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. Premessa

Con provvedimento di nomina del 23/08/2024, il G.E. Pres. Dott. An>tornio RUFFINO nominava lo
scrivente Arch. Tommaso SIMONE VENEZIANI, con studio in Monopoli al Largo Fontanelle n° 2,
regolarmente isCritto allAlbo degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conéervatori‘della Provincia di
Bari al n° 2696 ed a quello dei consulenti tecnici del Tribunale di Barial n° 528, Esperto nella Procedura
Esecutiva Immobiliare n.304/2024 R.G.E.. '

Il prowedlmento veniva notificato aIIo scrivente dalla Cancelleria competente a mezzo P.e.c. in data
27/08/2024.

Lo scopo,dell'inc':arico & quello di procedere alla stima dei beni pignorati effettuando i seguenti ulteriori

accertamenti cosi come disposti dal Giudice dellEsecuzione:;

1) éll’idehtiﬁcazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e piu precisamente all'esatta
individuaz_iohe dei beni oggetto del pignoramento e alla formazione, ove opportuno, di uho o piu lotti per
la vendita, identificando i nuovi cohﬂni e provvedendo, previé autorizzazione del Giudice, se necessario,
alla realizzazione del frazionamento con allégazione alla relazione estimativa dei tipi .debitamente

apprévati'dall’Ufﬁcio- Tecnico Erariale;

2) ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precis"afe le caratteristiche oggettive
dellimmobile in relazione allart, 10 D.P.R. 633/1972 e se Ia vendita immobiliare sia soggetta ad IVA,
ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilita di esercizio -
dell'opzione IVA per limponibilita IVA essendo gia trascorsi i 5 anni dall'ultima azione della costruzione
o del ripristino; -

3) ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio delle
costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove nhon sia reperibile la dichiarazione sostitutiva
dell’atto notonio di cu1 all’art. 40 deIIa L. 47/1985;

.4). ad accertare, per le costruz:onl iniziate successmamente alla data di cui al punto 3, gll estrem/ della
licenza o -della concess:one edilizia; evidenzi in ogni caso leventuale assenza di I/cenza o le
realizzazioni effettuate in difformita della stessa ed in tali casi specifichi I'epoca di realizzazione
dell’opera e/o della sua: uIt:maz:one In caso di opere abusive effettui il controllo della possibilita di
_sanatoria ai sensi dell an‘lcolo 36 del decreto del Presidente della Repubbllca 6 giugno 2001, n. 380 e
gli eventuali costi della stessa; -altrimenti, verifichi I'eventuale prestazione presentazione di istanze di
condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale-listanza sia stata presentata,
lo stato del procedimento, i.costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia
corrisposte o da cor’rispondere;_- in ogni caso, ven'ﬁchi ai fini dell’istanza -AdiAcondono che. l'aggiudicatario
possa e'}/ehtualmente_preSeniare, che glijmmobil_i pignoraﬁ si trovino néllélcondizioni previste all'articolo
40, sésto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’articolo 46, comma cinque del decreto
del Pres:dente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il consegu:mento del

titolo in sanatorla
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5) ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco competente ai
sensi dell’art. 18 della Legge 47/1985;

6) ad identificare catastalmente Iimmobile, previo accertamento dell'esatta rispondénza dei .dati
specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando <in ulteriori elementi.necessari
per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed -eseguendo le variazioni che fossero
necessarie per I'aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge
n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; brovveda, in
caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e, in caso
di oggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative; provveda altresi alla .verifica della sussistenza

del certificato APE od al conseguimento od aggiornamento dello stesso;

7) ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all'atto della notifica del

pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un atto regolarmente

trasdritfo, indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In tal caso I'esperto deve precisare se la quota

in titolaritd dell'esecutato sia suscettibile di separazione in natura (atfraverso cioé la materiale

separazione di una porzione di valore esaftamente pan alla quota). L'esperto ‘deve infine chiarire gia in
tale sede se [immobile risulti comodamente divisibile in porzioni di _vélore similare per ciascun

,comproprie;ario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione;

8) a verificare I'esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle vicende
relative alle trascrizioni ed alle iscnzioni ipotecarie nel ventennio antecedente al pignoramento, la
sussistenza di oneri, pesi, servitti attive e/o passive, dinitti di usufrutto, uso ed abitazione e quindi ad
indicare I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno.cancellati o

comunque risulteranno non opponibili all’acquirente;

9) a verificare se 'immobile pignorato sia gravalo da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
| affrancazione da tali pesi ovvero se il diritto sull'immobile pignorato sia di proprieta ovvero derivante da
alcuno dei suddetti titol: ' '

10) a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art. 569 c.p.c. nella
| determinazione del valore di mercato 'esperto procede’ al calcolo della - superficie dell'immobile,
specificando “quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo, .esponendo

analiticamente gli adequamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di

mercato-praticata per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto nella_misura forfettaria_del

15%, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica e
catastale, lo stato d'us6 e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non

eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;

qualora I'immobile sia abusivo e I'abuso non sia sanabile, stabilisca quale prezzo base il suo valore
d’'uso ovvero utilizzando motivatamente un altro criterio che tenga conto che trattasi di immobile abusivo
suscettibile di abbattimento (v. arit. 30, 31, 33, 34, 35 e 37 dpr n. 380/2001);

Pagina 4 di 27

G.E.: Pres. Dott. Antonio RUFFINO
Custode Giudiziario: Dott.ssa Mariellina Rosa LENOCI
Esperto: Arch. Tommaso SIMONE VENEZIANI
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




TRIBUNALE DI BARI
Consulenza Tecnlca d’Ufficio nella Procedura Esecutiva Immobiliare: n°304/2024 R.G.E.

ELABORATO PERITALE — LOTTO 3

11) a formare Iotfi per. gruppi omogenei se la natura degli'. immobili lo consente, indicahdo, per ciascuna
unita, il vélore, la superficie ed i confini e procedendo, se hecessario,‘ al relativo ffazionamento
catastale; _ . _

12) ad accertare lo stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base
al qualé il compendio ¢ occupéto," con particolare riferimento allesistenza di contratti registrali in data
| antecedente al pignorarhento; laddove gli immobili. siano 'occupati in base ad un contratto di affitto o

locazione, ove possibile lo alleghi e comunque verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza

de‘l'—cbntratto, la data di écadenza per P'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato

della causa eventualmente in corso per il rilascio, la_rispondenza de'l’carione al valore di mercato al

momento della conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore, nonché
dell’esis_tenza di formalita, vincoli o oneri, anche di’nati/ra condominiale, gravanti sul bene che
resteranno a carico dell’acduirente, ivi compresi i vincoli derivanti .da contratti incidenti sull’attitudine
‘edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico. Verifichi'in particolare
se i beni pignorati siano gravali da censo, livello o uso civico e se Vi sia stata affrancazione da tali pesi,
ovvero che il dlrltto sul -bene del debitore pignorato sia di propr/eta owero derlvante da alcuno dei
suddetti titoli. Specifi ichi I/mporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonche circa la
' SUSSIstenza dl eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo deb/to non Sia ancora
| scaduto su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori aIIa data della

perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;
13) ad accertare se i beni pighorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita;

14) ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che

_idoneamente I raffiguri;

15) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con indicazione
dello stato di occupazione-da parte dell'esecutato di terzi, con il prezzo di stima loro attribuito, nella
quale sara indicata tra l'altro anche il contesto.in cui gli stessi:sono-ubicati secondo lo schema

consueto per la pubblicazione dei bandj di vendita immobiliare.

" 16) ad allegare una versione.della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante per la
protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n 47 del '25.2.2008), ossia una copia dell’elaborato
senza l'indicazione delle generalita del debitore e diogni altro dato personale idoneo a rivelare l'identita
di- quest'ultimo e di eventuali soggetti-terzi (quali i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il
bene dell'esecutato ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge e comunque eccedente e non

pertinente rispetto alla procedura di vendita.

17) ad allegafe altresi la chéck list (il cﬁi modulo é reperibile sul sito del Tribunale) dei prinéipali controlli
effettuati sulla documentazione di cui allarticolo 567 Il 'co. ¢.p.c. in modalita telematica PCT e un foglio

riassuntiVo di tutti gli identiﬁcativi catastali dei beni periziati; in formato .rif o word.zip.

(Si veda I'Allegato n°1: Copia fotostatica del provvedimento di nomina dell'Esperto)
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1. Individuazione dei beni pignorati e formazione dei lotti di vendita

Dall'atto di pignoramento immobiliare risulta sottoposta ad esecuzione forzata la piena proprieta dei

seguenti beni immobili in capo ai debitori cosi come individuati e descritti:

-a. Complesso immobiliare in agro di Monopoli, alla contrada Impalata, composto da un fabbricato a frulli
di quattro vani ed accessori al piano terra, cisterna e locale macchine al piano interraté e piscina, il
tutto con circostante area pertinenziale della superficie di circa metri quadri 1.735, compresa la
superficie occupata dalle costruzioni: confinante con | NNEGTGNING - due lati, |
I o /ispettivi aventi causa, salvo altri; in catasto Fabbricati alla partita
1012621, foglio 120, p.lla 130 sub 5, contrada Impalata, piano T-S1, categoria A/7, classe 3, vani 10,
superficie catastale 267, rendita euro 903,80,' l'intera area pertinenziale, compresa la superficie
occupafa dalle costruzioni, ¢ individuata al Catasto Terreni alla partita 1, foglio 120, particella 130 di

- are 17.35, ente urbano, senza redditi;

b. Intero fébbriqato in Monopoli (Ba), composto da piano interrato e tre piani fuori terra ad uso abitativo,
avente éccesso dal Viale Aldo Moro n. 30/C; confinante nellinsieme e unitamente alle aree
pertinenziali scoperte annesse, con Viale Aldo Moro, propriet [ WENEER B
I i 2c: privata in distacco da propriets ]l in catasto Fabbricati alla ba‘n‘ita
11978, foglio 3, particelle: ' ’

- 125 sub 1, appartamento in Viale Aldo Moro piano T 1-2/S1, cafegoria A/7 classe 4 vani 22,5,
rendita euro 2. 382,16; B

- 125 sub 2, appartamento in Viale Aldo Moro, piano T-S1, categoria A/7, classe 4, vani 7,5, rendita
euro 794,05; ' '

- 125 sub 3, fabbricato industriale in Viale Aldo Moro, piano T, categoria D/7, rendijta euro 41,32,

Al fine di agevolare la vendita giudiziaria degli immobili, si individuano n. 4 distinti lotti cosi definiti:

LOTTO1
Piena proprieta dell’'unita immobiliare a destinazione abitativa sita nel Comune di Monopoli (Ba),
alla C.da Impalata n.c. composta da vani principali a trullo al piano terra con pertinenziale corpo di
fabbrica adibito a tavernetta al piano terra e locale macchine e cisterna al- piano interrato, compresa
Farea esterna coperta, scoperta e piscina; il tutto censito in catasto fabbricati al Fg. 120, P.lla 130 Sub.
5, piano T-S1, categoria A/7, classe 3, vani 10, superficie catastale 267 m2, rendita euro 903,80.

* k k k Kk

LOTTO 2
Piena préprieté dell'unitd immobiliare ad uso abitativo sita nel Comune di Monopoli {Ba), con
accesso dalla Via Aldo Moro n. 30/C, compoéta da piano interrato, piano seminterrato e due piani fuori
terra e pertinenziale area esterna scoperta; il tutto censito in catasto fébbricati al Fg. 3, P.lla. 125, Sub.
1, piano T-1-2/81, categoria A/7, classe 4, vani 22,5, superficie catastale 1.131 m?, rendita euro
2.382,16.
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LOTTO 3

Piena proprleta deII unlta lmmoblllare ad uso abitativo sita nel Comune di Monopoli (Ba), con
accesso, dalla Via Aldo Moro n. 30/D, composta da piano interrato e piano terra con pertinenziale area
esterna coperta e scoperta il- tutto censito in catasto fabbricati al Fg. 3, P Jla. 125, Sub 2, piano T-S1,
categonaA/? classe 4, vam 7 5 superf cie catastale 149 m2, rendita euro 794 05

- _ LOTTO 4
Piena p‘ro'prieta' dell’dnifa immobiliare ad uéo industriale adibita a locale misura sita nel Comune
di Monopoh (Ba), con accesso dalla Via Aldo Moro n.c. plano terra; il tutto censito in catasto fabbncatl
al Fg. 3, P IIa 125 Sub 3 plano T, categorla D/7 rendlta euro 41, 32 '

Con riferimento all'unita immobiliare inserita al LOTI'O 4, sulla base delle |ndag|n| svolte nonché delle
'|nforma2|on| reperlte dallo scrlvente presso i competentl UfflCl si ritiene necessarlo formulare le seguentl
osservazioni preliminari.
Trattasi» di un'unitd immobiliare a destinazione industriale -adibita a “locale per i complessi di misura”
adlacente eda Sel'VIZIO d| una cabina elettrica di trasformazione di MT/BT quest'ultlma in proprieta di E-
dlstrlbu2|one SpA ' '
In occasione dei sopra|luogh| svoalti, la _ (debitrice unitamente = I
' _) comunicava di non essere in possesso delle chiavi‘di accesso allimmobile e che,
questultimo, era stato oggetto di cessione in favore di _ con atto a rogito del Notaio Biagio
Franco SPANO senza tuttavia premsare data ed estremi dell atto. B )
i DaIIe lndagml svolte e stato possibile determlnare che gll ‘attuali debitori, con atto a roglto del Notalo
Blaglo Franco SPANO Rep. n. 22452 del 17/01/1 994, vendevano a I (oggi _
-) la prefata cabina elettrica di trasforma2|one |nd|V|duata al Fg 3, P.lla 125, Sub. 4 (estranea alla
presente procedura). La vendlta tuttawa non mcludeva |I Iocale mlsure censito al Fg.3 P lla 125 Sub.
. 3 oggetto di p|gnoramente |mmob|I|are '
Sulla base di tali informazioni, in data 19/11/2024 lo scrivente trasmetteva nota con richiesta

informazioni a _ contattando dappnma il _ e
successivamente e su- |nd|ca2|on| di questultimo, il _ Capo
-Unita Autorizzazioni e Patrimonio Industriale per Ia Puglla e Ia Basilicata.
Con mail in risposta del 04/12/2024 _ indicava quanto in appresso riportato:

“In riscontro alla mail in calce posso confennare che _ é estranea alla propneta dellimmobile in Monopoll individuato
al Fg.3, P.lla'125, Sub. 3. e : ' :

L'accesso a tale locale, perd, & garantito a _ grazie ‘alle indicazioni contenute nella norma CEI 0-16 ‘Regola tecnica
di nfer/mento per la connessmne di Utenti attivi e passivi alle reti AT ed"MT delle /mprese distributrici di energia elettrica” che al

punto 8.5.9 sancisce quanto segue:
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8.5.9 Caratteristiche dei locali

L'Utente deve mettere a disposizione del DSO un locale per I'impianto di rete presso I'utenza
({locale del DSO presso I'utenza) ed un locale per i complessi di misura (locale di misura),
entrambi sempre accessibili al DSO con mezzi adatti ad effettuare gli interventi necessari, senza
necessita di preavviso nei confronti dell'lUtente e senza vincoli o procedure che regolamentino
gli accessi. Tali locali devono essere di adeguate dimensioni e posti al margine dell'area
dell'Utente stesso, tranne i casi di oggettiva impossibilita; inoltre devono-avere-caratteristiche
_ |statiche, meccaniche e strutturali (ad es., protezione dagli agenti atmosferici) adeguate al loro-| -

|impiego, secondo quanto previsto daIIe norme vigenti e dalle prescrizioni del DSO .

T

I'locale-ospifants’i'éomplessi-di-misira devé.&sséré sempre-accessibile-all!Utente €d-al'DSO.

La posizione dei locali deve essere tale che le linee MT, necessarie per la connessione, possano
| essere costruite e manutenute nel rispetto delle vigenti norme sugli impianti e sulla sicurezza;
nonché sull’inquinamento elettromagnetlco

La separazione, in termini di responsabilita neil'esercizio, nella conduzione e nella manutenzione
dei diversi locali, deve essere ben “individuabile sugli schemi planimetrici. E comunguie
responsabilita dell'Utente mantenere adeguate nel tempo le caratteristiche di tutti i locali sopra
citati.

Dove 'acronimo DSO corrisponde a Distnbution System Operator, cioé e-distnbuzione.

Relativamente al possesso della chiave del locale misure, il 29/10/24, su richiesta del cliente, con un referente deilz | N
é stato sostituito il lucchetto del locale ed e-d/stnbuzmne ha ricevuto copia della chiave di accesso. Tale chiave e attualmente
custodita nella cabina R.S.B DW102295893 (Fg. 3, P.lla 125, Sub. 4).

Preciso che le apparecchiature contenute all'interno del locale misure (Gruppo di Misura MT) sono di proprieta di I -

tutte le operazioni da eseguire su di esso, a parte Ia lettura dei consumi, devono essere effettuate da persone esperte qualificate”.

In data 12/12/2024 il sottoscritto esperto, unitamente al Custode Giudiziario Dott.ssa Mariellina Rosa
LENOCI, si recava presso immobile i oggetto previo accordo con il [ . C:po
Blue Team di Monopoli. In tale sede é stato possibile procedAere con le operazioni dirilevazione metrica
e fotograflca del bene. '

(Si veda I'Allegato n°2: Copia fotostatica della comspondenza con E-distribuzione SpA) . -

Cid premesso detto locale, del quale per normativa il DSO (MM detiene le chiavi di accesso
nonché risulta proprietaria delle apparecéhiature_di misura ivi installate, allo stato non pfodlice (e non
pud produrre) alcun reddito o beneficio 'economico a favore degli attuali proprietari mentre, 'Aper
converso, determina solamente oneri di tipo economico e/o manutentivo.

Per i motivi inhanzi esposti si ritiene di non poter attribuire alcun valore commerciale al suddetto bene ai
fini della vendita competitiva e, di conseguenza, si potrebbe, salvo diverso avviso_‘e/o detérmihazione,

eventualmente valutare l'opportunita della sua rinuncia nell'ambito della presente procedura.

2. Completezza délladocumenta'zione ex art. 567

Esaminati gli atti del percedimento' e controllata la completezza dei documenti di cui all'ért. 567,

secondo comma, si precisa che il creditore proéedente ha optato per il déposito della certificazione

notaﬁle sostitutiva.

Con riferimehto ai beni pignorati, si evidenzia quanto seque:

- il certificato notarile risale ad atti di provenieniza derivativi trascritti in data antecedente ai venti anni
dalla trascrizione del pignoramento;

-‘risultano depositati gli estratti catastali attuali e storici dei beni.
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LOTTO 3 -

Piena proprieta dell’'unita immobiliare ad uso abitativo sita nel Comiune, di‘Monop‘oIi (Ba), con
"accesso dalla Via Aldo Moro n. 30/D, composta da piano inferratb e- biénb terra ‘con pertinenziale area

" esterna coperta e scoperta; il tutto censito in catasto fabbricati al Fg 3, P.lla. 125 Sub. 2, piano T-81,
categoria A/7 classe 4 vani 7,5, superﬂcne catastale 149 m?, rendlta euro 794 05..

3.3 Identificazione catastale dei beni p‘ignorAati‘evdei‘coAanini;

. Dati'cata$féli: immobile & censito.in Catasto Fabbricati del Comune di Moropoli (BA) come di seguito
specificato: ' - / =

DATI IDENTIFICATIVI f CL T! A e -|-DATI DERIVANTI DA*
Partlcella | sub 2 catastae
Totale: L.
] . : ‘ C149m2 | o oo . | Variazione del
1 3 . 125 2 AT 4 | 75vani Totale: | o4 0 09/11/2015- -
- - escluse aree ! Inserimento in visura
scoperte™: dei dati di superficie.
. 149 m? - .
_Indirizzo < - VlALE ALDO MORO Piano S1=-T. :
s ) INTESTATI ] B N -
N¢ "~ DATI ANAGRAFICI - . 3, .. CODICE FISCALE |- DIRITTI E ONERI REALI
1 - ] * . -(1) Proprietd 1/4
2. i = (1) Proprieta 1/4
3 ~- (1) Proprieta 1/4
4 i ._.(1).Proprieta 1/4

Corrispondenza catastale
Si ewden2|a la presenza di difformita’ tra lo stato de| luoghi, c03| come V|S|onat| al momento dell'accesso.
" effettuato in data 17/1 0/2024 30/1 0/2024 e 06/11/2024 ela planlmetrla catastale attuale presente
| presso gll archlw delIAgenZIa delle Entrate-Dlre2|one PrownCIale di Barl
, In partlcolare Si. rlleva
_ Piano terra
1. diversa con3|stenza dell |mmob|Ie dovuta aIIaccorpamento dl un vano pertinenziale all'unita
immobiliare attigua censita aI Sub. 1 (si précisa che tale vano & ldgptlflcato rnel,la planimetria
catastale del preféto Sub. 1 quale “sala giochi’): o V
2. chlusura e/o ampllamento di vanl flnestra sulle facciate;
3! l|n area esterna manufattl ‘ornamentali in calcestruzzo armato gettato in opera e muratura
(ﬁorlere fontana, cammlnamentl) |namov1b|I|

4 |n area esterna reallzza2|one di n. 2 tett0|e dlstlnte con struttura in Iegno

Cromstorla del datl catastall

Dall anaI|S| delle wsure stonche catastali estratte dallo scrlvente esperto presso.I'Agenzia delle Entrate-
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Direzione Provinciale di Bari, con riferimento al bene immobile oggetto di procedura & possibile estrarre
la seguente cronistoria catastale:

- Unita |mmob|Ilare daI 09/11/2015
CATASTO URBANO di Monopoli (BA) Fg.3.P.lla 125 Sub 2
Viale Aldo Moro n. c..al piano interrato e terra, cat. A/7, CI. 4, conS|stenza 7.5 vani, Superficie catastale
totale 149 m?, rendita di Euro 794,05.

Dati derivanti da: Variazioné del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

- Situazione dell'unita immobiliare dal 25/06/1998
CATASTO URBANO di Monopoh (BA) Fg. 3 P.lla 125 Sub 2
V|ale Aldo Moro n.c. al piano interrato e terra, cat. A/7, Cl. 4, consistenza 7,5 vani, rendlta di Euro
794, 05 ' :
Dati derivanti da: CLASSAMENTO del 25/06/1998 in atti dal 27/06/1998 (n. 3900.1/1998)

- Situazione dellunita immobiliare dal 06/07/1990 _
CATASTO URBANO di Monopoli (BA) Fg. 3 P.lla 125 Sub 2

Viale Aldo Moro n.c. al piano interrato e terra
. Dati derivanti da: COSTITUZIONE del 06/07/1990 in atti dal 20/07/1990 (n. 2505.1/1990)

Confini
Dalle indagini catastali si evidenzia che limmobile confina, nellinsieme, con proprieta NCQ ]

(Eoglio 3, P.lla 31), _ (Foglio 3, P.lia 126 e 272), NN

(FOCIllO 3. P.la 19), [N (Foglio 3. P.lla 125, Sub. 4), stessa ditta (Fogllo 3, P.la
125, Sub. 1 e 3), Traversa di Viale Aldo-moro, salvo altri. '

(Si veda I'Allegato n°17; Documentaz:one catastale: 17/a V/sura starica per immobile Foglio 3, P.lla 125 Sub. 2; 17/b Plammetna
catastale Foglio 3, P IIa 125, Sub.-2; 17/c Elaborato plan/metnco Foglio 3, P.lla.125; 17/d Estratfo-di. mappa catastale Foglio 3,
P.lla 125).

~ 4.3 Descrizione dei beni pignorati

L'unita imirioqb‘iliére 6§g‘etto di stimé, ubicata nel Comune di Monopoli (Ba) con accésso' indipendenté
pedonale dal Viale Aldo Moro civico 30/C e accesso carrabile mediante ramha di col'l_egémento con il
piano interrato dal Viale Aldo Moro n.c., & ricompresa in un ambito periurbano individuiatb nélia Zona
nord del territorio cornunale in prossimita dellaccesso alla SS16-E55. Detta unita immobiliare fa parte di 7
un complesso edilizio a destinazione reSIdenZ|ale ditipo blfamlllare |dentlf cato al Foglio 3 mappale 125
e suddiviso nei Sub. 1 e Sub. 2. g

1 Comune di Monopoll avente una popola2|one residente di circa 50. 000 abitanti, & posto lungo la
fascia costlera della Clt‘ta Metropolltana di Bari in dlreZIone sud - est dal Comune capoluogo ed in
pamcolare conflna con i comuni di Pollgnano a Mare, Castellana e Conversano, appartenentl alla Citta
Metropolitana di Bari e con il comune di Fasano appartenente al territorio provinciale di Brindisi.

L'area ove sorge l'immobile & caratterizzata da un’'edilizia a vocazione prevalenterhenté commerciale e
_ industriale con presenza di grandi capannoni org'anizzati per la vendita allingrosso e al deﬁaglio (cash
& carry, supermércati, centro bricolage, industria per la lavorazione di materie plastiche, industria pef‘la
lavorazione delle pelli, concessionarie autoveicoli, ecc.). )

Trattasi di abitazione semindipendente in villa, realizzata agli inizi-degli anni 'S0 del secolo scorso e
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ncompresa in un-piu amplo progetto industriale che prevedeva la reallzza2|one di due capannoni con
“annessa abitazione. del conduttore.
- La pamcella 125 nsulta delimitata- r1spetto alla strada ed alle proprleta contermini mediante sistemi di

-muretti-in:c. a. con sovrastante recmzmne metalllca Al suo mterno l'area nsulta articolata in-un insieme

, dLSUperflCI rlspettlvame_nte,paylmentate con mattonelle in cotto»cv:lrg:ondate da aree a verde con essenze

ornaméntali tipic‘he della. :macichia, mediterranea che avvolgono- il fabbriCafo*COmposto, nel suo
complesso, dai Sub. 1 e 2. o | :

-Si- preCIsa che. ad ogg| Ielaborato planimetrico e Ie plammetrle catastall presentl agli atti-dell ‘Agenzia
.“delle . Entrate non graf|0|zzano le rispettive aree di pemnenza a verde deIIe singole unita che:
compongono il complesso abltat|vo determlnando di. fatto che la. suddetta area sia inquadrata: come
bene comune ad entrambe le-abitazioni. Al f|ne d| garantlre Ildentlf icazione univoca delle. pertinenze
" esterne da assomare alle rispettive unita delle:quall srcompone ,|I~~fabbr|cato (entrambe oggetto di
procedura) sié rltenuto assumere quale limite di conf ne le recnnZIonl 0 Ie cancellate metalliche-interne

ad ogg| esnstentl cosn come VISlblll daIIe fotografle d| seguito aIIegate ) -

. Vista:del llmlte dl confine tra le_ aree esteme ai Sub. 1e 2 E Vlsta del Ilmlte dl conﬂne tra le. aree, esteme ai Sub 1e2
zona- sud/est - T - zZona nord/ovest . .

Va umdl evnden2|ato che er‘l Lottl 2.e 3 I'IS ettlvamente Sub 1 e. Sub 2 7 si dovra rocedere

- successwamente -alla Ioro aqq|ud|ca2|one aIIatto d| aqmornamento catastale delle - cornspondentl

) Qlammetne e con5|stenze lmmoblhar

~Ne| complesso dal punto di vista architettonico’ landamento dlgradante del terreno ha determlnato un -

lmplanto dlstrlbutlvo saplentemente organizzato su plu livelli ‘con. sovrapposuzmne dl volum| sfalsatl
AP esterno Ie facmate Si ar‘tlcolano in un mteressante gioco- di pieni e d| vuot| dove aIIa premlnente '
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linearita dei corpi di fabbrica contrastano gli elementi di-discontinuita: curvi o aggettanti tali da attirare
immediatamente SU di essi l'attenzione del fruitore. Tale -condizione é,s_tata ulteriorménte _a&:centuata
dall'attento uso dei materiali impiegati: il contrasto tra il “baldo'f rivestimento in carparo dei. volumi lineari
- ed il “freddo” cemento a facciavista utilizzato per gli elementi curvi o aggettanti Caneris'ce*aI-comples’so_
- immobiliare i tratti di una architettura moderna e tutt'ora contemporanea nonostante sia stata realizzata
da oltre trent'anni. ’ o '

L'unita irﬁmobili_are di cui al presente lotto individuata al Sub. 2 si articola in‘cqmplzéssivj 2 livelli.di piano:

piano interrato e piano terra. | due livelli sono collegati mediante scala chiocciola esterna-all'abitazione

delirﬁitata, d_aA una struttura in cémento' armato di forma cilindrica ché si erge sul piazzale di ingresso‘in

prossimita del fronte principale dell'abitazione. Al piano interrato’é altresi presente. un vano. porta-di

coliegamento con- il vano box/autorimessa dell’u_nité al Sub. 1. Ai fini dellautonomia funzionale ed

indipenﬂenza degli immobili, sard necessario procedere alla .chiusura- del prefato vano porta di

cdllegamento. . , ' ’ ' ’

Cio premess'o I'unita imrhobiliare risulta coSi articolata’

-al plano mterrato sono ubicate le zone destinate a cantina;-

-al plano terra sono ubicati i vam pr|n0|pal| dell'abitazione. L’ mtero plano & dotato dl ampia terrazze a

livello; ' ) ) ' ¢

Allo stato dei Iuoghl I abltaZIone swluppa le seguentl superF ci: )

- ‘piano lnterrato (vanl accessorl non direttamente collegatl con i vani pr|nC|paI|) superF cie lorda
complesswa pari a 46,25 m?; ) .

- piano terra (vanl principali) superF cie lorda complesswa parl a 155,00 m2 oltre.a superF ci- d| ‘ornamento
(terrazze a I|veIIo) -avente una superficie complessiva’ par| a321,00m? i o

A tali valori va agg|unta Ia superficie delle aree esterne a verde pertlnen2|al| aII |mmob|Ie e aventi una-

superF cne complesswl pari a 169,45 m?. ' : ‘

Nello specxf co I unlta immobiliare rlsulta composta dai seguentl amblentl

‘\‘»Vano . ‘ *:-s!xuperfu:le Utl!g o Altezza
Vani:principali .

Piano terra ) \
IngressoISogglornoIPranzo (IsiP) . ) - 29,35 m2 " o . '2,70.;‘n"
Cucina (K) S | . 1ss0m2 |- - 270m
Disimpegno (D) e - 7,90m? . 270m- . .
Ripostiglio (R) S 3,50 m? S 270m -

| - servizio igienig_b 1 (Wé‘l) : SV - 7,70 m? 4 2,70m"-
vano letto 1.(L1)° ~ - e o 15,65 m? | . 270m
Cabina armadio (Ca) ' - 10,60 m? - 2,70m:" -

" Servizio igienico 2 (Wc2) T S 4,40 m? . 270m ¢

Vano letto 2 (L2) * s ‘ , 3455m? | 270m
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Terrazza a livello (T) ‘ = 32100m - CollL

Pertinenze accessorie non‘dirett‘aniente collegéte con i vani principali

Piano intérrato

" Cantinola (C) ) : o 3550m? 2,70m

Si precisa che il "vano letfo 2" ha"as,sunto l'attuale consistenza.a seguito dell'accorpamento, eseguito in assenza di titolo edilizio,
del vano pértihenziale all’édiacente‘ unita immobiliare identificata al Sub. 1. 'Come meglio precisato al para‘gfafo 6, tale difformita

‘dovra essere sanata a cura € spese dell’aggiudicatario del presente Iotto a seguito di depostto di CILA tardiva (al sensi dell'Art. 6-

bis del D.P.R. 380/01) da parte di un tecnico abllltato

CaratteristiChe costruttive prevalenti

La tecnologla costruttlva che caratterizza il fabbricato di cui fa parte T |mmob|Ie plgnorato & costituita da

struttura di fonda2|one ed in eIeva2|one in cemento armato e da struttura d| onzzontamento con solai

piani in Iaterocemento

‘Le’ chlusure vemcah esterne e le suddivisioni degh spazi interni deII edificio sono ‘realizzate con

murature di dlverso spessore, rlspettlvamente di CIrca 45 cm per le murature di amblto esterne di circa

20 cm per Ie murature -di amblto con altra umta e di circa 10 cm per le tramezzature di suddIV|S|one

. '-|nterna deII lmmoblle

Le 1f_in,itu‘r_e interne relativamente ai paramenti- iurari. ed allintradosso solaio-sono realizzate con

ihtonaco civile, Complessivamente in buono stato di 'conservazidne
Ai vari livelli d| plano risulta installata- una dlversa paV|menta2|one al piano mterrato vi & una

paV|menta2|one in"ceramica; al plano terra vi e una pawmentaznone in parquet ad ecceZIOne della

‘cucina e dei Ipcall lglenlm ove & installata un pav1mento in-ceramica.

Tutti i locali igienici-dell’abifazione presentano ‘elementi sanitari quali mobile lavabo; un vaso con-

cassetta di scarico incassata ed un bidet in vetrochlna di colore bianco oltre al piatto docma Tuttl i

sanitari sono dotati di rublnetterle in acciaio inox.

La porta di accesso allimmiobile al piano terra-& del tipo blindato con vetro oscurénte.
Le porte interne sono in Iegno laccato opaco.

| serramentl (flnestre e porte flnestre) sono in aIIumlnlo di colore nero con vetrocamera

. La‘dotaz_ione impiari_tis_tica.

Séno presenti nell'abitazione:

- Impiénto:elettricé,.telefoméd e televisivo sottotraccia;

- Impianto;antintrusione; o »

- Impianfo videocitofonico;

- Impianfo del gas; A

- Impianto _idrifcbffognante collegato alla pubblica rete cittadina;

_ = Impianto di riscaldamento. .

Si precisa; con riferimento alfimpianto di smaltimento dei reflui domestici,.che dalla documentazione urbanistico/amministrativa
reperita presso il Comune di Monopoli Io stesso risulta coIIegato agll impianti di smaltlmento dei due capannoni industriali
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realizzati nelfambito dello stesso progetto edilizio.

Llintero complesso risulta .realizzato ad una quota altimetrica inferiore rispetto alla pubblica. via (Vlale Aldo Moro) ed al
corrispondente tratto di 1mplanto fognario cittadino che la attraversa. Per. tale motivo Jo scarico dei reflui delle unita immobiliari che
compongono il complesso (industriale e residenziale) non pué avvenire per gravita, e quindi con immissione diretta nell’iinpianto
fognario cittadino, ma attraverso un impianto denominato “stazione di sollevamento” (ubicata, secondo le risultanze di progetto,
allinterno della particella 19 estranea alla presente procedura) ove nel caso in esame convergono i reflui industriale e
residenziale. -

, VAtt‘es__'tatc') di‘P_resta'zione Energetica (APE)

" Per Funita immobiliare & stato redatto Attestato di Prestazione Energetica rilasciato in data 13/1 2/2024 a

firma dell' | | I o- classificazione energetica “F”.

Stato conservativo degli immobili

Sulla base delle verifiche eseguite nel corso degli accessi effettuati in data 17/1 0/2024, 30/10/2024 e
06/11/2024, si evidenzia che ad oggi Iimmobile si presenta complessivamente in buone condizioni.
Si ritiene, comunque, necessarla una verifica deIIa dotaznone impiantistica con eventuale

adeg uamento/sostltu2|one

(si veda I'Allegato n°18: elaborali grafici: 18/a Tavola 1 Rilievo archltettonlco dell'abitazione in villa sita nel Comune di Monopoli
‘(Ba) con accesso dal Viale Aldo moro n. 30/d composta da abitazione semindipendente ‘al piano terra con pertinenziale area
esterna scoperta.e cantinola’al piano interrato - planimetria piano interrato — scala 1:100; 18/b Tavola 2 Rilievo architettonico
dell'abitazione-in villa sita nel Comune di- Monopoli (Ba) con accesso dal Viale Aldo moro n. 30/d composta da abitazione
semlndlpendente al piano terra con pertinenziale area esterna scoperta e cantinola al piano interrato - planimetria piano terra —
scala 1:100; si veda I'Allegato n°19: Documentazione fotografica; si veda I'Allegato n°20: Copia fotostatica dell’ attestato di
prestazione energetica a firma del certificatore *} ) ;

5.3 Dica I'Esperto se la vendita degli immobili & soggetta all'IVA-

Rientrano nel can{po di applicazione dell'lva tutte -Ie operazioni per ‘le quali .sussistono
contemporaAnear.nente i requisiti soggettivo, oggettivo e territoriale. Nel caso di Spécie si ritiene che non
ricorrano i presuppost| per l'assoggettabilita della vendita dei beni al reglme VA, ai sensi del D.P.R.
633/1 972 e SS MMLIL..

6.3 Verifica della regolarita dei beni-sotto il profilo urbanistico

Dalle indagini _éségujte dallo scrivente presso il Comune di Monopoli - Il Area Organizzativa — E'dil'izia
Privata, il comhlesso'edilizio_ ove & ubicata l'unita immobiliare oggetto di stima & stato edificato in virtl
delle seguenti prétiche ediiizie:

- concessione edili?ia pratica n. 8775 rilasciata in data 06/10/1987;

- concessione edilizia pratica n. 9495 rilasciata in data 19/07/1989;

- concessione edilizia iAn variante pratica n 10558 rilasciata in data 29/01/1991;
- DIA n. 30984 del 06/12/2005. ‘

Attraverso il confronto tra lo stato dei luoghi, accertato dallo scrivente e rappresentato: graficamente in
allegato alla presente relazione, e gli elaborati grafici relativi ai progetti di cui alle pratiche edilizie -

precedentemente elencate, & possibile constatarne la presenza di difformita.
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NeIIo specn‘" co, SI segnalano le seguentl opere esegmte in assenza dl tltOIO ed|l|2|o abllltatlvo

'. Plano terra ’ ‘ A ’

1. dlversa consnstenza deII |mmob|le dovuta all accorpamento d| un-vano pemnenzlale all'unita
|mmob|I|are attlgua cen3|ta al Sub. 1 (3| precnsa che tale vano & ldentlf cato neIIa plammetna
catastale el prefato Sub T quale * ‘sala glochl”) B B g

2. chiusura e/o ampllamento di vani finestra suIIe facciate;

3. reallzzaZIone in area esterna, manufattl ornamentall in calcestruzzo ‘armato gettato in opera e

muratura (f|or|ere fontana cammlnamentl) mamowblll ‘

T4, reallzza2|one |n area, esterna di n. 2 tett0|e dlstlnte con. struttura in Iegno

-A1 f n| deIIa regolanzzazmne degh abu3| esegmtl non ncorrono i- presuppostl per Iapphcaznone deII art
40 comma. 6 della L. 47/85 poiché le ragioni del credito per cui si mterwene o procede $ono successwe
) aIIa data di entrata in v190re della. Iegge 47/85 e deIIe seguentl in. materia dl condono, Legge 724/94 e
) Legge 326/2003 ) ' o s :

’Clo premesso con rlferlmento agll abu5| |nd|v1duat| ai punti n. 1 e 3 si rltlene che gI| SteSSI possano—

"-essere regolarlzzatl medlante presentaznone di CILA tardlva (a| sensn delI’Art 6- bIS del D P R. 380/01)
da parte d| un tecnlco abllltato |I cm costo équ nt fcablle con buona approssmazmne ih € 3. 000,00
' comprenswl del dlrlttl di- segreterla per le nei:essane autorlzza2|on|/comun|ca210n| agll uff|0| prepost|

nonche il compenso al professmmsta mcancato per- la istruzione delle pratiche ed|I121e per le pratiche

rcatastall etc Il tutto salvo eventuah ‘ulteriori somme per mtereSSI sanznom more, etc.. da calco|arsx a
. cura della P.A. al momento dell’ lstruttorla della pratlc '

A parere deIIo scrlvente fatta salva ognl dlversa determlna2|one deIIe autonta competentl con

nferlmento a| restantl abu5| lnd|VIduat| ai puntl 2 e 4 non rlcorrano i presuppostl per Iappllca2|one

Y dellart 36 del. D P.R. 380/01 (accertamento di. conformlta urbanlstlca) Si ‘tratta di- una procedura di
‘ regolanzzaznone urbanlstlca ed- ed|I|2|a che consente la sanatorla dl |ntervent| d| nuova costru2|one d|
'ampllamento e/o d| rlstruttura2|one di edifi CI esnstentl esegum in assenza di tltolo ed|I|Z|o ab|I|tat|vo
3 .’Aoppure in totale dlfformlta 0 con variazioni essen2|a|| da questl uIt|m| La condxznone generale per il
’ rilascio- deI permesso in- sanatona @ che gli |ntervent| abusivi siano: conforml aIIa d|SC|pI|na urbanistica
ed ed|I|2|a VIgente sia al tempo dl reallzzazmne degli lnterventl medeSIml sia al momento della

: presenta2|one deIIa domanda di sanatorla (deve dl fatto essercila "doppla conformlta")

Pertanto i costl per || nprlstlno dello stato dei Iuoghl possono essere complesswamente quantlf cati, con
~buona- approssmaznone in ‘€ 10. 000 00 comprenswl dei costi: di r|m02|one trasporto e dep03|to dei
. materlall d| risulta presso la- dlscarlca autonzzata delle opere murarle degh oneri amm|n|strat|V| dei
dll'lttl di segreterla e. del compenso al professmmsta mcancato per la istruzione- deIIe pratlche edilizie,
per le pratlche catastah etc., |I tutto fatto salvo eventuah uIterlorl somme per |ntereSS| san2|on| more,

‘ etc., da calcolarSI acura deIIa P A. aI ‘momento deII’|struttor|a della prat|ca o

(si veda [/ AIIegato n°21 Pratlche ed:l:z:e — 21/a Copia fotostatlca della concessione. edrl:zra pratlca n. 8775 nlasc:ata in data

3 06/10/1987 216° Copla fotostatica della concesslone edlllZla pratlca n. 9495 nIasc:ata in data 19/07/1989 21/¢ Copia fotostatica

T ~.della concess:one ed:l:z:a in vanante pratlca n. 10558 nlascrata in data 29/01/1991 21/d Copla fotostatlca della DIA n. 30984 del
_;06/12/2005) Coen - Lo
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7.3 Verifida della presenza del certificato di Agib‘ilitélAbitabilité

Dalle indagini- esegmte dallo scrivente presso il Comune-di Monopoli = llI2 Area Organlzzatlva Edilizia
Privata, per Iumta immobiliare censita in catasto fabbricati al Fg: 3 P.lla 125 Sub. 2 si-e rilevata la

presenza dell’autorizzazione di aglb|I|ta/ab|tab|I|ta/usab|I|ta«nIascnata in data .06/12/1 991.
(si veda I’Alleya"to n°22: Agibilita - Copia fotostatica del certiﬁcato di agibilita rilasciato-in data 06/12/1991)

8.3 Acquisizione del certificato di destinazione urbanisiica

Con riférimento alle disposizioni di cui all"art' 30, comma 2, del D.P.R. 06/'06'/2001"n 380 e ss.mm.ii.,
non & necessaria Iacqwsmone del certificato "di destinazione urbanlstlca ai fini dell ahena2|one

'deII |mmoblle oggetto di stlma

9.3 Stato di possesso e di occupazione degli'immo.bili

Dalle informazioni 'repefite in sede di sopralluogo, Immobile risulta nel possesso degli attuali esecutati.
In particolare si precisa che detto immobile nsulta eletto a_ residenza della sng ra _

(attuale esecutata: insieme ai _) e del proprio nucleo

famigliare.

10.3 Vincoli e oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente - - -

Da||’ana|isi dellé ce’rtif caiione notarilé sostitutiva ex art. 567 c.p.c. a firma del. Dott Niécolé TIECCO -

notaio |n Perugla (PG) prodotta agli atti dal creditore procedente, per llmmoblle oggetto di
plgnoramento non. Sl segnala la presenza di vincolo, peso, censo, livello, onere reale servitl passnva e
vmcoh di plano regolatore e di qualsiasi natura, iscrizioni, trascr12|on| annotazioni ed annotamentl che

possano pregludlcarne la piena proprieta o I|bera disponibilita.

11.3 Vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

Dallanlisi della certificazione notarile sostitutiva ex art. 567 c.p.c. a firma del Dott.. Niccold TIECCO,
notaio in Pe'rugia (PG),-prodotta agli atti dal creditore proceden;te, sono stati individuati i seguenti vincoli
e oneri giuridici gravanti sull'unita oggetto di pignoram'ent'o immobiliare e che saranno-cancellati a‘cura
e spese della procedura )

.. IPOTECA VOLONTARIA a garanZ|a d| mutuo del 30/05/2005 Rep n 38976 iscritta ai nn.
2_8704/7219 in data 03/06/2005 per Notalo Biagio Franco SPANO per la _somma complessiva
di € 4.375.000,00, di cui € 2.500.000,00 per capitale, a favore di- | GGcIINN

- I scd- oi BN Cr.: I n danno dei sig.ri I

I rot- - I I (c - ). B -to = Il
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il I (c.~: I B -to = [ | I (CF
D) B oo o B N cF
B -, i oualita di debitore non datore di ipoteca, la societa [
B con scde in B (C.-. ) or2vante sul diritto di piena proprieta
dei se.guenti immobili in Monopoli: |

a. Unita immobiliare ad uso abitativo sita nel Comune di Monopoli (Ba), alla C.da
Impalata n.c. composta da vani principali a trullo al piano terra con pertinenziale corpo di
fabbrica adibito a tavernetta al piano terra e locale macchine e cisterna al piano interrato,
compresa |'area esterna coperta, scoperta e piscina; il tutto censito in catasto fabbricati al
Fg. 120, P.lla 130 Sub. 5, piano T-S1, categoria A/7, classe 3, vani 10, superficie
catastale 267 m?, rendita euro 903,80.

b. Unita immobiliare ad uso abitativo sita nel Comune di Monopoli (Ba), con accesso
dalla Via Aldo Moro n. 30/C, composta da piano interrato e tre piani fuori terra tra loro
collegati con ascensore e pertinenziale area esterna scoperta; il tutto censito in catasto
fabbricati al Fg. 3, P.lla. 125, Sub. 1, piano T-1-2/S1, categoria A/7, classe 4, vani 22,5,
superficie catastale 1.131 m?, rendita euro 2.382,16.

c. Unita immobiliare ad uso abitativo sita nel Comune di Monopoli (Ba), con accesso
dalla Via Aldo Moro n. 30/D, composta da piano interrato e piano terra con pertinenziale
area esterna coperta e scoperta; il tutto censito in catasto fabbricati al Fg. 3, P.lla. 125,
Sub. 2, piano T-S1, categoria A/7, classe 4, vani 7,5, superficie catastale 149 m2, rendita
euro 794,05,

d. Unita immobiliare ad uso industriale adibita a locale misura sita nel Comune di
Monopoli (Ba), con accesso dalla Via Aldo Moro n.c., piano terra; il tutto censito in
catasto fabbricati al Fg. 3, P.lla. 125, Sub. 3, piano T, categoria D/7, rendita euro 41,32.

e ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE derivante da verbale di pignoramento immobili del
19/06/2024 Rep. 6809, trascritto ai nn. 34486/26548 in data 10/07/2024 a favore di | | | | N
T scc- B c-- B i~ danno dei sio.ri NG
nata a [ i [ (cF. EEEE) B - o B
I - ). I o - [ R (C
D) N o - B 0 B R
_) gravante sul diritto di piena proprieta dei seguentl immobili in
Monopoli:

a. Unita immobiliare ad uso abitativo sita nel Comune di Monopoli (Ba), alla C.da
Impalata n.c. composta da vani principali a trullo al piano terra con pertinenziale corpo di
fabbrica adibito a tavernetta al piano terra e locale macchine e cisterna al piano interrato,
compresa 'area esterna coperta, scoperta e piscina; il tutto censito in catasto fabbricati al
Fg. 120, P.la 130 Sub. 5, piano T-S1, categoria A/7, classe 3, vani 10, superficie
catastale 267 m2, rendita euro 903,80.
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“b. . Unita immobiliare ad uso abitativo sita nel Comune di Mono,poli. (Ba), con accesso
dalla Via Aldo Moro n. 30/C, composta da piano interrato e tre piani fuori terra tra loro
collegati con ascensore e pertinenziale area esterna scoperta; il tutto censito in catasto
fabbricati al Fg. 3, P.lla. 125, Sub. 1, piano T-1-2/81, categoria A/7, classe 4, vani 22,5,
superficie catastale 1.131 m?, rendita euro 2.382,16.

¢. - Unita immobiliare ad uso abitativo sita nel Comune di Monopoli (Ba), con accesso
dalla Via Aldo Moro n. 30/D, composta da piano interrato e piano terra con pertinenziale
area esterna coperta e scoperta; il tutto censito in catasto fabbricati al Fg. 3, P.lla. 125,
Sub. 2, piano T-S1, categoria A/7, classe 4, vani 7,5, superficie catastale 149 m?, rendita

" euro 794,05. ’

d. Unita immobiliare ad uso industriale adibita a locale misura sita nel Comune di
Monopoli (Ba), con accesso dalla Via ‘A|do Moro n.c., piano terra; il tutto censito in
catasto fabbricati al Fg. 3, P.lla. 125, Sub. 3, piano T, categoria D/7, rendita euro 41,32.

12.3 Vincoli e oneri condominiali

Trattasi di unita immobiliare non appartenente ad un complesso edilizio di tipo condominiale.

13.3 Provenienza ventennale

Dall'analisi della certificazione notarile sostitutiva ex art. 567 c.p.c. a firma del Dott. Niccold TIECCO,
notaio in Perugia (PG), prodotta agli atti dal creditore procedente, con riferimento all'unita immobiliare

oggetto di'pi'gno,ramento sono stati individuati i seguenti passaggi di proprieta relativi al ventennio

anteriori alla trascrizione del pignoramento:

Periodo - Proprieta o o Atti -
Dal " ATTO.DI COMPRAVENDITA -
10/0211988 — ——————
ad R (propr]eta 1/4) Rogante " Data . Repertorlo N R?CFO'ta N
oggi i .
SR Notaio
s 10/02/1988 26061 1o

Nato a Bari (BA)

(proprieta 1/4) - . o o Trascrizi;)ne

Presso ‘Data ~ Reg. gen. | ' Reg. part.

Bari 25/02/1988 6389 - 5046
. (proprieta 1/4) - _ Regatrazione
Presso © Data © .Reg.N° -~ Serie .
Bari 26/02/1988 2507 ---

Si precisa che con atto di compravendita per Notaio Cesare CERAS/ del 10/02/1988 veniva trasferita la proprieta dell'immobile
terreno sul quale gli attuali esecutati realizzarono il complesso edilizio oggi identificato al Fg. 3 P.lla 125 Subb. 1. 2 e 3.
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(Si veda I'Allegato n°23: Titoli di provenienza - Copia fotostatica dell'Atto di compravendita per Notalo Cesare CERASI Rep. 26061
del 10/02/1988)

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione. del
pignoramento;

e La situazione della proprieta risulta attualmente invariata.

14.3 Determinazione del valore di stima

Dopo _aQér' effetiuato-'la desi;riiibne dellimmobile & possibile determinéfne- il pit probab:il,e_ valore di
mercato.

Per il bene immobile oggetto di stima non € stato possibile reperire direttamente sul mercato
immobiliare dati di compravendite recenti di beni aventi caratteristiche posizionali analoghe.

Nel caso in cui risulti impossibile la formazione di una scala di prezzi noti, a motivo dell'inesistenza o
della ridotta trasparenza del mercato, & necessario ricorrere a procedimenti di comparazione indiretta i
quali sono fondati sul confronto tra parametri economici unitari che, opportunamente elaborati,
consentono di pervenire alla determinazione del piu probabile valore del bene oggetto di stima.

Nel caso specifico trova applicazione il metodo della capitalizzazione dei redditi

Questo pfocedimento di stima parte dal presupposto che esista un'equivalenza tra il valore patrimoniale
di un bene e il reddito che questo stesso bene & in grado di dispiegare. Il valore di mercato € pertanto
funzione del reddito annuale dellimmobile diviso per un opportuno saggio di capitalizzazione
(parametro che rispecchia sia il prezzo d'uso del capitale impiegato nell'acquisto del bene economico,
sia il Iiv_eIIo di rischio connesso allinvestimento immobiliare).

Cio premesso, si & stimato il valore del reddito annuale lordo dispiegato dallimmobile, calcolandolo
come somma di 12 annualitd mensili sulla base dei valeri di locazione (€/mq-x mese) forniti dall'O.M.1.

per la macrozona omogenea pill prossima allo stimando immobile;
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 1

Provincia: BARI

Comune: MONOPOU!

Fascla/zona: Periferica/ARENAZZA-VIALE ALDO MORO-FERROVIA-5.5,16
Codice di zona: D1

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residznziale

Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione {€/mq x mese)

Tipologia Stato conservativo. Superficie (L/N} Superficie (L/N}
; Abitazioni civili oTTIMO 2100 2400 L 68 : X 8,5 L
1 N on—— -
Abitazioni civili ) I Normale 1400 1800 L . 4,7 162 L

Abitazioni di tipo econamico ; Normale 1300 1650 L . 4,2 7 e 6,2 L

Abitazioni di tipo ecpr;omico OTnMO 1600 1900 | L ~ 54 - 6.1 V L

Autorimesse NORMALE 620 930 L 2131 ’ L

Box b NORMALE 690 1000 L 23 ‘ 34 L

Posti auto coperti " NORMALE 540 ) 800 - L s 18 ; 26 N
} - L &
| Posti autoscupertl: ! NORMALE 285 425 ¢ L . 1 E N

Ville e Villini NORMALE -| 1400° 1800 - L a is %s L [

Dalla tabella che segue, si possono dedurre le superfici commerciali cui assoggettare il valore unitario

cosi trovato:

- ;| superpicie | CQEFHICIERTION | superFiciE
' TIPOLOGIA SUPERFICI ! REALE SUPERFICI "‘COMMERCIALE
, _ : m7 ACCESSORIE Im7
UNITA’ IMMOBILIARE FOGLIO 3, P.LLA 125, Sub. 2
Piano Interrato
Superficie lorda aree coperte " 46.25 0.25 11,56
Vani accessori non direttamente collegali ai vani principali ' ! '
Piano Terra
Superficie lorda coperta 15500 100 155.00
Vani principali ' ' }
Superfici esterne di ornamento Finc a 26 m* 0,30
Terrazza a livello 315,40 Oltre 25 m? 0,10 36,34
Area esterna pertinenziale scoperta
Superfici esterne di ornamento Fina a 25 m? 0,10
Giardino di pertinenza 167,00 Oltre 25 m? 0,02 534
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE LOTI‘O 3 ' 208,45

Si noti che i coeff cienti di confronto delle superfici accessone sono stati desunti, ed opporlunamente adeguatl dal “Manuale
della banca dati del’Osservatorio del Mercato Immobiliare - Istruzioni per la determinazione della consistenza degli
immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare)” a cura dell'Agenzia del Territorio.

Assumendo un valore di locazione medio tra quelli forniti dall'OMI pari a 5,40 €/m?, si ha:
reddito lordo mensile = 5,40 €/m? x 208,45 m? = 1.125,63 €

da cui il reddito lordo annuale sara dato da:
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Ri= 1.125,63 € x 12 mesi = 13.507,56 €

Tale somma dovra essere depurata dalle aliquote annue di spese e passivita ordinariamente afferenti al

. proprietario, allo scopo di pervenire al piti probabile reddito netto annuale.

Tali spese possono essere cosi riassunte nella tabella che segue:

Det‘r’az"il.;n.i Y i 'h: \I'élj.*-ﬁ'ila_x-% 1 Su'!)jet_:tﬂ 71,

Spese di manutenzioni ordinaria e straordinaria 3,00 % 6,00 % 4,50 %

Spesé per servizi e-amministrazione 2,00 % 3,50 % 3,00% -

Alee per sfitfi e inagibilita - 2,00% 2,00 %

Spese per assicurazioni 1,00 % 2,50 % 1,00 %

Aliquote di ammortamento 0,50 % 5,00 % 3,00 % _

Aliquote per irﬁposte e tasse 10,60 % :30,00 % 20,00 %
TOTALE 33,50%

(Si vedaM Orefice, L. Orefice, Estimo civile, Torino 2014)

Pertanto il reddito annuale netto (Rn) sara dato da:

Rn-= 13.507, 56 € - (13. 507 56x€0335)‘8982 53€

Per il calcolo del-saggio medio si & fatto riferimento alle percentuali medie suggerite da Orefice ricavato

da analisi statistiche su dati relativi a centri di dlfferentl caratteristiche urbane e demografiche.

Val min % Val.rmax %, ,‘;,"
:_Centﬁ di grande dimensione 0,50 : - 4,50
Centri Ai media dimensione 1,50 ° 5,50
Centri di Iiﬁ\itaté dimensione é,Qd 6,00

(Si veda M. Orefice, L. Orefice, Estimo civile, Torino 2014)

Per il Comune di Monopoli si & scelto un .éaggio di capitalizzazione medio pari al 4,00%,
ricomprendendo Monopoli nei centri di piccola/media dimensiorie alla luce dei suoi 47.847 abitanti
(fonte: ISTAT al 01/01/2024). _ R ‘

Partendo dal saggio medio, & possibile analizzare.una serie di aggiunte e detrazioni (sostanzialmente
coinciden’ti con [e caratteristiché .'positive 0 negative della speqiﬁca unitd immobiliare) che agiscono

ciascuna con segno positivo o negativo su tale saggio medio.

Le carattenstlche che pill sensibilmente appaiono intervenire suIIa definizione dello specifico saggio, si

€ come suggente da Orefice, sono Ie seguentl

CARATTERISTICHE i
: " % dell’Orefice Aggiunte Detrazioni
Posmonall estnnseche ’
Presenza di éttrezza_ture collettive mercati, edifici pubblici, +0.70 % 0.00 % 050%
ecc.) pedonale. ’ ’ '
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Qualificazione dell'ambiente esterno.

Idoneitd insediativa previsioni di peggioramenti o +0,70 % 0,00 % -0,20 %
miglioramenti ambientali.

Livello di inquinamento ambientale. Presenza di verde

pubblico o privato 0,70 % 0,00 % -0.50 %
Disponibilita di spazi pubblici o privati utilizzabili a 10,70 % 0,00 % 0,20 %

parcheggio.

- Posizionali intrinseche

Caratteristiche di panoramicita i 0,70 % 0,00 % - -0,20 %
Caratteristiche di prospicenza e di luminosita +0,70 % +0,20 % 0,00 %
Quota rispetto al piano stradale ’ - +0,70 % +0,30 % 0,00 %
Dimensioni subordinarie o superordinarie degli spazi coperti 3 3 o

o scopert ; 10,70 % +0,30% 0,00 %

Tecnologiche

Grado di rifinitura interna ed esterna livello tecnologico e di o o o

efficienza dei servizi 0,40 % +0,30 % . 0.00% .

N_ecessité di manu‘ten.zione orfjinaria e straordinaria. +0,40 % 0,00 % 0,10 %

Sicurezza delle situazioni strutturali

Eta dell'edificio +0,40 % 0,00 % -0,20 %

Produttive

Possibilita di dilazioni nei-pagamenti.(anche per la presenza | o . o - AN o

di mutui edilizi . 2020% 0.00 % 0,00 %

Suscettibilita di trasformazioni, adattamenti e modifiche di o o o

destinazione +2,00 % 0,00 % 0,00 %
TOTALE +1,00 % " -2,40%

(Si veda M. Orefice, L. Orefice, Estimo civile, Torino 2014)

Pertanto il saggio di capitalizzazione netto sara dato da: _
r= saggio medio (+) aggiunte (-) detrazioni = (4,00 + 1,00 — 2,40)% = 2,60%

Il valore di stima & quindi dato dalla seguente formula:

, ‘ V=Rn/r = 8.982,53 €/2,60% = 345.481,92 €

Dalla stima sopra riportata dovra essere decurtato il costo relativo alla definizione degli illeciti edilizi

~ valutato complessivamente nella misura di € 13.000,00:

V =345481,92 € - 13.000,00 € = 332.481,92 €
Tale valore, come da prbwedimentb del G.E., va ridotto forfettariamente del 15% in ragione della
differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e l'assenza di garénzia
su vizi occulti: ' | '
V =332.481,92 € - 15% = 332.481,92 € - 49.872,29 € = 282.609,63 €

. Valore che si ritiene di poter arrotondare:

V =280.000,00 €
(Euro duecentottantamila/00)
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15.‘ Concﬁlusioner

Sicuro di avér adempiuto al mandato ricevuto, sulla scorta della documentazione esaminata, facendo
salvi eventuali errori materiali, rimette la presente relazione, restando a diéposizione del Magistrato per
quanto altro ritenuto eventua|'ménte necessario. Tanto il sottoscritto ‘ha’ ritenuto opportuno riferire a
completo espletamento dell‘incarico’affidatogli.
Con osservanza
Monopoli, 21/12/2024
‘ In fede
Arch. Tommaso SIMONE VENEZIANI -
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_Elenco allegati

Allegato n°1: Copia fotostatica del provvedimento di nomina dell’Esperto;

Allegato n°2: Copia fotostatica della corrispondenza con |

Lotto 1

Allegato n°3: Documentazione catastale:

3/a Visura storica per immobile Foglio 120, P.lla 130, Sub. 5;
3/b Planimetnia catastale Foglio 120, P.lla 130 Sub. 5;
3/c Estratto di mappa catastale Foglio 120, P.lla 130;
3/d Visura storica per immobile Foglio 120, P.lla 130, Sub. 1;
3/e Visura storica per immobile Foglio 120, P.lla 130, Sub. 2;
3/f Visura storica per immobile Foglio 120, P.lla 130, Sub. 3;

~ 3/g Visura storica per immobile Foglio 120, P.lla 130, Sub. 4

Allegato ;n°4: Elaborati grafici: Tavola unica — Rilievo architetfonico dell'unitd immobiliare a

destinazione abitativa sita nel Comune di Monopoli (Ba), alla C.da Impalata n.c.
‘composta da vani principali a trullo al piano terra con pertinenziale corpo di fabbrica
adibito a tavernetta al piano terra e locale macchine e cisterna al piano . interrato,
compresa l'area esterna coperta, scoperta e piscina — piano tefra e interrato — scala
1:100;

Allegato n°5: Documentazione fotografica;

Allegato. n°6: Copia fotostatica dell'attestato di prestazione energetica a firma del certificatore |

Allegato n°7: Pratiche edilizie:

7/a Copia fotostatica del Permesso di Costruzione pratica n. 591 rilasciata in data
12/03/1969;

7/b Copia fotostatica della Concessione edilizia in sanatoria pratica n. 2399/C.E.
rilasciata in data 03/09/1993; -

7/c Copia fotostatica del Condono edilizio pratica n. 1173/CE-Bis del 05/04/1995;

7/d Copia fotostatica della DIA n. 14449 del 19/05/1995;

7/e Copia fotostatica della Concessione edilizia pratica n. 12832 rilasciata in data
10/04/1996;

7/f Copia fotostatica dell'Autorizzazione edilizia pratica n. 1411/A del 19/12/1396;

Allegato n°8: Titoli di provenienza:

Copia fotostatica dell’Atto di compravendita pér Notaio Cesare CERASI Rep. 30684 del
01/02/1990;

Allegato n°9: Comparabili:

9/a Copia fotostatica dell’atto di compravendita per Notaio Stefania ERRICO Rep. n.
22623 del 11.10.2023;
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9/b- Copia fotostatica dell’atto di compravendita per Notaio Roberto CARINO Rep. n.
148575 del 23.10.2023; '

Lotto 2

Allegato n°10: Documentazione catastale:
10/a Visura storica per immobile Foglio 3, P.lla 125, Sub. 1;
10/b Planimetria catastale Foglio 3, P.lla 125 Sub. 1;
10/c Elaborato planimetrico Foglio 3, P.lla 125;
10/d Estratto di mappa catastale Foglio 3, P.lla 125;

Allegato n°11: Elaborati grafici:

~ 11/a Tavola 1 Rilievo architettonico dell'abitazione in villa sita nel Comune di Monopoli

(Ba) con accesso dal Viale Aldo Moro n: 30/c composta da abitazione semindipendente
distribuita su quattro livelli con pertinenziale area esterna - Planimetria piano interrato —
scala 1:100; | |
11/b Tavola 2 Rilievo architeftonico dell'abitazione in villa sita nel Comune di Monopoli
(Ba)_:con accesso dal Viale Aldo Moro n. 30/c composta da abitazione semindipendente
distribuita su quattro livelli con pertinenziale area esterna - Planimetria piano seminterrato
— scala 1:100; . _
11/c Tavola 3 Rilievo architettonico dell ab:taz:one in villa sita nel Comune di Monopoli
(Ba) con accesso dal Viale Aldo Moro.n. 30/c composta da abitazione semindipendente
distribuita su quattro livelli con pertinenziale area esterna - Planirﬁetria piano rialzato —
scala 1:100; ) :
11/d Tavola 4 Rilievo arch/tetton/co dellab/taZIone in villa sita nel Comune di Monopoli
(Ba) con accesso dal Viale Aldo Moro n. 30/c comp_osta da abitazione semindipendente
distribuita su quattro livelli con pertinenziale area'esterna - Planimetria piano primo —
scala 1:100;

Allegato n°12: Documentazione fotografica;

Allegato n°13: 'Cdpia fotostatica dell'attestato di prestazione energetica.a firma del certificatore [ |
8§

Allegato n°14: Pratiche edilizie: -
14/a Copia fotostatica della concessione edilizia pratica n. 8775 rilasciata in data
06/10/1987; - "
14/b Copia fotostatica della concessione edilizia pratica n. 9495 rilasciata in data
19/07/1989; | |
14/c Copia folostatica della concessione edilizia in variante pratica n. 10558 rilasciata in
data 29/01/1991; ‘

Allegato n°15: Agibilita:
Copia fotostatica dell'autorizzazione di agibilita rilasciato in data 06/12/1991 ;~

Allegato n°1 6: Titoli di-provenienza:
Copia fotostat/ca deII’Atto di compravend/ta per Notaio Cesare CERASI Rep. 26061 del
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Lotto 3

10/02/1988;

Allegato n°17: Documentazione catastale:

17/a Visura storica per immobile Foglio 3, P.lla 125, Sub. 2; -
17/b Planimetria catastale Foglio 3, P.lla 125, Sub. 2;
17/c Elaborato planimetrico Foglio 3, P.lla 125;

17/d Estratto di mappa catastale Foglio 3, P.lla 125;

Allegatd n°18: elaborati grafici:

18/a Tavola 1 Rilievo architettonico dell'abitazione in villa sita nel Comune di Monopoli
(Ba} con adcesso dal Viale Aldo moro n. 30/d composta da abitazione semindipendente
al piano terra con pertinenziale area esterna scoperta e cantinola al piano interrato -
planirhetria piano interrato - scala 1:100; 1 ‘

18/b Lotto 3 - Tavola 2 Rilievo architettonico dell'abitazione in villa sita nel Comune di
Monopoli (Ba) con accesso dal Viale Aldo moro n. 30/d composta da abitazione

. semindipendente al piano terra con pertinenziale area esterna scoperta e cantinola al

piano interrato - planimetria piano terra — scala 1:1 00

Allegato n°19: Documentazione fotografica;

Allegato n°20: Copia fotostatica dell'attestato di prestazione energetica a firma del certificatore i}

Allegato n°21: Pratiche edilizie:

21/a Copia fotostatica della concessione edilizia pratica n. 8775 rilasciata in data
06/10/1987;
21/b_ Copia fotostatica della concessione edilizia pratica n. 9495 rilasciata in data

19/07/1989;

21/c Copia fotostatica della concessione edilizia in variante pratica n. 10558 rilasciata in
data 29/01/1991; _ ,
21/d Copia fotostatica della DIA n. 30984 del 06/12/2005;

Allegato n°22: Agibilita - Copia fotostatica del certificato di agibilita rilasciato in data 06/12/1991;
Allegato n°23: Titoli di provenienza - Copia fofostatica dell'Atto -di compravendita per Notaio Cesare

Lotto 4

CERASI Rep. 26061 del 10/02/1988;

Allegato n°24: Documentazione catastale:

24/a Visura storica per immobile — Foglio 3, P.lla 125, Sub. 3;
24/b Planimetria cafastale Foglio 3, P.lla 125, Sub. 3;

24/c Elaborato planimetrico Foglio 3, P.lla 125;

24/d Estratto di mappa catastale Foglio 3, P.lla 125;

Allegato n°25: elaborati grafici:

Tavola unica — Rilievo architettonico dell’unita immobiliare a destinazione industriale

- adibita a “locale per i complessi di misura” sita nel Comune di Monopoli (Ba), al Viale Aldo
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Moro n.c. - piano terra— scala 1:1 00;'
Allegato n°26: Documentazione fotografica;
Allegato n°27: Pratiche edilizie: ‘ _
27/a Copié fotostatica della concessione edilizia pratica n. 8775 rilasciata in data
06/10/1987;
27/b Copia fotostatica della concessione edilizia pratica n. 9495 rilasciata in data
19/07/1989; ‘
27/c Copia fotostatica della concessione edilizia in variante pratica n. 10558 rilasciata in
data 29/01/1991; | ‘
Allegato n°28: Agibilita - Copia fotostatica del certificato di agibilita rilasciato in data 06/12/1991;
Allegato n°29: Titoli di provenienza - Copia fotostatica dell’Atto di compravendita per Notaio Cesare
CERASI Rep. 26061 del 10/02/1988; '
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