

contro
[N LIGUIDAZIDME

Tritksiirala ~ivila A Bar Eoaci=iama e e bl -
| ADUaale Civile dl 2an — csSecUZIone [(mimobiia
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10. Vaitrazione degii immobili pignorati
11. Formazione dilotti per gruppi omogenei

4+ Criteri e procedimenti di valutazione

Il presente rapporto di valutazione ha come obieltivo quello di detemrminare il pil
probabile valore di mercato degli immobili oggetto del procedimento. Con riferimento
alla definzione riportata dalfinternational Valuation Standards (IVS), i "valore o
mercato g importo stimato al guale un deferminato immoblie pud essere compravenduto alia
data delia stima, posto che Facguirente e if vendifore hanno operalo In modo Indinendanis,
non condizionato e nel proprio inferesse, dopo un'adeguata attiviia di marketing durante ia
guale enirambe le parll hanno apgio con eguale capacifa, con prudenza e senza alcuna
costriziong”.

La definizione di valore di mercato assume che non siano computate nel valore di
mercato le spese ditransazione (hotaio, imposte, ecc)) e le spese ditrascrizione.

Il valore di mercato esclude specificatamente il riferimento a un prezzo relativo a
termini o circostanze particolari o speciali, come ad esempio un finanziamento
atipico, una vendita con patio di locazione, una concessione speciale garantita da
una parte nella transazione.

Nella presente relazione di stima immobiliare, la valutazione risuta conforme agli
Intemational Valuation Standards (1VS), agli European Valuation Standards (EVS) e
al Codice delle valutazioni immobiliari edito da Techoborsa.

Tenuto conto dello scopo della presente stima (determinazione del prezzo di vendita
all'asta pubblica), della situazione giuridica del bene, delle caratteristiche intrinseche
ed estrinseche dellimmobile, del’ubicazione, dello stato di manutenzione, della
vetusta, della regolarita urbanistica, edilizia e catastale del'immobile, la scrivente
ritiene che il procedimento estimativo da adottare & la stima sintetica-comparativa.
Tale metodo & un procedimento di stima del prezzo di mercato, che si svolge
attraverso il confronto tra I'immobile oggetto di stima e un insieme di immobili di
confronto simili, contrattati di recente e di prezzo noti e ricadenti nello stesso
segmento di mercato.

Allo scopo |a scrivente ha esperito opportune indagini online e presso operatori locali
{(agenzie immobiliari) dove ha confrontato e rilevato prezzi di beni similari a quello in
oggetto; ha poi effettuato indagini “indirette” mediante consultazione dellOsservatorio

Tribunale civile di Bar — Esecuzione Immobiliare RELAZIONE TECNICA D'UFFCIO
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del Mercato Immobiliare (OMI) dellAgenzia del Territorio e del Listino Ufficiale della

Borsa Immobiliare presso a Camera di Commercio di Bari.

+ Determinazione della superficie commerciale del bene

Per Superficie Commerciale vendibile (SCV) si intende una superficie basata sulla
somma delle “supeffici ponderate” che compongono I'immobile.

La superficie converzionale vendibile, considera leffettiva utilizzazione delfarea
rispetto alla destinazione principale e rappresenta la consistenza reale delle unita
immobiliari ragguagliata con coefficienti che tengono conto della destinazione.

La superficie & arrotondata al m* per difetto o per eccesso.

Tali coefficienti nati con la L. 392/78, sono stati considerati anche nel DPR 138/98 -
Allegato C ed infine nella norma tecnica di riferimento UNI EN 15733/2011.

Nel caso in oggetto la superficie convenzionale coincide con la supefficie
commerciale, poiché tutti e tre i LOTTI sono sprovvisti di competenze esclusive di
ornamento ( balconi, terrazzi, cantine, box ...).

In riferimento quindi allo stato difatto e sulla base delle misurazioni effettuate in sito,

si riepiloga di seguito la consistenza dei Lotti:

CONSISTENZA LOTT O : superficie commerciale vendibile (SCV)
ketodo di misura RILIEVO IN SITO

lotto Supetficie Commerciale (m?)

LOTTO 1 95,00

LOTTO 2 70,00

LOTTO 3 332,00

Tribunale civile di Ear — Esecuzione Immaobiliare RELAZIONE TECNICA D'UFFCIO
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4+ Determinazione del valore di mercato dei LOTTI

Come suddetto i LOTTI fanno parte di un unico fabbricato, ubicato alla contrada
Monaco del Comune di Modugno, caratterizzato dai seguenti valori del mercato
immobiliare

Modugno (BA)

Al Quisasioni Beud. +0.03% rvua 1asvone || ol And, Vendite Risid. AT Yo mruc LB

o Anet. Vendite Man Basld 1180 o e urda (| T DINANELE M cato Media Bassa

3 Mumera Edific| ‘B4B5 - 7SS ad ysovesid, | 38 Numers Abitazioni 15323 - 70,764 ol propristd

(0 Mumero Abitanti 8203 Rl A Noila Madia

La zona in questione appatiene allarea territoriale omogenea delll Osservatorio
Mercato Immobiliare (OMI) dellAgenzia delle Entrate, carafterizzato dai seguenti

valor del mercato immobiliare R
ed & cosi definita: // Sy

Provincia: EARI  Bitonte = i

Comune: MODUGNO ;

Fascialzona: Suburbanalfl OMNA

5596-55098

Codice di zona: E2 it

MiCI'OZOﬂa catastals .. 2 .-) |_5N_“ |

Tipologia

prewale nte. C-a pannoni industriali

Dcsti nazione! produttiva = T:rziario

Si sottolinea che gli immobili in oggetto fanno parte di un fabbricato ubicato proprio
sulla linea di confine ftra i comuni di Modugno e Bitonto e che in tale zona il mercato

immobiliare non & molto dinamico, infatti non & stato possibile rilevare recenti atti di

Tribunale civile di Bari — Esecuzione Immobiliare RELAZIONE TECNICA D'UFFCIO
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compravendita, di immobili similari. Inoltre considerando la suddetta posizione di
confine, nella ricerca e quindi nell’ attribuzione dei valori di mercato, la scrivente ha
tenuto conto di entrambe le zone (Modugno e Bitonto). Pertanto i valori di mercato a
cui riferirsi, sono i seguenti:

; I

f :genz:l.a OMI: Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 1

Walare Mercata (€/mg) Valori Locazione [€/mg x mese)

Tipolagia Stato conservative

‘ Uffici NORMALE 650 840 L Ak 4,7

Tipologia Stato conservative
Centricommerciali = MORMALE 770 1100 L 3.9 5,6

Magazzini NORMALE 3ss 510

-
=
n
[
—

BORSA IMMOBILIARE: Risultato interrogazions NEGATVO

BORSA IS indagine presso la Camera di Commercio di Bari, per rilevare le
BARI

valutazioni dal Listino Ufficiale della Borsa Immobiliare, in
riferimento ad un periodo recente, non ha prodotto alcun risultato, poiché in tale
zona e per le tipologie in oggetto non cisono valon statistici medi di mercato.

3. L'interrogazione del Borsino immobiliare dell’Agenzia “Immobiliare.it”, riferita
alfanno 2021, ha prodotto la

seguente valutazione: @lbmgg;ﬂg? Modugno (BA)
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IE.I Magazzini
Quotaziconi di Vendita Walore minimo Valore medio \falore massimo
£uro 295 Euro 437 Eurn 579

Uffid

Quotazioni di UFfici e studi privati.

2

Valore minimo
Fur 656

Yalore massimo
Furo 954

Valare medio
Fura BOS

wesi|

Negozi

Quotazioni unita immobiliari ad commerciale

Walore massimo

eure 1.369

Valare medio

Ewro 1.098

Walore minima

furc 828

4. Le indagini effettuate nel mercato della zona, nonché la consultazione di valor

immobiliari_dichiarati_(OMI) riferiti agli ultimi tre anni, non hanno hanno
consentito di reperire alcun atto di vendita di unita immobiliari  aventi
caratteristiche similari a quelli oggetto di stima.
e OMI Consultazione valori
/A immobiliari dichiarati I s B S n S e
o
Area riservata
' Risultati
ricerca
. Per i criteri di
ricerca indicati,
= i :
» non sono stati
-:‘;5.93 . J ;. \ _ reperiti atti.
Ersob 1l -y 4 m
i Sug ./ =
cms] Wt/ -
! ! BV |
r - 5%?
- I
\ ”‘
b

Tribunale civile di Bari — Esecuzione Immaohiliare

R.G.E. n. 20072021

RELAZIONE TECNICA D'UFFCIO

27

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

Firmato Da: FRANCO ANGELA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA S Serial: 17128ec50eh14 3423652925271 119926

s



g

angelafranco csoC M

o722 el 3351471675 angela franco@ingpec ey

Tutto cid premesso, stabilito lo scopo della presente valutazione, owvero la
deteminazione del piu probabile valore di mercato del bene pignorato, individuate le
condiioni intrinseche ed estrinseche del bene, esaminati gli atti e i documenti che
costituiscono il fascicolo, considerato l'andamento del mercato immobiliare al
momento della stima, nonché le quotazioni immobiliari suddette, la scrivente ritiene
congruo fissare i seguenti valon:

LOTTO 1: Tale lotto, come suddetto, & un appartamento catastaimente destinato ad
ufficio ma in realta adibito prevalentemente a negozio ed esposizione materiale per
la nautica, con relativo ufficio, tipologia (neqozio) anomala in tale zona, pertanto sulla

base delle indagini effeltuate, la scrivente ritiene di considerare i valori di mercato di
un immobile la cui destinazione & UFFICIO, cioé come risulta catastalmente, come
risutta da atto di acquisto e soprattutto come autorizzato dal comune di Modugno in
fase di realizzazione e in centfficato di abitabilita.

Pertanto il piu probabile valore di mercato al metro quadrato \;, di un immobile agibile
con destinazione ufficio (categoria AS10), in condizioni di ordinarieta, valutato in data
odierna, & paria : 900,00 €7 (diconsi novecentn euro al metro guadrato).

Per la determinazione del piu probabile valore di mercato del bene pignorato occorre
perd correggere tale valore VW, in condizione di ordinarieta, poiché esso va riferito alle
attuali condizioni infrinseche ed estrinseche del bene in oggetto, mediante 'ausilio di
coefficienti di merito.

A tal riguardo il “Codice delle Valutazioni Immobiliari - Italian Property Valutatio
Standard” edito da Tecnoborsa, costituisce il punto di riferimento univoco e
largamente condiviso, pertanto sulla base di cid, per il caso in oggetto la scrivente
individua i seguenti coefficienti di merito:

descrizione coefficiente
¢y | stato diconsarvazione bhuono stato 100
cy | wetusta (> 20 anni) buano stato 105
c3 | piano terra o rialzato noa
¢4 | mmobile luminoso lurminosita diretta in buona parte della giornata 1,10
Cg | ESposizione evista esterna 1,10
Cs riscald arme nto autonormo 110
c; | stato locative scadenza a B anni e superiore 0ga

Sulla base dei suddetti coefficienti correttivi, il prezzo unitario dell'immobile assume il
seguente valore:

[ribunale civile di Barl — Esecuzione Immobiliare RELAZIONE TECNICA D'UFFCIO
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V=V, " 6" 63" €™ €5 " €™ €3
vV =¢/m” 900,007 1,00%1,05*0,90"1,10* 1,10 * 1,10 * 0,80 = €/m*~ 905,61
che si arrotonda a €/nv 905,00 (diconsi novecentocingue euro al metro quadro).

Tutto cido premesso, detta S la superficie commerciale determinata, il pit probabile
valore di mercato del bene oggetto della procedura esecutiva & pari a: Vg =\W*S

Vg =€ (905,00 " 95,00) =€ 85.975,00

che siamotonda a € 86.000,00 (ciconsi ottantaseimila euro).

PREZZ0 BASE IYASTA - Adeguamenti e correzione alla stima

Al suddetto prezzo di stima, considerando tutto quanto descritto in suddetta relazione,
va applicato un abbattimento forfettario di € 1.000,00 quale costo necessario alla
regolarizzazione della planimetria catastale, per cui risulta che il prezzo a base
d’asta del LOTTO1 ammonta ad € 85.000,00 (diconsi ottantaccinguemila eura).

Valore (£)
YALORE DI MERCATO DEL LOTTOA 86.000,00
Regolarizzazione catastale (corezione planimetria) - 1.000,00
Valore adeguato 85.000,00
Prezzo base d’asta del LOTTO1 £5.000,00

LOTTO2: Tale lotto, come suddetto, & un appartamento catastaimente destinato a
negozio ma in realta adibto ad ufficio, cosi come risulta da atto di acquisto e
soprattutto come autorizzato dal comune di Modugno in fase di realizzazione e in
cerificato di abitabilta;, quindi sulla base di cid e della reale conformazione
dellimmobile che non potrebbe essere destinato a negozio, la scrivente ritiene di
considerare quali valori di mercato quelli relativi ad UFFICIO.

Pertanto il pit probabile valore di mercato al metro quadrato W, di un immobile agibile
con destinazione ufficio, in condizioni di ordinarieta, valutato in data odierna, & pari a :

900,00 €/n? (diconsi novecento euro al metm guadrato).
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Per |la determinazione del pit probabile valore di mercato del bene pignorato occorre
perd correggere tale valore V4, in condizione di ordinarieta, poiché esso va riferito alle
attuali condizioni intrinseche ed estrinseche del bene in oggetto, mediante lausilio di
coefficienti di merito.

A tal riguardo il “Codice delle Valutazioni Immobiliari - Italian Property Valutatio
Standard” edito da Tecnoborsa, costituisce il punto di riferimento univoco e
largamente condiviso, pertanto sulla base di cid, per il caso in oggetto la scrivente
individua i seguenti coefficienti di merito:

descrizione coefficiente
cq | stato diconservazione buono stato 100
Cy | vetusta (=20 anni] buono stato 105
cy | piano terra o rialzato ]
[ irnrmobile luminoso luminosita diretta in buona parte della giornata 110
c5 | esposizione evista esterna 1,10
Cg tiscald arme rto autonormo 110
c; | stato locativo scadenza a b anni e superiore 0ga

Sulla base dei suddetti coefficienti correttivi, il prezzo unitario dell'immobile assume il
seguente valore:

V=V, """ 03" " C5 " C5 " €3
V =€/m* 900,00* 1,00 *1,05* 0,90 *1,10* 1,10 * 1,10 * 0,80 = €/m* 905,61
che si arrotonda a €/n 905,00 (giconsi novecentocingue euro al metro quadro).

Tutto cio premesso, detta S la superficie commerciale determinata, il pit probabile
valore di mercato del bene oggetto della procedura esecutiva & pari a: Vg = V'S

Vg =€ (905,00 * 70,00) =€ 63.350,00 (diconsi sessantatremila/350 euro).

PREZZ0 BASE IYASTA - Adeguamenti e correzione alla stima

Al suddetto prezzo di stima, considerando tutto quanto descritto in suddetta relazione,
va applicato un abbattimento forfettario di € 550,00 quale costo necessario ala
regolarizzazione della categoria catastale, per cui risulta che il prezzo a base d’asta
del LOTTO2 ammonta ad € 62.800,00 (ticonsi sessantaduemilacttocento euro).
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Valore (£)
WALORE DI MERCATO DEL LOTTO?2 £3 350,00
Regolarizzazione catastale (cambio della categaria) - 550,00
Valore adeguato 62.800,00
Prezzo base d’asta del LOTTO2 62.800,00

LOTTO3: Tale lotto, come suddetto, & un ampissimo locale adibito a magazzino e
stoccaggio materiale, ubicato al piano interrato.

I pit probabile valore di mercato al metro quadrato Wy, di un immobile agibile con tale
destinazione, in condizioni di ordinarieta, valutato in data odiema, & pari a:

500,00 €/n7 (diconsi cinquecento eurn al metro quadrato).

Per |la determinazione del piu probabile valore di mercato del bene pignorato occorre
perd comeggere tale valore VW, in condizione di ordinarieta, poiché esso va riferito alle
attuali condizioni infrinseche ed estrinseche del bene in oggetto, mediante 'ausilio di
coefficienti di merito.

A tal riguardo il “Codice delle Valutazioni Immobiliari - Italian Property Valutatio
Standard” edito da Tecnoborsa, costituisce il punto di riferimento univoco e
largamente condiviso, perttanto sulla base di cid, per il caso in oggetto la scrivente
individua i seguenti coefficienti di merito:

descrizione coefficiente
Cy stato di conservazione nomale stato 0o
¢y | vetusta (=20 anni] buono stato 105
Cy | piano interrato nsa
cq | stato locative scadenza a B anni e superiare nga

Sulla base dei suddetti coefficienti correttivi, il prezzo unitario dell'immobile assume il
seguente valore:

V=V," ;" " ;" ¢y
V =€/m? 500,00 * 0,95 "1,05 * 0,90 " 0,80 = €/m° 359,01
che si arrotonda a €/n? 360,00 (diconsi trecentosessanta euro al metro quadra).

Tutto cido premesso, detta S la superficie commerciale determinata, il pit probabile
valore di mercato del bene oggetto della procedura esecutiva & pari a: Vg = V'S
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Ve =€ (360,00 " 332,00) =€ 119.520,00

che si arrotonda a € 119.500,00,00 (diconsi centodiciannovemilacinquecento eura).

PREZZ0 BASE IYASTA - Adeguamenti e correzione alla stima

Al suddetto prezzo di stima, considerando tutto quanto descritto in suddetta relazione,
va applicato un abbattimento forfettario di € 500,00 quale costo necessario alla
regolarizzazione della categoria catastale, per cui risutta che il prezzo a base d’asta
del LOTTO3 ammonta ad € 119.000,00 (diconsi centodiciannovemila euro).

Valore (€)
YALORE DI MERCATO DEL LOTTO3 119.500,00
Regolarizzazions catastale (correzione planimetria) - 500,00
Valore adeguato 119.000,00
Prezzo base d’asta del LOTTO3 119.000,00

12. stato di possesso del bene

Gli immobili oggetto della procedura esecutiva, cosi come verificato durante i
sopralluoghi e come si evince dalla documentazione acquisita, risuttano occupati da
terzi. In paricolare tutti e tre | LOTTI sono concessi in locazione, con regolare
contratto registrato in data antecedente al pignoramento, alla societa ||| GG

Infatti in data 24.05.2012, come si legge in contratto (vedasi allegato 157 la societa

I - liquidazione”, con sede in Bari alla via Trento n.3, iscritta

al RE.A. presso la C.CI.AA. di Bari al n. 252064, concede in locazione alla societa

‘N con scde in Bari alla via Trento n.3, iscritta al R.EA. presso
la C.CILAA. di Bari al n. 0536877: " . . . la porzione delfimmaobile sifo nella zona
industriate di Modugno(B4), fo 10 plla 148 sub 2 e sub 3 call A0 — sub 7 ocal CF2
oo La locazione ha la durala o anni sgi, con decorrenza dal 24 Maggio 2012 e ferming
i123 Maoggio 2018 1f presente confratfo 'infendera taciamente rinnovalo per un periodo oi 6
(seil anni e cosl di seguito gualora non venpa dafa da una dele pardi disdelta. . I canone
annua ol iocazione vigne fissato In Buro {2.000 O0{dodicimila/00) offre |V A come per legoe
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da pagarsi presso Uf domicllio del Locafore in 12 (dodic) uguall rafe anficipate di Euro
1,000 Q0milie/00) oltre 1V A, scadenti it glorno 10 diogrimese... ... "

Tale contratto & stato regolarmente registrato presso l'Agenzia delle Entrate di Ban,
in data 25.06.2012 (vedasi registrazione allegato al contratte) @l N. 16060 serie 3.

In data 01.07.2015 fra le stesse parti & stato softoscritto un "ADDENDUNM AL
CONTRATTO Of LOCAZIONE REGISTRATO A BARI 1L 25052012 AL N 16060° non
registrato presso FAgenzia delle Entrate di Bari (poiché non costituiva novazione rispetto
all'originario contratto di locazione suddetto), con il quale la stessa societa ‘|
I ¢ in liquidazione”, ha concesso in locazione alla stessa societa

[ R e T K la restante parte dellimmabile sifo
hella zona industriale dif Modugno(BA), fg 10 pila 148 sub 2 e sub 3 cal &770 — sub 7 cal
C/2: che la societs || GGG - ' esio ia riduzione del complessivo canone di
locazione convenuto nel suddelti afti ... ... i canone annuo o locazione vigng
figsato in Euro 6.600 00 {(seimilassicanio/00) offre |V A come per legge da pagarsi presso if
domicilio del Locatore in 12 {dodic uguall rafe anficinate ol Euro 550 00 (cinguecenio

»

cinguanta00) offre |V A scadentill glomo 10 diagnlmese. ...~
Allo stato attuale il custode avv. Giuseppe Vulpis, come disposto dal Giudice, cura

I'amministrazione del bene pignorato.

Il canone di locazione stabilito in addendum al contratto originario fissato in €/mese
550,00 non & conforme al valore di mercato dei canoni di locazione di immobili
similari praticati in tale zona; infatti considerando la destinazione d'uso degli immobili
e la relativa superficie occupata, la scrivente stima in €/mese 1.000,00 il walore
congruo del canone di locazione degli immobili pignorati, e cioé pari al valore
pattuito nel contratto originario.

Gli immobili ggetto della presente procedura fanno tutti parte di un condominio,
denominato: || I = = -- < 79400 - Mougno CF. 93045820722"
amministrato dallo [ con sede in Modugno alla via G.B.

Stella n.3.

Sulla base delle informazioni acquisite sié constatato che:

* |'importo annuo, delle spese fisse di gestione efo manutenzione, ammonta a
€ 720,00 versato con quote di €/;,.4. 180,00;

* |"importo, delle spese condominiali fino alla data attuale sono tutte pagate;

* non ci sono fino alla data attuale spese straordinarie gia deliberate;
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* non ci sono procedimenti giudiziali relativi al bene pignhorato.

La softoscritta C.T.U. ritfene con la presente relazions, che sl campone of n 34 pagine, n 4 miiey

fotograficl nA6 allegali n.f check list e n. ¥ descrizione sintefica del LOTTI dif aver assolo alfincarico

affidaiole, & rmane & disposizione delfilimo Sl Gludice per qualsiasi chiarimento o uiteriors

infarm azione che aif Uona dovesse E55Ere NEresaarla.

Gravina in Puglia, li 23/02/2022 il ctu.
ing. Angefa Franco

ELENCO ALLEGATI

allegato 1- Verbale primo accesso

allegato 2 - ISTANZA accesso agli ATTI comune di Modugno
allegato 3 - Verbale prosieguo operazioni peritali
allegato da - Visura storica sub, 2

allegato 4b - Visura storica sub. 12 (gia sub 3).
allegato 4c - Visura storica sub. 17

allegato Sa - Flanimetria catastale sub. 2

allegato Sb - Planimetria catastale sub. 12(gia sub 3)
allegato S¢ - Planimetria catastale sub. 7

allegato 6- Concessione edilizia n 66-1988

allegato 7 - Variante- Concessione edilizia n. 3-1990
allegato 8 - DIA del 7-11-1997 -Lotto?

allegato 9 - Agibilita

allegato 10 - Planimetria rilievo LOTTOT

allegato11 - Planimetria rilievo LOTTO2

allegato12 - Planimetria rilievo LOTTO3

allegato13 - APE LOTTO1

allegato14 - APE LOTTO2

allegato1S - Contratto di locazions

allegato16 - Addendum al Contratto di locazione

Tribunale civile di Barl — Esecuzione Immobiliare RELAZIONE TECNICA D'UFFCIO

RI5:E: 020002027 oo onsniessionigs iasianiansan i sy covinis

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

34

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

o
I?@ Firmato Da: FRANCO ANGELA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA S Serial: 17128ec50eh14 3423652925271 119926

"\,:;



