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Procto di Es: lrmobiliare no 812023
5 Eg Dottssa Marisa ATTOLLIKO

1 PREMESSA

Il sottoscritto ing. Alessandro Maio, iscritto all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di
Bari al numero 5460, all'albo dei Consulenti Tecnici di Ufficio al numero 1884, e all'albo dei
Periti del Tribunale Penale di Bari al n. 286, & stato nominato Tecnico Stimatore
nel'Esecuzione Immobiliare n. 81/2023, tra il creditore procedente XXX contro il debitore
sig. XXXe sig.ra XXX, dalllll.mo Giudice del’Esecuzione dotl.ssa Marisa ATTOLLINO con
Decreto artt. 559 e 569 c.p.c. dell' 13.06.2023
Oggetto del procedimento sono i seguenti cespiti, come indicati nel’Atto di Pignoramento
Immobiliare:
“Porzione del fabbricato di nuova costruzione in XXX — frazione XXX, composto di piano
interrato, piano terra, primo e secondo piano, con annesse aree scoperte destinate in parfe a
viabiiita inferna e in parte di pertinenza esclusiva defle unita di piano tera; il fabbricato e
sensifo da dye distinte scale ed ha accesso pedonali dai civici 74 e 76 della stessa via; da
defto ultimo accesso (e susseguente viabiita nferna) si raggiunge la rampa posta a servizio
delffe unita di piano interrate, nonche la consistenza immobiliare identificata in catasto con |l
sub 18 (dotata di ingressi ndipendent]), e precisamente;
appartamento per abftazione con accesso daf civico 76 di via XXX, posto al piano primo, con
ingresso dalla porta ubicata a destra, per chi, salte ke scale, giinge suf phaneroftolo,
composto di tre vani ed accessori; confinante con area scoperta, con vano scala e proprieta
Fallacara — Stefanizzi salio affri
locak al piano intemrato (vincolato a parcheggio), il secondo box (contando da simistra) per
chi discesa la rampa, percorre la corsia di manovra, della consistenza catastake di mefri
quadrati 16 (sedicl), confinante con cotndolo comune, con proprieta Piccalunga e con
proprieta Bernardi. salo akri.
i tutto e riportato in catasto fabbricati al foglio XX, partticella XX Xe subalterni:
Svig XXX p. 1 cat A3 cl Svani4bd RCE 360,23;
30 via XXX p. 51 cat. G cl 1mq. 16 e sup. cafas. My. 17 RCE 33,05

Lo scrivente ha inviato telematicamente I"AHo di Giuramento dell'Esperto ed
acceltazione dellincarico” presso la Seconda Sezione Civile — Ufficio esecuzioni Immobiliari,
in data 15/06/2023.

Llll.mo Giudice dellEsecuzione dott.ssa Marisa ATTOLLINO disponeva che |l
nominato Custode, Aw. XXX, eseguisse “un primo accesso, di concerto con fespetfo
stimatore entro 30 giorni dalfassegnazione dellincarico, ... "

T [hy. Alessandra MAID
Studio Tecnico via ©. Fosalba 41/A— 70124 — Bar
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Procto di E=: Irnmaohbiliare no 812023
5 E= Dottssa Marisa ATTOLLIND

Il sopralluogo é stato effettuato in data 26/07/2023 alle ore 9.30 come da allegato
Verbale (Allegato 1): il sottoscritto ha rilevato i cespiti oggetto della procedura, come indicai
nell’Atto di Pignoramento Immobiliare.

Lo scrivenie ha allegato alla presente relazione n. 39 allegati oltre a n. 3 elaborati

grafici e |la Documentazione fotografica costituita da n. 62 istantanee.

ST Ihg. Alessandro MAND
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Procta di Es. Immohbiliare n. 812023
5 E= Dottssa Marisa ATTOLLIND

2 QUESITI POSTI DAL GIUDICE DELL'ESECUZIONE AL SOTTOSCRITTO C.T.U.

L'lll.mo Giudice del’'esecuzione Dr.ssa Marisa ATTOLLING ha affidato al sottoscritto
Tecnico Stimatore, Ing. Alessandro Maio, I'incarico di procedere alla stima dei beni pignorati
disponendo ulteriori accertamenti come riportati nel Decreto artt. 559 e 569 c.p.c.. allegato
alla presente al n. 2:

3 ACCERTAMENTI PRELIMINARI

"Ergmminall i affi delia procadurd ed esseguits ognl aifra operazions fitenufd necessaria,

procads 'Esperto

Al i pnmo fuogo &l confrolio dels complaterza della documentazions o] ol alfarficolo 567
secondo comma, del codice dl procedura clviie, segnalando mmediatamente al GE quelia
mahcante o nidonsa

inparicolare, Fespario deve precisare

se |l credifore procedente abbia oplato per il deposita de ceriificali della Conservalona gsi RR
sulle iscrizion) g trascrizian) gravantl sut bene pignorata,

oppLrE;
=g Il credifore procecente ahbia oplato par il degosito di zertificazione hotarlle sostitutiva.

Nel primo casa (cerfificatl delle Jsenziont e frascrizionl), esperio deve precisare i riferimento a
clascuno degll mmotili mionorat!

s 58 Ja cerfificazione delliscrizion) sl estenda per 4n periodo pan ad alrmeno ventl anni 4 ritraso
talia trascrzions del pignoramento e sig sfafa richlesta Jn relazione g clascun soggello che
risulll propristano (sulla scorta del pubblici registrl Immabiliar)) per if periodo cansiderato,

s 52 |4 certificazione delie frascrizion! (sla & favore, che confro) risalga sing &d U affo o
goquista derivalive od anginario che sig sfato trascnifo n dala and antecedente a almena
ventfl annl I frascrizione pignoramento e sid stala richiesta In relaziohe a clascuh soggetto
che rfaultl propristana (sulla scorda oal pubbiicl registri mmohifian) par i periodo congldarato,

Mal scecondd paso (ceftificazione notarile sosiitutiva), lesperfo deve grecizare In flerinento 8
clagcuno daghl immahiil pignorati

s  gg g corfificazione fealga sino ad Un aflo o acqulsto derivativo od oniginario che sia stafo
trasenfto In data antecedants di almend ventl annl la trascrizione del gignoramenta

in ognl caso, al mancato risconiro delfesistenza di un affo of aequisio dervativa od ofgingrio che sig
stato traseriio i data anlecedents di almeno venil anni la frascrizione def pignoramento, ['Esperto
fara seguire lempsstiva segnalazione al GE Il guale provveders ad mparfire al pracedente e
conseguentl disposizionl a pena doi chiusura anticipata della procedura, secondo guanto
precisato a Cass. n. 26286/2019.

ZTL Ing. Alessandro MAIC
Studio Tecnico via ©. Bosalba 4144 — 70124 — Bar
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Procto di Bz Irnmohbiliare no 812023
5 Eg Dottssa Mariza ATTOLLIKO

Il Creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile sostiutiva; la

data di {rascrizione del pignoramento & il 06/04/2023, pertanto il ventennio anteriore si
estende dal 06/0472003 al 06/04/2023.
La Cerificazione Notarile sosfitutiva risale ad un atto di Compravendita trascritto in data

antecedente di almeno venti anni la trascrizione de| pignoramento.

L'lll.mo Giudice dell'Esecuzione disponeva inollre:

"I secondo luogo, [esperto deve precisars:

58 b craditare procedents ahibila depasiato Pesiratto catastaie affusla (relativo oiog alig
sivazione &l giorno gel plascn del documenial e fesfratio calasiale sioncao (esiralio che
deve rigpuatdate | medesimn periado preso Jn conslderazione dalla cerfificazione delie
trascrizianl |l gperiodo ciog singd alis daia deifatio ol gcquisio dervativo oo 9riginano
amecedente ol almeno venll ann! la lrascrizione del pignoramenta)”

hal casg df deposito dellg certificazione notarie sostituflva, se | dall catastall atfuali e siorici
degl! Immot il pignaratl siano Indicall nella detta certificazions,

se Il creditore procedante abbla degasitato |l cerificata di stato civile dellesecutato, I difetio,
[Ecpeifo deve procedere allimimediata acqulsizione dello stesso, precisando nel modylo o
contralio dells documentaziane o atato cwlle delfesecutato come nsultante dal certificata nel
caan ol geistenza ol rapooro d conllgio, semore in sede ol confrolio praliminare (8 fermo
restando guanio richiesio In Hsposts gl guesito v. 14) 'Esperto deve acglisire I cartificato o
matrimonia fiasciato dal Comune def lhoga in 2wl sia stalo celebrato, con indicazione delie
annalazionl a marging e, laddove risulll che alla data

La Cerificazione Notarile sostifutiva del Certificato Ipocatastale, a firma del dott. XXX, Notaio

del Distretto di San Giuseppe Jato (PA), allegata in Alti, contiene la cedificazione inerente i

dati catastali del'immobile oggetto della procedura.

Il creditore procedente non ha depositato il cedificato di stalo civile delle parti esecutate,

pertarto il soltoscritto ha inoltrato presso I'Ufficio Anagrafe del Comune di Bari, la richiesta
dell'Estratto per riassunto dell'Atto di Matrimonio deij sigg.ri XXX e XXX (allegato 12).

L'Ufficio Anagrafe ha trasmesso allo scrivente in data 17/05/2023 (allegato 14) il suddetto

Estratto dal quale si evince che il sig. XXX ha contratto matrimonio in data 23/07/2007 con la
sig.ra XXX. Tra le “ANNOTAZIONI” & indicato “Ceon provvedimento del Tribunale di Bari n.
11347/R.G. / 2020 iy data 06/04/2021, depositato in cancelferia i data 1440472021 e stata

omolbgata fa separazione personale tra i coniugi di cuf alf'atfo di matrimonio controscritfo’.
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Procto di E=: Irmmahbiliare no 812023
5 E= Dottssa Marsa ATTOLLIND

RISPOSTA Al SINGOLI QUESITI

m

“B) Compiuti | preliminari controlli specificati al punto A), proweda l'Esperto:”

"allidenlificazione del bene comprensiva del canfinl g del dali catastall 8 pid precisaments
all'asalla wnoividuazione del ben! ogoello del pignoramento & alla formazicng  ove
opparfuno, didno o pit Ioffl per la vendia, denfificahda | ruovi confinl & proviiedenda,
oravig auttirizzazione del Gludics, S8 necessand, aita realzzazione oel frazionamsato con
allegaziong alla relazione estimativa del ol debifamenie approvall dall Ufick Tecnico
Eranaleg”

3.1 IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Lo scrivente ha identificato N. 1 Lotto
LOTTO N. 1

Appartamento per civile abitazione sito in XXX, frazione di XXX, alla via XXX n. 76. al piano
primo, identificato catastalmente come segue:

PIANO PRIMO

Dati identificativi: Comune di XXX (A893) (BA)

Foglio XX Particella XXX Subalterno 5

Particelle corrispondenti al catasto terreni

Comune di XXX (AB93) (BA)

Foglio XX Particella 487

Classamento:

Rendita: Euro 360,23

Categoria A/3, Classe 5, Consistenza 4,5 vani

Foglio XX Particella XXX Subalterno 5

Indirizzo: VIA XXX Piano 1

Dati di superficie: Totale: 87 mq Totale escluse aree scoperte: 80 mq

L'elaborato grafico allegato alla presente, Tavola A01, prodotto dallo scrivente a seguito del

rlievo effettuato in data 17/05/2023, descrive compiutamente lo stato dei luoghi.

ST Ihg. Alessandro MAND
Studio Tecnico via ©. Fosalba 41/A— 70124 — Bari
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Proc.to di Es: Irmmohbiliare n. 812023
. Es Dott.ssa Marisa ATTOLLIMO

Limmagine a sinistra, &
tratta dal sito Google Map: lo
scrivente ha cerchiato di
rosso il fabbricato al quale
appartiene  |'appartamento

oggetto della procedura.

Limmagine ripordata a
PLANIMETRIA PIANO PRIMO - . )
H=2.75 sinistra & uno stralcio della

planimetria redafta dallo

scrivente (Tavola A01)
Balcore 2
ii | I = | =1 o
4.40 163 a.or Confini:
8 . Nord: rampa di accesso al
o Letto 2 Bagro ™ @ . .
f| e > i | B piano interrato
i o5 Lettar Ext: ait :
iy = 1
W IE st: altra u.i.u.
R Sud: via XXX
4 J_‘l_‘_lﬁlL, 36 317 [l | Ovestalrauiu.
= Vanao scala A
z __‘ '__ 341 E
% . <
N N
o Sogolornorcucing &
=
e
e
] i i
o ; Balcore 1
"

VIA ASPROMONTE
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Procto di Es: Immobiliare n. 812023
5 Es Dott:ssa Marisa ATTOLLIND
Locale box auto, al piano interrato, sito in XXX alla via XXXn. 76, identificalo catastalmente

come segue:

PIANO INTERRATO

Dati identificativi: Comune di XXX (AB93) (BA)
Foglio XX Particella XXX Subalterno 30
Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di XXX (A893) (BA)

Foglio XX Particella XXX

Classamento:

Rendita: Euro 33,05

Categoria C/6, Classe 1, Consistenza 16 mq
Foglio XX Parlicella XXX Subalterno 30
Indirzzo: VIA XXX Piano S1

Dati di superficie: Totale: 17 mq

L'elaborato grafico allegato alla presente, Tavola AO3, prodotto dallo scrivente, descrive

compiutamente lo stato del luoghi.

CTL Ing. Alessandro WAID
Studio Tecnico via ©. Fosalba 41/A— 70124 — Bar
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Proc.to di Es. Imrmohbiliare n. 812023
. Es Dottssa Marisa ATTOLLINO

PLANIMETRIA BOX AUTO
H=2,75

2.85

L'immagine a sinistra, &
tratta dal sito Google Map: lo
scrivente. ha cerchiato di
rosso il fabbricato al quale
appartiene il locale box auto

oggetto della procedura.

L'immagine ripotata a sinistra &
uno stralcio della planimetria
redatta dallo scrivente (Tavola A03)

Confini:

Nord: altra u.i.u. (altro box auto)
Est: area di manowvra

Sud: altra u.i.u. (altro box auto)

Quvest: particella 179

CTU Ing. Alessandrg MAID
otudio Tecnico via ©. Hosalba 41448 — 70124 — Ban
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Proc.to di Es. Imrmobiliare n. 812023
G Esz Dott.ssa Marisa ATTOLLIMO

“ad Una sammaria descrizione del hene, awvendo cura ol precisare e caraffernistiche ongetiive
delfimmobile in relazione alfart. 10 DP R 633/1972 e 58 la vendiia immobiliare sia soggetta ad 1VA,
ovvars, nel casn of mmaliii abitativi dica i CTU se possa sussistere la possibiiita oi essreizio
deffopzions VA par limponibilia VA essendo gid frascorst | 5 anni dalfultima azione della
costruzione o del rinristing”;

3.2 SOMMARIA DESCRIZIONE DEL BENE E CONSISTENZA

Lotto 1
Piano primo
Rif. doc. fotografica: dallistantanea n. 1 alla n. 53
RIif. Visura storica e Planimetria catastale: allegaton.3en. 4
Rif. Elaborati planimetrici: Tav.la A01
Il lofto 1 & costituito da un appartamento per civile abitazione al piano primo di via
XXX76 a XXX, frazione di XXX, e da un locale autorimessa al piano interrato.
L'appartamento per civile abitazione e costituto da un VYano Soggiorno - cucina, un
disimpegno, un vano bagno, due camere da letto e due balconi.

Feglio XX — Part.lla XXX sub 5
Coordinate geografiche: 41.069XX124573237, 16.605071570501885

Abitazione al primo piano

o CTU: Ing. Alessandro MALOD
studio Tecnico via C. Rosalba 414 — 70124 — Bar
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Procto di E=: Irnmaohbiliare no 812023
5 E= Dott.ssa Marisa ATTOLLIND

La struttura portante del fabbricato multipiano € costituita da telai (pilastri & travi) e
pareli portanti in cemento armato e da orizzontamenti costituiti da solai in cemento armato
alleggeriti.

MNelle tabelle che seguono lo scrivente ha raccolto le informazioni inerenti la
"Manutenzione del Cespite” |a Tabella n. 1, le "Finiture del cespite” la Tabella n. 2 e la
"Presenza/Assenza degli impianti” la Tabella n. 3:

lotto 1

Tabella n. 1 - MANUTENZIONE DEL CESPITE

Lotto 1 PIANG PRIMO
CARATTERIETICA LIVELLO

Frospetti buono

Infissi buono

Impianto eléttrico buono

Riviestimenti buono

Pavirmenti buono

Impianto di riscaldamento presente ma non allacsiato

Impianto fognario Presente - non ispezionabile

Impianta idrico Presente - non ispezionabile

Ascensore presente

Impiants dtafonico buena

scala wiizzata, Ottico - buono -discreto - syfficiente - mediocre -

pessimo - WA, (nof applicabile)

Tabella n. 2 - FINITURE DEL CESPITE

Lotio 1 PIANO PRIMO
CARATTERISTICA LIVELLO

Favimentazions Ordinario (piastrelle tipo gres)

Rivestimento prospeatti Ordinario {imtanaca civile)

Ordinario (imtonaco a cvile per
Rivestimenta interni interni - spatolato effette stucco
veneziano in Camera letto 1]

Scala wtilizeqra;

D QUALITA": moteriale eocellente, ottimo e posto in operm @
pedetta regoln d'arte

ORDINARIO: materiale cammersiale, posta in aperd con regolarita

SCADENTE: materiale di costo ridotto e posta [n apera nan a regola
d'arte

Pag.lz
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Procto di E=: Irmmiobiliare no 812023
G E=z Dottssa Marisa ATTOLLIND

Tabella n. 3 - PRESENZA/ASSENZA DEGLI IMPIANTI

Lotto 1 PIANO PRIMO
IMPIANTO PRESENTE ASSENTE
X (privo di allaccio
ldrico candominiale) -
X (privo di allaceio
Elettrico condominiale) -
Gas X (non allaceiato rete citzading) -
Telefanico X -
Fognario s .
Riscaldamento ¥ (non allacciato rete gas cittading) -
Condizionamento - X
Ascensore b4 -
Montacarichi - X
Citofonico X -
Videosorveglianza B X
Allarme - .4
Fort energetiche zlternat. X
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Proc.to di Es. lmmabiliare no 812023
5. Es Dott.ssa Marisa ATTOLLINO

Piano interrato

Rif. doc. fotografica: dall'istantanea n. 54 alla n. 62

Rif. Visura storica e Planimetria catastale: allegaton.5en. 6

Rif. Elaborati planimetrici: Tav.la A02 e AQ3

Il lotto 1 & costituito da un appartamento per civile abitazione al piano primo di via
XXX a XXX, frazione di XXX, e da un locale autorimessa al piano interrato.

Il locale deposito/autorimessa al piano interrato & costituto da un unico vano.

Foglio XX = Partlla XXXsub 30
Coordinate geografiche: 41.069XX124573237, 16.605071570501885
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Procto di Es Irmmohbiliare no 81,2023
5 Eg Dottssa Marisa ATTOLLIND

Locale box-deposito al piano interrato

La struttura portante del fabbricato mullipiano € costituta da telai (pilastri & travi) e
pareti portanti in cemento armato e da orizzontamenti costituiti da solai in cemento armato
alleggeriti.

MNelle tabelle che seguono lo scrivente ha raccolto le informazioni inererti la
"Manutenzione del Cespite” la Tabella n. 1, le “Finiture del cespite” la Tabella n. 2 e la

“Presenza/Assenza degli impianti” |a Tabella n. 3:

Tabella n. 1 - MANUTENZIONE DEL CESPITE

lotto 1 PIANO INTERRATO
CARATTERISTICA LIVELLO
Frivspetti buenag
Infissi bucno
Impianto elettrico bucno
Rivestimanti buono
Pavimenti sufficiente
Impianta di riscaldamento assente
Impianto fognario assente
Impiarto idrico assente
Ascensora presente
Impianta citofoncn assente
Scala withizzata: Ottimo - biono -discreto - sufficiente - mediocre -
pessimo = M4 (non gpplicabile)

Tabella n. 2 - FINITURE DEL CESPITE

Lotto 1

PIANO INTERRATQ

CARATTERISTICA

LIVELLO

Pavimentazione

Ordinario (pavimento in
cementa)

Rivestimanto prospetti

Ordinario (imtaonaca civile)

Rivestimenta interni

Ordinario (intonaco a civile per
interni)

Scala wtilizzata:

Df QUALITA": matenale eccellente, oftimao & posto in opera g

perfetia regala d'arte

ORDINARIO: materinle commersinle, posto (f operg con regolarita

SCADENTE: materiofe di costo fidatto & posto (paperg gor @ regola

d'arte

Studio Tecrico via ©. Bosalba 4174 — 70124 — Bari
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Procto i E=: Irmohbiliare 0o 812023
5 E= Dottssa Marisa ATTOLLIND

Tabella n. 3 - PRESENZA/ASSENZA DEGLI IMPIANTI

lotto 1 PIANO INTERRATO

IMPIANTC PRESENTE ASSENTE

lelriee - #

Elettrico %

Gas -

Telefonico -

Fognario -

Riscaldamento -

Condiziomamenta -

Ascensore =

Montacarichi

Citofonico -

Videosorveglianza -

Allarme -

=3 E S E RS P PR R P

Fonti energetiche zltermat.
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Procto o E=: lrmmaohbiliare no 812023
iz E= [ottssa Marisa ATTOLLIND

3.3 CONSISTENZA

La misurazione delle superfici & stata effettuata secondo la norma UNI 10750: |
coefficienti per la determinazione della superficie commerciale sono statl ricavati dalla norma
UNI 10750: lo scrivente ha valutato la superficie commerciale come somma della superficie
principale pid la sommatoria delle superfici secondarie per i rispeftivi indici mercantili definiti

dalla Norma UNI 10750.
La misurazione delle superfici & stata condotta secondo la Superficie Esterna Lorda (SEL)

Destinazione Superficie UNI 10750 Indice mercantile | Superficie commerciale
Piano secondo
Cucina/Soggiormo 40,83 100 40,83
Disimpegno 1,21 100 1,21
Bagno 5,43 100 5,43
Letty 1 16,47 100 16,47
Letto 2 8,73 100 9,73
Balcone 1 8,65 30 2,680
Balcone 2 10,7 30 3,21
superficie tommerciale 7948
Piano interrato
Box auto 17,15 | 100 17,15
Soppalco 572 0,30 0,02
Superficie commercizle 17,17

P1: Superficie commerciale: sup. princ.

+ (sup. secondarie " indici) = 79,48 mq

S1: Supetficie commerciale: sup. princ. +(sup. secondarie " indici) =17.17 mq

Prezzo base del Lotto 1:
€ 78.400,00 € (euro settantottomilaquattrocento/00)

La documentazione fotografica e gli elaborati grafici descrivono compiutamente le

condizioni de| cespite.

Il regime IVA delle cessioni di fabbricati & delineato dalfat. 10 co. 1 n. 8-bis e 8-ler
del DPR 633/72. La vendita del bene & esente da IVA, in assernza di opziohe per
limponibilita espressa in atto, se effettuate dall'impresa di costruzione o ristrutturazione olire
5 anni dopo la fine dellintervento o da soggelli diversi dallimpresa di cositruzione o

ristrutturazione.

Pubbjicazipne yificHie a6 180e
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Procto i E=: Irmohiliare no 812023
G E= [ottssa Mansa ATTOLLIND

ad Indicare ver le castruzion! iniziate anteriorments || Z seltembre 1567 la dafa dif inizig delle
castruzioni, anche n hiase ad elamenti prasuntii, ove noh sl reparibite fa dichiarazione sosfiiutiva
delfatio notono di cu alfarf 40 della L 47/15%5,

34 DATA DI INZIO DELLE COSTRUZIONI

Lotto 1

La Costruzione del cespite & iniziata successivamente al 2 settembre 1967.

Yad accertars, par e costruzion! niziate successivameanie alla data df cul al punto 5 gl eatrami della
licenza a della concessione ediizia; svidenz! in ognl caso P'eveniuale assenza di llicenza o le
realizzazionl sffetiuate in difformita defla siesea 8d In tall casi soecifichi Vepoca ol reglizzazions
delfopera /0 della sua Wtimazions. In caso ol opere abusive sffsitul il conltroilo della passibilita dl
sanatong a sens! dalfarticolo 39 del decrelo del Prasidents della Repubbifica & giugno 2007, n. 380 8
gil eventuall costi delia stessa, alfrimenti venfichi 'eventuale prestazione presentaziona dl lefanze di
condong, ndicando I soggeifo isianie g la normaliva In forza della quale Nstanza sia stata pressntals,
lo stato dei procedimento, | costiper if conseguimento del fifolo In sanatona g e sventuall oblazion! 914
corrisnoste o da comspondsrs; In ognl caso, verifich al finl delfistanza di condaono che 'agg udicatario
possa svenfualmente presentare, che ol Irmmobill tignorall @ froving nelle condizion previsfe
allarficalo 49 sesto comma, della lsgge 28 febbraw 1XX5 n 47 ovvero dalfadizalo 46 comma
cingue oel decrefo del Fresidents della Repubblica & giugno 2004, n 380, sgecificanda If costo par Il
canseguimeanta del lifola in sanafona”;

3.5 ESTREMIDELLA LICENZA O DELLA CONCESSIONE EDILIZIA

Lo scrivenie ha inoltrato la richiesta di Accesso agli atti presso il Comune di XXX in
data 13/07/2023 (allegato 11).

Lo scrivente ha visionato e prodotto copia dei Titoli Edilizi significativi presso i
Comune di XXX. Detti titoli si trovano allegati alla presente ai numeri:

Titoli Edilizi Comune di XXX

Allegato n. 15 Permesso di Costruire n. 147 del 4/11/2005

Allegato n. 16 Relazione Tecnico illustrativa

Allegato n. 17 Richiesta di Voltura

Allegato n. 18 Tavola 1

Allegato n. 19 Tavola 2

Allegaton. 20 Tavola 3

T Ing. Alessancra MALD
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Procto di Es: Irmmohbiliare n. 81,2023
5 Eg Dottssa Marisa ATTOLLIKO

Allegato n. 21 Tavola 4
Allegato n. 22 Alto di acquisto a favore della XXX
Allegato n. 23 Permesso di Costruire n. 166 del 10/07/2006
Allegato n. 24 Relazione Tecnico illusirativa
Allegato n. 25 Tavola Unica
Allegato n. 26 Tavola 1
Allegato n. 27 Tavola 2
Allegato n. 28 Tavola 3
Allegato n. 29 Rilascio del Certificato di Prevenzione Incendi e CPI
Allegato n. 30 Tavola allegata al CPI
Allegato n. 31 Richiesta di Agibilita
Allegato n, 32 Ceriificato di Agibilita
Allegato n, 33 Alto di Assernvimento a parcheggio
Allegato n. 34 DIA 394/2006
Allegato n. 35 Tavola 1 allegata alla DIA 394/06
Allegato n. 36 Tavola 2 allegata alla DIA 394/06
Allegato n. 37 Certificato di regolare esecuzione
Allegato n. 38 Certificato di collaudo finale
Allegato 15.

In data 4/11/2005 1l Comune di XXX rilasciava alla XXX il Permesso di Costruire n.
147/2005 per la realizzazione di un fabbricato per Civile abitazione in XXX, frazione di XXX
alla via XXX n. 76.

Allegato 16.
Relazione Tecnico lllustrativa allegata alla Richiesta del PdC a firma dell’Arch. XXX

Alegato 17,
In data 12/10/2005 |a sig.ra XXX, Amministratore Unico della XXX chiedeva al
Comune di XXX che il P.di C. richiesto da altra dilta. fosse rilasciato a nome della XXX, in

ripubblicazione o riproduZIone a SCopo commer

CTU Ihg. Alessandro MAID
Studio Tecnicovia ©. Fosalba 4174 — 70124 — Bar

Pubbligazione yilEHIE A0 (150 Gsclnehio Bersonale e

ISt

fizia

BB 07/2000

Pag.19

Firmato Da MAID ALESSANDRO Emesso Da: ARUBAPEC 5.PA NG CA J Senal#: 2959906907 HfabSe Sacfoch BERT 2085

-



Procto di Bz Irmmobiliare no 812023
5 Esz Dott.sza Mariza ATTOLLIND

quanto in data 28/09/2005, questa aveva acquistato il suolo edificatorio oggetto della
richiesta diP. di C.

Allegati 18, 19, 20, 21.
Tavola 1, Tavola 2, Tavola 3, e Tavola 4, allegate alla richiesta di P.di C.

Allegato 22.

Atto di Compravendita del 28/09/2005. con il quale la sig.ra XXX, Amministratore
Unico della XXX, acquistava da XXX e XXX, il fondo rustico in agro di XXX, nel’NCT al foglio
XX, particella 484

Allegato 23,
In data 10/07/2006, il Comune di XXX rilasdava il Permesso di Costruire n. 166/06. in
Variante al P.di C. 147/05.

Allegato 24,
Relazione Tecnico lllustrativa allegata alla Richiesta del PdC a firma dell’Arch. XXX

Allegato 25,
Tavola Unica allegata al P. di C. 166/2006

Allegati n. 26, 27, 28
Elaborati grafici allegati alla Concessione Edilizia n. 166/06, Tavole 1. 2, 3

Allegato 29.
Rilascio del Certificato di Prevenzione Incendi e Ceriificato

Allegato 30
Tavola allegata alla richiesta del Certificato di Prevenzione Ihcendi

Allegato 31.
Richiesta del Cerificato di Agibilita

Allegato 3Z.
Certificato di Agibilita

CTU Ing. Alessandrg MAID
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Procto di E=: Irmmohbiliare no 812023
= Eg Dottssa Marisa ATTOLLINOD

Allegato 33.

Alto di asservimento e destinazione a parcheggio

Allegato 34.

In data 8 agosto 2006 la sig.ra XXX, legale rappresentante delllmpresa Edile XXX,
presentava al Comune di XXX (BA), la "Variante finale al Progetto di nuovo edificio” in XXX
alla via XXX, prat. Edilizia XX/05, Pemtmesso di Costruire n. 166/2005; alla pratica fu
assegnato il numero DIA 394/2006. Essa prevedeva le seguenti opere in variante:

— realizzazione di torrine scala sul lastrico solare del corpo basso ubicato nella zona
posteriore:

— diversa disiribuzione interna ai vari livelli compreso interrato;

— Variazione prospettica.

Alegato 35.
Tavola 1 allegata alla DIA 394/2006; "Piante prospetti e sezioni” del progetto

approvato.

Allegato 36.
Tavola 2 dllegata alla DIA 394/2006; “Piante prospetti e sezioni” del progetto in
variante.

Allegato 37.

Certificato di regolare esecuzione

Allegato 3€.
Certificato di collaudo finale

T Ing. Alessandro WAID
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Proc.ta oi Es. Imrmohbiliare n. 812023
5 E= Dott.ssa Marisa ATTOLLIND

Verifica della conformita urbanistica ed edilizia.

Unita abitativa al primo piano

Lo scrivente ha riportato di seguito lo stralcio del Piano primo del fabbricalo oggetto
della procedura, tratto dalla DIA 394/2006, allegato n. 36 (in basso a sinistra),

inoltre il sottoscritto ha riportato a destra uno stralcio della Tavola A01, redatta dallo

scrivente a segulto dell'accesso eseguito alla presenza del Custode immobiliare; essa

corrisponde pertanto allo stato di fatto:
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Si @ rilevata la presenza di una parete della larghezza di centimetri 80 e spessore 10

centimetri, da terra a cielo, nel vano soggdiorno/cucina: essa risulta cerchiata di rosso nella

figura in alto a destra. Lo scrivente ritiene che delto tramezzo nentri nelle “Tollerarze
costruttive” previsio dal co. 2 dell’Art. 34-bis (L) del D.P.R. 380/2001, Testo Unico Edilizia:
tale difformita non costituisce violazione edilizia.
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Procta di Es. Immohbiliare n. 812023
5 E=z Dottssa Marisa ATTOLLIND

Box Auto

Lo scrivente ha riportato, di seguito, lo stralcio del Piano interrato del fabbricato
oggetto della procedura, tratto dalla DIA 394/20086, allegato n. 36 (in basso a sinistra),

inoltre il sottoscritto ha riportato a destra uno stralcio della Tavola A03, redatta dallo
scrivente a seguito dell'accesso eseguito alla presenza del Custode immobiliare: essa
corrisponde pertanto allo stato di fatto:

[00+1 50 )
s | h F1.06}
1. et = ]
Tg Box auto Ty
o
A 235 s 5
e ] e J/
e o 3ia #/ > v;|9¢—»%hn 55

Non si rilevano differenze nella sagoma del locale Box auto. Si é rilevata la presenza
di un soppalco nello stato difatto di ridotte dimensioni 1,94 x 2,85 mq.

Esso puo rientrare, per la sua limitata estensione, nellambito del restauro e o
risanamento conservativo e quindi non necessita di un permesso di costruire. Nel caso di
specie il soppalco & ulilizzalo come deposito, come peraltro tutto il locale. Inoltre non
comporta aumento di volume, né modifica della destinazione d'uso, pertanto si configura

un’'opera di restauro e risanamento conservativo.
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‘ad allegare per | terenl )l cardifioato ol destinazione wrbanstica plasciic del Sindaca
compefente al aans) dell'alt, 18dells Legge 47/ 1 XX5"

3.6 CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

Lotto 1
Trattasi di fabbricato per civile abitazione

"ad ldentificare calasialments firmaoblle, grevio gocertamento delfesalia nspondenza del dati
sneckicafl nellafte-o pignoramanto con e rsulfanze catastal, ndicanda gfi wieron slement!
necessar per leventuale emizaione del decrefo di frasferimentc ed eseguenda e vanszion) che
fossero necessarie per lagglornamento del catasto, Wl compresa la denuncia al NCEU in
relazione alfa legoe n 124538 oifre ad acouisire g relaliva scheda owvvero pradisconantala ove
mancants, arovweda, W0 caso di difformita o mancanza o ldonea planimetria del bene, alls sua
correzlons o redaziong 8, N caso of ogoeltive impossihilila, ne indichi fa ragionl ostalive grovveds
altrasi alla verifica aella sussistenza del cerfificato Ape od al conseguimento od aggiornamento dello
sfessn’

3.7 IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL'IMMOBILE

Lo scrivemte ha rilevato corrispondenza tra le risultanze catastali e latto di
pignoramento.
Descrizione del bene tratta dall'Atto di Pignoramento Immobiliare allegato ai Documenti di
causa: “Porzione del fabbricato di nuova costruzione in XXX — frazione XXX, composto di
piano interrafo, piano tetra, primo e secondo piano, cont annesse aree scoperte destinate in
parte a viabilfta inferna e in parte di pertinenza esclusiva delle unita di piano terra’ il
fabbricato & servffo da due distinte scale ed ha accesso pedonall dai civici 74 e 76 della
sfessa via; da detfo ulfimo accesso (e susseguente viabilita interna) si raggiunge fa rampa
posta a servizio delle unia di plano interrato, nonche la consistenza immobiliare kKentificata
in catasto con if sub 18 (dotata di ingressi indipendent), e precisamente:
appartamento per abffazione con accesso daf civico 76 di via XXX, posto al piano primo, con
ingresso dafla porta ubicata a destra, per chi salte ke Scale, giinge sul paneroftolo,
composto di tre vani ed accessori confinante con area scoperta, con vano scala e proprieta
N, s /o afir]
focake al piano intemato (vincolato a parcheggio), il secondo box (centando da sinistra) per
chi discesa la rampa, percorre la corsia di manovra, delfla consistenza catastake di mefrf
quadrati 16 (sedki), confinante con comidoio comune, con propricta (R < con
propricto{ IR saVvo akri
If tutto e riportato iy catasto fabbricati al foglio XX, particella XXX e subaftemi;
Svia XXX p. 1cat A3 cl Svani4 5 RCE 360,23,
30 via XXX p. Stcat. CAhcl 1 mq. 16 e sup. catas. My 17 RCE 33,05"
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5 E= Dottssa Marisa ATTOLLIKO

Le visure Storiche Catastali del Fabbricato oggeito della procedura (allegati 3, 5)
riportano i seguenti dati:

Lotto 1
Informazioni riportate negli atti del catasto al 01/07/2023

Dati identificativi: Comune di XXX (A893) (BA)
Foglio XX Particella XXX Subalterno 5
Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di XXX {(A893) (BA)

Foglio XX Parlicella 487

Classamento:

Rendita: Euro 360,23

Categoria A/3, Classe 5, Consistenza 4,5 vani
Foglio XX Particella XXX Subalterno 5

Indirzzo: VIA XXX Piano 1

Dati di superficie:

Totale: B7 mq Totale escluse aree scoperte: 80 m2
Intestati catastali

1. KXK(CF XXX)

nato a XXX (BA) il 16/07/1XX2

Diritto di: Proprieta’ per 1/2

2. XXX (CF XXX)

nata a XXX (BA) il XXX

Diritto di: Proprieta’ per %%

Informazioni riportate negli atli del catasto al 01/07/2023
Dati identificativiz: Comune di XXX (AB93) (BA)
Foglio XX Particella XXX Subalterno 30
Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di XXX (A893) (BA)

Foglio XX Parlicella 487

Classamento:

Rendita: Euro 33,05

Categoria C/6, Classe 1, Consistenza 16 mq
Foglio XX Particella XXX Subalterno 30
Indirizzo: VIA XXX Piano S1

Dali di superficie: Totale: 17 mq
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Procto i E=: Immaohbiliare no 812023
 E= [ott.ssa Marisa ATTOLLIND

Intestati catastali

1. XXX(CF XXX)

nato a XXX (BA) il XXX
Diritto di: Proprieta' per 1/2
2. XXX (CF XXX)

nata a XXX (BA) Il XXX
Diritto di: Proprieta' per 1/2

Verifica della Conformita delle planimetrie catastali

Piano primo

PLANIMETRIA CATASTALE PLANIMETRIA STATO DEI LUOGHI
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Via ABPROMONTE
La planimetria catastale non presenta difformita rispetio all’'esistente, a meno della parete
evidenziata nel cerchio rosso nella planimetria a destra. Essa ha superficie ridotta pari a 80
centimetri di larghezza, per 2,75 metri di altezza e 10 centimetri di spessore. Viste le ridotte
dimensioni, visto che non costituisce variazione di distribuzione interna e visto che la stessa
€ ininfluente ai fini del calcolo della rendita calastale, lo scrivente ritiene superfilua la
sostituzione della planimetria catastale. D
™
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Proc.to di E=: Im
5 E= [ottssa

Piano Interrato

PLANIMETRIA CATASTALE
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Procto di Es: Irmohbiliare no 812023
5 Eg Dottssa Marisa ATTOLLIND

Attestato di Prestazione Energetica
Il piano primo, con accesso a destra di chi sale le scale, & dotato di impianto di
riscaldamento. Lo scrivenie ha rilevato il collegamento del generatore di calore a n. 2
bombole GPL, come documentato dalle foto nn. 33, 35, 36, e dalla 41, alla 45. La sig.ra
S R on ha consegnato allo scrivente la documentazione richiesta: libretto
dellimpianto di riscaldamento, e rapporio di Controllo di Efficienza Energetica Caldaie
{(controllo fumi).

Allo stato lo scrivente non pud emettere 'Attestato di Prestazione Energetica, in assenza del
libretto diimpianto e del Controllo di Efficienza Energetica Caldaie.

A confermare guanto dichiarato, il sottoscritto riporta una delle Fagq emesse dal Ministero
dello Sviluppo Economice nell'agosto 2016

Domande:

Si pud emettere un APE senza che ci sianc il fibretto di impianto e un vakido rapporto
di controlfo di effcienza energefica?

Cosa occorre fare quando Fimpianto e sprovvisto di libreffo di implanto e/o non c'e un
rapporto di controiio di efficienza energetica ancora valido?

Risposta:

“Emeftere un APE semza allegare il librefto di impianto comprensivo dei relativi
alfegati, fra cui anche un valido rapporfo di controlfo di efficienza energefica, signfica
dichiarare che limpianto e stafo ed é esercifo dal responsabile in violazione di quanto
previsto dal D.kgs. 192/05 e dal DPR 74/20113 per cui e applicabike & sanzione amministrativa
prevista dalfart. 15 deflo stesso D.igs. 192/05 e s.m.i NellAPE, tra l'aftro, nei casi in cui e
istifuko if catasto regionale deglf impianti termici, va indicato, nella quarta pagina, if codice
del cafasto regionale dellimpianto termico che implica la regolare regisirazjone e dofazione
de/ libreffo di impianto e dei relativi alfegati

Allatfo dell'emissione delfAPE, se necessario, occorre quindi far redigere jl Fbretto di
impianto e dotarlo degli affegati richiesti compreso un valido rapporto di controlfo di efficienza
energetica. Solo nel caso che limpianto sia distaccafo dalla refe del gas o dichiarato
dismesso o disaftivato (af catasto degli impianti termici se operante) puo mancare i rappotto
di controllo di efficienza energelica in corso di validia”.

E’ necessario che I'eventuale nuovo proprietario dia incarico a ditta specializzata di
redigere il libretto di impianto unitamente al Controllo di Efficienza Energetica Caldaie.
Successivamente sara possibile emettere 'Attestato di Prestazione Energetica.
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Proeto di E=: Irnmaohbiliare no 812023
5 Es= Dottssa Marisa ATTOLLIKO

"aol appurare, sulla scorte della documentazions dell Agenzia def Terifario, se allatto della rolifica del
plonoramento parie egacufala sra infesiafaria degll Iimmaobili slesel in forza ad un affo Boofaimants
trascriffo, indicanda o eveptuall compropnietan di guale indivise. In {af caso f'esperin deve precisare
se la guoia in folaria delfesecutaio sig susceltibile ol separazione In natira (affraverso ciog la
materiale separazione ol Una porzione d valore esatfaimante pan alla guota) Lespero dave infing
chiatire nid i tale 2ede g limmoblie nsulfl comodamenta divisibile I pozionl ol valore simliare per
clascun comproptislario. oredisnonendn =8 del caso uha bozza ol progeta ol divigions”,

3.8 TITOLARITA DELL'ESECUTATO

Dagli Atti allegati al fascicolo telematico, si rileva che l'Atto di Pignoramento
Immaobiliare & stato notificato al sig. XXX e alla sigra XXX, pari esecutate, in data
13/02/2023 dal Funzionario Unep della Corte di Appello di Bari; entrambe le notifiche sono
state consegnate nelle mani della sig.ra (G " ouanto il sig. (G
per quanto dichiarato dalla signora al Funzionario Unep, si era trasferito altrove: in {ale data i
sigg.ni XXXe XXX erano proprietari ognuno al 50% dellimmobile indicato come Loito 1, sito
in XXX, frazione di XXX (BA), alla via XXX n. 76.

| sigg.ri XXX e XXX in data 22 febbraio 2007 hanno acquistato 1 cespiti cggetto di
pignoramento; in data 23 luglio 2007 hanno contratto matrimonio; il 14/04/2021 é stata
omologata la separazione tra i coniugi. Nell'atto di acquisto & indicato: “ai signori XXX e XXX
che acceftano ed, in comune e per guote uguali tra foro, ed acquistano la piena proprieta’
pertanto alla data della notifica del Pignoramento Immobiliare, le parti esecutate signori XAX
e XXX erano proprietarie al 50% del beni oggetio della procedura.
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Procto di E=: Irmmohbiliare no 812023
5 E=z Dottssa Marisa ATTOLLIND

"g varificare lesatta provenienza del ben) lmmobill mediante la ricostruzione ghalltica dele vicends
relaflva alle {rascrizion! ed alle iscrizion) inofecatie nal venfennioc anfecedente al plgnoramento, ia
syssistenza di onen, pesl, senvitd affive edo pasaive, il af ysufrutto, yso ed abiiazione e quindi ad
intlicare fealsfenza ol farmalifa, Vincoll 8 onerl, ahche dl nafure condominlale, cha saranno canceliat o
comungue risuiterarno non opparibiliall acquirente™

3.9 PROVENIENZA DEI BEENI IMMOEILI

Il Creditore procedente ha optato per il deposito della cerificazione notarile sostilutiva; la
data di trascrzione del pignoramento @ il 06/04/2023, perfanto il ventennio anteriore si
estende dal 06/04/2003 al 06/04/2023.

Provenienza dei beni immobill mediante la ricostruzione analitica delle vicende
relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al
pignoramento

Trascrizioni:

Atto di Compravendita, Notaio Roberto Berardi, del 22/02/2007 (allegato n. 39)

Rep. 27161/10909 e trascritto presso I'Ufficio del Temitorio di Bari il 24/02/2007 al n.
12213 del registro generale e al n. 8475 del registro particolare.

A favore:

XXXnato a XXX il XXX, titolare della quota di V2 di piena proprieta

XXX nata a XXX il XXX, titolare della quota di % di piena proprieta

Contro:

"XXX", con sede in XXX - frazione XXX, in persona del signor XXX, nato a XXX il 21
gennaio 1978, che la rappresenta in viri di procura speciale conferitagli dalla sighora XX,
nata a XXX il 18 febbraio 1969.

Linita neqoziale:
appartamento per abitazione con accesso dal civico 76 di Via XXX, posto al primo

piano- foglio XX, particella XXX, sub 5
locale di piano interrato (vincolato a parcheggio), il secondo box (contando da
sinistra) per chi discesa la rampa - foglio XX, particella XXX, sub 30

Atto di Compravendita, Notaio XXX, notaio a XXX, del 28/09/2005 (allegato 22)
Rep.483788/23316 e trascritto presso I'Ufficio del Territorio di Bari il 26/05/2004 al n.
27054 del registro generale e al n. 18687 del registro particolare.
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Procto di Bz Irnmaohbiliare no 812023
5 Eg Dottssa Marisa ATTOLLINOD

A favore:

"XXX", con sede in XXX - frazione XXX, cod. fisc, XXX in persona
dell'amminisiratore unico e legale rappresentante, sig.ra XXX, nata a XXX il 18 febbraio
1969.

Contro:

XXXnato g XXXXXX (BA) il 13/04/1928, titolare della quota di % di proprieta in
regime di comunione legale;

XXX nata a X2(OX il 23/06/1935, titolare della quota di ¥ di proprieta in regime di
comunione legale;

Unita nedqoziale:
Suolo edificatorio sito in XXX-XXX alla Via XXX, riportato nel catasto terreni al foglio

XX p.lla XXX.

Atto di Compravendita, Notaio XXX, notaio a XXX (BA), del 19/04/1971

Trascritto presso |'Ufficio del Territorio di Trani il 12.05.1971 ai nn. 22464/19147

A favore:

XXXnato a XXXXXX (BA) il 13/04/1928, litolare della quota di %2 di proprieta in
regime di comunione legale;

XXX nala a XXX il 23/06/1935, litolare della quota di %% di proprieta in regime di
comunione legale;

Contro:

XXX nato a XXX (BA) il 1° gennaio 1908 codice fiscale (G

Unita negoziale:
Suolo sito in XXX-XXX, riportato nel catasto terreni al foglio XX p.lla 128.
La visura storica della particella 484 del foglio XX, Catasto terreni (allegato 3a), indica

che la particella XXX deriva dalla paricella 128.

TRASCRIZIONE del 28.10.2005 ai nn. 57106/34543, nascente da atto unilaterale
d'obbligo edilizio del 28.09.2005 in notar XXX di XXX (BA) rep. n. 22836

A Tavore
COMUNE DI XXX con sede in XXX (BA) - codice fiscale XXX
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Proctor di Es Irmaohbiliare no 81,2023
5 E= Dottssa Marisa ATTOLLIKNO

Contro
societa XXX con sede in XXX (BA) - codice fiscale XXX, avente per oggetto quota dell'intero
in piena proprieta

Unita negoziale:
- Terreno in XXX foglio XX parlicella XXX

Si riporta il quadro "D" di detta nota di frascrizione:

“La sacrete’ "NXX",  stabblige . ad asservire alle castrmizione ¢ realizzarsi, 'area che
esprime Lo Voluwmetria autorizzata per il progetto d castruzione di edificio per civili abaziont in
AT XXX wlle vin XXX {gia‘contrada “"Coste Felice"), depositata con pratica edilizia n. XX
dell'l] agosto 2008, 7

TRASCRIZIONE del 28.10.2005 ai nn. 57107/34544, nascente da atto di costituzione di
vincolo di destinazione del 28,09.2005 ai rogiti del Notaio XXX da XXX, rep. n° 22836,
(allegato 33)

A favore
COMUNE DI XXX con sede in XXX (BA) - codice fiscale XXX

Contro
societa XXX con sede in XXX (BA) - codice fiscale XXX avente per oggetto quota dell'intero

in piena proptieta:

Unita negoziale:
- Terreno in XXX foglio XX paricella 484
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Procto di Es Irmmohbiliare n. 81,2023
5 Eg Dottssa Marisa ATTOLLIND

Gravami:

Atto esecutivo o cautelative verbale di pignoramento immobili trascritto il
(06/04/2023 al n. 16687 del registro generale e al n. 12556 del registro particolare — Atto
Giudiziario del 28/02/2023, Unep Bari

A favore:
XXX S.rl consedea XXX (TV) —cod. fisc. XXX

Contro;
KK nato a XXX il XXX, titolare della quota di ¥ di piena proprieta

XXX nata a XXX il XXX, titolare della quota di ¥z di piena proprieta

Unita negoziale:

- Abitazione di fipo economico (A3) in XXX foglio XX particella XXXsub.5

- Slalle, scuderie, imesse, autorimesse (C6) in XXX foglio XX particella XXXsub.30

IPOTECA VOLONTARIA, iscritta il 26.04,.2006 ai nn. 21975/3850, nascente da
concessione a garanzia di apertura di credito del 20.04.2006 a rogito del Notaio XXX
da XXX, rep. n° 23527/8223,

A favore
XXX con sede in Bari- codice fiscale XXX, domicilio ipotecario eletto Bari Via Amendola
N.205/3

Contro
XXX con sede in XXX (BA) - codice fiscale XXX, per un montante ipotecario di €
1.260.000,00 ed un capitale di € 700.000,00. Durata 2 anni avente per oggetto quota

dell'intero in piena proprieta:

Linita negoziale:
- Terreno in XXX foglio XX parlicella 484
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Procto di Es. Immohbilliare n 81,2023
iz E= Dottssa Marisa ATTOLLIND

IPOTECA VOLONTARIA, iscritta il 24.02.2007 ai nn. 12214/2003, nascente da
concessione a garanzia di mutuo fondiario del 22.02.2007 a rogito del Notaio Berardi
Roberto da Ruvo Di Puglia, rep. n° 2716210910,

A favore

XXXcon sede in Siena - codice fiscale XXX domicilio ipotecario elefto in Siena - Piazza
Salimbenin.3

Contro

AKX Xnato a XXX (BA) il 16 luglio 1XX2 codice fiscale XXX

XXX nata a XXX {BA) il 24 novembre 1XX3 codice fiscale XXX,

per un montante ipotecario di € 280.000,00 ed un capitale di € 140.000,00. Durata 30 anni

Unita neqoziale:

Beni di XXXper la quota pari a 1/2 di piena proprieta

Beni di XXX per la quota pari a 1/2 di piena proprieta:

- Abitazione di tipo economico (A3) in XXX foglio XX particella XXXsub.5

- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (C6) in XXX foglio XX padicella XXXsub.30

Vincoli e oneri di natura condominiale
In occasione del’accesso ai luoghi del 26/07/2023, |a sig.ra Ivana Sannicandro ha dichiarato
che il Condominio e sprowisto di un amministratore a seguito delle dimissioni da parte del
precedente amministratore gia a parlire dal 2021.

"a verficare se immablle pignorato sig gravalo ds censo, lvello 0 Wso clvico 8 se vl =ia slala
affrancazione da tal pesl ovvero se il diritto suil'immobie plignorato sia di proprista oviero dervanis
og alouna del suddstl Hioi®

.10 CENSQ, LIVELLO O US0O CIVICO

La signora XXX nata a XXX il XXX, & fitclare della quota di ¥ di piena proprieta.
dellimmobile pignorato, unitamente al sig. XXX nato a XXX il XXX, titolare della quota di Y2 di

piena proprieta, dell'immobile pignorato.
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Procto di Es. Immohbiliare n. 81,2023
G Eg Cottesa Marisa ATTOLLIKO

“a determinare | walore degll wimobil pigroratl &) sensl del novellalo art 569 cpo nela
determinazione del valore dj mereato 'esperio procede &l caleolo dells superficier dellirmmabllie,
specificando quella commerciale, Il valare per mefro qUadra e If valore complassivo, gsaonends
analificamante oll adeguament] g le carrezionl dalla stima Wl cormprasa la Hduziane del ralare ol
rnercato praticata par assenza della garanzia par vizi <8l bene vehduio nelta misuta forfattatia dal
153 g procisando fall adeguarmentl in maniere distinta per qll oner di ragolarizzazions urbanisficg g
catastale, o stato o'uso e dl manutehzione, [0 stalo o posssssd, | ineol 8 gl oRer oiufidicl poh
gliainabill_hel corso ds!l procedimento eseculiva _honchd ter le sventlall soese condormifial
insoiute gualora limmoblle sia abusivo g Mabugso hon sla sanablie, stabllisca quale prezzo Hase i
sud valore duso ovvero wlilizzando motivataments un alfro criterio che fenga conta che fraliasl d
immobliz abusivo siscatiibile diabbattimenio (voarlf,. 30 31, 33, 54, 358 57 dprn, 380/2001)"

311 STIMA DE] BENI PIGNORATI

5 LAVALUTAZIONE DEL LOTTO

Lo scrivente ha stimato il Lotto 1 utilizzando il metodo comparativo

METODO COMPARATIVO

La presente valutazione & stata condotta attingendo dal mercato immobiliare locale il
valore di beni simili per destinazione d’uso, carattetistiche tipologiche e costrutlive,
ubicazione.

Fonti delle informazioni ulilizzate per la stima

Il C.TU. ha effettuato le ricerche di mercato attingendo Informazioni presso le
agerzie immobiliari del comune di XXX, nonché dalla banca OMI dellAgenzia del Territorio
e dal Borsino immobiliare della Camera di Commercio di Bari. Le ricerche effetiuale hanno
permesso di ottenere dati attendibili; poiché relativi a beni del tutto simili a quelli peritati.

Il C.T.U. ha determinato il valore al metro quadrato da applicare ai beni in oggetio,
tenendo conto delle offerte di immobili simili, ubicati nella stessa zona del comune di XXX,

tenendo presente anche delle caratteristiche intrinseche dei beni da valutare.

APPARTAMENTQ E PERTINENZIALE BOX AUTO IN VIA XXXN. 76 A XXX (BA)
Nella tabella che segue si sono indicate, la superficie secondo la hotma UNI 10750, il

coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale e la superficie
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Proc.io di Es: Immobiliare n. 812023
G. E= Dott.ssa Marisa ATTOLLING

commerciale medesima. | coefficienti per la determinazione della superficie commerciale
sono stati ricavati dalla norma UNI 10750.

Destinazione Superficie UNI 10750 | Indice mercantile Superficie commerciale
Piano secondo
Cucina/Soggiorno 40,83 100 40,83
Disimpegno 1,21 100 1,21
Bagno 5,43 100 5,43
Letto 1 16,47 100 16,47
Letto 2 9,73 100 8,73
Baleone 1 8,65 EN| 2,60
Balcone 2 10,7 30 3,21
Superficie
commerciale 79,48
Piano interrato
Box auto | 17,15 100 17,15
soppalco 5,72 0,30 0,02
superficie commerciale 17,17

‘a) Fonte banca OMI dell’Agenzia del Territotio di Bari -
La banca OMI del’Agenzia del Territorio di Bari, aftribuisce i seguenti valori unitari

per immobili, nella Zona E2 — SUBURBANA XXX, in cui risulta ubicato limmobile e come si

rileva dallo straicio delle fasce OMI di XXX (XXX) qui riportato:

Risultato —
interrogazione: Anno 2023 - Semestre 1

Pravincia: BARI

Comune: XXX
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Proc.to di E=: Irmmohbiliare no 812023
= E= [ott.ssa Marisa ATTOLLINOD

Fascia/zona: SuburbanafXxXx

Codice dizona: E2

Microzona catastalen.: 3

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mq)
Tipologia Stato conservativo

Min Max
Abitazioni civili NORMALE 900 1150
Abitazioni ditipo economico NORMALE 600 850
Autorimesse NORMALE 400 600
Box NORMALE 400 600
Posti auto coperti NORMALE 350 400

b) Fonte Camera di Commercio di Bari - Borsino immobiliare (2022).

La Camera di Commercio di Bari attribuisce | seguenti i valori unitari delle abitazioni,

nel Comune di XXX, in cui risulta ubicato I'immobile;

At i
Botidy ‘Abitaziom | Abitazioni | Tendenza
COMUNI ZONA/GUARTIER] .:uowmlom of | AkeEitmt semirecenti | vetuste | rispetto ad
< R reCesfil (Fina (da30e 45 | (olueds anna
& ristroturste] 3 3g annl)
in saitici anl) anil| precedernite
ristrtur
[EronTo Ve Gomunale 2225 1825 T 5o0 1430
Centrale 2225 1,025 1590 1430
Ospadale 1825 1.550 1250 1410
Lragifase 1.0&8 L35 Bl anf
Sentra slonca 14230 716

Sulla scorta delle ricerche effettuate dal sottoscrito e dei dati rivenienti dalla Banca

OMI dellAgenzia delle Entrate e dal Borsino Immobiliare della Camera di Commercio di Bari

si assume come valore unitario per l'appartamento destinato a civile abitazione, €/mq

950,00
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Procto di Es: lrmohbiliare no 812023
5 E= Dottessa Marisa ATTOLLIMO

Considerata quindi la superficie commerciale pari a 79,48 mq Il valore dell'opera &
paria € 75.501,25,00:

Appartamento ad uso civile abitazione

Dati inserimento M.
Superficie commerziale 759,48 ey
Valare unitario 850 £/my
Valore complessive 75501,25 £

Sulla scorta delle ricerche effeltuate dal sottoscritto e dei dati rivenienti dalla Banca
OMI dellAgenzia delle Entrate e dal Borsino Immobiliare della Camera di Commercio di Bari
si assume come valore unitario per il locale destinato a autorimessa, €/mej 400,00

Considerata quindi la superficie commerciale pari @ 17,17 mq il valore del’opera &

paria € 6.866,86,00:

Locale autorimessa

Ogti inserimento U.M.
superficie commerciale 1717 mo
Valore unitario 400 £/mry
Valore complessiva bBGE Bp4 £

Adeguamenti e correzioni della stima

Dopo aver determinato il valore dellimmobile mediante |l metodo comparativo, &
necessario considerare l|e caratterisliche inlrinseche dellimmobile che determinano
fiduzione e/o aumento del valore dellimmobile. Utilizzeremo la seguente formula:

Ve=VI XK
Dove:
Ve =valore della costruzione nello slato di fatto

Vt = valore medio della costruzione
K = coefficiente di svalutazionefvalutazione

CTU Ihg. Alessandrg AT
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Procto i E=: Irmaohbiliare no 812023
5 E= Dottssa Marisa ATTOLLIND

Da un'attenta ispezione presso [immobile in oggetto, si sono dedotte le
caratteristiche proprie dellimmobile che determinano aumento o riduzione del valore. Nella
tabella che segue si sono indicate le caratteristiche prese in esame e i coefficienti applicati.

Appartamento uso civile abitazione:

COEFFICIENTI DI MERITO PER LA VALUTAZIONE DI IMMOBILI

CARATTERISTICA MODALITA' COEFFICIENTE
CETOSOCIALE ABITANTI Flevato 1,1
Medio 1
Degradato 0,80
ARREDO URBAND E SALUBRITA' Buono 1,1
Mormale 1
Scarso 0.8
Froblematico 0,7
SERVIZI PRESENTI E INFRASTRUTTURE Buono 1,1
Hormale 1
Scarsoy 0,3
Mancanti 0,8
FINITURE Ottimo 1,1
Merrmali 1
scadeant 0.9
STATO DEGL| IMPIANTI Ottimo e recente 11
A porma 1
Da mettere @ norma s
ESPOSIZIONE Vedute panoramiche 1,2
Giardini di pregio 11
Strade I 1
Cortili 0.8
Chiostrine 0,7
Wani senza finestre 0.6
Locali cantinati 0,6
SERVIZI IGIENICI Doppio 1
Singolo | 0,95 |
ASCENSORE Presente o inutile | 1]
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Procto di Es. Immohbiliare 1. 812023
5 E=z Dottssa Marisa ATTOLLIND

Assente 2° piano 0,95
Assente 3° piano 0,88
Assente 4° piano 08
Assente 5° piano 0,7
RISCALDAMENTO Autonemo 1,05
Centralizzato 1
Assente 0,85
CONDIZIONAMENTO ESTIVO Centralizzato 1,04
Autonomo totale 1,02
Autonomo parziale 1.01
Assente | 1]
INFISS| ESTERN| Balconi o scuri I 1,04 |
Tapparslle 1
Assenti 0,58
FINESTRATURE Terma-acustiche 1,03
Doppi vetri | 1 |
Vetro singolo 0,%%
SPAZ| COMUN| Assenti I 1 |
Cortile 1,02
Giardino 1,04
Parco 1,08
Coefficiente globale 1,13

Il prodotto dei coefficienti ha fornito Il termine 1,13
Nella tabella che segue si & indicato il calcolo che conduce al valore

dell'immobile,
VALORE IMMOBILE COEFFICIENTE DI VALORE IMMOBILE
COMPLESSIVO VALUTAZIONE ATTUALE
75.50125 € X 1,13 '; 85,379.06 €

Locale uso autorimessa

COEFFICIENTI DI MERITO PER LA VALUTAZIONE DI IMMOBILI
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Procto di E=: Irmaohbiliare no 812023
5 E= Dottssa Marsa ATTOLLIND

CARATTERISTICA MODALITA' COEFFICIENTE

CETO SOCIALE ABITANT Hevato 1,1
Medio 1
Degradato 0.8

ARREDO URBANO E SALUBR(TA' Buona 1,1
Normale 1
Searsa 0.8
Frablematico 0,7

SERVIZ| PRESENTI E

INFRASTRUTTURE Buena 11
Normale 1
Scarsu 0,2
Mancanti 0,8
FINITURE Ottimoe 1,1
Normali b
Scadenti 0.9
ESPOSIZIONE Vedute panoramiche 1,2
Giardini di pregio 11
Strade 1
Cortili 0,8
Chiostrine 0,7
Vani senza finestre 0,6
Locali cantinati 0,6
| Coefficiente globale 1,00

Il prodotto dei coefficienti ha fornito il termine 1,00
Nella tabella che segue si & indicato il calcolo che conduce al valore del

locale,
VALORE IMMOBILE COEFFICIENTE DI VALORE IMMOBILE
COMPLESSIVO VALUTAZIONE ATTUALE
6.866,86€ X 1,00 E 6.866,86 €

La somma della stima dell'appartamento e del locale autorimessa, fornisce:
VALORE CIVILE ABITAZIONE B5.329.06 €
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Procta di Es. Immohbiliare n. 81,2023
5 E= Dottssa Marisa ATTOLLIND

VALORE LOCALE AUTORIMESSA 6.5966.86 €
Valore complessivo del Lotto 1 92.19592 €

Si & oftenuto il valore dell’Unita Immobiliare ad uso residenziale e del locale ad uso
deposito/box auto paria 92.195,92 €.

Si & considerato quindi I'"abbattinento forfeftario™ del 15 % “per lassenza della garanzia pet
vizi del bene vendufo”:
92.195,92 € - (15% di 92.195,92 €) = 78.366,53 €, arrotondato a 78.400,00 €

“a formare offl per arupd! omogsens) 58 Ia nallra degll immobill fo consels, indicando, per clascuna
unita, Il valore, la sunerficie ed | confinl e procedendo, se necessand, al elativa fraziongmeanto
catastale”

3.12 FORMAZIONE DI LOTTI PER GRUPP| OMOGENEI|

=i nimanda alla nsposta al guesiton

"ad dcoerfare fo slaio di possessd del bane, con lNdicazione, se ocoupato da ferzl del ffolo in base
alguale Il compendio g occupato, con parlicolare riferimento avesistenza ai contratli registrati in data
afifecadente al plgnaramenta, laddove gl immaobill siang occunafil in hase ad un contratfo of affiffo o
locazions, gug possiblie o alleghl 8 comungus varifich) semare lg data dl registrazions e I scadenza
del contratio, 1a date ol scadenza per leventiale disdelta, feventuale data di rilascio fissata o o sfato
della calsa sventualments in corso parif filascio, g Hispondenza del canone al valore di msrcato al
momanto della conziusions del confralto 8, in oaso nzgaivio, la differenza nspeito a fale valors
nonche dellesisfenza df formalitsa, vincoll o onerl, anche di natura candarniniale, gravanit! sul hene
che resferanno & catlco delfacquirehle, v campres | vincoll dervanil da confralll incident
sulfattiuding ecficatorls dello stesso o | wineoll conness! con M suo cargtiere stopco-artistico.
Verfichl in particolare se | heni pigRorall siano gravall 0a censa, livello 0 Uao clvico & S8 vl gia siala
affrancazione da fail pasi overo che Il dirifta sul bene del debifore pignoraio sia oi propriets owwaro
denvante da alounc de) suddettl lfoli Specifich) fimpovio annuo delle spese fisss ol gestone o o
manktanziong, nonehs circd [4 sussislanza df svaentuah spess straordinarie gla delibarate anche g8 |l
refativo debifo non iz arcora sodouto, su evantugll spese condomingll non pagate negll witim| diue
annl antenon alla cata della penzia, syl corso df everduall procediment) giudizian relative gl hene
glgnorato’,

4.13 STATO DIPOSSESSO DEL BENE

| signoti XXX nata a XXX il 24/111XX3, e sig. XXX nato a XXX il XXX, sono
proprietari, per i diritli pari a ¥z ciascuno di proprieta, dei beni oggetto della procedura. |
suddelti sono entrati in possesso dei beni con Atto di Compravendita, Notaio XXX, del
22/02/2007 (allegato n. 39)
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Procto di E=: Immohbiliare n 812023
5 E= Dottssa Marisa ATTOLLIND

Atti di locazione

In data 13/07/2023, il sottoscriito ha inoltratlo presso 'Agenzia del Temitorio di Bari, via
Amendola, una richiesta di indagine volta alla verifica di eventuali Atti di locazione stipulati
dalle parti esecutate sigg.ri XXX e XXX aventi ad oggetto | cespiti oggetto della procedura
(allegato n. 10).

In data 25/10/2023, IAgerzia delle Enirate, Ufficio Territoriale di Bari, ha comunicato allo
scrivente che “non esistono contratti di locazione e contratti di comodati registrati a nome di
XXX e XXX (allegato 13).

In occasione del sopralluogo del 26/07/2023 I'immobile era occupato dalla sig.ra XXX

"ad aceertare 58 | henipignorall slano opgetto di procedura espropriativa perpubhlica utilta”,

114 PROCEDURA ESPROPRIATIVA PER PUBELICA UTILITA

| beni pignorati non sono oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita.

"ad aliegare (e pianimetie degli wnmobil ed Una congrua docdfnentazione fofografica ohe
idoregmenta i raffigun’”,

3.15 PLANIMETRIE DEGLI IMMDEIL!I E DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Lo scrivente ha allegato alla presente n. 3 Elaborati grafici:

Tavola A1 PLAMIMETRIA DEL PIAMNO PRIMO, ACCESSO A DESTRA DI CHI
avola

SALE LE SCALE, DEL FABBRICATO SITO ALLA VIA XXX N. 75

PLANIMETRIA DEL PIANG INTERRATO DEL FABBRICATO SITO
Tavola AD2

ALLA VIA XXX N. 76

PLANIMETRIA DEL BOX AUTO, ACCESSO DI FRONTE PER CHI
Tavola AD3 SCENDE LA RAMPA CARRABILE, DEL FABBRICATO SITO ALLA VIA

XXX N.76

La Documentazione fotografica allegata alla presente consta di n. 62 istantanee.
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Procto i E=: Immohbiliare n. 812023
G Esg Cottssa Marisa ATTOLLIKO

"a tfepasitare una separate e succinia descrizione del lafta, owvero del loth formal, con indicazione
dalio stalo di ocoupazions da parfe dellesacuiato di fevzi con il prezzo o) sfima lorg atiribuiia, nalla
quale sara Indicata {ra l'alfro anche Il contesto 1n cu gfi stessl sono ubicall secanon [0 schema

consusto per la plbblicazlone del bandi di vendita immobiliare”

3.16 SCHEDA DI SINTESI

Alla presente Relazione, lo scrivente ha allegato:
»  SCHEDA DI SINTESI LOTTO 1

"achaifedare Wna vaersiane deila panzia ol stima radalta 1 conformita gila dirstiiva el Gararnia parla
profezione ey dall personal] ael 7 22008 (G U n. 47 del 25 2.2008), ossig una coma dell'elaborato
senza findicazione dells generalifa del debifore e di agni alfro dalo personale idoneo a tivelare
Pidentita ol guestulimo g o eventuall sogoetl terz) (guall | propristar di porzion proenobiiar
confinanti con il bene dellesecutato oveero | comprogristar]) non previsto dalla lenge 8 comungus
eceadanta g hon parlinents rispeito alla procadura o vendia”

.17 COPIA DELLA PERIZIA EPURATA DEl DATI SENSIRILI

ad aifagare una versione della perzia i stima redatta In conformita alla dirsttiva del
Garante per la profezione dei dall personali del 7.2 2008 (G U n 4F del 252 2008), osaia
ung copia dellelabarato senza Nndicazione delle generalita del debifare g o ognl altro dato
personals idaneo a rvelare ldentiia o guesstulfimn e ol eveniuall sogoelll ferz) {guail )
proptigtan ol porzion) lrmmobilian confinaptl con 1 bene  deliesecuiato  ovverg |
comproprelar] non previsto dalla legoe-g corungue eccedenta e nan perfinenife rispetto
glta procecura di vendita

Sirimanda agli allegati.

"ad aqllegarg alfresi ja chack list O cul modiio & reperibiie sul sifo del Tribunale) dei principall
controfll effsffuall sulla documentazione di cul allarhcole 557 | co. cpio In modalita lelemalica
FOT e un fogllo wassuntivo ol tutth oll identificative catastall del benl periziatl in formato «ff o
Word zlg"

3.18 CHECKLIST

La Checklist e stata allegata alla presente Relazione.

Allegati:
 Documentazione fotografica: n. 62 istantanee
= Allegati: n. 39

»  Elaborati grafici: n. 3
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Procto di E=: Irmaohbiliare no 812023
5 Ez Dott.ssa Marisa ATTOLLIND
= SCHEDA DI SINTESI LOTTO 1
= Versione della petizia priva dei dati sensibili in conformita alla direttiva del Garante per la
protezione dei dati personali

s Check list

Dopo quanto sopra esposto, il soltoscritto consulente ritiene di aver evaso, in maniera
esauriente, l'incarico affidatogli.

MNovembre 2023
Ing. Alessandro Maio
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