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1. CONFERIMENTO DELLINCARICO E QUESITI

A seguito di notifica di precetto datata 31/08/2016 e successivo atto di pignoramento immobiliare

avente data di notifica 13/09/2016, Nota di Trascrizione del 19 /09/2016 Registro Generale n.38971 e

Registro Particolare n.28174, assegnazione del codice di Espropriazione Immobiliare R.G.E. N.

644/2016, la parte procedente richiede al Tribunale di Bari Ia vendita all’asta deghi immobili di proprieta

della parte convenuta consistent in:

Immobile adibite ad wso Commerciale, di proprieti nella guoia 4 100/100 della §. ig.ra , Sito nel
Comune di Bari (Ceglie del Campo) alla via Vittorio Abfeeri angolo via Rubini s.n.c., piani T-S1, fagho 19,
particella 761, subalterno 46, xona censuaria 3, categoria Cf 1, classe 3, consistensa 146 myg, superficte catastale
221 mg, rendita € 2706,96 con tutti gli annessi e connessi, dipendense, pertinense ed accessioni, con tutti i diritts
anche condominiali ¢ guantaltre 1 esiste attualments, ove Josse in seguito introdotto o frasportato ¢ che possa
ritenersy, o reputarsi, immobile ai sensi di legge benché non spectficatamente indicato nella presente descrizione
(Allegato 1);

Lmmobile adibite ad Abitazione Civile, di proprieti nella guota di 10/100 della S, ig.ra , Stto nel
Comune di Bari (Coglie del Campa) alla Traversa Umberts I, civico 1, piano 1°, foglo 19, particella 342,
subalterno 2, sona censuaria 3, categoria A/ 2, classe 4, consistensa 5,5 vani, superficie catastale 130 mg, rendita
€ 908,96 con tutti gli annessi ¢ connessi, dipendense, pertinenze ed accessioni, con tutti i diritti anche condominiali ¢
guantaliro vi esisie attualmente, ove fosse in seguito introdotts o trasportato ¢ che Dpossa ritenersi, o reputars,
immiobile i sensi di legge benché non specificatamente indicato nella presente descrizione (Allegato 2);

lmmobile adibito ad nso Rimessa, di proprieta nella guota 10/ 100 della S .18 stto nel Comne di
Bari (Caglie del Campo) alla via Vittorio Alfieri, piano S1, Joglio 19, particella 761, subalterno 24, zona
censuania 3, categoria C/6, dasse 2, consistenzga 33 myq, superficie catastale 35 mq, rendita € 49,43 con tutti gl
annessi e connessi, dipendensye, pertinense ed accessions, con tutti i diritti anche condominiali e quant alire v esiste

attialmente, ove fosse in seguito introdotto o trasportato ¢ che possa ritenersi, o reputarsi, immobile ai sensi di legge
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benché non specificatamente indicato nella presente descrizione (Allegato 3);

»  Immobile adibito ad uso Deposite, di propriet 10/ 100 alla via Vittorio Alfiers, piano 57, faglio 19, particella
761, subalterno 26, s0ma censuaria 3, categoria C, /2, classe 3, consistenza 37 mgq, superficie catastale 39 wmq,
rendita € 47,77 con tulti ghi annessi e connesss, dipendenze, perfinenze ed accessiont, con wuitti § diritti anche
condominiali ¢ quant’aliro vi esiste attualments, ove fosse in seguito introdetto o trasportato ¢ che possa rifenerss, o

reputarsi, immobile ai sensi di legge benché non specificatanente indicato nella presents descrizione (Allegato 4).

Accedendo a tale richiesta, la S.V., pelPudienza del 04/11/2016, ha atfidato Pincarico degli accertamenti
di seguito riportati al sottoscritto Ing. Nicola Acquafredda, all'uopo nominato consulente, disponendo
quanto seguc:

1. CONTROLLI Iz corrispondenza tra ilfi bene/i pignorato/i ¢ la titolaritd in capo alli debitore/,
verificands, a tal fine, la completezza della documentazione relativa alle iscrizioni ¢ trascrigioni prodotia dal
creditore procedente ¢ accerti se esia rignardi tuiti i beni pignorati ¢ sia relativa a tutti i proprietari che si sono
suceduti nel ventennio anteviore alla frascrizione del pignoramento fino a risakire ad un atlo di provenienza del
debitore o di un suo dante cansa anteriore ai suddetti venti anni, comunicando immediatamente all'ufficio le
eventuali carense riscontrate ¢ iio anche sulla scorta della eventuale relazione notarile; accerti guindi per ogni lotto
formato se la proprietd appartenga o ai debitori ed eventualmente per guale quota, indicando i nowi dei
comproprielart.

2. FISSI [inizio delle operazioni perital ¢ laccesso allimmobile in una data entro # 20°giorno dall'assunzione
delllincarico ¢ ne dia comunicazione, 4 mez0 raccomandata con riceviia di ritorno, ai creditori e al debitore
nonché, ove possibile (anche a mexz0 fax), al terzp occpante, avvertendo in particolare il debitore ¢ Peventuale
occupante che, in caso di inppossibilits di aciesso senza giustificato motive, si avvarra in quella stessa data o
altra successiva dell'opera di un fabbro ¢ dell'assistensa della forsa pubblica (segnatamente i Carabinieri della
Stazione del Comune ove si trova Uimmobik). Unitamente alla relazione, VEsperto depositerd la documentazione

aitestante la comunicazione di cui innansy.
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3. RIFERISCA immediatamente al G.F. di ogni rickiesta di sospensions del corso delle operasioni perital,
informands contestualmente la parte interessata che, in ogni caso, Pesecuzione potrd essere sospesa solo
con provvedimento del G. E. su ticorso della medesima parte, cui aderiscono tutti i creditors.

4. PROVVEDA, esaminati ghi atti del procedimento ed esegnita ogni altra operazione ritenuia necessaria:

a) All'esatta individuasione dei beni oggetto del pignoramento ed alla Jormazgone di uno o pin LOTTII per lu
vendita, descrivendoli analiticamente si da poterlofi inserire nell’avviso & vendita (in ciascun lotto dovranno
essery indicati la descrizione dell'immobile (tipologia, wbicazions, caratteristiche essenzialt, come la suddivisione
dei vari ambienti);

b) All'elencasione delle pratiche edilizie svolte relative all’immobile, alla vertfica della regolarita dei beni sotto il
profulo urbanustico ed edilizio, anche sotto 7 profile dell'agibiliti, verificando anche Ia coincidensa tra cié che ¢
stato assentito col fitolo abilitative ¢ cid che ¢ stato in comcreto costruite; in caso di esisienza di gpere abusive,
all'indicazione dell'eventuale sanabilita ai sensi delle legyi swl condono edilizio (n47/85, n.724/94 ¢ segq) ¢
dellart.13 della legge 47/ 1985, nonché dei relativi costs, assumendo le opportuns informazioni presso git uffici
comunali competents;

¢) All'identificazione catastale dell immobile, previo accertamento dell’ssatta rispondensa dei dati specificati nell atto
di pignoramento con le risultanze catastali, indicando altresi gl wlteriori clementi necessari per Feventuale
ermissione del decreto di trasferimento ed eseguendn le variazioni che fossero necessarie per Daggiornamento del
catasts, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla lgge n. 1249/ 39, oltre ad acquisire la relativa
scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformita o mancansa di idonea planimetria
del bens, alla sua correzione o redazione.

5. ACQUISISCA direttamente presso i competenti Uffici Pattuale certifficato di destinazione
urbanistica e le mappe censuatie, i documenti mancanti che siano necessari o utili per lespletamento
dell'incarico, anche in copia semplive, con particolare tiferimento all’atto di provenienza in favore
del debitor esecutato (qualora non gid in atti), cwn esclusione dei cortificat delle trascrizioni ed

iscrizzont relative agh immobili pignorats, della relazione notarile ¢ dei documenti che devono essere necessariamente

N~
£

[+
=]
o
u
>
=y
=
=]

o
I
»
-
(=]

©
©

D
4]
M~
w
o
-

7]
o
i
©
©
-
el
=
dt
&

=
fol
(%]
33
=
o
o
Z
<
a,
w
o
g
<
4]
=
o
<

ol
=l

o

7]

]

[

E
i
[®]
)
=
=4
a
a
]
&
<
3
O
<L

o
a
£

©
£
Lt




Ing. Nicola Acquafredda

P.IV.A: 07696530729 — C.F: COFNCIL86EI44662D
Via Giuseppe Mazsgni n.98 - 70032 Bitonio (Ba)
Cell: +39/333.7038435
Email: nacquafredda@lbbernit - PEC: wicola. aeauafreddalipecit

prodotti dal creditore procedente @ pena di decadenza, allwopo lo autorizza ad accedere ad ogni documento
concernente gli immobili pignorats, ivi compresi documenti relativi @ rapporti di Jocazione, in possesso di Pubblici
Uffici (come ad esempio, il Comune, I'Ufficio del Registro, la Conservaloria dei Registri Immobiliars, I'Ufficio ae!
Territorio ecc.) o del Condominio, nonché ad estrarne copia, non trovande applicazione, nel caso di specie, ¢ fimiti
di cui al T.U. sulla privagy.

6. REDIGA tants relazioni di stima quanti sono i lotti individuati, indicando, in ciascuna di tal
relazions:

a) Lesatta elencasdone ed individuasgone dei beni componenti il lotto, mediante indicasione della tipologia di
cascun immobile, della sua ubicazione (ittd, via, numero ¢ivico, plang, evenisale numero interno), deglt accessi,
dei confini, ¢ dei dati catastali, delle eventuali pertinense e accessors, degli eventnali miillesimi di parti comun;
ciascun immobile sard identificato, in questa parte della relasgone, da una lettera dell’alfabeto e gii accessori dalla
medesima lettera con un nuntero progressive;

b) La descrizione analitica di ciascuno dei beni comprosi nel lotto (un paragrafo per ciascun immobile, diasouno di
essi intitolate “DESCRIZIONE ANALITICA DEL” (appartamento, capannone ecc.) ¢ la lettera che
contraddistingue Uimmobile nel paragrafo “identificazione dei beni oggetto della stima”, indicando la tipologia del
bene, Paltezza interna utile, la composizione interna; ed indicando poi il formato tabellare, per ciascun locale, la
superficie netta ¢ la superficie commersiale (con indicazione dsl coefficiente utilizzato ai fini della determinazione
di quest’ultima), lesposizions, le condizioni di manutensione; nei medesimi paragrafi il perito indicherd altresi le
caratieristiche strutturali del bene (tipo di fondazioni, solaz, coperfura, manto di copertura, scale, parels esterne
delledificio), nonché le caratteristiche interne di ciascun immobiile (infissi esterni, infissi infernt, Iramexxature
interne, pavimeniazione, poria di ingresse, scale interne, impianto elettrico, ingpianto wdrico, impranto fermico,
precisandy per ciascun elemento Uattnale siato di manutensione ¢ per gl impianti, la loro rispondenza alla
vigente normativa e in cdso contrario, i costi necessari al loro adeguaments);

¢) Indichi altresi lo evenitnali dotaziont condominiali (es. posti anto comuni, giardino ecc.);

d) Lo stato di possesso deghi immobili, precisando se oceupati dal debitore (indicando, in tal caso, guale sia Putilizzo

~
o

(%]
k=]
a8
w
i
<
=%
@D

]
o
)
=
o

©
©
i
©
=
o
o
=

2]
)
[}
o
e
2
3
i
K=

@
w
™
<
L8]
o}
=z
<
o
73]
Q
Ll
o
<
=3
=
['4
<t

]
=]

o

@

o

&

=
H
(]
Q
=
o
o)
=)
1w
>
[
<€
=
=]
[&)
<<

o
[a]
L

©

£
£




Ing. Nicola Acquafredda

PIVA: 07696530729 - (.F.: COFNCLEEE 446620
Via Giseppe Maszini n.98 - 76032 Bitonto (Ba)
Cell: +39/333.7038435
Frail: n.acguaireddal@bberodt - PEC: nimls aeguafredia(@pec it

dell'immobile: es. abitative, lavorativo ece. ) 0 da teryi ¢, in tal caso, a che fitolo; ove essi signo occupalti in base ad
un contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registragione ¢ la scadensa del comtratto, la data di
scadenza per eventuale disdetta, Peventuale data di rilascio Jissata o lo stato della causa eventualmente in corso
per dl rilascio; si precisa che in caso di indicazioni non esaustive su tuke punls, sard disposta integrazione della
perizia senza wlferiore compenso, non sard inoltre higuidato alounché sino alla dequisisione dei suindicati
elements;

¢) I vincoli ed oneri giuridici gravants sul bene, distinguendo ¢ indicando in sesjoni separate guelli che resteranno a
carico dell’acquirente ¢ quelli che saranno invece cancellati o regolaniszati dalla procedura; il perito dovrd in
particolare ed, in ogni caso, pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativ o megativo, sulla esistenza dei
Seguenti oneri ¢ vincoli:

L Perivincoli che restano a catico dell’acquirente:
Domande gindiziali (precisands se la cansa sia ancora in corso ed in che stato ) ed altre trascrizions;
Atz df asservimenty wrbanistici ¢ cession: JF cubaturay

Convenzioni matrimoniali ¢ provediments di assegrazione della casa coningale al coniuge;

vV ¥V v ¥y

Altri per o limitasioni d'uso anche di natwra condominiale (es. onert real, obblight propter rem, servita,
#so, abitazione, assegnazone al coniuge, ec.);
> L esistensia di usufrutto, tenendone conto nella valutagione del bene;
2. Per i vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o tegolarizzati al momento
della vendita a cura di spese della procedura:
> Lserizioni (ad esempia, quelle ipotecarie) e traserizioni/i di Pgnoramento/i risultanti dalla documentazione
tpoteiaria agli atti ovvero dalla relazjons notarife dspositata dal creditore procedente in sua vece (indicherd
altresi eventuali trascrizion: di domande gindiziali);
»  Per eventuali difformita urbanistico — catastali;
»  Difformita urbanistico — edilizie;

»  Difformita Catastals;
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3. Altre informazioni per Pacquirente, concernenti:

/)

>  Limporto annuo delle spese fisse di gestione o manntenzione (es. spese condominiali ordinarie);

»  Eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

> Eentuali spese condominiali scadute non pagate negli ltimi due anni anteriori alla data della perizia di

Stima;
>  Eventuale assoggettamento dell immobile a censo, fivello 0 50 civico, s vi sia stata affrancazions da tafi
pesi, ovwero che il diritto del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da alcnno dei sudderti titolz;

»  Ewentuali canse in corso.
La valutazione separata di ciascun lotto, indicando distintamente ¢ in separati paragrafi I criterd
di stima utilizzati, e font: delle informaziont utilizzate per la stima, il valore a mq. ed il valore
totale, effettuando anche un abbattimento forfettatio (pari al 15%) & tale ultimo valore per la
differenza tra oneri tributari calcolati sul preszo pieno ansiché sui valori catastali ¢ l'assenza di garanzia sui
vizi occulti, nonché per eventuali spese condominiali insolute; esponga aliresi analiticamente gli adeguaments e le
correzioni della stima, precisandoe tali adeguamenti in maniera distinia per lo stato d’uso e
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici con eliminabili dalla
procedura, nonché per evenruali costi di sanatotia (vinfra), spese fisse di gestione o
manutenzione, spese condominiali fnsolute, la necessita di bonifica da eventuall rifiuti
anche, Lossici 0 nocivi, altri oneri o pesi; determiini dungue @l valore [finale del bene (lotto), prefignrando le due
cventuali diverse fpotesi: a) in cui gl oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da
eventuals rifiuti siano assunti dalla procedura; b) ovvero siano lasciati interamente a carico dell acquirente.
In particolare, frattandosi di immobile abusivo siabilisca se sia sanabile ex art. 36 dpr n
380/2001 (accertamento di conformitd) mediante rilascio di un permesso in sanatoria, indicando 1 relativi
costi, o indicasione dell'avvennta presentazione dellistanza di condono ¢ ogni altra indicasione conseguente dt
cui allart. 173 bis n. 7disp. att. c.p.c; ovvero laddove mon sia sanabile, stabilisca, quale pregzo-base, il

swo valore d'uso ovvero determing il preszo wtilizzando motivatansente un altro criterio che tenga conto del fatts
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che trattasi di immobile abusive suscettibile di demmolizione (v. artt.30, 31, 33, 34, 35, ¢ 37 dp.r n
380/01).

b} Nel caso st tratti di pignoramento di quota Indivisa, fornisca altresi 1 valutazione della sola
quota, tenends conto della maggior difficoltd di vendita per le quote indivise; precisi infine se il bene
risulti comodamente divisibile, identificands, in caso affermative, le parti che potrebbero essere separate
in_favore della procedura.

7. ALLEGHI a daseuna relazione di stima fotografie esterne ed interne dellimmobile, nonché la
Planimetria dillo stesso, copia della concessione o licenza edilizia e atti di sanatoria ¢ la restants
docrmentasione necessaria: depositi in Dparticolare, ove non in atti, copia dell’eventuale contrarto di locazione
¢ verbale delle dichiarazponi del terzo oconpanie; ALIEGHI altresi & avvisi di ricevimento delle
raccomandate di cui al punte 2 (avvisi 4i inigio operaziont perifaly).

8. DEPOSITT tolematicamente dictint Jiles, relativi a ciascun lotto, contenents-

a) la perizia, anche in versione epurata delle Leneralita del debitore (nome file: Perizia di stima del lotto ... y

b) Ja planimetria (nome file: Planimetria del lotto ... )

¢) le fotografie, ove possibile (nome file: Foto del lotto ... ).

9. Esegusto il deposito telematico della relazione ¢ di tutti gl allegati, ne INVIT copia ai credifori (brocedente ¢
intervennts) e al debitore (ancorché non costituito) a mex3o p.e.c. (o, se impossibile, a 76330 faxc o posta ordinaria),
almeno 30 giorni prima dell’ndienza ex art. 569 c. p.c. fissata col provvedimento di nomina,
assteme ad una copia epuraia delle generalita del debitore, nonché dei confinanti allegando al deposito telematico
un atfestazione di aver proceduto a tali invis,

10. DEPOSITI una copia cartacea semplice delia sola relazgone di stima, per lallegazione al fusiicolo d uffczo.

ILINTERVENGA all'ndienza ex art. 569 cp.e. per rendere chiarimenti verbali ovsero seritti (qualora siano
particolarmente complessi) laddove gli siano pervennte eventuali osservasgont dgelle parii almeno 10 gorni prima

della predetta udienza.
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Ing. Nicola Acquafredda

P.IV.A: 07696530729 — C.F.: COFNCLESET44662D
Via Ginseppe Mazzini 1.98 - 70032 Bitomto (Ba)
Cell: +39/333.7038435

Emait nasguafredda(@fbero it - PEC: gicola gequafredda(@pecit

12. FORMULI iempestivamente eventuale istanza molivata di rinvio della wdienza in caso di impossibilita di
osservanza del termine di deposito (proveedendo aliresi alla notifica alle parti dei provedimenti di rinvio), con
Pagvertimento che in caso di tardivo deposito della perizia o d immotivata richiesta di proroga in sede di
liguidasione si procederd alla ridugione di wn quarto del compenso ¢ non si terrd conto, nel calcolare il compenso,

del perioda successivo alla scadensa ex art. 52 del D.P.R. 11572002 (T.U. spese di ginstizia).

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI
In via preliminare il sottoscritto ha esaminato la documentazione depositata dal legale del creditore
ptocedente, costituita da:

o Nota di iscrizione al ruolo;

o Atto di precetto del 26/8/2016 notificato i131/8/2016;

o Atto di pignoramento immobiliare notificato in data 13/09/2016;

o Istanza di vendita datata 12/10/2016;

o Nota di trascrizione, Registro generale n.38971, Registro particolare n.28174, Presentazione

n.42 del 19/09/2016.
Ha poi ptoceduto a comunicare con le modaliti e nei termini previst dalle norme, la data di
effettuazione del sopralluogo (Allegato 5), effettuato in data lunedi 12 dicembre 2016 alle ore 15:00
presso ghi immobili oggetto di perizia. Le parti hanno ricevuto comunicazione della data del sopralluogo
come si evince dagli Allegati 6 e 7. Nell'occasione, alla presenza della Sig.ra . e del’Avv.
, sono state effettuate le oppottune misurazioni ed i relativi rilievi fotografici degli

immobili oggetto del procedimento. Va segnalato che in occasione del predetto sopralluogo non ha
presenziato alcun rappresentante della parte procedente.
Lo sctivente ha poi provveduto ad effettuare indagini e, conseguentemente, 2 reperire apposita
docurnentazione presso gli uffici tecnici ed amministrativi di seguito tiportati:

»  Agenzia del Territorio Catasto Fabbricati Ufficio Provinciale di Bati, presso cui sono state
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Ing. Nicola Acguafredda

PIV.A: 07696530729 — CF.: COFENCEESE 1446620
Via Giusgppe Magzin n.98 - 76032 Bitonto (Ba)
Cell: +39/333.7038435
Email: pacquafredda(@Fbere it - PEC: nitola.acquafredda(@per.it

acquisite le visure e le planimetric catastali relative aglt immobili oggetto di perizia;

Ripartizione Utbanistica ed Fdilizia Ptivata del Comune di Bari per reperire disegni e
documentazione di progetto, titoli abitativi e/o correttivi, documentazione comptovante la
destinazione e/o legittimita urbanistica degli immobili oggetto del procedimento;,

Utfict della Conservatoria dei Registri di Bari per accertare la presenza di formalita (trascrizioni,
iscrizioni, ecc.);

Utficio Agenzia Entrate Bati, via Amendola per I'accertamento della sussistenza di contratt di
locazione sulPimmohbile;

Utficio del Notaio Gluseppe Macaione in Acquaviva delle Font, in via Giovanni XXIIT n.61;
Studic Lucente S.n.c. delfamministratore, signor , sito in Valenzano in Via Piave,
civico 57 — 70010, per accertament rignardanti Pesistenza di eventuali oneri di natura
condorminiale e spese insolute gravanti sughi immobili oggetto del procedimento e per reperire le

tabelle millesimali relative alle uniti immobiliari in oggetto.

3. PROPRIETA DELLE UNITA NEGOZIALI

Le unitd negoziali identificate nella documentazione fornita dal creditore ptocedente, previo confronto

¢ vetifica con la documentazione reperita durante le operazioni pertali, tisultano avere le seguent

proprieta:

Immobile adibito a locale commerciale sito nel Comune di Bari alla via Vittorio Alfieri s.n.c.
angolo Via Rubini s.n.c., piani ‘T-81, foglio 19, particella 761, subalterno 46, con Atto Rep. N.
19564 del 24/01/2008 a firma del Notaio Giuseppe Macaione (Alfegato 8), risulta essere stato
donato dalla Sig.ra all’attuale proprietario
identificato come segue:

* Sigra nella misura di 100/100.

Immobile adibito ad abitazione civile sito nel Comune di Bari alla Traversa Umberto 1 civico 1,
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Via Ginsappe Maszini n.98 - 70032 Bitomto (Ba)
Call: +39/ 333.7038435

Email: pacguafredda(@fbern it - PEC sicolg. acqugfredda(@pec.st

piano primo, foglio 19, particella 342, subalterno 2, con Atto Rep. N. 19564 del 24/01/2008 a
firma del Notaio Giuseppe Macaione (Affegato 8), risulta essere stato donato dalla Sig.ra

all’attuale proprietario identificato come segue:

Sig.ra nella misura di 1/10 (un decimo)
indiviso;
* Sigra nella misura di 9/10 (nove

decimi) indivisi.
Immobile adibito ad uso deposito sito nel Comune di Bari alla via Vittorio Alfieri s.n.c., piano
St, foglio 19, particella 761, subalterno 26, con Atto Rep. N. 19564 del 24/01 /2008 a firma del
Notaio Giuseppe Macaione (Allegato ), risulta essere stato donato dalla Sig.ra

all’attuale proprietario identificato come segue:.

Sig.ra pella misura di 1/10 (un decimo)
indiviso;
Sig.ra nella misura di 9/10 (nove

decimi) indivisi.
Immobile adibito ad uso rimessa sito nel Comune di Bari alla via Vittorio Alfied s.n.c., plano
S1, foglio 19, particella 761, subalterno 24, con Atto Rep. N. 19564 del 24/01/2008 a firma del
Notaio Giuseppe Macaione (Allegato 8), rdsulta esserc Stato donato dalla Sig.ra

all’attuaie propxietan'o identificato come segue:

Sig.ra B nella misura di 1/10 (un decimo)
indiviso;
Sig.ra nella misura di 9/10 (nove

decimi) indivisi.
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Ing. Nicola Acquafredda

PIVA: 07696530729 — CF: COFNCLSEE 14.4662D
Via Ginseppe Mazzin £.98 - 70032 Bitonts (Ba)
Cedl: +39/333.7038435

Email: n.arguafredda(@)fibero.it - PEC: zitola. aeguafreddalipec it

4. DISPONIBILITA DEGLI IMMOBILI

I sottosctitto, recatosi presso I’Agenzia delle Entrate di Bari sita in via Amendola, ha presentato
formale richiesta per la verifica di eventuale esistenza di contratti di locazione che interessino le uniti
immobiliari oggetto del procedimento, e che siano stati registrati in data anteriore al pignoramento del
13/09/2016. Da interrogazione effettuata ai suddetti uffici presso Anagrafe Tributaria, & risultato che

non sussistono contratt di locazione sugli immobili oggetto del procedimento (Alfegato 9).

5. TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI
Dalla documentazione prodotta in atti {periodo di tempo telativo al ventennio precedente alla data del
pignoramento del 13/09/ 2016), e dalle indagini effettuate dal sottoscritto pressc la Conservatodia dei
registri immobiliari di Bari (Alfegato 10), ¢ emerso che gravano le seguenti formalita relativamente alle
unita immobiliari oggetto della presente perizia:
1. ISCRIZIONE del 07/11/2002 ~ Registro Particolare 8923 Registro generale 48237

Pubblico Ufficiale Lacalendola Maria Rep. 33766 del 05/11/2002

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

FONDIARIO

E il caso di precisare che la suddetta Iscrizione fa riferimento all'immobile identsficat al Catasts Fabbricati:

FOGLIO 19 PARTICELLA 342 SUBALTERNO 2.

2. TRASCRIZIONE del 28/01/2008 — Registro Particolare 2514 Registro generale 3854
Pubblico Ufficiale Macaione Giuseppe Rep. 19564,/9269 del 24/01/2008
ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA

E il caso di precisare che la suddstta Lscrizdone fa riferimento ai guattro immobik

3. ISCRIZIONE del 08/06/2016 - Registro Particolare 3486 Registro generale 25716

Pubblico Ufficiale Tribunale di Bari Rep. 4055/2015 del 03/06/2016
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Ing. Nicola Acquafredda
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Via Ginsetpe Mazzini n.98 - 70032 Bitanto (Ba)
Cell: +39/333.7038435
Homail n.acqualredda@ibers it - PEC: nitola agguafredda(@pecit

IPOTECA GIUDIZIALE detivante da DECRETO INGIUNTIVO

i il caso di precisare che la suddetta Lscrisione fa riferimento di quattro immobili.

4. TRASCRIZIONE del 19/09/2016 — Registro particolare a. 28174 Registro generale n. 38971
Pubblico Ufficiale T'ribunale di Bari Rep. 9356/2016 del 13/09/2016
ATTO ESECUTIVO CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILL

E #/ caso di precisare che la suddetta trascrigione ja riferinento ai quattro immobili.

TRASCRIZIONI/ISCRIZIONI DELLE QUALI SI DISPONE LA CANCELLAZIONE

Con giferimento alle isctizioni e trascrizioni che gravano sulle unita immobiliati, si elencano di seguito le
formalith per le quali dovr essere ordinata la cancellazione.
In particolare dovra essere ordinata la cancellazione delle Formalith su riportate indicate con i numeri 3

e 4 che gravano, come di seguito, su ogni unitd immobiliare:

- €294,00 (Isctizione) + € 294,00 (Trascrizione) = € 588,00 Fg. 19, Part. 761, Sub. 46
- €294,00 (Iscdzione) + € 294,00 (Ttasctizione) = € 588,00 Fg. 19, Part. 342, Sub. 2
- €29400 (Iscrizione) + € 294,00 (Trascrizione) = € 588,00 Fg 19, Part. 761, Sub. 24
- €294,00 (Iscrizione) + € 294,00 (Trascrizione) = € 588,00 Fg. 19, Part. 761, Sub. 26

6. INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI
Le unith immobiliari identificate nei precedenti capitoli fisultano identificabili in numero 3 lott di
seguito iportatl:

¢ LOTTO1
Locale Commerciale sito in Bar, alla via Vittorio Alfieri angolo via Rubini s.n.c., distinto in catasto
urbano al foglio 19, particella 761, subalterni 46, categoria C/1, piani T-51, rendita catastale €
2.706,96, di proprieta 100/100, con tutti gli annessi e connessi, dipendenze, pertinenze ed accessioni,

con tutt i diritti anche condominiali e quant’altro vi esiste attualmente, ove fosse in seguito introdotto o
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Via Giuseppe Magzini n.98 - 70032 Bitonso (Ba)
Cell: +39/333. 7038435

Email: nacquatreddal@ bbero gt - PEC: nigola.ac Haireddal@pecit

traspottato e che possa ritenersi, o reputarst, immobile ai sensi di legge come specificatamente indicato
nella descrizione di seguito.

+ LOTTOZ2
Abitazione Civile sita in Bari, alla Traversa Umberto I n.1, distinta in catasto urbano al foglio 19,
particella 342, subaltero 2, categotia A/2, piano 1°, rendita catastale € 908,96, di proprieta 10/100,
con tutt gli annessi e connessi, dipendenze, pertinenze ed accessioni, con tutdi i diritd anche
condominiali e quant’altro vi esiste attualmente, ove fosse in seguito introdotto o trasportato e che
possa titenersi, o reputarsi, immobile ai sensi di legge come specificatamente indicato nella descrizione
di seguito.

» LOTTO3

Illotto & compesto da:

* Locale ad uso Rimessa sito in Bari alla via Alfier, distinto in catasto urbano al foglio 19,
particella 761, subalterno 24, categoria C/6, plano S1, rendita catastale € 49,43, di proptieti
10/100, con tutt gli annessi e connessi, dipendenze, pertinenze ed accessioni, con tuttl 1 diritd
anche condominiali e quant’altro vi esiste attualmente, ove fosse in seguito introdotto o
trasportato e che possa ritenersi, o reputarsi, immobile ai sensi di legge come specificatamente
indicato nella desctizione di seguito.

* Locale ad uso Deposito sito in Bari alla via Alfieri, distinto in catasto urbano al foglio 19,
particella 761, subalterno 26, categoria C/2, piano S1, rendita catastale € 47,77, di proprieta
10/100, con tutti gli annessi e connessi, dipendenze, pertinenze ed accessioni, con tutti i diritti
anche condominiali ¢ quant’altro vi esiste attualmente, ove fosse in seguito introdotto o
trasportato e che possa ritenersi, o reputarsi, immobile ai sensi di legge come specificatamente

indicato nella descrizione di seguito.
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7. PERIZIA LOTTO 1

FABBRICATO URBANO SITO IN BARI, ALLA VIA VITTORIO ALFIERI ANGOLO VIA

RUBINT IDENTIFICATO AL N.CE.U. AL FOGLIO 19, PARTICELLA 761, SUBALTERNO 46

& A—DESCRIZIONE ANALITICA DELL’IMMOBILE

*

= DATI CATASTALI (Allegato 11):
Foglio 19, particella 761, subalterno 46, zona censuatia 3, categoria C/1, classe 3, plani T-31,
consistenza 146 mq, superficie catastale 221 mq, rendita catastale € 2.706,96;

= PROPRIETA:
Sig.ra ‘ e residente in

~ , proprictaria dellimmobile nella misura di 100/100;

»  CONFINI:
1l locale commerciale oggetto della presente perizia rsulta essere porzione del fabbricato sito nel
Comune di Bari (Ceglie del Campo) situato tra via Rubini, sulla quale vi sono due accessi (civici
n.7 e n.7/A) e via Alfieri. Il locale commerciate confina quindi a piano terra con via Alfieri, via
Rubini e la I traversa di via Umberto I (foto 1 e 2, Allegato 12), salvo altr, ed 2 plano interrato,
con via Alfieri, intercapedine, locali distinti con i subalterni 24 e 26, di cui dopo, rampa di
discesa e successiva corsia di manovra, salvo altri.

»  DESCRIZIONE LOTTO:
1l lotto & costituito da un locale commerciale, al quale si accede da via Rubini (foto I, Allegato
12), con antistante area cottilizia (foto 3 e 4, Allegato 12) che da accesso al piano terra del
locale tramite due ingressi (foto 5 e 6, Allegato 12). Uno dei due da accesso allo spazio
principale presente allinterno del locale (foto 9, 10, 11 ¢ 12, Allegato 12), Paltro da accesso ad
un ambiente separato dallo spazio restante pet mezzo di tramezzi interni (foto 7 e 8 Allegato

12). La presenza di questi tramezzi, rlevata in fase di sopralluogo delllimmobile, non fsulta
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dalla planimetria catastale repetita. Dallo spazio principale & possibile accedere ad una piccola
stanza (foto 12, Allegato 12) che di accesso, immediatamente a sinistra e frontalmente, a due
stanze adibite attualmente a spogliatoi con annessi servizi igienici (foto 13, 14, 15 ¢ 16, Allegaro
12). Al piano interrato del locale si accede per mezzo di scala interna a sviluppo lineare (foto 17,
Allegato 12); raggiunto il piano interrato si accede in un ambiente principale, al momento del
sopralluogo occupato da attrezzi destinati ad attivita spottive (foto 18, 19 e 20, Allegato 12), e
da un vano accessibile immediatamente a sinistra al termine della scala (foto 21, Allegaro 12),
allinterno del quale & stata rilevata la presenza di un muro divisorio (fote 22, Allegato 12),
anch’esso non risultante dalla planimetria catastale dellimmobile, che permette di avere una
stanza di forma rettangolare e uno spazio retrostante il muro di forma triangolare (foro 23 e 24,
Allegato 12).

Le superfici lotde riportate in tabella sono state calcolate come somma delle superfici
calpestabili, delle superfici occupate dai pilastri interni, del 50% delle supetfici occupate dai muri
confinanti con altre proprietd. 1l suddetto critetio di calcolo deriva dall’applicazione dei
coetficienti previsti dall’Alkgato C de/ D.P.R. n. 138 del 23/03/7998. Al fine di poter calcolare [a
superficie commerciale dell’immobile, a seconda della destinazione d’uso, si considerano i
coefficienti previsti dall'allegato C “worme fecniche per la dsterminazione della superficie catastale dells

unilag immobiliar a destinazione ordinaria™ dello stesso citato D.P.R.; per cui st ha:
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LT L Sl R e Cd.éfﬁc'ieﬂte.': . Supetficie
Fabbricato | -Piano | h . Dest_ma.z_lo.r.t.e | Vani/Spazi | Supgrﬁcl;_t Horadio o | commerciale’
- o . o my o drase sl dosdad (g | s

3 G R | ragguaglio ) (mq)
Principale 102,00 1.00 162,00
Tetta 3,50 | Commerciale Scala 6,00 1.00 6,00
Via V.
Cortile 130,00 0.20 26,00
Alfieri
Interrato | 3,00 Deposito Principale 162,00 0,35 56,7
.. - TOTALE . .. [ . 1T-40000 | . | 1907 _
Superficie lorda complessiva dell'immobile: 400,00 mgq
Superficie commerciale complessiva delllimmobile: 190,70 mq

* CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE:
Strutture portanti verticali: in calcestruzzo armato;
Coperfura: Solai in latero - cemento armato;

* Pareti esterne: Murature in laterizio intonacate;

*  Pareti interne: Murature in laterizio intonacate e tinteggiate;

* Pavimentazioni ¢ rivestimenti inferni: 1 locali del detto immobile presentano pavimento in
piastrelle su turta lestensione del piano terra. Il locale interrato presenta una
pavimentazione tecnica in gomma per palestre (foto 27, Allegato 12). Le pareti sono di
colore giallo al piano terra e di colore chiaro al piano interrato. I bagni presentano pareti
rivestite in parte da piastrelle di colore chiaro, in parte da pitturazione di colore bianca e
azzurra (foro 13, 14, 15 e 16, Allegaro 12).

* Infissi interni ed esterns: Uno del due ingressi al piano terra del locale ¢ costituite da una porta

in PVC a due ante (foro 7, Allegato 12), mentre I'altro ingresso prevede una cancellata in
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ferro (foto 25, Allegato 12). 1’accesso all’area esterna al locale avviene per mezzo di
cancello in ferro ad apertura manuale (foto 26, Allegato 12).

* Impianti tecnologici: 1 locali sono serviti da tutt gl impianti tecnologici principali (idtico,
fognario ed elettrico), € sono dotat di impianto di riscaldamento autonomo con termosifoni
e condizionatoti al piano intetrato (foto 20 e 28, Allegato 12). Relativamente all'impianto

idrico ed elettrico, risultano entrambi a vista complet e funzionanti.

4 B -FORMALITA DI NATURA CONDOMINIALE

Relativamente alla sussistenza di eventuali insolutt di natura condominiale, il sottoscritto ha effettuato le

indagini di rito provvedendo a contattate amministratore di condominio, signor il quale

ha fatto pervenire a me medesimo copia degli insoluti relativi agli immobili oggetto della presente

perizia. In particolare come si evince dal documento ticevuto (Allegato 13.a), V'importo totale relativo

alllimmobile identificato con foglio 19, partcella 761, subalterno 46, rinviene dalla somma di quelli

identificati con subalterni 23, 25, 39 e 40, subalterni che hanno poi genetato 'attuale subalterno 46

come si evince dalia visura catastale storica (Allegato 1).

Posto. che la procedura esecutiva relativa alla presente esecuzione rinviene da un debito che la Sig.ra
ha contratto con lo studio dell'amministratore Sig. si & rtenuto di tener conto

dellimporto dovuto a far data dal mese di Agosto 2016 e pertanto si terra conto di un importo totale

pari ad € 261,92,

Dalle stesse indagini ¢ emerso che le spese condominiali ordinarie annuali che i futuro acquirente

dellimmobile dovra sostenere ammontano a € 1.512,00.

Infine, relativamente alla quota di millesimi relativi al presente immobile, si allega (Allegato 13.5)

estratto ricevuto dall’ Amministratore di condominio nel quale sono fiportati 1 millesimi di riferimento

dell'immobile (subalterni 23, 25, 39 e 40).
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¥ C- CONFORMITA’ EDILIZIA E DESTINAZIONE URBANISTICA

Presa visione dell’atto di propteta relativo all'immobile oggetto della presente perizia, ed effettuate le
indagini presso P'Ufficio Tecnico del Comune di Bari, si evince che la conformiti edilizia di detto
immobile risulta totalmente assicurata. Il locale & stato realizzato conformemente con Concessione
Edilizia n. 249 del 30/11/2000 e successivamente con Concessione Edilizia 1n Vadante n. 146 del
13/12/2001 (Allegati 14.a, 14.b, 14.c e 14.d). L’agibiliti del fabbricato & stata dichiarata in data 14

settembre 2006 (Allegato 15).

*.
0.0

D -~ EVENTUALI COSTI RELATIVI AL RAGGIUNGIMENTO DELLA
CONFORMITA’ EDILIZIA

Essendo state rilevate delle difformita, tra la situazione catastale e quella effetava dell'immobile, in fase
di sopralluogo, ¢ pit specificatamente in riferimento a due tramezzi posti al piano terra, ed a un
divisorio al piano interrato, come specificato precedentemente, ¢ stata effettuata dal sottoscritto una
valutazione dei costi da sostenere per sanare tali difformitd. Da informative assunte presso I'Ufficio
Tecnico del Comune di Bari, si & accertata la possibiliti di sanare i suddetti abusi ed 1 costl fisultano
essere pari a pari ad € 1.080,00, di cui € 1.000,00 di sanzione e € 80,00 per i diritti di segreteria, 2 cul
bisogna aggiungere il compenso del tecnico, stimato in € 500,00, che dovtid occuparsi della pratica

edilizia. Pertanto I'importo totale tisulta essere pari a € 1.580,00.

<+ E-VALUTAZIONE
Nel procedimento attraverso il quale si & pervenuti alla valutazione dellunitd immobiliare oggetto di
perizia, il sottoscritto ha tenuto conto dei seguend parametti:

v’ Ubicazione, caratteristiche, natura ed accessi dell’unita immobiliare;

v Stato di conservazione/manutenzione dell’'uniti immobiliate;

v" Catattedstiche costruttive in funzione della qualita dei materiali da costruzione impiegati;
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v" Epoca di realizzazione dell’'unita immobiliare;

v Esame della documentazione tecnico-catastale relativa allunita immobiliare;

v’ Indagini presso uffici ed agenzie specializzate finalizzate alla ricerca del pitl probabile valore di

mercato del beni.

Nel processo di valutazione dell’unita immuobiliate si & proceduto “per comparazione” con beni simili
per ubicazione e caratteristiche, previa analisi approfondita di quello che & ad oggi il mercato
tmmobiliare della zona, facendo riferimento a dati rilevati dalla Camera di Commercio - Borsa
Immobiliare di Bari, dall’ “Osservatotio del Mercato Immobiliare (OMI)” dell’Agenzia del Territorio,
nonché da ricerche effettuate presso le agenzie immobiliati locali.
La stima ¢ stata eseguita sulla base di una superficie calcolata come somma delle superfici calpestabili,
delle tompagnature esterne, delle superfici occupate da pilastri ¢ tramezzatura interni ¢ del 50% delle
superfici occupate dai muri confinand con altre proprieti. Per quanto concerne il criterio di calcolo
della superficie ragguagliata dell’unita immobiliare, esso detiva dallo studio dei parametri rivenient dal
mercato immobiliare locale, avendo come riferimento 1 coefficienti previsd dal D.P.R. n 738 do/
23/03/1998 - Allegats C e dalla Norma UNI EN 75733, Le indagini e gli studi effettuati hanno

prodotto i risultati riportati nelle tabelle riassuntive seguenti:
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CONSISTENZE
e s e e e ] Superficie
Fabbricato | Piano | | Destinazione |y, i qp 0,1 | Superficie | LOSELCHE | mmerciale
: T ] () d’uso’ : oo orda{mgy oo T
T R uagtio | mg)
Principale 102,00 1,00 102,00
Terra 3,50 | Commerciale Scala 6,00 1,00 6,00
Via V.
Cortile 130,00 0,20 26,00
Alfieri
Interrato | 3,00 Deposito Principale 162,00 0,35 56,7
TOTEE [ | W || Bow

La stima ¢ stata effettuata udlizzando 4 comparables, tatd ubicati nelle immediate vicinanze, avent
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, del tutto simili a quelle del subject oggetto di stima:

» Comparativo Al: Di recente costruzione, al piano terra, rifinito locale commerciale di 35 metri
quadrati. Dotato di servizi € porta blindata. Via della Stazione. Preggo df Vendita: € 32.000,00.

> Comparativo A2: In zona lottizzazione Gemma, in contesto signorile, locale commerciale C1
di 48 metrt quadratl composto da un’ampia camera, servizi igienici, e posto auto. Via Antonio
de Curtis. Pregzo di Vendita: € 58.000,00.

» Comparativo A3: In zona centrale e di passaggio, comodo locale commerciale di 40 metd
quadrati. Situato al piano terra con due ampie e luminose vetrine. Dotato di servizi. Via Vittotio
Veneto, Barl. Pregzo di Vendita: € 44.000,00.

» Compartativo A4: In zona centrale e ben servita, comodo locale piano strada di 21 metd
quadrati. Classe energetica A, con servizi igienicl. Pregzo di Vendita € 15.000,00.

Al fine di operare una piu semplice ed immediata comparazione, i datl sono stati inseriti nella

tabella che segue:
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Comp. Al
Via della. =T Vi:a Aﬁt&rﬁo 1 Vla Vittotio
Via V. Alfieri Via Crocifisso
Stazione de Curtis Veneto
£ 32.000,00:: 44.000,00
400mq | 35mq 40 mq
190,7 mq 35 mg 40 mq
Terrae
Terra Terra Terra Terta
interrato
Buono Molto buono Molto buono Buono Buono
Molto Buono Sufficiente Buono Buono Scarso
Doppia Singola Singola Singola Singola
Si Si St St St
No No Si No No
51 (130 mq) No No No No
vendita (€/mq)

Dopo aver effettuato le opportune valutazioni ed aggiustamenti in funzione delle differenze rivenienti
dalle carattetistiche intrinseche ed esttinseche dei comparativi presi in esame con quelle del subject
oggetto di stima, si riiene che il valore medio unitario di mercato per la zona di interesse sia pati ad

€/mq 1.035,00.
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