
TRIBUNALE CIVILE E PE}IALE DI BARI
UFFICIO E§ECUZIOTTE IIIilIiOBILIARE

Proedimento: Banca Antoniana Fopolare Veneta S.p.A. in danno di

Cappietlo Rosa, proc. n. 762fZW8 reg. Gen. Esec,

G.E.: dott.ssa Laura Fazio (ex dott. Achille Eianehi).

RELAZIOfi E Dl COilSULEHZA TECIìIICA

La dott.ssa Laura Fazio, giudice dell'esecuzione immobiliare del Tribunale di
Bari, nell'udienza det Wl12ng17 ha conferito al sottoscritto Dott. Arcfl.
Francescs Fiorentino I'incarico di Consulente Tecnico d'Ufficio nella causa in
epigrafe, formulando i seguenti quesiti:
"ornissrs- .. ilgià nominato CTU Arch. Francesca Fbrentino proceda can urgenza
ad effettuare sopralluago per riferire quale sia fattuale stato dell'immobile, se
siana necessane apere urgenti atte ad awiare ad eventuale pregiudizio a cose e
persane, i relativi casti degli interuenti urgentie l'eventuale riduzione del valare di
stima cooseguente alla rixontrata situazione di degrada. Assegna gg 30
dall'inizia delle operaziani peritati per ildeposifo de$a perizia ed ulteriari gg lA al
creditare procedente per eve*tuali assewazioni. Manda al Delegato perché
atrf'esrfo del deposdo della perizia riferisca al GÉ sulf'ulteriare carso della
procedura..."

1. Prcmessa

Dallo studio della documentazione lpocatastale fomita al c.t"u. si apprende

che i benipignoratiin data 23 Settembre 2008, oggetto dicodesto procedimento,

conispondono ai seguenti irnmobili:

'fabbricata in corsa di castruzione srfo in Sannicandro di Bari, alla Contrada "San

Felhe", compasta da:

1. un piano rialzata (piana tena catastate) cofl annessa pertinenziale

circosfanfe coftile alfqlia 39, mappale 93 srb 5;

2. un piano prima {e da tenazza di copertura a secondo piano}, foglio 39,

mappale 93 sub 6".

Le operazioni peritali vengono fissate prima al 20 Gennaio 2018 e

successivamente, per opra dell'annullamento deile precedenti, al 10 Febbraio

2018 per indisponibilità del CTU per soprawenuti motivi dl salute. ll CTU fissa il

sopralluogo alla data del 17 Febbraio 2018, alle ore 10,30, in Contrada San

Felice presso gli immobili da periziare in Sannicandro di Bari" Sono presenti oltre

al CTU il Delegato Custode aw. Giuseppe Ficele e l'aw. Nicola Casiello per
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l'esecutata Cappiello Rosa. Successivamente il CTU ha dato seguito alle

operazioni peritali effettuando una accurata ispezione degli immobili dal punto di

vista strutturale che della valutazione dello stato di degrado. E' stata eseguita

una vasta documentazione fotografica (degfi intemi ed estemi afl'immobile) sia

generale clre puntuale: lesioni presenti all'edificio, urnidità di risalita sui muri,

rnancanza dello stato di rnanutemione relativo al deffusso delle acque piovane

{mancanza di pluviali} dal tetto, ecc. Si rimanda all'uopo all'elaborato peritale di

prmsimo deposito. AIle ore 12,05 si chiudono le operazionidi rilievo.

2- Stato attuale dell'immobile altr'esbrno

A seguito di ispezione accurata da parte del sottossitto CTU, si apprende che

I'immobile nella sua interezza verte in pesslme condizioni con la presenza di

lesioni sulle murature esteme, nonehé di crepe verticalifra i 4 e 6 cm difessura

agli angoli del parapetto con cadute di calcinacci. Sulle murature di tompagno

dell'edificio sono presenti lesioni che corrono sia in orizzontale che in verticale,

lesioni presenti lungo le strutture {pilastri e travi} in cemento armato; questo tipo

di tesioni ti ritroviamo per tufta l'altezza dell'edificio e per tutti i quaftro lati. Sul

lastrico solare si è appreso che tutta Ia superficie del lastrico sotare conteneva

acqua meteorica per un'altezza di cire cinquelsei centimetri crcando l'effetto

vasca e appesantendo il solaio di copertura; l'acqua stagnante non defluiva a

causa di plwiali intasati a otturati che non pennettevano di scaricare l'acqua

meteorica al suolo" Non intervenendo ad alleggerire il peso che graverebbe sul

solaio si potrebbero verificare lesioni e/o fessurazionl con conseguenze

maggiori. Esplorando attentamente abbiamo verificato che i pluviali previsti pr il

displuvio delle acqr.re sono tre di cui due con i disrendenti ed uno solo con

I'imbocco (o "messicano'). ll sottoscritto CTU invita guanto prima a far

defluire ['acqua presente sul solaio di copeÉura. llparapetto delterrazzo ha

subito all'angolo sud e all'angolo nord un distacco fra i due muretti lasciando

una crepa di circa 4/6 cm di spazio col rischio di caduta calcinacci. Inoltre dal

saffitto del balcone al primo piano cte affaccia a sud è caduta una porzione di

intonaco che ha lasciato a nudo i feni di armatura della struttura in cemento

armato. Altre lesioni sono presenti sul parapettc del terrazzo per tutta la
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lunghezza dello stesso parapetto, Per tanto si ritiene porre particolare

attenzione alla caduta di calcinacci.

3. §tato attuale dell'immobile all'interno

L'irnmobile oggetto di codesta rerizia è stato più volte soggetto ad incursioni di

ignotiiquali hanno comrnesso razzie sottraendo tuttc quello de potesse essere

riutilizzato altrove (porte interne, finestre, maniglie, ecc.). Allatto delsopratluogo

mancavano le finestre di alluminio anodizato di colore a tonalità bianco, mentre

i telai in alluminio ssno rimasti ancorati alle pareti; alcune finestre sono

completamente prive ditelai e ivuoti {vani luce) sono protetticen tavole in legno

messe alla meno peggio; al piano terra tutte te porte inteme sono prive di

maniglie in quanto estirpate, mentre in alcuni casi le porte so*o state portate

via, nrentre altre rovinate inimediabilmente. Gli ambienti igienici sono privi di

sanitari anch'essi sottratti. L'impianto elettrico risulta ncn completato in quanto i

fili etrettrici sono stati lasciati allo stato di cantiere (fili tenuti protetti con

cappetlotti). Molte prese ed intemrttori sono smllegati e mancano di'frutti" per il

funzisnamento elettrico. Anche le scatole di derivaione sono lasciate con ifili
appesi e senza protezione; in alcune zone l'innpianto è da completare. I muri

intemi sono interessati da umidità di risalita con conseguente fusriuscita di sali

igroscopici (cosi dette "barbe" o efflorescenze), Non mancano, soprattufto al

primo piano, macchie di umidltà da condensazione che si manifestano con le

spore producendo funghi. lnternamente vi è una scala in cemento armato che

conduce dal piano terra fino al leraa§, la scala è allo stato rustico. Nel visitare

gli ambienti interni, ci siamo resi conto che gli imrnobili erano in uno stato di

abbandono tale da ospitare animali randagi visto gli escrementi riscontrati.

4. Opere urgenti da eseguire

I lavori da eseguire con urgenza marÉenendo una certa costanza di controllo

dello stato di manutemione degti irnmobili sono da individuare in primie nello

svuotamento o deflusso delle acque piovane stagnanti sul tenazzo di copertura

una volta liberati i vari pltryiali dall'intasarnerìto, coeto € 6fi),08.
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Tenere sotto controllo le due crep formatesi agli angoli dei

lastrio solare e appena possibile effetfirare il risarcimento

Costo € 1.500,00 circa.

Controllare gli intonaci ammalorati sulle faseiate esteme

preventivamente onde evitare pregiudizio a cce e pef;soce.

parapetti sul

o ricucitura

e rimuoverli

5. Conclusione

Gli innmobili oggetto di codesta perizia consistente in una palarzina a due piani

presentano sulle quattro facciate lesioni orizzontali e verticali, ulteriori lesioni sui

parapetti del terraza con degrado superficiale dell'intonaco, con caduta di

calcinacci e di pozioni di intonaco soprattuto dal balmni. Gli ambienti intemi

sono in cattivo stato di manutenzione; gli impianti tecnologici sono incompleti,

mencanc Ie porte inteme; gliambientisono degradaticon escrementidianimali;

sono necessari alcuni interventi di manutenzione straordinaria. E' necessario

sanificare tutti gli ambienti interni compresi i soffrtti con costi pari a circa €

2,5{X},00, Tutto ciÒ porta ad una riduzione del valore di stima conseguente alla

riscontrata situazione didegrado che ilsottoscritto ritiene valutarsiin misura pari

al 30% del valore attribuito agfi stessi irnmobili già vatutati all'atto del prirno

incarico affidato al ssttoscritto CTU.

6. Yalore degli immobili.

Per effettuare Ia valutazione degli immobili pignorati oggetto di codesto

procedimento, si è tenuto conto dello stato di consistenza, di coneervazione e la

loro ubicazione. l-a valutazione commerciale dell'irnmobile sarà data utilizzando

come parametro di confronto il costo a metro quadrato riferito alla superficie

tenendo conto dell'andamento del mercato locale.

L'immobile al piano terra ad uso uffici sarà valutato in base alla vetustà, al

grado dimanutenzione, finifura e perciò il valore comrterciale saÉ:

e lmmobile uffici... ..-.-.€lmq.

r Area Bertinenziate ...Smq.

Per tanto ilvalore di mercato della proprietà è:

1.050,00

30,00
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a

a

Uffici plano tena: mq. 170,00 x € 1-050,00=

Area pertinenziale: mq. 550,00 x € 30,00=

Totale

r lmrlobile uffici.-. .."... €lmq.

. Balconl. €lmq.

Per tanto il valore di mercato della proprietà è:

. Appartamento al primo piano: mq. 154,00 x € '1"050,00= €
r Balconi: mg. 12JA x € 350,00= €

€ 178.500,00

€ 16.50CI,00

€-rc5ro§s-

1.050,00

350,00

161.700,00

4.235,00

Per tanto il valore di mercato dell'appartamento è di € .195.000,00

(centonovantacinquemilal00).

L'immobile al primo piano ad uso abitazione sarà valutato in base alla

vetustà, al grado di rnanutenzione, finitura e perciò il valore commerciale sarà:

Totale € 165.935,00

Per tarrto il valore di mercato dell'appartamento è di € {65.935,00

(centosessantaci nquern ilanovecentotrentac inq uelfi I).

1. CPPRO70D42A225P, per la somma di € 600.000,00 a fronte di un

capitale di € 300.000,00;

2. Pignoramento immobiliare del23/09/2008 e registrato a Bari il 10r10J2008

ai nn. 48229R737V afawre di Banca Antoniana Popolare Veneta S.p.A.

di Padova e contro Cappiello Ftosa, nata ad Altamura il 021S411970, C.F.

CPPRO7OD42A225P.

3. COHCLUSIONE

Si riportano di seguito i quesiti da sottoporre al sottoscritto Ctu in data 23 Marzo

2018:
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Voglia meglio specificare I'urgenza delle opere rnanutentive da effettuare onde

evitarc pregiudizi a terzi ed un miglicr realizz:a della vendita;

- Trattandosi di un bene immobile sito all'intema di un complesso recintatq

Voglia specificare gli accessi elo le eventualiseruitù di passaggio;

- Atteso l'attuale skto dell'immobile Voglia vatutare la possibilità di indicare

il bene some unico lofro atteso che i due piani pur avendo separati

accessi avrebbero bisogno cornunque di materiale di divisione risultando

atlo stato indivisi.

- Per quanto chiestomi attravemo i quesiti e chiarimenti si riferisce che le

opere rivestano carafiere d'urgema per non creare ulteriori danni

all'immobile o a terzi e un depauperamento dello stesso e devono

consistere in posiàonamento di protezione e contenirnento attraverso

transenne in metallo a maglia quadrata che circoscrivano I'intero edificio

e con rete in pvc per trattenere gli eventuali intonaci che dovessero

staccarsi dall'edificio, i cui costi si aggireranno in € 1500,00, o in
subordine prwvedendo allo svellimento degli intonaci e rifacimento dei

parapetti il cui costo amrnonta ad € 1500,00, è necessario inottrc

prowedere, alla sturatura dei pluviali e sanificazione degli ambienti il cui

costo si aggirerà sui 2.300,{X} €;

- L'immobile ha I'accesso ceirrabile e pedonale o non ha accesso carrabile,

ma solo pedonale, il locale psmpa antincendio e riserua idrie, servono il

capannone adiacente ma non l'immobile e quindi non sono oggetto di

vendita;

- llbene può essere venduto in un unico lotto al preuo a base d'asta di€

360.935,00, tenuto conto dell'attuale stato di degrado e comunque dopo

aver effettuato le opere dimessa in sicurczza o ripristino e pulizia.

tl sottoacritto suggerisce al G.e. di predisporre un appoeito

capitolato elo gara d'appalto.

$uggerirei al G.e. di tener corto, di alcuni dei costi calcolati dal sottoscritto

Ctu, riguardantialcunicosti relativiagli interventi miranti alcosto complessivo dei

Tanto si doveva per l'incarico ricevuto, si resta a disposizione per eventuali

chiarimenti.
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Si precisa che l'imrnobile in questione sarà individuato come un unico lotto;

all'imrnobile si acederà attraverso un caneliatto pedonate e dal cancello

sconevcle canabile; l'immobile sarià gravato da servitù di passaggio verso gli

impiarfridella riserva klrica e il lmle pornpa ar*incerdio.

vari interventi; tali coeti sono statianalizzatiin funzione deivari interventi con

un ammontare complessivo di€ 3.5fi1,{X}.

Giovinazzo, 03 $efrembre 2018

IL TECNICO

Arcfi. Fran@sco Fiorentino
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