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PREMESSA

Con giusta ordinanza il Giudice nominava 1l sottoscntto ing. Salvatore Defino, con ufficio tecnico in Bar alla Via

Dermetrio Marin 1.9 ed 1scrtto all’'Ordine degh Ingegnen della Provincia di Ban al n. 8665, quale Esperto Stumatore del

compendio pignorato in epigrafe. Dopo aver accettato Uincanico e prestato il giuramento di nito giuramento di nite, il G.

E. affidava al sottoscritto 'incarico di procedere alla stima det beru pignorati disponendo di compiere 1 seguenti ulterior

accertamenti:

1

2

3

.

5

6)

7

allidentificazione del bene comprensiva dei contiru e det dati catastali e pit preasamente all’esatta individuazione der
beni oggetto del pignoramento e alla formazione, ove opportune, di uno o pio lott per la vendita, 1dentificando 1
nuovi confini e provvedendo, previa autonzzazione del Giudice, se necessario, alla realizzazione del [razionamento
con allegazione alla relazione estinativa det tipt debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Eranale;

ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive dell’unmobile i relazione
all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad [VA, ovvero nel caso di immobili abitativi, dica
il CTU se possa sussistere la possibilita di esercizio dell’'opzione IVA per Pimporubilita [IVA essendo gia trascorsii 5
anni dall’ultima azione della costruzione o del wpristine,;

ad indicare per le costruziem imiziate anteriormente il 2 setternbre 1967 la data di imzio delle costruzieni, anche in base
ad elementi presuntivi, ove non sia repenbile la dichiarazione sostitutiva dell’atto notorio di cui all’act. 40 della L.
47/1985;

ad accertare, per le costruzioni iniziate successivarmnente alla data di cut al punto 3, gl estremu della licenza o della
concessione edilizia; evidenzi in ogni caso Peventuale assenza di licenza o le realizzazion effettuate in difformita della
stessa ed 1n tali casi specifichi I'epoca di realizzazione dell’'opera e/o della sua ultimazione; m caso di opere abusive
effettur 1l controllo della pessibilita di sanatonia ar sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6
giugno 2001, n. 380 e gl eventuali cost della stessa; altriment, verifichu Peventuale prestazione presentazione diistanze
di condeno, indicande 1l soggetto istante e la normativa in forza della quale Pistanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, 1 costt per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblaziom gia corrisposte o da
cornspondere; In ogm caso, venfichi ai fint dell’istanza di condono che Paggudicatanc possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati s1 trovino nelle condiziom previste all’articole 40, sesto comma, della legge 28
febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’articelo 46, comma anque del decreto del Presidente della Repubblica 6 glugno
2001, n. 380, specificando 1l costo per 1l conseguimento del titolo in sanatoria;

ad allegare per 1 terreru 1l certiticato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune competente ar sensi dell’art. 18
della Legge 47/1985;

ad identificare catastalmente 'immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza der dati speaificatt nell’atto di
pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulterion elementi necessan per I'eventuale emmissione del decreto
di trasferimento ed eseguendo le vanazioni che fossero necessarie per aggiornamento del catasto, 1vi compresa la
denunaia al N.C.E.U. in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola
ove mancante; provveda, in caso di difformuitd o mancanza di 1donea planimetnia del bene, alla sua correzione o
redazione €, m caso di oggettiva impossibilitd, ne indichi le ragioni ostative; provveda altresi alla verifica della
sussistenza del certificato Ape od al conseguimento od agglornarmento dello stesso;

ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Ternitoric, se all’atto della notifica del pignoramento
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8

9

parte esecutata era intestatana degli immobili stessi in forza ad un atto regolarmente trascritto, indicando gh eventuali
comproprietan mndivist, In tal case Pesperto deve precisare se la queta in titolanta dell’esecutato sia suscettibile di
separazione in natura (attraverso aoé la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pan alla quota).
L’esperto deve infine chiarire gia m tale sede se 'immobile risulti comodamente divisibile in porziont di valore sirmulare
per aascun comproprietano, predisponendo se del casc una bozza di progetto di divisione;

a verificare 'esatta provemenza deit bemu immobili mediante la ricostruziene analitica delle vicende relative alle
trascriziont ed alle 1scrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al pignoramento, la sussistenza di oner, pest, serviti
attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed abitazione e quindi ad indicare Pesistenza di formalita, vincoli e oner,
anche di natura condominiale, che saranno cancellati o comundue risulteranno non opponibil all’acquirente;

a verificare se I’immobile pignorato sia gravato da cense, livello o use dvico e se v1 sia stata affrancazione da tali pest

ovvero se il dinitto sullimmobile pignorato sia di proprieta ovvero dertvante da alcuno det suddetti titols;

10) a deterrmunare il valore degli immobili pignorati. A1 senst del novellato art. 569 c.p.c. nella deternunazione del valore di

1)

mercato esperto procede al calcolo della superficie dellimmobile, specificando quella commerciale, 1l valore per
metre quadro e 1l valore complessive, espenendo analiicamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, 1vi
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per Passenza della garanzia per vizi del bene venduto nella
misura forfettaria del 15%, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gh onert di regolarizzazione
urbanistica e catastale, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, 1 vincolt e gli onen guridici non
eliminabill nel corse del procedimento esecutivo, nenché per le eventuall spese condorniniali insolute; qualora
I'immeobile sia abusive e PPabuso non sia sanabile, stabilisca quale prezze base il suo valore d’uso ovvero utilizzando
motivatamente un altro criterio che tenga conto che trattasi di immobile abusivo suscettibile di abbattimento (v, artt.
30,31, 33, 34, 35 e 37 dpr n. 380,/2001);

a formare lotti per gruppt omogenet se la natura degli immebili lo consente, mdicando, per ciascuna unita, 1l valore, la

superticie ed | confini e procedendo, se necessario, al relative frazicnamento catastale;

12) ad accertare lo stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale il compendio

& occupato, con particolare niferimento all’esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramente; laddove
gli immobili siane occupatt in base ad un contratto di aflitto o locaziene, ove possibile lo alleghi e comunque verifichi
sempre la data di registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per Peventuale disdetta, Peventuale data
di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, la nspondenza del canone al valore di
mercato al momento della condusione del contratte e, in caso negative, la differenza nspetto a tale valore, nonche
dell’esistenza di formalita, vincoli o oner, anche di natura condermimale, gravanti sul bene che resterannec a canco
dell’acquirente, 1vi compresi 1 vincoli derivanti da contratti inadenti sull’attitudine edificatona dello stesse o 1 vincoli
connessi con 1l suo carattere storico-artistico. Verifichi i particolare se 1 bem pignoratt siano gravati da censo, hivello o
uso civico e se Vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che 1l diritto sul bene del debitore pignorate sia di
proprieta ovvero denvante da alcuno dei suddett titoli. Specifichi Iimporto annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, nonché area la sussistenza di eventuali spese stractdinarie gia deliberate anche se il relativo debito non
sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negl ultimi due anni anterion alla data della perizia, sul

corso di eventuali procedimentt giudiziar relativi al bene pignorato;

13) ad accertare se i beru pignorati siano cggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita;
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14) ad allegare le plammetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che idoneamente 1 raffiguri;

15) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con indicazione dello stato di
occupazicne da parte dell’esecutato di terzi, con il prezze di stima loro attribuito, nella quale sara mdicata tra Paltro
anche 1l contesto in cut gl stessi sono ubicaty, secondo le schema censueto per la pubblicaziene det bandi di vendita
immobiliare;

16) ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante per la protezione dei dati
personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell’elaborato senza I'indicazione delle generalita del
debitore e di ogni altro dato personale idonec a rivelare Iidentita di quest’ultimo e di eventuali soggetti terz (quali 1
proprietan di porziom immobilian confinanti con 1l bene dell’esecutato ovvero 1 compropretan) non previsto dalla
legge ¢ comunque eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita;

17) ad allegare altresi la check Jisf (il cui modulo é reperibile sul sito del Tribunale) dei principali controlli effettuati sulla
documentazione di cut all’articolo 567 1l co. cp.c. m modalitd telematica PCT e un foglio rassuntivo di tutti gh

identificativi catastali det beni periziat, in formato 1tf o word.zip.
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2. IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DI STIMA — LOTTO UNICO

Catastalmente il cespite ¢ censito presso il NCEU del Comune di PALO DEL COLLE (Baj con i seguenti riferimentt:

Dati della richiesta Comune di PALO DEL COLLE ( Codice: G291)
Provincia di BART

Catasto Fabbricat Foglic: 28 Particella: 581 Sub.: 27

INTESTATO

.
i I O Propro per 11
]

Unita immobiliare dal 13/09/2018

N. DPATT IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTC DATI DERIVANTI DA
Senone Fogho Particella Sub | Zoma | Micre | Categoriz | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 28 581 27 A2 1 5,5 vani Totale: 102 m* Euro 411,87 VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 13/09/2018 protocollo
Totale escluse aree n BAO218798 1 atti dal 12/09/2018 VARIAZIONE
scoperte™*: 93 m® TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n 66739.1/2018)
Indirizzo [VIA FRANCESCO POLITO 1. 24 piano: 3 interno 7 seala C,
Notifica - [Partita B Mod.58 3767

L’immobile ¢ catastalmente identificato come abitazione civili di categoria A2 ¢ posto al piano terzo (ultimo) di una

palazzina avente tre piani fuor terra, oltre al rialzato e con accesso dalla via primo con accesso dalla Via Francesco Polito
n.24 nel comune di Palo del Colle (Ba).

Le coordinate GPS per 'identificazione esatta degli immobili € la seguente: 41° 3'15.03"N 16°42'10.92"E

Lo stabile ¢ privo di ascensore e per raggiungere Pimmobile occorre salire una rampa di scale fino a raggiungere il livello
terrazzo su cui insiste Pimmobile oggetto di pignoramento.

L’immobile presenta rifiniture tipiche del periodo di costruzione degli anni’80 sia per quanto riguarda la pavimentazione e
le finiture interne ed esterne.

Catastalmente Pimmobile confina a nord con la via pubblica Via Antonio Gramsci, ad est con la via Metastasio e con altra

particella 2393, con particella 476, a sud ovest con particella 405 e a sud con particella 1079 ¢ 255.
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3. ANALISI CERTIFICAZIONE IPOCATASTALE

Da certificato notarile a firma del Dott.ssa Giovannella Condd, Notaio in Milano, e prodotta per conto del Creditore
procedente, limitatamente alla data di trascrizione del pignoramento (24/01/2020), st ricava quanto di seguito riportato in

merito alla situazione ipotecaria del ventennio precedente al pignoramento dell'mmobile.
a) Formalita e pregiudizi contro

Siriporta quanto presente su certificazione notarile:
Servitu e Vincoli

nessuna formalica.

Ipoteche e Formalita pregiudirievoli

1. verbale di piguoramento del 9 gennaio 2020 n.11881 di repertorio, trascritta a
Bani il 24 gennaio 2020 n.3179 — 2465 a favore della Banca Procedente e contro
I’Esecutato gravante sull’Immobile Pignorato

2. ipoteca volontaria iscritta a Bari, sull’Immobile Pignorato, il 3 agosto 2011
n.35101 - 7506 per il complessivo importo di euro 250.000,00 a favore del Banco
di Napoli S.p.A., con sede in Napoli e contro I’'Esecutato, in forza di atto in data
29 luglio 2011 n.1/1 di repertoric notaio Pietro Acquaviva.

b) Provenienza nel ventennio

St riporta quanto presente su certificazione notarile:
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Provenienza ventennale

1. atto di vendita, dell’lmmobile Pignorato, in data 18 giugno 2003 n. 1209 di
repertorio notaio Stlvio Memeo, trascritto a Bari i} 20 giugno 2003 n.28638 —
20257 d¢ all’Esecutato

2. atto di vendita, dell’Immobile Pignorato, in data 18 dicembre 1991 n.] 34888
di repertorio notaio Vito Padolecchia, trascritto a Bari il 28 dicembre 1991 n.47774
— 36831 |

4, DESCRIZIONE ANALITICA DELL'IMMOBILE

Il cespite ogpetto della presente espropriazione immobiliare é situato nella attd di Palo del Colle (Ba) alla Via Francesco
Polito n.24. D’immobile & al terzo, nonché ultimo paino dello stabile ed & privo d ascensore. Catastalmente Pimmobile &
identificato con 5)5 varni con un’estensione catastale totale di 102 mq e st sviluppa su un umco hvello al Piano terzo e

catastalmente rappresentato come segue:

i e B WA )

Lropritieas ___ __._ - B
X Pana (Ff-ruu)

. - rpr"rT\ _ g inraome 7
! 5 scacn C
, 102« He 1% /3,00
Ep A

ey

Carvl'ﬂt Jafeime B Scale A
rewe lbrq‘bﬁq.’lr.',

L’immohile & dotato di impranto di niscaldamento autonomo con caldaia a gas ed é dotato di finsture interne tipiche del
periodo di costruziont Dal sopralluogo effettuato st & osservato lo stato di manutenzione normale alla vetusta
delledificio.

Il cespite3 al momento del sopra]luogo é co]lega.to alla rete elettrica e 1dnca - fognaria ma non viene garantil:a la piena
funzionalitd der suddett imprant.

STATO DI POSSESSO DELLTMMOBILE

L’immobile attualmente & locato a terze persone.

REGOLARITA DEI BENI SOTTO IL PROFILO TECNICO ED URBANISTICO

Sotto pkofle b st dopdopsdiverse indagini presso 'UTC del Commmne di Palo del Colle ed indagini catastali, il CTU
ha repento PAutonzzazione di Abitabilitd del 25/02/1985 e relatwi a concessione edilizia 156 del 28/05/1977 e

successiva concessione edihzia 838 del 20/05/1984. [n realtd i tale concessioni, di cus CTU non & niusato a recuperare

nessuna tavola graﬂca. attestante le origina.te disposizione autonizzate dei hmghl, I'immochbile 1n ogpetto era 1dentficato
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quale sottotetto e solamente con Cincessione Edilizia in Sanatoria del 30/08/1992, il Sindaco concedeva il cambio di
destinazione d’uso da sottotetto a mansarda cosi come da accatastamento del geom.Nicela Panza,

Nessun altro documento veruva reperito in ordine alla legittimuta della costruzione come anche nessuna agibilita m ordine
al nuova cambio di destinazione d’uso veniva rilasciata.

In merito alla regolantd urbanistica, facende nferimento alla sola planmimetria richiamata dalla concessione edilizia in
Sanatoria, si osserva come vi siano delle irregolarita urbamistiche da sanare quali la pensilina esterna e deposite presente
fuorn al balcone e che dovranno essere rirnosse . Inoltre i merito alla conformita catastale sono emerse delle difformita
legate ad una diversa disposizione degl spazi interni che s1 dovra regolanzzare con relativo aggiomamento della
planimetria catastale e richiesta di agibilita per I'tmmohbile, al momento assente.

La stina del cespite sara fatta avendo in considerazione della sola planimetria catastale lasciande all’aggrudicatario 'onere
di provvedere alla rettifica della legittimita dellimmobile anche sotto 1l profile della documentazione mancante presso
PUTC del Comune .

ONERI DERIVANTI DA REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA

Restano a carico dell’agpiudicatario la regolarizzazione della documentazione urbanistica, catastele e la verifica degh
tmpianti,

DIVISIBILITA DEL BENE

Data la conformazione dellunita immobiliare e tenuto conto della tipologia di impianti, appare

commercialmente opportuna la non divisibilita del bene.
STIMA DEL LOTTO

CRITERIC DI STIMA ADOTTATO
La stima secondo laspetto economico del valore di mercato, sia con procedimento sintetico che analitico, &
tondata sul confronto tra 1l fabbnicato oggetto di stima e 1 fabbricati simili di cui s1 conoscono 1 prezzi di
mercato pagati di recente e la consistenza (dimensione in metri quadrnn di superficie commerciale). I
procedimentt di stima necessitano quindi delPesistenza di un mercato attivo e la sua conoscenza da parte del
tecnico operante. La conoscenza del mercato st concretizza in ambito professionale con 1 dati che ¢ possibile
acquusire tramite operatort dell’intermediazione immobilare. Il procedimento adottato & quello sintetico di stima
del prezzo, che si basa sullimpiego di un unico parametro di confronto economico preso come termine di
paragone Il Valore Commerciale unitario:

Veunie = Vi X I¢
dove:
V... quotazione media di mercato praticata nelle compravendite di immobili analoght a quello da stimare,
tenendo conto oltre che del centro abitato e quindi del contesto 1n cut & mserito 1l bene, anche di una serie di
parametri dipendentt dalle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dello stesso immobile;
I: & I'ndice correttivo che tiene conto delle caratteristiche estrinseche ed mntrinseche ottenuti dal prodotto di
una serie di coefficients di differenziazione oltre che da valutazioni e variabih m funzione di una personale

conoscenza. 1l valore commerciale unitario, moltiplicato per la superficie commerciale vendibile dara 1l Valore

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



Tribunale di Bari — Ufficio Esecuzioni Immobiliari G. E. Dott.ssa Marina CAVALLO - Procedimento 770/2019 R. G. E.

commerciale stimato V_:

Ves = X Sep

Cuuit

SUPERFICIE CONVENZIONALE VENDIBILE

I1 calcolo della superficie commerciale vendibile verra computato facendo riferimento a quanto prescritto dalla
norma UNI 15733/2011 e dal DPR 138/98 secondo la quale la “Superficie Convengionale Vendibile” (S.;) di un
edificio unifamiliare, come quello dell’esecuzione immobiliare 1 epigrate, ¢ data dalla somma delle superfici
commergcial parziali det vani principalt e degl accessori diretti (comprensiva della quota delle superfict det muri

internt e pertmetrali), e della superficie parziale delle pertinenze di uso esclusivo.

Pranc Terzo - Ultimo
Sup catastale 102,0 1 102,00 mq
S., = 102,00

VALUTAZIONE DELLTMMOBILE

St ¢ ritenuto utile 1l confronto tra valori provenientt da fonti diverse. A tal proposito si ¢ fatto riferimento alle
piu serte agenzie mmmobiliart esperte del mercato, della banca dati delle quotazioni immobiliart dell Agenzia del
Territorio e della borsa immobiliare della Camera di Commercio di Bari. St precisa che I'immobile & posto in
posizione periferica del comune di Palo del Colle. Dette caratteristiche generali del sito, unitamente a quelle
dellimmediato circondario, determinano una ottima appetibilita commerciale dellintera zona per quanto
riguarda gh immobil con caratteristiche analoghe. In ogni caso la probabilita di collocazione sul mercato dei
beni immobili oggetto di stima in funzione della destinazione e della tipologia puo essere ritenuta buona anche
in relazione al prezzo alla base dell'offerta.

In cast come quello in esame, pud essere dato un peso moderatamente sigmuficativo ai dati dell’Osservatorio
Immobiliare che, per la tipologia in questione, risultano essere abbastanza attendibili. Nella situazione specifica
POMI individua esattamente la zona denominandola ¢ Periferica/LOCAL. M. DELLA STELLA-
FAVAMBOLA-LANGIL.-MONT-PROLUNG AMENTO PER MODUGNO §896”

VALCORE MEDIO DI MERCATD

Da questa indagine é emerso che nella zona di interesse la tipologia prevalente ¢ quella di “abitazion: cwvili” con
destinazione “residenziale” ed 1l valore di mercato relative ad un normale stato conservativo per immobili come
quello 1n esame varia da 950 a 1.2500 euro al metro quadrato di superficie lorda (riferimento 27 semestre 2021).
D’altra parte, la ricerca det valori di mercato presso agenzie aventi particolare competenza ed esperienza del
territorio ha fornito valutazioni non dissimili.

Prendendo atto di quanto prescritto dal provvedimnento dell’ Agenzia delle Entrate del 27 Luglio 2007 1l valore
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di mercato st dovrebbe considerare in funzione det valori espressi dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare

con rifertmento allo stato conservative censito “normale”.

Calcolo Valore normale unitario 11 sem-2021
Valore OMI minmeo V_mmn= £ 950
Valore OMI massmmo V_max= £ 1.250
Taglio superficie K1= 0,5
Livello di p1ano 2= 1
media ponderata K= 0,875

V_nu= €1212,50

1 valore normale unitario & part a:

Vm = 1.213€/mq in c.t.

Nelle successive tabelle & riportata la determinazione dell’indice correttivo L

Indice correttivo
caralteristica varlntazione indice
Posizione dell'immobile nspetto al centro urbano ed in
. i i ) . T normale 1
particolare alla distanza di una via o piazze prncipali
Viabilita e servizi di trasporto normale 1
Presenza di edifici pubblici e strutture collettive (scuole,
j normale 1
mercaty, etc.)
Presenza di zone a verde pubblico, aree ncreative pubbliche
. normale 1
e di interesse culturale.
Fonti di inquinamento atmoslenico e acustico. normale 1
Qualificazione dell'ambiente esterno normale 1
Tipologia costruttiva cls 1
Presenza di umpianti e servizi accessort normale 1
Finiture esterne normale 1
Finiture interne normale 1
Serramentt normale 1
Esposizione/Luminosita normale 1
Ic= 1,00

Tenuto conto quindi, del coefficiente correttivo, 1l Valore Commerciale unitario & cosi definito:

Veunie = Vin X I, = 1.213 x 1,0 = 1.213 €/mgq
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€
Vee = Veunie X Sep = 1.213m—q x 102 mq = 123.675€

ADEGUAMENTO PER DIFFERENZA ONERT

Applicando una riduzione forfettaria prevista in misura del 15% per differenza tra oneri tributart calcolati su
prezzo pieno anziché sui valori catastali e I'assenza di garanzie su vizi occulti s1 ottiene, per arrotondamento una
riduzione del valore part a:

V.o =V, — 15% = 123.675 € — 18.551 € = 105.000 €

La valutazione dellimmobile, con riferimento al pii probabile det valort di mercato, € valutabile in:

V'.s = 105.000 € in c.t.

Bar 1i, 27/06/2022
lesperto stumatore

ing. Salvatore DEFINO
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