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1 AFFIDAMENTO INCARICO, QUESITI ED ACCERTAMENTI

[ sottoscritto Ing. Marco Stramaglia, iscrito all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Bar al
progressivo 7181 ed all'Albo dei Consulenti Tecnici d'Ufficio del Tribunale di Bari al progressivo 2441, nel
decreto di fissazione udienza ex art. 569 c p.c. del 23 gennaio 2026 (inviato telematicamente via pe.c. il
27012026, riceveva incarico dal G. Es. Dott. Antonio RUFFING guale Consulente Tecnico di Ufficio nella
procedura esecutiva indicata in epigrafe (R .G. Es. n. 298/202%) per procedere alla stima dei sequenti beni
ipotecati, come da atto di pignoramento immobiliare trascritto presso 'Agenzia del Territorio — Ufficio
Frovinciale di Bari — Servizio di Pubblicita Immobiliare in data 31 luglio 2025 Registro Particolare 20260
Fegistro Generale 40122 a favore oi Condominio n Manopoll (BA) aila via L Arlosto n.o 60,

C.F: 92077960727, contro || G o :-2< code in | EEEN = 7= T
B - - numero dlscrizione al Registro Imprese di || EGEGzK TKGKNKNGNGEGE

¥ unita immobiliare sita nel Comune di Monopoli (BA) al vico Tatanello n. 2, censita catastalmente nel
territorio comunale della citta di Monopoli (EA) al fg 11 pte 1602 sub 4 graffato con ptc 16803 sub 4 vico
Tatanello n. 2 piano 2-3, cat. Af3, classe 4, consistenza S wvani, sup. cat. totale 75 mqg, sup. cat. totale
escluse aree esterne 70 mqg, rendita euro 271,14 confinante con vico Tatanello, proprieta Marasciulo,
proprieta Annese, proprieta Pastore, proprieta Svezia, via Papacenere, salvo altri;

¥ unita immobiliare sita nel Comune di Monopali (BA) alla via Ludovico Ariosto n. 60, censita catastalmente
nel territorio comunale della cittad di Monopoli (BA) al fg 19 ptc & sub 123 via Ludovico Ariosto n. 60
piano interrato, cat. Cf6, classe 4, consistenza 18 mqg, sup. cat totale 20 mg, rendita euro 44 62
confinante con corsia di manavra, intercapedineg, proprieta Lanzillotta-Laterza, salvo altri;

In sede di giuramento ctu., con lafirma del verbale di gluramento delfesperto, | . Es. disponeva i
sequenti accertamenti & quesiti {come riportati nell'anzidetto verbale):

Esaminatl gli aiti della procedura ed eseguita opni alfra operaziong rifenufa necessarla, proceda

FEspero:

A) in primo dwogo &l confroflo delia completezza della documentazione oi cul alfarticolo 567,
secondo comma, del codice di procedura chvile, segnalando immediatamente al giudice queila
mancante o inidonea.

In parficofare, FEsperfo deve pracisare:
— 5e i creditore procedente abbia opfato per if deposito del cedificall delia Conservatoria del
FR suile iscrizioni e frascrizianl gravanti sul bene pignorato;
opRure;
— &g licredifore procedente abbia optato per i deposito di cerificazione notarile sostifuiiva.
Nel grimo caso (cerlificat] della iscrizion! e trascrizionl), Fesperto deve precisare in fiarimento a clascino
degll immobili pignorali:

— sgla cedificazione delfiscrizion] sf esfanda per un periodo pari ad alrmena ventfi anni a Hfroso
dalla frascrzione del pignoramento e sia stata richiesia In relazione a ciascun soggsito che
risulfl propristario (suifa scorla del pubblici reqistrl Immobiliar) per i periodo considerato,

— ge la cerdificazione delle frascrizion! (sia & favore, che canfra) risaiga sino ad un affo o
aoquisto derivative od originagrio che sla stato frascrifio in data and antecedente di almeno
venll anni g frascrizions pignoramento e sla stala richiesta In relazione a ciascun sogoetio
che risuifl propristario (suila scorfa del pubblicl reqistr] immobiliari) per li periodo consideralo.

Nel secondo caso (cerfificazione nofarile sostiuliva) 'Esperto deve precisare in riferimenito a clascuno
deghl immobili pignorafl:

— sgla cerificazions nsalna sino ad un affo di acquisto dervative od orlginario che sia siafo
frascriffo in data antecedents di aimeno venti anni la trascrizione del pignoramento.
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inogni caso, &f mancato riscontro delfesisienza o una serie continua df trascrizioni ol jdonel atti o
acqguisto, derivativa od anginario, riferbill al periodo che va dalla dafa di frascrizione del pignorameanio
fino &l primo afto i acquisto anteriore al ventennio dalla frascrizions stessa, 'Esperto fara seguire
tempestiva segnalazione af GE, Il guale provvedera ad lmparire al procedente fe conseguent]
disnosiionl a pena di chiusura anficipata della procedura, secondo quanio precisato da Cass n.
1550772018

in secondo juogo, fEsperio deve precisare.

— 5e li credifore procedente abbia depositalo restrafio calastale afiuale (relativo ciog alia
situazione al glorno del rilasclo del documento) e estratfo catastale storica (fesfratio che
deve riguardare I medesimo periodo preso in considerazione dalla cerdificazions delle
frascrizionl. I periodo ciog sino alfa data delfalfo di acguisto derivativo od orginano
antecedante di almeno venll annl la frascrizione del pignaramenta),

— Nelcaso di deposito della cettificazione notarle sostifullva, se | dall catastall aftuali e storicl
degh immobili pignorall slano indicati nella deffa certificazione.

— s il credifore procedente abbia deposifato i cedficato df stalo civile deffesecutato; In
difeffo, FEspero deve proceders alfimmediala acquisizione delio stesso, precisando nel
moduwlo di confrofio della documeaniazione fo stato civile delfesecutato corme risulfanfe dal
cerfificato; nel caso o esistenza o rapporto ol conlugio, sermpre In sede o conrolio
prefiminare (e fermo restando quanto dehiesto in risposta al Quesifo n. {4) PFEspero deve
aequisire if cedificato di matrimonio rlasciato dal Comune delfuogo in cul sig staio celebrato,
con indicazione delle annolazioni a marging e, laddove riswlti che alla dala dellacquisio
lesecufato fosse coniugato In regime i camunione legale ed Il pignoramenta non sia staio
nofificato al comproprietario, 'Esperio segnalera tale clircosfanza al crediiore procedenie ed
al G.E.

i confrolio della documentazione ol cul alfart. 5687 cp.o con verfica delia complaiezza g adegualezza
delia stessa dovrd essere effettuato ol concerlo tra lo stirmatore e i custode,
B) Compiutl § praliminar contralli specificati al punto A), provveda 'Esperto:

f)

2)

3)

4)

allidentificazione del bene comprensiva del confini g del dafl catasfall e pit precisamenie
alfesafta individuazione del benl oggetto del pignoramento e alla formazione, ove apportuno, i
uno o pia foffl per la vendita, Identificando | nuowl confini e provvedendo, previa autorzzazione
del Gludice, 58 necessario, alla realzzazione del frazionamento con allegazions alla relazione
gstimativa del tipi debitamente approvali dall Ufficio Techico Erariale;

ad una sommaria descrizione def bene, avendo cura di precisare le carafleristiche ogoeltiive
delfimmobiie In relazione aifard. 10 DP.R 635345872 e se la vendita Immobliiare sia soggeffa ad
WA owvero nel caso di immobili abifativi, dica §t CTU se possa sussistere la possibifiia o
gsarcizio dellopzions WA per Firmponibiiita VA essendo gia frascorsi 1 5 annl daifulfima aziona
della cosfruzione o del ripristing,

ad indicare per le costruziont inziate anferiormente It 2 seftembre 1567 la data di inizio delle
costruzionl anche in base ad slementl presunfivi, ove non sla reperbiie la dichiarazione
sostifutiva dellaffo noforio i cul alfart. 40 delia L 47/1985,

ad accerdare, per e costruzion! iniziate successivameante alfa data oi cul al punto 3, ofi esfrarmi
della licenza o della concessionse ediiizia; evidenziin agnl caso feventuale assenza di icenza o le
realzzazions effeffuate In difformita della stessa ed in tali casl specifichl F'epoca di realizzazione
delfopera /0 della sua Wilimazione. In caso di opere abusive effefful if controlio deila possibiliia
di sanatoria al sensi delfarficolo 36 del decrefo del Presidente della Repubblica & giugna 2001 n.
380 8 oif eventuall costi della siessa; alfrimenti venfichl Yeveniuale presiazione presentazione i
istanze ol condono, indicando if sogoetfo Jstante & fa narmativa in forza deila quale fistanza sia
stata presentata, lo stato del procedimenio, | costi per i consequimento del tifolo In sanaforia e e
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)

6)

7)

&)

&)

10

11)

gvertuall oblazionl plia comispostie o da corrispondere; v ogni caso, venfichl al fini delfistanza di
condono che lagoiudicatario possa evenfualmente presenfare, che gli lmmobill pighorall si
froving nelie condiziont previste allarficolo 40, sesto comma, delia legoe 28 febhraio 1985 n 47
ovvero dalfarticolo 46 comma cngue del decreto del Presidente della Repubblica & giugno
2001 n. 380 specificanda i costa perif conseguimento deltifolo in sanatoria;

ad allegare per |l terren i certificato di desfinazione urbanistica rlasciato dal Sindaco competenie
al gensi dellart. 18 delfa Legge 47/ 1585

ad identificare catastalmente Mmmoblle, previo accerdameaenio delfesatia rispondenza del dali
specificall nelfafto di pionoramento con e risultanze cafasiall indicando gl wieror! elemanti
hecessarl per reventuale amissione del decrelo ol trasferimento ed eseguendo g varazioni che
fossera necessarie per fagoiomamento del cafasto, i compresa la denuncia al NCEU In
relazione alla legoe n. 1249358 giire ad acquisire la refativa scheda ovvero predisponendola ove
mancante, provveda, in caso o difformila o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
corezionhe o redazione &, In caso o ogoetiiva impossibifiita, ne Indichl g ragioni ostative
provveda alfresi alla verifica della sussistenza del certificato Ape od al conseguirmento od
aoniornarmento dello steaso;

ad appurare, sulfia scora della documentazione delfdgenzia del Teriforio, se alfaffo della
notifica del pionoramento parte essculalta era Infesiatana degll Immobili sfessiin forza ad un affo
regolarments trascriffo, indicando off eventuall comaroprietar! Indivisi In {al caso Pesperio deve
precigare 58 la quola in folarfa delfesecutato sia suscelfibie o separazions in natura
{alfraverso ciog la materiale separazione di uha porzione di valore esattaments parl alla quota),
Uespero deve infine chianire gia in fale sede se limmobile risulfi comodamente divisiblie in
porzioni i valore similare per clascun comproprietario, predisponenco se del caso una bozza o
progetio of divisione,

a verificare fesalfa provenienza dei beni Immobili medianfe la ricosfruzione analifica delle
vicende relative alle frascrizioni ed alle lscrizionl ipofecarie nel venfennio anfecedenie al
plonoramento, la sussistenza di onen pesl servitl altive efo passive, dinthl ol usufruito, uso ed
aghifazione e quindi ad indicare fesistenza ol formalifa, vincoll e oner, anche o nalura
condominiale, che saranno cancellali o comungue risulferanno non opponibili alfacquirents;

a verificare se limmobile pignorato sla gravato da censo, vello o uso clvico e se vl sia stala
affrancazione da tall pesl ovvero se if dintfo suifimmobile pignorato sia o proprista ovvero
derivante da alcuno del suddettl fifoll;

g deferminare I valore degli immobill pignorafl Al sensi del novellafo arf. 569 cp.e nella
deferminazione del valore di mercato esperfo proceds al calcolo deila superficie dellimmabils,
specificando guelia commerciale, 1 valore per metro quadro 8 il valore complessivo, espoRendo
ahalticarmnente gl adepuamenti g Je correzion! della stima, Wi cormnaresa la riduzione del valore di
mercato praficata per Fassenza delia garanzia per vizi dei bene venduto nelia misura forfefiara
def 5%, e precisando fali adeguamenti In maniera distinia per gii oneri ol regolarzzazions
urbanistica e catastale, o stafo o'uso e di manufenzione, o slato di possesso, Tvincoll e gli oneri
giundici non eliminablli nel coreo del procedimento eseculiva, nonche per le sveniuall spese
condorminiall insolute, qualora Firmmobile sla abusivo e fabuso non sla sanabile, stablisca quale
prezzo hase i suo valore d'uso ovvero Utilzzando motivatamente un altra chilerio che tenhpa confo
che frattasi di Immobile abusive suscetiibile o abbatfimento (v arft. 30 31 33 34 35e 37 dorn.
380/2001)

a formare Ioffl per gruppl omopenel 56 la natura degil immoblli o consente, indicando, per
cigscuna unita, W valore, la superficie ed | confini 8 procedendo, s8 necessaro, al relativo
frazionamento catastals;
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{12) ad accerare lo stato ol possesso del bene, con indicazione, se occupaio da terzl del bitolo in
base al quale if compendio e occupafo, con paricalare riferimento allesistenza di confratfi
registratl in data anfecedente al piphoramenta; laddove gl Immobill slano occupati in hase ad un
confratto of affitfo 0 locazione, ave possiblle o alleghl & comungue venfichl sempre la data df
registrazione e la scadenza del contratio, la data oi scadenza per Ffeventuale disdelta, Feveniuale
data di rliascio fissala o lo stato della causa eventualments in corso per i rilascio, 1a nspondenza
del canone alvalore of mercalo al momento della conclusione del confratio & In caso negaiivo, la
differenza rispetio a fale valors, nonche dell’'esistenza ol formalita vincoll o onerl anche di natura
condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carlco deilfacquirents, Wi compresi | vincoli
dervanti da cantratli incidenti sulfattifudine edificatoria dello stesso o Tvincoll connessicon if 540
caratters storica-arfistica. Venfichi in paricalare se | benl pignorati siana gravail da censo, lvello
0 Us0 civico g 88 vi gla stala affrancazione da tali pesl, ovvero che i dinfio sul bene del debitore
pignorata sia di proprista ovvero derivante da alcuno del suddeftl Hioli, Specifichi Fmporto annuo
defle spese fisse di gestione o ol manuienzionse, nonche circa la sussisienza di eveniuall spese
straordinarie gia deliberate anche se i relativa debito non sla ahcora scaduto, su eventuall spese
condominiall non pagate negli wlimi due annl anferiori alla dafa deila perizia, sul corso o
gvertual procedimeanti giudiziari relativi al bene pionorato;

13) ad accerare s § heni pionorati siano oggefio o procedura esproorialiva per pubblica wlinta;

14) ad allegare e panimetrie degl mmobill ed una congrua documentazione fofografica che
idoneaments Il raffigun

{18) & depositare uha separala & succinta descrizione del lofto, ovvero del lofli formatl con
indicazione delio stato di occupazione da parfe deilesacufato di ferzi con if prezzo di stima loro
aftribuifo, nelia quale sara indicata tra Valtro anche Il confesto in cuwi gl stessl sono whicatl
secondo o schema consusto per la pubblicazione del bandi oi vendita Immaobiliars.

168) ad allegare una versione della perizia di sfima redatfa in confarmita alla direttiva del Garante per
la profezione del dali personall del 722008 (G.U n 47 del 252 2008), ossia una copla
delfelaborato senza Pindicazione delle peneralita del debifore e di ogni alfro dafo personale
idoneo a rivelare Midentifa di guestulfimao e di eveniuall soggetfi terzl fquali i propriefar di porzioni
immobitiarl confinanil con Il bene delfesecuiato ovvern | comarooristar]) non previsto dalla legge
& comungle eccedente e nan partinente rispelio alla procedura di vendita,

17) ad allegare aifresi la check list (I cul modulo & reperibile sul sifo del Tribunale) dei principali
confroili effettuali sulia documentazione o cui alfarticolo 567 11 co. cp.c in modalia telematica
PCT g un foglio riassuntiva oi fufli gif identificativi catastall del beni perziall in formato Hf o
ward zin.

U'eaperto, terminata la relazions, dovra nviame copia &l credifor procedenti o infernvenufl g al debifors,
anche se non costitulto, almeno tranta glomi prima delfudienza Nssalta, come segle, &l sehsi delfarticolo
588 cp.c, & mezzo posta ordinaria (al debifore con raccomandata e avviso di ricevimento s8 non
costivifo a mezzo ol procuraiors) o per posta elstironica, nef nispetio della normaliva, anche
regolarmentare concernente la soffascrizione, la frasmizsions e la ricezione dei documentl infarmalicl e
taiairasmassi
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2 SVOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI

A vwalle del formale invio da parte del Custode Giudiziario, a mezzo raccomandata postale, della
comunicazione a debitori esecutati recante data ed ora del primo accesso, nella giormata del 20 febbraio
2026, alle ore 1630, i softtoscritto ing. Marco Stramaglia, unitamente al Custode Giudiziario avy. Giovanni
Ferrara, nell'esperimento del proprio incarico o consulenti tecnici d'ufficio, davano inizio alle operazioni
peritali, nel corso delle quali si provwedeya ad una prima identificazione dei cespiti oggetto di pignoramento &
stima siti in Monopaoli (BA) alla via Arioston. 60 ed al vico Tatanellon. 2.

In tale occasione, alla presenza del legale rappresentante della societa esecutata ||| G
B o B | -cto-cnitto ctu. procedeva, in successione, al rilievo celerimetrico e
fotografico completo degli immobili pignorati ubicati in Monopoli (BA) al civico 60 di via L. Ariosto ed al civico
n. 2 divico Tatanello,

Altresi, come da consclidata prassi, si prowvedeva a compiere accurata ricognizione dei suindicati beni
periziandi, al fine di determinarne le caratteristiche principali, |a tipologia costruttiva, la regolarita urbanistica,
la gualitad e lo stato di conservazione degli elementi di finitura, nonché la funzionalitd e lo stato di
conservazione dello stesso

Con la stesura del verbale di avwenuto soprallucgo (app. n 1), letto, confermato e sottoscritto dal
Custode Giudiziario avy. G. Ferrara, dallo scrivente ctu., nonché dal legale rappresentante della societa
immaobiliare esecutata, si dichiaravano concluse le operazioni peritali finalizzate al'accesso nei cespiti
oggetto di procedura esecutiva, rimandando al deposito telematico dell'elaborato peritale di stima.
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3 CONTROLLIPRELIMINARI

Dalla visione degli atti inviati telematicamente e contenuti nel fascicolo del presente procedimento di
esecuZione immobiliare B.G. Es. 2982025 (Tribunale di Bari) & emerso che:

1.

il creditore procedente Condorinio In Monopoli (BA) alia via L. Ariosfo n. 80 ha optato per il

deposito dei certificati della Conservatoria del RR.. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene

pignorata; in particolare, dalla consultazione della succitata certificazione notarile sostitutiva, si
evince che essa, correttamente, risale sino ad un atto di acquisto derivativo od ariginario trascritto in

data antecedente di almeno venti anni rispetto alla data di trascrizione del pignoramento avvenuta il

giorno 31 luglio 2025 e che in essa sono indicati | dati catastali attuali e storici degli immaobili

pignorati;

il creditore procedentes non ha provveduto al deposito dell’estratto catastale attuale in uno all'estratto
catastale storico relativo agli immobill oggetto di pignoraments; | suddetti cerificati sono stati
acquisiti dallo scrivente ctu. e risultano parte integrante del presente elaborato  peritale
costituendone un‘appendice, come rilevabile consultando | successivi paragrafi dello stesso
elahorato;

il creditore procedents non _ha provveduto al deposito dell'estratto per riassunto dell'atto di

matrimonio del debitore esecutato; considerato che nel caso di fattispecie il debitore esecutato &

rappresentato da una societd a responsabilta limitata, il suindicato certificato non esiste e,

conseguentements, non risulta acquisito.
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4 VERIFICHE ED ACCERTAMENTI

Mella presente sezione sono contenuti gl esiti delle verifiche di cul al precedents paragrafo n. 1 disposte
dal . Es. ed esequite dallo scrivente ctu..

4.1 Controlio delia corrisporndenza tra i beni pignorati e la titolarita in capo _ai debitori
eseciiati

Dall'esame della documentazione in atti, nonché dalle ricerche svolte dal softoscritto c.tu. (ispezione
ipotecaria effettuata nella giomata del 21.04 20268) presso la Conservatoria dei Registri Immokiliar di Bari
(app. n. 2), =i conferma la completezza della documentazione prodotta dal creditore procedents in ordine
ale iscrizioni e trascrizioni relative al bene pignorato eseguite nel ventennio anteriore rispetto alla data di
trascrizions del pignoramento in oggetto (31.07 2025) in dettaglio, dalla meno recente alla pill recente,
risultanc presenti le seguenti iscrizioni e trascrizioni;

1. Trascrizione del 14 febbraio 2008 Registro Particolare 4544 Registro Generale 6312, a favore di

I - - umero discrizione al Registro Imprese di [ K TR
contro | NS - - I | B C -

(trascrizione dell'atto di compravendita per notar Adriano Francesco Marcon in Ponte San

Micold (PD) del 28 gennaio 2008 Repertorio 22406 Raccolta 4734 con cui la societa [

B - - umero discrizione al Registro Imprese di [ R TR

acquistava | diritti per l'intero della piena proprieta del sequente immobile oggetto della presente

procedura esecutiva identificato catastalmente nel territorio comunale della citta di Monopali (BAY

= al fg 11 pte 1602 sub 4 graffato con ptc 1603 sub 4 vico Tatanello n. 2 piano 2-3, cat. Af3,
classe 4, consistenza & wani, sup. cat. totale 75 mag, sup. cat. totale escluse aree esterne 70
md, rendita euro 271,14 confinante con vico Tatanello, proprieta Marasciulo, proprieta Annese,
proprietd Pastore, proprista Svezia, via Papacenere, salvo altri);
2. lscrizione dipoteca wolontaria del 14 febbraio 2008 Registro Farticolare 121% Registro Generale
6913 a favore di Istituto di credito estraneo al presente procedimento, contro |G
- C.F. e numero dlscrizione al Registro Imprese - di - _ (trascrizicne
dellipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario in wirtl dell'atto per
notar Adriano Francesco Marcon in FPonte San Micold (PD) del 28 gennaio 2008 Repertorio 22406
Faccolta 4734, |poteca su piena proprista dellimmobile oggetto della presente procedura esecutiva
identificato catastalmente nel territorio comunale della citta di Monopoli (BA);
= gl fg 11 ptc 1602 sub 4 graffato con ptc 1603 sub 4 vico Tatanello n. 2 piano 2-3, cat. A3,
classe 4, consistenza o wani, sup. cat. totale 75 mag, sup. cat. totale escluse aree esterne 70
mg, rendita eurg 271,14 confinante con wico Tatanello, proprieta Marasciulo, proprieta Annese,
proprietd Pastore, proprista Svezia, via Papacenere, salvo altri);

documenti successivi correlati:

2.1 Comunicazione n. 2350 del 02052016 di estinzione totale dell’obbligazione avvenuta in data
2412 2015,
Zancellazione totale avvenuta in data 03 05 2016,

3. Trascrizione del 21 marzo 2008 Registro Particolare 8334 Registro Generale 12975, a favore di

I - - uero discrizione al Registro Imprese di ||| T TR
contro | - - I | N C -
{trascrizione dell'atto di compravendita per notar Biagio Franco Spano in Monopoli (BA) del
12 marzo 2008 Repertorio 42190 Raccolta 13017 con cui la societa ||| GGG - -
numero dlscrizione al Registro Imprese di ||| R TR 2ccvistava i diniti per lintero della
piena proprietd del seguente immobile oggetto della presente procedura esecutiva identificato
catastalments nel territorio comunale della citta di Monopoli (BA):

G 7|, _ . ~ Pagina1o di 26
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: STRAMAGLIA MARCO Emessn Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 29d85e



4.

= Al fg 19 pte 5 sub 123 via Ludovico Ariosto n. 60 piano interrato, cat. C/6, classe 4, consistenza
18 mqg, sup. cat. totale 20 mog, rendita eurc 44,62 confinante con corsia di manovra,
intercapeding, proprieta Lanzillotta-Laterza, sakvo altri);

Iscrizione dipoteca volontaria del 23 dicembre 2015 Registro Particolare 6380 Registro Generale

482394 a favore di Banca of Credifo Cooperativa o Flove df Sacco socleta cooperativa con sede in

FPadova C.F. 00311240285, contro _ C.F. e numero d'lscrizione al Registro

Imprese di [ R T r2crzione dellipoteca volontaria derivante da concessione a
garanzia di mutuo condizionato in virth dell'atto per notar Zecchinato Gallo Enrico in Vigonza (FD) del

18 dicembre 2015 Repertorio 2546 Raccolta 1917 |poteca su piena proprieta degli immaobili oggetto

della presente procedura esecutiva identificati catastalmente nel territorio comunale della citta di

Monopoli (BAY:

= al fg 11 pte 1602 sub 4 graffato con ptc 1603 sub 4 vico Tatanello n. 2 piano 2-3, cat. A3,
classe 4, consistenza S wani, sup. cat. totale 75 mag, sup. cat. totale escluse aree esterne 70
mg, rendita euro 271,14 confinante con vico Tatanello, proprista Marasciulo, proprieta Annese,
proprietd Pastore, proprista Svezia, via FPapacenere, salvo altri;

= al fg 19 pte § sub 123 via Ludovico Ariosto n. 60 pianco interrato, cat. /6, classe 4, consistenza
18 mqg, sup. cat. totale 20 mqg, rendita eurc 44,62 confinante con corsia di manovra,
intercapeding, proprieta Lanzillotta-Laterza, salvo altri);

Iscrizione dipoteca volontaria del 16 ottobre 2020 Registro Particolare 5857 Registro Generale

40598 a favore di Banca patavina o Credifo Cooperativo ol Sant'Blena e Plove ol Saceo socieia

cooperativa con sede in SantElena 00211340285, contro || GG C - = wmero

d'scrizione a Registro Imprese di [} T 12:czione dellipoteca volontaria
derivante da concessione a garanzia di mutuo condizionato in wirtd dell'atto per notar Zecchinato

Galo Enrico in Vigonza (FD) del 15 ottobre 2020 Repertorio 9571 Raccolta 7797 [poteca su piena
proprieta degli immobili oggetto della presente procedura esecutiva identificati catastalmente nel
territorio comunale della citta di Monopoli (BA):

= al fg 11 pte 1602 sub 4 graffato con ptc 1603 sub 4 vico Tatanello n. 2 piano 2-3, cat. A3,
classe 4, consistenza % vani, sup. cat. totale 75 mag, sup. cat. totale escluse aree esterne 70
mg, rendita euro 271,14 confinante con vico Tatanello, proprista Marasciulo, proprieta Annese,
proprietd Pastore, proprista Svezia, via FPapacenere, salvo altri;

. al fg 19 pte 5 sub 123 via Ludovico Ariosto n. B0 piano interrato, cat. /6, classe 4, consistenza
18 mqg, sup. cat totale 20 mg, rendita eurc 44,62 confinante con corsia di manovra,
intercapeding, proprieta Lanzillotta-Laterza, salvo altri);

[scrizione dipoteca giudiziale del 21.07 2025 Registro Particolare 30260 Registro Generale 40122 in

favore di Condorminio in Monopoll (BA) alla via L Ariosfo n. 60, CF. 930779680727, contro -
B C - - umero discrizione al Registro Imprese di || TR T -
diritti pari all'intero della piena proprieta degli immobili oggetto del presente  pignoramento

(trascrizione del verbale di pignoramento della piena proprieta dei seguenti immobili oggetto della

presente procedura esecutiva, emesso dall’Uff. Giud. della Corte d'Appello di Bari in data 17 luglio

2025 Repertorio 8500/2025

= Unita immokiliare sita nel Comune di Monopoli (BA) al vico Tatanello n. 2, censita catastalmentes
nel territario comunale della citta di Monopoli (BA) al fg 11 pte 1602 sub 4 graffato con ptc
1603 sub 4 vico Tatanello n. 2 piano 2-3, cat. AF3, classe 4, consistenza 5 vani, sup. cat. totale
75 mg, sup. cat. totale escluse aree esterne 70 mag, rendita euro 271,14 confinante con wico
Tatanello, proprista Marasciulo, proprietd Annese, proprieta Pastore, proprieta Svezia, via
Fapacenere, salvo altri;

= Unita immobiliare sita nel Comune di Monopoli (BA) alla via Ludovico Ariosto n. 60, censita
catastalmente nel territorio comunale della citta di Monopoli (BA) al fg 19 pte & sub 123 via
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Ludowico Ariosto n. B0 piano interrato, cat. /6, classe 4, consistenza 18 mq, sup. cat. totale 20
mg, rendita euro 44 62 confinante con corsia di manovra, intercapedine, proprieta Lanzillotta-
Laterza, salvo altn).
Fertanto, con riferimento alla proprieta degli immobill oggetto del presente procedimento di esecuzione
immaobiliare n. 298/2025, in ragione della certificazione ipocatastale in atti, risulta la seguente titolarita:
¥ unita immaobiliare sita nel Comune di Monopoli (BA) al vico Tatanello n. 2, censita catastalmente nel
territorio comunale della citta di Monopoli (BA) al fg 11 ptc 1602 sub 4 graffato con ptc 1603 sub 4
vico Tatanello n. 2 piano 2-3, cat. A3, classe 4, consistenza 5 vani, sup. cat. totale 75 mag, sup. cat.
totale escluse aree esterne 70 mg, rendita euro 271,14 confinante con vico Tatanello, proprieta
Marasciulo, proprieta Annese, proprieta Pastore, proprieta Svezia, via Fapacenere, salvo altr,
intestata a:

-~ - - " C - - e discrizione al
Registro Imprese di || NEGKG T 2z proprietd per 171,

v unita immobiliare sita nel Comune di Monopoli (BEA) alla via Ludovico Ariosto n. 60, censita
catastalmente nel territorio comunale della citta di Monopoli (EA) al fg 19 pte 5 sub 123 via Ludovico
Ariosto n. B0 piano interrato, cat. C/6, classe 4, consistenza 18 maq, sup. cat. totale 20 mq, rendita
euro 44 62 confinante con corsia di mancovra, intercapedine, proprietd Lanzillotta-Laterza, salvo altri,
intestata a:

-~ o - " - - umero discrizione al
Registro Imprese di ||| |} T -2n2 proprieta per 141,

4.2 identificazione calastale deiliimnobile, previo accerlamento delfesatla rispondenza
dlei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risuiianze catastali

Dall'esame della documentazione acguisita presso "Agenzia del Territorio Ufficio Provinciale di Ban {ex
Catasto Urbano), & emerso che | beni investii da procedura di pignoramento risultanc attualments
identificabili in N.CEU. (Nuowo Catasto Edilizio Urbano) del Comune di Monopaoli (BA) (come da wisura,
stralcio di mappa catastale e planimetria allegati alla presente, rispettivamente app. nn. 3, 4, §) come:

v _unita immaobiliare sita nel Comune di Monopoli (BEA) al vico Tatanello n. 2, censita catastalments nel
territorio comunale della citta di Monopoli (BEA) al fg 11 pte 1602 sub 4 graffato con ptc 1603 sub 4
vico Tatanello n. 2 piano 2-3, cat. A3, classe 4, consistenza 5 vani, sup. cat, totale 75 mag, sup. cat.
totale escluse aree esterne 70 mg, rendita euro 271,14 confinante con vico Tatanello, proprieta
Marasciulo, proprieta Annese, proprieta Pastore, proprieta Svezia, via Papacenere, salvo altri;

¥ unita immohiliare sita nel Comune di Monopoli (BAY alla via Ludovico Ariosto n. 60, censita
catastalmente nel territorio comunale della citta di Monopoli (BA) al fg 19 pte § sub 123 via Ludovico
Ariosto n. B0 piano interrato, cat. C/6, classe 4, consistenza 18 mqg, sup. cat. totale 20 mag, rendita
euro 44 62 confinante con corsia di mancovra, intercapedine, proprietad Lanzillotta-Laterza, salkvo altri.

4.3 elencazione delle pratiche edilizie svolle relative all'immobhile e verifica della reqoiarita

dei beni solto il profilo urbanistico, ediiizio e deila aqibilita; verifica, altresi_delia
coincidenza tra cidé che é stato assentito con il titolo abilitativo e cio che é stato in

concreto costriito

Sulla base delle ricerche effettuate presso 'L T .C. della cittéa di Monopoli (BA), istanza di accesso ad atti
pubblici esibita & protocollata in data 10.04 2026 (gp. n. 8), & emerso guanto segue;
v il fabbricato che costituisce 'mmobile oggetto di pignoramento ubicato in Monopali (BEA) al vico
Tatanello n. 2, censito catastalmente nel territorio comunale della citta di Monopoli (BA) al fg 11 pte
1602 sub 4 graffate con ptc 1603 sub 4 vico Tatanello n. 2 piano 2-3, cat. Af3, classe 4, consistenza
S owani, sup. cat. totale 75 mg, sup. cat. totale escluse aree esterne 70 mdg, rendita suro 271,14
confinante con wico Tatanello, proprieta Marasciulo, proprieta Annese, proprista Pastore, proprieta
Svezia, via Papacenere, salvo-altri, & stato realizzato in data anteriore rispetto al 1 seftembre 1967,
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come anche confermato nel titolo di provenienza del bene pignorato, 1l contratto di compravendita di
cui al successivo & 44, A qgiudicare dall'ubicazione e dalle caratteristiche costruttive, struttura
costifuita da muratura portante in pietra & tufo, & parere dello scrivente ctu. che il fabbricato che
accoglie l'immaokile oggetto di pignoramento sia un manufatto realizz ato verosimilmente in un periodo
storico che sipone a cavallo tra 'S00 ed il '900 (31X ed il XK secolo);

da indagini condotte dallo scrivente ctu. durante |o svolgimento delle operazioni peritali, & emerso
che il precedente proprietario dell'immobile sito in Monopoli (BA) al vico Tatanello n. 2 censito
catastalments nel territario comunale della citta di Monopoli (BA) al fg 11 ptc 1602 sub 4 graffato
con pte 1603 sub 4 (colui che lo ha alienato all odierna societa immobiliare esecutata), ha esequito
lavori edili di ristrutturazione regolarmente denunciati presso il competente U T.C. della citta di
Monopaoli (BA) con una pratica D.LA. 9912008 per Rifacimento infonaco e risanamento lasfrico solare
gsistente; tale pratica edlizia, regolarmente acquisita dallo scrivente ct.u., risulta alegata al presente
elaborato peritale (app. n. 7);

il fabbricato che accoglie l'immobile oggetto di pignoramento ubicato in Monopoli (BA) alla via
L. Ariosto n. B0, censito catastalmente nel territorio comunale della citta di Monopoli (BA) al al fg 19
ptc 5 sub 123 via Ludowico Ariosto n. 60 piano interrato, cat. C/6, classe 4, consistenza 18 ma, sup.
cat, totale 20 mag, rendita euro 4462 confinante con corsia di manovra, intercapedine, proprieta
Lanzillotta-Laterza, salvo altri, & stato realizzato con Concessione Edilizia n. 7863 del 17.01.86 =
successiva Concessione Edilizia in Variante n. 9232 del 13.06.88; entrambe le suindicate
Concessioni Edilizie sono state acquisire dal softoscritto ctu. e risultano allegate al presente
elaborato peritale di stima (ap0. b7

limmobile oggetto della presente procedura esecutiva sito in Monopali (BA)Y al vico Tatanella n. 2,
censito catastaimente nel territorio del Comune di Monopoli (EA) al fg 11 pte 1602 sub 4 graffato
con ptc 1603 sub 4 non risulta munito di Cerdificato di Abifabiliia rilasciato dal Comune di Monopoli
(BA) diversamente, il fabbricato che accoglie il cespite oggetto di pignoramento censito catastalmente
nel territario comunale della citta di Monopoli (EA) al al fg 19 pte b sub 123 via Ludovico Ariosto n. 60
risulta munito di Certificato di usabilita, agibilita e abitabilita n. 26253188 rilasciato dal Comune di
Monopaoli (BA) in data 051019589 ed allegato alla presente perizia estimativa (app. h. &),

dal confronto tra la planimetria catastale degli immobili pigneorati (apg. r 5) e le rilevanze scaturite in
sede di sopralluogo, & emerso che quanto dichiarato negli accatastamenti, non corrisponde al reale
stato dei luoghi in paricolare, con particolare riferimento alimmobile residenziale, sono state
riscontrate lievi difformita di tipo distributivo ('ubicazione effettiva di alcune tramezzature interne risulta
difforme rispetto a quanto previsto negli elaborati allegatl alla planimetria catastale). In merito alla
sanabilita di tali lievi difformita di tipo distributivo, vale quanto segue: posto che esse non risultanc
classificabili fra gli abusi contemplati negli artt. 37 inferventl essquifi in assenza o permesso o
costruire, In tofale difformifa o con variazioni essenziall e 32 Determinazione delle variazioni assenzliall
del D PR 382001 Testo Unico delle disposizions legisiative 8 reqgolamentari in malsria ediizia come
modificato dal D Lgs n 309 del 2002, in ottemperanza al disposti di cui all'art. 36 del gia citato DFP R
J80/2001, le stesse risultano sanabili (qualora non si riesca ad acquisire il titolo edilizio dichiarato
solo verbalmente) presentando, presso ' T. competente per territorio, un'istanza di Accerdamento o
conformita (in sostanza una 5.C 1A tardiva owvero ad opere gia realizzate che costituirebbe il nuovo
titolo edilizio). Con riferimento ai costi da sostenersi, a cura & spese dell'eventuale aggiudicatario, per
condurre a termine liter burocratico della suindicata nuowa pratica edilizia, in ragione dell'entita
modesta degli abusi rilevati, si stima che essi ammonting, tra spese istruttone per 'avwio della pratica,
sanzioni amministrative, procedura di accatastamento della nuova planimetria catastale aggiornata
all'attuale stato dei luoghi, onorari professionali da riconoscere ai tecnici abilitati (asseverazione
Accartamento ol conformifa, pratica Docfa per accatastamento planimetria aggiornata), a circa
1.500,00/2.00000€,
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¥ i beni pignorati non risultano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita;
v la cerificazione Ape sara depositata telematicamente dallo scrivente ct.u. con congrue anticipo
rispetto all'eventuale emissione del decreto di trasferimento immobile da parte del Giudice Esecutore.

4.4 acquisizione presso I competenti uffici delfatiuale certificato di _destinaziohe
urbanistica delie mappe censuarie e dei docitamenti mancati che siano necessari o

ili per Pespletamenio delfincarico, anche in copia semplice, con paricolare
riferimento aif’alio di provenienza in favore del debilore esectiiato

In merito all'acquisizione del Certificato di destinazione urbanistica, vale guanto segue: il bene di che
trattasi ricade nella classificazione di cui all'ar n. 30 comma 2 del D PR n 380722001 come modificato dal
0 igs no 307 del 2002 che testualmente, cosi recita; GI aifi fra vivi, sia In forma pubblica sia in forma
privata, aventi ad oggetto trasferimento o costituzione o scioglimento della comunione di diniti reall relativi a
ferreni sono nulli e non possono essere sfipwiall ne frascrifli nei pubblict registr immobifian ove agii alfi sfessi
non sia altegato if cerlificato ol destinazione urbanistica confenente le prescrizion) urbanistiche riguardanti
farea inferessata. Lo disposizioni di cwi gl presgnte camma non sl goplicang guandao i ferren! coshiiuiscano
periinenze i edificl censiti nel nuovo catasto edilizio urbana_purche la supedicie complessiva deliarag di
periinenza medesima sia inferiore a8 5000 metn guadrall

Fertanto, in oftemperanza ai disposti evidenziati nel periodo precedente, non s & proceduto con
lacquisizione del certificato d destinazgione wrbanistica relative al'immobile investito da procedimento
eseCUtivo.

Altresi, con istanze effettuate presso gl uffici dell Archivio MNotarile della Provincia di Padova (FD) e
presso gli uffici dell’Archivio Motarile della Provincia di Bari (BA), atteso che entrambi | notai roganti hanno
cessato le attivita (notaio in Ponte San Micold (PO Adriano Francesco Marcon per quanto attiene il cespite
residenziale sito in Monopoli (BA) al vico Tatanello n. 2 e notaio in Monopeoli (BA) Biagio Franco Spano con
riferimento al box auto sito in Monopoli (BA) alla via L. Ariosto n. 60), sono stati acquisiti sia 'atto di
provenienza del bene pignorato sito in Monopoli (BA) al vico Tatanello n. 2 in favore della societa

immobiliare esecutata |GG o s-d- » I - c nunero
discrizions @l Regisro Imprese cf [N NN <o I - > I
B c- B - (0 compravendita per notar Adriano Francesco

Marcon in Ponte San Micold (PDY del 28 gennaio 2008 Repertorio 22406 Raccolta 4734 trascritto in data 14
febbraio 2008 Registro Particolare 4244 Registro Generale 6912 sia l'atto di provenienza del bene pignorato
sito in Monopoli (BA) ala via L. Ariosto n. 80 in favore della societd immobiliare esecutata [

I - - - - umero discrizione al Registro Imprese di
Padova S covo I -- - I '

CF: | - | comoravendita per notar Biagio Franco Spano in Monopoli (BA) del 12
marzo 2008 Repertorio 42180 Raccolta 13017 trascritto in data 21 marzo 2008 Registro Particolare 8334

Registro Generale 12975 che si allegano alla presente (app. n. 9).
In ultimo, per quanto concerne 'acquisizione della mappa censuaria degli immaobili oggetto di stima, si
rimanda al precedente punto 4.2

4.5 esalia individuazione dei beni ogqetto di pignoraimento: fonmazione L OTT]

Dall'esame della documentazicne in atti e di guella prodotta ed acquisita durante il corso delle

cperazioni peritali, 1o scrivente ¢t.u. ha individuato il seguente unico LOTTO di vendita:

LOTTO .

A)  alloggio residenziale di 9 (diconsi cingue) wani ed accessori, sito nel centro storico di
Monopoli (BA) al piano primo & lastrico solare di un fabbricato per civile abitazione cui si accede dal
civico n. 2 di wico Tatanello, costituito a piano primo da ingressofsoggiorno, cucina, corridoio
distributivo, camera da letto doppia, ripostigho, servizio igienico, n. 2 logge ed n. 1 area scoperta,
completo a piano secondo di lastrico solare di consistenza pari @ 61,92 mg (munito di n. 2 ripostigli)
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direttamente comunicante con i wvani principali, per una superficie commerciale pari a 83,76 mg

(superficie lorda coperta abitabile a piano terra pari a 69,53 maq), censito catastalmente, nel territorio

comunale della citta di Monopcli (EA) al:

= fg 11 ptc 1602 sub 4 graffato con ptc 1603 sub 4 vico Tatanello n. 2 plano 2-3, cat. A3,
classe 4, consistenza S wani, sup. cat. totale 75 maq, sup. cat. totale escluse aree esterne 70
mg, rendita euro 271,14 confinante con vico Tatanello, proprista Marasciulo, proprieta Annese,
proprietd Pastore, proprieta Svezia, via Papacenere, salvo altri;

box auto sito in Monopaoli (BA) al civico n. 60 di via Ariosto di consistenza pari a 19,00 mg, censito

catastalmente nel territorio comunale della citta di Monopoli (EA) al:

= fg 19 pte & sub 123 via Ludovico Ariosto n. B0 piano interrato, cat. GG, classe 4, consistenza
18 mq, sup. cat totale 20 mg, rendita eurc 44,62 confinante con corsia di manovra,
intercapeding, proprieta Lanzillotta-Laterza, salvo altri.
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3 STIMA IMMOBILI LOTTO 1

In tale paragrafo si prowvedera, successivamente alla descrizione analitica dei beni che costituiscona il
lotto 1, alla individuazions motivata del criterio di stima prescelto e, in ultime, alla vera e propria stima dei
beni costituenti il lotto in esame.

5.1 descriziohe anhalitica immobiie A)

L'immobile residenziale & sito al piano primo o un fabbricato di n. 2 piani fuor terra ubicato in
Monopoli (BA) alla strada vico Tatanello n. 2, nel cucre del centro storico della citta, attorno al quals, a
partire dall'inizio degli anni cinguantafsessanta, si & manifestato lo sviluppo urbanistico & demografico del
paese.

Tale zona & caratterzzata da un disegno urbanistico prevalente costituito da edifici destinati a civile
abitazione la cui architettura & quella tipica dei centri storici delle citta italiane di epoca medioevale; in tale
matrice trovano notevole spazio fabbricati storici sede di uffici e presidi comunali & pubblici, numerosissimi
centri-di culto, fra cui alcuni di notevole pregio storico e religioso, associazioni culturali, sociali e politiche,
esaercizi commerciali di vendita al dettaglio, nonché di molteplici locali notturni che di fatto la rendono uno dei
luoghi di aggregazione cardinall della citta, intorno a cui grava la vita pubblica, culturale, sociale e ricreativa
dei cittadini.

Siaggiunga che, a partire dalla fine della prima decade degli anni 2000 in poi, i| centro storico della citta
di Monopoli (BA) & stato sede di numerosi interventi edilizi sia pubblici che privati, che hanno contribuito ad
accrescerne ed avalorizzame sensibilmente il gia notevols patrimonio architettonico, storico e religioso.

L'edficio che accoglie l'immobile oggetto della presente relazione di stima, il cUi accesso pedonale
avviene dal civico n. 2 di vico Tatanello, risulta costituito da complessivi n. 2 piani fuor terra, destinati
esclusivamente ad accogliers unita immobiliari di tipo residenziale.

L'immobile pignorato, collocato al piano primo di tale fabbricato, accessibile esclusivamente dal civicon.
2 divico Tatanello dopo aver superato n. 3 brevi rampe di scale di complessive n. 10 alzate, intervallate da
n. 2 pianerottoli di riposo, presenta una superficie lorda interna abitabile a piano primo di 69,53 mag.

La porta daccesso collocata su vico Tatanello introduce direttamente in un modesto pianerottolo cui
segue una ulteriore scala privata, caratterizzata da n. 16 alzate dicirca 22 cm ciascuna, superata la quale si
sharca allinterno di un ambiente unico che funge da ingressofsoggiorno, caratterzzato da una forma
approssimativamente rettangolare in pianta (per la presenza di Una risega sul lato lungo opposto rispetto a
chi proviene dalle scale) e da una superficie ufile pari a 1053 mq, aerato ed illuminato naturalmente
esclusivamente quando la porta su vico Tatanello risulta aperta.

Da tale ambiente & possibile raggiungere la totalitd degli altri locali che costituiscono lalloggio
residenziale in descrizione, in particolare, mentre sulla parete di sinistra (per chi entra nel cespite)
dell'ingresso/soggiorno & presente Una porta che introduce nella cucina in dotazione all'immobile, sulla parte
destra si fileva la presenza di Una porta che introduce nel ripostiglio collocato a primo pianao, nonche o un
disimpegno rettangolare di modeste dimensioni, superficie utile pari a 1,84 mq, che consente di raggiungere
la camera da letto doppia ed il servizio igienico di cui risulta munito 'immobile.

La cucina, porta a sinistra dell'ingresso/soggiorno per chi proviens da vico Tatanello, caratterizzata da
una forma rettangolare in pianta di superficie utile pari a 11,31 mg, risulta aerata ed illuminata naturalmente
grazie ad una porta-finestra orientata a nord-est sU via Papacenere che consente di accedere in una loggia
di superficie utile pari a 0,80 mg di forma rettangolare in pianta.

Il ripostiglio, porta a destra dell'ingressofsoggiorno per chi proviene da vico Tatanello, caratterizzato da
una forma rettangolare in pianta di superficie utile pari a 240 mg, impropriamente adoperato come camera
da letto, risulta aerato ed illuminato naturalmente grazie ad una porta-finestra ed una finestra orientate a sud
YErso un'area esterna pertinenziale di forma rettangolare in pianta e consistenza utile di 3,38 mqg al cui
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interno & presente il sistema di scale a chioccicla in acciaio necessario per raggiungers il lastrico solare di
pertinenza esclusiva.

La camera da letto doppia, accessibile a partire dallo spazio distributivo collocato subito oltre
lingressofsoggiorno, caratterizzata da una forma rettangolare in pianta di superficie utile pari a 12,92 mqg,
risulta aerata ed iluminata naturalments grazie ad una porta-finestra orientata a nord verso altri fabbricati
della stessa tipologia e werso via Fapacensre che consente ['accesso in una logga oi superficie utile pari a
0,84 maq di forma rettangolare in pianta.

[l servizio igienico, accessibile a partire dallo  spazio  distributive  collocato  subito oltre
lingressofsoggiorno, caratterizzato da una forma ad L in pianta di superficie utile pari a 5,87 mg, risulta
acrato ed illuminato naturalmente grazie ad una finestra orientata a nord verso altri fabbricati della stessa
tipologia e verso via Papacenere.

La scala a chiocciola in acciaio collocata nell' area esterna accessibile a partire dal ripostiglio a primo
piano, consente di raggiungere il lastrico solare di pertinenza esclusiva dell'immobile, caratterizzato da una
forma piuttosto articolata in pianta e dalla presenza di scalettature cagionate dalle differenti altezze che
caratterizzano dli ambienti sottostanti; su tale lastrico solare, di superficie complessiva pari a 61,93 mag, sono
collacati i n. 2 ripostigli di superficie complessiva lorda di 5,75 mag.

Gli ambienti dell'alloggio presentano altezze utili interne differenti; in particolare, gli ambienti residenziali
a primo piano presentano altezze utilli, rilevate a partire dall'estradosso del piano di calpestio finito
al'intradosso del solaio di copertura finito, che oscillano da un minimo di 2,20 m nel servizio igienico fino ad
un massimo di 3,55 mnella camera daletto doppia.

L'elaborato grafico & la documentazione fotografica allegati alla presente (risp. app. hh 10 2 11)
rendono piena ed esaustiva testimeonianza di tutto quanto appena riferito.

Caratteristichea strutturali del fabbricato

Da un punto di vista statico si precisa che 'edificio che accoglie l'immobile in guestione & caratterizzato
da una struttura portante in elevazione costituita da paramenti murari mattoni in tufo efo pietra.

Le wolte di copertura e di separazione dei piani, anch'esse in mattoni di tufo efo pietra, sono
prevalentemente  della tipologia piana; | sistema  fondazionale & presumibilmente  costituito, in
considerazione delle pratiche costruttive dell'epoca di realizzazione del manufatto, da un semplice
alargamento della muratura portante in corrispondenza del piano di sedime.

[ 'muri di tamponamento ed in generale tutt | muri portanti, costituiti come gia riferito da mattoni in tufo
efo pietra, sono pieni & presentanc uno spessore variabile & comungue non inferiore a 3040 cm circa.

[l rivestimento esterno delle pareti di tompagno & costituito da intonaco per esterni con tinteggiatura
finale di colore chiaro tenue.
elementi di rifinitura dell’immobile pignorato

Il pavimento dell'intero alloggio, ad eccezione del servizio igienico, & realizzato con piastrelle rettangolari
di materiale lapideo di 2° scelta color rosa molto tenue con numerose sfumature e venature di intensita
variahile e tendente al grigio ed al nero, posate in opera parallelamente rispetto alle pareti di tompagno del
fabbricato.

La pavimentazione del servizio igienico & costituita da piastrelle in ceramica quadrate di gres
porcellanato di 2° scelta di colore bianco ({tinta unica), anch'esse posate in opera parallelamente rispetto alle
pareti di tompagno del fabbricato.

Le pareti relative all'intero allogagio, ad eccezione del senizio igienico & della cucina, sono intonacate &
rifinite con tintegaiature a colori chiari tenui diversamente, il rivestimento delle pareti del servizio igienico, a
tutt'altezza dal pavimento finito alla quota cui si attesta la copertura, & costituito da piastrelle rettangolari
simili rispetto a quelle che costituiscono la pavimentazione.

Il rivestimento della cucina risulta costituito da piastrelle in ceramica rettangolari di colore chiaro molto
simile al beige con la presenza di numerose leggere sfumature.
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Il soffitto dell'interc immobile, rivestito in maniera univoca, & intonacato e rifinito con tinteggiatura bianca
atempera.

La porta d'ingresso non & del tipo blindato, ma della stessa natura degli infissi & completa di persiana
oscurante; le porte interne sono in legno tamburato di spessore unico, complete di maniglie & strato di
laccatura finale di colore bianco; alcune di tali porte di separazione presentana un wetro centrale opaco.

[l battiscopa presente in tutto I'alloggio, ad eccezione degli ambienti rivestiti con piastrelle, & costituito da
listoncini in materiale lapideo di colore identico rispetto a quello della pavimentazione, di altezza pari ad 8 cm
circa.

Gli infissi, in alcuni casi completi di wetro camera, in alti casi sprowvisti di vetro camera, sono in
anticorodal di prima generazione oin legno; entrambe e tipologie descritte sono a giunto aperta, posto che il
telaio si caratterizza per una pezzatura unica dall'interno verso 'esterna.
impianti in dotazione all'immobiie pignorato

Gl impianti in dotazione all'alloggio sono i seguenti: impianto di adduzione idrica, impianto di scarico
fognario, impianto elettrico ed impianto di riscaldamento; per guanto concerne quest ultimeo, si tratta di un
impianto di riscaldamento di tipo autonomo alimentato da una caldaia a gas e corpl scaldanti in ghisa.

Tutti gli impianti, realizzat nel rispetto della normativa vigente all'epoca della realizzazions del
fabbricato, risultano funzionanti.
stato di conservazione immobile pignorato

In generale & possibile affermare che lintero immobile, sia per le parti strutturali, sia per gli elementi di
rifinitura, si mantiene in un discreto stato di conservazione & manutenzione, con la presenza di alcune
criticita generiche cagionate principalments dal tempao.

Latabella sequente illustra & riassume |e caratteristiche principall dell'immobile oggetto di pignoramento;

ambBlente consistenza (mq) coeff. Multipli-:;a;év;ﬂ{allegatu C DPR
supetficie coperta immobile BY,53 T
superficie logge + lastrico solare 6357 0,3 (primi 249), 0,1 (successiv)
ripostigli su lastrico solare DD U2 (confinantl con wvan pricipall)
TOTALE 83,76

Come possibile osservare, essa contiene | coefficienti necessari per la valutazione della superficie
commerciale dellimmobile stesso; per quanto concerns - la  quantficazione di questultima, par a
S¢ =83,76 mq, es5a & stata determinata in ottemperanza ai criteri di cui all'allegato C del D PR 138/98.

511 statodi possesso immobile A)

L'immobile attuaimente & in uso alla societsd |GG o octicolare. | legale

rappresentante della societa esecutata, unitamente al proprio coniuge, ne fanno un uso occasionale, pur
risiedendo entrambi in | | R 2'tresi. da ricerche condotte dal sottoscritto ¢ tu. presso I'Agenzia delle
Entrate — Direzione Provinciale di Bari — Ufficio Territoriale di Bari, non risultano atti di locazione registrati in
data anteriore al pignoramento, come da allegata attestazione (app. n. 12).

51.2 vincoli, oneri e formalita gravanti sull'immobile A) che resteranno a carico dell’acguirente

Con riferimento allimmobile A), trattandosi di abitazione di tipo indipendente, all'interno di un fabbricato
di modeste dimensioni con poche unita immobiliar, non & stata riscontrata la presenza di un amministratore
pro-fempare.

513 vincoli oneri e formaiita gravanti sull’immobile A) che saranno regolarizzati ai momento della

vandila

Mel sequito si evidenziano i vincoli, gli oneri e le formalita che potranno essere regolarizzate all'atto della
vendita dell'immaobile pignorato:;
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=

Iscrizione dipoteca volontaria del 23 dicembre 2015 Registro Particolare 6380 Registro Generale

48394 a favore di Banca of Credifo Cooperativo o Flove df Sacco socleta cooperativa con sede in

Padova CF. 00311340285, contro || G C - - numero d'lscrizione al Registro

Imprese di | R T zscrizione dellipoteca volontaria derivante da concessione a

garanzia di mutuo condizionato in virth dell'atto per notar Zecchinato Gallo Enrico in Vigonza (FD) del

18 dicembre 2015 Repertorio 2546 Raccolta 1917, |poteca su piena proprieta degll immobili oggetto

della presente procedura esecutiva identificati catastalmente nel territorio comunale della citta di

tonopoli (BAY

= al fg 11 pte 1602 sub 4 graffato con ptc 1603 sub 4 vico Tatanello n. 2 piang 2-3, cat. Af3,
classe 4, consistenza S wani, sup. cat. totale 75 mag, sup. cat. totale escluse aree esterne 70
mg, rendita euro 271,14 confinante con vico Tatanello, proprieta Marasciulo, proprieta Annese,
proprietd Pastore, proprista Svezia, via Papacenere, salvo altri;

= gl fg 19 pte & sub 123 via Ludovico Ariosto n. 60 piano interrato, cat. C/6, classe 4, consistenza
18 mqg, sup. cat totale 20 mg, rendita eurc 44,62 confinante con corsia di manovra,
intercapeding, proprietd Lanzillotta-Laterza, salkvo altri);

lscrizione d'ipoteca wolontaria del 16 oftobre 2020 Registro Faricolare 5857 Registro Generale

40598 a favore di Banca pafavinag o Credifo Cooperativo ol Sanf'Blena e Plove ol Sacco sociefa

cooperativa con sede in SantElena 00311340285, contro || GGG C - - umero
d'lscrizione a Registro Imprese di || R T (tz-crizione dellipoteca volontaria
derivante da concessione a garanzia di mutuo condizionato in wirtd dell'atto per notar Zecchinato

Galo Enrico in Vigonza (FD) del 15 ottobre 2020 Repertorio 3571 Raccolta 7797 [poteca suU piena

proprieta degli immobili ogoetto della presente procedura esecutiva identificati catastalmente nel

territorio comunale della citta di Monopoli (BEA):

= gl fg 11 ptc 1602 sub 4 graffato con pte 1603 sub 4 vico Tatanello n. 2 piano 2-3, cat. Af3,
classe 4, consistenza S wani, sup. cat. totale 75 mqg, sup. cat. totale escluse aree esterne 70
mg, rendita euro 271,14 confinante con vico Tatanello, proprieta Marasciulo, proprieta Annese,
proprietd Pastore, proprista Svezia, via FPapacenere, salvo altri;

= alfg 19 ptc & sub 123 via Ludovico Ariosto n. 60 pianointerrato, cat. C/6, classe 4, consistenza
18 mqg, sup. cat totale 20 mg, rendita eurc 44,62 confinante con corsia di manovra,
intercapeding, proprietd Lanzillotta-Laterza, salkvo altri);

Iscrizione dipoteca giudiziale del 21.07 2025 Registro Particolare 30260 Registro Generale 40122 in

favore di Condorminio in Monopoll (BA) alla via L Ariosfo n. 60, CF. 93077960727, contro -

B C - - umero discrizione al Registro Imprese di ||| R T -

diritti pari all'intero della piena proprieta degli immobili oggetto  del presente  pignoramento

(trascrizione del verbale di pignoramento della piena proprietd dei seguenti immobili oggetto della

presente procedura esecutiva, emesso dall’'lUff. Giud. della Corte d'Appello di Bari in data 17 luglio

2025 Repertorio 8500/2025:

= Unita immokiliare sita nel Comune di Monopoli (BA) al vico Tatanello n. 2, censita catastalmente
nel territorio comunale della cittad di Monopali (BA) al fg 11 pte 1602 sub 4 graffato con ptc
1603 sub 4 vico Tatanello n. 2 piano 2-3, cat. Af3, classe 4, consistenza 5 vani, sup. cat. totale
75 mg, sup. cat. totale escluse aree esterne 70 mqg, rendita euro 271,14 confinante con wico
Tatanello, proprieta Marasciulo, proprietd Annese, proprietd Pastore, proprieta Svezia, via
Fapacenere, salvo altri;

= Uunita immobiliare sita nel Comune di Monopoli (BA) alla via Ludovico Aricsto n. 60, censita
catastalmente nel territorio comunale della citta di Monopaoli (BA) al fg 19 pte & sub 123 via
Ludovico Aricsto n. 60 piano interrato, cat. C/6, classe 4, consistenza 18 mq, sup. cat. totale 20
mg, rendita euro 44 62 confinante con corsia di manovra, intercapeding, proprieta Lanzillotta-
Laterza, salvo altr),
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5.2 descrizione analitica immobile B)

Il box auto & sito al piano interrato di un compendio immaobiliare costituito da n. 3 fabbricat (denominati
A B e C) ubicati in Monopoli (BA) alla via Ludovico Ariosto n. B0, in una fascia semi - periferica dell'area
urbana del territorio comunale che si é syiluppata si & sviluppata attorno al centro storico a partire dagli anni
‘50160,

Detta porzione di territorio, distante solo poche centinaia di metn rispetto al centro storico, risulta
caratterzzata dalla presenza di molteplici edifici di tipo residenziale, di un numero significativo di piazze &
giardini pubblici, di scuole materne & dell'obbligo, di associazioni culturali, sociali & politiche, nonche di alcuni
istituti di credito ed esercizi commerciall di wendita al dettaglio, che di fatto la rendong un luogo di
agaregazione della cittd, allinterno del quale si sviluppa una parte significativa della vita pubblica,
economica, culturale, sociale e ricreativa dei cittadini residenti.

L'edificio che accoglie I'immobile ogoetto della presente relazione di stima, il cui accesso pedonale e
carrabile avviene dal civico n. 60 di via L. Ariosto, risulta costituito da complessivin. 5 piani fuori terra edn. 1
pianao interrato, destinati esclusivamente ad accogliere unitéd immobiliar di tipo residenziale (dal 2° al 57),
awvvero locall commerciali (piano terra), piuttosto che ricovero autoveicoli (piano interrato).

[l box auto pignorato, collocato al piano interrato del fabbricato B del compendio immobiliare din. 2
fabbricati, accessibile a partire dal civico n. 60 di via L. Ariosto dopo aver percorso la rampa di discesa
intrapresa a partire dalla pubblica strada via L. Ariosto ed aver attraversato 'area di transito condominiale,
presenta una forma perfettamente rettangolare in pianta ed una superficie lorda coperta di 19,00 moq.

La saracinesca metallica d'accesso al cespite & collocata al termine del corridoio rettilineo di manovra,
penultima bax sulla destra per coloro che giungono dalla rampa di discesa; essa introduce in un ambiente
unico di forma rettangolare che rappresenta lintero immobkile, aerato ed lluminato naturalments grazie adun
infisso orientato verso la limitrofa intercapedine.

L'ambiente unico del cespite presenta altezza interna utile par a circa 2,70 m, rilevata a partire
dall'estradosso del piano di calpestio finito all'intradosso del solaio di copertura pianao finito.

L'elaborato grafico e la documentazione fotografica allegati ala presente (nisp. app. nn 10 g 11)
rendono piena ed esaustiva testimonianza di tutto quanto appena riferito.

Caratteristiche strutturali del fabbricato

Da un punto di vista statico si precisa che l'edificio che accoglie | box in gquestione & costituito da una
struttura portante in elevazione in calcestruzzo armato gettato in opera.

Gli orizzontamenti costituenti | solai ai vari piani compreso guello di copertura sono del tipo latero-
cementizio; il sistema fondazionale, attesa la natura calcarea del piano di sedime, & presumibilments
costituito da plinti di fondazione (in corrispondenza dei pilastri) e da travi rovesce (in corrispondenza dei setti
perimetrali).

Le pareti di tamponamento sono costituite da murature in termaolaterizio alveolato tipo FOROTOMN con
isolamento termico del tipe a cappotto: la coibentazione dei solai di copertura & stata presumibilments
realizzata con lastre di materiale coibente (come ad esempio il polistirene estruso espanso ad alta densita)
dello spessare di circa 7 cm, guaina in PV .C. e Zavorra in ghiaia.

Il rivestimento esterno delle pareti di tompagno & costituito da intonacatura e tinteggiatura finale con
cromature differenti.
elementi di rifinitura dell’immobile pignorato

[ pavimento dell'intero cespite & costituito da uno strato di pavimentazione industriale caratterizzata
dalla classica colorazione grigia.

La porta dingresso & costituita da una saracinesca metallica, munita di dispositivo di serraggio,
azionabile anche a distanza.
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impianti in dotazione all'immobiie pignorato

L'unica impianto in dotazione al box & rappresentato dall'impianto elettrico che, ad ogni modo, non
risulta funzionante, atteso che il cespite risulta staccato dalla rete di alimentazione; pertanto nel breve/medio
termine esso necessiterebbe di un intervento di nallaccio & manutentivo,
stato di conservazione immobile pignorato

In generale & possibile affermare che l'intero immobile, sia per le parti strutturali, sia per gli elementi di
rifinitura, si mantiene in un discreto stato di conservazione & manutenzione, con la presenza della criticita
legata al distacco dalla rete di alimentazione.

Latabella sequente illustra e riassume le caratteristiche principall dell'immobile oggetto di pignoramento:;

. : coeff. Moltiplicativo (allegato C DPR
ambiente consistenza (mq) 13898)
superficie coperta box auto 19,00 1
TOTALE 19,00

Come possibile osservare, essa contiene | coefficienti necessar per la valutazione della superficie
commerciale dell'immobile stesso per guanto concerne la quantificazione di questultima, par a
8¢ =19,00 mq, es5a & stata determinata in ottemperanza ai criteri di cul all'allegato C del DP R 138/98.

521 statodi possesso immobile B)

Wale guanto riferito nel par. 51,7 del presente elaborato di stima a proposito dell'immobile A).

Con riferimento all'immobile B), interpellato 'amministratore pro-lermpore del condominio in Monopoli
(BA) alla wia L. Ariosto n. B0 (creditore procedente rinunciatario), & emerso che alla data del febbraio del
2026 il creditore procedente, incassato guanto dovuto, ha rinunciato al prosequimento dell'azione giudiziaria
in favore di altr creditor; in tale ambito, pertanto, & lecito concludere che alla data della presente perizia il
debito nei confronti del condominio risulta azzerato come risulta anche da allegata dichiarazione resa dal
medeasimo amministratore prodempore, unitamente ad altre informazioni utili per 'eventuale aggiudicatario,
guali la guota condominiale mensile ascrivibile al cespite pignorato, l'eventuale presenza di spese
stracrdinarie gid deliberate dal'assemblea condominiale, nonché I'eventuale presenza di contenziosi in
essere tra il Condominio in Monopoli (BA) alla via L. Ariosto n. 60 & sogoetti terzi (app. n. 13).

523 vincoli oneri e formaiita gravanti sull’immobile B) che saranno reqolarizzati ai momento delfa

vandita

Vale guanto riferito nel par. 5 1.5 del presente elaborato di stima a proposito dell'immobile A).
5.3 detenninazione del valore del lolto 1. criterio di stima adotialo

L'aspetto economico ritenuto maggiormente idoneo dal sottoscritto ct.u. per la valutazione del bene in
esame, considerata la finalitd della presente stima, appare quello del "nid probabile valore ol mercato”
avwero del valore che con maggiore probabilita si potrebbe realizzare nella vendita dei beni descritti in
narrativa, nello stato di fatto e d diritto in cui essi si trovano.

[l procedimento di stima adottato si riportera ai criteri propri del sistema definito “metodo ainfetico —
comparalive® che, operando sulla base di compravendite recenti di beni analoghi per destinazione e
consistenza, comparando il bene in esame con beni di prezzo noto ed attuale ed estendendo le ricerche dei
prezzi storici fino al passato prossimo nel quale le condizioni economiche ed edilizie sono rimaste immutate,
identifica il pid probabile valore di mercato del bene con il valore wenale del bene stesso il parametro
comparativo di riferimento che usualmente wiens scelto & il valore a metro quadrato di superficie.
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Fertanto, durante lo svolgimento delle operazioni peritali & stata premura eseguire una ricerca di
mercato finalizzata all'acquisizions di dati attendibili relativi ad atti di compravendita di immobili analoghi, per
consistenza ed ubicazione, rispetto a guelli oggetto del presente elaborato tecnico di stima.

A tal uopo sono statl acquisiti documenti ufficiall presso Enti o Amministrazioni pubbliche, guali 1a
Camera di Commercio di Barl e 'Agenzia del Territorio della Provincia di Bari.

In particolare, il reale andamento del mercato immobiliare locale & stato valutato esaminando la banca
dati contenuta nell"Qssenvaforio del Mercafo Immobiliare o Barn — [l semestre 2025° prodotto dall’ Agenzia
del Territorio della Provincia di Bari (app. n. 14), che fornisce, zona per zona, i valori unitar medi di
compravendita per immobili relativi a contratti registrati ed esaminati negli ultimi sei mesi trascorsi.

La guotazione unitaria media & stata successivamente applicata alla supetficie commerciale dell'unita
immaobiliare, cosi come calcolata nei capitoli precedenti, al fine di determinare una prima stima d massima
dell'immuaobile.

In ultimao, la quotazione di massima dell’'unitd immobiliare & stata perfezionata in ragione di alcuni
parametri propri dell'unita medesima (Ubicazione del bene, vetusta, tipologia costruttiva, funzionalita, gualita,
stato di conservazione), che hanno differenziato la valutazione effettiva del bene immaobiliare rispetto a
quella media della zona in cui detto bene & collocato.

Mel dettaglio, o scrivente ctu. al fine di passare dal valore medio di stima dell'immobile in oggetto al
valore effettiva (V.), ha ulilizzato alcuni coefficienti necessar per walutare le caratteristiche specifiche
dell'immaobile in esame, nell ambito del campo di oscillazione dei wvalori unitari tra minimo & massimo; i
coefficienti in oggetto sono i seguenti

1. Cu — coefficiente di ubicazione — tiene conto della posizione dell'unita immobiliare nell'ambito del
quartiers:

2. Cv — coefficiente di vetusta e tipologia — tiene conto dell'epoca di realizzazione dell'unita
immobiliare e delle caratteristiche costruttive del fabbricato, sempre in relazione alla media del
quartiers;

2. Cf — coefficiente di funzionalita — tiene conto della comodita duso dell'unita immobiliare & della
sua posizione nell'ambito del fabbricato,

4. Cqg— coefficiente di qualitd —tiene conto della qualita delle finiture interne dell'unita immobiliare;

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

Il calcolo del walore finale dell'unita immobiliare risulta eseguitoin funzione del valore medio di partenza,
modificato con la fascia di oscillazione prevista dalle quotazioni standard (differenza tra guotazione unitaria
massima e quotazione unitaria minima) pesata con un coefficients compresotra -0.5 e +0.5, in modo tale da
oscillare tra il valore minimo (media meno meta della differenza tra massimo e minima) & il valore massimo
(media pil 0,5 per la differenza tra valore massimo e minimo ) delle guotazioni standard.

Fer chiarire con un esempio, posto che il walore medio di un immaobile, per le abitazioni civili ubicate in
un determinato Comune, oscilla tra 1.200,00 €/mg e 1900 00 £€/mq, si ha che la media & pari a 1.600,00
£'mg, mentre |la fascia di oscillazione, ossia la differenza tra valore massimo & valore minimo, & di 500,00
£moa.

Se alla media si detrae || valore della fascia di oscillazione moltiplicato per 05, si ottiene il valore
minima, se alla media si somma il valore della fascia moltiplicato per 0.5, si ottiene il massimo:

1.600,00€/mg—05x 600,00 €mg=1.300,00€/mg
1.600,00€/mg+ 0,5 x 600,00 €/mg=190000 €mg

[ walori intermedi si oftengono usando un coefficiente compresotra- 05 e+ 0.5, con laformula:

Ve W+ T (VWiae — Vo con—05=C=+0,5
dove il coefficiente C & la media dei diversi coefficientl sopra descritti.
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531  stimaimmobile A)

Con rferimento alla wvalutazione media dellimmobile, || prezzo medio unitario di compravendita
contenuto nell'Osservatorio del Mercato framobiliare o Bari - If semestre 2025 relativo ad un immobile
avente le medesime caratteristiche rispetto a quello da valutare, ossia un aloggio di tipo economico in
normale stato di conservazione ubicato nella citta di Monopali (BA) all'interno del nucleo antico (centro
storico), oscilla tra 1.600,00 &/mge 2.200,00&/mg.

Tralasciando, nel caso di fattispecie, | dati contenuti nel Lisfino USficiale defia Borsa Immobiliare i Barl,
ritenuti poco approfonditi e troppo generici dallo scrivente ¢ty ed utilizzando, le cifre contenute all'interno
dell Dsservatorio del Mercalo Immobliiare di Bari - If semestre 2025 =i ritiene opportuno utilizzare per
limmaobile A) un valore medio unitario di 1.900,00 €/mq con una fascia di oscillazione pari a 600,00 €/mg.

Moltiplicando tale valore medio unitario per la superficie commerciale pari a Sc = 83,76 mg, si ricavauna
prima stima di massima dell'immobile A) pari a € 129.144,00. noto tale valore, & lecito passare al
perfezionamento del valore dellimmobile in ragione delle caratteristiche proprie dell'unita immobiliare in
oggetto & dell'edificio in cui & inserita.

Ubicazione: il fabbricato & collocato nel centro storico del paese di Monopoli (BA) sede di molteplici
unitad immokiliar di tipo residenziale; altresi, la zona in oggetto appare notevolmente munita di servizi,
nonché di istituiti di credito ed esercizi commerciali di vendita al dettaglio.

Diversaments, risulta scomodo e poco rapido il raggiungimenta di strade statali efo provinciali di grande
scorfimento veicolare.

L'ubicazione, pertanto, si considera superiore rispetto alla media della zona, con coefficiente
Cu=+02

Vetusta e tipologia costruttiva: il fabbricato & di costruzione molto lontana nel tempo e presenta
caratteristiche costruttive di qualita mediocre ed ormai non confrontabili con gli standard edilizi attuali.

In base a tali concetti espressi, si ritiene di considerare per 'unita immobiliare in oggetto, relativamente
ale caratteristiche di vetusta e tipologia costruttiva, un cosefficiente indifferente rispetto alla media della zona
epari Cv=+0,0.

Funzionalitd: I'unita immobiliare appare piccola come superficie & presenta una distribuzione interna
ormal superata e legata a standard edilizi non pid in uso; ciocnondimeno, | pochi spazi a disposizione
appaiono ben sfruttati con ottimizzazionse massima lo spazio a disposizione,

Megativa appare la circostanza che wede la presenza di numerosi gradini necessari per |l
raggiungimento del cespite.

Di contro, le modeste dimensioni del cespite, in uno alla sua collocazione molto strategica all'interno del
centro storico del Comune di Monopoli (EA), potrebbero rappresentare un forte incentivo per un eventuale
acquirente interessato anche ad inyvestimenti nell'ambito del settore turistico/ricettivo.

Mel complesso, pertanto, sioritiene di considerare per I'unita immobiliare in oggetto, relativamente alla
caratteristica di funzionalita, un coefficiente ben superiore alla media e pari a Cf=+ 0,3,

Qualith delle finiture: i pavimenti, i rivestimenti, gli infissi e le porte dellimmobile appaiono
complessivamente di lontana posa in opera, ma di discreta qualita; pertanto, per tale caratteristica, si ritiene
opportung assegnare un coefficients correttivo superiore alla media e pari a Cg =+ 0,3.

Stato di manutenzione e conservazione: I'unita immobiliare visionata si presenta in discrete condizioni
di conservazione & manutenzione, nonostante la presenza di alcune situazioni di criticita legate al tempo; per
tali ordini di motivazioni & opportuno assegnare, per tale caratteristica, un coefficiente correttiva ben
superiore rispetto alla media degli alloggi della zona e paria Cm=+0,3.

[l valore medio dei cingue cosfficienti correttivi & par a:

Co(Cu+Cyv+Cf+Cg+Cm)/e=(+02+00+03+02+03)/5=+022

Me consegue che il valore medio di stima viene cosi perfezionato:

Vo= W+ CH (Wnae— Vo)) % SC = [1.900,00 + 0,22 x (220000 —1600,00)] = 83,76 170.000,00€
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In ultimo, sulla scorta dell'abuso evidenziato nel precedente paragrafo 4.3, sanabile con un eshorso
stimato in circa € 2.000,00, si ritiene opportuno decurtare il valore complessivo dellimmobile come pocanzi
determinato, ottenendo una stima complessiva pari a

W= 170.00000€ - 2.00000€=168.00000€

53.2 stimaimmobiie B)

Con riferimento alla valutazione media del box auto, il prezzo medio unitario di compravendita contenuto
neifCsservatono def Mercato immabiliare o Bari - 1l semesire 2025 relativo ad un immobile avents le
medesime caratteristiche rispetto a quello da valutare, ossia un box auto in normale stato di conservazione
ubicato nella citta di Monopoli (BA) allinterno della porzione semicentrale, oscilla tra circa 700,00 €/mg
(arrotondandao di 10,00 €/mag il dato rinvenuto nellOsservatorio) e 1.000,00 €mg.

Tralasciando, nel caso di fattispecie, | dati contenuti nel Lisfino USficiale defla Borsa Immobiliare i Barl,
ritenuti poco approfonditi e troppo generici dallo scrivente ¢ty ed utilizzando, le cifre contenute all'interno
dell Dsservatorio del Mercalo mmobiiiare di Bari - If semestre 2025, 50 ritiene opportuno utilizzare per
limmobile B) un valore medio unitario di 850,00 £€/mq con una fascia di oscillazione pari a 300,00 €/mg.

Woltiplicando tale valore medio unitario per la superficie commerciale pari a Sc = 19,00 mg, si ricavauna
prima stima di massima del box auto B) parl a € 1615000, noto tale walore, & lecito passare al
perfezionamento del valore dellimmobile in ragione delle caratteristiche proprie dell'unita immobiliare in
oggetto e dell'edificio in cui & inserita.

Ubicazione: il fabbricato che accoglie i box auto pignorato & collocato in una porzione d terrtorio
semicentrale della citta di Monopadi (BA), owvvero in una zona del territorio comunale caratterizzata dalla
presenza di numerosi servizi, esercizi commerciali, plazze, giardini, scucle materme e dell obbligo, uffici
pubblici ete., ben collegata con le principali arterie stradali di collegamento.

L'ubicazione, pertanto, si considera superiore rispetto alla media della zona, con coefficiente
Cu=+02

Vetustd e tipologia costruttiva: il fabbricato & di costruzione semi-recente con caratteristiche
costruttive molto simili rispetto agli standard edilizi attuali.

In base a tali concetti espressi, si ritiene di considerare per |'unita immokiliare in oggetto, relativamente
alle caratteristiche di vetustd e tipologia costruttiva, un coefficiente superiore rispetto alla media della zona e
pari Cy=+ 0,2

Funzionalita: |'unita immaobiliare appare di dimensioni medie consentendo un comodo utilizzo sia come
ricovero autoveicoli, sia come cantincla: altresi, fortemente positiva appare la circostanza che vede tale
cespite poco distante rispetto all'immobile residenziale, di cui ne costituisce una pertinenza, sito nel centro
storico, evitando all'eventuale aggiudicatario I'onere della ricerca del ricovero per il proprio autoveicolo,
soprattutto nel periodo primaverile ed estivo,

Mel complesso, pertanto, sirtiene di considerare per I'unita immobiliare in oggetto, relativaments alla
caratteristica di funzionalita, il coefficiente massimo pari a Cf=+ 05,

Qualita delle finiture: la pavimentazione e la saracinesca d accesso nel box auto appaiono
complessivaments di buona qualita; pertanto, per tale caratteristica, si riiene opporiung assegnare Un
coefficiente correttivo largamente superiore allamediae pariaCg=+04.

Stato di manutenzione e conservazione: I'unita immobiliare wersa in uno stato di manutenzione che
complessivaments pud considerarsi buono, nonostante la presenza di alcune situazioni di criticitd seqnalate
nei paragrafi precedenti; per tali ordini di motivazioni & opportuno assegnare, per tale caratteristica, un
coefficiente correttivo ben superiore rispetto alla media degli alloggi dellazona e pariaCm=+ 0,3

Il valore medio dei cingue coefficienti correttivi & par a:

C={Cu+Cv+Cf+Cg+Cm)fo=(+02+02+05+04+032/5=+032

Me consegue che il valore medio di stima viene cosi perfezionato:

Vo= Wi+ oV mae— Vo] ¥ 50 = [850,00+ 032 (1.000,00 —700,00)] x 19,00 = 15.000,00 £
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Fertanto, il walore complessivo del box auto come pocanzi determinato (le decurtazioni sono state
applicate esclusivamente all'alloggio A appartenentes al [otto di vendita) risulta pari &
W, = 18.00000€

533 stimalOTr01

Fertanto, alla luce delle considerazioni svolte nei paragrafi precedenti, si ritiens che il pid probabile
valore di mercato del lotto oggetto del presente elaborato peritale, sia il seguents:

Wiso 4 = 168.000,00 € + 18,000 00 € = 186 000,00 £ (diconsi euro centootfani aseimila/0o)

In considerazione, altresi, della differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui walori
catastali, nonché della mancanza di garanzie su wizi occulti, in ottemperanza rispetto a quanto stabilito dal
.E., si applica al valore determinato del lotto in esame una decurtazione par al 15% ottenendo il seguents
valore di stima complessiva per il lotto 1

Wioto 1 = [€ 186.000,00) x 0,85 =€ 158 100,00 arrotondabili ad
€ 160.000,00 (dicons! euro cenfosessantamilas00),
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