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INCARICO

Alludienza del 31/01/2024, il sottoscritto Ing. Tarantini Virginia, con studio in Via Martiri di Palermo, 94 -
76125 - Trani (BT), email PEC Tel. 388
8422322, veniva nominato Esperto ex art. 568 cpc. e in data 08/02/2024 accettava l'ncarico e prestava
gluramento di rito.

PREMESSA

Ibeni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
« BeneN°1-Appartamento ubicatoa Trani (BT) - Via Polonia n. 3, piano 2

« BeneN°2-Garage ubicatoa Trani (BT) - Via Polonia n. 19, piano S1

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

ARUBAPEC S P A NG CA

R



LOTTO 1
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1 lotto & formato dai seguenti bent

« BeneN°1-Appartamento ubicatoa Trani (BT) - Via Polonia n. 3, piano 2

DESCRIZIONE

Appartamento composto da 5,5 vani catastali ed accessori, facente parte di un immobile realizzato in regime di
edilizia residenziale pubblica, denominato "Contratto di Quartiere II". L'area in cui ricade 'appartamento,
situata nella zona Nord del Comune di Trani, si trova a poche centinaia di metri dallo svincolo *Trani
Sant'Angelo” della SS 16 bis Adriatica, & in prossimitd di scuole dell'infanzia ed elementari, medie e superiori
(Liceo Scientifico, ITC, Istituto Alberghiero, Liceo delle Scienze Umane), con presenza di numerosi negozi e
farmacie, ben servita dal trasporto pubblico locale e non. Il fabbricato & adiacente ad un parco pubblico, con
aree a verde e giostrine per i pid piccoli.

Esso & composto da: ingresso, sala da pranzo, cucina, bagno, ripostiglio e due camere.

E' prowwisto di baleone (nel quale si trova anche il locale teenico) che si affaceia sul giardino pubblico e su via
Polonia.

Limmobile risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e finanziata
intutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigentia carico del proprietario debitore.

Per il bene in questione non 8 stato effettuato ua accesso forzoso.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa,

TITOLARITA

Limmobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
Limmobile viene posto in vendita per | seguent diritti:

« I oie /1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.
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CONFINI

Limmobile di cui trattasi confina con proprieta [Jiflf#. viale Russia, via Polonia e vano scale.

CONSISTENZA

Soperfie | Superficie | Coeffidents | Superfide Altema Phan
Netta Convenzional
Feonesmpet Tiimg i 0% To0m 0w |2
pEre gy 7ot TEo0m w2
Fotale superfice Ti00mg
Tociaenza condomioiale: To0 | %
Saperiice comvenoIalE ComplEE e T
I'beni non sono comodamente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Feriodo Propriets Dl catastall
DI T1/08/2010 4 31 /0172011 Catasto Fabbricatt
Fi 23, Part 1362, Sub 23

Categoria &

6,Cone 55
Rendia € 42608

Te108/07/2001 4 09/11/2015 Gatarto Fabbricatt.

1670972021 Catasts Fabbricatt
Fi 23, P 1362, Sub 13
Categoria 43

Q5,Cons 55

Supecicie catastale 84 mq
Rendlta € 42608
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e
Serions | Foglie | Part | Sub Tova | Categori | Classe | Consists | Supertic | Revdita | Piame | Graffats
catastal
] =) = = G 55 | Bimg |4m08€ | 2
Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente
nell'atto di pignoramento.

STATO CONSERVATIVO

Limmobile si presenta in di

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Esposizione: NNE
Altesza interna utile: 270 m

Str. verticali: struttura ponante in cemento armato e murature in laterizi

Solai: in cemento ar:

Pareti interne: in a'm)m con finitura in intonaco civile

Pavimentazione interna: ceramica

Infissi esterni ed interni porta di ingresso blindata con pannellatura in legno, porte interne inlegno a scrigno e
abattente

Impianto elettrico, idrico, termico, altri impianti: impianto elettrico sottotraccia a 220 V, impianto di
riscaldamento autonomo con caldaia, impianto di allarme, impianto idrico sanitario in buone condizioni
Presente anche impianto di climatizzazione/riscaldamento a split. Il fabbricato & inoltre dotato di impianto 2
pannelli solari.

STATO DI OCCUPAZIONE

Uimmobie risulta oceupato dall [N ¢ <bitore esecutato) nonché del conivge I
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Tegstaions

e | Tats I

T T

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

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

pignoramento;

« Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta

invariata;

. La della proprieta risulta

invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLL

iscrizioni

« Ipoteca volontaria derivante da Concessione 2 garanzia di

Iscritteff]

Trascrizioni

« Pignoramento
Trascritt

Annotazioni a iscrizioni

« Frazionamentoin quota
Iscritto a

NORMATIVA URBANISTICA
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PUG - piano urbanistico generale vigente, in forza di delibera CC. N. 8 del 31/03/2009: limmobile ricade in
z0na omogenea

REGOLARITA EDILIZIA

Limmobile risulta regolare per 1a legge n° 47/1985. La costruzione non & antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile
risulta agibile.

La costruzione del fabbricato a cui appartiene I'immobile in questione & stata eseguita in virti ed in conformita
di permesso di costruire n.02/2010 dell'8 febbraio 2010 ed in conformita del progetto di variante allegato alla
DIA del 17 agosto 2010 (protocollo generale n. 32494). Dichiarato agibile con autorizzazione n. 40/2010
rilasciata in data 29 ottobre 2010.

i energetiche

Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

Non esiste la conformita dell'imp:

Non esistela dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.
Esiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed il progetto.

VINCOLI 0D ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

In data 19/09/2024 'Amministratore del condominio a_cui fa nfenmenm I'immobile di cui trattasi, ha
comunicato, ome da estratto conto che si allega, chel debitrice nei confronti del condominio
dell'importo di €741,19 quale conguaglio della gestione al 31/12/2023 di cui € 722,82 per 'appartamento ed
€1837 per il box.

1l rendiconto della gestione al 31/12/2023 & stato approvato con delibera assembleare del 05/04/2024.
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LOTTO 2
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llotto & formato dai seguenti beni

« BeneN°2 - Garage ubicato Trani (BT) - Via Polonia n. 19, piano S1

DESCRIZIONE

Box auto situato al piano interrato, avente accesso dalla rampa di discesa di via Polonia n11, distinto con il
numero interno 7, facente parte di un immobile realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica,
denominato *Contratto di Quartiere II". L'area in cui ricade I'mmobile, situata nella zona Nord del Comune di
Trani, si trova a poche centinaia di metri dallo svincolo "Trani Sant'Angelo" della SS 16 bis Adriatica, & in
prossimit2 di scuole dell'infanzia ed elementari, medie e superiori (Liceo Scientifico, ITC, Istituto Alberghiero,
Liceo delle Scienze Umane), con presenza di numerosi negozi e farmacie, ben servita dal trasporto pubblico
locale e non. Il fabbricato & un parco pubbl aree averdee per pit piccoli.

Limmobile risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e finanziata
intutto o in parte con risorse pubbliche, con vineoli ancora vigentia carico del proprietario debitore.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

Limmobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
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Limmobile di cui

attasi confina con corsia di manovra, proprietJ N ¢ propriet> NN

CONSISTENZA
Destimazion Soperfide | Superticie Supecaae Ateza =
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Ibeni non sono comodamente divisibili in natura

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Feriod Tropriens

Tl T1/08/2010 4 31 /0172011

Tati catartall

Giasio Fabbricait
Fi 23, Part. 1362, Sub 30

Supecficie catastale 20 mq
Rendta €39,04
Fiano S1
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Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e Ia planimetria catastale esisterte nonché con quanto presente

nell'tto di pignoramento.

STATO CONSERVATIVO

Limmobile si presenta in di

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Esposizione: NNE
Altezza interna utile: 2,70 m
Str. verticali: struttura portantein cemento armato e murature in laterizi
Solai: in cemento armato
Pareti interne: in mattoni con finitura in intonaco civile
Pavimentazione interna: ceramica
Infissi esterni ed interni: saracinesca metallica con apertura sia elettrica, sia manuale
il it ltri impianti: az220v.

STATO DI OCCUPAZIONE

Liimmobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

Periods Proprict s
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Per quanto riguarda limmobile oggetto di pignoramento:
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ascrizione del

o Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di
pignoramento;

o Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
invariata;

. la la proprietd risulta invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

iscrizioni

g

NORMATIVA URBANISTICA %
PUG - piano urbanistico generale vigente, in forza di delibera CC. N. 8 del 31/03/2009: limmobile ricade in &
z0n2 omogenea "B H
REGOLARITA EDILIZIA H

Uimmopie ks rarepr s e 1 47/1985 1 oo von ey oy oy A7
risulta agibile. H . H . 2
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La costruzione del fabbricato a cui appartiene l'immobile in questione & stata eseguita in virth ed in conformit
di permesso di costruire 1.02/2010 dell'8 febbraio 2010 ed in conformita del progetto di variante allegato alla
DIA del 17 agosto 2010 (protocollo generale n. 32494). Dichiarato agibile con autorizzazione n. 40/2010
rilasciata in data 29 ottobre 2010.

i energetiche

Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

Non esistela conformita dell'imp;

Non esiste la dichiarazione di conformit2 dell'impianto termico.

Non esiste la conformita dell'impi

Esiste corrispondenza tra |0 stato dei luoghi ed il progetto.

VINCOLI 0D ONERI CONDOMINIALL

Non si é a conoscenza di presenza divincoli od oneri condominiali.

In data 1t del cond 2 cui fa riferimento l'immobile di cui trattasi, ha
comunicato, ome da estratto conto che si allega, che la| & debitrice nei confronti del condominio
dell'importo di € 741,19 quale conguaglio della gestione al 31/12/2023, di cu € 722,82 per 'appartamento ed
€1837 per il box.

1l rendiconto della gestione al 31/12/2023 & stato approvato con delibera assembleare del 05/04/2024.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha tuno procedere all seguenti lotti:

LOTTO 1

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Trani (BT) - Via Polenia n. 3, piano 2

Appartamento composto da 5,5 vani catastali ed accessori, facente parte di un immobile realizzato in
regime di edilizia residenziale pubblica, denominato "Contratto di Quartiere II". L'area in cui ricade
I'appartamento, situata nella zona Nord del Comune di Trani, si trova a poche centinaia di metri dallo
svincolo "Trani Sant'Angelo” della SS 16 bis Adriatica, & in prossimitd di scuole dellinfanzia ed
elementari, medie e superiori (Liceo Scientifico, ITC, Istituto Alberghiero, Liceo delle Scienze Umane),
con presenza di numerosi negozi e farmacie, ben servita dal trasporto pubblico locale e non. Il
fabbricato & adiacente ad un parco pubblico, con aree a verde e gostrine per i pit piccol. Esso &
composto da: ingresso, sala da pranzo, cucina, bagno, ripostiglio e due camere, E' provwisto di balcone
(nel quale si trova anche il locale tecnico) ehe si affaccia sul giardino pubblico e su via Polonia.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 23, Part. 1362, Sub. 13, Categoria A3

Limmobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 100.800,00

Per la determinazione del pit probabile valore di mercato dell'immobile in esame si & fatto ricorso al
metodo di stima sintetico comparativo, ossia al confronto con beni di caratteristiche similari di cui &
noto il reale valore di compravendita. I prezzi storici relativi a compravendite di edifici similari sono
stati reperiti mediante analisi di mercato, indagini presso la Conservatoria dei RR. IL, le agenzie
immobiliari e soprattutto attraverso la banca dati dellOsservatorio del Mercato Immobiliare (OMI)
della Direzione Centrale dell'Agenzia del Territorio. Tenendo presente, nel risultato dell'interrogazione,
'annualid, la zona e a tipologia prevalente el comparto abitativo. Sulla base delle indagini eseguite e
relative a immobili in piena propriets, ivalori OMI p

riportino prezzi al mercato : min. €/mq. 950, max €/mq. 1.400,00 e i valori proposti dalle agenzie
immobiliari locali per tipologie abitative di caratteristiche analoghe all'mmobile in questione si
aggirino mediamente intorno a €/mq. 1.200,00, s ritiene di applicare opportuni coefficienti correttivi
per tenere conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellunitd immobiliare in esame,
corrispondente all'attribuzione di un valore reale di stima pari a circa 1.200,00 €/mq.

Teative corpe Saperic Valore Torle
convenzionale complessive
BemeN 1 EXr w0 Eme 210050000 om0 < m0a0050
Appartamento
Teani (T)-Via
Polonizn 3, pisan 2
Viwedine | €10080000
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Bene N° 2 - Garage ubicato a Trani (BT) - Via Polonia n. 19, piano S1

Box auto situato al piano interrato, avente accesso dalla rampa di discesa di via Polonia n.11, distinto
con il numero interno 7, facente parte di un immobile realizzato in regime di edilizia residenziale
pubblica, denominato "Contratto di Quartiere II", L'area in cui ricade 'immobile, situata nella zona Nord
del Comune di Trani, si trova a poche centinaia di metri dallo svincolo *Trani Sant'Angelo” della S5 16
bis Adriatica, & in prossimita di scuole dell'infanzia ed elementari, medie e superiori (Liceo Scientifico,
ITC, Istituto Alberghiero, Liceo delle Scienze Umane), con presenza di numerosi negozi e farmacie, ben
servita dal trasporto pubblico locale e non. Il fabbricato & adiacente ad un parco pubblico, con aree 2
verde e giostrine per i pit piccoli.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 23, Part. 1362, Sub. 30, Categoria C6

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Propriet (1/1)

Valore di stima del bene: € 20.000,00

Per la determinazione del pi probabile valore di mercato dell'immobile in esame si & fatto ricorso al
metodo di stima sintetico comparativo, ossia al confronto con beni di caratteristiche similari di cui &
noto il reale valore di compravendita. I prezai storici relativi a compravendite di edifici similari sono
stati reperiti mediante analisi di mercato, indagini presso la Conservatoria dei RR L, le agenzie
immobiliari e soprattutto attraverso la banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI)
della Direzione Centrale dell'Agenzia del Territorio. Tenendo presente, nel risultato dell'interrogazione,
Iannualitd, la zona e la ipologia prm]ente del comparto abitativo. Sulla base delle indagini eseguite e
relative a immobili in piena proprietd, valori OMI p tipo C6
riportin prezai al mercato : min. €/ma. 720, max €/mq. 90000 e i valori proposti dalle agensie
immobiliari locali per tipologie abitative di caratteristiche analoghe all'immobile in questione si
aggirino mediamente intorno a €/mq. 1.100,00, si ritiene di applicare opportuni coefficienti correttivi
per tenere conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'unita immobiliare in esame,
corrispondente all'attribuzione di un valore reale di stima pari a circa 1.000,00 €/mq.

Teative corpe Soperiicie Valore Tootatn Torle
convenzionsle complessivo vendita
BeneN 2 Garage 00mg 100000 €/eng €2000000 T0000% €2000000
Teaal (1) Via
Polouian 19,piano S1
Valare et 22000000

Assolto il proprio mandato, il sottoseritto Esperto ex art. 568 cp.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.

eventuali chiarimenti,

Trani, i 19/09/2024

e resta a disposizione per
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ELENCO ALLEGAT}:

v
v
v
v
v
v
v

L'Esperto exart. 568 cp.c.
Ing. Tarantini Virginia

N° LAttodi - Atto

N° 1 Visure e schede catastali -

di immobile (. 1 )

visura catastale (Aggiornamento al 16/09/2024)

N1 hed

N°1

- visura ¢

- planimetria pp: al 16/09/2024)

N° 1 Visure e schede catastali -

planimetria catastale box (Aggiornamento al 16/09/2024)

N° 1 Altri allegati - Allegato fotografico (Aggionamento al 16/09/2024)

N° 1 Altri allegati -

d 19/09/2024
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Trani (BT) - Via Polonian. 3, piano 2

Appartamento composto da 5,5 vani catstali ed accessori, facente parte di un immobile realizzato in
regime di edilizia residenziale pubblica, denominato "Contratto di Quartiere II". L'area in cui ricade
I'appartamento, situata nella zona Nord del Comune di Trani, si trova a poche centinaia di metri dallo
svincolo "Trani Sant'Angelo” della SS 16 bis Adriatica, & in prossimitd di scuole dell'infanzia ed
elementari, medie e superiori (Liceo Scientifico, ITC, Istituto Alberghiero, Liceo delle Scienze Umane),
con presenza di numerosi negozi e farmacie, ben servita dal trasporto pubblico locale e non. Ii
fabbricato & adiacente ad un parco pubblico, con aree a verde e gostrine per i pit piccol. Esso &
composto da: ingresso, sala da pranzo, cucina, bagno, ripostiglio e due camere. E' provisto di balcone
(nel quale si trova anche il locale tecnico) che i affaccia sul giardino pubblico e su via Polonia,
Identificato al  catasto Fahbrman - Fg 23, Part 1362, Sub. 13, Categoria A3
Limmobile viene posto in  vendita per il dirito di  Propried  (1/1)
Destinazion,urbanisties: PUG-=pianc urbanmun generale vigente, in forza di delibera C.C. N. 8 del
31/03/2009: l'immobile ricade in zona omogen

LOTTO 2

Bene N° 2 - Garage ubicato a Trani (BT) - Via Polonia n. 19, piano S1

Box auto situato al piano interrato, avente accesso dalla rampa di discesa di via Polonia n.11, distinto
con il numero intermno 7, facente parte di un immobile realizzato in regime di edilizia residenziale
pubblica, denominato "Contratto di Quartiere II". L'area in cui ricade l'immobile, situata nella zona Nord
del Comune di Trani, si trova a poche centinaia di metri dallo svincolo *Trani Sant'Angelo” della S5 16
bis Adriatica, & in prossimit2 di scuole dell'infanzia ed elementari, medie e superiori (Liceo Scientifico,
ITC, Istituto Alberghiero, Liceo delle Scienze Umane), con presenza di numerosi negozi e farmacie, ben
servita dal trasporto pubblico locale e non. Il fabbricato & adiacente ad un parco pubblico, con aree 2

verde e giostrine per i pit piceoli
Identificato  al catasto Fahbncau - Fg. 23, Part 1362, Sub. 30, Categoria C6
Limmobile viene posto in vendita per il dirtto di Propriet (/1)

Destinasione urbaristica: PUG - piano urbamshm generale vigente, in forza di delibera C.C. N. 8 del
31/03/2009: l'immobile ricade in zona omogen
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 200/2023 DEL R.G.

LOTTO 1
Bene N 1 - Appartamento
Tbicazione: Teawl (97) - Via Pz .3, pana
Tivioreale: TropieE oot 7
olog Tppatameis Saperias, oo
Identifcatol catasto Fabbicatl
-Fg 23, Part 1362, Sub. 13,
Categoria 43
Dereriaions T S5 vanl caraatall o e facente parte 3w Tonehle reslisto

e s Tabens e Dbl desominto st 4 Tutee 1. Ve o e il
appartarmect, s nela ona Hord del Comane i Tran,  trove 3 poce ceninis di mte dllo
svincalo

b i
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wisto di balcone (ael quale  trova sache l local
(4l e e e

Vendita soggettan VA | D,
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axart 2650 ces
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LOTTO 2
e N2 Garage
Thicazione: Teanl (97)Via Polonta 16, pano ST
D veale FropaE Tuoe 7T
Tipologia fmmobile: Soperide BTy

Mestificato ! catseta Fabicatl
-y 23, Part 1362,5ub. 30,

DesrAoe

Fvia Polonta w 1T, Gttt con T
umero ioterio 7, faceste pacte df un immcbile cealizmato in cegime di edlinia resdensiale pubblics,
denominzt Larea

 dalla S5 16 bis.
pmsslm\n & ol e et el (e £
Aoergier, Liceo delle Scense Umane), con presenza di mumeros
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