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PREMESSA

Il Tribunale Civile @ Panale di Bari, nella persona del Dott. Antonio Ruffino, G.E. nel procedirmearto n® 4662024

consulerza tecrica d'ufficio, nominands CT.U. il sottoscritto Ing. _ iscritte all"albo degli

irgegneri della provincia di Bari al progressim- e all'albo dei consulenti tecnici del Tribunale di Bari al n°- 1l
sottoscritto prestava giuramento accettando 'incarico in data 20/ 01/2025.

(All.to &)

L'lll.mo Sig. G.E. affidava all"esperto 'incarico di procedere alla stima del bene in liquidazione disponendo che egli
effattui i seguenti ulterior accertamenti:

"Esarninati gli atti della proceduta ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria, procada 'asperto in primo

luogo al controllo_della cornpletezza della docurnentazione di cui all’art. 567, co. 2, c.p.c.. sepnalando

immediatarnente al GE guella marcante o inidonea. In particolare, |'esperto deve predisare:

— se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.IL sulle
iscrizioni e trascrizion gravanti sul bere pignorato;
oppura:
— seil creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazion e notarile sostitutiva.
Nel prirno caso {certificati delle iscrizioni e trascrizioni), 'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli
irnrnobili pignorati:
* 5o la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almens venti anni a ritroso dalla
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario
{sulla scorta dei pubblici registr irnrmobiliar) per il periodo considerats;
® 5o |a certificazione delle trascrizioni {sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto
derivativo od originario che sia stato trascritto in data and antecederte di almens venti anni |a
trascrizione pignorarmnento e sia stata richiesta in relazione a cascun soggetto che risulti proprietario
(sulla scorta dei pubblici registri immohbiliari) per il periodo considerato,
MNel secondo caso {(certificazione notarile sostitutiva), 'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli
irnmobili pignorati:
* 5o |3 certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivative od originario che sia stato trascritto in
data antecedente di alrmeno venti anni la trascrizione del pignoramento.
In secondo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato 'estratto catastale attuale
(relativo ciod alla situazione al giorno del rilascio del docurnernto) e I'estratto catastale storico {estratto che deve

riguardarea il rmedesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il pariodo ciog sino
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alla data dell'atto di acquisto derivativo od originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione del

pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione motarile sostitutiva, ['esperto deve precisare se i dati catastali e storici degli
irnrmobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

In terzo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile
dell'esecutato.

In difetto, 'esperto deve procedere all'immediata acquisizione dello stesso, precisando nel moduls di controllo della
docurnentazione |o stato civile dell' esecutato corme risultante dal certificato.

MNel caso di esistanza di rapporto di conjugio, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo restando guanto
richiesto in risposta al quesito n. 14) 'esperto deve acquisire il certificato di matrirmonio rilasciato dal Comune del
luogo in cui sia stato celebrato, con indicazion e delle annotazioni a rmargine.

Laddove risulti che alla data dell'acquisto |'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il
pigrnorarmanto rnon sia stato notificato al codice comproprietario, |'esperto indicherd tale circostarza al creditore
procedents ad al G.E..

Cornpiuto guasto preliminare controllo provweda |'esperto:

1) all'identificazione del bene compransiva dei confini e dei dati catastali e pill precisamente all'esatta
imdividuazionea dei beni oggetto del pignorarmento @ alla formazione, ove apportuno, di unos o pild
|otti per la vendita, identificando i nuowi confini e provvedendo, previa autorizzazion e del Giudice, se
racessario, alla realizzazione del frazionarnento con allegazion e alla relazione estirnativa dai tipi
debitarmente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

| ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive
dell'immohile in relazione all'art. 10 D.P.R. 633/1972 e sa la vendita immobhiliare sia soggetta ad VA,
owvero nel caso di immobili obitativi, dica il CTU se possasussistere la possibilita df esercizio
defifopzione (VA per limponibilitd VA essendo it troseorsi i 5 anni dali’uftimo ozione dello
costruzione o def rpristing;

K] ad indicare per le costruzioni iniziate anteriorments il 2 setternbre 1967 la data diinfzio delle
costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile |a dichiarazione sostitutiva
dell'atto notorio di cui all'art. 40 della L. 47 f1985;

4) ad accertare, per le costruzioni iniziate successivarnente alla data di cui al punto 2, gli estrerni della
licerza o della concassione adilizia; evidenziin ogni caso 'everntuale assenza di licenza o la
realizzazioni effettuate in difforrmitd della stessa ed in tali casi specifichi 'epoca di realizzazione
dell’opera efo della sua ultimazione; in caso di opere abusive, effettui il controllo della possibilita di
samatoria ai sensi dell'articols 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e
gli evertuali costi della stassa; altrimenti, verifichi |"evertuale praestazione presentazione di istanze di
condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale I'istarza sia stata
prasentata, |o stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria ele

evantuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni caso, verifichi ai fini dell"istanza di

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

Firmato Da: ANTONIC CESARE SANTAMATO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 1f17d5f92757 1457

2
o



3)

6)

8)

9

10

TRIBUNALE DI BARI

ﬂEE[g‘[ﬁ ESE CUZIONI IMM OBILIARI - RGE n. 4552024

COHD

L. Do tt. Antonio
condono che "aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immohili pignorati si trovino

nella condizioni previste all'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 owvvero
dallarticolo 46, cornrma cingue del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380,
specificando i costo per il conseguirments del titolo in sanatoria;

ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco competente aj
sensi dell'art. 18 della Legge 47/1985;

ad identiticare catastalmeante 'immobile, previo accertarmento dell’esatta rispondenza dei dati
spacificati mell'atts di pignorarments con e risultanze catastali, indicando gli ulterior] elemeanti
recessari per "eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che
fossers necessarie per |"aggiormarmento del catasto, ivi cormnpresa la denuncia al KN.C.EU. in relazione
alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero pradisponendola ove mancante;
provveda, in caso di difformitd o mancanza diidonea planimetria del bere, alla sua correzione o
redaziong g, in caso di oggettiva impossibilitd, ne indichi le ragioni ostative; provveda altresi alla
varifica della sussisterza del certificats Ape od al conseguirnents od aggiornarmeanto dello stesso;

ad appurare, sulla scorta della docurmnentazione dell"Agenzia del Territorio, se all’atto della notifica
del pignoramernto parte esecutata era intastataria degli immohili stessiin forza ad un atto
regolarmente trascritto, indicando gli eventuali comproprietar di quote indivise. In tal caso I"Esperto
deve precisare se la quota in titolarita dell'esecutato sia suscettibile di separazione in natura
{attraverso ciod la matariale separazione di una porzione di valore esattarnerta pari alla quota).
L'Esperto deve infine chiarire gid in tale sede se l'imrmobile risulti comodarmente divisibile in porzioni
di valore sirnilare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di
divisione;

a verificare I'esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle vicende
relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventannio antecedente al pignoraments, la
sussisterza di oneri, pesi, servitl attive efo passive, diritt di usufrutto, uso ed abitazione e quindi ad
indicare "esistanza di formalitd, vincoli @ oneri, anche di matura condorminiale, che saranno cancellat
o comungue risulteraring non opponibili all'acgquirente;

averificare se lirnmobile pignorato sia gravato da censo, livello o uso civico @ se vi sia stata
affrancazione da tali pesi ovvero se il diritto sull'irmrmobile pignorato sia di proprietd ovvers derivante
da alcuno dei suddett titali;

a determinare il valore degli immohili pignorati. A sensi del novellato art. 563 c.p.c.nella
determinazione del valore di mercato 'Esperto procede al caleolo della superficie dell'immohbil e,
specificando quella commerciale, | valore per metrs quadrs e il valore complessive, esponendo
araliticarnente gli adeguarnenti e le correzioni della stirma, ivi compresa la riduzione del valore di
rnercato praticata per "assenza della garanzia per vizi del bane venduto nella rmisura forfettaria del
15%, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica e

catastale, [o stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, | vincoli e gli oneri giuridici non
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eliminabili nel corso del procedimeanto esacutivo, nonch e per le eventuali spese condominiali

insolute; qualora 'immobile sia abusive e l'abuso non sia sanabile, stabilisca quale prezzo baseil suo
valore d"uso owvero utilizzando motivatarnante un altro criterio che tenga conto che trattasi di
irmrmobile abusivo suscettibile di abbattimento {v. artt. 30, 21, 33, 34, 35 2 37 dpr n. 380/2001);

a formare lotti per gruppi omogeneai se la natura degli immobili lo consente, indicando, per ciascuna
unitd, il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo frazionamento
catastale;

ad accertare lo stato di possesso deal bene, con indicazione, se occupato da tarzi, del titolo in base al
guale il cornpendio & occupato, con particolare riferimento all esistenza di contratti registrati in data
antecedente al pignoramernto; laddove gli immobili siano occupati in base ad un contratto di affitto o
locazione, ove possibile o alleghi e comunque verifichi sernpre |a data di registrazione e la scadenza
del contratto, la data di scadenza per |'eventuale disdetta, 'eventuale data di rilascio fissata o lo
stato della causa evertualmente in corso per il rilascio, la rispondernza del canone al valore di
rmercato al mormento della conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale
valorg, nonché dell’esistenza di Tormalitd, vincoli o oneri, anche di natura condorminiale, gravanti sul
hene che resterannc a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti
sull'attitudine edificatoria dello stesso o/ vincoli connessi con il suo carattare storjco-artistico.
Specifichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzioneg, nonche circala
sussistarza di everntuali spasa straordinarie gid deliberate anche se il relativa debito non sia ancora
scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultiri due anni anteriori alla data della
perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilitd;

ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che
idonearmentea i raffiguri;

a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con indicazione
dello stato di sccupazione da parte dell’esecutato di terz, con il prezzo di stirma loro attribuito, nella
guale sard indicata tra ["altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo o scherna
consueto perla pubblicazione dai bandi di verndita immobiliare;

ad allegare una versione della perizia di stirma redatta in conformita alla direttiva del Garante per la
protezione dei dati personali del 7.2.2008 {G.U. n. 47 dal 25.2.2008), ossia una copia dell'alaborato
serza |'indicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare
I"identita di guest'ultimo e di eventuali soggetti terzi {quali i proprietari di porzioni immobiliari
confimanti con il bene dell’esecutats ovvers | cormnproprietari) non previsto dalla legee e cormungue
eccedente @ non pertinente rispetto alla procedura di vendita;

ad allegare altresi la check list {il cui modulo & reperibile sul sito del Triburnale) dei principali controlli
effettuati sulla documentazione di cui all"articolo 567 Il co. c.p.c. in modalitd telematica PCT e un

foglio riassuntivo di tutti gli idertificativi catastali dei beni periziati, in formato .rtf o word.zip.
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In relazione alle operazioni preliminari di cui mi si chiede nel provvedimento di nomina preciso che:

— il creditore ha depositato certificazione notarile sostitutiva delle iscrizioni e delle trascrizioni, e tale

certificazione copre tutto il ventennio antecedente alla trascrizione del pignoramento;

— detta certificazione contiene anche dati catastali e storici degli immobili pignorati;

— il creditore non ha depositato certificato di stato civile dell'esecutato.

IDENTIFICAZIONE DELL'IMMOBILE OGGETTO DI PIGNORAMENTO

Oggetto di pignoramento sono i seguenti immobili:

e Abitazione sita in Bari (BA) alla via Francesco Eugenio Silvestri n. 13, piano 8, contraddistinta al Catasto
Urbano del Comune di Bari al Foglio 16, Particella 625, Subalterno 216, Categoria A/3, Classe 4,
Consistenza 5 vani, Sup. Cat. 71 mq, Rendita Euro 710,13;

e Box auto sito in Bari (BA) alla via Francesco Eugenio Silvestri n. 11/A, piano 52, contraddistinto al Catasto
Urbano del Comune di Bari al Foglio 16, Particella 625, Subalterno 44, Categoria C/6, Classe 3,
Consistenza 17 mq, Rendita Euro 118,53.

Dalle indagini effettuate risulta che |'abitazione e il box auto sono in testa alla Sig.ra_ nata a BARI il
31/12/1986 (C.F.:_ proprieta per 1/1 in regime di separazione dei beni.

L'abitazione e il box auto sono pervenuti alla Sig.ra_ per mezzo di Atto di Compravendita del
26/04/2021 a rogito notaio dott.ssa_ notaio in Bari, Repertorio n. 5296, trascritto il 18/05/2021 al
n. 24332/17991, accollante la piena proprieta dei cespiti immobiliari e gravati dall’ipoteca iscritta a garanzia del
mutuo fondiario del 23/12/2015 (n. Rep. 48471 — Racc. 6892).

(All.to B)

OPERAZIONI PERITALI

Come da comunicazioni inviate dalla custode alle parti, il sottoscritto C.T.U., il giorno 03/02/2025 alle ore 10:30,
dava inizio alle operazioni peritali presso |'abitazione sita in via Francesco Eugenio Silvestri n. 13 al piano ottavo
(Sub. 216) e presso il box auto al secondo piano interrato (Sub. 44). Alle operazioni peritali non era presente la sig.ra
_ e non & stato possibile accedere agli immobili oggetto di pignoramento. Alle ore 11:00 si chiudeva il
verbale di sopralluogo.

Il giorno 07/02/2025 alle ore 08:45, si effettuava il secondo accesso ai luoghi oggetto di causa. In tale circostanza si
constatava che lI'immobile risultava essere occupato dal sig. _ che dichiarava di condurre in
locazione I'immobile come da contratto regolarmente registrato. Nel corso del sopralluogo, il sottoscritto, sulla base
della documentazione in suo possesso, procedeva alla verifica delle planimetrie, al rilievo planimetrico dello stato
dei luoghi e al rilievo fotografico delle unita immobiliari. Alle ore 09:40 la custode dichiarava concluse le operazioni
peritali.

(All. ti C-D)

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

Firmato Da: AMNTOMIO CESARE SANMNTAMATD Emesso Da: ARUBAFPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial¥: 111 7d5fe2757149f

-



TRIBUNALE DI BARI

ﬂEE[g‘[ﬁ ESE CUZIONI IMM OBILIARI - RGE n. 4552024

COHD

. Dott. oo

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

Sulla base dei dati raccolti nel corso degli accertamenti e dei sopralluoghi, e a seguito della elaborazione degli stessi,

lo seriverte C.T.U. preserta la seguente relazione di consulenza tecnica che siarticola nelle seguenti parti:

— PARTE | — INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

— PARTE Il — TRASFERIMENTI DI PROPRIETA, ISCRIZIONI, TRASCRIZIONI, ANNOTAZIONI PREGIUDIZIEVOLI ED
ONERI

— PARTE 1l — FORMAZIONE DEI LOTTI — CRITERI E METODI DI STIMA —VALUTAZIONE

— PARTE IV — RIEPILOGO LOTTI DI VENDITA — CONCLUSIONI

— PARTE WV —ELENCO ALLEGATI

—PARTET -
INDIVIDUAZTONE E DESCRTZTONE DEGT.TTMMOBITT

PREMESSA
Il sottoscritto C.T.U., vista |la documentazione presente in atti, redige |la presente consulenza tecnica sui seguenti
irmrmohili:

Catasto Fabbricati Comune di BARI (BA)

nte stati
nata a BARI (BA) il 31/12/1986 Froprieta per 141 in regime di separazione dei beni

Fogio Farticella Subalterno Categoria Classe Consistenza Rendita€
1= EdS 216 LYE] 4 Svani 710,13
rndirizzo VIS FRAMCESCO EUGEMNIO SILVESTRI n. 13 Piano B
- nata a BARI (BA) il 31/12/1°86 Froprietd per 1/1in regime di separazione dei beni
Fogio Particella Subalterno Categoria Casse Consistenza Rendita€
hE £25 a4 /5 3 17 mg 118,53
rndirizzu VIS FRANCESCO EUGENIO SILVESTRI n. 1144 Piano 52

{All.to E)

IDENTIFICAZICNE DEI CCMNFINI

L'uritd immobiliare destinata ad abitazione, sita all'ottave piano del fabbricato condorminiale, confina a est e a ovest
con il cortile scoperto di pertinenza del condominio, a nord con il subalterno 261 e a sud confina con il vano scala
accatastato come BCNC al subalterno 241 e con ["abitazione al subalterno 221,

L'unita immobiliare destinata a box auto, sita al secondo piano interrato del fabbricato condominiale, confina a nord

.
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conrla corsia di manovra accatastata con il subalterno 230, a ovest con il box auto al subalterno 43, asud con il

terrapieno al di sotto divia Francesco Eugenio Silvestri e a est con la particella 1323,

{AllLto F)

DESCRIZIONE DELL'UNITA’ IMMOCEILIARE

Lirnrnobile & ubicato in Bari {BA) alla wia Francesco Eugenio Silvestri n. 13, all'interno del quartiere San Paolo della
cittd di Bari. Il contesto & rappresentato da edifici destinati principalmente a residenze.

Nello specifico, 'appartarnents da valutare & posto al piano ottavo di un edificio pluripiano che sisviluppa su undici
piani fuori terra e due piani entro terra.

L'accesso all'abitazione avviens dal portone al civico 13, con ingresso nell'androne scale condominiale. Allo sharco
sul pianerottolo dell’ottavo piano, I'ingresso all'abitazione si trova sulla sinistra per chi arriva con scale e sulla destra
perchiarriva con |'ascensora.

Accedendo, ¢ siimmette in una zona ingresso/soggiornof/pranzof/cucing averte uma superficie di circa mg 20,00
dalla quale & possibile accedera:

* aun primo balcone posto a est e avente una superficie di circa myg 7,20;

*  alla zona notte composta da un disimpegno, un ripostiglio, un bagno con superficie di circa myg 4,70 e da
due camere da letto una di superficie di circa g 14,50 e "altra di circa mq 10,80, Infine le due camera
da letta hanno accesso per mezzo di due porte — finestra al secondo balcone posto a ovest avente una
superficie di circa mog 3,70.

Infing, scendendo dall'androne scale condominiale al secondo piano interrato, percorrando la corsia di manovra, a
sinistra, & possibile accedere ad un box auto avente una superficie di circa mg 18,30
Le finiture sono rappresentate da infissi interni in legno merntre, gli infissi esterni hanno telaio in legno e vetro
carnera. La pavimentazione di tuthi gli armbienti & costituita da gres porcellanato ad eccezione del hagno che &
costituito da pavirmeantaziona in ceramica.
Le pareti ad i soffitti dej vari ambienti si presentano in buone condizioni di uso e manutenziona ed intonacate
tinteggiate di color chiaro, ad eccezione del bagno e della cucina le cui pareti sono rivestite con piastrelle in
Cararnica.
Lo stabile presenta una struttura intelaiata con travi @ pilastr in cemento armato e solai piani in laterocemento
con prospetti esterni intonacati @ variarmnenta tinteggiati.
L'appartamento & dotato di impianto di riscaldaments e di produzione di acqua calda sanitaria {termoautonomo) e
di climatizzazione. Limnpianto alettrico risulta essere dal tipo sottotraccia con frutt elettrici in buone condizioni di
manutenzione. Le apparecchiature igienico-sanitarie e |e relative rubinetterie sono di recente fattura e sono in un
buono stato d'uso e manutenzione. L'appartarmento & dotato, inoltre, di impianto citofonico.
Caratteristiche degli impianti dell' immahile:

. Elettriven: sottotraceia —tensione di rete: 2200Y;

. ldrico: sottetraceia;

. Fognante: sottolraccia;
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s Telefonico: presente;
. Termice: Caldaia esterna e radiatori:
. Acqua calda sanitaria presente;
Caratteristiche edilizie dell'immohile:
+  Poradingressocinlegnomassello;
. Infissi interni: in legno;
*  Infissi esterni: legno a taglio termico e vetrocamers;
. Pavimentazione interna: ceramica e gres poreellanate;
. Tramezzature interne: in muratura;
. Struttura portante: in c.a.;

®  Splain: piano del tipo latern - cementizio,

STATO DI CONSERVAZIONE E MANUTENZIONE

Sulla scorta di quanto visionato in occasion e del sopralluogo effettuato, il sottoscritto ritiene di poter giudicare buono
I'aspetto architettonico dell’alloggio e anche la distribuzione interna dei vani. In linea generale si pud affermare chele
fimiture somo adepuate alla destinazione d'uso @ la condizioni manutentive sono buone. Gl impianti techologici si

trovano in un buono stato di manutenzione e conservazionea,

VETUSTA
| beni oggetto di pignorarnents, alla data della presente perizia di stima, risultano essere stati costruiti da circa 12

armi.

CONFORMITA ALLA NORMATIVA EDILIZIA ED URBANISTICA DEGLIIMMOBIL OGGETTO DI VALUTAZIONE
Al fine di verificare la regolaritad edilizia, urbanistica e catastale del bene si & proceduto mediante indagini presso
I'UTC del Comune di Bari e presso |'Agenzia del Territorio della Provincia di Bari. Dalla docurmentazione edilizio -
concessoria reperita presso gli uffici tecnici del Cornune di Bari, si evince che la costruzione dell'immobile
individuato al Foglio 16, Particella 625, Subalterno 216 con anresso box auto (5ub. 44) & avweanuta in virtl di:

® Llottizzazione n. 122/92 — Comparto A — Lotto n. 23;

o Permesso di Costruire n. 134 del 17/02/2009;

& Pormesso di Costruire n. 114 del 08/08/2011;

o  5CIAM.982del 11/11/20132 in variante al PAC n. 11472011 per carnbio di destinazione d'uso da direzionale a

residenziale e cormunicazione di fine lavori prot. N, 272576 del 04/12/2013;

o Agibilita n. 10672, prot. n. 42597, del 14/02/2014,

(All.to G)

CONFORMITA’ EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALE

A seguito del sopralluogo esperito, della richiesta di accesso agli atti al Comune di Bari [All.te H) e dell’analisi della

documentazione ottenuta, si evidenzia una diversa configurazione degli spazi interni rispetto a guanto assentito. Nello
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specifico, lo spazio identificato in planimetria catastale come "CUCINING® & stato modificato mediante |a demoalizione del

tramezzo divisorio. Questa modifica ha portato ad una nuova configurazione che prevede un ampio open space all'ingresso
con cucing avista. Tale intervento risulta privo di titolo edilizio legittimante. Al fine di sanare questa nuova configurazione
dell"unita immobiliare si rendera necessario presentare al UTC del Comune di Bari una CILA TARDIYA per diversa
distribuzione degli spazi interni con il pagamento dell’onere per la comunicazione tardiva pari a € 1.000,00. Successivamente,
si potra procedere a effettuare una variazione catastale DOCFA. |l sottoscritto CTU ritiene che la presentazione della pratica
edilizia e catastale, il pagamentao delle oblazioni, dei diritti di segreteria e della parcella professionale del tecnico comportera

una spesa complessiva che pud essere ragionevolmente espressa in € 5.000,00.

DIVISIBILITA DELL' IMMOBILE

Da un attento esarme delle caratteristiche strutturali, impiantistiche e tecrologiche, appare evidente che

l'appartamento non & divisibile.

—PARTETT —

TRASFERIMENTI DI PROPRIETA, ISCRIZIONI, TRASCRIZIONL ANNOTAZIONL
PREGITDIZIEVOLI ED ONERIDEL VENTENNIO

Sulla scorta dei docurnarnti in atti ed in base dalle indagini espletate, risulta che le seguanti unita imemobiliari:

o  Abitazione sita in Bari {BA) in via Francesco Eugenio 5ilvestri n. 13, piano 8, contraddistinta al Catasto
Urbarno del Cornune di Bari al Foglio 16, Particella 625, Subalterno 216, Categoria Af3, Classe 4,
Corsistenza 5 vani, Sup. Cat. Mg 71,00, Rendita Euro 710,13;

®  Box auto sito in Bari {BA) in via Francesco Eugenio Silvestri n. 1174, piano: 52, contraddistinto al Catasto
Urbano del Cormune di Bari al Foglio 16, Particella 625, Subalterno 44, Categoria Cf6, Classe 3,
Consistenza 17 rng, Rendita Euro 118,53,

Detti immobili sono pervenuti a_ nata a codice fiscale

_ par la quota dell'inters in piena proprieta in regirme di separazione dei beni, giusto atto di
compravendita del 26.04.2021 in notar Buguicchio Gloria di Bari rep. n. 5296/4181, trascritto il 18.05.2021 ai nn.
24332/17991, da potera di_ nata a codice fiscale _
alla quale detti immobili erano pervenuti, per |a quota dell'inters in piena proprieta, giusto atto di cormnpravendita
del 22.12.2015 in rotar | ¢ 62ri rep. n. 186/120, trascritto il 23.12.2015 ai nn. 48458/35546, da
potara di_ nato a B codice fiscale _ al quale dettj
irmmobili si appartenevano per averli acquistati, per la quota dell'intero in piena proprieta in regime di separazione

dei beni, con atto di cornpravendita del 15.10.2015 in notar_ di Bari rep. n. 3326918483, trascritto

il 20.10.2015 ai nn. 38610428560, da potere di_ nato a codice fiscale

che a loro volta avevano acquistato detti immobili, per la quota pari a 1/2 dascuno di piena proprietd in regime di

cornunione legale dei beni, con atto di compravendita del 07.10.2014 in notar_ di Bari rep. .
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45345/ 18858, trascritto i| 10.10.2014 ai nn. 32850/24840, da potere della societé‘n_ con sede in

Bari - codice fiscal_.

Alla predetta societd dante causa_, il terrens in Bari Seziome BARI identificato in catasto al foglio

16 particelle 449 - 424 e 450 era parvenuto, per la quota dell'inters in piena proprietd, giusto atto di compravendita
del 15.02.2010 in notar ||| o 621 ree. n. 39649/15860, trascritto il 01.03.2010 ai nn. 10185/7028,
da potere di_ nato a codice fiscale _ che aveva
acquistato dette particelle 449 - 424 - 450, per la quota dell'inters in piena proprieta in regime di separazione dei
bani, con atto di compravendita del 01.02.2007 in notar_ di Bari rep. . 3524313769, trascritta il
(1.03.2007 ai nn. 13490/9388, annotato a margine in data 22.12.2008 ai nn.59979/2959 di rinuncia a patto di
riservato dominio e successivarnante rettificato con atto del 06.11.2008 in notar_ di Bari rep. .

37783/14850, trascritto il 05.12.2008 ai nn. 57666/38822, da potere dei signori [ NNNGTGTGTTNTNN

_ nate a codice fiscale _ e-
_ nata a codice fiscale _ par 2/ 7 ciascuno di piena
proprieta @ di_ nata a codice fiscale _r par 2f7 di piena

proprietd, ai quali dette particelle 424 - 449 e 450 erano pervanute, nelle quote sopra indicate, giusto atto di

attribuzione lotti del 07.12.2006 in notar || < B2ri rep. n.35091, trascritto il 21.12.2006 ai

rr.71198/47333, da potere del_mn sede in Bari (BA) - codice

Al predetto consorzio detti terrani arano pervanuti giusto atto di contarimearnto in consorzio del 07.12.2006 in notar
B - rep. n.35091, trascritto il 21.12.2006 ai nn.71197/47932, @ precisamente le particelle 443

_r che avevano consepuits |a piena ed esclusiva proprietd del terreno in Bari identificato in catasto

al foglio 16 particella 42, con atto di divisione a stralcio del 06.08.193396 in notar_ di Putignano,
rep. 9027971, trascritto il 08.08.1996 ai nn.23725/18014, nascente dalla successione di_

nato a , deceduto il 3 denunzia n.55 volume 1142, presentata all' Ufficio

Successioni di Bari il 02.09.1924, trascritta il 20.02.1995 ai nn.5470/4095, successivarnentea rettificata con denunzia
n.52 volume 1172, trascritta il 20.02.1995 ai nn.5439/4064 e [a particella 424, da potere di | | || | GG
nato a al quale detto terreno, nella sua originaria consistenza ad identificazione catastale,

foglio 16 p.la 23, era pervenuts, per la quota dell'intero in piena proprietd, giusta atto di compravendita del

17.08.1973 in notar_ di Bari trascritto il 21.08.1973 ai nn.39544/33627.

Si rilevano tra l'altro le seguenti forrmalita:

®  TRASCRIZIONE del 20.12.2006 ai nn.70760/47721, nascente da atto di Corvenzione edilizia del 07.12.2006 in

notar_ di Barirep. n.35083/13677, a favore del_ con sedein Bari - codice
ﬂscale_ ] cnntrn_ con sede in Bari -
codice ﬂscale_,_ rmata a Bari il 7 nowvernbra 1945
codice fiscale _ mata a Bari il 13 aprile 1947 codice
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tiscale _ _ nata a Bari i 19 giugno 1924 codice fiscale

_— con sede in Bari - codice ﬂscale__ con

sade in Bari - codice ﬁscale__ con sada in Bari - codice ﬁscale_

_ con sado in Eari,_ rato a Barj il 10 gernaio 1921,-

- nata a Bari il 20 febbraio 1923,_ rato a Bari il 22 gennaio 1925,_ 15

rnavernbre 1928,_ rata a Bari il 03 gennaio 1932,_ mata a Bari il 21 luglio

1925, || 2t 2 82 1 11 tuglio 1925, || >tc 2 5 1 27 giugno 1955,

_ mato a Bari il 29 luglio 1929,_ rata a Bari il 03 gennaio 1936.

s  TRASCRIZIONE del 07.07.2011 ai nn. 30186/19389, nascente da costituzione di vincolo di destinazione del
01.07.2011 ai rogiti del Notaio_ da Bari, rep. n® 41590/16967, a favore del_
- con sede in Bari - codice ﬂscale_ ] cnntrn_ con sede in Bari - codice
ﬂscale_

s |POTECA VOLONTARIA, iscritta il 23.12.2015 ai nn. 4847176892, mascente da concessione a garanzia di

rnutus fondiario del 22.12.2015 ai rogiti del Notaio Saltine Antonio da Bari, rep. n® 1877121, a favore della

ipotecario eletto Siena Piazza Salimbeni 2 e n:nntrn_ nata a Modugrno (BA) il 20 luglic 1988
codice fiscale _ per un montante ipotecario di € 276.000,00 ed un capitale di €
138.000,00. Durata 30 anni avente per oggetto quota dell'inters in piena proprieta di

- Abitazione di tipo economico (A3) in Bari foglio 16 particella 625 sub.216;

- Stalle, scuderie, rirmasse, autorimeasse (CE6) in Bari foglio 16 particella 625 sub.4d.

s |IPOTECA GIUDIZIALE, iscritta il 19.04.2021 ai nn. 183542550, nascente da decreto ingiuntivo del

19.11.2020, Giudice Di Pace di Bari, rep. n® 4382/2020, a favore del_
90.6 con sede in Bari - codice ﬁscale_ e cnntrn_ nata a Modugno {(BA) il 20 luglio
1988 codice ﬂscale_ pear un rmontante ipotecario di € 3.150,92 ed un capitale di € 2.061,68

avente per oggetto quota dell'intero in piena proprieta di:
- Abitazione di tipo econormico [A3) in Bari foglio 16 particella 625 sub.216;
- Stalle, scuderie, rirmesse, autorirmesse {CE) in Bari foglio 16 particella 625 sub.4d.
» |POTECA DELLA RISCOSSIONE, iscritta il 17.11.2022 ai nn. 5940179511, nascerte da ruolo e avviso di

addebito esecutivo del 17.11.2022, rep. n® 3004/1422, a favore di_

con sede in Rorma - codice ﬁscale_ dornicilio ipotecario eletto Via Dermetrio Marin, 2 Barj e

contro _ mata a Bari il 31 dicembre 1986 codice fiscale _ par un

rmontante ipotecario di € 98.017,74 ed un capitale di € 49.008,87 avente per oggetto gquota dell'intero in
piena proprieta in regime di separazione dei beni di:
- Abitazione di tipo econormico [A3) in Bari foglio 16 particella 625 sub.216;
- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (CE) in Bari Toglio 16 particella 625 sub.44,
s ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE, trascritto il 29.10.2024 ai nn. 5184139530, nascente da verbale dj

pigroramento immobili del 15.10.2024, Unep Corte D'appello di Bari, rep. n® 10680/2024, a favore della
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_ nata a Bari il 31 dicernbre 1986 codice ﬁscale_ avente per oggetto

guota dell'inters in piena proprietd di;

- Abitazione di tipo economico (A3} in Bari foglio 16 particella 625 sub. 216;

- 5talle, scuderie, rimessa, autorimesse {Ca) in Bari foglio 16 particella 625 sub. 44,

SITUAZICNE CCCUPAZICNALE

L'imrmobile, alla data del sopralluogo, risultava occupato giusta regolare contratto di locazione registrato dall’Agenzia
delle Entrate in data 03/03/2022 con prot. N. 22030341342520694, La sig.ra_ concadevain locazione al
sig._ ["'unitd irmrmobiliare non armmobiliata posta in Bari in via Eugenio Silvestr] 13 in catasto al comune
di Bari, Foglio 16, Particella 625, Sub 216 per la durata di anni 4 pid 4 dal 01/02/2022 con un canone annuo di €
6.600,00 che il conduttore si abbligava a corrispondere in n. 12 rate mansili € 550,00 il primo di ogni mese.

Tale contratto di locazione risulta essera stato stipulato antecedenternente sia all'atto di pignoramento del
1571072024 che all'atto di precetto notificato in data 10/09/2024 e pertanto non risulta opponibile alla procedura.
(All.to 1)

ONERI DI ALTRA NATURA

Il fabbricato di cui fa parte |'unita immohiliare oggetto di esecuzione, risulta essere regolato da gestione di tipo

condorniniale. L"Amministratore pro termpore Rag._ rapprasantante della_ ha
provveduto, tramite I'Aw._ a depositare agli atti un quadro riassuntivo della situazione relativa
agli oneri condominiall pendenti a carico della sig.ra_ Inoltre, con atto presente agli atti, ["Avv.

_ in rappresentanza del condominio, chiedeva di essere amrmesso a partecipare alla
distribuzione della somma che sarad ricavata dalla intrapresa esecuzione al fine di poter recuperare le somme
pendenti della sig.ra- nei confronti del condorminio e poter recuperare e spese sostanute per |'iscrizione
dell’ipoteca giudiziaria nn. 18354/2550, per un totale di €5.741,93.

(All.to L}

—PARTE TIT —
FORMAZIONE DETTOTTI _CRITERTE METODI DI STTMWA — VAT TTAZTONE

FORMAZIONE DELLOTTO
Nell'ambito del Procedimento di Esecuzione Imrmobiliare n® 455/2024 del R.Gen. Esec. promosso da-

_ in danno di_ il sottoscritta CTU, wisto le risultanze delle

indagini espletate, visto quanto riportato nel verbale di pignoramento, ritierne corretta, per la vendita dell'unita

immaobiliare, la formazione di un [otto unico cosi costituito:
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LOTTO UNICO
*  Abitazione sita in Bari (BA) in via Francesco Eugenio Silvestri n. 13, piano 8, contraddistinta al Catasto
Urbano del Cormune di Bari al Foglio 16, Particella 625, Subaltermo 216, Categoria Af32, Classe 4,
Consistenza 5 vani, Sup. Cat. Mq 71,00, Rendita Euro 710,13;
*  Box auto sito in Bari {BA) in via Francesco Eugenio Silvestri n. 11748, piano: 52, contraddistinto al Catasto
Urbano del Comune di Bari al Foglio 16, Particella 625, Subalterno 44, Categoria C/6, Classe 3,

Consisternza 17 rng, Rendita Euro 118,53;

CRITERI E METODI DI STIVIA
Oggetto della presente stima & la determinazione del pit probabile valore di mercato dei lotti come innanzi
forrmati.
Porla valutazione del bene, si procede mediante il criterio della stirma sintetico — comparativa, adottando come
pararmetro tecrico la superficie cormrmerciale espressa in metro quadrate {Norma UNI 10750),
Per il computo della superficie cormnmerciale, sia che si tratti di immobile destinato ad uso residenziale, sia che si tratti
di irnrnobile destinato ad uso {cormmerciale, direzionale, industriale e turistico) si deve considerare:
* |a somma delle superfici copearte calpestahili comprensive delle quote delle superfici occupate dai
riur interni @ perimetrali;
* |esuperfici ponderate ad uso esclusive delle terrazze, balconi, patii e giardini;
* |e quote percentuali delle superfici delle pertinenze {cantine, posti auto coperti e scoperti, box, ecc.).
Il cornputo delle superfici coperte deve essere effettuato con i criteri seguenti:
a) 100% delle supeartici calpestabili;
b) 100% delle superfici pareti divisorig interne {mon portanti);
€] 50% dale superfici pareti portanti interme e parimeatrali. Nel caso di immobili indipendenti gfo
rnonofarniliare la percentuale di cui al punto ¢) deve essere considerata al 100%. Il computo delle
superfici di cui al punto c) non potra, cornungque, eccedere il 10% della sormma di cui ai punti a) e b).
Par il cormnputo delle superfici scoperte devono essere utilizzati | seguanti criter di ponderazione:

*  25% dei balconi e terrazze scoperti;

35% dei balconi e terrazze coperti {per coperto s intende chiuso su tre lati);

35% dei patii e porticati;

60% delle verande;

15% dej giardini di appartarments;

108 dei giardini di ville & villini.

CONSISTENZA DEGLIMMOBIL — DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

LOTTO UNICO
Appartamentn site in Barl in wio Froncesce Eugenio Silvestr of Foglic 16, Particefla 625, Subalterne 216, Piono 8 e

Box auto site in Bari in via Franceseo Fugenio Sifvestei of Foglio 16, Particella 625, Subalterno 44, Plano 52:
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SUP. SUP.
LORDA COMM.
PIANO |DESTINAZIONE |{mg}  |COEFF. [{me) STATOD'USO
g Principale 66,00 100%| 66,00|Busno
Balconi 16,90 35% 5,92|Buano
52  |Box auto 18,30 50% 9,15|Buono
SUP. COMMERCIALE TOTALE {mq):| 81,10/|Buono

{All.to M)

MALUTAZIONE DEGLIIMMOEILI
Alla valutazione delle unitad immobiliar pignorate eseguita con il metodo della stima sintetico comparativa, si &
perveruti mediante 'acquisiziona dei prezzi di mercato corrispost per cornpravendite di immohili simili avvenute di
recente elocalizzati nell'ambite dello stesso mercats immobiliare.
| pararnetri di confronto utilizzati dal sottoscritto CTU per |a stirna degli immobili pignorati sono i seguenti:

—  ubicazione;

—  tipologia;

—  consistenza;

—  wetustd;

—  statodi finitura, conservazione @ rmanuten zione;

— mercatoimmaobiliare locale.

FONTI DI INFORMAZIONE UTILIZZATE PER LA STIM A
Il sottoscritto CTU, per effettuare una corretta e veritiera stima degli irmrmohili, ha effettuato un'attenta indagine di
mercato presso qualificate societd di intermediazione immobiliare operanti nella cittd in cui ricadono gli immobili
pignorati, presso studi tecnici e studi notarili, al fine di attingere notizie circa recent negoziazioni avvenuta,
Ha effettuato, infine, una ricerca di mercato relativa alle quotazioni di immohbili paragonabili a quelli oggetto di stima
sui seguenti siti intermet:

— wwawv.irnmobiliare.it.
Per una rmaggiore comprensione delle dinamiche di mercato si sono poi confrontati | valori rilevati a mezzo di
indagini dirette sul rmercato immobiliare locale con valori di mercato espressi dalla sezione dell"' Osservatorio del

Mercato Immobiliare" riportata sul sito dell'Agenzia del Territorio.

LOTTO UNICO

Le indagini di mercato cosi svolte hanno portato ai seguanti risultat:

Bari (BA): | prezzi di mercato rilevati a mezzo indagini dirette, per la zona in oggetto e per la tipologia
residenziale, oscllano da un minimo di 1.600,00€/mq ad un massirmo di 2.100,00 €/ rmg.

| prezzi di mercato riportati dall'OMI per immobili ubicati nella zona E12 {(Suburbana/3.PAOLO NUOVA-TRA
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TRIBUNALE DI BARI

ﬂEE[g‘[ﬁ ESE CUZIONI IMM OBILIARI - RGE n. 4552024

COHD

L. Dott. oo

FERROVIA ADRIATICA, VIALE EUROPA, VIA GRANIERI, DE RIBERA, VIALE DELLE REGIONI,

CAPOSCARDICCHIO, LA CARRARA, AEROPORTO) ed aventi destinazione residenziale oscillanotrai 1.300,00 €/mq
ai 1. 700,00 £/rng.

Per quanto innanz descritto & parere del sottoscritto cha un valore unitario congruo possa essara considerato  pari

a 1.730,00 £/mq.

(All.to N

VALORE DEL LOTTO UNICO
APPARTAMENTO + BOX AUTO SUPERFICIE COMMERCIALE: 81,10 MG
PREZZOUNITARIQ ADOTTATO PER LA TIPOLOGIA RESIDENZIALE: 1.730,00 €/MO

V = 81,10 mq x 1.730,00 €/mq = € 140.303,00

Effettuando |'abbattirmento forfetario pari al 15% del valore stirmato (per la differenza tra omerf tributari calcolati sul

prazzo pieno anziche sui valori catastali e "asserza di garanzia su vizi oceulti, nonché per eventuali spese), si ba:

Venae = V (€ 140.303,00) - 15% =€ 119.257,55

cheapud essare ragionevol marnte asprasso in

€ 119.000,00 (Euro CENTODICIAN OVEMILA/00)

—PARTE TV —
RIEPILOGO LOTTI DI VENDITA - CONCT USTONI

LOTTI DI VEMDITA
LOTTO UNICO
Trattasi oi unitd imrmobiliare sita in Bari {BA) alla via Francesco Eugenio Silvestri n. 13, all'interno del quartiere San
Paolo, all’'ottave piano di un fabbricato condominiale. Labitazione, di 4 vani, ingresso, ampio open space
soggiorno/pranzo/oucing, zona notte con disimpeagno, due camerea da letto, un bagno e ripostiglio dotato di doppio
affaccio con due balconi con duplice esposizione est-ovest. e box auto pertinenziale sito al secondo piano interrato
dello stesso fabbricato.
Infing, le unita immobiliar come sopra descritte sono cosi accatastate:
o Ahitazione sita in Bari (BA) in via Francesco Eugenio Silvestri n. 13, piano 8, contraddistinta al Catasto
Urbano del Cormune di Bari al Foglio 16, Particella 625, Subalterno 216, Categoria Af3, Classe 4,
Corsisterza 5 vani, sup. Cat. Mg 71,00, Rendita Euro 710,13;

& Box auto sito in Bari (BA) in via Francesco Eugenio Silvestri n, 1174, plano: 52, contraddistinte al Catasto
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TRIBUNALE DI BARI
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI - RGE n. 455/2024

coniro

G.E. Dott. Antonio Ruffina
Urbano del Comune di Bari al Foglio 16, Particella 625, Subalterno 44, Categoria /6, Classe 3,

Consistenza 17 mq, Rendita Euro 118,53.

APPARTAMENTO + BOXAUTO

SUPERFICIE COMMERCIALE APPARTAMENTO + BOX AUTO =81,10 MQ
Vroraie= € 119.000,00 (Euro CENTODICIANOVEMILA/00)

CONLUSIONI
Il sottoscritto, consultati i documenti riportati in atti, acquisita la documentazione, e svolta ogni altra operazione
necessaria alla redazione della seguente perizia di stima, ritiene di aver assolto al mandato conferitogli.

BARI, li 05/09/2019
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Mob.:

E-mail:
Pe.c. pec.ordingbari.it
N° Albo dei C.T.U. del Tribunale di Bari

—PARTEV
ELENCO ALLEGATI

Allegato A: Nomina del C.T.U. e verbale di giuramento;
Allegato B: Atto di mutuo fondiario;

Allegato C: Verbale delle operazioni peritali;

Allegato D: Rilievo fotografico;

Allegato E: Visure e planimetrie catastali;

Allegato F: E.D.M. ed elaborato planimetrico;

Allegato G: Titoli edilizi e agibilita;

Allegato H: Accesso agli atti e planimetria dello stato assentito;
Allegato I: Contratto di locazione e registrazione;
Allegato L: Riepilogo situazione eneri condominiali;
Allegato M: Planimetria delle consistenze;

Allegato N: Schede OMI e MCA.

BARI, li 05/09/2019

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

é‘@' Firmato Da: AMNTOMIO CESARE SAMTAMATD Emesso Da: ARUBAFPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seral: 111 7d5f27571 49f



