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contro
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TRIBUNALE DI BARI
Relazione di Conswlenza Tecnica d’Ufficio
G, E.: dott.ssa Rosa PASCULL? R.G. n®820/2014

Oggetto: Consulenza Tecnica 4 UiTicio disposta in virtd ¢ foeza & or-

dinanza del giorno 12 apeile 2016, in reluzione all' BEsecuzione Immobi-
liare tra Ja UNICREDIT S.p.A. congoe i sigsi GGGy
L]
Data del gluramento: 24 maggio 2016

RELAZIONE
Al softoscritte Raimondo DE STEFANOQ, geometr, nato & Bitette if 28
lughia 1949 e residente in Barl, con domicilio alln via 5, Matarese. 19,
nominato C.T.UL, # glorno 24 maggio 2016, dopo accettazione
defl"incarico ed it relative ghuamento, veniva posto dal Giudice Esecu-
tore, di procedere alla stima del bene pignorato, disponendo che lo
scrivente effettui gli sccertamenti riportati sul “verbale di giuramento
dell'esperto” che alla presente si allego.
Oggetto delln stima & un’unitd immobiliari sita in Bitetto (BA) - al-
ia via Dante Alighieri, 2.
i. PREMESSA
Il softoserito CT.U. in data 28 gingno 2016, ha proceduto ad
ispezionare ['immobile, oggetto del procedimento, per nlevame le
caratteristiche dimensionali ¢ di rifinitura,
Successivamente. si & recato presso PUfficio dell'Agenzia delle

Entrate di Bari — Territorio Catasto Fabbricati — e del Competente

Ufficio Urbanistico del Comune di Bitetto (BA}), per acquisire Lutti ghi

geom. Bximonds BE STEFAMD popingw Ll T
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element necessari a poter rispondere, compiutamente, al quesito

oSt
INDIVIDUAZIONE £ CARATTERISTICHE DELL IMMOBILE
1. TIPOLOGIA BB URICATIONE DELL IMMORILY,

L anitd imemobitiare in questione ¢ destinata, secondo Jegittimita urba-
nistica ad abitazione civile ed ¢ utilizzata come fale.

L appertamento si svilupps a plano rialzato ¢ seminterrato di un fabbri-
calo destinato a civill abitaziond, ubicato in Bietto {BAY. alla Via Alj-
ghieri Dante . 2 ed ¢ composia, al plano rialzato, da tre vani, disimpe-
gno, zoma coturg ¢ bagno: mentre al piane seminterrato & composta da
due ambienti destinati s cantina.

2. CONFINI

Lranitd immaobiltare confing a nosd e con via Alighiert Dante, ad est
con via Lananna, ad ovest ¢ a4 sud con unitd immobiliar di sltra pro-
prieta.

3. TITOLARIETA' DELL IMMORILE

il cespite risulta, ali'attualita. in capo ai seguenii proprietari:

- sig.ro G 1 . GENN—
C.F. . ;o ;rictaria per Vs in regime di
comunione dei beni cons G TGN -

- sig. . i ;
C.F. G o rictanic per V2 in regime di
comunione dei beni con RERNG_G—G————

pervenutogli a seguito di atto di compravendita a rogito Notaio Cateri-

na MARDESIC in Bitonto del 06.08.2007, rep. n. 62792,

groen, Haimeods BE BVEFARD pagies u. X i ¥
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4. IDENTIFICAZIONE CATASTALE
L’immobile & censito all’ Agenzia delie Entrate - Catasto Pabbricay def-
ia Provincia di Bari ~ Comme di Bitetto (BAj - ¥g, 17 - Plla 1871 -
sub. 4, Via Alighieri Dante civ. 2, plano S1-T, cat. A2, CL 47, consi-
stenza: 5.5 vani, Rendila catasiale € 340,86; in ditta:
- sig.ra UG, ;) » GER
CF R . - pictania per % in regime di
comunione dei beni con GNEENGTEGGGGNGNS
- sig. G, o : D
C.F, . - prictario per v in regime di
comunione dei beni con (GGG
Lo scrivente attesta la corrispendenza fra i dati inseriti nelf'atio di pi-
gnoramento, 1a certificazione notariie ¢ la visura catastale.
Precisa, inoltre, che dafl’effettuate sopralliogo si € potute riscontrare
che vi ¢ ung piccols difformita tra lo state dei luoghi e guanto riportato
nella planimetria catastale depositata presso I Agenzia del Catasto.

5. LEGITTIMITA® URBANISTICA DEL CESPITE

L'ausiliario, sulla scorta delle informaziont di caratiere urbanistico rela-
tivo all'immobile qui i interesse, & riuscito ad ottenere dallufficio tec-
nico det Cotmune di Bari i seguenti dati di carattere legittimativo.

[t fabbricato, di cui fa parte il cespite oggetio della stima, & stato assen-
tito con D.LA. prot. 11419 del 27 dicembre 2006 2 seguito del quale &
stato rilasciato Permesso i Agibiltd prot. no 104972012 del
03.02.2012.

8i precisa che, dal sopralluogo effettuato, si ¢ riscontrata ta difformita

gepm. Kaslmands B8 BVEFAND pagiva 5. 3 000
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tra o stato dei luoghi ¢ guanto riportato nell'elaborato grafico allegato
alla D.LA,, ¢d in particolar modo:

® fa scala di comunicazione fra piano rialzato ¢ piano seminterrato
non & del tipo a chiocciola, come riportato sulla D.LA., ma & costituita

da un'unica rampa;

® non £ ripostiglio nel vano disimpegno:
® & stats realizzata una piccola diminuzione di volumetria, in

quanto, & stata diminuita la superficie residenziale di porzione del vano
soggiorno ed & stato realizzato vy piccolo balcone.

La siuazione sopra deseritta ¢ riportata sull'elaborato grafico deflo sta-
to dei fuoghi allegato ally presemte.

Le opere realizzate in difformita sono sanabili al senst delf'art. 6, com-
ma 7 del DPR, 380/01, mediante pagamento di sanzione pecuniaria,
diritti i segreteria comunall ¢ competenze professionali di un tecnico
abilitate, che provvedera snche all'aggiomamenio catastale.

6. DESCRIZIONE ANALITICA DELL IMMOBILE

Lunitd immobiliare, oggette di esecuzione, fa parte di un fabbricato
costituto da plano seminierrate e fre piani foeri torra ed ¢ privo di s-
SCCNBOTE.

L'tmmobile visionate € composto da tre vani principali, cucinino, di-
simpegno ¢ bagno a piano rialzate e doe ambienti destingtl 2 canling a
plano seminterrato,

All'unitd immobiliare si accede direttamente dalla porta d'ingresso pro-
spiciente ia pubblica via Dante Alighieri.

['immobile sviluppa une superficie revidenziale lorda coperta {piano -

pram. Balmesde BE KTV ARG poging n, 4 &9

w0
2
n
b=l
@<
[
o
3
2
[=)
2
[l
[
[e ]
o
o
I~
P~
w

g
w
Loz}
w
-
E
£
©
@
2]
<
5}
(o]
Z
<
o
o
5}
i}
o
<
m
3
<

©
a
2

2]
Erd

E
w
o
o
Zz
Q
=
<
o«
o
Z
-4
[T
w
=
7
w
a
”
a
o
s
E
=

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



Ist. n. 1 dep. 09/09/2016

alzato) di mqg. 84,67 con altezza wtile pari & mt 3,80, od una superficie
non residenziale lorda coperta (camtine ol plane seminterrato}d di mg.
67,76, con altezza utile pari 2 m. 1,90 in un ambiente ed 1,80 nel'glre
del piano seminterrato, e scopertas (balconc di g 1,20,

1l pavimento ¢ in grés porcelianato.

Le pareti sono intonacate ¢ toteggiate con idropittura lavabile,

Le porte interne souo in legno tamburato.

Gl infissi esterni sono iy anticorodal ¢ vetro~cemera ¢ doiaii di persia-
ne meialliche.

L immobile ¢ dotato def geguent impiantt; elevinico, telefopico, ideo-
fognanie ¢ termico di tipp autoporno.

Nel complesso le finiture sopo di tipo normale ¢ Io stato di conserva.
zione del cespite ¢ da ritenersi buono sta con rigu.art;m alle parti strutiu-

rali che allo stato ¢’ uso delle fniture ¢ deghi impiamd.

7. STATO DI POSSESSO. ONERL VINCOLI BENI
GRAVATI DA CENSO. LIVELLO. USQ_CIVICQ, SPESE
CONDOMINIALI

Il bene pignorato non & posseduto da terzi.

7.2 Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

Sono a carice dell*acquirenie:
s [Domande gindiziali ed altre trascrizioni;
e Afti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;
= Convenxioni matrimeniali ¢ provvedimenti i assegnazione

della casa coningale al coniuge:

mpam. Relmoedo BE STEFARD pasinn a. B 419
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e Altri pesi o limifazioni d'ugo (es. oneri real, obbligazioni
propter rem, servitl, uso, abitazione, ecc.} anche di natura
condominiale.

Sarsnno, invece, cancellati o regolarizzatl al momento della vendita &
cura & spese defla procedura:

s lserizioni:

¢  Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli:

s Difformitd urbanistico - edilizie;

»  Difformita Catastali, |

7.2.1 Oneri EIVi(.mﬂﬁ n Carico dell’ Acquirente

Le formalitd, vincoli o oneri gravaoti sul bene, che resteranno a carico
deli*acquirente consistono in:

. #  Messuno scoetfato,

2.2 Oueri e Vincoli non a Ca

Le formalitd, vincoli © oneri gravanti suf bene, che non resteranno 2 ca-
rico dell’ acquirente ¢ che saranno cancellati o regolarizzati al momento
della vendita a cura ¢ spesa della pméeduraj; consistono in:

o pignoramente ed altre (rascrizioni pfﬁgi.udi%iﬂ¥glig difformita

urbanistiche e catastali.

7.3 Verifica se | beni pignorati sisno gravanti da censo, livello o uso
It bene pignorato non risulta gravate da censo, livello 0 uso civieo.

7.4 Spese Condominialj o

Sui beni pignorat non grava aléuna spgsa. c{)nd:aminijalé‘

pem, Raimonds BE NTEFANG L pagios o, H 8

-3
2
]
@
o
&
=
s
<
[=]
2
el
4
&
~
B
g
0
3
3
)
3
@&
=3
<
Q
g
=z
<
@
w3
(o
W
@
<
m
2
@
<
o
D
2
w
&
15
w
Q
a
=
Q
=
<
o
\-gl-
YT}
=
w
w
[a]
]
D
o
)
E
=

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



Ist. n. 1 dep. 09/09/2016

8. CRITERIO DI STIMA

Scopo essenziale della presente stima ¢ 'qucile} di determinare il pid
probabile valore di mercato def fabbricato alt'attualita ¢ nello stato
conservativo in cui versa, Ps:;taism_. nel vamtaw il cespite sopra
deseritto si & tenuto conto dell ubicaziore, deik;'}imfmérisﬁche medie
dei prezzi di mercato a lvello lcwé_iﬁz'a delfatwale stato conservativo
dello stesso. |

Cid premesso, nel valutare i ce:sf:it& sopra descritto, si ¢ tenute conio,
delle circostanze locali e $3 sono effettuate analisi accurate di wti ghi
elementi ¢ fattori che possono influenzarne la determinazione; infati,
nelapplicazione del metodo di stima per comparazione, si ¢ ¢slesa
Vindagine comparativa ad immobili aventi caratteristiche sirilari ed
affini 2 gquelio oggetto di stima. che sono state gid oggetto di
compravendita, ed ubicati in zone nelle quali le aspettative degh
immobili sono da ritenersi paragonabili a quello che si presume possa
avere immobile oggetio della valustazione, rilevando tali dati
direttamente dal mercato immobiliare presente in citia e confrontandoli
con il supporto dell'Osservatorio del Mercate Immebitiare (OM1) ¢ con
ultimo listino detla Borsa Immai:iiﬁare della Camera di Commercio di
Bari del 2013,

I valore unitario per metro quadrato di superficie lorda dell’immobile
rilevaio sard soggetto a riduzione praticata per I'assenza della garanzia
per i vizi del bene venduto, mediante l'applicazione di coefficienti
correttivi distinti per:

a) oneri di regolarizzazione urbanistica;

gram, Balmosde WE STLFAND paging 6. 7 d4i %
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b} stato d'vso ¢ di manutenzione;

¢} stato di possesso;

di vineoli e oneri giuridicr non eliminabili nel corso del procedimento
gseciive;

) spese condominiati insolute.

} punti b}, ¢). d) ed ¢) saranno nel seguito denominati “utenze”.
VALORE COMMERCIALE:

Pertamto, tenuto conto della vetustd ¢ dello stato di conservazione
detPimmobile, delle caratteristiche di finitura ed unpiantistiche in
dotazione, dell’ubicazione dello stesso ¢ sulla base di quanto seaturito
dalle esperite indagini nella zona relativamente alle quolazioni medie
del mercato tmmobiliare per immobili similart, ed avendo riscontrato
che il valore uniiarie per mefro guadrato di superficie lorda
delilimmobile & di € 1.250,00, si perviene al seguente vaiore
commerciale:
- superficie commerciale: mq 84,67+{67.76x0,50)+(1.20x0,25) =
= mtgg 118,88
- valore usitarie; €/mq. 1.250,00
- valore commerciale: mg 11885 x €mg 125000 = €

148.562,50
Al valore & cui sopra vengono applicate Je seguenti ridu.:zioni
percentualiz

-~ del 3% per tener conto della regolaritd urbanistica:

=~ el 2% per le utenze.

Pertanto if Valore Commerciale corretio risulta essere;

geom. Relmonds BF BTEFAND paginz 0. @i ¥
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€ 148.562,50 - (7% di 148.362,50) =~ € 138.163,13
ed in o.t. € 138.000,00 (diconsi Euro centotrentottomila/00)
Tanto ad evasione dell'incarico affidate, -
ALLEGATI -~
1. invito al sopralluego, effertuato dallo serivente tramite a.r., indi-
rizzate alie parti;
2. verbale di sopralluogo;
3. planimetria di rilievo eseguita dat sottoscritio C.T.U, i scala F:100;
4, visura catastale;
5. planimetria catastale;
6. elaborato folografico:
7. copia della Borsa Immmbiiiaw, dell’anna 2013, della Camers di
Commercio di Bari;
R. copia della tabella dells quotazione immobiliare dell’OM.1,
siferita all* anno 2015; |
9. copia elaborati della D.LA. prot, 11419 del 27 dicembre 2006;
0. ricevuta PEC delln relazione inviata al legale del creditore:
i1. nota per onqrari() e spese dello scrivente.

geom, Raimondo DE STEFANO
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