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_ PREMESSA

In data 09 settembre 2024 sono stato nominato Esperto Stimatore per il procedimento
di esecuzione immobiliare R.G. ESEC. N. 6/2024 dal Giudice dell’esecuzione, in data 12
settembre 2024 ho trasmesso per via telematica il relativo Atto di Giuramento e Accettazione
dell'lncarico di Esperto Stimatore, per rispondere al quesito posto dal G.E. con le finalita e le

modalita stabilite, secondo le seguenti disposizioni:

“Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria,
proceda I'Esperto:

A) in primo luogo, al controllo della completezza della documentazione di cui all’articolo
567, secondo comma, del codice di procedura civile, segnalando immediatamente al GE quella
mancante o inidonea.

In particolare, I'esperto deve precisare:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei
RR.II. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure:
- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'Esperto deve precisare in
riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:

* se la certificazione dell’iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a
ritroso dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto
che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato;

* se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di
acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data and antecedente di almeno venti
anni la trascrizione pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti
proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), 'Esperto deve precisare in riferimento
a ciascuno degli immobili pignorati:

* se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia
stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

In_ogni caso, al mancato riscontro di una serie continua di trascrizioni di idonei atti di
acquisto, derivativo od originario, riferibili al periodo che va dalla data di trascrizione del
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pignoramento fino al primo atto di acquisto anteriore al ventennio dalla trascrizione stessa,
I'Esperto fara seguire tempestiva segnalazione al GE, il quale provvedera ad impartire al
procedente le conseguenti disposizioni a pena di chiusura anticipata della procedura, secondo
quanto precisato da Cass. N. 15597/2019.

In secondo luogo, I'Esperto deve precisare:

* se il creditore procedente abbia depositato I'estratto catastale attuale (relativo cioé alla
situazione al giorno del rilascio del documento) e I'estratto catastale storico (estratto che deve
riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il
periodo cioé sino alla data dell’atto di acquisto derivativo od originario antecedente di almeno
venti anni la trascrizione del pignoramento);

* nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, se i dati catastali attuali e
storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

¢ se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile dell’esecutato; in
difetto, I'Esperto deve procedere allimmediata acquisizione dello stesso, precisando nel
modulo di controllo della documentazione lo stato civile dell’esecutato come risultante dal
certificato; nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare
(e fermo restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) I'Esperto deve acquisire il
certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con
indicazione delle annotazioni a margine e, laddove risulti che alla data dell’acquisto I'esecutato
fosse coniugato in regime di comunione legale ed il pignoramento non sia stato notificato al
comproprietario, 'Esperto indichera tale circostanza al creditore procedente ed al G.E..

Il controllo della documentazione di cui all’art. 567 c.p.c., con la verifica di completezza nei
sensi sopra precisati, dovra essere effettuato di concerto tra lo stimatore e il custode.

B) Compiuti i preliminari controlli specificati al punto A), provveda 'Esperto:

1) all'identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e piu precisamente
all'esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento e alla formazione, ove
opportuno, di uno o piu lotti per la vendita, identificando i nuovi confini e provvedendo,
previa autorizzazione del Giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento
con allegazione alla relazione estimativa dei tipi debitamente approvati dall’Ufficio
Tecnico Erariale;

2) ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche
oggettive dellimmobile in relazione allart. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita
immobiliare sia soggetta ad IVA, ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se
possa sussistere la possibilita di esercizio dellopzione IVA per I'imponibilita IVA essendo
gia trascorsi i 5 anni dall’'ultima azione della costruzione o del ripristino;

3) ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio
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delle costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la
dichiarazione sostitutiva dell’atto notorio di cui all’art. 40 della L. 47/1985;

4) ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli
estremi della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso I'eventuale
assenza di licenza o le realizzazioni effettuate in difformita della stessa ed in tali casi
specifichi 'epoca di realizzazione dell'opera e/o della sua ultimazione; in_caso di opere
abusive, effettui il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del
decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della
stessa; altrimenti, verifichi I'eventuale prestazione presentazione di istanze di condono,
indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e
le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni caso, verifichi ai fini
dellistanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli
immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste all’articolo 40, sesto comma, della
legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’articolo 46, comma cinque del decreto del
Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria;

5) ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco
competente ai sensi dell’art. 18 della Legge 47/1985;

6) ad identificare catastalmente 'immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza dei
dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori
elementi necessari per I'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo
le variazioni che fossero necessarie per I'aggiornamento del catasto, ivi compresa la
denuncia 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 difformita o
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di
oggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative; provveda altresi alla verifica della
sussistenza del certificato Ape od al conseguimento od aggiornamento dello stesso;

7) ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all’atto della
notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad
un atto regolarmente trascritto, indicando gli eventuali comproprietari di quote indivise. In
tal caso I'esperto deve precisare se la quota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile di
separazione in natura (attraverso cioe la materiale separazione di una porzione di valore
esattamente pari alla quota). L’esperto deve infine chiarire gia in tale sede se I'immobile
risulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciascun comproprietario,
predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione;

8) a verificare I'esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle
vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al
pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, servitu attive e/o passive, diritti di usufrutto,
uso _ed abitazione e quindi ad indicare I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di
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natura condominiale, che saranno cancellati o comunque risulteranno non opponibili
all’acquirente;

9) a verificare se I'immobile pignorato sia gravato da censo, livello o uso civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi ovvero se il diritto sullimmobile pignorato sia di proprieta
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

10) a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art. 569 c.p.c. nella
determinazione del valore di mercato l'esperto procede al calcolo della superficie
dellimmobile, specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per 'assenza della garanzia per vizi
del bene venduto nella misura forfettaria del 15%, e precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica e catastale, lo stato d'uso e
di_manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel
corso del procedimento esecutivo, nonche per le eventuali spese condominiali insolute;
qualora I'immobile sia abusivo e I'abuso non sia sanabile, stabilisca quale prezzo base |l
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);

11) a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per
ciascuna unita, il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo
frazionamento 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 riferimento all’esistenza di
contratti registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano
occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e
comunque verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del contratto, la data di
scadenza per l'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della
causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza del canone al valore di
mercato al momento della conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza
rispetto a tale valore, nonché dell’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i
vincoli derivanti da contratti incidenti sull'attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli
connessi con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in particolare se i beni pignorati
siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi,
ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da
alcuno dei suddetti titoli. Specifichi 'importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese straordinarie gia deliberate
anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non
pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;
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13) ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica
utilita;

14) ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che
idoneamente li raffiguri;

15) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con
indicazione dello stato di occupazione da parte dell’esecutato di terzi, con il prezzo di
stima loro attribuito, nella quale sara indicata tra I'altro anche il contesto in cui gli stessi
sono ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei 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 l'indicazione delle generalita del debitore e di ogni
altro dato personale idoneo a rivelare l'identita di quest’ultimo e di eventuali soggetti terzi
(quali i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato ovvero i
comproprietari) non previsto dalla legge e comunque eccedente e non pertinente rispetto
alla procedura di vendita;

17) ad allegare altresi la check list (il cui modulo & reperibile sul sito del Tribunale) dei
principali controlli effettuati sulla documentazione di cui all’articolo 567 Il co. c.p.c. in
modalita telematica PCT e un foglio riassuntivo di tutti gli identificativi catastali dei beni
periziati, in formato .rtf o word.zip.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

“Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria,
proceda I'Esperto

A) in primo luogo, al controllo della completezza della documentazione di cui all’articolo
567, secondo comma, del codice di procedura civile, segnalando immediatamente al
GE quella mancante o inidonea.

In particolare, 'Esperto deve precisare:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei
RR.II. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure:
- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), 'Esperto deve precisare in riferimento
a ciascuno degli immobili pignorati:
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* se la certificazione dell’iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a
ritroso dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto
che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato;

* se la cetrtificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di
acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data and antecedente di almeno venti
anni la trascrizione pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti
proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

- il creditore procedente ha depositato certificazione notarile sostitutiva relativa agli immobili
pignorati; con riferimento alla trascrizione del 11/01/2024 - Registro Particolare 1338
Registro Generale 1696, notificato ai sensi di legge da TRIBUNALE DI BARI - UNEP
Repertorio n.9734 del 11.12.2023 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI, la certificazione notarile presentata dal creditore
procedente per gli immobili pignorati risale a Atto di compravendita del 03.11.2000 rep.
6365 e trascritto presso I'Ufficio del Territorio di Bari '08.11.2000 ai nn.37107/25551;

In secondo luogo, 'Esperto deve precisare:

¢ se il creditore procedente abbia depositato I'estratto catastale attuale (relativo cioe alla
situazione al giorno del rilascio del documento) e I'estratto catastale storico (estratto che deve
riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il
periodo cioe sino alla data dell’atto di acquisto derivativo od originario antecedente di almeno
venti anni la trascrizione del pignoramento);

- nella certificazione notarile sostitutiva depositata dal creditore procedente sono riportati i
dati catastali storici e attuali degli immobili pignorati;

e se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile dell’esecutato. In
difetto, I'esperto deve procedere allimmediata acquisizione dello stesso, precisando nel
modulo di controllo della documentazione lo stato civile dell’esecutato come risultante dal
certificato.

- il creditore procedente non ha depositato certificazione di stato civile dell’esecutato;

- come riportato nell’Estratto per Riassunto dai Registri degli Atti di Matrimonio del
31.12.2024 (vedi Allegato 2), acquisito dall’Esperto Stimatore presso il Comune di Mola di
Bari, I'esecutato , ha contratto matrimonio in
data 19.06.2018 con

nell’atto di matrimonio controscritto dagli sposi € riportato che gli sposi hanno dichiarato di

; nelle annotazioni rese

aver scelto il regime di separazione dei beni.
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Compiuto questo preliminare controllo provveda I'esperto:

1) all’identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e piu precisamente
all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento e alla formazione, ove
opportuno, di uno o piu lotti per la vendita, identificando i nuovi confini e provvedendo,
previa autorizzazione del Giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento con
allegazione alla relazione estimativa dei tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico
Erariale;

1) a seguito di comunicazione di accesso inviata agli esecutati dal custode giudiziario
nominato avv. Gaetano Guaccero, in data 03.10.2024 & stato eseguito il primo accesso
presso gli immobili pignorati, come riportato nel verbale di sopralluogo (vedi Allegato 1).

Dalle verifiche eseguite nel corso del sopralluogo svolto presso gli immobili pignorati, si
evince che la natura e le caratteristiche dei beni pignorati indicano I'opportunita di
considerare un unico lotto di vendita, denominato LOTTO 1, composto da una unita
immobiliare d’uso abitativo compresa in un fabbricato sito nel centro abitato del Comune
di Bari.

LOTTO 1:

— abitazione di tipo economico con accesso autonomo al piano 2°, qui denominata

Appartamento A:

immobile censito al N.C.E.U. di Bari, in Catasto Fabbricati del Comune Mola di Bari al
Fg. 46 - p.lla 1027 - sub 8 - categoria A/3 - classe 2 - consistenza 3,5 vani - superficie
catastale totale mq 58 — totale escluse aree scoperte mq 56 - Via Ludovico Ariosto n.126 -
piano 2 (vedi Allegato 3).

Verso [linterno, I'Appartamento A €& confinante a sudovest con vano scale
condominiale e con altro appartamento di altra proprieta compreso nell’edificio
condominiale, a nordest e a sudest con fabbricati contermini di altra proprieta; verso
I'esterno, I'Appartamento A € confinante a nordovest Via Ludovico Ariosto, a sudovest

con spazio scoperto condominiale (vedi Allegato 4 e Allegato 5);

2) ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche
oggettive dellimmobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 (operazioni esenti da
imposta) e se la vendita immobiliare sia soggetta ad IVA, ovvero nel caso di immobili
abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilita di esercizio dell'opzione IVA per
I'imponibilita IVA essendo gia trascorsi i 5 anni dall’ultima azione della costruzione o del
ripristino;

2) LOTTO 1:
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3)

3)

- L’Appartamento A ha accesso autonomo al 2° piano del vano scala dell’edificio
condominiale con accesso al civico n.126 di Via Ludovico Ariosto; la porta d’ingresso
dell’abitazione si pone a destra di chi sale e immette direttamente nel’ambiente
d’ingresso-soggiorno, che & dotata di porta-finestra d’accesso diretto al balcone sul fronte
strada; essa si pone in continuita con la cucina, dotata di porta-finestra d’accesso diretto
alla piccola loggia sul fronte interno del fabbricato, cui si affianca I'accesso diretto al vano
bagno, completo di doccia e finestrino d’aerazione diretta, inoltre, I'ambiente di soggiorno
si pone in continuita con il corridoio interno dell’appartamento, ove si dispongono
'accesso diretto alla stanza letto, dotata di porta-finestra d’accesso diretto al balcone sul
fronte strada, I'accesso diretto a un vano senza finestra d’aerazione, infine, all’estremita
del corridoio si pone l'accesso diretto a un piccolo ripostiglio (vedi Documentazioni
Fotografiche, Allegato 4).

All'Appartamento A, corrisponde la Superficie Commerciale SC = mq 66 (vedi
Elaborato Grafico 1 Lotto 1 Allegato 5).

Le superfici sono state valutate sulla base dei grafici del progetto assentito, dei rilievi
eseguiti, mediante la lettura delle documentazioni catastali e con I'utilizzo di programmi
digitali.

Per la vendita del Lotto 1, formato da una unita immobiliare con accesso autonomo al
2° piano di un edificio sito nel centro abitato di Mola di Bari, su cui insiste attuale diritto di

proprieta per 1/2 di , e per 1/2 di —--------—-

, hon si rileva sussistenza
dell'imponibilita IVA.

Il prezzo base determinato per il diritto di proprieta per 1/1 del Lotto 1, si
riconosce pari a € 84.000,00 (considerati i costi da sostenere per attivita di ripristino

dello stato dei luoghi del’immobile pignorato secondo la configurazione corrispondente al

progetto assentito, per il costo complessivo di importo stimato pari a € 300,00 circa).

ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio
delle costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la
dichiarazione sostitutiva dell’atto notorio di cui all’art. 40 della L. 47/1985;

LOTTO 1: Trattasi di costruzioni iniziate in data antecedente al 1° settembre 1967, per
quanto riguarda I'immobile pignorato si riscontra la presentazione in catasto della

planimetria in data 21.11.1963 (vedi Documentazioni Catastali, Allegato 3);
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4) ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli
estremi della licenza o della concessione edilizia;, evidenzi in ogni caso l'eventuale
assenza di licenza o le realizzazioni effettuate in difformita della stessa ed in tali casi
specifichi I'epoca di realizzazione dell’'opera e/o della sua ultimazione; in_caso di opere
abusive effettui il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto
del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa;
altrimenti, verifichi I'eventuale prestazione presentazione di istanze di condono, indicando
il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato
del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni
gia corrisposte o da corrispondere; in ogni caso, verifichi ai fini dell’istanza di condono che
l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle
condizioni previste all’articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dall’articolo 46, comma cinque del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001,
n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

4) LOTTO 1:

Come riportato nell’atto di provenienza (vedi Allegato 2), e per quanto €& riportato al
punto precedente della presente relazione, la costruzione dell’edificio in cui € compreso
limmobile pignorato & stato costruito in data antecedente al 1° settembre 1967, per le
modifiche effettuate successivamente & stata presentata Segnalazione Certificata di Inizio
Attivita al Comune di Mola di Bari in data 18 febbraio 2015, e comunicazione di fine lavori
in data17 marzo 2015; dalla ricognizione dei luoghi eseguita per 'immobile pignorato, nel
confronto con i grafici delle documentazioni catastali, che corrispondono all’ultima
planimetria in atti e risalgono alla data di presentazione del 21.11.1963, si rileva difformita
per 'avvenuta installazione provvisoria degli infissi vetrati posti a chiusura del balcone sul
fronte interno, che non risulta assentibile, pertanto, ai fini della regolarizzazione
urbanistica amministrativa dell'immobile pignorato si prevede il ripristino dello stato dei
luoghi mediante rimozione dell'infisso installato, con relativo smaltimento presso discarica

autorizzata, al costo complessivo stimato pari a circa € 300,00;

5) ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco
competente ai sensi dell’art. 18 della Legge 47/1985;

5) non vi sono terreni tra i beni pignorati;

6) ad identificare catastalmente I'immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza dei
dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori
elementi necessari per I'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo
le variazioni che fossero necessarie per I'aggiornamento del catasto, ivi compresa la
denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa
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7)

7)

8)

8)

scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformita o
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di
oggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative; provveda altresi alla verifica della
sussistenza del certificato Ape od al conseguimento od aggiornamento dello stesso;

e stata verificata la corrispondenza tra le risultanze catastali degli immobili pignorati e la
trascrizione del 11/01/2024 - Registro Particolare 1338 Registro Generale 1696, notificato
ai sensi di legge da TRIBUNALE DI BARI - UNEP Repertorio n.9734 del 11.12.2023
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI; &
stata verificata la sussistenza del certificato APE dell'immobile pignorato, gia in allegato
all’Atto di Compravendita del 25.06.2015 (vedi Allegato 2);

ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all’atto della
notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad
un atto regolarmente trascritto, indicando gli eventuali comproprietari di quote indivise. In
tal caso l'esperto deve precisare se la quota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile di
Separazione in natura (attraverso cioe la materiale separazione di una porzione di valore
esattamente pari alla quota). L’esperto deve infine chiarire gia in tale sede se I'immobile
risulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciascun comproprietario,
predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione;

da quanto é riportato nella documentazione dell’Agenzia del Territorio si rileva che, alla
data di notifica dell’atto pignoramento dell’11.01.2024, gli esecutati risultavano intestatari
dei beni pignorati per la quota di proprieta per 1/2 ciascuno, come riportato nell’Atto di
Compravendita del 25.06.2015.

a verificare 'esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle
vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al
pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, servitu attive e/o passive, diritti di usufrutto,
uso _ed abitazione e quindi ad indicare I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di
natura condominiale, che saranno cancellati o comunque risulteranno non opponibili
all’acquirente;

in merito alla provenienza dei beni immobili pignorati, come riportato nell’Atto di
Compravendita del 25.06.2015 a rogito Notaio Pantaleo Salvatore, Rep. n.56684/16165 e
trascritto presso I'Ufficio del Territorio di Bari 1'1.07.2015 ai nn.20191/26189, I'immobile
pignorato, identificato in Catasto Fabbricati del Comune Mola di Bari al Fg. 46 - p.lla 1027
- sub 8 - categoria A/3 - classe 2 - consistenza 3,5 vani - superficie catastale totale mq 58
— totale escluse aree scoperte mq 56 - Via Ludovico Ariosto n.126 Piano 2 (vedi Allegato

3), & pervenuto ai debitori esecutati da potere di Lonigro Giovanni, nato a Noicattaro il
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12.02.1971, titolare della piena proprieta bene personale; come riportato nella relazione
notarile sostitutiva depositata dal creditore procedente, a quest'ultimo era pervenuto
'immobile predecessore identificato in Catasto Fabbricati del Comune di Mola di Bari al
fg.46, p.lla 1027, sub 6 Via Ludovico Ariosto n.126 Piano 2, da potere di Daniele
Francesco, nato a Mola di Bari il 25.05.1942, titolare della quota di 1/2 di piena proprieta
in regime di comunione legale, e da potere di Marraffa Maria Scala, nata a Massafra il
10.08.1946, titolare della quota di 1/2 di piena proprieta in regime di comunione legale, in
forza di Atto di Compravendita del 03.11.2000 a rogito Notaio Tatarano Maria Chiara Rep.
n.6365, trascritto presso [I'Ufficio del Territorio di Bari in data 08.11.2000 ai
nn.25551/37107.

Come riportato sull’lspezione Ipotecaria del 11/12/2024 (vedi Allegato 2), nel ventennio
antecedente alla data del pignoramento del 11.01.2024 le unita immobiliari pignorate
hanno formato oggetto delle seguenti formalita:

- TRASCRIZIONE del 01.07.2015 - Registro Particolare 1338 Registro Generale 26189,
Pubblico ufficiale Pantaleo Salvatore Rep. n.56684/16165 del 25.06.2015, — ATTO DI
COMPRAVENDITA;

- ISCRIZIONE del 02.07.2015 - Registro Particolare 3396 Registro Generale 26262,
Pubblico ufficiale Pantaleo Salvatore Rep. n.56685/16166 del 25.06.2015 — IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO;

- TRASCRIZIONE del 11.01.2024 - Registro Particolare 1338 Registro Generale 1696,
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BARI - UNEP Rep. n.9734 del 11.12.2023, — ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI_

Non si rileva sussistenza di formalita quali, oneri, pesi, servitu attive e/o passive, diritti
di usufrutto, uso ed abitazione e I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o comunque risulteranno non opponibili

allacquirente;

9) a verificare se I'immobile pignorato sia gravato da censo, livello o uso civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi ovvero se il diritto sullimmobile pignorato sia di proprieta
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

9) allo stato attuale gli immobili pignorati compresi nel LOTTO 1 non risultano gravati da
censo, livello o uso civico, né essi derivano da tali pesi, bensi, risulta sussistente la quota

di proprieta dei debitori esecutati;
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10) a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art. 569 c.p.c. nella
determinazione del valore di mercato l'esperto procede al calcolo della superficie
dellimmobile, specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adequamenti e le correzioni della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi
del bene venduto nella misura forfettaria del 15%, e precisando tali adequamenti in
maniera distinta per gli oneri di reqolarizzazione urbanistica e catastale, lo stato d’'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso
del procedimento esecutivo, nonche per le eventuali spese condominiali insolute; qualora
I'immobile sia abusivo e l'abuso non sia sanabile, stabilisca quale prezzo 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);

10) LOTTO 1: VALORE ECONOMICO DEGLI IMMOBILI PIGNORATI

Nel caso in esame, con riferimento alla trascrizione dell’11/01/2024 - Registro
Particolare 1338 Registro Generale 1696, notificato ai sensi di legge da TRIBUNALE DI
BARI - UNEP Repertorio n.9734 del 11.12.2023 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, & stata verificata la sussistenza del certificato
APE dellimmobile pignorato, gia in allegato allAtto di Compravendita del 25.06.2015
(vedi Allegato 2), la stima del valore economico dei beni pignorati riguarda la sola unita
immobiliare denominata Appartamento A, compresa in un fabbricato sito nel centro

abitato di Mola di Bari, e forma il lotto di vendita denominato LOTTO 1.

10.1) - ELENCAZIONE E INDIVIDUAZIONE DEI BENI: APPARTAMENTO A
abitazione di tipo economico con accesso autonomo al piano 2°, immobile censito al
N.C.E.U. di Bari, in Catasto Fabbricati del Comune Mola di Bari al Fg. 46 - p.lla 1027 -

sub 8 - categoria A/3 - classe 2 - consistenza 3,5 vani - superficie catastale totale mq 58 —

totale escluse aree scoperte mq 56 - Via Ludovico Ariosto n.126 Piano 2 (vedi Allegato 3).

Verso linterno, I'Appartamento A €& confinante a sudovest con vano scale
condominiale e con altro appartamento di altra proprieta compreso nell’edificio
condominiale, a nordest e a sudest con fabbricati contermini di altra proprieta; verso
I'esterno, 'Appartamento A & confinante a nordovest Via Ludovico Ariosto, a sudovest

con spazio scoperto condominiale (vedi Allegato 4 e Allegato 5);

10.2) - DESCRIZIONE ANALITICA DELL’APPARTAMENTO A (Vedi Allegati 4 e 5)

L’edificio condominiale in cui & compresa l'unita immobiliare oggetto di perizia

corrisponde a un edificio per residenze, che si colloca in posizione intermedia lungo una
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cortina edilizia del centro storico del Comune di Mola di Bari, nella zona prossima alla Via
per Rutigliano.

Il fabbricato condominiale si eleva di n.2 piani sul piano terra, con due unita abitative
per piano, la sua costruzione & stata eseguita mediante I'impiego delle tecnologie per le
strutture a telaio in c.a., ed & stata ultimata nell’anno 1963.

L’Appartamento A ha accesso autonomo al 2° piano del vano scala dell’edificio
condominiale, cui si accede dallinterno del’androne comune al civico n.126 di Via
Ludovico Ariosto; la porta d’ingresso all’abitazione, di tipologia a battente a anta singola
con struttura metallica e pannelli a vista in essenza legno naturale, & dotata di serratura di
sicurezza.

Essa si colloca a destra di chi sale e immette direttamente all'interno dell’ambiente
d’'ingresso-soggiorno dell’Appartamento A, con porta-finestra d’accesso diretto al balcone
che affaccia su Via Ludovico Ariosto, in direzione opposta, 'ambiente di soggiorno si
estende verso l'interno, ove si pone in continuita con il disimpegno-corridoio e con la zona
della cucina-pranzo; quest'ultima presenta su di un lato il piano-cottura e la parete rivestiti
da piastrelle ceramiche, sul lato opposto si pone la porta-finestra d’accesso diretto alla
piccola loggia che affaccia sul fronte interno, con pareti rivestite da piastrelle ceramiche e
dotata di lavatoio, a essa si affianca I'accesso diretto al vano bagno, con pareti rivestite da
piastrelle ceramiche fino all’altezza di m 2,20 circa, completo di box-doccia angolare,
termo-arredo e finestrino d’aerazione diretta; sui lati opposti del corridoio si fronteggiano
'accesso diretto a un vano che resta privo di finestra d’aerazione e I'accesso diretto alla
camera da letto, anch’essa dotata di porta-finestra d’accesso diretto al balcone che
affaccia su Via Ludovico Ariosto, infine, all’estremita del corridoio si dispone un piccolo
vano-ripostiglio.

Nella condizione attuale, I'Appartamento A mantiene buono stato di conservazione, le
pareti degli ambienti nella zona-giorno presentano finiture a stucco spatolato, le
pavimentazioni sono realizzate con piastrelle ceramiche negli ambienti abitabili e sui
balconi; gli infissi interni sono in legno tamburato di tipologia scorrevole a incasso, le ante
presentano faccia a vista in essenza legno; gli infissi esterni sono a due ante di tipologia a
battente e di tipologia scorrevole, realizzati con profili in alluminio preverniciato;
I’Appartamento A ha impianto termico di tipo autonomo collegato alla rete di distribuzione
gas metano, I'impianto elettrico € di tipologia sottotraccia.

Le superfici del’Appartamento A con relative pertinenze accessorie sono computate

come segue:
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SRA = Superfici Reali dei locali abitabili e degli accessori diretti = Totale mq 66,35:
Superficie utile Lorda mq 56,30 + murature perimetrali esterne (spessore max m 0,50) +
murature perimetrali interne (spessore max m 0,25);
SVA = Superfici Virtuali di Servizio e Ornamento: = Totale mq 2,11;
Superficie Commerciale dell’Appartamento A:
SCA = SRA + SVA = Totale mq 66,00.
Esposizione: Nordovest - Sudest.
Le superfici del’Appartamento A sono state valutate sulla base dei rilievi eseguiti in
loco, e mediante la lettura delle documentazioni catastali, con l'utilizzo di programmi digitali
(vedi Elaborato Grafico 1 Lotto 1, Allegato 5).

10.3) - VALUTAZIONE DEI BENI: APPARTAMENTO A

Per procedere alla stima comparativa con beni analoghi presenti nella zona in cui ricade

'immobile da stimare, sono stati determinati opportuni coefficienti di merito K, riferiti alle
caratteristiche estrinseche e intrinseche dell’ Appartamento A. Detti coefficienti sono poi stati
applicati ai valori medi delle quotazioni di mercato dei beni immobili di caratteristiche analoghe
presenti in zona, riportate dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare, dalla Borsa Immobiliare di
Bari e dalle Agenzie Immobiliari presenti sul WEB.
Dai coefficienti di merito:

- K1 Coeff. per posizione e tipologia dell’edificio;
- K2 Coeff. per qualita specifiche del’'immobile (piccolo taglio e forma regolare degli ambienti);
- K3 Coeff. per impianto termico autonomo, buone finiture;
da cui si ottiene il coefficiente di adeguamento totale Kt = K1 x K2 x K3 = 0,882.

1) Stima Sintetica:
PuM - Prezzo unitario medio di mercato €/mq per immobili similari presenti in zona (tipologia,
epoca di costruzione) = €/mq 1.700,00;
PuS - Prezzo unitario stimato €/mq = PuM x Kt = €/mq 1.700,00 x 0,882 = €/mqg 1.500,00
(arr.to);
SCA - Superficie Commerciale dellimmobile = 66 mq;
V A — Valore sintetico di comparazione = PuS x SCA = €/mq 1.500,00 x 66 mq = € 99.000,00

da cui:

V A =Valore dell’Appartamento A =€ 99.000,00 (valore stimato);

Si applica:

Af — Abbattimento forfettario (per assenza di garanzia su vizi occulti, etc.) = 15%;
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si ottiene:
Vr LOTTO 1 - Valore ridotto LOTTO 1=V LOTTO 1 - Af
da cui:
Vr LOTTO 1=+€99.000,00 x 0,85 = € 84.200,00 (arr.to).

Secondo quanto € riportato al precedente punto 4) della presente relazione, si

prevedono costi da sostenere per attivita di ripristino dello stato dei luoghi dell'immobile

pignorato secondo la configurazione corrispondente al progetto assentito, in ordine alla
rimozione dell'infisso posto a chiusura provvisoria del balcone interno, con relativo
smaltimento presso discarica autorizzata, per il costo complessivo di importo stimato pari a
€ 200,00 circa.

Ponendo tali oneri a carico dell’acquirente, si riconosce:

il Prezzo di vendita dei beni compresi nel LOTTO 71 =Pv LOTTO 1

(arr.to);

€ 84,000.00

11) a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per
ciascuna unita, il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo
frazionamento catastale;

11) LOTTO 1 (vedi Allegati 3, 5 e 6).

Unico lotto di vendita, qui denominato Lotto 1, formato dall’Appartamento A,
corrispondente a un’unita immobiliare compresa in un fabbricato sito nel centro abitato del
Comune di Bari:

- Appartamento A, di tipo economico con accesso autonomo al 2° piano del vano scala
dell’edificio condominiale, di Superficie Commerciale stimata di mq 66 (vedi Elaborato
Grafico 1 Lotto 1, Allegato 5); verso l'interno, 'Appartamento A € confinante a sudovest
con vano scale condominiale e con altro appartamento di altra proprieta compreso
nell’edificio condominiale, a nordest e a sudest con fabbricati contermini di altra proprieta;
verso l'esterno, I'Appartamento A € confinante a nordovest Via Ludovico Ariosto, a

sudovest con spazio scoperto condominiale (vedi Allegato 4 e Allegato 5);

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 riferimento all’esistenza di
contratti registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano
occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e comunque
verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza
per l'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza del canone al valore di mercato al
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momento della conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale
valore, nonché dell’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti
da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo
carattere storico-artistico. Verifichi in particolare se i beni pignorati siano gravati da censo,
livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene
del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli.
Specifichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa
la sussistenza di eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito
non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al
bene pignorato;

12) allo stato attuale, 'appartamento pignorato € abitato dai proprietari esecutati; non si rileva
esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sui beni
pignorati che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da
contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli di carattere storico-
artistico; i beni immobili pignorati non sono gravati da censo, livello o uso civico, né vi &
stata affrancazione da tali pesi, bensi il diritto sul bene dei debitori & di proprieta non
derivante da alcuno dei suddetti titoli; per 'immobile pignorato, secondo quanto riportato
nella comunicazione trasmessa in data 02.01.2025 dal’Amministratore p.t. allEsperto
stimatore (vedi Allegato 1), 'ammontare annuo delle spese condominiali di manutenzione
ordinaria delle parti comuni corrispondono all'importo di € 180,00, interamente versate
fino al 31.12.2024 dai debitori esecutati; allo stato attuale, non si rileva sussistenza di
spese deliberate per interventi di manutenzione straordinaria a farsi, né risultano esserci

procedimenti giudiziari relativi allimmobile pignorato;

13) ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita;

13) i beni pignorati non sono oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita;

14) ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che
idoneamente li raffiguri;

14) vedi Documentazioni Fotografiche (Allegato 5) e Elaborati Grafici (Allegato 6);

15) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con
indicazione dello stato di occupazione da parte dell’esecutato di terzi, con il prezzo di
stima loro attribuito, nella quale sara indicata tra I'altro anche il contesto in cui gli stessi
sono ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita
immobiliare.
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15) Vedi Allegato Descrizione del Lotto 1,;

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 l'indicazione delle generalita del debitore e di ogni altro
dato personale idoneo a rivelare l'identita di questultimo e di eventuali soggetti terzi (quali
i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato ovvero i
comproprietari) non previsto dalla legge e comunque eccedente e non pertinente rispetto
alla procedura di vendita.

16) Vedi Allegato Perizia;

17) ad allegare altresi la check list (il cui modulo é reperibile sul sito del Tribunale) dei principali
controlli effettuati sulla documentazione di cui all’articolo 567 Il co. c.p.c. in modalita
telematica PCT e un foglio riassuntivo di tutti gli identificativi catastali dei beni periziati, in
formato .rtf o word.zip.

17) Vedi Allegato Check List_

Il Tecnico

Arch. Bernardino Mongelli
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ELENCO ALLEGATI

ALLEGATO PERIZIA;

ALLEGATO CHECK LIST;

ALLEGATO IDENTIFICATIVI CATASTALI;

ALLEGATO DESCRIZIONE LOTTO 1,

LOTTO 1

ALLEGATO 1 — Comunicazioni — Verbali di sopralluogo;
ALLEGATO 2 — Documenti Acquisiti;

ALLEGATO 3 — Documentazioni catastali

ALLEGATO 4 — Documentazioni fotografiche;
ALLEGATO 5 — Elaborati grafici_
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