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1 AFFIDAMENTO INCARICO, QUESITI ED ACCERTAMENTI

Il softoscritto Ing. Marco Stramaglia, iscritto allOrdine degli Ingegner della Provincia di Bar al
prograssivo 7181 ed all'Albo del Consulenti Tecnici d'Uficio del Tribunale di Bari al pragressivo 2441, nel
decreto di fissazione udienza ex art. 569 cpc del 12102022 (inviato telematicaments via pec. in data
12.10.2022), riceveya incarico dal G. Es. Dott .55a Chiara CUTOLC quale Consulente Tecnico di Ufficio nella
procedura esecutiva indicata in epigrafe (R G Es. n. 47/2014) per procedere alla stima del seguentl benj
potecati, come da atti di pignoramento immobiliare trascritti presso 'Agenzia del Territorio — Ufficio
Frovinciale di Bari — Servizio di Pubblicita Immobiliare in data 12 febbraio 2014 Reqgistro Particolare 3636
RFegistro Generale 4701 a favore di SY.IM CONSORTIUNM S CP.A, in liquidazione, con sede in Bari (BA),
contro [ AN ARREEEE -t - (D ' I - D cche in data
13 maggio 2022 Registro FParticolare 18546 Registro Generale 25034 a favore di MARATHON S F V. S,
con sede in Conegdliano (T¥), contro [ N - - () G ' N
Gk _ ed in data 03 agosto 2023 Registro Particolare 29471 Registro Generale
38782 a favore di MARATHON S P V. Srl, con sede in Conegliano (TV), contro || GGl =0 2

O B - B o soggetto, estraneo alla procedura
esacUtiva, risulta acouirente, dall'odierno debitore esecutato, di uno degli immobili pignorati, con atto dj
compravendita del 21 febbraio 2022 trascritto in data 02 marzo 2022 Redgistro FParticolare 7449 Registro
Generale 99733
¥ unita immobiliare sita nel Comune di Bari (BA) alla via Pezze del Sole n. 7/, censita catastalmente
nel territorio comunale della citta di Bari (BA) al fg 51 pte 200 sub 4, pianc T, cat. AT, Zona censuaria
2, classe 1, wani 8, rendita euro 1.322 .13, confinante nell'insieme con strada vicinale Pezze del Sole
su due lati, con proprieta oleificio- Con proprieté_e £on proprieta_
_efo loro aventi causa, salvo altri,

¥ unita immaobiliare sita nel Comune di Bari (BA) alla via Pezze del Sole n. 7/, censita catastalmente
nel terntono comunale della citta di Ban (BA) al fg 51 pte 200 sub 5, pianc T-1-2, cat. A7, Zona
censuaria 2, classe 1, wani 7, rendita euro 1 156,56, confinante nellinsieme con strada vicinale Pezze

del Sole suU due [ati, con proprieta Ole|ficio_ can proprieté_e con proprieta
—efo loro avent| causa, salvo altn,

v fondo rustico sito nel Comune di Barl (BA) alla contrada Pezze del Sole, di estensione complessiva
parl ad sttan 002222 (duemiladuecentoventidue mq) censito catastalments nel terntono comunale
della citta di Ban (BA) al fg 81 pte 782, confinante nellinsieme con strada vicinale Pezze del Sole su
due lati, con proprista oleifici- con proprieté_ g Con proprieté_
_efo loro aventl causa, salvo altrn,

v unita immobilliare sita nel Comune di Ban (BEA) alla via Pezze del Sole, censita catastalmente nel
territorio comunale della citta di Barl (BEA) al fg 51 pte 624 sub 1, piano T, cat. AJ2, Zona censuaria 2
classe 3, wani 4.5, rendita euro 546,15, confinante nellinsieme con il fondo rustico sito nel Comune dj
Barl (BA) alla contrada Pezze del Sole, censito catastalmente nel terrtorio comunale della citta i
Bari (BA) al fg 57 ptc 782 (proprista - efo sUol aventi causa, salvo altr).

Con riferimento all'ultimo cespite pignorato del precedents elenco puntato, cvvero 'unita immobiliare
censita catastalmente al fg 51 ptc 624 sub 1, sl evidenzia che suU precisa rnichiesta del Custode Giudiziano
avy, Simona Carabba, finalizzata al'accertamento del numero di sub collegatl alla pte 624 del fg 51, & stata
condotta una specifica ndagine da parte dello scrivente ctu. dalla quale & emerso che nel Catasto
Fabbricatl del Comune di Ban l'unico cespite identificabile al fog 91 ptc 624 & quello relativo al sub 1 gia
oggetto di pignoramento; in alegato alla presente perizia estimativa sl allega documentazione attestante
dquanto appena nferto, come acguisita dallAgenzia del Territorio Ufficio Provinciale di Ban (ex Catasto
Urbana) (app.n. &)
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In sede di giuramento ctu., con la firma del verbale di givrameanio delfespero, || G Es. disponeva |

seguentl accertament! e guesiti (come npartatl nell anzidetio vertiale)

Esarminafi gil atli della procedura gd gseguifa ognl altra operaziong Hlenuta necessaria, proceds ('esperta
In prime luogo al controfio detla completezza della oocumentaziong dl cul allarticolo 567, secondo
cormma, del codice di pracedura civile, segnalando Immediatamenta al giddice quelle mancanti o inidona)
fn particolars, fespefto deve precisafe

— sl credifors grocedente abbls oplato per |l geposifo del cefifizatl delia' Goneersatons el RR 1
suylie ischizicnl g trasorizion gravantl syl bene pigrorata

appUE:

— 88 | creditore procedente abbia optato per |l deposito df cetificazione notariie soshiutiva
Neal prirmo caso (cerfificat] delle Iscrizioni 8 trascrizion)), Yesperto deve precisare In ferimerro g clascuna
deghl immobill pignorat!

— &8 la cerifficazione delliscrizionl sl estenda par Un pefiodo par ad almeno ventl annl & fitroso
dailg frascnzione del pionoramento e gia stala nohiesta In relaziohe a clascun soggealffo che risyit
progrigtania (siila scoffa del pubbiicl regisin immabiiliar) per it pericdo considarato,

— 58 g certificazione delle frascrizion! (sia a favors, che contra) rsalga sino ad un allo di acqulsto
derivativa ad ariginario che sla stalo irascnito in data and antecsdente di almeno venti annl 1a
trascrizione pignorgimento & sig slala rchiesta in relaziong a olakcun sogoetio che nsulll
propristario (sulla scorta del oubblicl regisin Immobiliar) per it periodo cansiderato.

Nel seconda casa (cerfificaziona nofarie sastifuing), fesperto deve precisare in riferimento a cigsoling
degh immabili pignarall;

— 58 I3 cerfficazione risalga sino ad Un atfo di acquisto dervativo od originano che sla stafo
trascrifto In data antecedanie o almeno vent annl 1a trascrizlone del pignoramenio

In secondo luagao, fesperfo deve precisare se Il credifors procedents abbla degosikato 'ssiratio cafastale
atfuale frelativo cios alla situezlone al giarmo del rilas=io del documento) 8 lesiratio calastale siorico
fesiratio che deve riquardare |l medssimo periodo preso in considerazions dalla cedificazions delie
trascnzionl: W periada clog sino alla data deifafto o acqllsto dervativo od arigiharlo antecedenta o
altneno vehfl annl la frascrizione del pignaramehio)

Nel caso di deposito delis cetfificazions nofarie sostidliva, 'esoerio deve precisare se | dali catastal]
alftuall & storel deii immobill pignorali siana indicatl neila defla catfificazions

I tarzo luogo, Pescerio deve precisare se |l creditore procedenie abhia deposifalo || ceriicato di slafo
olvie delfesacuialo,

In difeffo, l'esperfo deve procedeare allimmadiata acqlllsione dello stesso, precisando nel madulo o
controfio defla doclmenfazions lo stalo civlie delfgsecutafo come risuifants dal cerlificafa,

Nel caso o esistenza di rapporfo df coniugio, sempre in sade di canfrolifo praliminars (e fermo resiando
guanio richigsio in tisposts al guesiio n. 14) Fespero deve acqulaire if cerfificalo ol rmafrimanio Hlasciato
dal Cofmune del ivogo 1n cul 5ig stato celgbrato, con indicazione dells gnnolazioni 8 maning

Laddove risull che alia data dellacquisto Fesecutato Tosse coriugata n regime di cormuniong legale ad ||
plgnaramanto non ala stato notificato al codice cormprapristario, Pesoarfo indichers tale cireostanza &l
creditore procedente ed gl G E

Camplifo guesio praliminare cantralio provveda esnerfo:

1) alfidentificazions del bene comprensiva del confini @ del dafl catastall 8 pia pracisarmante aliesatta
mdividuazione del beni oggetfo del pigraramsnio g glla formazione, ove opporduno, df uno o ol ot per
la vendita, identificando | niovi confinl e provivedendo, previg aiforizzazione del Giudice, 52 necessslio,
alla realizzazione oel frazlonamento con allegazions alla relazlone estimafiva o) fin) tehifamants
aparovat dall'Uficio Tecnico Erariale;

2) ad una sommana desctizione del bens, avendo curg o precisare e caralteristione oggefiive
telllimmobiie in redazions alfard, 10 DR F 6351972 e 58 la vendita mmobillare sia soggelia ad |14,
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pyvera el caso of ywnmobil abifaivi, dica || CTU se posss sussislere g possibiiita o essrciio
dell'opzions VA par Fmoonibilita | V4 sssando oid rascors) | 5 ann dalfulirma azione della costruzions
o del nprsting,

ad Indicare per le costruzion Inzlate antenarments I 2 seftambre 1967 la dala di inizjo dells costruzian),
anche In base ad gigmant] prasuntivi, ove non sia repenbile la dichiarazione sostifutiva dellatio notono
gicurallart 40 della L. 4771965,

ad gccarare, garlg costruzion Jmiziale successhiameante alla data oiowl al puntfa 3, gl estrerm) della
licenza o della concessions edifizia, swidenzi in ognl caso [svantugle assanza of llcenza o s
realizzazion) effetuats in difformita delia stessa eo w tall cas) sgecifich) l'epoca di realizzazions
dalfopera a/o dela sua ullimazione In caso dl opere abusive effetiul |f controllo della possibilita d)
sangtoria & sens! delfarficolo 36 del dacreto del Presidante della Repubblica 6 guuono 2001, n 3808
gl evantyall cost della stessa altnmeni, verfichl l'evaniuale prestazione pressntazione dl istanze d
candono, Indicarco If soggetio istante e la normative .n forza della guals lstanza sia stala pressntata,
lo stato del procedimenio, | cosll ger il conssguimento del titalo in sanatoria e le eventual obiazlom gia
corsposte o tfa camsoondere, 0 ognl casa, varfichl &l finl dellistanza o candono che legoudicatiario
possa aventuaimente pressntars, che gt Immobill pignorat! s frovina pefle condizion) previste alfarticolo
40 gesto cormima, della legge 28 febbrain 1885 n 47 ovyaro dallarticolo 48, comma cifigue del decreto
oel Fregidents delig Reoubbiica § guono 2007w JE0, specificanda | costo per Il conseguimenio def
fifajo i sanafona

ad affegare per | ferren )l cedificalo o destinazions urbanistica rilasciglo dal Sindaco compelants g
senal delfart 18 della Legge 47/1685

ad ideniificare catastalmente mmabile, previo accerdamento delfesaita napondenza de) call specificall
nellafto o pignoramenio con e nsulfanze calasial, indicando ol witenon elemeni] rnecessar per
feventuale emiasione del decreto o) trasfermento ed eseguando 1a vanazjon che fossero necessans
per l'agoiornamento del catasto, v compresag la denuncia al N.C.E U n relazions alla legge n 1245/39
oifre ad scquwaire la relafiva scheda ovvero gredisponendola ove mahcante; grovveds, 1 oaso ol
diffarmita o mancanza ol ldaonea planimelria del bene, alla sua correzions o redazione g, In caso dl
oggetiive Impossibilta, ne indichi ls raglon) ostative, proviveda altresi alla venfica della sussistenza del
ceftificato Aoe od af conseguimento ad agglornamsnlo delio slesso,

ad appurare, sulla scorla della documentazione delfAgenzia del Terriforio, se all'afto gela notifica del
pignoramento pare sseculata sra intestataria degll mmobill stessi in forza ad un atio regolarmente
trascriffo, indicanca gli eventuall compropristar indivisl. In tal caso l'esperta deve precisare se la quata
in titolarita delfesecutato sia suscetiibile d) separazione In natura (affraverso cios la materiale
separazione dl uha porzione ol valdre esatfamente pari alla quota) L'esperio deve infine chiarire gla in
faig seds =e Pimmoblie risulll comodamente divisioie in porzionl o vafore simifare per clgscun
comaroptietatio, predisponendo se del casa una bozza ol progeifo o divisions,

& varlficare l'esafla provenienza del heni immobili medianta la ricosiruzions analifica dells weends
relative alle frasciizion) ed alle iscrizionl lpolecarie nel ventennio anfecedenta al pignaramenio, la
susgisienza dl onari, pesl, servin aftlve e/o passiva, it o) usufrufio, wso ed abitazions e quindi ad
Indicare 'ezistenza df formaiita, vincoll e orer), anche di naltura condorminigle, ohe saranno cancellatl o
camungue rewteranno non onpanibili allacqlirents,

a vetificare s8 lwmmobie. plgnorato gsia gravalo da censo, lvello o Us0 oidco 8 58 vl sia siafa
affrancazione da {all pesi ovvero se il dirffo sullimmotile plognarato sia of progrista owarm denvante da
aledno el suddalf fifol:

g determinars )l valora degll Immoblll pignorafl. Al sansl del novelisio at 568 cpo naelia
gefanmingzione del vaiore of mercalfo lespero proceds af calcoio deila superficie delfimmobils,
specificando. guella cammerciale, Il valore per melro guadro e If valore complessiva, ssgonendo
gnalificamenis gl adsglamsnll 8 e corrszion! della stima, v/ compresa la nduzione del valore di
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marcato praficata per fassenza deila garanzia per wizj del bene venduto nella misura foffetiana de/
1584, e pracisando tall adeguament! in manisra distinta per olf oper| ol regolarnzzaz lofe urbanistica e
catastale, lo stalo d'usa 8 d) manulenzione, (o stalo di possesso, | vincoll 8 gl onen gundicl fan
glirmnabil nel corso dal procedirmenta esecutivo, nonche par la evantuall shese condarnall insalute,
gualdra Fimmaobile sig abusivo e 'abuso non sia sanabile, stabllisca quals prezzo base || suo valara
tusn ovvera Wilzzando molivatameante un alfro crifena che tenga conto che fraffas dl Immobile abusio
suscetiibie di abbattimenta (v. artt. 30, 31, 33, 34, 535 8 37 dorn 3680/2004),

g formara loffl par grugpl amogens! g8 (8 pnatura deoll immatill o conesnta, Indicanda, par clasouna
unita, Il valars, la supsrficle ed | confim 8 procedsndo, se necessano, al relaliva frazionamento
catastala;

ad accerftare lo stato o) possesso dsl bene, con indicazions, 58 occupalo da tevz), del fitojo 1 base af
guale Il comdendic e occupgto, con particolare rfenmento aifesistenza df contrath reqistral) In data
antecadents al pgnoramento, laddove gl Immobill siano occupal] in base ad un contralio di affitto o
ocazione, ove possiblie (o allegni 8 comungue venfich) semprs la dala ol registrazione e la scadanza
dal contratto, la data d scadenza par l'eventuale disaefta, fevantuale data di nlasoo fissala o lo stato
tlella causa eventualmente In corso per If rilascio, fa rispondenza del canone al valore o mercato al
maomento della conclusione del conlratto e, in caso negativo, la differenza nspetlo a take valdre, nonche
gell'egistenza o ‘onmaita, vincoll o onen, anche o) nalura condormmals, gravanil sul bene che
rasteranno a canco dgellfacquirante, jvi compres) | vikcoll dervanti da contrafll incidenti sullfatfifuding
edificatoria dello stesso o | vincoll conness! con |f suc caraftera stonco-arisiico. Venficty in parficolare
se | benl pignoral! siano graval) da censo, Wwello o usa clvico & 58 vl sl stata affrancazions da fall pes),
owvero che || cinifto syl bene del debitore pignorata sz d propreta ovvero derwvante ca alcuno dej
sucdetfi fall Specifich) Nmporio annuo delle spese fisse df gestions o o) manutenzions, hohche cireg |a
sussisienza di evenfual spese straordinarie gia deliberate anche se il ralative debifo non sl ancora
scaguio, sy eveniyal spese condominiall non pagate negh wim due anpnl anterion ale data della
perizia, sul carso ol eventlall procediment] giudiziar relativi al bene pignorato,

ad accertare se | bani pignotati siano ogpetio di procedura espropnativa per gubiblica utilita

atf gllegare ls planimetne degll immobill ed ura congrua documentazione fotografica che idonearmeants Il
raffigun,

g depositare Una separata e succinta descrizione del lofta, ovvero del lottl formatl con indicazione della
stalo dl ocoupazicne da parle dellessoutalo di terz| con il prezzo di stima foro atfriowio, nella quale
sara Indicata fra falfro anche Il contesio in cwi o/l stessl sono wbicall secanda io scherma consueto par
la pubblicazione del bandl divendita Iimmabiliare.

at allegate Lna versione della perizlia di sfima edafia In caonformiia alla direftiva el Garanfe par ia
protezione del dall persanal del 722008 (G n 47 del 25 22008), ossia una copia dellelaboralo
senza llindicazione delie generalita del debitore 8 i agni alfro dato personale ldoneo & rivelare lidentitd
ol guestullima & o eventuall soggeth fsrzi (guall | proprstar o porzion immobiiar confinants con |
bene delfesecuialo owvero | camprogrisfan) non prevista dalia jfegoe e comungle eccedenis & Ron
pertinante rispelio alla procacurs of vendifa

ad allegare alfresi la check list (I cul modula g regerbile su! sifa del Tribunak] del princioall canfrally
affaituali sulla documentazione di cul all'articolo 567 1l co. ¢.p.c. in madalits ielematica PCT & un faglio
riassuntivo oi tult pil identificativi catastall del beni periziatl, In formato Hf oword zip.

Il cantrolio della documentazione ol cul alfart. 587 cp.c con verlficd della comolgiezza e adegualezza
felig stessa dovra essere effelfuato o concerto fra fo slimalore e Il cUsiode.

L'esparto, terminaia I3 relazions, dovrd Inviame cogia al credifor] procedent! o intarvenuti = &l debitors,
anehe s8¢ nop-costitwifo, afmeno frentad giom| prima delfudienzd fissala, come ssgus, &l sensl
tallarticolo 569 co.c, g mezzo posta ordinara (al debifore can raccomandata g avyiso di ricevimento
58 non costitulio @ mezzo ol procuratore) o per posta efstironica, nel rispetto delia nonmativa, anche
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2 SVOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI

A walle dells comunicazione Inviats da parte del Custode Guudiziano, recante data ed ora dal primo
accesso, nella giomata del 27 marzo 2023, ale are 1530, 1 sottoscritto ing. Marco Stramaglia, unitaments al
Custode Giudiziario avv. Simong Carabba, nell'ssperimenta del proprio incarico di consulent tecnich d'ufficio,
davano inizio alle operazionl peritall, nel corso delle quall si provvedeva ad una prima (dentfizazione deal
cespitl oggetta d pignoramenta e stima collocatl allintermo del fabbricata sitoin Bari (BA) alla via Pezzs del
Salen TiC.

In tale occasione, alla presenza del debitore esecutato sig. || N | scttoscritto ctu
procedeva, in successone, d rilievo celefimettico e fotocrafico completo degl immuobill pigniorati siti Bari
(EA) alla via Pezze del Solen, T/C

Altresi, comeda consolidata prassi, si provvedeya a complete acclrata ricogniziohe del sdindicat beni
periziandi; al fine di determinarne |& caratteristiche principa, la tipologia costruttiva, |a regolarita Urbanistica,
la gualta & |o stato di conservaziones dedi elemehtl o finitufa, nonche la funzionalita e lo stato d
conseryazione degli stessi, In tale ambito si rivelava impossibile la visione completa di Un fabibricato in stato
di abbandonn collocata all'interno del fondo rustico anch'esso oggetto di procedura esecutiva (fg 51 pic
T82) atteso che 8550 8] presentava (n precara stata di manutenzione g conservarione

iz g stesura del verbale di avwenuto sopralluogo, lefto confermato e sotftoscritto dallavy S Carabba,
dallts serivente © tu, nonche dal debitore esecutato, s dich-aravano concluse le operazioni peritali finalizzate
gl'accesso nel cespiti oggetto di procedura esecutiva, rimandando al deposito telematica dell'elaborato
pefitale di stima
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3 CONTROLLIPRELIMINARI

Dialla visione degll ath inviatl telematicaments & contenuti nel fascicolo del presente procedimento di
eseclziong mmobilligre R G. Es 472014 (Tribunale di Ban) & emersao che

1. |l creditore procedents SV M CONSCRTIUM SC R A, in liguidazione, con sede in Bari (BA) ha
optato per | deposito della certificazione notarile sostitutiva, in particolare, dalla consu tazione della
succitata certificazions notarile sostitutiva, s evince che essa, correttarments, risale sing ad un att d|
acquisto dervativo od originaric trascritto in data antecedente di almeno venti ann( nspetio alla data
di frascrzione del plgnoramento ayyenuta | giormo 12022014 & che In ess8 sono indicat | dati
catastali attuali e storici dellimmokbile pignorato,

2.l creditare procedente non fa provveduto 3l deposito dell'estratto catastale attuale in Lno all'estratto
catastale storco relatvo all'immobile ogoetto d pignoramento, | suddetti certificat] sono statl acquisit
dallo scrivente ctl e fsUltane parte integrante del presente elaborato petitale costituendone
Un appendice, come flevakbile consultanda | successivi paragraf] del documento

A0 creditore procedente pon ha provweduio al deposite del certificato di stato civile del debitore
esecutato; || suddetto cerfificato, i uno con ['estratio per rlassunto dell'atto di matrimonio (con
indicazione dele annotazioni a marging) rilasciato dal Comune del lUogs in cul & stato celebrats,
Sono stat scouisit dallo scrivente ctu ed allegat al presente elaborato pentale (app. R, 1)
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4 VERIFICHE ED ACCERTAMENTI

Mella presente sezione sono contenuti gli esiti delle verifiche di cui &l precedente paragrafon 1 disposte
dal . Es. ed eseguite dallo scrivents ¢l

4.1 Controlio delia corrispondenza tra i beni pignorati e Ia titolarita in capo ai debitori
eseciiali

Dall'esame della documentazione 1n att, nonché dalle ricerche svolte dal sottoscritto ctu. (ispezione
ipotecaria del 10,08 2023) presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bari {app. n. 2), si conferma la
completezza della documentazione prodotta dal creditore procedente in ordine alle iscrizioni & trascrizion|
relative ai beni pignorati eseguite nel ventennio anteriore rispetto alla data di trascrizione dei pignoramenti in
oggetto (12.02.2014, 1205 2022 ¢ 03 058.2023); in dettaglio, risultanc presenti le seguenti iscrizioni &
trascrizion|:

1 Trascrizione del 20 giugno 2003 Registro Particolare 21453 Registro. Generale 30305, a favore di

I -t - (D I - N o ) W
B - S B C- N
neta - (D I - I ) I - -
I C- . ) B -
cr. I ) B o o G G

BiF:
G
EiF
CF:
CF
CF:
CF.:
CF:

CF: ) I o - @ . ! I

CF. N -ccrizione dell'atto di compravendita per notar Paclo Di Marcantonio

in Bari (BA) del 02 dicembre 2010 Repertorio 7933 Raccolta 2575 con cu _ nato a

_CF B - oicioo i dinitti per [intero, in regime di
cseparazione legale dei beni, della piena proprieta del seguentl immaobile oggetto della presente
procedura esecutiva identificatl catastalmente nel territorio comunale della citta di Ban (BA):

s gl fg 51 pte 200 sub 4, plano T, cat. A7, Zona censuana 2, classe 1, vanl 8, rendita euro
1.322 .13, confinante nell'insieme con strada vicinale Fezze del Sole su due [ati, con proprieta
olelfici- Con propnetél-l_ & COn propriets
efo loro aventi causa, salvo altri. Mofa del oty aifafto di comaravendita ldentificazione
catastale ditale immobile sra la seguente; Comune di Barl (BA) fo 571 ple 200 sub 2

s 4l fg 51 pte 200 sub 5, plano T-1-2, cat. A7, zona censuaria 2, classe 1, wanl 7, rendita suro
1.156,56, confinante nellinsieme con strada vicinale Pezze del Sole sU due latl, con proprieta
oleificio () con propnet: (R con prooret (D
efo loro aventl causa, salvo altnl. Nota def oty alfafto di compravendifa Pidentficazione
catastale dilale mmobiie gra fa sequente: Comune di Bari (BA) fo 51 plc 200 sub 2

. al fg 51 ptc 782, confinante nellinsieme con strada vicinale Pezze del Sole su due lati, con
propriets oleiflcio- Con proprieta- & Con proprist
_ elo loro aventi causa, salvo altri Nota del ctu. alfalto di cormpravendita
Pidentificazione catastale di fale fondo rustico era la seguente: Comune di Ban (BA) fn 51 pte 63
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g presentava consistenza diversa In guanto non ancorad nveshito da procedura esprophativa ad
opera del Comune o Barl (BA) per pubblica uiilita,
= gl fg 51 pte 624 sub 1, piano T, cat. A3, zona censuana 2 classe 3, vanl 4.5, rendita euro

546 1%, confinante nellinsiems con il fondo rustico sito nel Comune di Barl (BA) alla contrada

Ferze de|l Sole, censto  catastalmente nel  teritoric comunale  dells  citta  dj

Barn (EA) al Tg 571 ptc 782 (propneta - efo suol aventl causa, sakvo altrl). Mota del ciu.

can Afermento g fale wifimo immaobile (o vecchissima realizzazione) del precedente elenco

puntato, corre obbligo precisare che 8sso, ancorche non espressaments Indicato nelil'afto df
compravendita, era ceramenis gia esistente. Successivaments, anno 2005 nsulia essers stato
agocatastato dallo stesso debitora).

*al suddetti gl immobill erana cosi pervenuti in parte (la quota di 148 ciascuna a (I
_ per successione in morte dello zm_deceduto I
14021939, regolata da testamento olografo del 18.05 1936, pubblicato con verbale Notaio
Foco Albenziodel 22 .02 19239 reg. a Barl (BA) Il 08.03 19389 al n. 2870, & per sUccessionein

morte del fratello_deceduto I 06101945, regolata da testamento

Olografo del 10.01.1943 pubblicato con verbale Notaio Piva del 28 051946 reg. a Padova
(PD) il 02.09.1946 al n. 246; in parte (la quota di 1/3 a{ G " -t
di donazione per Motaio Mario Scialpn del 3008 1976, reqistrato g Bar (BA) 1| 07,05 1976 al
n. 1564, trascritto il 02.09.1976 a nn.19913/17771; in parte (la quota di 1/5 a (P
_ per successione legittima in morte di—
S - cccccuto i 0908 1996 (Uff. Reg Bari (BA) den. 83 vol. 1427 del 2506 1997,
trascritta il 11.02.2010 ai nn. 68114661), n parte (la quota di 1/8 a—
_ per successione legitima in morte di—
_e deceduto 1| 29.04.1977 registrata a Roma (RM) Il 07.01.1978 al n. 21 vol

14135, e successivo ricongiungimente di usufrutto in morte di (| | G
N - ococuta il 04.01.1989; in parte (la quota di 1/8 indiviso = (I
T - - occcscione testamentaria in morte i (TGN
- -t i 27071989 (U, Reg. Firenze (FI) den. 44 val

3008), trascritta il 16051994 ai nn. 1584211986, ed ulteriori denunzia (L. Reg. Firenze
(FI den. 49 vol 3410 del 09.09.1993) trascritta il 10.09.2008 a nn. 423138/29277, devoluta
per testamento olografo pubblicato con werbale Motaio Ficcinini del 18101982 registrato a

Firenze (FI} il 03.11.1989 al n. 7682; in parte (la quota di 1/3 a (| GG
- o ococcione legitima in morte i G- e

a Bari (BA) il 08.06.1906 e deceduta || 28.03.1983 (Uff Reg Bari (BA) den. 80 vol. 1038),
trascritta il 20.06.1990 ai nn. 23812118786, in parte (la quota di 1/8 a H GGG

O - << inc esin n morte < QD

deceduta il 11111970, registrata a Bari (BA) al n. 32 wol 451, e successivo
ricongiungimento di usufrutto in morte di_e

deceduta il 14 02 1993
2. Trascrizione del 12 febbraio 2014 Registro Particolare 3686 Registro Generale 4707 in favore di
SY M CONSORTIUM SC.P.A, in liquidazione, con sede in Bari (BA), contro |GG =0
4 - - I - (= oot di 11 degli immobili oggetto di
pignoramento (trascrizione del verbale di pignoramento degli immobkili oggetto della presente
procedura esecutiva identificati catastalmente nel territorio comunale della citta di Bari (EA) al fg 51
ptc 200 sub 4, piano T, cat. A/7, Zona censuaria 2, classe 1, wani 8§, rendita euro 132213,
canfinante nell'insieme con strada vicinale Pezze del Scole su due lati, con proprieta oleificit.

G con oropict (R - con propriet: (N - oo -vent

causa, salvo altr, al fg 51 pte 200 sub &, piano T-1-2, cat. A7, Zzona censuaria 2, classe 1, wani 7,
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rendita euro 1.156,56, confinante nell'insieme con strada vicinale Fezze del Sole su due |atl, con

proprieta oleficio (| con rropnet: D 2 con crooiet: (GG
-efo loro aventl causa, sakvo altrl, al fg 51 pte 782, confinants nellinsieme con strada
vicinale Pezze del Sole su due |atl, con proprieta oleifir:|o-con proprieta-e Con
propneté—efo loro avent| causa, salvo altn, emesso dal Pubblico

ufficiale UMNEF presso la Corte d' Appello di Ban in data 10 gennaio 2014 Eepertono 133/2013), Nota

del ctu. alfepoca del pignoramento Ndentificazione catastale degii wnmobiti comvolll era differante,

owvero Cormune di Ban (BA) fo 51 pte 200 sub 2 e Comune di Barl (B4) fo 51 ple 68

3 Iscnzions d'ipoteca giudiziale del 20 giugno 2014 Reqistro Particolare 2546 Registro Generale 22348

a favore di Banco Fopolare Socleta’ Cooperativa Sede Verona (VR) Codice fiscale 03700430238,

contro [ NG = - (D - - I (: cccrizione

dell'ipoteca gudiziale nascente da decreto ingiuntwo del 17.02 2014 Mumero di repertorio 4008

emasso da Tribunale d BARI (BA). lpoteca su:

= Unita immabiliare-sita nel Comune di Barl (BA) alla via Pezze del Sole no 7IC, censita
catastalmente nel territono comunale della citta di Ban (EA) al fg 81 pte 200 sub 4, plano T,
cat. AT, Zzona censuaria 2, classe 1, van 8, rendita euro 1.322 13, confinante nell'insiemsa con
strada vicinale Pezze del Sole su due lati, con proprieta oleificio (R con proprieta
-. & Con proprieté_e-’o loro aventl causa, salvo altn,

= unita immobiliare sita nel Comune di Ban (BA) alla via Pezze del Sole, censita catastalmente
nel territorio comunale della citta di Ban (BA) al fg 51 pte 624 sub 1, piano T, cat. A/3, zona
censuara 2 classe 3, vani 4.5, rendita euro 546,15, confinante nell'insieme con 1l fondo rustico
sito nel Comune di Ban (BA) alla contrada Pezze del Sole, censito catastalmente nel territorio
comunale della citta di Ban (BA) al fg 51 ptc 782 (proprista - ef0 suol aventl causa, salvo
altriy);

4. Trascrizione del 13 maggio 2022 Registro Particalare 18546 Registro Generale 25034 in favore di

MARATHON S.PV. Srl, con sedein Conegliano (TW), contro [ A AR -t ={{ D)
B .- B = cucta di 14 dialcuni degli immobili oggetto di

pignoramento (trascrizione del verbale di pignoramento di alcuni degli immaobili oggetto della presente
procedura esecutiva identificatl catastalmente nel territorio comunale della citta di Bari (BA) al fg 51
ptc 200 sub 4, piano T, cat. A/, Zona censuaria 2, classe 1, wani &, rendita euro 1.32213,
confinante nell'insieme con strada vicinale Pezze del Scole su due lati, con proprieta oleiﬁcio.
- £on proprieta_con proprieta—fo loro avent
causa, sako altri ed al fg 81 pte 624 sub 1, piano T, cat. A/3 zona censuaria 2 classe 3, vani 4.5,
rendita eura 546,15, confinante nellinsieme con |l fondo rustico sito nel Comune di Bar (BA) alla
contrada Pezze del Sole, censito catastalmente nel territorio comunale della citta di Bari (BA) al fg 51
pte 782 (proprieta - ef0 suol aventi causa, salvo altri, emesso dal Fubblico ufficiale UMNEP
presso la Corte d'Appello di Barl in data 26 gennaio 2022 Repertorio TO2022));

5. Trascrizione del 03 agosto 2023 Registro Particolare 29471 Registro Generale 38782 in favore dj

MARATHON S.P V. S rl, con sede in Conegliano (TV), contro || N | S -t 4D
B .- B - - ouots di 17 diouno degl immobili oggetto di

pignoramento (trascrizione del verbale di pignoramento di uno degli immobill oggetto della presente
procedura esecutiva identificato catastalmente nel territorio comunale della citta di Bar (BA) al fig 51
ptc 782, confinante nell'insieme con strada vicinale Pezze del Sole su due lati, con proprieta oleificio
R o oo - con croriet 4 - oo cont
causa, salvo altri, emesso dal Pubblico ufficiale UNEP presso la Corte d'Appello di Bar in data 19
[Uglio 2023 Repertorio 6427/2013),

Fertanto, con riferimento alla proprieta degli immobili oggetto del presente procedimento di esecuzione

immobiliare n. 47,2014, in ragione della cedificazione ipocatastale in atti, risultano le seguenti titolarita:
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¥ unita immuobiliare sita nel Comune di Barl (BA) alla wia Pezze del Sole n. 7/C, censita catastalmente

nel territono comunale della citta di Bar (BA) al fig 81 pte 200 sub 4, pianc T, cat. AT, Zona
Censuana classe 1, vani 7, rendita euro 1 322 13, confinante nellinsieme con strada vicinale Pezze

del Sole su due [ati, con proprieta olelficio- Cion propneté_. & ConN proprieta
G- o -t causa, salvo alti

intestato a:

v I =0 o Bari (54) | I C - N ) on - propriet

per 1.000/1.000.

v unita immaobiliare sita nel Comune di Barl (BA) alla wvia Pezze del Sole n. ¥/C, censita catastalmente

hel territoro comunale della citta of Bar (EA) al fg 81 pte 200 sub 5 piano T-1-2, cat. A7, Zona
Censuaria classe 1, vani 7, rendita euro 1. 156 56, confinante nellinsieme con strada vicinale Pezze

del Sole.su.due lati, con propneta oleificio- Con proprleta_e Con proprieta
—efo loro aventi causa, salvo altri;

Intestato a

- I - A W - I - - oo

per 1.000/1.000.

v fondo rustico sito nel Comune di Ban (BA) alla contrada Pezze del Sole, di estensione complessiva

42

parl ad ettan 0022 22 (duemiladuecentoventidue mq) censito catastalments nel terntono comunale
della citta di Barl (BA) al fg 51 pte 782, confinante nellinsieme con strada vicinale Pezze del Sole su
due |ati, con propreta oleificio De Fronzo, con proprieta SVED Srl. e con proprieta Giuseppe e
Micola e Dentamaro efo loro aventl causa, salvo altr
intestato a
v _ nato a MNapall (MA) ] _ [ _ plena proprneats
per 141 1n regime di separazione dei benl.

unita immobiliare sita nel Comune di Bari (BA) alla via Pezze del Sole, censita catastalmente nel
territorio comunale della citta o Bari (BEA) al fg 51 pte 624 sub 1, pianc T, cat. AJ2, zona censuaria 2
classe 3, wani 4.5, rendita euro 546,15, confinante nellinsieme con il fondo rustico sito nel Comune di
Bari (BA) alla contrada Pezze del Sole, censito catastalmente nel territorio comunale della citta di
Barl (BA) al fg 571 ptc 782 (proprista - efo sUol aventi causa, salvo altri).
intestato a

v | -0 = Bari (52) | I C - I - opriot

per 1

identificazione catastale dell’immobile, previo acceriamento dellesalta rispondenza
dei dati specificati neil’atto di pighoramento coh le risuitanze catastali

Dall'esame della documentazione acguisita presso I'Agenzia del Territorio Ufficio Provinciale di Bari (ex

Catasto Urbano), & emerso che | benl investiti da procedura di pignoramento risultano attualments
identificabile in M.ZEL. (Muovo Catasto Edilizio Urbano) dei Comune di Bari (BEA) (come da visura, stralcio
di mappa catastale e planimetria allegati alla presente, rispettivaments app. nn. 3, 4, 5) come

v unita immokiliare sita nel Comune di Barl (BA) alla via Pezze del Sole n. 7/C, censita catastalmente

nel territorio comunale della citté di Ban (BA) al fg 851 pte 200 sub 4, piano T, cat. A7, Zona
Censuaria classe 1, vanl 8, rendita euro 1.322 13, confinante nell'insieme con strada vicinale Fezze

del Sole su due lati, con proprieta oleificio- con proprieté_e COn proprieta
—efo loro aventi causa, salvo altr;

v unita immokiliare sita nel Comune di Barl (BA) alla via Pezze del Sole n. 7/C, censita catastalmente

nel territorio comunale della citta di Bari (BA) al fg 51 pte 200 sub 5§ piano T-1-2, cat. A7, Zona
Censuaria classe 1, vani 7, rendita euro 1.156,56, confinante nell'insieme con strada vicinale FPezze
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del Sole su due ati, con proprieta cleifici T con propriet: D con proprieta
- oo oot causa, salvo altr,

v fondo rustico sito nel Comune di Bar (BA) alla contrada Pezze del Sole, di estensione complessiva

pari ad ettar) 0022 22 (duemiladuecentoventidue mg) censito catastalmente nel territono comunale
della citta di Ban (BA) al fg 51 pte 782, confinante nellinsiems con strada vicinale Pezze del Sole su

due latl, con propriets oleifimo- con proprieta_e con proprieta-

efo |oro aventl causa, salvo altri,

¥ unita immobiliare sita nel Comune di Barl (BA) alla via Fezze del Sole, censita catastalmente nel

4.3

territorio comunale della citta di Ban (EA) al fg $1 pte 624 sub 1, piano T, cat. A3, Zona censuaria 2
classe 3, wani 4 5, rendita euro 546,15, confinante nellinsieme con il fondo rustico sito nel Comune dj
Bar (BA) alla contrada Pezze del Sole, censito catastalments nel terntorio comunale della citta di
Bari (BAjal fg 51 pte 782 (propricts | =/c suol avent causa, salvo alir).

elencazione delle pratiche edilizie svolte reiative al’immobile e verifica della regolarita
dei beni sofio il profilo urbanistico, edilizio e della agibilita: verifica, altresi, delia

coihncidenza tra cio che é stato assentito con il titolo abiiitativo e cio che é stato in
concreto costriito

Sulla base delle ricerche esperite presso 'L T C della citta di Bari (BA), & emerso gquanto segue

v |l fabbricato che costituwisce gll immobill oggetto di pignoramento, unitamente al fondo rustico

circostante, ubicati in Barl (BA) alla contrada Pezze del Sole, identificatl catastalments nel terrtono
comunale della citta di Bari (BA) al fg 81 pte 200 sub 4 ¢ 6 =d al fg 51 pte 782, confinanti nell'insieme

con strada vicinale Pezze del Sole su due lati, con proprieté oleifici R con propriets (I

. & Con proprleté—efo loro avent! causa, sakvo altrl, risultanc

assentiti con regolare Denuncia di Inizio Atthata (DAY no 936/2006 (prot. 116846 del 24.04 2008) e
successko Fermesso di Costruire n. 22442006 in vanante del 02 maggio 2008; | suindicati titoli edilizi
rsultanc allegatl, ad ogni buon conto, al presente elaborato peritale di stima [app. n. 8);

non risultanc altre pratiche edilzie (5 CL A CILA L Concessionl Edilizie in Sanatoria) relative agl

immabill oggetto di plgnoramento e successive fspetto a quelle acquisite ed agli &t della procedura,

come emerge da una ricerca effettuata dal tecnicl comunal su indicazione del sottoscritio;

gl immobili oggetto della presente procedura esecutva R G Es. n, 47/2014 non risultano mumt d

regolare cartificato o abifapiiialfagibinta riasciato dal competente U T C della citta di Bari (BA);

dal confronto tra e planimetria catastali degli immoebili (app. 7. 5), le planimetrne allegate al Permesso

di Costruire n, 234/2006 in varante del 02 maggio 2008 e |e rilevanze scaturite in sede di sopralluogo,

& emerso che guanto assentito non cornsponds al reale stato dei luoghi in particolare, sono state

riscontrate le seguent) difformita di tipo yvolumetnco:

1. illegittima chiusura del lastrico sclare collocato al piano 2° del fabbricato relativo alla ptc 200 e
facente parte del sub 5, che ha generato un volume abusivo, arbitrariamente usato ed adibito a
lavanderia, non rilevakile né dalla planimetria allegata al titolo edilizio, ne dalla planimetria
catastale, detto abuso, costituito da ambignti caratterizzati da una copertura in parte inclinata ed in
parte piana, realizzata con membrature in legno, risulta chiuso, tompagnato (asrato ed illuminato
naturalments) & ricavato in corispondenza dell'assentito lastrico solare con affaccio sulla porzione
retrostante della pte 200 rispetto a via Pezze del Sole. Da un punto di vista delle altezze utili, &
stato possibile individuare un primo ambiente caratterizzato da un'altezza media netta interna pari
a circa 3,20 m, nonche da un secondo ambiente caratterzzato da un'altezza netta di 340 m,
entrambe rilevate a partire dalla quota calpestio finita all'intradosso del soffitto di copertura finito,;

2. illegittima chiusura del terrazzo a livello collocato al plano 1° del fabbricato relativo alla ptc 200,
anch'esso parte integrante del sub 5, che ha generato la presenza di una volumetria aggiuntva di
aloggio non rilevabile né dalla planimetna allegata al titolo edilizio, né dalla planimetria catastale,
detto abuso, costituito da un ambiente coperto, chiuso e tompagnato (aerato ed illuminato
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naturalmerts,, ncayvato in corrispondenza dell'assentito terrazzino — porficato (dicitura tratta dalle
planimetrie a egate al titolo edilzio) prospiciente |a porziene retrostante della pto 200 rispetio a wia
Ferre del Sole, nisulta destinato ad accogliere un ambiente polifunzionalke Cog nfenmento
al'altezza di tale abuso, & stato possibile indviduare Un'altezza netta intera di circa 230 m,
anch'essa rilevata a partire dalla quota calpestia finita all'intradossag del soffitte di copertura finito,

3 lllecita destinaziones d'usco del locall destinatl a npostidio e centrale termica sitdatl al prana 1°, che
nsultanc unificatl, mediante abbattimento del tramezzo atto a separarli; ed anness) all abitazione
con destinazione camera da letto. Con rifermento all'altezza o) tale abuso, vale quanto appena
rferito a proposito del precedente comma 2, laddove 'altezza utile & pan a circa 2 90 m,

4 legitima presenza di n 1 fabbncato ad un piano edficats all'interno del fondo rustico censito
catastalmente al fo 51 pto 782 del Comune o Barl (BA), non autorzzato & non previsto nel titalo
edilizio P.d.C. 0. 2342006, accessibile umcamente a partire dalla stessa pic 782 de fg 51. Detto
casedgiato, realizzato \n muratura porante con copertura spiovents a doppia falda, verosimllmente
utiizzata (n U7 passato remoo come deposito ma attualments in stato di completo sbbandono &
precara equilibrio statico, nsulta caratterizzato da una superficie planimetrica d circa 25 ma,
nanche munizo di dentificazione catastale propria (fg 51 pte 624 sub 1) sl da atto che nella
documentaziane relativa alle procedure nunite aiche detto cespite nsulta pignorato (trascrnzione
contro del 13 magao 2022 Registro Faricolare 18546 Registro Generale 25034 de| pignoramento
del 26 gennaiz 2022 Repertono 704),

S llegittima presenza di no 2 manufatt ad un peno edificatl al'intemo del fondo rustico censito
catastalmente & fg 51 pte 782 del Comune o Ban (BA), non sutonzzatl & non preyisti nel utolo
ediizio P.d.C n. 2342006 accessibill esclusivamente a partire dalla pte 200 del fg 51 Detti edificl,
realizzat 0 muratyra portante, atualmente utilizzat come neoyero attrezzl, neultano carattenzzat
da una supericie planimetrica complessia di circadl mao;

6 presenza di Una parete di recinzione, delimitante I'area esterna effettivamente asservita a
pertinenza dei n. 2 alloggi che costituiscono la ptc 200 del fg 51 (sub 4 e sub &), caratterizzata da
uno sviluppa lineare difforme rispetto & guello assentito con il titolo edilizio Denuncia di Inizio
Attivita (DAY n 18742004 (prot. 144016 del 01 OF 2004},

7 lllegittima assenza della porta d'accesso estema allariserva idrica che, in difformita rispetto al titolo
edilizio P d.C.n. 234/2006, nsulta callocata all'interno dell'alloggio a pianc terra

& llegittimo allargamento del vaho destinato ad accogliers la nserva idrica che nella realta terminain
carrspondenza del filo esterno del porticato retrostante per Una larghezza complessiva di circa
240 m, con conseguente incremento della volumetria, in difformita rispetta & guanto sssentito con
il titola adilizic P.d.C.n 234/2006 dove si ndica Luna larghezza di circa 1,05 m

I merita alla sanabilita delle difformita e degli abusl appena rappresentati vale guanto segue le leggl

di riferimento in materia d sanabilitd di abusi edilizi che prevedono incrementa di volumetria, sono la

Legge n 47 del 28 febbraio 1985 e ssmm il "Norme in materia di confrolio dellaftiviia urbanistico-

gdilizia, sanzionl recupsro & sanatoria delle opera editzie” (in Suppl. Ord. alla G.U R del 2 marza

1985, n. 53) ed | DFR n. 280 del 06 giugnao 2001 "Testo umico dalle disposizioni ledislalive e

tegolamentar! in materia ediizia” (in Suppl Ord n 239 alla G LR . 245 del 20 ottobre 2007) come

modificato dal D Lgs n 301 del 2002 {si precisa che, alluopo, non & stato possibile cansiderare altre

legai quali la LR n 32/2007 | O Lgs n 282011 o la LE n. 1232008, che prevedong premialits di

fipo volumetrico n caso d| particalarn interventi edilizi, afteso che uno dei requisiti che devono essers

possedutl dagll immoblill per 'applicazions di tall |eggl & la totale regalarita Urbianistica ed edilizia della
volumetria che costituisce il mandfatta oggetto dinterventa). L'ultime comma dell'art 40 Mancata

presentazions dellistanza della Legge n. 47 dal 28 febbraio 1985 e ssmm i "Notme In maleria ol

confrolio dellatiiviia urbanistico-adiizia, sanzion recuperc 8 sanatona delle opere edilizis" cosl recita

testualmente (Cimissis) Malla oofesl in cul Nmmaohile denti nelle orevision] di sanghilita <l cul al capa
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IV oelia presente jedge g sla odgelio di tragfenmento denvante da procadure esecuiive, la domanda ol
sanalona puo essere presentata entro centoventi giornl dali'alfo di frasferimento dellinpmobie purche
g _ragion) di credit per ol sl inferviene o proceds siand ol dala anteniorg ai'enirala 1w vigora della
presente legge: In tall ipotes), applicando tale disposizione all'ultma legge In matena d condon
owwera || DL del 30 settembire 2003, o 269 "Disposizion| Wgenll der favorre [o-svilbgoo e paria
cotrezione dellandamenta del conf] pubblicl, convartito in legge, con modificazion, dall'articolo
della Legge 24 novembre 2003, n 326, se ne concluoe affermando che |'abuso dicul 10 precedenza
nan nsulta sanabile, atteso che la data della ragione di credito, ossia g data di notifica del verbale di
plgnoramento (12 febbraio 2014) e successwa rspetta alla data del 31 marzo 2003 entro cu)
dovewano essere state ulimate @ opere abusive da condonarsi. Fassando alla seconda legaoe di
nferimento, || DFR n 380 del 06 gugno 20071 "Testo unico delle deopsizion legisiative 8
regolameantan in matana edifizia’ come modificato dal D.Lgs. i 3017 del 2002, esso prevede che agl
artt 20, 31, 3334 25 e 37 vengano disciplinate le sanzion| relative ad interventl esequ il in assenza
di titalo autorizzetorio, awvwero n totale difformita o con variazioni essenziall rispetio ad esso, nteryveni
di ristrutturaziona ediizia-in assenza di titolo autorzzatorio o in totale difformita dallo stesso, interventl
esequitl n parzizle difformita dal titalo autarzzatoro, interyent) eseguifl in assenza o n difformita dalla
Denuncia di Iz Attyita e Accertamento di Conformita, Al comma n, 2 dell'art. n, 34 di detta legge,
relatyo ad intervant eseguitl in parziale difformita da ttolo autonzzatona, s precisa testualmente che,
Clygndo lg demofiziong non puo_gyvenire senza mraquuidizio della paie esequifa in conformita, i
dingenta o il responsabile delfiufficio gogiica uha sanzione pan 8l doppio del cosio o oroduzions
stabilifo in base alia Legge 27 gho 1978 n S92 della pare deliopers realizzala i difformita dal
permessa di cosinire se ad usa residenzials & pan al dopoio del walore venale determinato & cura
della agenzia del ferrfono_per ls opere adififie ac us divers) da quelio fesidenziaie. MNel caso di
fattispecie con rfenmento agl abust di cul al commi 1, 2, 3, 4, b e 8, atteso che la demolizione delle
yvolumetrie aggiuntive (abusi commi 1, 2, 4, 5 e 8), piuttosto che la realzzazione delle tramezzature
arbitrariamente abbattute (abuso comma 3), & la successiva ricostruzione dello siatus quo ante nan
pregiudicherebbe la staticité della restante parte assentita del manufatto, se ne conclude affermando
che detti abusi non fisultano sanabil e devono essere fimossi & cufa e spese del
proprietariofaggildicatano  Diversaments, per gli abusi di cui al commi 6§ & 7, posto che essi non
fisultano classifizabill fra gl abusi contemplatl adi artt n. 31 Infervent! eseouil! in assenza dl
penmesso di costruire, In totale difforrmitd o con variazion! essenziall e n. 32 Determinazione delle
variazlani essenziall del D.F.R. 380/2001 Testo Unico dalle disposizion) legisiative e fegolamentarn If
maferla edilizia come modificato dal O Lgs A, 307 del 2002, in ottemperanza a disposti di cui-all'art
26 del gia citato DF R 3802004, essi risdltanc sanabili presentando, presso I'UT competente per
territorio, un'istanza didecerfamento i conforimita [in sostanza una richiesta di Permesso oi Costrulre
in sanatoria operata su opere gig realizzate) Fer guel che concerne | casti da sosteners| per condurre
a termine |'iter burocratice finalizzato alla regolarizzazione dei fabbricati, della recinzione e del fond)
come da titolo autcrizzatorio, owwerd | costl necessar peril ripristineg dello siaius guo anie degli abusi
non sanabill e per regolarizzare gli abusi sanabili, in ragione dellentita sionificativa ded| stessi. s
stima che essi ammontino complessivaments, tra sanzionl amministrative, demolizioni & nipristino dello
stato assentito, onoran professionall da riconoscers &l tecnicr incarcati a vano fiols (geometra,
architetto o Ingeanere), a circa 40.000,00 £,

I bene pignorata non & oggetto d) procedura esprapriatva per pubblica utilita;

all'uopo |a cerifizazione Ape sara depositata telematicaments dallo sorivents ctu nel corso del'ffer
relativo alla procedura esecutivain ogoetto
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4.4 acqguisizione presso | competenti uffici delfaftuale certificato di destinazione

urbanistica, delle mappe censuarie e dei docisnenti mancati che siano necessari o
wtili per Pespletamenio dellincarico, anche in copia semplice, c¢on particolare

Hferimento aif’atto di provenienza in favore del debitore eseciffato

In merito allacquisizione del Certificato di destinazione Urbanistica, vale guanto segue: il bene d| che
trattasi nicade nella classficazione di cui all'art. n. 30 commea 2 del DF.R n 5380720071 come modificato dal
0D logs n 307 del 2002 che testualmente, cosi recita; Gh alfy tra vivi, sla in forma pubiblica sla in forma
privata, aventi ad oggelfo trasferimento o costifuzione o scioglimento delia comunione di diviffi reall relafivi a
ferreni sono nulii e non possono essers stipulali ne irascritll ne pubblic) registr immobilian ove agll aiti stess)
non sia alfegato il certificato ol destinazione urbanistica contenante le prescrizion urbanistiche rguardanti
larea inferessata. Lo disposizion) di ol &l presente comma nan & applicana guando 1 farren) costifuiscano
partinenze o adifict cansiti nel nuovo catasto edifizio urbang, purche [a superficie compiessiva dellarsa di
perfinenza medasima sia inferiors g 5000 mein guadrafi

Monostante quanto appena riferito, risulta gig agh att Il certificato di destinazione urbanistica relativo al
fondo rustico coinyolto nella adierna procedura esecutlya, censito catastalmente nel territorio comunale della
citta di Ban (BA) al fg 571 ptc 782 (app. n. 7,

Analogamente, con istanza effettuata presso il notaio rogante in Barl (BA) FPaclo D Marcantonio, & gidain
possesso della procedura l'atto di provenienza del bene pignorato in favore del debitore esecutato -

I -0 o Bar (B4 | N C- N oo
GE _ + gltn, atto di compravendita del 13 giugno 2003 Repertorio 116400

Faccolta 33950, che si allega al presente elaporato pentale di stima (app. h. 8)
n ultimo, per quanto concerne 'acquisizione della mappa censuaria degli immaobili oggetto di stima, si
rimanda al precedente punto 4.2 ..

4.5 esalta individuazione dej beni oggetio di pignorainento. fonmazione LOTTI

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

operazioni peritali, 1o scrivente ct U, ha individuato i seguente Unico LOTTO di wendlita:

LOTTO

A) unita residenziale oi 8 idiconsi ofto) vani ed accessori, collocata nel Comune di Bari (BA) alla
contrada Pezze del Sole, al piano terra di un fabbricato indipendents di n 3 piani complessivi,
costituita da ingresso, tinello, cucinino, sogoiornofpranzo, n. 2 camere da letto doppie di cui una
completa di servizio igienico areato ed illuminato naturalments & spogliatoio ad Uso esclusivo, altro
servizio igienico areato ed lluminato naturalments, un ripostiglio ed Una riserva idrica, oltre all'area
circostante esterna pertinenziale (condiisa con altra unita immobiliare appartenente al medesimo
lotto) i superficie parl a 2.222 mq, prospicients la strada condominiale d'accesso allimmobile, per
LUna superficle commerciale parl a 155,00 mg {(superficle lorda coperta oi 158,82 mq), censita
catastaimente al fg 81 pte 200 sub 4, piano T, cat. A/7, Zona Censuana classe 1, vani 8, rendita
euro 1.322 13, confinante nellinsieme con strada vicinale Pezze del Sols suU due [atl, con proprieta
oleiﬂcio- con propmeta_e Con propneta—efo
loro aventl causa, salvo altr,

E) unita residenziae di 7 [(deons sette) van| ed accesson, collocata nel Comune di Ban (BA) alla
contrada Pezze del Sole, al plano primo & secondo di un fabbricato indipendente di n. 3 piani
complessivi, costituita al piano primo da ingressofsalone, cucina, n. 1 camere da letto doppla, n. 2
servizi igienicl areatl ed illuminati naturalments, un npostigho, Una risera idrica, un terrazzo
porticato di consistenza pan & 37,00 mg, nonche al piano secondo, ragaiundbile da una scala
circalare interna all'unita residenziale, da un ambiente adibitoa servizio Igienico areato ed illuminato
naturalmente & dal lastrico solare (in parte porticato) oltre all area circostante esterna pertinenziale
(condivisa con altra unita immobiliare appartenente al medesimo lotto) di superficie pari a 2.222 mag,
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prospiciente la strada condominiale d'accesso all'immobile, per una superficie commerciale par| a
182347 mq (superficie lorda coperta di 154,98 mg), censita catastalmente al fig 51 ptc 200 sub 5,
plano T-1-2, cat. Aff, Zona Censuana classe 1, wanl 7, rendita euro 1.156,56, confinante
nell'insieme con strada vicinale Pezze del Sole su due latl, con proprieta oleificio- con
propneté_e Con proprieta—efo loro avent| causa, sakvo
altrr,

) fondo rustico sita nel Comune di Ban (BA) alla contrada Pezze del Sole, di estensione complessiva
pan ad ettarj 0022 22 (dusmiladuecentoventidue ma) censito catastaimentse nel territono comunale
della citta di Ban (BA) al fg 51 pte 782, confinante nellinsieme con strada vicinale Pezze del Sole su

due lati, con proprieta oleificio (R con propnets (D on rroonst: TGN
_Io loro aventi causa, salvo altri;

iorre obbligo. evidenziare che nellunico lotto. di vendita individuato non & stato insento || cespite
identificato catastalments al fg 51 pte 624 sub 1, piano T, cat. A3 zona censuana 2 classe 3, vanl 4.5,
rendita euro 546,15, atteso che la sua natura totalmente abusiva ne determinera la demolizione, con
rpristing delle sfafus quo ante, da parte dell’'eventuale aggiudicatano.
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5 STIMA IMMOBILI LOTTO 1

In tale paragrafo =i provvedera, successivaments alla descrizione analitica del bene che costituisce il
[otto 1, allg individuazions motivata del criterio di stima prescelto &, in ultima, alla vera & priopria stima dej
banl costituenti || |otto in esame

51 descrizione analitica deil’alioqagio A)

L'immobile oggetto di stima & sito & prano terra o un manufatto di oo 2 prano fuan terra ubicato nel
terrtono comunale della citta di Barl (BA) alla contrada Fazze del Sole via Pezze del Sole n 7/C, im una
zona penfenca dell'area urbana del terntono comunale || cul sviluppo da un punto di vista edificatono ed
infrastrutturale & corninziato & partire dadll negll anni '90 e persiste ancora nell'attualita, sebbene con minare
slancio,

Fertanto, tale zona risulta caratterizzata dalla presenza maggiontana di manufatt di tpo residenziale, sia
di ipo condominiale-che unifamilian o bifamilian, altresi, non risulta trascurabile la presenza o servz| =d
attivita di tipe terziano quali attivita commerciall di vendita al dettaglio, locali notturni, 1stitut) di credito, centn
d culto, ufficl pubblicl & privatl, nosocomi, giardinl pubklicl, scuole dellobbligo e supenor, cie d fatto |8
rendono un del luoghi di maggiore aggregazione della cittg, allinterno del quale s sviluppa la vita pubblica,
economica, culturale, sociale e ricreatiya del cittading residentl.

Ledficio che accoglie Nimmobile oggetto della presente relazione di stima, o bpo indpendente ed
isolato, | cui unico accessa di tipa pedonale e carrabile avviene a partire dal civico n. 7/C della pubblica
sirada via Pezze del Sole, risulta costituito da complessivi n. & pian fuorl terra e nsulta destinato ad
accagliere immaobili adibiti ad uso residenziale

L'immobile pignoreto cantrassegnato con la lettera &) presenta una superficie lorda coperta parl a
complessivi 158,82 me e risulta munito d affacc su ciascuna delle n. 4 paret di tompagno del fabbricato
orientate a nard-est, nard-ovest, sud-ovest e sud-est, verso il giardino di pertinenza circostante

La porta d'accesso all'immokile, ragaiungibile a partire dal cancello metallico, sia carrabile che pedonals,
collocato sul confine tra la praprieta esclusiva & lastrada pubblica via Pezze del Sole, dapo ave” attraversato
Il glarding antistante (che insiste su parte della pte 782 e dellg ptc 200) ed un sistema oi n 5 gradini
necessari per ragoiungere la quota calpestio dell'immobile (sottoposta di circa 85 om rispetta alla quota
pigzzale), e ubicata allinterno del porticato coperta {supericie utile di 26,85 mg) che precede [immobile in
corrispondenza della parete di tompagno sud-ovest del fabhricato.

Detta porta d'accesso intraduce in un ambiente di dimensioni contenute che rappresenta 'ingresso del
cespite, caratterizzato da una forma perfettamente rettangolare in pianta e superficie utile di 5,10 mg

Sulla parete opposta rispetta a quella che accoglie |8 porta d'accessa nellimmoblle & presente un varca
nella muratura che anticipa 'ambiente principale dell'unita residenziale in descrizions, adbita &
soggiorneisalone, di farma perfettamente rettangolare in pianta e superficie utile pari a 25,93 mq,

Tale soggiomolsalone, areato edilluminata naturalmenze solo grazie alls presenza della pota d'accesso
al'immobile, risulta posto in diretta comunicazione, grazie ad atrettant| varchi, con la cucing (primo varco a
sinistra per chi entra nel cespite), una grima camera da letto doppia (sscondo yvarca a sinistra per chi entra
nel cespite), || servizia gienico pnncipale dell'alloggio (porta frontale opposta) ed una seconda camera da
letto doppia (varco a destra per chi entra nel cespite)

L'amblents accessibile a partire dalla prima ports sulla sinistra del salone, adbito a cucing,
caratterizzato da Una forma perfettamente rettangolare in pianta e da una consistenza Utils parl & 11,76 ma,
ficeve aria g luce grazie ad una finestra collocata sul prospetto nord-ovest del manufatto & prospiciente ||
giardino di pertinenza, altresi, a parire da esso & possibile accedere, peril tramite di un varco praticato nella
muratura di-tompagno, ad altro locale, areato ed luminato naturalmente grazie ad Una finestra posta sulla
parete di tompagno a nord-ovest, d forma rettangolare in pianta g superficie Ulile pan a 6,00 mg utilizzato
come cucining
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Il locale accessibile a partire dalla seconda porta sulla sinistra del salone, Una camera da |efto doppla,
caratterzzato da Una forma perfettaments rettangolare in pianta e da una consistenza utile pari a 15,68 ma,
rnsulta areato ed illuminato naturalmente per || tramite di una finestra orientata a nord-ovest syl giarding
pertinenziale.

L'amblente access bile a partire dalla porta frontale, adibito a servizio Igienica, carstterzzato da una
forma perfetiamente rettangolare I plianta & da una consistenza utlle par a 9,25 mq, risulta arsato ed
luminate naturalments grazie ad una finestra che sl affaccia a nordeest-sulla prospetto principale del
fabbricato

|| locale accessibile & partire dalla porta sulla destra del salone, un'asltra camera da letto doppia,
caratterzzato da una forma perfettamente rettangalare in planta e da una consistenza utile part a 14,97 ma,
rsulta areato ed lllumirato naturalments grazie ad un‘apertura onentata a sud-est sul giarding perinenziale
che circonda || manufsita (k8 pic 200 del fg 571), da tale ambiente & possikbile raggiungere, grazie ad una
porta sita sulla parete df destra per chi entra, || seconda servizio [@ienica in datazione all'immakile, areato ed
luminate naturalmerte grazie ad una finestra presente sullg parete di fompagno 8 sud-est dzl manufatio,
caratterzzato-da una forma perfettamente rettangolare in planta (con un allargamenta sulla parte terminale
per la presenza ol una mochia nella muratura) e da una consistenza utile parl 8 540 mg GQuest ulbimo
servizio |gienico risulta preceduto da uno spodiaoio o forma perfettamente rettangolare 0 pianta e
superficie utile o 00 mg non areato ed lluminato nawralrente,

Completans l'alogaio 0 descnzions (| ripostigho, collocato immedistamente a destra dellingresso,
caratterzzato da una superficie rettangolare in planta di consistenza utile pan a §,00 ma & |a rissrva idrica
(anch'essa reftandgolare in planta e superficie utile di 4,73 mal, posta in adiacenza rispetto al ripostiglo &d
accessibile, datitalo edilizio, a partire da una porta sita nel oorticato antistante lingressa allimmoble; vale |a
pena ricordare che In questa porzione dellimmabile s concentrano gl abusi nlevatl ed esaunentements
descritti ai comml ¥ ed S del par 4.3,

[l giardino pertinenziale dell'immabile, costituita dalla supericie estema della pte 200, nanché dall'intara
ptc 782 (entrambe del fg 51), per una superficie complessiva di circa 2807 mq, condiviso con 'allagaio B)
del presente |otto 1 di vendita, risulta carattenzzato da una forma notevolmente articolata 1 panta & si
presenta solo in parte cavimentato e piantumato, ossia allinterno della superficie delimitata dalla parete di
recinzione da regolarizzare sotto un punta di vista urbanistico (abuso descritto al punto 6 del par 4.3 del
presente elaborato peritale di stima); all'interno di tale area pertihenziale sono contenuti arche | vollmi
abusivi da abbattere come descriiti a punti 4 e 5 del gia citata par. 4.5

Gl ambienti dellalloggic presentanc-altezza utlle costarite, in particolare, atteso che la copertura del vari
piani & costituita da volze del tipo' a botte ed a padialions, la totalita di essi presenta un'altezza massima pari
a circa 300 mt, rilevata a partire dall' estradosso del plano di calpestio finite all'intradosso del solaio di
copertlra finita.

L'elahorato grafico e la documentaziona fotografica allegati alla presents (risp. app. nn. 9 ed 10)
rendond piena ed esaustiva testimonianza di tutto quanto appena fiferito
Caratteristiche strutturali del fabbricato

Da un punta di vista statico si precisa che |'edificio chz accodlie ['immobile inquestione & costituito da
una struttura portante in elevazione in muratura d matton| in wfo,

Gl orizzontamenti ai vari piani del manufatto sono in muratura & rappresentati da volte a botte piuttosto
che a padiglione; 1| sistema fondazionale & presumibilmente costituito da un semplice allargamenta della
parete portante in carrispandenza del piano di sedime

| muri di tampaonamrento, & pill in generale le gareti partanti, sono in tufo & presentano Uno spessore che
oscilla da un minima di 50 cm {pareti portanti interme) ad un massimo di 7580 cm (paret portant
perimetrali).

La coibentazione del solalo di copertura & stata presumikilments realizzata con lastre di materiale
colpente (come ad esempio il polistirene estruso espansa ad alta densita) dello spessore di circa 7 cm,
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guaina in PY.C.e zavorra in ghiala; le porzion inclinate della copertura si presentano nvestite con coppl &
tegole in cotto di colore marrone.

Tuttl | prospettl dell'intero edificio risultano jn parte rivestiti (n pietra ed in parte intonacat & tintegoiati con
colon chian tenul, la globalta del fabbricato risulta ornata con comiclonl modanat] e cornicl perimetrali in
corfispondenza delle finestre,
elementi di rifiritura dell’alloggio pignorato

[l pavimento dell'interc alloggio (ad eccezione del servizl igienicl) & realizzato con tavelloni i grés
porcellanato di 1% scelta caratterizzato da un cromatismo che richiama quello tipico dell essenza rovers
naturale.

Le pareti dellinterc alloggio (ad eccezione del servizi 1gienicl) sono intonacate e rivestite con
tintegaiatura finale di colore chiaro tenue (biancao)

Il pavimento ed || rivestimento del servizl (gienicl sono costituiti in un primo caso da tavellonl in grés e
plastrelle di ceramica e da plastrelle in ceramica dal caratteristico effetto sassi nel secondo caso (tonalita
tendentl al colore bluj; per entrambe |le circostanze si tratta di prodotti di 1° scelta

L'intradosso della copertura degli amblenti appare intonacato e rifinito con tinteggiatura bianca a
tempera.

La porta dingresso & del tipo blindato con un rnivestimento esterno in legno ed un nucleo centrale in
acclalo, completa di dispositivo di serraggio,

Le porte interne sono in legno di spessore costante e colore marrone complete di maniglie e serratura; il
battiscopa, presente solo negli ambientl prvi di nivestimento in piastrelle, & costituito da listoncini in gres
della medesima tipologia rispetto a quello che caratterizza la pavimentazions

Gl infissl, prowyist di persiane oscurant, sono in legne-alluminio della tipologia a tadgio termico, posto
che il telaio sl presenta con due pezzature diverse interrotte nel passagoio dall'interno werso 'esterng.
impianti in dotazione allalioggio pignorato

E stata rilevata la presenza delle sequenti tipologie dimpianto: impianto di adduzione idrica, impianto di
scarico fognario (scarico in pozzo Imhoff, in guanto non collegato alla rete fognaria cittadina) ed impianto
glettrico; mentra l'impianto di scarico fognario e lmpianto elettrico sono funzionant ma privi delle necessarne
certificazioni come da norma di legge, limpianto di adduzione idrica non risulta allacciato alla rete di
aimentazione dell'Acquedotto Fugliese

Altresi, con riferimento all'impianto di riscaldamento ed all'impianto gas, & stata rilevata la presenza diun
impianto di tipo autonomo costituito da una caldaia e da corpi scaldanti d'arredo, nonché di alcune unita per
il condizionamento estivo solo in alcuni ambienti dell'alloggio; con riferimento all'implanto di riscaldamento
autonomo, si precisa che lo stesso non sempre risulta funzionante
stato di conservazione alloggio pignorato

In generale & possibile affermare che [intero immokile, soprattutto con riferimento agl elementi dj
rifinitura, permane in uno stato di conservazione che pud definirsi nel complesso ottimo.

Latabella seguente ilustra e riassume |e caratteristiche principall dell'alloggio oggetto di pignoramenta

ambiente consistenza (m qI coeff, _MDMPH?%EMEI“G DPR
superficie netta immobile 110,82 1
superﬁcie pareti inteme 11,00 1
superﬁcie pareti di tompagno 47,00 0,625 (spessore 80 cmy)
superfici esterne {porticato ingresso) Z2H 85 0,3 (prirmi 28], 0,1 (successm)
vani accessori (riserva idrica) 473 0,80 (comunicante)
TOTALE 15500

Come possibile osservare, essa contiene | coefficientl necessar per la valutazione della superficie
commerciale  del'immokile stesso; per gquanto concerne la quantficazione di quest'ultima, par a
8¢ =155,00 mq, es5a & stata determinata in ottemperanza ai criteri di cuj all'allegato C del D.P.R. 138195
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511

stato di possesso deli’alioggio A)

L'immobile & in uso al proprietario odiemo debitore esecutato [ N - - D
N C -

Da ricerche effettuate dal sottoscritto ct.u. presso 'Anagrafe Tributara — Ufficio Locazion! di Ban (BA),
non risultano atti di locazione registrati in data anteriore al pignoramento

512

vincoli, oneri e formaiitd gravanti sull’alloggio A) che resteranno a carico dell’acguirente

Trattandosi di edificio isolate composto da unita immobiliart di tipo indipendents, non esiste un
amministratore pro-fempore

513

vincoll, oneri e formalita gravanti suil’all io A) che saranno regolarizzati al momento della
vendita

Mel sequito si evidenziano ivincoli, gli oneri & le formalita che potranno essere regolarizzate all'atto della
vendita dell'immuobile pignorato (da completarsi a valle del perfezionamento dei pignoramenti necessari)

1

Trascrizions del 12 febbraio 2014 Registro Particolare 3686 Registro Generale 4701 in favore di
SV IM CONSORTIUM SCP A in liquidazione, con sede in Bari (BA), contro || | G-
4 - - N - = cuota di 11 dedli immobili oggetto di
plgnoramento (trascrizione del werbale di pignoramento degll immobili oggetto della presente
procedura esecutiva |dentificat] catastalments nel territario comunale della citta di Bari (BA) al fg 51
ptc 200 sub 4, piano T, cat. A/Y, Zona censuana 2, classe 1, wanl 8, rendita euro 132213,
confinante nell'insieme con strada vicinale Pezze del Scole su due latl, con proprieta oleiﬁcm.
-con proprieta_e con pru::upnetél—efo loro avent
calsa, salvo altn, al fg 51 pte 200 sub 5 plano T-1-2, cat. A7, Zona censuaria 2, classe 1, wani 7,
rendita euro 115656, confinante nell'insieme con strada vicinale Pezze del Sole su due |atl, con
proprieta olen‘icio_ can propneta_e con propneta—
-fo loro aventl causa, salvo altn, al fg 51 ptc 782, confinante nellinsieme con strada
vicinale Pezze del Sole su due lati, con proprieta oleificio{ R con propnet 4D © con
propnetén_efo loro avent| causa, salvo altr, emesso dal Pubblico

ufficiale UMEF presso la Corte d Appello di Ban in data 10 gennaio 2014 Repertono 133/2013). Naota

delcfu: alfepoca del pignoramento Ndentificazione catastale degli immobili comvolli era differants,

owvero Cormune di Ban (BA) fo 51 ptc 200 sub 2 e Comune di Bar (BA) fo 51 plc 658

Iscrizione dipoteca giudiziale del 30 giugno 2014 Registro Particolare 2546 Reqistro Generale 22348

a favore di Banco Popolare Societa’ Cooperativa Sede Verona (VR) Codice fiscale 03700430258,

contro [ NN -t 4 - - I i c:cizione

dell'ipoteca giudiziale nascente da decreto ingiuntyo del 17.02 2014 Mumero di repertono 4008

emesso da Tribunale di BAR| (BA) Ipoteca su:

= unita immobiliare sita nel Comune di Ban (BA) alla wvia Pezze del Sole no 7IC, censita
catastalmente nel territorio comunale della citta di Bari (BEA) al fg 81 pte 200 sub 4, piano T,
cat. A7 zona censuaria 2, classe 1, vani 8, rendita eurc 1.322 13, confinante nellinsiems con
strada vicinale Pezze del Sole su due latl, con proprista oleificio- COr proprieta
_ £ Con proprieté—efo loro aventi causa, salvo altr;

= Unita immobiliare sita nel Comune di Bar (BA) alla via Pezze del Sole, censita catastalmente
nel territorio comunale della citta d Bari (BA) al fg 51 pte 624 sub 1, piano T, cat. A/3, zona
censuaria 2 classe 3, vani 4,5, rendita eurc 546 15, confinante nell'insieme con il fondo rustico
sito nel Comune di Ban (BA) alla contrada Pezze del Sole, censito catastalmente nel territono
comunale della citta di Bari (EA) al fg 51 ptc 782 (proprista - efo suci aventi causa, salvo
altri)y,
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3. Trascrnzione del 13 maggio 2022 Registro Particolare 185346 Registro Generale 25034 in favore d|

MARATHON SPYV. Sr.l, con sede in Conegliano (TV), contro [ N = (D
I -- B - (2 quota di 11 di alcuni degli immobili oggetto di

plgnoramento (trascrizione del verbale di pignoramento di alcuni degll immobill ogoetto della presente
procedura esecutiva |dentificat] catastalmente nel territario comunals della citta di Bari (BA) al fg 51
ptc 200 sub 4, piano T, cat. A/, Zona censuana 2, classe 1, wanl 8, rendita euro 1 32213,
confinante nell'insieme con strada vicinale Pezze del Scole su due-latl, con proprieta oleiﬁcio.
G o orooneta (R 2 con provret: GG - - oo 2ot
causa, salvo altri ed al fg 51 pte 624 sub 1, piano T, cat. A/3, zona censuaria 2 classe 2, vani 4.5,
rendita euro 546 15, confinante nellinsieme con il fondo rustico sito nel Comune di Ban (BA) alla
contrada Pezze del Sole, censito catastalmente nel territono comunale della citta o Bari (BA) al fg 51
pto 782 (propriets - efo suol aventl causa, salvo altr, emesso dal FPubblico ufficiale UNEP
presso la Corte d'Appello di Barl in data 26 gennaio 2022 Repertong 704/2022)).

52 detenninazione del valore dell’ allocgagio A): criterio di stima adottato

L'aspetto economico ritenuto maggiorments idoneo dal sottoscritto ct.U. per la valutazione del benein
esame, considerata la finalitd della presente stima, appare quello del "oid probabie valore ol mercafo”
ovwero del valore che con maggiore probabilita si potrebbe realizzare nella vendita dei beni descritti in
narrativa, nello stato di fatto e di diritto in cui essi si trovano,

Il procedimento di stima adottato si riporterda ai criteri propri del sistema definito "metodo sinfelico —
comparative® che, operando sulla base di compravendite recenti di beni analoghi per destinazione e
consistenza, comparando il bene in esame con beni di prezzo noto ed attuale ed estendendo le ricerche dej
prezzi storici fino al passato prossimo nel guale le condizioni economiche ed edilizie sono rimaste immutate,
identifica il pil probabile valore di mercato del bene con il valore venale del bene stesso, il parametro
comparativo di riferimento che Usualmente viene scelto & il valore a metro quadrato di superficie

Fertanto, durante lo svoldgimento delle operazioni peritali & stata premura eseguire una ricerca di
mercato finalizzata all'acquisizione di dati attendibili relativi ad atti di compravendita di immaobili analoghi, per
consistenza ed ubicazione, rispetto a quelli oggetto del presente elaborato techico di stima

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

In particolare, il reale andamento del mercato immobiliare locale & stato valutato esaminando la banca
dati contenuta nell"Cssenaforio del Mercato Immobilliare o Bari— [l semestre 2022° prodotto dall' Agenzia
del Territorio della Provincia di Bari (apg. n 11), che formisce, Zona per zona, | valori unitard medi di
compravendita per immobili relativi a contratti registrati ed esaminati negli ultimi sei mesi trascorsi,

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

In ultimo, la guctazione di massima dell'unita jmmobiliare & stata perfezionata (n ragione di alcuni
parametr) propr dell’ unita medesima (Ubicazione del bene, vetusta, tipologia costruttiva, funzionalita, qualita,
stato di conservazione), che hanno differenziato la valutazione effettiva del bene immokiliare rispetto a
guella media della zona in cul detto bene & collocato.

Mel dettaglio, o scnvente ctu. al fine di passare dal valore medio-di stima dellimmobile in ogoetto al
valore effettivo (V) ha utilizzato alcuni cosefficienti necessan per walutare |e caratteristiche specifiche
dell'immaobile In esame, nellambito del campo di oscillazione def walor unitar] tra minimo & massimo, |
cosfficient] in oggetto sonag | seguents

1. Cu— coefficiente di ubicazione —tiene conto della posizione dellunita immobiliare nell'ambito del

quartiere,
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2 Cv — coefficiente di vetusta e tipologia — tiene conto del'spoca di realizzazione dell'unita
Immobiliare g delle caratteristiche costruttive del fabbrcato, sempre |0 relazione ala media del
quartiers,
a4 Cf — coefficiente di funzionalitd — fiene conto della comodita dusa dellunita immobiliare e della
sua posizione rell'ambito del fabbrcato,
4 Cq-— coefficiente di qualita — tiene conto della gualita delle finiture interne dellunita immabiliare,
5. Cm — coefficiente di manutenzione — tizne conto delle condizien! dl canservaziane dell'urits
immobiliare.
|| zalcolo del valore finale dsll'unita immobiliare nsulta eseguito in funzione del valore media d partenza,
modificata con & fascia di oscillazione prevista dalle gquotezioni standard (differenza tra quotazione unitara
massima e guotazione unitaria minima) pesata can un coefficiente compresa tra -05 e +0.5, in mado tale da
oscillare tra || yalore minimo (media meno meta della differenza tra massimo & minima) e (| valore massimo
(media piu 0,5 per la differenza tra valore massimz g minimao ) delle quotazion| standard

Fer chianre con un esempio, posta che || valore medio di un immablle, per e abitazion| civili ubicate in
ur determinato Comure, oscilla tra 1. 200,00 €/mg e 190000 €/mg, sl ha che la media € par g 1.600,00
&g, mentra 14 fascia di oscillazione, nssia |a differenza fra valore massimo & valore minimao, & df 600,00
£'mo

oe alla media =1 detrae || walore della tTascia o oscllazions moliplicato per 0.5, =1 oftiene || yvalore

minimea, a2 alla media sisomma il valore della fascia moltiplcato per 0.5, 51 oftiene Il massimo,
1.800,00&mg—05x BO0O0&mag= 1300 00£/mg
1,600,000 €/mg + 05 x B00 00 £/mag = 1.800,00 €/mg
| walor] intermed si oftengono usando un coefficiente compresotra- 0.5 e+ 05, con la formula;
Vo= N+ T (W= Vmincon—05=C=+0,5
doyve || coefficlente C & la meda del divers! coefficientl copra desartt,

521 stimaalloggic A)

iZzon nfenmento ala valutazione medig: dell'immobile, 1| prezzo medio unitano di comprayendita
contenuto mel'Ossarvalona del Mercata fimmobilare of Ban -1l gemeshe 2022, relativo ad un immobile
ayente le medesime caratteristiche nispetto a quello dayalutare, ossia un alloggio tipo villine in normale stato
di conservgzione ubicato nella otta di Ban (BA) 10 zong San Pasquale 2, oscllg tra 1.700,00 &mg &
230000 €mdg,

Tralasciando, nel caso di fatfispecie, | datl cantenuti nel Lisfine Ufficiale dells Borss Immobillare di Bar),
del tutta similari rispetto & gquell contenuti nella banca dati prodotta dall'Agenzia del Temtona, &
considerando le cifre contenute all'internc dell'Ossenvatorio del Mercato Immobiliare o Bar - Il semesire
A02Z gl ritiene opportuno Utilizzare per 'alloggio A) un valore medio unitario di 2.000,00 &/mg con Una fascia
d oscillazione pari a BCO,00E€/mg

Moltiplicando tale valaore medio untario per la superficie cammerciale parl & Sc = 155,00 mg, si ncava
una prima stima di massima del'alloggio A) pan a € 31000000, noto tale walore, & lecito passare al
perfezionamento del valore dell'immobile in ragione delle caratteristiche proprie dell'unitg immokiliare in
oggetto e dell'edificio in cui & Inserita

Ubicazione: il fabkricat & collocato in area semi-periferica del comune di Barl (BA), carattzrizzata dalla
presenza di manufatti 2er civile abitazione sia o tipo condominiale che mong e bifamiliare, egregiamente
munita di servizi guali esercizi commerciall, istituti di credits, scunle materne e dell obbligo, nosocomi, uffic
pubblic, centri di culto etc. tall caratteristiche sl mantengond identiche per tutte (e abitazion| lim trofe

L'ubicazione peranto, s considera indifferente rispetto alla media della zona, con cosfficiente
Cu=+00

Vetusta e tipologia costruttiva: (| fabbricato, pur di costruzione molta lantana nel tempo, presenta
caratteristiche costruttive di pregio che ancora risultano apprezzate nellattualita, altresi, cli alti edifici
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presentl In zona sono quas) tuttl di epoca costruttiva pid recente con standard costrutty) simiar rispetto-a
quelll dell'immabile oggetto o pignoramento

In base atall concetti espressi, sl niiene di considerare per ['unita immakiliare In oggetto, relatvamente
dle caratternstiche di vetusta e bpologia costruttiva, un coefficiente correttivo ben superiore alla media della
Zong e paraCv=+0,3

Funzionalita: ['unta immobiliare presenta Uuna distiibuzione interna erdinata & ineare che consente d)
sfruttare al maglio gli spazl & disposZions

[n agaoiunta, le dimension ample degll ambient a disposizione consentono |a pena e comoda frulbilita
degll stessi e dell immoblle nel suo complessa che sl presta ad un utilizzo piuttostoversatile ed =lastico

Al contrans, la notevole consistenza dellimmaobile, in adgunta adgll abusl, &l mancato collecamenta dello
stesso alla rete d adduzione idrica, alla rete di scarico foghano ed al cattivo funzionamento dellimplanto di
nscaldaments, rappresentanc fatton che, in generale, potrebbero nidurre significativaments 'appetibilita
dell'immabile & del compendio edilizio nella sua interezza

[Nel complesso, pertanto, =i rifiene di considerare per 'units iImmobiliare in oggetto, relativamente alla
carattenstica d funzionalita, un-coefficients correttivo infenore alla media della zona e parlaCf=-0,2

Qualita delle finiture: | pavimenti, | rivestimentl, gl infisst e le porte dell'immaobie, appaiono
complessivaments di othma qualitd pertanto, per tale carattenistica, =i riiene opportung assegnare ||
cosfficiente corretliyo massima nspetio alla media della zong e pan a Cg=+ 05,

State di manutenzione e conservazione: |o stato d manutenzione e conservazione delljmmobile &
athimo; pertanto, per tale caratteristica, =i ritene opporitung assegrare | massimo coefficiente carrettiyo
rispetto alla media dellazona e pan a Cm=+ 0,6

|| valore medio de| cingue coefficient! correttiyl & pari &

C=oCyu+Cy+ i+ Cg+Cm)/ea=(+00+03-02+05+05)/0=+022
Me consegue che il yvalore medo di stima yiene cosl perfezionato
Vo=V # Cx(Voz— Vi) 8 Sc=[200000+ 022 x (2 300,00—=1 700 00)] x 155,00 330000 00 €

5.3 descrizione analitica dell’alloqgio B)

L'immobile cggetto di stima & sito &l piano primo & secondo-di Un manufatio di n 3 plano fuarn terra
Ubicata nel territario comunale della citta di Bari (BA) alla contrada Pezze de| Sale via Pezze del Solen. T/C,
In una zona perferica dell'area Urbana del territario comunale || cul sviluppo da un punto di vista edificatorio
ed infrastrutturale & ccminciato 4 partire dagli negli annl 80 & persiste ancora nell'stiualita, sebbene con
minore slancio

Fertanto, tale zona risulta caratterizzata dalla presenza madgioritaria of manufatti di tipo residenziale, sig
d tipe condominiale che unifamilian o bifamiliar, altresi, non risulta trascurabile la presenza di serviz) ad
attivita di tipo terziano quali attivita commerciali di vendita al dettaglio, [ocali notturni, istituti di credito, centri
di culto, uffici pubblici & privatl, nosocomi, diardini pubblici, scuole dellobbligo e superion, cie di fatto |a
rendong ut del (ueghi di magaiore aggregazione della cittg, allintemo del quale s syiluppa la vita pubblica,
economica, culturale, saciale & ricreativa dei cittadini residenti.

L'edficio che acccglie [immobile oggetto della presente relazione di stima, di-fipo indpendente ed
isolato, | cul Unico accesso di tpo pedonale g carrabile avviene a partire dal civico n. 7/C della pubblica
strada wia Fezze del Scole, risulta costituito da complessivi 1 3 piani fuor terra e risdlta destinato ad
accogliers immobill adibiti ad Uso residenziale

L'immobile pignoreto contrassednats con 18 lettera B) presenta una superficie lorda coperta par &
complessivi 154,98 mc e risulta munito d affacc) su ciascuna delle no 4 pareti di tompagno del fabbricato
arfentate a nord-est, nord-ovest, sud-ovest e sud-est, versa il giarding di perinenza circostante

La portad accesso al'immokile, ragaiungibile a partire dal cancello metallico, sia carrabile che pedonale,
collozato sul-confine tra [a proprieta esclusiva & la strada pubblica via Pezze del Sde, & dopo aver
Atraversato || diarding antistante (che jneiste su parte della pte 782 & della pte 200) ed || sistema din 2
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scale (disposte simmeTicamente nspetto al prospetto prircipals del fabbncato onentato versa la pubblica
strada via Pezze del Szle) costituto ciascuno dan 2 rampe, © situata sulla parete di tompagno a nord-est
del manufatto (prospetto pincipale) ed introduce hell'lambiente principale dellimmobile, coe funge da
Ingressofsogdiornalsalane, di forma perfettaments rettangolars in planta & superficie utile parl a 27,15 mg,
altresi, detio accesso 7sUlta preceduto da un planerottolo scoperta antistante, suj cll sharcano le scale,
carattenzzato da Una supeficie utle d 10,40 mg.

Tale ingressofsogaiorno'salone, areata ed illuminate maturalments grazie alla presenza della porta
daccesso al'lmmobile 2 della porta-finestra che infroduce nel terrazzo porticato sito sula parete di
tompagno opposta ed onentata a sud-ovest, nsulta posto (n diretta comunicaziane, grazie ad altrettant
yvarzhl, con la cucina (prmo varco a destra per chi entra nel cespite), || disimpegno contenente g scale
necessarie per ragoiunoere || prana 2°, nonche un secondo disimpegno

L'ambienta accessibile a partire dalla prima porta sulla destra del salone, adibito a cucinag, caratterzzato
da una farma perfettarente guadrata in planta & da una consistenza utile parl a 15,80 mo, nceve ana e |uce
grazie an. 2 finestre ccllocate sur prospetti nord del manufatto e prospicients | giardino di pertinenza.

L'ambilente accessibile a partire dalla seconda para sulla destra del salone, adibito a disimpeana,
caratterzzato da una forma perfettamente rettangolare in pianta e da una consistenza utile par a 4 96 mdg,
non nsulta areato ed |luminato naturalmente & contiene |a scala nterna necessarna per rajaiungers ol
ambent! ubican al paro 2° dellimmobile; da tale disimpegno e possibile raggungere, arazie ad ung porta
sita nella parete opposta rispetto @ quella che accoglie il varco o comunicaziones cor il salong, uno deln 2
servizl lgienic (n dotazione allimmobile ubicatl al primc plano dell'appartamento, areato =2d illuminato
naturamente grazie ad una finestra sulla parete di tompagno a nord-ovest prospiciente | giarding d
pertinenza, caratterizzeto da una forma perfettamente rettangolare in pianta (con un allargamento sulla parte
terminale per la presenza di una nicchia nella muratura di tompagno) & da una consistenza uf e par| a 7,50
mg

L'ambiente accessbile a partire dalla terza porta del salone (l'unica a sinistra per chi entra), adibito a
disimpedna, caratterizzato da una forma perfettamente rettangolare in pianta e da una consistenza utile pan
a 6,20 mg, non risulta areato ed illuminato naturalmente; da tale disimpegno & possibile raggiungare, grazie
ad altrettante porte, | seguenti n. 2 ambienti: camera da letts llegttima come da abuso descrtte al punto 5 di
cui-al par 4.3 del presente elaborato (porta a destra per 11 arriva dal salone), secondo servizio igienico in
dotazione al primo piano dellimmaobile (porta frontale per chi arriva dal saloneg), areato 2d illuminato
naturaimente grazie ac una finestra collocata sulla parete di tompagnao a sud-est prospiciente il giarding di
pertinenza, caratterizzeto da una farma perfettamente rettangolare in pianta & da una consistenza utile pan a
5,88 mg, camera da letto doppia (porta a sinistra per ofi arriva dal salone), caratterizzata da una forma
perfettamentes quadrata in pianta e da Una cansistenza utile parl a 1585 ma, orentata a sud-est versa ||
prospicients || giardino aerinenziale

Il terrazzo porticate ragoiungibile dalla porta-finestra collocata sulla parete d tompagno & sud-ovest del
fabbricato presenta una superficie perfettamente rettangclare in pianta ed una consistenza di 37 mg, al
momentc del sopralluage detto spazio esterno risultava chilso e tompagnato a causa dell’abuso meglio
descritto al gunto 2 di cul &l par 4.5 del presente slaborato.

Le scale di accesso al piano secondo, della tipologia & chiocciola sU base quadrata, consentono d
sharcare in un ambiente adbito a disimpegno, carafterizzato da una forma ad L on pianta & da una
consistenza Utile parl & 4,30 ma, areato ed illuminato naturalmente grazie a n 2 pare-finestre arientate g
norc-est & sud-est verso || lgsirico solare del cespite oggetto d| procedura esecutiva; da tale disimpegno &
possibile acceders nellunico ambiente presente a tale piano (abus| & esclusi) costituito da un servizic
igignico (il terzo in dotazione all'immebile in descriziong) areato =d (luminato naturalmente grazie ad una
finestra collocata sulla parete di tompagno a sud-ovest prospicients || giardino di pertinenza, caratterizzato
da unaformaad L inpisnta & da una consistenza utile pari 3 540 mg.
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| lastrico solare dell'immobile, in parte scoperto ed in parte a porticato, sul quale sono stat) filevat! dli
abusldi cul al pupto 1 del par 4.3, presenta superficle complessiva pan a 108 70 ma.

[l giarding perfinenziale dell'immobile, costituito dalla superficie esterna della ptc 200, nonche dall'intera
pto 782 (entrambe del fg 51), per una superficie complessiva di circa 2607 mg, condivisa con 'alloggo A)
del presente lotto 1 di vendita, nsulta caratterizzato da una forma notevolments articolata (7 pianta 2 &
presenta solo n parte 2avimentato e plantumato, ossia all'interno della superficie delimitata dalla parete di
recinzions da regolarizzare softo un punto o vista urbanistica (abuse descritte al punfo & del par 4.3 del
presente elaborato peritale d stima), allinterno di tale area pertinenziale sono contenuti arche | volurm)
apuslyl da abbatters come descritll al punt 4 & 5 del gia citato par 4.5

Gl ambient dell'dloggio presentana altezze utill vanakill, in particalare, atteso che la copertura del van
pran e costtuita da valte del tipo a botte ed 3 padigione, |la guasi totalita di essi presenta un'altezza
massima pan acirca <00 mt, ad eccezione del servizio igiemca posta &l plano primao in adiacerzs dlla scala
interna a chiocciola, caratenzzato da un'dtezza utlle d 275 m, nonche degli ambient! regolar) al prana
secondo caratienzzat da un'altezza utile di circa 272 m

S| precisa che le altezze il sono state nlevate a partire dall'estradosso del plano d calpestio finito
al'intradosso del solaio di copertura firto.

L'elaborato grafico e |la documentazione fotografica allegatl alla presente (rsp. app w8 ed 10)
rerdono pleng ed esaustiva testimomanza d tutte guanto appena nfento
Caratteristiche strutturali def fabbricato

D un punto o vista statico s precisa che ledificio chz accoglie immobile 0 guestions & costituito da
Lna struttura portantein elevazions 0 muratura di mation) in tufo.

Gl onzzontament! al yvar pian del manufatto sono N muratura & rappresentatl da volte a botte pluttosto
che a padiglione || siztema fondazionale & presumibilmente costituito da un semplice allargamento della
parete portante |0 cormspondenza del plano di sedime

| muri di tamponarrento, e pil in generale le pareti portanti, sono in tufo & presentanc uno spessare che
oscilla da un minimo di 50 cm {(pareti portanti interme) ad un massimo di 7580 cm (paretl portant
perimetrali).

La coibentazione del solaio di copertura & stata presumibilmente realizzata con lastre di materiale
colbente {come ad esempio il polistirene estruso espanso ad alta densita) dello spessare di circa 7 cm,
guainain FM.C e zavorra in ghiaia, le porzioni inclinate dzlla copertura sl presentano rivestite con coppl e
tegaole in cotta di colore marrone

Tutti 1 prospetti dell intero edificic nsultano in parte rivectiti in pietra ed in parte intonacati e t nteggiati con
color chiarl tenul, g globalita del fabbricato risulta ornata con comicioni modanat! e cornicl perimetrall in
cormspaondenza delle finestre
elementi di rifinitura deli’alloggio pignorato

Il pavimento dellinzero primo pianc dell'alloggio € realizzato con parquet mordenzato (lavorazions che
viens effettuata sul supporto prima o dopo della posa del parguet, equivalente ad Una sorta di trattamento
peril legno in grado di esaltarmne la colorazione e 'eventuale presenza di cromie ovenatlra),

Le pareti dedll ambienti & prima piano song in parte fintegaiate ed (0 parte rivestite con carta da parati
complete di boiseries dacorative,

Il pavimento ed 1l rivestimenta de| servizi igienici & piano primo-song costitut] in unprimo caso da
tavellani in gres e fessere g mosaico nel vano doccia & da tavelloni in grés 2 piastrelle di ceramica per |l
secondo caso, in entrambe le circostanze si tratta di prodott] di pregio e di 1° scelta

|| pavimento ed | rivestiment] del servizio lgienico al secondo pianc sono realizzatl con piastrelle dal
caratteristico effetto sassi, in tale seryizio & stata rilevata anche 18 presenza degli attacch (drici necessari per
I funzionamento della lavatrice, completando || secondo Ivello dell'immobile, || pavimento esterno della
terrarza & realizzato in grés con effetto legno
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L'intradosso della copertura degli ambientl appare |ntonacato e rifinto con tintegoiatura bianca a
tempera.

La porta d'ingresso non & del tipo blindato & s presenta con una parte centrale vetrata (wetro
antistondamento) ed una cornice metallica che funge da supporto; & stata rlevata anche la presenza di una
cancellata metallica con chiara funzione di protezions.

Le porte interne sono in legno di spessore costante & colore marrone complete di maniglie & dispositivo
di serragaio; La scala che garantisce |l collegamento tra | due piani del cespite oggetto di descrizione &
realizzata in-acciaio e legno

Il battiscopa, presente solo negll ambienti privi di rivestimento in plastrelle, & costituito da liIstoncini in
pardguet della medesima tipologia rispetto a quello che caratterzza la pavimentazione.

Gl infissl, prowyist di persiane oscurantl, sono in legno-alluminio della tipologia a tadio termico, posto
che il telaio s presenta con due pezzature diverse interrotte nel passagoio dall'interno verso |'esterno.
implanti in dotazione all‘alioggio pignorato

E stata rilevata la presenza delle sequent! tipologie dimpianto: impianto di adduzione idrica, impianto di
scarico fognaro (scanco in pozzo Imhoff, In guanto non collegato alla rete fognaria cittadina) ed implanto
glettrico; mentre l'impianto di scarico fognario & l'impianto elettrico sono funzionanti ma privi delle necessane
certificazioni come da norma di legge, 'impianto di adduzione idrica non risulta allacciato alla rete dj
aimentazione dell'Acquedotto Fugliese

Altresi, con riferimento all'impianto di riscaldamento ed allimpranto gas, & stata rilevata la presenza diun
Implanto di ipo autonomo costituito da una caldaia e da corpl scaldant d'arredo, nonché di alcune unita per
il condizignamento estivo solo in alcun ambienti dellalloggio; con rifermento allimpianto di fscaldamento
autonomo, sl precisa che lo stesso non sempre nsulta funzionante,
stato di conservazione alloggio pignorato

In generale & possibile affermare che l'intero immobile, sopratiutte con nfenmento agh elementt di
rifinitlira, permane in uno stato di conservazione che pud definirsi nel complesso ottimo.

Latabella seguente illustra e riassume le caratteristiche principali dell'alloggio oggetto di pignoramento:

ambiente — [ ;“Eﬁ - (ma) coeff. M;nlﬁpilg;ans*;gaggnqgamcnm
superficie netta immobile 112,588 1
supetficie pareti inteme 8,00 1
superficie pareti di tompagno 33,00 0,625 (spessore 80 cmy)
superfici esterne (terrazzo scoperte piano 2% 49,70 0,3 {prirmi 28}, 0,1 (successm)
superfici esterne {terrazzo porticato piane 2°) 8,00 0,3 (primi 28], 0,1 (successi)
superfici esterne (terrazzo ingresso) 10,40 0.3 (prirmi 28], 0,1 (successm)
superfici esterne {terrazzo porticate piane 1°) 27,00 0.3 (primi 28), 0,1 (successm)
vani accessori (deposito) 16,35 0,80 {comunicante)
TOTALE I 183,47

Come possibile osservare, essa contiene | cosfficienti necessari per la valutazione della superficie
commerciale dell'immobile stesso, per guanto concerne la quantificazione di guest'ultima, par a
Sc =183.47 mq, ecsa & stata determinata in ottemperanza ai criteri di cuj all'allegato C del D.P R, 138/95.

531 stato di possesso deli’alloggio B

L'immobile & in uso al proprietario odiemo debitore esecutato _ nato a_
I -

Daricerche effettuate dal sottoscritto ct.u. presso I'Anagrafe Tributaria — Ufficio Locazioni di Bari (BA),
non risultano atti di locazione registrati in data anteriore a pignoramento
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53.2 vincoli, oneri e formaiita gravanti suli’alioggio A) che resteranno a carico dell’acquirente

Trattandos) di edificio 1solate composte da unita immobiliar o tipo indipendents, non esiste un
amministratore pro-fempore

53.3 vincoll, oneri e formalitd gravanti suli’alf io A) che saranno regofarizzati al momento delia
vendita

Mel sequito sievidenziano i vincoli, gli oneri & le formalita che potranno essere regolarizzate all'atto della

vendita dell'immaobile pignorato (da completarsi a valle del perfezionamento dei pignoramenti necessari)

1. Trascrzione del 12 febbraio 2014 Registro Particolare 3686 Registro Generale 47071 in favore |
SV IM CONSORTIUM SCP A, in liquidazione, con sede in Barn (B4}, contro || GG ao
4 - - I - (= ouota di 11 degli immobili oggetto di
pignoramento (trascrizione del werbale di pignoramento degli immobili oggetto della presente
procedura esecutiva |dentificat) catastalments nel termtario comunale della citta di Bari (BA) al fg 51
ptc 200 sub 4, piano T, cat. AT, Zona censuana 2, classe 1, wanl 8, rendita euro 122213,
confinante nell'insieme con strada vicinale Pezze del Sole su due latl, con proprieta oleifimo.
-con proprieta_ 2 Con proprlet_o loro avent
causa, sakvo altri, al fg 51 pte 200 sub 5, piano T-1-2, cat. A/7, zona censuaria 2, classe 1, vani 7,
rendita euro 1156 56, confinante nel'insieme con strada vicinale Pezze del Sole su due lati, con
proprieta olefficio (| con proeneta (D < con propnets (G
-efo loro aventl causa, salvo altr, al fg 81 pte 782, confinante nellinsieme con strada
vicinale Pezze del Sole su due lati, con proprieta oleificio-con propneté-_ & Con
propneta—efo loro aventl causa, salvo altr, emesso dal Fubblico

ufficiale UMER presso la Corte d Appello di Barl in data 10 gennaio 2014 Repertono 133/2013). Naota
del ctu alfepoca del pignoramento Ndentificazione catastale degll ¥nmobili comvolll era differants,
owvero Comune di Ban (B4) fo 51 pic 200 sub 2 e Camune di Barl (BA) fo 571 pfc G8.

5.4 determinazione del valore dellf’ allocgio B): criferio di stima adotiato

L'aspetto economico ritenuto maggiorments idones dal sottoscritto ct.u. per la valutazione del benein
esame, considerata la finalitd della presente stima, appare quello del “pid probabile valore ol mercafo”
aywero del valore che con maggiore probabilita si potrebbe realizzare nella vendita dei beni descritti in
narrativa, nello stato di fatto e di diritto in cui essi si trovano.

Il procedimento di stima adottato si riporterd ai criteri propri del sistema definito "metodo sinfelico —
comparaltive® che, operando sulla base di compravendite recenti di beni analoghi per destinazione e
consistenza, comparando il bene in esame con beni di prezzo noto ed attuale ed estendendo le ricerche dej
prezzi storici fino al passato prossimo nel guale le condizioni economiche ed edilizie sono rimaste immutate,
identifica il pil probabile valore di mercato del bene con il valore venale del bene stesso, il parametro
comparativo di riferimento che usualmentes viene scelto & il valore a metro quadrato di superficie

Fertanto, durante lo svolgimento delle operazioni peritali & stata premura eseguire una ricerca di
mercato finalizzata all'acquisizione di dati attendibili relativi ad atti di compravendita di immobili analoghi, per
consistenza ed Ubicazione, rispetto a quelli oggetto del presente elaborato techico di stima.

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

In particolare, il reale andamento del mercato immobiliare locale & stato valutato esaminando la banca
dati contenuta nell"Csservaioro del Mercato Immoblliare o Barn — !l semestre 2022 prodotto dall' Agenzia
del Territorio della Provincia di Bari (apg. ne 11), che formisce, Zona per zona, i valori unitard medi di
compravendta per immokili relativl a contrattl registratl ed esaminat) negli ultim| sl mes trascarsi.
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La guotazicne unitara media & stata successwamente applicata alla superficle commerc ale dell'urits
immuaokiliare, cosl come calcolata nel capitoli precedent, al fine o determinare Una prima stima d massima
dell'immekbile
In ultimo, la quotezione di massima dell'unita immobiliare & stata perfezionata (0 ragione di alcuni
parametr] propr dell Unita medesima (Ubicazione del bene, vetusta, tpologia costruttiva, funzionalita, qualita,
stato di conservaziong), che hanno differenziato la valutazione effettiva del bene [mmobilizre rspetto 8
quella media della zona in cui detto bene & collacato.
el dettaglio, lo schivente ©tu al fine di passare dal yalore media di stima dell'immobile 0 ogostto al
vaore effettivo (VW) Fa ulilzzato alcun) coefficient] necessan per yvaldtare |e caratteristiche specifiche
gell'immabile in esame, nell ambito del campo di oscillazione del walor unitar ra minimo & Massima; |
coefficient] in oggetto sono | seguent
B. Cu—coefficiente di ubicazione — liene conto della posizione dell'unita immokiliare nall'ambito del
fuartiere

7. Cv — coefficiente di vetusta e tipologia — fiene conto dell'spoca di realizzazione dell'unita
immabiliare & delle caratteristiche costruttive del fabbncato, sempre (n relazione ala media del
guartiers;

& Cf— coefficiente di funzionalita — tiene conto della comodita duso dell'unita immokiliare e della

sua posizione rell ambito del fabbncan,

9. Cq-— coefficiente di qualitd —tiene conto della qualita delle finture interne dell unita immobiliare,;

10.Cm — coefficiente di manutenzione — tigne conto delle condzionl di conservazione dell'unita
Immobiligre,

|l calcola del valore finale dell'unita immobiliare risulta esequita in fupzione del valore medio di partenza,
madificato con la fascia di oscillazione preyista dalle quotezion) standard (differenza tra quotazione unitana
massima e guotazione unitaria minima) pesata con un coeficiente compresotra -0.5 e +0.5, In modo tale da
oscillare tra il valere minimo {media meno meta della differenza tra massimo e minimo) 2 || valore massimo
(media pit U5 per la differenza tra valore massima-eminimao ) delle quotazion| standard

Per chiarire con un esempio, posta che |l walore medio di un immaobile, per le abitazioni civili ubicate in
un determinato Comure, oscilla tra 1.300,00 €/mg e 1900,00 €/md, si ha che la media & parl a 1 600,00
£/mg, mentre |a fascia di oscillazione, ossia la differenza tra valore massimo e valore minime, & di 800,00
£/ma.

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

1600,00€/mg—0 5% 600,00 €/mg=130000£/mg
1600 00€/mg + 05 % 600,00 &/mg =1 900,00 €mg
[ walori intermed sl ottengono Usando un cosffictente comprescatra- 05 e+ 0.5, con laformLla
Ve=Vn 4+ Tot [Viue— Vem Col—05=C=405
dove || coefficiente C & la media dei diversi coefficient] sopra descritl]

541 stimaalioggic B)

Con riferimento alla valutazione media dellimmobile, | prezzo medio Unitario di compravendita
contenuto nelfOsservaloro del Mercalo frmmobiliare di Batl - Il semestre 2022 relativo ad un immaobile
avente e medesime caratteristiche rispetto a guello davalutare, ossia un alloggio tipo willino in normale stato
d conservazions uUbicato nella cittd di Barl (BA] In zana San Pasguale 2, oscilla tra 1 700,00 &mg &
2.300 00 &/my

Tralasciandao, nel caso di fatfispecie, | datl contenuti nel Listing Lifficiale dells Borss (mmobhiliare di Barl
del tutto similari rfispetto & quelll contenuti nella banca dati prodotta dall’ Agenzia del Territorio, &
considerando le cifre contenute all'interno dell'Osservaloro del Mercato [mimohiliare df Bari - || semesire
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2022, 51 ritiens opportuna Ublizzare per |'alloggio &) un yaloe medio Unitario o 2,000,00 €/mg con Una fascia
di oscillazione par) a BC0,00 £/mg

Maltiplicandao tale valore medio unitano per la superficte commerciale parl a 5c = 18347 mag, s neava
una prima stma di massima dell’alloggic A) par a £ 36684000 noto tale valore, & lecita passare &l
perfezionamento del valore dell'immobile in ragione delle carattenstche propie dell'upita immobiliare 0
oggetto g dell'edificio Incul & (nserta

Libicazione: || fabkricate @ collocato in area semi-pariferica del comune o Barl (BA) carattzrzzata dalla
presenza di manufatt 2er civile abitazione sia o tipo condomimiale che mono e bifamillare, egregameante
munita di servizi guall esercizi commerciall, istitutl di credita, scuole matermne e dell'obblige, nosocomi, uffic)
pubblict, centr di culto etc . tall carattenstiche s mantengono identiche par tutte |2 abitazion) [im trofe

L'ubicazione, pertanto, si considera indifferente rspetto alla meda della zona, con coefficiente
Cu=+00.

Vetusta e tipologia costruttiva: || fabbricato, pur di costruzione molto lomtana nel tempo, presenta
carattenstiche costruttive ol pregio che ancora nsultano apprezzate nell'attualita, altresi, cli altin edific
present! 1N Zong sono quas! tuttl di epoca costruttiva piu recente, con standard costruttivi simian rispetta a
quelll dell'immobile cggetta di pignoramento

In base g tall concetti espressi, si rbere di considerare par 'unita immaokiliare 1n cggetto, relativaments
dlle caratteristiche di vetusia e tipologia costruttiva, un coefficiente correttive ben superiore alla media della
Tona eparlaCv=+03.

Funzionalita; |'unta immobilliare presenta una distnbuzione interna ordinata & lineare che consenta di
sfruttare al meglio gli spazl a disposizions

In agoiinta, le dimension ampie deagli ambient a disposizione consentono |a plena e comoda frulbilita
dedl| stessi 2 dell'immobile nel suo complesso che sl presta ad un utilizzo piuttosto versatile ed elastico

Al contrang, la notevole consistenza dell immobile, in agoiunta aali abusi, al mancate collegamento dello
stesso alla rete d adduzione idrica, alla rete di scarico fogaario ed al cattivo funzionameanto dellimpianto di
riscaldamenta, rappresentanc fattori che, in generale, potrebbero ridune significativamente 'appetibilita
dellimmaobile & del compendio edilizio nella sua nterszza

Mel complesso, pertanto, si ritiene di considerare per ['unita immobiliare in aggetta, relativamente alla
carattenstica d funzionalita, un coefficiente correttiva infenore alla media della zona e paria Cf=-0,2.

Qualita delle finiture: i pavimenti, | rivestimenti gli ihfissi e le parte dell'immobie, appaioho
complessivamente di oftima qualita, pertanto, per tale caratteristica, =i ritiene opportunc assegnare |l
coefficiente correttivo massimao rispetto alla media della zona e pari aCq=+05.

Stato di manutengione & conservazione: |o stato d manutenzions e conservazione dell'immobile &
otfima; pertantc; per tale caratteristica, sl ritiene opportuno assegnare | massimo coefficienta correttiva
rispetto glla media dells zona e pan g Cm=+ 05

[ valore medio del cingue coefficient] correttivi & pari a

C=({CU+Cy+Ci+Cqg+Cm/o=(+00+03-02405+08/5=+022

Me consegue che il valore medo di stima viene cosl perfezionata,

Vo= [+ Cx Ve —Vmn] © Sc=[200000+ 0,22 (2 200,00 —1700,00)] %183 47 = 297.000,00 £

5.5 descrnizione ahalitica fondo rnistico C)

|| fondo appartensqte al lotta n 1 di vendita, identficato con g lettera Z) oadetta di pefizia, ficade
dl'interno del territoric camunale della citta o Barl (BA) alla contrada Pezze de| Sole in via Pezze del Solen
TIC, in una zona periferca dell'area urbana del territoric comunale il cul syiluppo da un punta di vista
edificatona ed infrastrutturale & cominclato & partire dag | negli anni '90 & persiste ancora nel|'attualita,
sebbene con minore slancio
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L'accessibilita al fondo in descrizione avviene, analogamente a quanto accade a proposito degli allogagl
di cul aisubr4d e S della pte 200, a partire dalla pubblica strada via Pezze del Sole; esso risulta visibile oltre |a
recinzione edificata dall'odierno debitore con Denuncia di Inizio Attrita (DA 0 187452004

Detto fondo, carattenzzato da una forma planimetnca piuttosto irregolare ed articolata, =i presenta
rmunito di confini delimitatl e visibilll solo laddove esso risulta prospicients |a pubblica strada via Pezze del
Sole, ovwvero lungo | confinl che s estendono a nord ed a est

[ suall limitrofi oltre | confini non visikili del fondo sono rappresentat) dalla pte 781 del fg 51 gia
espropriata per pubblica utilita dal Comune o Barl ed estranea alla presente procedura esecutiva

All'interno dell'area, in ragione delle modeste dimensioni del fondo stesso, non sono state nlevate strade
poderall, per guanto concerne il profilo del terreno, esso appare fortemente planeggiante & scarsaments
declive.

Altresl, nel fondo.rustico in descrnzione & stata rilevata la presenza di un fabbricato in stato di totale
abbandono e completamente abusivo (identificato catastalments al fg 271 pte 624 sub 1) su cui sard
necessario procedere con la demolizione totale ed il ripristing dello status quo ante.

Me consegue 'assenza di aree soggette ad eluviazions, ovvero alla naturale circolazions delle acgue di
superficie, e di aree soggette a lluviazione, oyvero aree esposte a ristagno di acqua durante | penodi pid
plovos) ed umidi oltre che a maggiore apporto di nutrient dilavati dai displuyi contigui, per tali ordini o
motivazioni la feracita ed il regime idnco del suolo possono manifestars: micro localmente omogenel,

La natura pedologica & calcarea, a medio impasta (tessitura lima argillosa), con scheletro affiorante; |a
presenza di frammentl grossolan) comporta un aumento in sty delle temperature & del valon d
evapotraspirazions nel mesi estivi, periodo durante il quale il redime umbro termico s gualifica come
limitante.

Le essenze ed alberature nlevate sono ascrivibili alla arboncoltura del mandaorlo — Armvgdalus cormmunis
e dell'olive - Qleg suropesa |o stato o vegetaZione risulta appena sufficiente, sia dal punto di vista dello
syiluppo vegetativo che dal punto di vista fitosanitario; il tutto lascia intendere che non ¥ sia una regolare
esecuzione di pratiche colturali.

A conferma di guanto appena riferito, si precisa che durante il corso del sopralluogo esperitc non & stata
rilevata la presenza di impianti irigui.

Intale scenario, sulla base di guanto & stato possibile appurare, nonché delle rilevanze catastali, il fondo
) in valutazione, caratterizzato dalla presenza di alberature del mandorlo e dell'olive, presenta una
consistenza pari a 2.222 mg (duemiladuecentoventidus maq).

551 stato dipossesso fondo rustico C)
[l fondo di cui alla pte 782 del fg 51 del Comune dif Bari (BA) risulta di proprieta del seguente soggetto

terzo estranec  al  procedimento. [ NN - - (D D & DN
CF T - o ha acquisito dal debitore esecutato, ||| =to = Ban (BA)
i - T i c:tc 21022022 con atto di compravendita a rogito del

notaio in Bar Francesco Rinaldi Repertorio n. 41421,
Diversamente, I'uso del fondo C) oggetto di stima, & ancora in parte ascrivibile all'odiemao debitore

ceecutero I - ~ (D - N ! oo,
mentre il debitore esecutato ||| |GGG CF T :icc n uso esclusivo la

quota parte del fondo di cui alla ptc 782 contenuta allinterno della parete d recinzione che dslimita |l
giardino piantumato e pavimentato a servizio degli immobili dicui alla ptc 200 sub 4 & 5, la restante parte del
fondo di cul alla pte 782, ovwero quella esterna rispstto alla parste di recinzione, nonostante |a titolarita in
capo a sig. | C- T oo o-iic torzo rispetto all'odiema procedura
esecutiva, pare in stato di completo abbandono ed incuria.

Da ricerche effettuate dal sottoscritto ct.u. presso [‘Anagrafe Tributaria — Ufficio Locazioni di Barn [BA),
non risultanc atti di locazione registrati in data anteriore al pignoramento
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552 vincoli, oneri e formaiita gravanti sul fondo rustico C) che resteranno a carico deif‘acquirente

Trattandosi di fondo rustico, non esiste un amministratore pro-tempore

553 vincoli, oneri e formalita gravanti sui fondo rustico C) che saranno regolarizzati al momento

della vendita

Mel sequito si evidenziano i vincoli, gli oneri & le formalita che potranno essere regolarizzate all'atto della

vendita dell'immaobile pignorato (da completarsi a valle del perfezionamento dei pignorameanti necessari)

1 Trascrizione del 12 febbraio 2014 Registro Particolare 3686 Registro Generale 47071 in favore di
SYIM CONSORTIUM SC.P A, in liquidazione, con sede in Bar (BA), contro |GG
(- - T - (= cuota di 11 dedli immobili oggetto di
pignoramento (trascrizione del werbale di pignoramento degli immobili oggetto della presente
procedura esecutiva |dentificat) catastalments nel termtario comunale della citta di Bari (BA) al fg 51
ptc 200 sub 4, piano T, cat. AfY, Zona censuana 2, classe 1, wanl 8, rendita euro 132213,
confinante nell'insieme con strada vicinale Fezze del Sole su due latl, con propreta oleiﬁuc-
- con proprieta_e con pru::upnetél—efo lora avent
causa, salvo altn, al fig 51 pte 200 sub &, piano T-1-2, cat. A7, Zona censuaria 2, classe 1, wani 7,
rendita eurc 1.156 56, confinante nell'insieme con strada vicinale Pezze del Sole su due lati, con
proprieta oleficio (| con proonet: (D ¢ con oroon et D
@R <o (oo avent causa, salvo aliri, al fg 51 pte 782, confinante nellinsieme con strada
vicinale Pezze del Sole su due lati, con proprieta oleificio- Con proprleta-e Con
propnet_efo loro avent| causa, salvo altr, emesso dal Pubblico

ufficiale UMNEP presso la Corte d'Appello di Bar in data 10 gennaio 2014 Repertono 13372013 Nota
delcfu: alfepoca del pignoramento Ndentificazione catastale degli kmmobii comvolll era differents,
owvero Cormune di Ban (BA) fo 51 ptc 200 sub 2 e Comune di Barl (BA) fo 51 ple 658

2. Traschnzione del 03 agosto 2023 Registro Particolare 29471 Registro Generale 38782 10 favore d

MARATHON S.P.V. Srl, con sede in Conegliana (TV), contro | G N GczNEGN - -{EEED
B - B - oucte di 11 diouno degli immobili oggetto di

pignoramento (trascrizione del verbale di pignoramento di uno degl immobili oggetto della presente
procedura esecutlya (dentificato catastalmente nel territorio comunale della citta di Ban (BA) al fg 51
pte 782, confinante nell'insieme con strada vicinale Pezze del Sole su due latl, con proprista oleificio
- con proprleta_ & con proprieta—efo loro avent
causa, salyo altn, emesso dal Fubolico ufficiale UNMEF presso la Corte d'Appello di Ban in data 19
luglio 2023 Repertorio 6427/2013)

5.6 detenninazione del valore del fonddo C): criterio di stima adofiaio

|'aspetto economico ritenuto maggiormente idoneo dal sottoscritto c.tu per la valutazione del bene in
esame, considerata la finalita della presente stima, appare quello del "ply probabie valore i mercafo”
avyero del valore che con maggiore probabilita si potrebbe realizzare nella vendita dei beni descritti in
narrativa, nello stato di fatto e di diritto in cui essi si trovano.

[l procedimento di stima adottato si riportera ai criteri propri del sistema definito “metodo sintetico —
comparafive® che, operando sulla base di compravendite recenti di beni analoghi per destinazione e
consistenza, comparando il bene in esame con beni di prezzo noto ed attuale ed estendendo le ricerche dej
prezzi storici fing al passato prossimo nel guale le condizioni economiche sono fimaste immutate, identifica il
pit probabile valore di mercato del bene con il valore venale del bene stesso il parametro comparativo di
riferimento che Usualments viene scelto per tale settore &l valore ad ettaro di superficie

Pertanto, durante o svoldgimento delle operazion| pertali & stata premura dello scrivente ctu. eseguire
una ricerca o mercata finalzzata allacquisizione di dat attendibili relativ) ad atti d compravendita di suol|
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analoghl, per cansistenza ed Ubicazione, rispetto & guelll oggetto del presente elakborato tecrico d stima,
sulla base de| prezzl =ffettivamente riscontratl o nchiesti in operazionl d compravendita relative a beni
analoghl (e guindi in rapporto &l valon medi di mercato), ) ritens che, alla data della stesura della presents
consulenza, || pil probablle valore o mercato unitario-del ben oggetto di stima pud considerars! || seguente

v ferreno seminativo: € 18.000,00/Ma (€ 1,80/ma),;

Infattl, con riferimento al fondo rustico de guo, l'indagime di mercato espenta ha permessao di acquisire |

seguentl annunc) di vendita relativi a suoli simili per caratteristiche ed ubicatl in zoneadiacent

1 annuncio di vendita relativo ad un terreno di tipo agnoolo sito a Bitanto (BA), vicinanze sito Conserva
— Amazon, d complessm 17 000,00 mag con nehiesta o 17 000, 00€ ger un prezzo uniterio di yendita
pari acirca € 1,02/mag, Il tutto wisiblle al seguente link:
hitps i cass Ifimmobil J4596451 6/

2 annuncio di vendita relativo ad un terreno di fipo agricolo sito @ Bar, guartiere Carbonara di Ban
strada da Cedlie a Modugna (BA) di complessi 1C.000,00 mg con richiesta di 25.000,00 £ per un
prezza unitana d vendita pan a circa € 2,500maq, [l tuto visibile al seguente link:

e Mendedt TmMrcoiliare (tannun e 9403955 2 utm  saurce=scopy-lInk&unT medidm=shars

2 annuncio di vendita relativo ad un terreno di tipo agricalo sito @ Barl, zona aerooorto, stradd
provinciale yersc Bitonto (BA) di complessyi 1.300,00 mqg con nchiesta o 2,500 00 €, per un prezzo
unitaro di wendita par a arca€ 1, 92imag, Il tutto visibile al seguentelink
hitps vy immobiliace i Vannunc 88835503/ Putm. source=copy-link&utm meadium=sharz

56.1 stimafondo rustico C)

Alla luce delle considerazioni svolte nel paragrafo precedente, si ntiene che || pid probabile valore d
mercato Yy, dell'intero fando C) sia |l sequente.

Vo= £ 18000,00ha x 02222 ha [2.222 00 mg) = &€ 3893 60 arrotondabili ad € 4,000 00 (dicons| eurg
quattromilaiin).

57 stimalOTiO1

Fertanto, sulla scota delle considerazion| svolte nei paragrafi precedenti, si ritiene che il pid probakile

valore di mercato del |otte 1 oggetto del presente elaborato peritalz sia il seguente
Wist e = 230000 00 € + 291 000,00 € +4 000,00 € = 72500000 £ (diconsi el
seftacentoventicingyamianil)

In Ultimao, sulla scorta dedl abus| come ampiaments evidenziatl & stimati nel precedents par 4.3, si
ritiene opportuno decurtare | valore complessivo del lofto come poc'anzi determinato, otenendo Una stima
pari a:

Ve = 72500000 € -4000000€ = 685.000,00€

In considerazione, dtresi, della differenza tra oneri tributan calcolat sul prezzo pieno anziche sui valor
catastali, nonché della mancanza di garanzie suU vizi oecultl, in oftermiperanza rispetto & quanto stabilito dal
= E., 5 applica al valore determinato del lofto in esame una decurtazione par al 15% ottenenco il seguente
valore di stima complessiva per il lotta 1

Vit 1 = [BE5.000,00 €) x 0,85~ 5680.000,00 € (dcons! surd cinguecentoottantamila/00)
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& CONCLUSIONI

Il sopralluogo compiuto presso | benl oggetto dl stima, le attvita di ricerca svolte presso | competenti
uffici pubblici ed il successivo studio del caso in esame hanno permesso di rispondere al quesiti posti che
sinteticamente si riportano di seguito

% E’ stato possibile individuare un unico lotto di vendita (lotto 1),

% l'alloggic A) e I'alloggio B) oggetto di pignoramento (lotte 1) non risultano perfettamente
regolari da un punto di vista urbanistico a causa di difformita che riguardano aspetti
volumetrici e non come meglio descritti nel precedente par. 4.3 cui si rimanda per
approfondimenti,

% lo stato di conservazione e manutenzione dell'immobile A) e dell'immoebile B) appartenenti
al lotto 1 di vendita ed cggetto di pignoramento risulta ottimo

% Il valore dei beni pignorabili contenuti nel lotto n. 1 calcolato dallo scrivente c.t.u. & pari a
580.000,00 € (diconsi euro cinguecentoottantamila/00).

Con'fa presente refazione pentale di stima (che al suo completamerto sara Inviata via pec al procuratori
del creditore procedente e del debitore esecutato), costituita da 36 (trentasel) facciate dattiloscritte e n. 11
appendici, il sottoscritto ctu ntiene di aver assolto compiutamerte il mandato assegnatogl e rimane a
disposizione per ogni eventuzale ulteriore chiarimento.

Bari, 31 agosto 2023

e T
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