TRIBUNALE CIVILE DI BARI

ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedimento di Esecuzione

Immobiliare

Giudice promosso da

delegato:
Dott.ssa
M.L.TRAVERSA In danno di: 606/2005

R.G.

PREMESSA
Nel corso del procedimento di esecuzione immobiliare promosso
da il Giudice dell’Esecuzione
Dott.ssa M.L.TRAVERSA nominava Consulente Tecnico 4d'Ufficio
il sottoscritto C.T.U. arch. Francesco Capozzolo, con s;udio
in Bari, via 2° trav. G. Capruzzi, 5. In data 04-06-2007 egli
compariva davanti al G.E. e dichiarava di accettare
1’incarico, prestando giuramento promissorio e ritirande la
documentazione ipo-catastale, Nella stessa data, secondo
quanto richiesto dal G.E. egli dava inizio alle operazioni
peritali. Il Giudice dell’Esecuzione chiedeva espressamente
di limitare la presente consulenza tecnica ai soli benj
ipotecati, pil precisamente a qguei beni per i gquali & stata
iscritta una ipoteca volontaria, pertanto il sottoscritto
C.T.U. prima di dare inizio allo svolgimento delle indagini

si & accertato dei beni da inserire nella presente C.T.U. in
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¥
) __p:_:imo luoge analizzando le certificazioni notarili ({art. 56?,
- _seeende-eomma7——c7pveh%§~—3ecendog quanto riportato in tali .
- certificazioni, 1a =~ ha chiesto"
ed ottenuto la trascrizione a proprio favore dei seguenti
a_l.:ti._ di zﬁi.tgno_r'a:nmentc._\ immobiliare:
o 1) I_;_.ai_g._r;.g_r_.amgnté ' imbbiliéfé' ﬁ'rascritto presso la
Conservatoria clei RR.II. di Bari in data 11 novembre
T --._2005 ai nn. | 59775/3623?, contro
rispettivamente - il - PR
- 2) ‘pignoramento- imobi..l.iare mt;rc-;scritto press;m-: la
-Conservatoria dei RR.II. di 'Tralrii"'"3.15'.""”&1'35&1 ;":1‘4‘““"_
’ ..novembre 2005 ai nn. 28436/18301, contro T
¢ .
o 3} m-pignoramento immobiliare traséxéi-f;;-.-:-ﬂ\;_)-;:ésso: .'.la' ;
Conservatoria dei RR.II. di Brindisi in '&étla' 21
novembre 2005 ai nn. 26588/16801, contro vy
' ' E—— .

4) pignoramento immobiliare trascritto . presso la

Conservatoria dei RR.II. di Firenze in data 22

novembre 2005 ai nn. 51244/33190

; I

Di questi atti di pignoramento solo alecuni 5i riferiscono:
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agli immobili che costituiscono oggetto della presente
consulenza tecnica, perché rispondenti alle condizioni
richieste dal G.E. in sede di udienza e di affidamento
incarico. Questi sono i pPignoramenti ai punti 1) e 3)
dell’elenco precedente.

Dalle note di trascrizione relative ai pignoramenti ai punti
1) e 3), pertanto & possibile estrapolare gli immobili
pignorati per i quali era stata iscritta inizialmente ipoteca
voleontaria., Rimandando l’elencazione sistematica e
dettagliata di tali ipoteche e di tutte le altre formalita ai
paragrafi specifici relativi ai singoli immobili oggetto di
consulenza tecnica, si riporta a sequire nella presente
premessa la lista sintetica di tali iscrizioni volontarie che

coinvolgono solidalmente

Ipoteche iscritte presso la Conservatoria dei RR.II. di Bari
1l 17 marzo 1995;
1} Ipoteca nn. 8743/1125 a favore Banco di Siciiia s.p.a.
2) Ipoteca nn. 8743/1126 a favore Banco di Roma s.p.a.
3) Ipoteca nn. 8743/1127 a favore Banca Monte dei Paschi
di Siena s.p.a.
4) Ipoteca nn. 8743/1128 a favorg Banca Commerciale
Italiana s.p.a.
5) Ipoteca nn. §743/1129 a favore Banco di Napoli s.p.a.
6) Ipoteca nn. 8743/1130 a favore Credito Italiano 5.p.a.
7} Ipoteca nn. 8743/1131 a favore Cariplo s.p.a.

8) Ipoteca nn. 8743/1124 a  favore Banca Nazionale

Atk

e

W
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dell’Agricoltura s.p.a. ‘
;——Ipoteohe__isc:itta—pmslo-—h-wmnseﬂat_o;iﬁ dei RR.II. di
T ‘Brindisi il 22 marzo 1995: F

9} Ipoteca nn. 4313/381 a favore della Banca Nazionale

 10) Ipoteca nn. 4313/382 a favore del Banco di Sicilia

S gy PaE
__ .11] I.pol.:eca. nn .43.’13./383 afavoredella Banca di Roma
12) Ipoteca nn. 4313/384. a favore Monte dei Pascl.ii. di
e Slenaspa ._ —
e e 13)Ipotecam ------—.vl'l_n~-.~-~-'------43-13-[385-- a f;vore ~della Banca B o
. } Cgmercialg. Itélia_:_ia s.p.a. . _
- 1‘“ . Ipoteca nn. .431.3(335....61.. favore del Bancod:. Napoli
) . _s..p-a._.__._ L .
R vlgi 7ripd{:ﬁér<;aw.nn..4313/387 amfavore- ciélla C“x-:_;&:i...ti:oui.ﬁai.iano
T “s....p.a. o .
'16} Ipotecé nn. :'4313/388' a favo.re_Caziplo s.p.a.
- 'i;ail.-é- ei;ﬁéazione e stata sfilaté Ia.;l.”lo .scop.c; d:l. esplicitare il
discriminante fra gl;i.- imolgiii oggetto di Consulenza Tecnica
e gli immobili fuori dal dominio di studio richiesto dal
; | eiud:i-.-ce m;l.e-il'Esecu'zion'e, pertanto attra\.;erso la necessaria
7 analisi essa consente di identificare, con massima chiarezza,
gli. irmobili a cui fa riferimento quanto richies_t:o_ dalGE
) in sede di affidamento di incarico.
. Gli immobili da considerare nella Consulenza Tecnica
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d'Ufficio pertanto sono i sequenti:
Immobili siti a Bari,
) F&‘*‘I) -~ A. locale in Bari Via Marchese di Montrone n. 92, Piano T,
mq.33, al foglio 94 particella 637 subalterno 1;
B. locale in BagiﬁVia Marchese di Montrone n. 94, Piano T,
mg.49, al fogl.’:o 94 particella 637 subalterno 2; 1
C. locale in Bari Via Putignani n.122, Piano T, mg.7l, in
catasto al foglio 94 particella 637 subalterno 3; 1
D. locale in Bari Via Putignani n.124, Piano T, mg.25, in

A
catasto al foglio 94 particella 637 subalterno 4;

E. appartamento in Bari, Via Putignani n.120, Piano T,

vani 4, in catasto al foglio 94 particella 637 sub 5

graffata alla particella 638;'

F. appartamento in Bari, Via Putignani n.120, Piano
ammezzato, vani 3, in catasto al foglio 94 parti;:ella
637 sub 6;2

G. appartamento in Bari, Via Putignani n.120, Piano 1° sul
piano ammezzato, vani 7 e accessori, in caégsto al
foglio 94 particella 637 sub 7;° |

H. appartamento in Bari, Via Putignani n.120, Piano 1° sul

piano ammezzato, vani 5 e accessori, in catasto al

! 1l valore dei vani riportato nella visura catastale & di 4,5; per i dati accertati dalle visure,
fare riferimento al paragrafo “Dati Catastali” del relativo immobile.

? Nella visura catastale il piano ammezzato viene definito “piano 17, Per una maggiore
chiarezza al riguardo si faccia riferimento al paragrafo “Nota chiarificatrice sui livelli nella
documentazione catastale. _

¥ Nella visura catastale il piano primo sull’ammezzato viene definito “piano 2", Per una
maggiore chiarezza al riguardo si faccia riferimento al paragrafo “Nota chiarificatrice sui
livelli nella documentazione catastale”.
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foglio 94 particella 637 sub 8;*

I. appartamento in Bari, Via Putignani n.120, Piano 2° sul |

piano ammezzato, vani- 8;-in--catasto—al—~foglio - 94...... .

partlcella 63! sub™9; T T e

T appartamento in Bari, Via Putlgnanl n.120, Piano 2° sul

piano ammezzato, vani 8, in ‘catasto al foglio 94

-nart‘1rp11a 637 sub 10'

K. appartamento in Bari, Via Putignani n.120, Piano 3° sul
piano ammezzato, vani 5, ‘in-catasto al foglio 94

e particella 637 sub 11.. . ...

Irrmob111 siti a Trigg:.ano {BA). .

ﬂ. negezio in Trlgglano Vla Coluceci 'n.2, piano T, in
i
catasto al foglio_lS, particella 1250, sub. 3; o
| 'M. locale deposito in Triggiano Via ' Coliicei n.2, in -

_catasto_al foglio 15, particella 1250, sub. 28;

Immbbili siti_a FésanO'{BR)

M. appartamento in Fasano, localitéliamascopoﬂe o Tomigno,n

compostodivani sette al primo piamo, confinante con

__proprieta. Terzi .da. tutti i lati; in catasto alla

partita 1005521, foglio 17, particella 24/21 graffata

alla particella 158/2;

4 Nella visura catastale il piano primo sull’ammezzato viene definito “piano 2”. Per una
~-maggiore chiarezza al riguardo si-faccia riferimento al paragrafo“Nota-chiarificatrice sui-- -
tivelli nella documentazione catastale”.

S Nella visura catastale il piano 2° sul piano ammezzato viene definito “piano 2” tout-court.

Per una maggiore chiarezza al rignardo sxfacciarlfenmemoalpamg'afo “Nota 7
chiarificatrice sui livelli nella documentazione catastale”.

° Nella visura catastale il piano 2° sul piano ammezzato viene definito “piano 2 tout-coun.

Pe!' una maggiore chiarezza al riguardo si faccia riferimento al paragrafo “Nota

chiarificatrice sui livelli nella documentazione catastale”,
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. '0. appartamento in Fasano, localita Lamascopone o Tomigno,
composto di cinque vani al primo piano, cenfinante con
proprietd Terzi da tutti i 1lati; in catasto alla
partita 1005521, foglio 17, particella 157, subalterno

3;

P. locale in Fasano, localita Lamascopone o Tomigno, ad

uso opificio, al piano terra, confinante con proprieta
Terzi da tutti i lati; in catasto alla partita 1005521,
foglio 17, particella graffate 20, 24/1, 156, 157, 158
e 160;

Q. locale in Fasano, localitd Lamascopone o© Tomigno, al
piano terra, confinante con proprieta Terzi da tutti i
lati; in catasto alla partita 1005521, foglio 17,
particella 157, subalterno 2;

R. terreno di are quattro e centiare ottantatre in Fasano,
localita  Lamascopone o Tomigno, confinante con

proprietda Terzi da tutti i lati; in catasto alla

partita 40402, foglio 17, particella 23. P

Per tali immobili si riporta nel seguente paragrafo,
evidenziandolo rispetto al resto del corpo della relazione,
lo stato di possesso e occupazione di tutti gli immobili

oggetto della presente C.T.U.

STATO DI POSSESSO, OCCUPAZIONE E TITOLI DI OCCUPAZIONE
Attualmente la proprieta dell’immobile al punte A, locale in

Bari Via Marchese di Montrone n. 92, secondo guanto & stato
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possibile rilevare dalle visure prodotte presso la

Conservatoria dei ‘RR'I‘I—‘“Ei‘suﬂ:ta*‘par-quuota rispettiva di .

.1/3 ciascuno dei signori

. nati a __rispettivamente il

L'unita inmwbiliare;risulta.locata'aliauéﬁéiéﬁa

Teon’ sede 1n ‘Bari alla via Putignani n. 7,

attraverso contratte di locazione ad uso non abltatlvo,

___reg:.strato a G:Lola del . Colle il 15 luglio 2004 . al n. 6014

a3

serie 3 {la data dl reglstra21one e antecedente a. quella di -

. pignoramento .~ cfr. allegato :Al). Nonostanta JJ‘ ‘conduttore

'jjavesse“Iegoraré_titolﬁ_é“hvesse potuto il teorla consentire

_1'3C99559<;¥%T9?T!U"ETStato costretto, assistito dal fabbro,

a.procedere alla effrazione del sistema di chiusﬁra; dato che .

il conduttore a visto bloccato da una parte della propr;eté

l’ accesso ail locali. Succ:essivamente alle ispezioni 11 C.T.U

“ha provveduto a rlprlstlnare la serratura. Le chiavi,

.detenute ,dal sottoscritto per 1la durata delle operazioni

peritali, sono state formalmente restituite all’attuale

conduttore, dott.

"Il 'locale al punto A, insieme al locale immobile al punto D

con il quale & integrato e fisicamente comunlcante, pur

restando catastalmnte Separato, & stato ‘trovato in fase di

sopralluogo vuoto di arredi e in stato di d;suso, anche seé

non sono emersi palesi segnali di trascuratezza da parte del - S

conduttore.

La proprieta dell’immobile al punto B, locale in Bari Via
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Marchese di Montrone n. 94, secondo le visure effettuate
presso la Conservatoria dei RR.II.,, risulta per la quota
rispettiva di 1/3 ciascuno dei signori

w nati a . rispettivamente il

L’unitad immobiliare risulta locata alla Societa

con sede in Bari alla via Putignani n. 7,
attraverso regolare contratto di locazione ad uso non
abitativo, registrato a Gioia del Colle il 15 luglio 2004 al
n. 6014 serie 3 (la-data di. registrazione. & .antecedente .a -
quella di pignoramento - cfr. -allegato Al). Il locale, in
fase di sopralluogo,: & stato trovato con la serratura aperta
con pacchi e materiale vario non meglio precisato stazionati
all’interno. Il C.T.U., assistito dal fabbro, ha provveduto a
ripristinare il sistema di chiusura al fine di scongiurare
eventuali intrusione di terzi, estranei agli aventi diritto e
al C.T.U. Le chiavi, detenute dal sottoscritto per la durata
delle operazioni peritali, sono state formalmente restituite
all’attuale conduttore, dott.
La proprieta dell’immcbile al punto C, locale in Bari Via
Putignani n.122, secondo guanto emerso presso la
Conservatoria dei RR.II,, risulta per la quota rispettiva di
1/3 ciascuno dei signori

nati a I

Per quanto concerne lo stato di possesso e i relativi titoli

occorre evidenziare la cronologia di alcuni eventi di

20-03-2008 pag. 9 R.G. 606/2005




fondamentalt_a ~importanza. Con contratto sottoscritto in data

10/09/1982—e —registrato—il—297/09/1982; il -locale ve niva

ceduto in locazione dal sig. . alla

. . , per uso commerciale. In tale contratto, la cui

(cfr. allegato. A4), .a segu:.to d:. _cessione d:. azienda

a.cg;..‘st.x.ﬂLd pow “: 1.4;1986"{anche la data di regist:a.z:.one del

contratto di cessione di azienda & antecedenta a quella di

.i:-i.gqp;_amem_;q __—___q_ﬁr. allegata 'AS}', K 'suhentrava.' la

i

. . In data“ 2?/02/1993 i local:ori Slg it

—-— m. -

subentré\ti\ per eredita. °

e e al-—-Sig+ 7‘*'com_m-ica-w_.rano-.la‘ volonta di non. . .

wiwimel . .voler-.rinnovare il - contratto per il locale al punto C:
conseguentemente in-data 07/11/1995 . notificavano alla Societa

. conduttrice sfratto per finita locazione. Tale sfratto.venne

convalidato all'udlenza del 15/01/1996, con data d:. rllasc:l.o

_prevz.sta per i1 30/06/1996.

A fronte di tale provvedimento la Societa locataria liberava

il locale e lo offriva in restituzione ai conduttori, a.

o conc_i:.zione d:L vedere. riconosciuta l’indéllxr;i”t.:.a‘l née.r .J;a. perdita
s s dell’ avviamento, dovuta ai sensi dell‘art. 34 della legge
392/1918 e succesmve modificazioni e 1ntegrazmm, pa:c:. a 18
mensilita. Infatti, secondo il testo di legge, .1’ esecuzione

del prOWed:Lmento di rJ.lasc:Lo dell':.rmnobile & cond:.z:.onata

dall’avvenuta corresponsione dell’indennita di cui -al primo . .----

cormma” .

. A causa di quanto espresso in tale cronologia, il
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sottoscritto C.T.U. ha dovuto interpellare la societa
attuale detentrice del
locale, per poter effettuyare il sopralluoge previsto, la
quale, anche se non ha evidentemente potuto opporsi alle fasi
esecutive del presente procedimento immobiliare, ha richiesto
al C.T.U. che sia fatto riferimento, nella relazione di
Consulenza_Tecnica, ai diritti dell’ex locatario e al credito
a lui spettante in virtd dei riferimenti legislativi
suesposti,
La proprieta dell’immobile al punto D, locale in Bari Via
Putignani n.124, secondo le visure effettuate . presso la
Consexvatoria dei RR.II., risulta per la quota rispettiva di
1/3 ciascuno dei signori

iy nati a rispettivamente il

L’unita immobiliare risulta locata alla Societa ™
con sede in

attraverso contratto di locazione ad usc non abitativo,
registrato a Gioia del Colle il 15 luglio 2004 al n. 6014
serie 3 (la data di registrazione & antecedente a quella di
pignoramento - cfr. allegate Al). Il locale, in fase di
sopralluogo €& stato trovato vuoto di arredi e in stato di
apparente temporaneo abbandono, insieme al locale immobile al
punto A, con il quale & integrato e fisicamente comunicante,
pur restando catastalmente separato.

La proprietd dell’immobile al punto E, appartamento in Bari,

Via Putignani n.120 al piano terra, secondo quanto emerso
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e

presso la Conservatoria dei RR.II., risulta per la gquota

rispettiva 'di 1/3 ciascuno dei signori

- e s 8 1

r nati a

Occorre fare una precisazione e distinzione circa-lo-state di

‘utilizzo: e occupazione; - Liunitd. ..imnob'i.‘ii'é're, . essendo

costituita da i vani androne e scalae da un appartamento

nella parte pil interna dell’edificio (cfr. “Identificazione

contratto & comprese 17utilizzo dell’androne dell’edificio

‘e descrizione de.l.,b_e_né. mobl.leE”} _ed avendo fra l'altro in

sé spazi di-- pertinenza--di . altre: -unitd -immobiliari, -
-attualmente -&-utilizzata nel modo seguente: ey

TLrandrone risulta attualmente .occupato da una vettura che,
"~ secondo “quanto & stato’riferito dal dott. 1

: “locatario delle unitd immobiliari F, G -e H, -(nel- .cui

~per il posteggio di una vettura - cfr. punti F, G e H del

presente paragrafo "“State di possesso, occupazione e titoli

di occupazione”), ivi staziona da molto tempo ed & estranea

.alla sua proprieta.

L’ appartamento risulta attualmente in stato di abbandono. E’

'stata riscontrata 1l’inefficienza del sistema di chiusura.

~ Nella storia contrattuale dell’appartamento, che costituisce

parte dell’unitd immobiliare E, a cui afferiscono anche

-

androne e vano scale, & opportuno fare riferimento alle
seguenti date.
Con contratto sottoscritto in data 10/03/1988 e registrato in

data 28/04/1988 (la data di registrazione & antecedente a
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quella di pignoramento - cfr. allegato A6), il 1locale al
punto E veniva ceduto in locazione per uso deposito dagli
attuali proprietari Sig.ri

alla societi ° " per la
durata di sei anni. Pertanto, secondo il confenuto della
scrittura privata, attualmente il titolo di occupazione
risulta scaduto e non & stato riscontrato nessun ulteriore
titelo.
La proprieta dell’immebile al punto F, appartamento in Bari,
Via Putignani n.120 al. piano  ammezzato, secondo- le “visure
effettuate presso la Conservatoria dei RR.II., risulta per la

quota rispettiva -di 1/3 ciascuno dei signori

nati a
rispettivamente il
L'unita immobiliare risulta locata al Dott.
nato il . attraverso contratto di locazione

ad uso abitativo della durata di 9 (nove) anni decorrenti dal
01/05/2003, redatto in data 24/03/2003 e registrato a Bari il
01/04/2003 al n. 3665 / 3A (la data di registrazione &
antecedente a quella di pignor_amento - cfr. allegato AZ).
L'unita immobiliare F & concessa in locazione insieme alle
unita immobiliari G e H a cui si aggiunge l’utilizzo
dell’androne dell’edificio per il posteggio di una
autovettura.

La proprieta dell’immobile al punto G, appartamento in Bari
via Putignani n. 120 al piano prime sull’ammezzato, secondo

quanto emerso presso la Conservatoria dei RR.II., risulta per
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la quota rispettiva di 1/3 ciascuno dei signori

onati a

rispettivamente il

L’unitad immobiliare risulta locata al Dott,

ti dal

— UI/U5/2003, redatto in data 2470372003 e registrato a Bari il

01/04/2003 al n. 3665 / 3A (la data di registrazione &
antecedente a quella di pignoramento - cfr. allegato A2). .
La proprieta ‘dell’immobile sl punto M, ' appartamento in Bari .

via Putignani n. 120" al- piano primo 'sull’a:ﬁhei-zato,-- sé(;;ndo'

TTTTTTTYe T visure Ceffettuate  presso- la  Conservatoria dei  RR.II.,
‘f?“;;xiﬁpitajpgffléﬁquotéjfiSbettiva“di"1/3 ciascuno dei signofi- 

nati a .

‘Bari rispettivamente il .oe il
L'unita immobiliare risulta locata al Dott.
nato il attraverso contratto di locazione -

.ad uso abitativo della durata di 9 (nove) anni decorrenti dal
01/05/2003, redatto in data 24/03/2003 e registrato a Bari il
01/04/2003 al n. 3665 / 3A (la data di registrazione &

~ antecedente a quella di pignoramento - cfr. aiieQato.A2). |
via Putignani n. 120 al piano secondo sull’ammezzato, da
quanto emerso presso la Conservatoria dei RR.IXI., risulta per

- la quota rispettiva di 1/3 ciascuno dei signori

nati a Bari
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rispettivamente il {
L"immobile, alla data della presente relazione, risulta
libero conseguentemente all’estinzione del contratto di
locazione avente durata di 4 (quattro) anni dal 1° 1luglio
1981 e rinnovabile ogni 4 anni, registrato a Bari con
comunicazione n.7057 in data 04/07/1981 {la data di
registrazione & antecedente a quella di pignoramento - cfr.
allegato A3). L'estinzione & avvenuta conseguentemente al -
decesso del locatario.
La proprietd dell’immcbile .al punto.J, appartamento in Bari
via Putignani n. 120 al pianc secondo sull’ammezzato, dalle
visure effettuate presso la Conservatoria dei RR.II., risulta
per la quota rispettiva di 1/3 ciascuno dei signori

, nati a
rispettivamente il
L"immobile risulta occupato da un componente della famiglia
facente capo a e non € stato riscontrato
pertanto nessun titolo di occupazione relativo a terzi.
La proprieta dell’immobile al punte XK, appartamento in Bari
via Putignani n. 120 al piano terzo sull’ammezzato, secondo
quanto emerso presso la Conservatoria dei RR.IX., risulta per
la quota rispettiva di 1/3 ciascuno dei signori

nati a

rispettivamente il

L’ immobile risulta de-locato e disabitato.

La proprietd dell’immobile al punte L, secondo le visure

TR el
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effettuate presso la Conservatoria dei RR.II., rlsulta _per la ?

quota rispettiva ‘di 1/3 ciascuno -dei ‘signori

rispettivamente-il—(

_L’unitd risulta libera da titoli di occupazione ed & stato

LLlc.uuv che— ;ucait—risuitanu effettivamente vuot;.

La proprieta dell’immobile al punto M, secondo quanto emerso
presso la Conservatoria, dei RR.II., risulta per la quota
rispettiva di’'1/3"ciascunodei- signori

’ \ - . .
¢, mati a’ rispettivamente il -

“L'unitd risulta

- libera da titoli di occupazione ed & stato rilevato che i

locali risultano effettivamente vuoti. = =

_La proprleta dell'immoblle al punto N, secondo le v1sure

effettuate presso la Conservatorla dei RR.II., risulta per la

quata‘?tspéttlva di 173 c1ascuno'ue1 Signori T e

"nati a

~ rispettivamente il

L’immobile risulta disabitato e non & stato trovato riscontro'

d1 ‘nessun tltolo di cccupa21one da parte dl terzi.
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La proprleta dell‘:nnnbxle al punto 0, secondo quanto emerso
presso la Conservatoria dei RR.II.,  risulta per la quota
rispettiva di 1/3 ciascuno dei signori

nati a rispettivamente il

B




. L’immobile risulta
disabitato e non & stato trovato riscontro di nessun titolo
di occupazione da parte di terzi.

La proprietd dell’immobile al punte P, secondo le visure
effettuéte pressc la Conservatoria dei RR.II., risulta per la
quota rispettiva di 1/3 ciascuno dei signori
t, nati a

rispettivamente il
L’immobile risulta disabitato e non é stato ‘trovato riscontro -
di nessun titolo di occupazione da parte di terzi.
La proprieta dell’immobile al punto Q, secondo quanto emerso
presso la Conserxvatoria dei RR.IX., risulta per la quota
rispettiva di 1/3 ciascunc dei signori

, nati a rispettivamente il

. L'immobile risulta
disabitato e non & stato trovato riscontro di nessun titeloe
di occupazione da parte di terzi.

La proprieta dell’immobile al punte R, secondo le visure
effettuate presso la Conservatoria dei RR.II., risulta per la
quota rispettiva di 1/3 ciascuno dei signori

nati a
rispettivamente il
L’immobile risulta disabitato e non & stato trovate riscontro

di nessun titolo di occupazione da parte di terzi.
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11 Giudice dell'Esecuzione ha affidato al sottoscritto C.T.U,

. l'incarico di = procedere . alla.. stima .dei beni riportati w
nell’elenco numerato suesposto, elenco che tiene conto delle
limitazioni imposte in sede di _udienza, come quanto espresso

a pagina’ 1':;5;_E?Qw§%§P?SF° che egli effettul i seguenti -

ulteriori accertamentis: S

1. 1l'identificazione del bene, comprensiva déi confini e
dei dati catastali;

2. una sommaria descrizione del: bene; - -

3. lo stato di possesso ‘del bene, con 1'indicazione, se

occCupato  da terzi, del titold “in  base. al .. quale e .

... ‘occupato, con particolare. riferimentso ~all'esistenza di

. contratti . registrati = im  data = antecedente Al

.”' oo . -p_‘_].gﬁqramento; ﬁ)ﬁr “tutti gli ilunqm.l:. ogg&tto della
' : e :

__presente  procedura esecutiva le  risposte sono

evidenziate nel '§a=agré£b “stafo di possesso,

4. l'esistenza di formalita, vincoli oneri, anche di
natura condominiale, gravanti sul bene, che reésteranno " "

a carico dell’acquirente, ivi compresi 1 wincoli

derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso o vincoli .connessi con il suo
carattere storico artistico;

5. l'esistenza di formalita, wvincoli e oneri, anche di
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natura condominiale, che saranno cancellati o che
comunque risulteranno non opponibili all'acquirente;

la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del
bene nonché l'esistenza della dichiarazione di
agibilitd dello stesso, previa acquisizione o
aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica previsto dalla vigente normativa;

la esatta provenienza dei beni, ricostruendo

analiticamente le loro vicende: traslative nel :ventennio:

anteriore alla trascrizione del pignoramento indicando
altresi se alla data suddetta sussistevano sugli stessi
immobili pignoramenti i ipoteche nonché le trascrizioni
o iscrizioni che siano state effettuate anche in data
successiva; alleghi gli atti di provenienza se non
reperiti in atti;

proceda all'esito dei suddetti accertamenti alla
determinazione del valore dei beni pignorati avuto
riguardo ai prezzi correnti di mercato, per gli
immobili aventi le medesime caratteristiche con
espressa indicazione dei parametri di raffronto;
proceda, da wultimo, 1l'esperto alla compilazione di
apposita relazione estimativa che dovra depositare
entro il termine di 120 giorni, unitamente ad una
separata e succinta descrizione del lotto o dei lotti

formati, con le coerenze, i dati catastali aggiornati,

.
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- ’ " con il prezzo base attribuitogli ed eventuali dati di
. cui _sia opportuno dare atto nella ordinanza .di vendita, Hi
secondo lo schema consueto dei .l;;ndi di vendita
i immobiliari; R o
. él‘e‘""‘-:h\%. .. Per ciascun lotto le  formalita
| !*“Fﬁ*zieni e trase:—r—i—z—ion—i—kmdelle'--quali dovra essere
— — ordinata la cancellazione dopo la vendi.ta..w T
Secondo quanto- richiéesto “dal’ Giudice ‘deJ..l'E:.secdi.i'dhe “nei’ © -
_ . - - -quesiti ripr;»rta.ti- nel verbale di 'udienlza dianz-i- t;.lenc-a.:.t.:j; e

rispettando i limiti stabiliti nel provvedimento verbalizzato

“’in ‘Sede di udienza, il sottoscritto C.T.U ha condotto le

‘indagini, ' procedendo al reperimento di dati e certificati

- _ " presso gli uffici competenti e presso 1’ attuale proprietario,

.
I
v

n_or;chealla ricognizione e alle indagini sui luoghi.

=18 o m L3

Raecotti—ed—elaborati—tutti—i—dati—a—disposizione—it—C Pt
“ha "'pr'odot.to:“‘la' presente"'relazion‘e ~chea~causa del 'cé'spi'cmo
pume'ro_fj_i immobili e per facilitare la consultazione & divisa
in n® 3 parti o .“fascicoli", rilegati separatamente secondo
il seguente schema:
FASCICOLO 1°: Premessa, Indice, Immobili A, B, C, D.
FASCIcoLo 2°: Imn. E, F, G, H, I, J, K.

FASCICOLO 3°: Imm. L, M, N, O, P, Q, R e Conclusioni.
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B "DMOBILI IN BARI - EDIFICIO IN VIA PUTIGNANI ANGOLO VIA -

MARCHESE DI MONTRONE: mn
e Conitésto nurbanmistico, tipologia edilizia e descrizione

L"edificio nel qualé sono aggregate Le unitd dimmobiliari ... ...

d-Ufficiv & unm palazzo di 4 piani foori—terra (sul fronte

o dalla . “A” _alla. “K” _della _presente Consulenza Tecnica

stradale l'altezza leggibile dalla quota stradale & di 3
piani fuori terra, a causa dell’ultimo piano arretrato per-la

presenza di- un “terrazzo) situato nel quartiere Murat, nella’

..zona .. centrale ~della. cittd, - in.. una:.delle. “vie - pil

i -rappresentative—del —quartiere:—via—Putignani: L'edificio &

posizionato ad angolo con via Marchese - di . Montrone. Il

______ cdn_test.o urbanistico & quello . tipico e . costitutive del .
quadrilateroc murattiano, formato da isolati definiti nella

lottizzazione...ottocenteséa...'or.iqinat'a a partire 'dal 1815 e

attuata negli anni a seguire dagli-statuti murattiani, ossia

delle norme edilizie éppulica't:e..all_e...'are.e. edificabili, cedute

all’ epoca dal Comune ai privati.

L’isolato fa pa'rt'é'cii'qlieila fila di del borgb murattiano che
ha. la larg_hezz'a pil contenuta rispetto- a quasi-tutto il resto
dell’impianto urbanistico, ossia-la fila di isolati compresi

fra via Marchese di Montrone e via Benedetto Cairoli. Questa

compattezza del dqrpo di -fabbrica, unita alla composizione e
al disegno di facciata, nonché alla .simmetria dell’intero

isolato tsim'n.etria 'cggi. .andata completamente persa e

ricostruibile solo virtualmente sulla base .di alcuni -
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documenti storici) hanno reso 1l’edificio alquanto singolare
nel panorama dell’edilizia murattiana, ovviamente fino alle
perniciose trasformazioni edilizie degli wultimi decenni
subite dall’isolato in oggetto che, a causa della completa
sostituzione dell’ala complementare al palazzo relativo alla
presente C.T.U., hanno distrutte completamente e
irreversibilmente 1’originale equilibrio compositivo. Infatti
il fronte dell’isclato su via Putignani, prima della

sostituzione di un’ala (foto 3) con un edificio multipiano

nella seconda metd del ‘900, regolava con la sua concezione -

compositiva, fatta di equilibrata simmetria, 1‘intera maglia
urbanistica. Una simile prerogativa, consistente in un
perfetto equilibrio fra scala urbanistica e scala edilizia, &
possibile riscontrarla solo negli edifici pubblici e in pochi
casi di edilizia privata di una certa importanza. Nella
maggior parte dei casi della lottizzazione ottocentesca,
infatti, a causa del considerevole frazionamento delle
proprieta, i singoli interventi edilizi all’interno del lotto
non riescono perfettamente a coordinarsi stilisticamente fra
di loro, generando cosi isolati in cui si legge talvolta
eccessivamente marcata la giustapposizione di edifici
distinti,.

Nella metd dell’edificio originario rimasto inalterato dopo
le trasformazioni urbanistiche del secondo dopoguerra, si
legge con molta chiarezza che il fronte su via Putignani era
costituito da un disegno omogeneo, in cui spiccavano, messi

in risalto da un leggero aggetto del pianc di facciata, i due
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‘portoni simmetrici di ingresso ai due androni separati dei

due condomini. Grazie ad approfondite ricerche-—presso

l’Archivio di Stato, & stato possibile :icost:ru_:i_._;g___].'éspetto

dell’isolato prima delle rovinose trasformazioni estetiche

subite nel <corso del 900, Secondo " le ricostruzioni .. ..

armi—20 ccm*m—i_xfmm’—ﬂrﬁrcune“*cons:.deraziom.

-effettuate .sulla base. .del . progetto. di soprelevazione degli

logiche, l’edificio si presentava cosi come & stato emulato

graficamente nella ricostruzione  del fotomontaggio

rappresent:ato n.ella ‘fote 4, ‘utilizzando la base di’una: foto

.attuale, A o o oA

:'--':fié_ol_a'_t_':o' che, in wun borgo che nell’ ottocento - si - -andava

sviluppando verso sud-ovest con numerosi frazionamenti_ e con

un intasamento di edifici di varie destinazion'i aventi fronti

- --Tale-aspetto "il'rlp'rimeva""'un'“"ca'ratt‘eremaust:erc:r""e “solenne-a un

stradali ridotti, . tutt’oggi mostra ancora un ch:.aro carattere

dJ. 1mportanza d:.mens:.onale e dz. pregio che resta evidente

rz.spetto all’edilizia piu modesta che caratterizza buona

parte del quarti ere.

Questa cons:l.deraz:.one la si evince osservando alcuni st:.le:m.

decorativi dell’ed:.fic:Lo, come gli archi che -sormontano le

aperture al piano s_uperiore, che spiccano all'interno di

quelli che somo i caratteri tiplC:L e comuni dell'edzl:.z:.a

murattiana, suggeriti dal progettn.st:. G:.ma e Prade sin dal

"Le copie della dnmmcntaznme consuitata presso I’ Archivio di Stato non & stata allegata
alia presente relazione per questioni regolamentari dello stesso Archivio di Stato, tuttavia il
sottoscritto C.T.U. & pronto ad esibire, in caso di richiesta, quanto viene documentato nella
presente relazione.
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primi progetti per il nuove borgo cittadino e firmati a
partire dal 1825-28, che si sono diffusi negli edifici
ottocenteschi del quartiere: la cortina muraria contenuta
entro contrafforti angolari lisci (non bugnati) e spartita
orizzontélmente in corrispondenza del livello di calpestio
dei balconi da cornici marcapiano a semplice modanatura e
poco aggettanti.

Entro queste intelaiature si articola, anche per l'edificio
oggetto di studio, la successione di finestre balconate,:
sormontate da timpani triangolari o curvilinei a tutto sesto
(per le aperture finestrate 4in prossimita degli assi di
simmetria degli edifici) e da gocciolatoi rettilinei (per il
resto delle aperture lontane dagli assi di simmetria). Alla
base di questa intelaiatura, dominano al piano terra il
portone dell’androne e le aperture delle botteghe: il portone
con lfampio arce a tutto sesto quale apertura prossima
all’asse di simmetria dell’isolato (ormai purtroppo privo del
suo gemello) e le botteghe con sobri archi a sesto ribassato
quali aperture lontane dall’asse di simmetria dell’isolato.
La scansione equilibrata dei pieni e dei vuoti permette di
individuare dall’esterno gli interassi e i moduli-stanza,
anche se in alcuni casi, come leggibile sulle planimetrie,
all’interno dell’edificio il modulo viene ad essere ripartito
con divisori interni a formare vani ridotti.

La documentazione grafica del progetto del 1926 dell’ing.
Gaetano Di Serio, consultata presso gli archivi, fornisce

inoltre altri particolari, sia su quelle che & stato
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. 1’aspetto dell’edificio prima degli anni ’20, sia su quello

che sarebbe stato 1l’aspetto dell’edificio sé fo5S&Fs state

‘rispettate tutte le intenzioni progettuali rappresentate nei

T

N

disegni. Per quanto concexne__ﬁl_aapej;to anteriore alla

sopreleva21one va prec;sato infatti che l'edlflclo, pr;ma-

~wann1 Lzo ----- era si s;mmetrico nello stile e

nel disegno, ma _non .in fatto di alteézza e 'consistenza '

edilizia. Infatti 1'ala di via Marchese di Montrone era

costituita da piano terra e primo piano, -mentre 1’ala di via

Calrolx era -costituita da - piano' terra e due piani

sovrapposti. Per quanto riguarda invece la storia-successiva- -

"61“prdg&ﬁtﬂ*Vé"é%iagﬁfiﬁfﬁmEﬁe Ia sopreleﬁa216ﬁ§”§revista nel

1926 non _e stata reallzzata cosl come" rgppresentata"néi“”

dlsegnl dell'epoca. Era_"prgvista_”;nfatti ‘la:.realizzazioné,--r

oltre al piano. secondo (mancante nell'ala dl destra}, di un

-terzo plano e addirlttura dl -un ulteriore plano minore

sovrapposto ‘al terzo. Il risultato sarebbe stato quello d1 un

edificio bhe svetta oltre il disegno del limite rappresentato

dal bel cornicione d1 coronamento a quota secondo piano. Tale

1dea avrebbe tuttaV1a nuovamente creato una  differenza di
piano fra le-due ali gemelle, stabilendo sul pianc formale la

necessita di un intervento _speculare, che non poteva

evzdentemente essere garantlto, da parte de1 proprletarl

dell’ala complementare.

E facile a questo punto capire le ragioni della diversa

reallzza21one e le scelte fatte in sede esecutiva: si &

pensato di realizzare comunque la sopraelevazione senza

_ 20-03-2008 ' pag. 36 ' R.G. 606/2005




pregiudicare i volumi di facciata, attraverso la
realizzazione del secondo livello mancante e di un terzo
livello rientrante con terrazzo adiacente avente un
appartamento di dimensioni piu contenute. La conseguenza di
tale cambiamento quindi & stata principalmente quella di uno
svantaggio sul piano quantitativo di vani realizzabili, ma
d’altro canto 1l'edificio e 1’intero isolato ne guadagnavanoc
sul piano dell’equilibrio estetico e della misura. Tale
scelta & stata, se non unica, sicuramente esemplare nella
storia del murattiano, pur restando visibile purtroppo solo
fino all’epoca del dopoguerra.

La struttura portante & realizzata secondo le consuetudini
dell’edilizia ottocentesca di livello medio tipica del
murattiano, ossia in conci di tufo e malta comune, volte a
crociera per i piani terra e volte piu leggere per i piani
superiori,. |

L’edificio mostra quella che & stata la consuetudine
costruttiva per i frequenti interventi di sopraelevazione che
si sono avuti nel corso dei primi decenni del ‘900 per molti
edifici del murattiano, ossia il ricorso nel caso delle
coperture a solai di tabelloni forati piani posti in opera su
travi di ferro a “I” e talvolta il ricorso a solette in

cemento armato.

Spazi comuni condeminiali dell’immobile in Bari: androne,
scala, locali tecnici.

Gli spazi che hanno una valenza comune, come 1’androne, il
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-'.-.'.;é'tho.scala ¢ i locali tecnici di pianoc terra e interrato, di ..

fatto sono catastalmente accorpati alle unita J.rrmobiliarz.,
A

pertanto il presente studio delle singole unlté._lmobar“m'*

ha caso per caso anali-zzat0r~—puntua+HMB—Q—~gﬁ;—mkt_}f—u—————-w---

ridefinito, al fine di una corretta formulazione deipra

ori-di-mercats; le relazioni di serviti-fra-le

comuni su ognuna delle singole proprieta, nell'ottica e nel

tentativo di perseguire una generale equita. ... . . 0

""..'Allo scopo d1 defzm.re con ch:.arezza ].e relaz:.om. ‘spaziali .

:"_fra le unlta ;.mmoblllan e quello che & stata assunto come'"-“""""" .

CI.‘LterJ_O dl dius:.one dei lotta., nell':.magine seguente si

'""r:.porta un graflco con una rappresentazlone c.romt:l.ca di
_tutte le unita immobiliari dell'lntaro edificio. S5i auspica

~'che tale schema sinottico faciliti il riconoscimento dei vari

(lotti che costituiscono il complesso edilizio. .
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SCHEMA SINOTTICO DE! LOTT]

RIFERITO ALLE UNITA’ IMMOBILIARI E Al PIANI DELLEDIFICIO

PIANQ 3° | Jrior e

PIANO 2° T et ) H Lottt )
PIANO AMMEZZ. {05

PIANO 1° | et
PIANO AMMEZZ. SRR il

s

PANOTERRA  Ihe7™='n" [ isrone~s [y i5ismamec [y it snwes

VISTE ANGOLARI ESPLOSE DE! LOTTI NEI PIANI DELL'EDIFICIO

Lato su via Marchese di Montrona Angolo intemo delfolaio

Angolo fra via Putignani e via M. di Montrona Lato su via Putignani

20-03-2008 pag. 39 R.G. 606/2005




. Nota chiarificatrice sulla numerazione dei livelli

*11" lile in Baxi. s - - e
. E’ opportuno mettere in evidenza che esiste una incongruenza
§ ..fra i livelli come scno definitl nella relazione notarile ex
art. 567 c.p.c. e i livelli riportati nelle visure catastaliv—— - -
S "'"M"I"ﬂ‘"'iHopo;'—'_cli—;ch-:i.:a-ri:re-::;-poss:i'b:i.'l-i'::--equ-ivoci, w8l riporta..di ..
ooo———.....S€GuUito una tabella chiarificatrice, sottolineando che la
numerazione pill chiara e corretta dei livelli resta quella
riportata nella relazione notarile in atti (1’identificazione
_ ~catastale . infatti * presenta . "alcune incongruenze) = ‘e
sottolineando-la presenza di un-secondo livello '—_Euhmez”z’éli_d -fra
T pianc primo sul piano ammezzato (€ piano seconds sdl piano. .
- ‘ammezzato. Tale secondo livells, che ospita una -appendice
e dell’unita immobiliare = I, . non & identificato - -nella- i . .
.documentazione in atti e catastale.’ Si noti che 'la colonna
© “livelli  ‘fisici” “indica - semplicemente - una = successione
ordinaria dei piani. -
- © 7 7 i Identificazione Identificazione
LIVELLT | livelli nella 1ivelli nelle
'FISICI documentazione visure catastali
e TR e g S I e
UNITA’ A, TERRA PIAND TERRA PIANO TERRA
B, C, D, B
UNITA’ F 1° PIANO AMMEZZATO PIANO 1°
UNITA' G, H 2° PIARO 1° SUL PIANO 2°
UNITA’ I 3° NESSUNA NESSUNA
| Anmezz . ' )
UNITA’ I, J . 4° PIANO 2° SUL PIANO 2° o
_ _ PIANO AMMEZZATO _
UNITA’ K 5° PIANO 3° SUL PIANO 3°
PIANO RAMMEZZATO
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Considerazioni generali sulla provenienza delle units
immobiliari costituenti 1’intero immopile in Bari.
Il sottoscritto CTU, sulla scorta dei dati contenuti nella
documentazione notarile e attraverso verifiche presso gli
uffici competenti e presso gli studi notarili, ha provveduto
a ricostruire gli avvicendamenti della proprieta occorsi nel
ventennio antecedente la- data corrispondente-al-pignoramento.
Va evidenziato che 1la documentazione ipo-catastale ({art 567,
2°comma, c¢.p.c) datata 13 febbraio 2006, ritirata in sede di
udienza, dopo un attento studio e con i necessari confronti
con le visure effettuate, & risultata incompleta e imprecisa.
Il CTU pertanto ha provveduto a contattare lo studio notarile
che ha stilato tale documentazione. A seguito di tali
contatti e richieste il CTU ha ottenute una nuovo certificato
notarile integrativo di quello rilasciato in data 13 febbraio
2006.
I beni immobili che costituiscone l’intero edificio in Bari
come descritto nel verbale di pignoramento appartengono ai
germani + in parti
uguali. Essi sono venuti in possesso di tali beni attraverso
Successione legittima in morte di I

e deceduto il
secondo quante documentato dalla nota di trascrizione del 23

giugno 1984 n.45483, con riferimento alla dichiarazione di
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successione n. 97 Vol 948. Tale neta di  trascrizione -

seguitawdaiiamnota“dei—20—nuvembre“1989"ﬁ“45484 pe:_rettlfica
— d
della precedente a causa di omessa rlnun01a da parte della

signora . coniuge del defunto.

Al sighor ‘nato a 1

i beni sono pervenuti per atto anteriore al 1° gennaio 1974.

Cbnsxdazaz;anz gane:ali sulla verifica della xngvlazita
adiliz:a dell’ imnbz.le :.n Ba.t:. nel sue complesso.

Al fine d1 fornlre notizle.-comuni a tutte le unita .

Jmmmblllarl dell'ed1f1c10 in Bari relatlvamente agll aspettl

cOncernenti“~1a"~regolar;ta edilizia, si 51ntetlzza ‘nel

~Presente . paragrafo - la storia dei permessi che hanno

censentito 1/edificazione del complesso edilizio.

edif1c1o nél suo lmplanto orlglnarlo & stato regolato dalle

norme tecnlche che a partire dagli Statut1 Mhratt;anl hanno

controllato l'edificazione nel tarde ‘800, Negli ultimi -

decenni di tale secolo infatti attraverso i normali permessi

progetto, redatto dall'Ing Gaetano Di - Ser;o, é stato

vlgentl all’epoca si & operata 1'edificazione 'del primd

nucleo all'angolo di via Marco Bressani e successivamente

~sullfarea giardino contermine. Nel corso dei- prlml decennl

dél ‘900 l'edificio, che gla era COBtltUltO da n. 3 piani

fuori terra, & stato sopraelevato con un ultlmo llvello Il

approvato nella Commissione Edilizia nella tornata del ‘giorno

16 gennalo 1926. Secondo quanto & stato poss;b;le ricercare

nella documentazione storica, dopo tale intervento 1’edificio
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non ha subito variazioni sostanziali. Eventuali modifiche e/o
ampliamenti effettuati successivamente a tale data, di cui
non sono stati trovati documenti in archivio, sono stati
tuttavia tutti registrati nell’accatastamento a;venuto nella
data di presentazione 20/04/1940 per le unitad A, B, C, D, E,
F, G, H e nella data di presentazione 18/08/1947 per le unita
I, J, K. Le planimetrie di tali accatastamenti mostrano lo
stato dei luoghi cosi come oggi si presenta. Dagli elaborati
catastali infatti risultano registrati spazi che a prima
vista risultano non previsti  dai- progetti - originari come
verande e vani tecnici su balconi interni.

Negli anni pil recenti non sono state effettuate modifiche
sulle unita costituenti 1’intero edificio, ad eccezione dei

due appartamenti a piano primo.

Potenzialita edificatoria regsidua e margine di completamento
della volumetria consentita.

.Al fine di fornire elementi utili alla disamina economica dei
beni da stimare, & oltremodo opportune analizzare 1l'attuale
potenzialita edificatoria dellfintero fabbricato esistente.
Per tale motive & necessario un approfondimento degli aspetti
urbanistici e delle norme tecniche che regolanc 1’attuale
regime edilizio nella zona in cui & incluso 1/ immobile.
Secondo la variante generale al piano regolatore generale,
adottata con deliberazione consiliare n.991 del 12-12-1973 ed
approvata con decreto del presidente della Giunta Reg.le

n.1475 dell’8-7-1976, esiste nell’ambito murattianoe (zone B1
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T raleuni - edifieictche 'saf:“cr“—ccrrsfi—de“fati"q"me_ri_tevol1

‘e B2) la necessita che vengano salvaguardati e conservati

B e — e ki |

considerazioni per la loro particolqEE_ architettura e

tipologia. Tuttavia per quanto concerne l’immpbilg in oggetto

- 81 eV1denzia che esso non rientra nell’elenco. rlportato -nelle.

. norme . tecnlche della variante menzionata, come del resto non

rIEﬁtra in vincoli~di conservaz;one e salvaguard;a ai sen31

”variantE”“genétﬁlé““al”'pianv““regolatore; L’articolo 47 si

della legqe 1 gxugno 1939, n.1089.

Per valutare la potenzlallté ed;fita;or;a residua, ossia di

quello che & il ‘margine ‘di completamento della" volumetria ' °

consentita, si & fatto riferiemento alle stesse' norme della

K _;ife:iscg alle aree di completamento Bl e B2. A tal proposxto

'51 rlporta 1mmed1atamente a segquire un rldottlsslmo stra101o

cartografico con annesso stralcio legenda da cui rlsulta che

1”immobile in oggetto rientra nell’area class;flcata Bl.
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Secondo gquanto prescritto dalle norme, nelle aree di

completamento di tipc Bl e B2 deve edificarsi a mezzo di
piani particolareggiati o di lottizzazioni interessanti
almeno un intero isolate, con esclusione di volumetrie ed
aree di pertinenza degli edifici costruiti a partire dal 30
ottobre 1954 e di quelli altri,{:di..cui _lfAmministraz;one
Comunale riconosca l'inopportunita della sostituzione.

A tali operazioni si applicanc le seguenti prescrizioni:

Sf.:superficie fondiaria dell'intero isolato, con lﬂ

esclusioni previste nel primo comma;

Iff.lindice di fabbricabilita fondiaria: mc./mg.7 in zone di
tipe Bl; mc./mg.5 in zone di tipo B2, per la residenza e
per attrezzature di interesse pubblico gestite da

privati.

Dal rilievo  volumetrico e  dai computi effettuati

sull’edificio esistente e, risultano i seguenti dati.

Piano Volume in metri cubi

Piano terra 2346

Piano primo
2021
(1° ammezz. e piano primo)
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Piano secondo
1717 :
T (2° ammezz. e piano ‘seEonds) S

e e s e e e . . l\l
Piano terzo 618

Totale edificio 6702

T oee-oo Pertanto-il-volume -attualmente ‘presente sul lotto & di circa

L o100 mo,

Incltre, la superficie di sedime & pari a 405 mq e il volume
massimo consentito & pari a 405 x 7 mc/mq = 2835 mc.

Ne consegue che 1l'edificio " ha' "ampiamente esaurito: la

volumetria ' -consentita. La ragione dell’esuberanza’ del

costruito rispetto a quantc previsto dagli standards delie 
";”nprme“tgcniche risiede nel “fatto che nel corso del tempo, in
funzione della progressiva saturazione delle aree disponibili
- : e di ‘frazionamenti che hanno costituito nuove unita di
intervento, ' il rapporto fra Quperficie fondiaria e wvolumi .
céngéntiti ha subito variazioni. o _ -

Le norme tecniche di attuazione prevedono le seguenti

ulteriori prescrizioni. Esse si riportano al solo fine di

fornire ulteriori elementi, utilizzabili eventualmente nella
stima economica comparativa fra un possibile edificic come
- previsto dalla pianificazione  urbanistica recente,

nell’ipotesi di ricostruzione~ristruttukazione nella stessa

area, e l'edificio esistente cosi come pervenuto ' dalla
pianificazione passata «che ha fatto propri eventuali
possibili abusi pregressi, non pill opponibili e di fatto

. condonati.
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“I volumi devono essere contenuti nell’inclinata
stradale rispetto al Ffronte strada, con rapporto L/H
pari a 1/1,25 (L = larghezza stradale media ed H =
altezza fronte edificio) e con altezza massima assoluta,
esclusi i volumi tecnici, di ml.Z20.

E' consentita una profondita massima del corpe di
fabbrica di ml.15 purché 1'area interna a cortile
consenta una distanza tra i fabbricati pari alla somma
delle altezze dei fabbricati prospicienti moltiplicata
per 0,5 = [(H + H1) x 0,5] con un-minimo di-ml.10..

In ogni caso, i piani di cui al primo comma devono
assicurare un carattere unitario al complesso ed
informare le costruzioni a criteri di dignita
architettonica, sia sulle fronti stradali che verso i
cortili.

Nelle aree Bl & vietato l’arretramento delle
costruzioni rispetto al filo stradale: tale disposizione
non si applica alle aree B2 in caso di interventi
comprensivi della superficie di almeno un intero
isolato.

Per quanto possibile, le aree ora libere da costruzioni
devono essere mantenute per essere alberate o sistemate
a giardino.

Le aree a cortile devono essere pavimentate ¢ sistemate
& verde come spazi condominiali destinati alla sosta ed
al giuoco dei bambini, nel rispetto delle seguenti

brescrizioni:
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parcheggi: min. 1 mq. ogni 20 mec.;

autorimesse: min. un posto macchina per ogni alloggio e;- R

comunque, per ogni 500 mc. di costruzione:

“NelTvolume della costruzione monsono—computati quelli -

destinati a porticato o a spazioc libero a piano terra. =

Ti"fase di “applicazione delle disposizioni-di legge, si

omogenea B - ‘con apposita deliberazione consiliare, le

quote necessarie attinenti sia la realizzazione totale

..delle ' ‘'opere‘'w.di” urbanizzazione_ : primaria .-

miglioramento delle : 'stesse, ' sia . la -parzj:a;e _

realizzazione delle opere di "urbanizzazione secondaria :
(previste anche in altre zone del piano ma di pertinenza
degli abitanti residenti nella zona omogenea di tipo B
In  fase di  redazione  dei richiesti  piani
'pari':ico.lareggiati o piani di lottizzazione o piani

particolareggiati -~ quadro, si manterra la destinazione

-prescrive —che vengano fissate - per la .presente zona =

residenziale esistente, _o comunque si assicureranno
sempre le  superfici  per  parcheggi in misura
corrispondente alla necessita e destinazioni delle

- costruzioni che si vanno a realizzare.

Per _quanto . attiene la presente zona, _in fase di

redazione dei piani attuativi prescritti, ove esigenze
particolari di carattere architettonico e compositivo .

richiedano per la densitd edilizia il raggiungimento dei

- in questicne).

valori fissati dal D.M. 2/4/68 (art.7), chiarito dalla
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circolare della Regione Puglia - Assessorato
all’Urbanistica n.344 in data 4/5/72, si prescrive che
tutti i wvolumi superiori ai valori fissati dalla
presente norma vengano utilizzati esclusivamente a
servizi di quartiere di cui al D.M. 2/4/68 (art.3), con
precedenza alle attrezzature scolastiche di cui la
presente zona omogenea B é specificatamente carente.
Un’apposita convenzione disciplinerd 1 rapporti fra
proprietari e 1’Amministrazione Comunale al fine di
regelare la cessione .di proprieta: al Comune delle
predette opere di wurbanizzazione secondaria, giusto

riportato al precedente art. 44.”

Considerazioni generali sui criteri di stima del valore di

mercato attuale dei peni immcbili in Bari.

Al fine di determinare il valore attuale dell’immobile, &
stato applicato il metode sintetico, ossia & stata esegquita
una cemparazione con immobili aventi simili caratteristiche,
compravenduti nella stessa localita e nella stessa zona
urbana, sulla base del reale andamento del mercate. Una
indagine preliminare presso agenzie nel settore immobiliare
ha fornito elementi per una prima valutazione
sufficientemente attendibile; tuttavia al fine di stabilire
il valore a metro quadro piu probabile di mercato & stato
considerato preponderante il riferimento all’Osservatorio

Immobiliare dell’Agenzia del Territorio e al Listino
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Ufficiale della Borsa Immobiliare di Bari, secondo i dati del

semestre pil recente, disponibili - nel--database—e--nekle-—- - - .

&

pubblicazioni. Il valore ritenuto a?propriato & stato

moltiplicato per la superficie commerciale dell'immobile.

buccesélvamente, facendo riferimefito  "a ..compravendite. . .

."_MWQ“:nvﬁmm@T:reaimeanzzigggggggégﬂugg;,_mgrcato per alloggi con _simili

caratterI5tIthE——————II——vaiorE"—dt“*mercato dell'lmmoblle,

ottenute dai dati dell'Osservatorio Immoblllare, & stato
ulteriormente contestualizzato e corretto, considerando anche

altri fattori peculiari del manufatto in questlone.

;ii. parametro preso a confronto dunque. & quelbo del metro

[ ——— e ?-quadr'abo---di-—s-uperfﬂ':c:i;-e-—].-ord-a—.~"--“-w-“-“----""" e
f:t;rﬁfwgt;r* ¢QN§;}§' ﬂindividuaziOhé'”@dglla'__;ocalizzazione territoriale

) " finalizzata a stab;}izé la valenza economica dellfimﬁobilé,_éﬂ_“
" chiaroe che‘éssb riéuité-rientrarelé pieno titoio, hoﬁ solo

* fisicamente ma da tutti i punti di v1sta che ne - conseguono,

nella zona compresa fra 1e:v1e:

(C.$0 V.EMANUELE - C.S0 CAVOUR - C.SO ITALIA - VIA MANZONT

(nel settore 1nd1v1duato dall'Agen21a del Terrltorlo}
ICSOVMNUELE-CSOCAVOUR-CSOITALI& mq.sxm

e {nel settore individuato dalla Borsa Immobiliare di Bari}.

A} Per quanto concerne le sole unita immobiliari con

destlnazlone d’uso commercxale si riporta la seguente tabella

della estratta dal data-base dell’Agenzia del Territorio:

Tipologia Stato Superficie Superficie
conservativoe Valore (L/N) Valori (L/N)
- fielvacy Lvuvadluiie
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(€/mq)

Min Max
Magazzini NORMALE 1650 2060 L
. Negozi NORMALE 4270 6230 L

Per quanto invece attiene il data-base

(€/mq x
mese)

Min Max
6,7 8,5
21,4 31,1 L

del Listino Ufficiale

della Borsa Immobiliare di Bari, si riporta la seguente
tabella:
Valore
Tipologia Mexrcato
polog {€/mq)
Min Max
Locall — ,540 9500
commerciali
B) Per quanto concerne le sole unitd immobiliaxi con

destinazioni d’uso terziaric, si riporta la seguente tabella

estratta dal database dell’Agenzia del Territorio

(1 dati

corrispettivi non sono presenti nel Listino Ufficiale della

Borsa Tmmobiliare di Bari):

Destinazione:
Terziaria
Valore Valor%
Stato Mercato  Superficie -ooiZio"® giberficie
. . €/mgq x
Tlp°l°glaconservativo(efmql {L/N) ;ﬁse? {(L/N)
Min Max Min Max
Uffici NORMALE 2680 4020 L 13,4 20,1 L
} C} Per quanto concerne le sole unitd immobiliari con
destinazioni d’usc residenziale, si riporta la seguente
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tabella estratta dal database dell’Osservatorioc del Mercato .

Immobiliare dell’Agenzia del Territorio:

e
Er o

Valori

Valore .
. Locazione

miy o Mercato = syperficie uperficie .
Tipologia (€/mq) {LgN] t€/mq-x-——SUpe .

Min Max Min Max
Abitazioni ,640 4020 1 9 13,4 L
Abitazioni
di tipo 2370 2990 L 7.9 10 L
economico .
Autorimesse 1960 2370 L. 8,1 9,9 L
- - ~Box - 2160 2680 L ‘9,1 11,1 L
Postl auto 41650 2370 L 6,9 9,9 N
S c...coperti . - e : - ST
. Postl auto gg0 1200 L - 3,8 54 N
. scoperti .
Nella stessa tabella sono anche presenti i valori relativi ai
posti auto, che sono serviti da indicazione suppletiva per la
- stima édéﬁémicéhdéi'piaﬁo terra relativamente all’androne.

Per quanto invece attiene il database del Listino Ufficiale

della Borsa Immobiliare di Bari, si riporta la seguente

tabella:
Valore
Tipologia Mercato

{€/mq)
RBLESE o AL muova”” sestruiione G
completamente ristrutturate in edifici 3900
ristrutturati

Abitazioni recenti (finoc a 30 anni) 3100

Abitazioni semirecenti (da 35 a 40

anni.) 2600
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Abitazioni vetuste (oltre 45 anni) 2500

Relativamente alle sole tabelle per la destinazione
commerciale, per poter determinare con maggior precisione
l’intervallo di valori corrispondente alla localizzazione di
Via Putignani angolo wvia M. Di Montrone, & stato ritenuto
ragionevole operare una sezione simbolica sull’asse di. via
Putignani, considerando che in corrispondenza di via Sparano
sono localizzati i valori massimi e in corrispondenia delle
vie Manzoni (per i wvalori riveninenti dali'OM:[} e Quintino
Sella (per 1 wvalori rivenienti dal listino della Camera di
Commercio di Bari) i1 valori minimi. La scelta della sezione
sull'asse di wvia Putignani risulta appropriata perché la
direzione di massima variazione & proprio quella proiettata
in direzione est-ovest.

Uno schema rappresentativo della sezione simbolica su via
Putignani con la relativa interpolazione per i wvalori
dell’OMI e del 1listino della Camera di Commercio & il

seguente:
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J2F 4 oway "_ .
VOCE ABGORET DY OSSERUATORE GIL MERST VG BRI VNS AN =T
1470 0 ke 1915 ¢ e et "y
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e R St ¢ e
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) Nella disamina di ognuna delle unita immobiliari si
evidenzieranno i vari wvalori e i calcoli che concorrono alla
B ‘determinazione del valore di mercato attuale di ogni lotto
destinato all’incante. A tal proposito si consideri che 1 N
dati riportati nel presente paragrafo di considerazioni
. generali possono in alcuni casi essere modificati o corretti
. da considerazioni di orxrdine specifice derivanti da un
raffronto reale con il mercato.
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ANALISI DELLE UNITA’ IMMOBILIARI

"E DEI LOTTI

IMMOBILE A (LOTTO 1): LOCALE IN VIA M. DI MONTRONE 92
Ydentificazione e descrizione del bene immcbile A

I1 locale & situato in via Marchese di Montrone al civico 982.
L’'ambiente & posizionato a livello del marciapiede stradale,
& rettangolare ed essendo adiacente .al locale al 'punte D
{unita immobiliare .D}‘, commiéa d.il.ret";tame.!ﬁte “eon -Ie.lsso,
formando un ambiente fruibile unitariamente e senza alcuna
separazione. La superficie del sclo locale “unitd immobiliare
A” & di mg 33 catastali, Per il calcolo delle superfici sono
state wutilizzate le basi informative delle. planimetrie
catastali, opportunamente verificate con alcune misurazioni a
campione effettuate sui luoghi.

11 locale al punto A non € direttamente accessibile dal
numero 92, a causa della presenza di un’ampia vetrata priva
di porta o passaggio, ma & accessibile dal locale al punto D
(unitd imm. D). E’ dunque evidente che le unita immobiliari
ai punti A e D, pur es_se_r_;do cat_a_s?:g_lmente separate, sono di
fatto comunicanti formando un unico ambiente (foto 5). Nel
locale & presente un piccolo servizio dove & ‘possibile
disporre dell’adduzione allfimpianto idrico attraverso 1l’uso
di un lavandino. Non & presente attualmente nessun servizio

igienico con scarico fognario.
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s Coerenze

L’unita immobiliare A confina a nord, secondo quanto gia

evidenziato, con il locale al punto D, con il quale comunica

{:..‘.“.it&“"'i‘mu. Cl7—a ovest con via Marchesé di Montrone.

realizzatc su muro maestro (Foto 5); a sud confina -con-4il-

direttamente attraverso un ampio passaggio architravato

1ocale al. punto B. (umté :me. ‘B); a est con locale al punto. C__ .

Tipologia strutturale degli immobili, impianti, finiture, e

altre note descrittive.

Le membrature portanti. dell’edificio in. corrls;:ondenza del

plano oggetto del presente paragrafo sono cost:_ituite- da'
e e ~-murature--in-blocchi—di-pietra~tufo:—Tla—-volta & a_"'croci_'era'_ e

Ppresenta una altezza all’intradosso di chiave pari a metri

‘locali ‘adiacenti & ‘realizzata in mattonelle di graniglia e

5.54. La pavimentazione, se si considera 1l’analogia..con . i.

‘marmette tipiche dell’epoca, decorate con motivi geometrici,

tuttavia attualmente uno strato di moquette rossa nasconde la

_ pavimentazione originale.

Il locale & dotato di adduzione idrica, e di un 1mp:|..anto

elettrico funza.onant:e, da veriflcare r;.spet:to a quelle che

- - - possono essere le esigenze specifiche di wuna destinazione

d’uso comp_atibile & -della relativa conformité' della

normativa. Non & presente impianto di riscaldamento.

Stato d.1 conservagzione e manutenz;one.
Lo stato di manutenzione & apparsc complessivamente
accettabile. Il locale & sufficientemente rifinito con

intonaco e tinteggiatura. Non sono stati riscontrati evidenti
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segni di umidita o la presenza di efflorescenze e
sgretolamenti dell’intonaco.

Dati metrici e calcolc della superficie commerciale.

Le dimensioni del locale corrispondente alle unitd A e D sono
di circa 62,5 mg di superficie utile e 80 mg di superficie
lorda. Tali dimensioni .sono state ottenute attraverso
1’elaborazione Cad degli elaborati catastali, opportunamente
verificati con rilevazioni a campione effettuate direttamente
sui luoghi. I valori sono espressi in metri.

La superficie commerciale del locale A-D (unitd imm. A e D) &

pari a 80 mg.

Dati catastali del bene immobile A

Ecaminati i documenti custoditi presso 1'U.T.E. di Bari il
sottoscritto CTU accerta che l1’unita immobiliare “IMMOBILE A”

{locale in Bari Via Marchese di Montrone n. 92, Piano T,

mg.33) risulta iscritta al Catasto Urbano con i seguenti
dati:
Rendita
Foglio | Part. e sub. Consist. | Categoria Classe
in euro
94 p.637 sub.1l 33 n? /1 4 € 1128,25

La categoria C/1 corrisponde a “Negozi e botteghe”.
Presso l’Agenzia del Territorio - Uffici Catastali -~ & stato

recuperato, e allegate alla presente relazione, estratto

20-03-2008 pag. 57 R.G. 606/2005




planimetrico.

Isorizioni, trasorizioni del hene immobile A

. Con rlferzmento all’zmobx.le in Bar:. v:\.a Marchese di Montrone'f'f'-- :

n. 92, Piano T, mg.33, al fogl.w 94 particella 637 subalterno

cronologico inverse, risultano le seguehﬁi 'formalita:

* Nota del 1'7 03. 1995 - n. 8743/1125 a favore del BANCO

bt SICILIA S.P. A. contro

¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1126 a favore del BANCO

DI ROMA S.P.A. contro

* Nota del 17.03.1995 - n. 8743}'1127 a favore della BANCA

" MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro

I, nelle visure storiche presso la Conservatoria, in ordine

. _Nota del 1? 03. 1995 - n. 8743/1123 a favore della BANCA

COMMERCIALE ITALIANA 5.P.A. contro

¢ Nota del 17.03.1985 - n. 8743/1129 a favore del BANCO

DI NAPOLI S.P.A. contro

* Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1130 a favore del CREDITO

ITALIANO S.P.A. contro
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Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1131 a favore della

CARIPLO S.P.A. contro

Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1124 a favore della BANCA

NAZIONALE DELL’AGRICOLTURA S.P.A. contro

Nel ventennio antecedente la data di pignoramento (ll-
11-2005) non risultano altre iscrizioni-trascrizioni a
nome dei soggetti esecutati e con riferimento all’unita
immobiliare in oggetto. Nélla documentaziﬁne ipo-
catastale ritirata in sede di incarico, infatti, &
certificato implicitamente che nel ventennio terminato
'in data 11-11-2005 non vi sono altre formalita se non
le sole n. 8 nate da ipoteche voleontarie elencate nel
presente paragrafo. Il sottoscritto ha tuttavia
provveduto ad estendere il lasso temporale di ricerca
di eventuali altre formalitd, attraverso nuove visure
aggiornate al 24/10/2007 presso la Conservatoria dei

RR.II di Bari. In sequito a tale indagini non sono

emerse ulteriori formalita sull’immobile in oggetto.

Verifica della regolaritia edilizia del bene immcbile A
Sulla base delle considerazioni generali riferite a tutto
1’immobile effettuate a monte del presente paragrafo, 1’unita

immobiliare A risulta regolare.
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P.tovunienza del bene :imabile A T e "“__._T___-___""'-_'_"::_::_'_

Nel paragrafo “Considerazioni generali sulla__proveniénza

« . delle unita immobiliari costituenti 1’intero immobile in_

Bari” sono contenuti i passaggi di Propr{éiénuﬁéhetali-~per~~mw-~~ : T

;wwmw“wmmmmmm__tutte le. unita 1mmob111ari -dell’immobile in bari. Per 1‘unita

immobiliare A pertanto valgono le stesse con31derazioni

generali,
In particolare si evidenzia che 1’unita & pervenuta agli

attuall propr1etar1 per. successione leglttlmﬂ AAng mmrte di .

“riate A ~deceduto-

diéﬁlarﬁiiﬁﬁ“‘al sn Sessione 1,97 Vbl_

- 948, trascritta a Bari il 23 giugno 1989 al n. ggnérale
45483.
. © La ‘stessa & segﬁlta da altra trascr;z;one del 20 ﬁoveﬁbreh
| 1989 numer; ‘generale 45484 per rettifica 501ché ;m;;s;‘hiéi“" _ | -

rlnun01a all’eredlté da parte della signora .

e ... coniuge del defunto.

Sti%a-aéi Qiloze di mercato attuale del bene i;ﬁ;ﬁile A

T Per qdanto riguarda la determinazione del pill probabile
valore di mercato dell’unitid immobiliare al punto .A, si
faccia rlferlmento al rlspettlvo paragrafo . dell’unlta_

immobiliare D. Si ricorda infatti che le unita A e D formano,

per lo loro particolare collocazione in adiacenza reciproca e

er l’assenza di ogni tipo di separazione fisica fra i vani,
g P

un‘unica unitd vano. Nella presente relazione pertanto le due
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unitd formano un unico lotto (Lotto 1).

Descrizione sintetica per il bando del bene immobile A

Nella citta di Bari, quartiere murattiano, locale in via
Marchese di Montrone n. 92, Piano T, mq.33, al foglio 94,

particella 637, subalterno 1

Elenco delle formaliti per cancellazione relative al begpe
immobile A
* Nota del 17.03.1995 - n. B8743/1125 a favore del BANCO

DI SICILIA S.P.A. c¢ontro

¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1126 a favore del BANCO

DI ROMA S.P.A. contro

e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1127 a favore della BANCA

MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro

* Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1128 a favore della BANCA

COMMERCIALE ITALIANA S.P.A. contro

* Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1129 a favore del BANCO

DI NAPOLI S.P.A. contro
¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1130 a favore del CREDITO
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La e ey

_ ITALIANO S.P.A. contro
. al
® Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1131 a favore della
efwiewn... . CARIPLO S.P.A. contro )
s oo e Nota- del.:17.03.1995-~ n. 8743/1124 a favore della BANCA
— - __NAZIONALE DELL’AGRICOLTURA S.P,A. COREZo -
. Pignoramento ' immobiliare trascritto presso  la -
__Conservatoria dei RR.II. di Bari in data 11.11.2005 ai
nn. 59775/36237, contro
.IQ?ﬁ#iﬁi¢?’i°neh¢ descrizione del bene immobile B N
L’ immobile & situato .in via Marchese di Montrone al civicé

94. Tl locale, che ha una destinazione d’uso commerciale, &

‘posizionato a livello del marciapiede stradale e la sua forma

-non. & rettangolare ma ‘ad “L”, poiché si sviluppa su due
campate strutturali giustapposte planimetricamente che non
. hanno la stessa larghezza. Non esistono partizioni interne,

tuttavia nel locale & presente, collocato in ~una niecchia

sulla parete di fondo, un piccolissimo servizio igienico’
" ricavato mello spessore del muro di spina, dove sono ancora
presenti un water e un lavabo e dove pertanto era possibile

disporre dell’impianto idrico e di uno scarico fognario.
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Coerenze
L'unita immobiliare B confina .a nord con-i .locali:-ai punti-A
e C; a sud con. ex proprieta dei germani

poi alienata  ad altri proprietari; a est con
proprieta | 7 & ovest con via Marchese di Montrone.
Tipologia strutturale degli immobili, impianti, finiture, e
altre note descrittive.
Le membrature portanti dell’edificio in corrispondenza del
piano oggetto del presente paragrafo sono costituite da
murature in blocchi di pietra-tufo. La volta & a crociera e
ha una altezza all’intradosso di chiave pari a metri 5.65. La
pavimentazione & realizzata in mattonelle di graniglia e
marmette decorate con motivi geometrici dell’epoca.
I1 locale, anche se & dotato di tubazioni per l1l7adduzione
idrica e per lo scarico fognario, mostra segni di un degradc
che in alcuni elementi tecnici = & - ‘irreversibile e
conseguentemente necessita di una manutenzione straordinaria
e radicale. Non & presente nessun impianto di riscaldamento e
nessun elemento radiante.
Stato di conservazione e manutenzione.
Il locale, che presenta membrature portanti solide e
affidabili, mostra tuttavia uno stato di manutenzione pessimo
nelle finiture e negli impianti. Il locale, che attualmente &
destinato a deposito di materiale, oltre ad essere trascurato
nella pulizia, presenta problemi di umidita radicata.
L’intonaco & deteriorato in diversi punti con efflorescenze e

sgretolamenti degli strati pili superficiali e con macchie di
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. varia entitd. La muratura ha evidenti e seri problemi di

umidita di risalita e di infiltrazioni. Non sSono Stati Hesst

in atto tutti gli' espedienti per verificare, palmo a palmo,

.

_lo stato di ogni elemento in ogni_punto, tuttavia & evidente

che gli impianti idrico e fognario sono compromessi -o, -in- -

e 1l rubinetto sono completamente ossidati e incrostati.

benessere ambientale & compromesso da pol

- ~rilevato ‘hessun tanfo e nessun olezzo riconducibile 'a seri -

‘Le

- -aleund- cagi.fortemente:danneggiati. Le -;tubazioni..@:iell.{ acqua . .

tubazioni della fogna, sulla base di alcune macchie sulla

muratura, potrebberc avere problemi di tenuta.: Aﬁ_i:hg!__‘___',s__g Si1

s

er.

“problemi foghari.

----_D_#ti—- metrici e calcolo della superficie commerciale.

Le dimensioni nette delle due campate strutturali del locale

- sono di 6.15x4.85 per la prima, la pit ampia in prossimita

dell’accesso, e di 4.95%3.30 per la seconda, pil interma. Il
‘servizio igienico a causa della sua vetustid & di dimensioni

_inammissibili rispetto alle normative di abitabilitd e di

“igiene vigenti.

Complessivamente il locale ha una superficie netta di

La superficie netta del locale & pari a quasi 51 mq,

corrispondenti ad una superficie lorda di 64 mq circa. La

Dati catastali del bene immobile B

Ecaminati 1 documenti custoditi presso 1'U.T.E. di Bari il
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sottoscritto CTU accerta che 1‘unita immobiliare “"IMMOBILE B”*
(locale in Bari Via Marchese di Montrone n. 94, Piane T,

mq.49) risulta iscritta al Catasto Urbano con i seguenti

dati:

Rendita in
Foglio | Part. e sub. | Consist. | Categoria | Classe
euro
94 p.637 sub.2 49 m c/2 6 € 1666, 00

La categoria C/2 corrisponde a “Magazzini e locali di

deposito”.
Presso 1l’Agenzia del Territorio - Uffici Catastali - & stato

recuperato, e allegato alla presente relazione, estratto

planimetrico,

Iscrizioni, trascrizioni del bene immobile B
Con riferimento all’immobile in Bari Via Marchese di Montrone
n. 24, Piano T, mq.49, al foglio 94 particella 637 subalterno
2, nelle visure storiche presso la Conservatoria, in ordine
cronologico inverso, risultano le sequenti formalita:

¢ Nota del 17.03.1995 ~ n. 8743/1125 a favore del BANCO

DI SICILIA S.P.A. contro

* Nota del 17.03.1995 ~ n. 8743/1126 a favore del BANCO

DI ROMA S.P.A. contro
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* Nota del 17.03.1995 — n. B8743/1127 a favore della BANCA

' MONTE DET PASCHI DI SIENA S.P.A. contro

b

s Nota del 1'? 03.1995 - n. 8743/1128 a favor.e della BANCA e

\.-OM‘!ER&IZRIIE‘—ITALIANA '§.P.A." contro

¢ Nota del 17.03.1995 ~ n. 8743/1129 a favore del BANCO

DI NAPOLI S.P.A. contro

A

ITALIANO S. P A. contro

‘e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1131 a favore della

CARIPLO S.P.A. contro

* Nota del 1?.63.1995 -~ n. 8743/1124 a favore della BANCA

Nel ventennio antecedente la data di pignoramento (11—11«

2005} non risultano altre iscr:.z:.on:.—trascrizioni a nome de:.'

. Nota del 17 03.1995 - n. 3743/1130 & favore del CREDITO

soggetti-esecutati e con rlferlmento all’unita :|.mob:|.l:|.are A e e

oggetto. Nella documentazione ipo-catastale ritirata in sede

di. incarico, infatti, & certificato implicitamente che nel

‘ventennio ten&inato in data 11-11-2005 non vi sono altre
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formalitd se non le sole n. B nate da ipoteche wvolontarie
elencate nel presente paragrafo. Il sottoscritto ha tuttavia
provveduto ad estendere il lasso temporale di ricerca di
eventuali altre formalita, attraverso nuove visure aggiornate
al 24/10/2007 presso la Conservatoria dei RR.II di Bari. In
seguito a tale indagine, non sono emerse ulteriori formalita

riguardanti 1‘immobile in oggetto.

Verifica della regolarita edilizia del bene immobile B
Sulla base delle considerazioni generali riferite a tutto
1"immobile effettuate a monte del presente paragrafo, l’unita

immobiliare A risulta regolare.

Provenienza del bene immobile B
Nel paragrafo ™“Considerazioni generali sulla provenienza
delle unita immobiliari costituenti 1‘interc immobile in
Bari” sono contenuti i passaggi di proprieta generali per
tutte le unita immobiliari dell’immobile in bari. Anche per
1"unita immobiliare B pertanto valgono le stesse
considerazioni generali.
In particolare si evidenzia che 1’unita & pervenuta agli
attuali proprietari per successione legittima in morte di
, nato a deceduto
il + dichiarazione di successione n. 97 Vol.
948, trascritta a Bari il 23 giugno 1989 al n. generale
45483.

La stessa & seguita da altra trascrizione del 20 novembre
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1989 numero generale 45484 per rettifica poiché omessa la .

rinuncia all’ereditid da parte della signora o T

pr

e

m_chl_mlgxe_di .mercato - af.-tua.le de.l bene immobile B

'_Secondo le ricerche effettuate, il costo medlo a metro quadro'

per la stessa zona urbana (Zona Centrale / zoma: C.S0
V.EMANUELE - C.SO CAVOUR ~ C. SO ITALIA - VIA MANZONI} e per
la d&stlnazlone d'uso commerciale, 31 é attestato nell'ultimo o
-semestre-fra-un minime di € 4270,00/mq ed un massimo di € -
6230, 00/me, Tconie e evidenziato rielle tabelle riportate nel
.-pétﬁdféfo “Considér&éioni generali'sui_criteri di stim& del
vé;gre di. mercato attuale dei beni immobili in Bari”. Secondo
i calcoli effettuati nello stesso paragrafo, 11 valore
céirispondente. agli immobili pil prossimi a ‘'via M. di
Moﬁt;pne.kisuita essere pari a: 5540,06-5646;00 €/mq

Sebbéne in linea indicativa dai dati tabellari dei listini i

valori superino per 1’immobile in questione i 5000 e{mq,
facendo riferimento a una indagine di mercato per locali
commerciali realmente presenti sul mercato, il valore pin
probabile & risultato tendere al valore di 4800,00, da cui si
ottiene:
4800 €/mq x 64mgq = € 307.200,00
Con%;derato inoltre che il locale richiede opere di
ﬁanutenzione' ordinaria e straordinaria relativamente agli

impianti e alle finiture e considerato ogni altro fattore
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secondario, positivo e negativo, la stima del piu probabile

valore di mercato si conclude con il seguente valore base:

Descrizione sintetica per il bando del bene immchbile B
Nella cittad di Bari, quartiere murattiano, locale in via
Marchese di Montrone n. 94, Piano T, mg.49, al foglio 94,

particella 637, subalternoc 2.

Elenco delle formalita per cancellazione relativo al bene
inmobile B
¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1125 a favore del BRBANCO

PI SICILIA S.P.A. contro

* Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1126 a favore del BANCO

DI ROMA S.P.A. contro

* Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1127 a favore della BANCA

MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro

¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1128 a favore della BANCA’'

COMMERCIALE ITALIANA S.P.A. contro

¢ Nota del 17.03.1995 ~ n. 8743/1129 .a favore del BANCO

DI NAPOLI S.P.A. contro
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- * Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1130 a favore del CREDITO _
ITALIANO S ’ P .A. contro 'l—————f ............
i - d
CARIPLO S.P.A. contro e
..+ Notadel 17.03.1995 ~.n. §743/1124 a favore della BANCA
NAZIONALE DELL’AGRICOLTURA S.P.A. contro
..%.. Pignoramento  immobiliare trascritto.wqﬂpxessq.__;iag.ni:;“t

e S U R
~Conservatoria dei RR.II. di Bari in data 11.11.2005 ai

nn. 59755/36237,' contro

'Idantificazione e. dnscriz:’.ane del bene imnobile C

Ca

' ""'Ilif"_lc'é:_éi]' e

==un-unice accesso, ed & di forma rettangolare,- sv:.luppandos:L.
invlunghezza verso 1’interno dell'lmmoblle. Tale vano;=t¢

- ~~adiacente al locale al punto D (unita-immobiliare D), pur non

*éﬁisténdq;fiSicamenté;nessuna_porta@ﬁi_wqqllegamEthﬁ;ﬁtamlém“ e
cunita  (un passaggio esistente in passato & stato bloccato e
"rinStito con un ampio specchio e integrato nell'atredamento

del locale). Pertanto anche se sono rappresentate nello
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stesso foglio di planimetria catastale e presentano nel
disegno un collegamento orizzontale, le unita immobiliari C e
D, attualmente sono catastalmente e funzionalmente separate.
I1 locale, che & costituito da n.3 campate strutturali con
volta a crociera, non ha al proprio interno partizioni
murarie verticali, ad eccezione di quella di un piccolo
servizio igienico in prossimiti della parete di fondo nella
zona piu interna del corpo di fabbrica nel quale & possibile
disporre dell’adduzione all’impianto idrico e di uno scarico
fognario.

I1 locale presenta, nelle due campate interne, un vistoso
soppalco praticabile con ampia balconapa di affaccio sulla
campata di ingresso. La balaustra di tale balconata presenta
la singolare caratteristica di avere montanti verticali a
passo completamente irregolare. Il soppalco & accessibile
attraverso una scala che si sviluppa sul muro di destra della
terza campata.

L”arredo fisso, rimasto dopo 1’ultima attivita commerciale,
presenta diversi elementi: una schermatura in pennellatura
lignea non completamente opaca ma con una serie di quadrotti
vetrati nella terza campata, una pannellatura di chiusura del
sottoscala, una serie di rivestimenti, di finiture e di
mensole espositive. La stessa scala di collegamento al
soppalco e lo stesso soppalco sono completamente rivestiti da
finiture in legno di tipo palissandro (la pessima luminosita
del locale non consente una identificazione chiara). Le

alzate e le pedate, il soppalco e il pavimento dell’intero
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. L'unitd immobiliare C confina a nord con via Putlgnan;, a sud

locale ad eccezione del bagno e di parte del sottoscala sono

tutti rivestiti da uno strato di moquette.

"Coerenze

con il locale al punto B, a est con l'androne al civico .120-.

.di proprieta. . &..a.. ovest -con. l’unlté zmmobiliare al

punto D, —— IR

Tipologia strutturale dell’immobile, impianti, finiture, e

altre note descrittive.

Le membrature  portanti .dell’edificio in ‘corrispondenza - del.

piano . oggetto‘_del-'presentel paragrafo sono costituite - da

“murature "in.blocchi di ‘pietra-tufo: 'Le tre volte delle tre

campate strutturali sono a crociera e presentano un’altezza

. allfintradosso__di ~chiave in media pari a metri 5.58.. La

pavimentazione & ricoperta di uno strato d; moquette e

i il’apparecchio pav1mentale orlglnarlo non & degno di note e di

caratterlst;che partlcolari

Il locale & dotato di adduzione idrica.e di scarico fognario

che sono apparsi funzionanti, nonostante sia stato difficile

rilevare ogni.dettaglio a causa delle pessime condizioni di
luminosita, dovute alla inefficienza dell’impianto elettrico.

Non § presente alcun impianto di risgaldagggﬁgi_u o
;;;;;m;;”coﬁ;;;§;;;§ﬁé ;.ﬁah;;é;é;;g;_.. e e s e e e
Lo stato di manutenzione & apparseo buono; _ L’ultimo
affittuario ha operato interventi di arredo e di manutenzione

abbastanza validi. Il sottoscritto C.T.U. ha rilevato solo
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trascuratezze attribuibili allo stato attuale di non
funzicnamento del 1locale piuttosto che a seri problemi di
cattiva manutenzione.

Dati metrici e calcole della superficie commerciale.

La superficie netta del locale & pari a 76 mq e quella lorda
a2 quasi 94 mg. Pertanto la superficie commerciale risulta

essere di 94 mq.

Dati catastali del bene immobile C
Esaminati i documenti custoditi. presse 1'U.T.E. di Bari ‘il
sottoscritto CTU accerta che 1’unita immobiliare “IMMOBILE C”
(locale in Bari Via Putignani n.122, piano T, ng.71,) risulta

iscritta al Catasto Urbano con i seguenti dati:

: Rendita
Foglic | Part., e sub. Congist. | Categoria Classe
in euro
94 p-637 sub 3 71 r? c/1 3 € 2086,43

La categoria C/1 corrisponde a “Negozi e botteghe”.

Presso l’Agenzia del Territorio - Uffici Catastalj - & stato
recuperato, e allegato alla presente relazione, estratto
planimetrico.

Si faccia caso al fatto che sull’estratto planimetrico
catastale unitamente al locale al presente punto (immobile C)

€ rappresentato il locale al punto D.
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Iscrizioni, trascrizioni del bene immobile ¢

Con riferimento all’immobile in Bari Via Putignani n.122,

Piano T, mq.71, in catasto_al foglio 94 particella 637

subalterno 3, nelle visure storiche presso la Conservatoria, -

_dn_ .ordine . .cronologico...inverso, --risultano le .Se'.gueri_ti e
_ I:ormaj,lta: _ et 4 e e

¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1125 a favore del - BANCO -
DI 'SICILIA S.P.A. contro

* Nota del 17.03.1995 — n. B8743/1126 a favore del  BANCO

DI ROMA S.P.A. contro

* Nota del 17.03.1995 ~ n. 8743/1127 a favore della BANCA

~ MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro

o Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1128 a favore della BANCA

COMMERCIALE _ ITALIANA S P.A. contro

Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1129 a favore del BANCO

DI NAPOLI S.P.A. contro

*—Notadel-17.03.1995 - n. 8743/1130 a favore-del-CREDITO - -

ITALIANOC S.P.A. contro

* Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1131 a favore della
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CARIPLO S.P.A. contro

* Nota del 17.03.1995 — n. 8743/1124 a favore della BANCA

NAZIONALE DELL’AGRICOLTURA S.P.A. contro

Nel ventennio antecedente la data di pignoramento (11-11-
2005) non risultano altre iscrizioni-trascrizioni a nome dei
soggetti esecutati e con riferimento all’unitd immobiliare in
oggetto. Nella documentazione ipo-catastale ritirata in sede
di incarico, infatti, & certificato implicitamente che nel
ventennio terminato in data 11-11-2005 non vi sono altre
formalita se non le sole n. 8 nate da ipoteche wvolontarie
elencate nel presente paragrafo. Il sottoscritto ha tuttavia
provveduto ad estendere il lasso temporale di ricerca di
eventuali altre formalita, attraverso nuove visure aggiornate
al 24/10/2007 presso la Conservatoria dei RR.II di Bari. In
seguito a tale indagine, non sono emerse ulteriori formalita

sull’immobile in oggetto.

Verifica della regolarita edilizia del bene immobile C
Sulla base delle considerazioni generali riferite a tutto
1'immobile effettuate a monte del presente paragrafo, l’unita

immobiliare A risulta regolare.

Provenienza del bene immobile C

Nel paragrafo “Considerazioni generali sulla provenienza
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~delle wunita immobiliari costituenti 1’intero immobile -in

Bari“ sono contenuti i passaggi di proprietd -generali per——— oo

e : W
tutte le unita immobiliari dell’immobile in bari. Anche per

~ 1'unita immobiliare C  pertanto valgono le stesse

considerazioni generali.

..__.In._..ﬁgxticola_re .51 e&idgnz:l.a .che ..l.’junita\._..é. per\renuta aglj_

actuaL1 proprzeta:; per succe531one leglttlma 1n morte dlﬁ

nato a deceduto
il - dichiarazione_di_sqgcessipme”n.'97_Yb;1“
948, trascrltta a Bari il 23 giugno 1939 al n.. generale o

45483, S

T Lavstessa @ seguita da altra traserizione del 20 novembre

- 1989 numero generale 45484 pex rettifica poiché qmessa ‘la
:rlnuncia all'eredlta da parte della signora G

coniuge del defunto.

Stima del valore di mercato attuale del bene immobile C

Secondo le.ricerche effettuate, il costo medio a metro quadr6
.pei la stessa zona urbana (Zona Centralé. / zgna:mmc.sb
V.EMANUELE - C.S0O CAVOUR - C.SO ITALIA - VIA MANZONI) e per
la destinazione d’uso commerciale, si & attestato nell’ultimo
semestre fra un minlmo di € 42?0 00/mq ed un nmss;mo dl €
“‘“'“"“““6556 OO/mq, come & ev;den21ato nelle tabelle riportate nel
paragrafo “Considerazioni generali sui criteri di stima del

valore di mercato attuale dei beni immobili in Bari”. Secondo

. i calcoli effettuati nelloc stesso paragrafo, il wvalore
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corrispondente agli immobili pil prossimi a wia M., di
Montrone risulta essere pari a: 5540,00-5640, 00 €/mg

Sebbene in linea indicativa dai dati tabellari dei listini i
valori superino per 1’immobile in questione i 5000 €/mgq,
facendo riferimento a una indagine di mercato per locali
commerciali realmente presenti sul mercato, il wvalore pil
probabile é risultato tendere al valore di 4800,00, da cui si
ottiene:

4800 €/mc x 94 mg = € 451.200,00

Considerato inoltre che:

® Il locale non richiede opere di manutenzione, ma solo

di una messa in esercizio;

® che il locale presenta un livello .di finiture
complessivamente buono e che tali finiture incidono sul
valore se non per la loro qualita, almeno per la loro
presenza rispetto a quelloc a una unitad completamente
spoglia;
®* che la collocazione su via Putignani pone 1'unit3
immobiliare su un piano economico superiore rispetto a
via Marchese di Montrone;
e considerato ogni altro fattore secondario, positivo e
negativo, la stima del piu probabile valore di mercato
lievita notevolmente attestandosi sulla base della stima

sintetica a metro quadro, attestandosi a: € 490.000,00
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~particella 637, subalterno 3.

. Descriziope sintetica per il bando del bene immobile C

Nella citta di Bari, quartiere murattiano, locale—im—via == =

L]

‘Putignani n.122, Piano T, mq.71, in catasto al foglio 94, )

Flenco delle formalitd per cancellaziome relativo al beme

immobile C : o

o Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1125 a favore del BANGO

DI SICILIA S.P.A. contro

¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1126 a favore del BANCO

¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1131 a favore della
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- DL - ROMA- S.P.A. ‘contro-
) - e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1127 a favore della BANCA
. MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro
¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1128 a favore della BANCA
COMMERCIALE ITALIANA  S.P.A. contro
e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1129 a favore del BANCO
DI NAPOLI S.P.A. contro
. * DNota del 17.03.1995 - n. 8743/1130 a favore del CREDITO
ITALIANO S.P.A. contro )

-




CARIPLO S.P.A. contro

* Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1124 a favore della BANCA

NAZIONALE DELL’AGRICOLTURA S.P +A. contro

* Pignoramento immobiliare trascritto presso la
Conservatoria dei RR.IX. di Bari in data 11,11.2005 ai

nn. 59775/36237, contro

IMMOBILE D (LOTTO 1): ILOCALE IN VIA PUTIGNANI 124
Identificazione e descrizione del bene immobjle D

Il locale & situato in via Putignani al civico 124 ed

-

posizionato a gquota del marciapiede stradale. Es.so e
conformato seconde un regolare rettangolo ed ha superficie
pari a 25 mq catastali, corrispondenti a 38 mg di superficie
lorda. Secondo quanto gia evidenziato nella descrizione
dell’immobile A, i locali “immobile A” e “immobile D" sono,
oltre che adiacenti, anche comunicanti e formano un unico
ampio locale, pPur essendo catastalmente ‘'separate (foto 5). Il
locale al presente punto ha una ‘doppiaaccessibilita, sia da
via Putignani 124 che da via Marchese di Montrone 90. Si noti
inoltre che sull’estratto pPlanimetrico catastale il locale
relativo all’unita immobiliare al presente punto (immobile D)
€ rappresentato sul foglio planimetrico catastale dell’unita

immobiliare C.
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" Coerenze

Lunitd immobiliare D confina a nord con via Putigmanii a sud

‘confina con il locale al punto A (unitd imm. A}; a est con

w3y
as

locale al punto C (unitd imm. C); a ovest con via Marchese di

Montrone.

- Tipologia -str

Fltre note descrittive.

tﬂxal&gdagli:iﬁwwbiii,;inpdantiL"finiture; h  _;

_Ancha per 1’unita 1mmob111are in oggetto valgono le. stesse

'consideraZLOnL dei loca11 ai tre punti precedentiy murature

in blocchi di pietra-tufo. La 'volta é a crcciera,_ La

”Tpavzmentazlone fa tutt’uno con- il locale -al- ‘punto IL

stesso dicasi per gli- implant:.';“_ e

~-Stato di conservazione e manutenzione.

-{Alfpari'dél lodale al_punto A,_;o Stato di manutenzione & ...

apparso complesszvamente accettablle.
“Dati metrici e calcolo della. superfzcze commerclale.
Le dlmen31on1 del locale corrispondente alle unitd A e D sono

-di. circa 62,5 mq di superficie utile e 80 mq di superficie

lorda. Tali dimensioni sono  state ottenute ‘attraverso

l”elaborazione Cad degli elaborati catastali, opportunamente
verificati con rilevazioni a campione effettuate direttamente
sui luoghi. I valori sono espressi in metri.

La superflcle commerciale del 1ocale Ar tunita lmm A e D) é

pari a 80 mq.

- é@ti catastali del bene immobile D

- Esaminati i documenti custoditi presso L'U.T.E. di Bari il
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sottoscritte CTU accerta che 1funita immobiliare “IMMOBILE C#
(locale in Bari Via Putignani n.124, Piano T, mg.25) risulta

iscritta al Catasto Urbano con i seguenti dati:

Rendita
Foglio |Part. e sub. | Consist. Categoria , | Classe
in euro
94 p-637 sub 4 25w [ c/i - | 6 ‘€ 1156,86

La categoria C/1 corrisponde a “Negozi e botteghe”.

Presso 1’Agenzia del Territorio - Uffici Catastali - & stato
recuperato, e allegato alla presente relazione, estratto
planimetrico.

S5i noti che 1la rappresentazione grafica planimetrica
dell’unita al presente punto & riportata sullo stesso foglio

dell’unita immobiliare al punto C.

Iscrizioni, trascrizioni del bene inmmohile D
Con riferimento all’immobile in Bari Via Putignani n.124,
Piano T, mq.25, in catasto al foglio 94 particella 637

subalterno 4, nelle visure storiche presso la Conservatoria,

in ordine cronologico inverso, risultano le seguenti

formalita:

¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1125 a favore del BANCO

DI SICILIA S.P.A. contro )

® Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1126 a favore del BANCO

DI ROMA S.P.A. contro
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TG

e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1127 a favore della BANCA ™~ — 7777
g
e MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro
e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1128 a favore della BANCA =~

e COMMERCIALE-—TPALIANA " §7 PLAL contro

'
B

Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1129 a favore del BANCO

DI NAPOLI S.P.A. contro

o e R S U, W o S _;_
‘Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1130 a favore del CREDITO.

ITALIANO S.P.A. CONtro

.Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1131 a favore della

._CAR];PLG S.P,A. contro

¢ Nota del 17.03.1995 — n. 8743/1124 a favore della BANCA

Nel wventennio antecedente la data di pignoramento (11-11-

2005) non risultano altre iscrizioni-trascrizioni a nome dei

e e S OGg@LEL @secutatl e con -riferimento allfunita -immobiliare-dnr-eeooeeee e

oggetto. Nella documentazione ipo-catastale ritirata in sede
di incarico, infatti, & certificato implicitamente che nel

ventennio terminato in data 11-11-2005 non vi sono altre
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formalita se non le sole n. 8 nate da ipoteche volontarie
elencate nel presente paragrafo. Il sottoscritto ha tuttavia
provveduto ad estendere il lasso temporale di ricerca di
eventuali altre formalitd, attraverso nuove visure aggiornate
al 24/10/2007 pressc la Conservatoria dei RR.II di Bari. In
seguito a tale indagine, non sono emerse ulteriori formalita

sull’immobile in oggetto.

Verifica della zegolariti edilizia del bene immobile D
Sulla base delle considerazioni generali riferite a tutto
1’immobile effettuate a monte del presente paragrafo, l’unita

immobiliare A risulta regolare.

Provenienza del bene immobile D
Nel paragrafo “Considerazioni generali sulla provenienza
delle unitd immobiliari costituenti 1’intero immobile in
Bari” sono contenuti i pPassaggi di proprietd generali per
tutte le unita immobiliari dell’immobile in bari. Anche per
1’unita immobiliare D pertanto valgono le stesse
considerazioni generali.
In particolare si evidenzia che 1’unitia & pervenuta agli
attuali proprietari per successione legittima in morte di
nate a deceduto
il dichiarazione di successione n. 97 Vol.
948, trascritta a Bari il 23 giugno 1989 al n. generale
45483,

La stessa & seguita da altra trascrizione del 20 novembre
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'm;;;EQ?%gnHme?Q_gﬁPerale 45484 per rettifica poiché omessa la

rinuncia all’ereditd da parte della signora-- e

coniuge del defunto.

... Stima del valozre di mg;gg;gfgpgqyig_dal_bene immobile A~D

Secondov-ltericerchheeffettuate; il —costo medio—a-metro quadro

per la stessa zona urbana (Zona Centrale / zona: C.SO
V.EMANUELE - C.SC CAVOUR ~ C.SC ITALIA -~ VIA MANZONI) e per -

la destinazione d’uso commerciale, si & attestato nell’ultimo

semestre fra un minimo di € 4270,00/mq ed un massimo di €

§W%WNMWMmmm~m~6230;00{mq,-comé-é evidenz;ato-nellawtabeiiewriportate nel

- . ‘paragrafo “Considerazioni generali sui criteri di stima del

~'valore di mercato attuale dei beni immobili in Bari”. Secondo

L calcoli effettuati nello stesso paragrafo, il wvalore

corrispondente agli. immobili . pil prossimi a 'via M. di

. Montrone risulta essere pari a:.5540;dd;56d0,00.€/mq

_.Sebbene in linea indicativa dai dati tabellari dei listini i

valori éuperino per 1l’immobile in questione i 5000 €/mq,
.faEéndo. riferimenté .é una- indaéine di mércéfo. éeﬁ. i;ééii.
commerciali reélmente presenti sul mercato, il valore piu
probab;le e risultato tendere al valore di 4800,00, da cui si.

ottiene:

| 4800 €/mq x 80mgq = € 384.000,00
Considerato inoltre che:
* s Il locale non richiede ‘importanti opere di
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IMMOBILE E (LOTTO 4): APPARTAMENTO IN VIA PUTIGNANI 120,
PIANO TERRA

Identificazione e descrizione del bene imnobile E
L'unitd immobiliare & situata in via Putignani al civico 120
ed & costituita da un ampio androne comprensivo di vano scala
a servizio di tutte le unita immobiliari che hanno accesso
dal civico 120 e da un appartamento con ingresso dalla porta
sulla parete di fondo del vano scala.
L’ingresso  all’androne & posizionato a livello  del
marciapiede stradale e 1’androne ha una conformazione
planimetrica ad “L”, poiché & costituito da un atrio coperto
attualmente utilizzato a parcheggic (capienza 1 vettura) e da
un  vano scala, che funziona da disimpegno per 1l’'unita
appartamento situata sullo stello livello nella parte piu
interna dell‘edificio. Catastalmente 1’androne, il vano scala
e 1’appartamento di piano terra costituiscono un‘unica unita.
L'unita immobiliare in oggetto essendo adiacente al locale al
punto C, comunica potenzialmente con esso attraverso una
porta. Di fatto attualmente questa porta & chiusa con
cancello metallico, a causa della locazione che ha occupato
negli anni scorsi nel locale C e per il fatto che il locale
ha una sua vocazione commerciale che lo rende separato dalle
pertinenze residenziali.
L’appartamento situato al Piano terra & costituito da un
ingresso e n.4 stanze di dimensioni contenute, una pid ampia,
con funzione connettiva, che consente l”accesso alle due pin

interne, e unfultima stanza sulla sinistra dell’ingressc, E’
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__Presente un modesto servizio igienico.

Coerenze

 L’'unita immobiliare confina ad ovest con proprieta a

_nord con via Putignani, .a_.est con proprieta

€ a sud con proprleta

."Talé assetto. .

&. quello pregresso €.quindi. suscettlblle d1 agq:ornamﬁnti

11p040g1& s::utcura;é‘?ﬁEII’iﬁﬁﬁbiiE?‘_impianti;““finiturs, e

altre note descrittive.

Le murature sono in blocchi di pietra-tufo. La volta & a

crociera strutturatar s8u- archi a - sesto uelrittico. La

1’ ambiente rendendolo curato e distinto.

Stato d1 consarv321one e. manutenzlone

_mpavlmentazxones'e.:xealizzata a conci 1rregolar1 d1 marmo

"~~~“~mﬂev1gatrme lucidati: -Sulla ‘volta-dell’androne - sono- presentl
“"m_wfdecorazlonx ;eallzzate-sull’intonaco,-aventi carattere -sobrio

---ma - che -arriechiscono notevolmente 1’aspetto di.  tutto

Lo stato di manutenzione é--apparso compromesso da alcune

feaéurazipni, moltd:visibili_sullamsuperficie delle finiture

(intonaco, pavimentazione e scala).

Dati metrici e calcolo della superficie commerciale, -

La superficie utile dell'androne é pari a 63. mg, mentre

quella della pertlnenza tecnlca access;blle dal vano scala é

pari a quasi 18 mq. (N B.. Tale pertlnenza tecnica é

catastalmente legata all’unita immobiliare G-H, e non a

quella oggetto del presente 'paragrafo;

pensare. Cfr. allegate planim. Catastali.)
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La superficie utile dell’ appartamento-deposito & di 53 mg,
corrispondenti a un valore lordo di 62.6 mg. Tale valore &
quello che rappresenta la superficie commerciale
oggettivamente computabile ai fini della stima. Infatti,
anche se l‘unita immobiliare nella sué configurazione
catastale comprende anche 1 androne, di fatto 1" androne-vano
scala & uno spazio di servitu funzionale all’intero edificio
accessibile dal civico 120 di via Putignani. Potra essere
stabilito, in funzione di accordi finalizzati
all’aggiudicazione delle varie unitd, l'utilizzo dell’ androne
come parcheggio per n.l posto macchina.

Ai fini commerciali e di stima, l’estensione.dell'unité E &

pertanto di 62.6 mg

Dati catastali del bene immobile E
Esaminati i documenti custoditi presso 1'U.T.E. di Bari il
sottoscritto CTU accerta che 1’unita immobiliare “IMMOBILE E~
{appartamento in Bari, Via Putignani n.120, Piano T, vani 4)

risulta iscritta al Catasto Urbano con i seguenti dati:

Rendita
Foglio |Part. e sub. | Consist. Categoria | Classe
in euro
p.637 sub 5 i
> graff. 63g | 4,5 vani A/10 2 € 1847,62f

La categoria A/10 corrisponde a “Uffici e studi privati”.
Presso l’Agenzia del Territorio - Uffici Catastali - & stato

recuperato, e allegato alla pbresente relazione, estratte
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i
Iscrizioni, traaczj.z:.am del bene immobile E _
Con rlfmmnto_all_;.mab;le_;n_mu%v;a ~Putignani n 120
: P:.ano terra d:. vani 4 :.n catasto al foglic 94 particella 637
sub 5 graffata alla partlcella 638 nelle visure _stpxiche_
_presso 1a Conservatona, “in ordine cronologice Imverse,
r:l.sultano le seguent:t. formaliti:
. Nota del 17 03 1995 - n. 8743/1125 a favore del BANCO-
T DI SICILIA s p A. contro
“To e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1126 a favore del BANCO
-...PI ROMA S.P.A. contro
. .-_--Nota del 17.03. 1995 = n. 8743/1127 a favore- della BANCA
¢ " MONTE DEI PASCHI DI STENA S.P.A. contro
* Nota del 17.03.1995 — n. 8743/1128 a favore della BANCA
COI*-MERCIALE ITALIANA S.P.A. contro 1
¢ Nota del 17.03,1995 - n. 3743[1}_?9 a favore del BANCO
DI NN?OLI_ S.P.A. contro
* Nota del 17.03.1995 ~ n. 8743/1130 a favore del CREDITO
ITALTANO S.P.A. contre
»
-




Ay

¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1131 a favore della

CARIPLO S.P.A. contro

¢ Nota del 17.03.1995 ~ n. 8743/1124 a favore della BANCA

NAZIONALE DELL’AGRICOLTURA S.P.A. contro

Nel ventennio antecedente la data di pignoramento (11-11-
2005) non risultano altre iscrizioni~trascrizioni a nome dei
soggetti esecutéti é.cén riferiﬁento ali’uﬁité imﬁobiliare in
oggetto. Nella documentazione ipo~catastale ritirata in sede .
di incarico, infatti, & certificato implicitamente che nel
ventennio terminato in data 11—11—2005 non vi sono altfe
formalitd se non le sole n. 8 nate da ipoteche volontarie
elencate nel presente paragrafo. Il sottoscritto ha tuttavia
provveduto ad estendere il lasso temporale di ricerca di
eventuali altre formalita, attraverso nuove visure aggiornate
al 24/10/2007 presso la Conservatoria dei RR,II di Bari. In
seguito a tale indagine, non sono emerse ulteriori formalita

sull’immobile in oggetto.

Verifica della regolariti edilizia del bene immobile E
Sulla base delle considerazioni generali riferite a tutto
1’immobile effettuate a monte del presente paragrafo, l’unita

immobiliare A risulta regolare.
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Frovenienza del bene imncbile F L
. : 'u“
Nel paragrafo “Considerazioni generali sulla _provenienza

~delle unita J.rrmoblllar; costituenti 1’intero  immobile in

Earn. sono contenuti i passaggl di proprietd generali - per--

. tutt_e._l.e__umtummobil;am dell’:.mobile in bari. Anche..per

~1'unita immobiliare E  pertanto valgono " le stesse

considerazioni generali.
In particolare si evidenzia che 1’unita e pervenuta ' agli
-nato a- -deceduto;-

il '_d'iéliiafé;iioﬁé'"‘?:l'i'""?iﬁéifé*s"s‘ifiﬁé ... 97 vol..

'--§48_-;:- txasczltta a Bari i1, 23 glugno 1989 "al - n. _'génerale.,

45483

La stessa e segulta da altra trascr:.zlone del 20. novembre

1989 -numero generale 45484 pez ret:t;fica po:.ché omessa la_

___r:_-.nunca.a all'ered:,té. da parte della signora -

coniuge del defunto.

attuali propnetan per success:Lone leg:.tt:r.ma J.n mo::te dJ. :

Stima del valore di mercato attnale deJ. bene immobile E

Secondo le ricerche effettuate, il .costo medio a metro quadro

per la stessa zona urbana (ZOna Centrale / zona. C. SO '_

V. BHANUELE - C.S0 CAVOUR - C.S0 ITALIA - VIA MANZONI) e per

la destinazione d’uso corrispondente a quella riportata nei

~dati catastali (uffici e studi privati), si e attestato

nell’ultimo semestre fra un minimo di € 2680,00/mg ed un
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massimo di € 4020,00/mg, come & evidenziato nelle tabelle
riportate nel paragrafo “Considerazioni generali sui criteri
di stima del valore di mercato attuale dei beni immobili in
Bari”. Con riferimento a tale intervallo e a seguito di un
raffronto con una indagine di mercato per locali ad uso
ufficio e studi privati realmente presenti sul mercato di
zona, il valore piu probabile per immobili similmente
collocati come quello in oggetto & risultato tendere al
valore di 3900,00 €/mq, da cui si ottiene:
2800 €/mq x '63mg = € 175.280,00

Va tuttavia evidenziato che:

¢ Il l'unitd immobiliare richiede opere di manutenzione -
ordinaria e straordinaria relativamente agli impianti e

una risistemazione completa delle finiture.

® che 1l'unita immobiliare non gode di seppur piccoli

spazi all’aperto come balconi o terrazzi accessibili di

proprietd, ma solo di spazi condominiali e comﬁni e che

i’appartamentino € che pertanto sono richieste alcune

opere per adattare 1l’unita ad un uso effettivo di tipo
ufficio;

e considerato ogni altre fattore secondario, positivo e

negativo, la stima del pilt preobabile valore di mercato si

contrae fino a raggiungere il seguente valore: € 140.000,00
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... Descrizione sintetica per il bando del bene immobile E .

Nella cittd di Bari, quartiere murattiano, appartamemto—din— -
via Putignani n.120, Piano T, vani 4, in catasto al foglio 94

_Particella 637, sub 5, graffata alla particella 638.

. Flenco delle formaliti per cancellazicme relativo al beme

_ipmobile E RS

* Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1125 a favore dei “BANCO
DI SICILIA S.P.A. contre
* PNota del 17.03.1995 - n. 8743/1126 a favore del BANCO

DI 'ROMA  S.P.A. contro--

* Nota del 17.03.1995 — n. 8743/1127 a favore della BANCA

MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro

| * Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1128 a favore della BANCA

| COMMERCIALE TITALIANA S.P.A. contro

¢ Nota del 17.03.1995 - p. 8743/1129 a favore del BANCO

DI NAPOLI S.P.A. contro

* Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1130 a favore del CREDITO

ITALIANO S.P.A. contro

¢ Nota del 17.03.1995 -~ p. 8743/1131 a favore della
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CARIPLO S.P.A. contro

¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1124 a favore della BANCA

NAZIONALE DELL’AGRICOLTURA S.P.A. contro

* Pignoramento immobiliare trascritto presso la
Conservatoria dei RR.II. di Bari in data 11.11.2005 ai

nn. 59775/36237, contro

DMMOBILE ¥ (LOTTO 5): APPARTAMENTO IN VIA PUTIGNANT 120, p.
AMMEEZZATO

Identificazione e descrizione del béne immobile F
L’unitd immobiliare & situata in via Putignani al civico 120
ed & costituita da un appartamentino ammezzatc costituito da
piccoli vani a destinazione d’uso catastale A/4, ossia
"Abitazioni di tipo popolare”, Di fatto 1’ appartamentino si
presta ad essere adibito ad ufficio o studio privato.
La distribuzione degli ambienti & cosi costituita: ingressino
di dimensioni ridotte che consente l”accesso a n. 2 vani e, a
margine del percorso distributivo, ad un vano lunge e
stretto, che nel caso di studi privati pud essere adibito ad
archivio. Tutti i vani sono sullo stesso livello. E’ stato
ricavato con allacciamento alla rete fognaria un piccolo
servizio igienico.
Coerenze

Come riportato nella planta catastale allegata, le coerenze
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_Tipologia strutturale dell’immobile, impianti, finiture, e

pregresse dell’unita immobiliare in oggetto sonc le seguenti:

proprieta ad est, proprieta asud;

proprieta ad ovest, androne e vano scala a nord, ) -

altre note descrittive. e

X1 tipo di.- gggh;ggg;gwpﬂrkantl dellfunita immobillare sono le

—stesse—déil'iﬁfsfﬁ“ﬁaiEicfb.‘hnrafﬁrﬁ‘potfﬁhf“‘real;zzata in

conci di pietra-tufo.

I locali sono dotati degli impianti standard funzionali

all’uso uff1c1o.

:Stato.di"conse:vazione € manutenzione, R

Lio atato'di“manutenzioné“é“apparSO“buono;'L’ut111220 attuale

- come. studio prlvato rende - gll amblentl funzionall e curati.

o Dat:. metr:.c:. e calcolo della superf:.c;e comerc;ale..

Le dlmen31on1 ‘Sono pari a 39 mq circa di superf1c1a ut;le,
'corrlspondentl a 54 6 mq di superflcle lorda commerc1ale.
Dati catastal; dal bene uumdbzle F

Eéamlnati i documenti custoditi presso 1'U.T.E. di Bari il

sottoscritto CTU accerta che 1 unita immobiliare “IHNOBILE F”
'{appartamento in Bari, Via Putignani n.120, anno ammezzato,

vani 3) risulta 1scr1tta al Catasto Urbano con i seguenti

¢

dati:
o} e N, oL A . P i . Rendi_t_a,_‘,‘ s . e et e s e e
Foglio | Part, e sub. Consist. | Catagoria Classe .
in euroc
.94 P.637 sub 6 4 vani A/4 4 € 240,15
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La categoria A/4 corrisponde a “Abitazioni di tipo popolare”,
Presso l’Agenzia del Terfitorio — Uffiecl Catastali - & stato
recuperato, e allegatoc alla presente relazione, estratto
planimetrico.

N.B.: Il piano ammezzato, nelle visure catastali é riportato
come “piano 1°”, Si faccia riferimento al paragrafo “Nota

chiarificatrice sui livelli nella documentazione catastale”,

Iscrizioni, trascrizioni del bene immobile F
Con riferimento all’immobile in Bari, Via Putignani n.120 al
piano ammezzato (cfr. “Nota chiarificatrice sui livelli'nélla
documentazione catastale”), wvani 3, in cataéto al foglio 94
particella 637 sub 6, nelle visure storiche presso 1la
Conservatoria, in ordine cronologico inverso, risultano le
seguenti formalita:

¢ Nota del 17.03.1995 - n, 8743/1125 a favore del BANCO

DI SICILIA S.P.A. contro

® Nota del 17.03.1995 - p. 8743/1126 a favore del BANCO

DI ROMA S.P.A. contro

* Nota del 17.03.1995 -~ n. B743/1127 a favore della BANCA

MONTE DEI PASCHI DI STENA S.P.A. contro

* Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1128 a favore della BANCA

COMMERCIALE ITALIANA S.P.A. contro
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* DNota del 17.03.1995 - n. 8743/1129 a favore 'del BANCO T
w3

DI NAPOLI S.P.A. contro

* Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1130 a favore del CREDITO ~

FPALEANO—S+PiAT contro -

* Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1131 a favore della

CARIPLO S.P.A. contro

e Nota del 1’: 03.1995 - n. 8743/1124 a favore della BANCA

NAZIONALE DELL'AGRIOODTURA S P A. contro

'3Nei .veﬁtennib' antecedente la data di pignoramento (11-11-~

2005) non risultano altre iscrizioni-trascrizioni a nome dei

 $6§gepti_esecutati.e con riferimento'all’unité immobiliare in

oggetto. Nella documentazione ipo-catastale ritirata in sede

A3 'i'l'\(‘:l?-if'n’ ‘th:i-l-'i' Py certificate -imp'lir--i?':u_mp_nfn che neal

t

.ventennio  terminato in data 11-11-2005 non vi sono. altre
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formalitd se non le sole n. 8 nate da ipoteche volontarie
elencate nel presente paragrafo. Il sottoscritto ha tuttavia

provveduto ad estendere il lasso temporale di-'rice:ca--di

..eventuali altre formaliti, attraverso nuove visure .aggiornate

al 24/10/2007 presso la Conservatoria dei RR.II di Bari. In

_Seguito a tale indagine, non sono emerse ulteriori formalita

sull’immobile in cggetto.
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Verifica della regolariti edilizia del bene immcbile F
Sulla base delle considerazioni generali riferite a tutto
1’immobile effettuate a monte del presente paragrafo, l’unita

immobiliare A risulta regolare,

Provenienza del bene immobile F
Nel paragrafo “Considerazioni generali sulla provenienza
delle unitd immobiliari costituenti 1’intero immobile in
Bari” sono contenuti i passaggi di proprieta generali per
tutte le unita immobiliari dell’immobile in bari. Anche per
1funita immobiliare F pertanto valgono le stesse
considerazioni generali.
In particolare si evidenzia che l’unita & pervenuta agli
attuali proprietari per successione legittima in morte di
r nato a _ | » deceduto
il dichiarazione di successione n. 97 Vol.
948, trascritta a Bari il 23 giugno 1989 al n. generale
45483.
La stessa ¢ seguita da altra trascrizione del 20 novembre
1989 numero generale 45484 per rettifica poiché omessa 1la
rinuncia all’eredita da parte della signora

coniuge del defunﬁo.

Stima del valore di mercate attuale del bene impobile F

Secondo le ricerche effettuate, il costo medio a metro quadro
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V.EMANUELE ~ C.SO CAVOUR - C.SO ITALIA - VIA MANZONI} & per

W

la destinazione d‘uso 'corrispondente a quella attualmente

~per la stessa zona urbana (Zona Centrale / zona: C.so0

insediata nell'unlta immobiliare, si & attestato nell’ultimo

semestre fra un minimo di € 2680, 00/mg ed un massimo di € o

paragrato “Con51derazion1 genera11 _sul criteri di stima del

4020, 00/mg,. come & evidenziato. - ‘nelle tabelle rlportate nel

valore di mercato attuale dei beni immoblll in Bari”. Con

riferimento a tale intervallo i1l valore orientativo

@ risultato essere pari a 3800, 00 €/mq. - - N

~appartamenti ad'uso ‘ufficio realmente presenti sul mercato,

: 11 valore piu probablle é -.risultato  tendere al valore di

3900 00, da cui si ottiene:

3000 e/mq  x 55mq = € 163.800,00

Considerato inoltre che:

® J1 locale non richiede opere migliorative e di

'l
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approprlato per un appartamento sxmlle a Quello.in questione -

A seguito di“un raffronto con ‘unad “indagine “di mercato per -

manutenzione.

®* che il 1locale non goede di seppur piccoli spazi

all’aperto come balconi o terrazzi accessibili di

proprietd, ma solo di spazi condominiali € comuni;

non si accorda con i dati rivenienti dalla rendita e
dalla classificazione catastale che pongono 1’unita

immobiliare su un segmento nettamente inferiore e i cui
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dati devono tuttavia essere considerati nella
ponderazione generale, ma che dall’altro lato risulta
esistere un mercato vivace di studi  privati
indipendenti e di piccole dimensioni;
e considerato ogni altro fattore secondario, positivo e
negativo, la stima del pil probabile valore di mercato si

assesta sul seguente valore: € 170.000,00

Descrizione gintetica per il bando del bene immcbile ¥
Nella cittd di Bari, gquartiere murattiano, ' appartamento in
via Putignani n.120, Piano ammezzato, vani 3, in catasto al

foglio 94, particella 637, sub 6.

Elenco delle formaliti per cancellazione relativo al bene
immobile F
¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1125 a favore del BANCO

DI SICILIA S.P,A. contro

* Nota del 17.03.1995 -~ np. 8743/1126 a favore del BANCO

DI ROMA S.P.A. contro

¢ Nota del 17.03.1995 - pn. 8743/1127 a favore della BANCA

MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro

* Nota del 17.03,1995 ~ n, 8743/1128 a favore della BANCA

COMMERCIALE ITALIANA S.P.A. contro
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Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1129 a favore del BANCO

-Nota del 17.03.1995 - n. -8743/1130-a-favore-del CREDITO..

Nota del 17.03.1995 - n, 8743/1131 a _favore della

. Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1124 a favore della BANCA

N

DI NAPOLI S.P.A. contro
~ LR
ITALIANO S.P.A. contro
‘.
"CARIPLO S.P.A. contro
.
NAZIONALE DELL’AGRICOLTURA S.P.A. contro
L ]

Pignoramento immobiliare trascritto  presso la

Conservatoria dei RR.II. di Bari in data 11.11'.20-0'5 ai

nn.  59775/36237, contro
v . -

IMMOBILE G-H (LOTTO 6): AFP. IN VIA PUTIGNANI 120, p, 1°

' SULL‘AMMEZZATO

T T Iden f:;i:fi'céiiahe e descrizione del bene imnbile G=g

L’immobile & costituito da n.2 unita immobiliari, la G e la

Esse, insieme, costituiscono un appartamento  di

- Proporzioni confortevolissime corrispondenti a quasi 9
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campate strutturali e a quasi 13 vani catastali. La
disposizione interna degli ambienti ovviamente si basa su una
concezione forse superata (ambienti che comunicano tutti in
adiacenza), ma di grande fascino storico e, nonostante tutto
anche di buocna funzionalita grazie a una.posizione centrale
dei vani, ingresso, servizi e disimpegni.

Il grande appartamento si sviluppa tutto su un livello (non
esistono comunicazioni eon il vano ammezzato fra piano terra
e primo piano), tuttavia é stata riscontrata la presenza di

un soppalco al discpra del bagno nella campata . strutturale

interna.

Coerenze

Le coerenze sono le seqguenti: proprieta a
sud, proprieta a est, affaccio su via Marchese di

Montrone ad ovest e affaccio su via Putignani a nord.
Tipelogia strutturale dell’immobile, impianti, finiture, e
altre note descrittive.

Per le membrature portanti valgono le stesse descrizioni gia
evidenziate per le altre unitd immobiliari trattate.

Stato di conservazione e manutenzione.

Lfintera unit3d immobiliare G-H ha beneficiato di recenti
opere di manutenzione straordinaria che sono consistite nella
demolizione di tramezzature interne, nello svellimento e
nella posa in opera di pavimentazioni nella cucina, nel bagno
€ per alcuni rivestimenti, nella chiusura e apertura di vani-
porta, nel rifacimento degli intonaci e delle pitturazioni,

nella revisione e messa a norma dell’impianto elettrico e
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nella revisione dell’impianto idrico e fognario.

Dati metrici e calcolo della superficie commerciale- e

. Le dimensioni nette dell’appartamento corrispondono a 261 mg

a cui si aggiungono mq 25 circa, sviluppati da n. 6 balconi.

La superficie lorda misura 334 mq di vani chiusi. Pertanto la

_superficie commerciale risulta essere pari a 334 + 25%0.3 = .

3HFS =34 g _

Dati catastali del bene immobile G-H
Esaminati i document; custoditi presso 1‘U T.E. d1 Barl 11
L;_[_;"'_f"" ;ottoscrltto CIU accerta che 1’unita 1mmoblllare “IMMOBILE G”
B ""'(appartamento in- Bar:l., Via  Putignanmi—n:120, "'Pi‘a.no 1 ‘sul

- piano ammezzato, vani 7 e accessori) risulta -discritta al

- Catasto Urbano con i seguenti dati:

- ) - Rend.z.ta in

Foglio | Part. e sub. |Consist. | Categoria |Classe-|—
.94 p.637 sub 7 7,5 vani A/2 5 € 1.413,80

..La categoria A/2 corrisponde a “Abitazioni di tipo civile”,
Presso 1’Agenzia del Territorio - Uffici Catastali - & stato
recuperato, e allegato alla presente relazione, estratto

planimetrico.

...N.._B._...:_ ~8ulla wvisura catastale il . “Piano .1° . sul. piano - e

ammezzato” viene riportato come “Piano 2°7, S§i facecia
riferimento al paragrafo “Nota chiarificatrice sui livelli

nella documentazione catastale”.
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Per quanto concerne 1’'unita H, (appartamento in Bari, Via
Putignani n.120, Piano 1° sul pianc ammezzato, vani 5 e

accessori) risulta iscritta al Catasto Urbano con i sequenti

dati:
Rendita
Feglio | Part. e sub. Consist. | Categoria Classe
in euroc
94 p.637 sub 8 5 vani A/3 4 € 968,36

La categoria A/3 corrisponde a QAbitazioni di tipo
economico”, |

Presso l’Agenzia del Territorio - Uffici Cétastali - e stato
recuperato, e allegato alla presente relazione, estratto
planimetrico. |

N.B.: Sulla visura catastale il “Piano 1° sul piano
ammezzato” viene riportato come “Piano 2°%., Si faccia
riferimente al paragrafo “Nota chiarificatrice sui 1livelli

nella documentazione catastale”.

Yacrizioni, trascrizioni del bene immobile G
Con riferimento all’immobile in Bari, Via Putignani n.120 al
piano 1° sul piano ammezzato (cfr. “Nota chiarificatrice sui
livelli nella documentazione catastale”), di wvani 7 e
accessori, in catasto al foglio 94 particella 637 sub 7,
nelle visure storiche presso la Conservatoria, in ordine

cronologico inverso, risultano le seguenti formalita:
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Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1125 a favore del BANCO

DI SICILIA S.P.A. contro T

Nota del 17.03.1995 - n.. 81.43/_1126._a~_£axeteq,del__mcomq,_...__-.___._.....

DI ROMA S.P.A. contro

Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1127 a favore della BANCA

MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro ]

_Nota del 17.03.1995 - p. 8743/1128 a favore della BANCA

B

COMMERCIALE ~'ITALIANA 5.P.A." contro ,

Nota del 17.03.1995 ~ n. 8743/1129 a favore del BANCO
DI NAPOLI $.P.A. contro

» Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1130 a favore del CREDITO

ITALIANO S.P.A. contro

Nota del 17.03.1985 ~ 1. 8743/1131 a favore della

CARIPLO S.P.A. contro

[

Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1124 a favore della BANCA

"NAZIONALE DELL’AGRICOLTURA S.P.A. contro - Fank

H

Nel ventennio antecedente la data di pignoramento {11-11~

non risultano altre iseriziohi-trascrizioni a nome dei
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soggetti esecutati e con riferimento all’unitd immobiliare in
oggetto. Nella documentazione ipo-catastale ritirata in sede
di incarico, infatti, e certificato implicitamente che nel
ventennio terminato in data 11-11-2005 non vi sono altre
formalitd se non le sole n. 8 nate da ipoteche volontarie
elencate nel presente paragrafo. Il sottoscritto ha ‘tuttavia
provveduto ad estendere il lasso temporale di ricerca di
eventuali altre formalita, attraverso nuove visure aggiornate

al 24/10/2007 presso la Conservatoria dei RR.II di Bari.

Iscrizioni, trascrizioni del bene immobile H
Con riferimento all’immobile appartamento in Bari, Via
Putignani n.120, Piano 1° sul plano ammezzato (cfr. “Nota
chiarificatrice sui livelli nella documentazione catastale”},
vani 5 e accessori, in catasto al foglic 94 particella 637
sub 8, nelle visure storiche presso la Conservatoria, in
ordine cronologico inveﬁso, Iisultano le seguenti formalita:
* Nota del 17.03.1995 — n. 8743/1125 a favore del BANCO
DI SICILIA S.P.A. contro
i
* Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1126 a favore del BANCO
DI ROMA S.P.A. contro
* Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1127 a favore della BANCA

MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro

-
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¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1128 a favore della BANCA .

COMMERCIALE ITALIANA S.P.A. contro e

N
r

¢ Nota del 17.03.1995 - n,~8143Ll12&_a_iauoze_delhsgncoh“"wmmm

DI NAPOLI S.P.A. contro

—2 _Nota del 17.03.1995 -~ n. 8743/1130 a favore del CREDITO_

ITALIANO S.P.A. contro

~o..®. . Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1131 a mfavore._dgila_

“CARIPLO S.P.A. contro_”

* Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1124 a favore della BANCA

NAZIONALE DELL’AGRICOLTURA S.P.A. contro

.
r T Tpe— it e amt e e e

Nel ventennio ahtecedenﬁe la data di pignoramento (11-11-

2005) non risultano altre'iscrizioni—trascrizioni a nome dei

: K ) Iy 3 ; ra : Y 2 s . :
—S58ggetti-esecutati e con—ri-ferimento—alliunitd immobiliare _in

oggetto. Nella documentazione ipo-catastale ritirata in sede .

di ipcarico, infatti, & certificato implicitamente che nel
ventennio terminato in data 11-11-2005 non vi sono _altfe
formalitd se non le sole n. 8 pate da ipoteche volontarie
somemeee-.€l@ncate .nel .presente paragrafo. Il sottoscritto ha. tuttavia .. .. ..
provveduto ad estendere il lasso temporale di ricerca di
eventuali altre formalitad, attraverso nuove visure aggiornate

al 24/10/2007 presso la Conservatoria dei RR.IY di Bari.

{ 20-03-2008 pag. 108 R.G. 606/2005




Verifica della regolarita edilizia del bene immobile G-H
Sulla base delle considerazioni generali riferite a tutto
1l’immobile effettuate a monte del presente paragrafo, 1’unita
immobiliare A risulta regolare. Si evidenzia inoltre che la
doppia unitd immobiliare oggetto del presente paragrafo @
stata sottoposta a Dichiarazione di Inizio Attivita
relativamente a lavori dji opere interne eseguiti nel 2003
come rappresentato nelle fotografie di repertorio raccolte
insieme agli altri allegati fotografici. La DIA in oggetto &
la numero 1735f2003, inoltrata dal dichiarante
in qualita di conduttore in data 27/05/2003. Come risulta dal
modulo di comunicazione, le unita al presente paragrafo hanno
subito le seguenti trasformazioni: demolizioni tramezzature
interne, svellimento e posa di pavimentazioni cucina,
svellimento e posa di rivestimenti, svellimento  di
pavimentazioni bagno, spostamento tramezzature interne,
chiusura vano porta, apertura piano porta, posa intonaci e
pitturazioni, revisione impianto elettrico, revisione
impianto idrico. La pratica di DIA ha avuto il suo regolare

decorso,

Provenienza del bene immobile G-H
Nel paragrafo “Considerazioni generali sulla provenienza
delle unita immobiliari costituenti 1’intero immobile in
Bari” sono contenuti i passaggi di proprieta generali per

tutte le unita immobiliari dell’immobile in bari. Anche per
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le unitd immobiliari G ed H pertanto valgono le stesse

considerazioni generali. In particolare si “evidenzia——che -

- . S b
1’unita & pervenuta agli attuali proprietari per successione

legittima in morte di nato a .
deceduto il . . d:.chiarazlone di- -

-successione. n. 97 Vol.. 948, trascritta a-Bari il 23 giugno =

1985 al n. generale 15483, e

La stessa & sequita da altra trascrizione del 20 novembre
1989 numero generale 45484 per rettifica poiché omessa la N
rinuncia all'eredlta da parte della s'ignora

coniuge del defunt_-o. . o . K

Stuma del valo.re di me:cato attuale del bmm .z.ﬁlnobz.le G-H
_Secondo le ricerche effettuate, 11 costo med:l.o a metro quad.:o

per la stessa zona urbana (Zona Centrale / zona: c.S0O

V. EMANUELE - C.50 CAVOUR - C.50 ITALIA - VIA MANZONI) e per
.la dest;nazlone dfuso residenziale, si & attestato
nell’ultimo semestre fra un minime di € 2680,00/mq ed un
mass:_i.mo di-"'e" 4020,00/mq, come & evidenziato nelle tabelle
_ riportate nel paragrafo “Con31der3210n1 generali su:. criter:.
d:. stima del valore di mercato attuale dei beni immobili in
Bari”. Con riferimento a tale intervallo il valore di

partenza ritenuto appropriato per un appartamento collocato

come quello in questione & risultato essere pari a 4000,00
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€/mq.

4000 €/mqg x 34l mg = € 1.364.000,00

Considerato inoltre che:

¢ Il locale non richiede opere interne migliorative e di
manutenzione, ma solo di opere generali sull’immobile
come la manutenzione della facciata esterna e la

manutenzione degli spazi comuni.

® che 1’unitd immobiliare si colloeca sul mercato come una
residenza di elevato comfort e di un certo lusso;

e considerato .og'r:xi Ie.tltro. féttbre..s.econda.r.j.o, positivo e

negativeo, la stima del Pil probabile valore di mercato si

assesta sul seguente valore: € 1.380.000,00

Desgcrizione sintetica Per il bando del bene immobile G-H
Nella cittd di Bari, quartiere murattiano, appartamento in
via Putignani n.120, Piano 1° sul piano ammezzato, vani 7 e

accessori, in catasto al foglio 94, particella 637, sub 7.

Elenco delle formalita Pex cancellazione relative al bepe
immobile G-H
* Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1125 a favore del BANCO

DI SICILIA S.P.A. contro

* Nota del 17.03.1995 - npn. 8743/1126 a favore del RANCO

DI ROMA S.P.A. contro

a~
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‘¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1127 a favore della BANCA

. e

MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro

COMMERCIALE ITALIANA S.P.A. contro

DI NAPOLI S.P.A. contro

e UNota del 17.03.1995 ~ m. 8743/1130 a ‘favore del CREDITO

ITALIANO S.P.A. contro

o Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1131 a favore della

' CARIPLO S.P.A. contro

"'»  Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1124 a favore della BANCA

NAZIONALE DELL'AGRICOLTURA 5.P. A. contro

*TTNotaTdel "17.03.1995 = n. 8743/1129-afavore—delBANCO—— - -

¢ Pignoramento immobiliare trascritto presso la
Conservatoria dei RR.II. di Bari in data 11.11.2005 ai

nn. 59775/36237, contro

\
I
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IMMOBILE I (LOTTO 7): APP. IN VIA PUTIGNANI 120, p. 2°
SULL'AMMEZZATO

Identificazione e descrizione del bene immobile I
L’ appartamento corrispondente all’unita imm. I & situato al
piano 2° sopra 1’ammezzato, ossia a quello che & il 4°
livello (si confronti il paragrafo chiarificatore sui livelli
nelle considerazioni generali dell’immobile a Bari).
L’immobile & costituito da n.1 unitad immobiliari, ed &
costituito da un appartamento di Proporzioni medio-grandi. La
distribuzione interna degli ambienti si basa anche in questo
C&S0 su una concezione Superata (ambienti che ~comunicano
tutti in adiacenza), tuttavia esiste una buona funzionalita
grazie a una posizione centrale dei wvani di disimpegno,
L’ appartamento & costituito da una parte che & il
1" appartamento principale e da un appartamentino appendice al
piano ammezzato, una volta comunicanti fra loro attraverso
una  scala collocata in prossimita del terrazzino che si
rivolge sulla corte interna. Pertante 1'unitd catastale si

sviluppa su due livelli distinti.

Coerenze
Le coerenze sono le seguenti: proprieta : a
sud, proprieta a est, affaccio su via Marchese di

Montrone ad ovest e affaccio su via Putignani a nord.
Tipologia strutturale dell’immobile, impianti, finiture, e
altre note descrittive.

Per le membrature portanti valgono le stesse descrizioni gia

evidenziate per le altre unita immobiliari trattate.
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- Stato di.conservazione e manutenzione.

L’intera unitda immobiliare non ha beneficiato di recenti
L]
L]

opere d1 manutenzmne, tuttavia essa richiede tutto. sommato — ...

- @i interventi ordinari ad eccezione——de&&a~—messa——a-no;ma————mmwmm~

dell’impianto elettrico e nella revisione dell’impianto —

gm' "‘.o_.' e LT

Dati metrici e calcolo della superficie commerciale. .

Le dimensioni nette dell'appartamento sono di quasi 170 mq,
corrispondenti a quasi 204 mg di superficie lorda. A tale
__super.flcie 51 agglungonc mq 27.5 circa d.'l. balcom. e terrazzo
“interno e mq 39 circa di ‘superficie netta di 'piano' ammezzato
' lé}rda. |

Sintetizzando si ottengono i seguenti risult:at’j::' '
Super_ficie lorda appartamento mg 204 e
: Superficie commerciale appartamento mq 204 + mg 8 = mg 212

‘Superficie comerc1ale appartamento ammezzato mg 54.5

Dati catastali del bene ipnbile I
‘Esaminati i documenti custoditi presso 1'U.T.E. di Bari il
sottoscritto CTU accerta che l’unita irnmobil:.are “IMMOBILE: I”

.(appartamento in Bari, Via Putignani n.120, Piano..2° sul

piano a-r_‘!%}!f—'_zz_.?t.?; vani 8) risulta iscritta al Catasto Urbano

con i seguenti dati:

""" Rendita in
Foglio | Part. e sub. Consist. | Categoria - | Classe

euroc
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94 p.637 sub 9 8 vani A/2 5

€ 1.508,0;]

La categoria A/2 corrisponde a “Abitazioni di tipo civile”.
Presso 1’Agenzia del Territorio - Uffici Catastali ~ & stato
recuperato, e allegato alla presente relazione, estratt§
planimetrico.

N.B.: Sulla visura catastale il “Piano 2° sul piano
ammezzato” viene riportato come “Piano 2°# tout-court, che
non & lo stesso livello “Piano 2” delle visure ‘gatastali

degli immobili G e H, ma & superiore. Per una maggiore

chiarezza al riguardo si faccia riferimento al  paragrafo

“Nota chiarificatrice sui livelli nella documentazione

catastale”,

Iscrizioni, trascriziomi del bene immobile I
Con riferimento all’immobile appartamento in Bari, Via
Putignani n.120, Piano 2° sul piano ammezzato (cfr. “Nota
chiarificatrice sui livelli nella documentazione catastale”},
vani 8, in catasto al foglio 94 particella 637 sub 8, nelle
visure storiche presse  la Conservatoria, in ordine
cronologico inverso, risultano le seguenti formalita:

* Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1125 a favore del BANCO

DI SICILIA S.P.A. contro
i

* Nota del 17.03.1995 - n, 8743/1126 a favore del BANCO

. 20-03-2008 pag. 115 R.G. 606/2005




DI ROMA S.P.A. contro

. e Nota del 17.03.1995 ~ n, 8743/1127 a favm_:_e_-v_c_ig_lg._g_“ggn_gi____gh_m
- MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro .
= ar s uetf.a;-del—":rvvoa-;-'-lsss~"-;-:"n-.‘-"-'}8-'}13/1123' a favore della BANCA
COMMERCIALE ITALIANA S.P.A. contro S
; .
* Nota del 17.03.1995 - n. §743/1129 favore del BANCO
DI NAPOLI S.P.A. contro _
, AN
T e Nota del 17.03.1995 < 2. 8743/1130 a favere dei CREDITO
| iTAi.Ihﬁb S.P.A. dontro ‘
HE
- * Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1131 a favore della
. camIPLO s.p.A. contre

T SOggetti-esecutati e ‘con riferimente--all’unita Ammobiliare im - oo -

NAZIONALE ‘DELL’ AGRICOLTURA S.P.A. contro
H
Nel ventennio antecedente la data di pignoramento {11-11-

2005) non risultano altre iscrizioni-trascrizioni a ‘nome dei
oggetto. Nella documentazione ipo~catastale ritirata in sede

..di_incarico, infatti, & certificate implicitamente che nel

" ventennio terminate in data 11-11-2005 non vi sono altre_
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formalitd se non le sole n. 8 nate da ipoteche volontarie
elencate nel presente pParagrafo. Il sottoscritto ha tuttavia
provveduto ad estendere il lasso temporale di ricerca di
eventuali altre formalita, attraverso nuove visure aggiornate
al 24/10/2007 presso 1la Conservatoria dei RR.IY di Barj. In
seguito a tale indagine, sugli immobili in oggetto é emersa
la seguente ulteriore formalita:

Nota del 06.09.2006 ~ n. 32554/47821 a favore di

contro

Verifica della regolariti edilizia del benpe immobile I
Sulla base delle considerazioni generali riferite a tutto
1”immobile effettuate a monte del presente paragrafo, l’unita

immobiliare A risulta regolare.

Provenienza del bene immobile I
Nel paragrafo “Considerazioni generali sulla provenienza
delle wunita immobiliafi costituenti 1’interc immobile in
Bari” sono contenuti i passaggi di proprieta generali per
tutte le unitd immobiliari dell’immobile in bari. Anche per
17unita immobiliare I pertanto valgono le stesse
considerazioni generali. In particolare si evidenzia che
l’unitad & pervenuta agii attuali proprietari per successione
legitfima in morte di nata a

e deceduta il
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Stima del valore di mercato attoale del bene immobile I

Anche per 1’immobile I valgono le stesse considerazioni—fatte—————

k.
per 1’unitd immobiliare G-H, pertanto il costo med;o 2 metro

quadro per la stessa zona urbana e per la destinazione d’uso

residenziale, si € attestato nell’ultimo 'semestre fra un ..

~minimo di € 2680, 00/mg ed un massimo di € 4020,00/mq, come &

evidenziats néIIE‘"“tﬁbEIIEf“‘TEﬁ?iEEEE‘_“ﬁéI”“'paragrafo

“Considerazioni generali sui criteri di stima del valore di

mercato attuale dei beni immobili in Bari”,

Va ev1denzxato che po;ché 17unita immobiliare_l & costituita

da due parti: appartamento residenziale e ammezZato, occorre

‘~considerare l'appendice déll'appartamentlno ammezzato come

-unlté a se stante anche se ‘catastalmente integrata e anche se
ai- flnl della stlma e del procedlmento esecutlvo rientrante

in un unico lotto.

- Con riferimento a tale intervallo i valori di partenza

ritenuti appropriati sono i seguenti: per un appartamento

residenziale collocato come quello in questione & risultato

essere pari a 3500,00 €/mq e per un appartamentlno uso
ufficio collocato come quello al piano ammezzato & risultato

essere pari a 3000,00 €/mgq.

3500 €/mqg x 212 mq € 742.000,00

3000 €/mq =  S5mgq

€ 163.500,00
Considerato inoltre che:

® l’appartamento residenziale del secondo piano su

ammezzato richiede modeste opere interne migliorative e
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di manutenzione, ma solo di cpere generali
sull’immobile come la manutenzione della facciata
esterna e la manutenzione degli spazi comuni, oltre che

@ una revisione degli impianti;

® che l‘edificio, mancando di ascensore, rende 17 immobile
collocato al secondo piano su ammezzato difficilmente

accessibile a persone anziane;

® che 1’appartamentinc collocato al piano ammezzato,
attualmente wutilizzato come deposito, richiede opere

per péftére-iﬁ“eSéfciziQ la déstihéziéhe d;ﬁéd ufficiég
®* che péf -portare in eserciéiﬁ la destinazi&ne. d’uso

ufficio e scorporare la; relativa deétinazione d’ uso
occorréno pratiche amministfative e di frazionameﬁto
catastale e di una fratica DIA comunale, con
conseguenti costi aggiuntivi;

€ considerato ogni altro fattore secondario, positive e

negativo, la étima del pid probabile valore di mercato delle

due parti dello.stesso lotto si assesta sui seguenti valori:

€ 750.000,00 per 1’ appartamento al Pianc secondo

€ 155.000,00 pexr 1’ appendice indipendente al Pianoc ammezzato

Per un totale dell’unita immobiliare di € 905.000,00

Descrizione sintetica Pper il bando del bene immobile I
Nella citta di Bari, quartiere murattiane, appartamento in
via Putignani n.120, Piano 2° sul piano ammezzato, vani 8, in

catasto al foglio 94, particella 637, sub 9,
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Elenco delle formalita per cancellaziome relativo .
. immobile I W
* Nota del 17.03.1995 ~ n. 8743/1125 favore del RANCO

DT

L

SECILIA—S+P-A—contro—

Neba—deiw-lr?—OS—}B%———n—gml-z&-a—favere del

< 20-03-2008

BANCO
DI ROMA s. B.A. contro B
¥
* Nota del 17. 03.1995 - n. 8743/1127 a favore della BANCA
"'HONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro
‘e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1128 a favore della BANCA
‘COMMERCIALE ITALIANA S.P.A. contro
‘¢ PNota del 17.03.1995 - n. 8743/1129 a favore del BANCO
DI NAPOLI - S.P.A. contro
* Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1130 a favore del CREDITO
ITALIANO S.P.A. contro
¢ Nota del 17.03.1995 -~ n. 8743/1131 a favore della. .
.CARIPLO S.P.A. contrxo.
¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8§743/1124 a favore della BANCA

NAZIONALE DELL’AGRICOLTURA S.P.A. contro
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® Pignoramento immobiliare trascritto presso la
Conservatoria dei RR.II. di Bari in data 11.11.2005 aj

nn. 59775/36237, contro

DMOBILE J (10770 8): ADD. IN VIA PUTIGNANT 120, p. 2°
SULL'AMMESZATO

L' appartamento corrispondente all’unita imm. J & situato al
pianc 2° sopra 1’ammezzato, ossia a quello che & il 4°
livello (si confronti il paragrafo chiarificatore sui livelli
nelle - considerazioni generali dell’ immobile a Bari).
L’immobile & costituito da n.l unitd immobiliari, ed &

costituito da un appartamento di proporzioni medie. La

distribuzione interna degli ambienti si basa anche in questo

Casoc su una concezione Superata (ambienti che comunicano

tutti in adiacenza), la posizione di ingresso tuttavia é

alquanto baricentrica.
Coerenze
Le coerenze sonoc le Seguenti: proprieta Lagiocia a sud,
proprieta a est, proprieta
ad ovest e affaccio su via Putignani a nord.

Tipologia strutturale dell’immobile, impianti, finiture, e
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__presenti alcune lavorazioni di stucco sul soffitto che

_@ltre note descrittive.

Per le membrature portanti valgono le stesse descrizioni—giy—— -

. M
‘evidenziate per le altre unita immobiliari trattate. Sono

e

r.endono molto piacevoli gli spazi soggiorne.

.....;Stato di. conservazione e.- manutenzione.

u J.nCW m.u.are “non~ na beneficiato™ di recenti

opere di manutenz:n.one, tuttavia essa richiede tutto sommato
di intexventi ordinari ad eccezione della messa a norma
dell'J.mp:Lanto elettrico e nella ‘revisione dell“lmplanto '

idrico e fognario.. .. .. S o oA

"Dati metrici e calcolo dell‘a“';arup‘erficie"'comerci_ale. _

Le dimensioni in superficie sono pari a mg netti 93,3,
corrispondenti a 96.5 mq lordi. La superficie dei n. -2

balconi & pari a 6. -9 mq Pertanto 1la superf].c:.e comerc:lale &

'par;|.3965+2—986mq

Dati catastal.z del bene .'lmnb:.le

'Esaminati i documenti custoditi presso 1'U.T.E. di Bari il

sottoscritto CTU accerta che 17unita immobiliare “IMMOBILE J%

' (appartamento in Bari, WVia Putignani n.120, Piano 2° sul

piano arrcmez'zato, vani 8) risulta iscritta al Catasto Urbano

con i seguenti dati:

____________ . ' | o | ReRA R
Foglio | Part. e sub. Consist. | Categoria Classe
in euro
94 . P:637 sub 10 | 4,5 vani A/3 5 € 743,70
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La categoria Aa/3 corrisponde a “Abitazioni di tipo
economico”,

Presso 1’Agenzia del Territorio - Uffici Catastali - & stato
recuperato, e allegate alla bresente relazione, estratto
planimetrico.

N.B.: Sulla wvisura catastale il “Piano 2° sul piano
ammezzato” viene riportato come “Piano 2°” tout-court, che

non & lo stesso livello “Piano 2” delle visure catastali

degli immobili @ e H, ma -@ superiore. per ‘una - maggiore .

chiarezza al riguardo si faccia riferimento al paragrafo
"Nota chiarificatrice sui livellj nella documentazione

catastale”.

Iscrizioni, trascrizioni del bene immobile J
Con riferimento all’ immobile appartamento in Bari, Via
Putignani n.120, Piano 2° sul piano ammezzato (cfr. “Nota
chiarificatrice sui livelli nella documentazione catastale”),
vani 8, in catasto al foglio 94 particella 637 sub 10, nelle
visure storiche presso la Conservatoria, in ordine
cronologico inverso, risultano le seqguenti formalita:

®* Nota del 17.03.1995 - p. 8743/1125 a favore del BANCO

DI SICILIA S.P.A. contro
¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1126 a favore del BANCO

DI ROMA S.P.A. contro
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I

* Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1127 a favore della BANCA ~ "7

N . . W
MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro e

P e oL S - ———— ke e et e s e

* Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1128 a favore della BANCA

— COMMERCIRTE  TTALIANA™ *§.p.A. - contro

2 _

¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1129 a favore del BANCO

DI NAPOLI S.P.A. contro

“ .
‘e Nota del 17 03 1995 - n. 8743/1130 a favore del CREDITO..

ITALIANO S.P.A. contro

-

®* Nota del 17.03.1955 - n. 8743/1131 2 favoré c‘ie}..l.a.
CARIPLO S.P.A. contro

¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1124 a favore della BANCA

mn DeLL” AGRICUOLTURA 5. F.A. Contro
Nel ventennio antecedente 1a data di p:.gnorament:o (11 11-
2005) non r.lsultano altre :.scnzn.onl—trascnzmnl a nome dei
Soggetti esecutati e con riferimento all’unita irrunob:.liare in
TmTroggetto. Nella documentazione ipo¥catastale'ritirata"':I.'n"Sed'e‘ ;
di incarico, infatti, & certificato implicitamente ché nel
. .ventennio terminato in data 11-11-2005 non vi soneo altre

formalitd se non le sole n. 8 nate da ipoteche volontarie
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elencate nel presente paragrafo. Il sottoscritto ha tuttavia
provveduto ad estendere il lasso temporale di ricerca di
eventuali altre formalita, attraverso nuove visure aggiornate
al 24/10/2007 presso la Conservatoria dei RR.II dj Bari. In
seguito a tale indagine, sugli immobili in oggetto é emersa
la seguente ulteriore formalita:

Nota del 06.09,2006 - n. 32554/47821 a favore di

contro

Verifica della regolarita edilizia del bene immobile J
Sulla base delle considerazioni generali riferite a tutto
1’immobile effettuate a monte del presente paragrafo, 1l unita

immobiliare A risulta regolare.

Provenienza del bene immobile J

Nel paragrafo “Considerazioni generali sulla provenienza
delle unita immobiliari costituenti 1’intero immobile in
Bari” sono contenuti i passaggi di proprieta generali per
tutte le unitad immobiliari dell’immobile in bari. Anche per
1l’unita immobiliare J  pertanto valgono le stesse
considerazioni generali. 1In particolare si evidenzia che
1'unitd & pervenuta agli attuali proprietari Per successione
legittima in morte di + hata a

+ deceduta il
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 Stima del valore di mercato attuale del bene immobile J |

Anche per 1’immobile J valgono le stesse considerazioni fatte

|
per le unitd immobiliari G-H e I, pertanto il costo medio a

.metro quadro per la stessa .Zona urbana e per la destznaz;one

d’uso residenziale, si e attestato neil”ultime semestre-sul-lo--- e

stesso--ingg,x;_v_zgllq-,_-_;c_ome & evidenziato nelle tabelle xlportate B

rmTjﬁ:ﬁa_gfg:p “Lonsmderaz:.oni generala. sui ch.t‘.erJ. d:r. st.una

del valore di mercato attuale dei beni :urmobil:l. in Baxi”,
Con riferimento a tale :.ntervallo i wvalori di partenza
ritenuti approprlatl sono ‘i “seguenti’: per ‘un appartamento e

..res:.denzlale collocato ‘come quello in questione' & rlsultato

@ssere parl.,_a.-~3800; 00€/mq i

- 3800e/mg x99 mg = € 374.680,00

Considerato inoltre che:

© ® 1’appartamento xlchiede' modeste opere interne
... ..+ @ppartamento op

migliorative e di ‘manutenzione, ma sole di opere

generali sull’immobile, oltre che una revisione deqli
impianti; .

® che l’edificio, mancando di ascensore, rende 1’unita
immobiliare * Qifficilmente accessibile a  persone

' anziane;

e ___,_'.___v..we_......ccnsiderato. ogni  altro fattore secondario, - positivo--e . ... .

negative, la stima del pPil probabile wvalore di mercato si
assesta sul seguente valore:

€ 365.000,00
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Descrizione sintetica per il bando del bene immobile J
Nella citta di Bari, quartiere murattiano, appartamento in
via Putignani n.120, Piano 2° sul piano ammezzato, vani 8, in

catasto al foglio 94, particella 637, sub 10.

Elenco delle formaliti Per cancellazione relativo al bene

imnobile J

* Nota del 17.03.1995 -~ n. 8743/1125 a favore del BANCO
DI SICILIA S.P.A. contro

* Nota del 17.03.1995 - n, 8743/1126 a favore del BANCO

DI ROMA S.P.A. contro

¢ Nota del 17.03.1995 - p. 8743/1127 a favore della BANCA

MONTE DEI PASCHI DI SIENA 3.P.A. contro

¢ Nota del 17.03.1995 - pn, 8743/1128 a favore della BANCA

COMMERCIALE ITALIANA S.P. A. contro .

¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1129 a favore del BANCO

DI NAPOLI S.P.A. contro

* Nota del 17.03.1995 - p, 8743/1130 a favore del CREDITO

ITALIANO sS.P.A. contro
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¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1131 a favore della
CARIPLO S.P.A. contro —

~eew ® . Nota del 17.03.1995 - n.-8743/1124-a favore della BANCA

NAZIONALE DELL’AGRICOLTURA S.P.A. contro

—i e ® Pignoramento - immobiliare - - trascritto presso  la

Conservatoria dei RR.II. di Bari in data 11.11.2005 ai

nn. 59775/36237, contro t

SN

KEIIE X T o e o g
| Identificazione e descrizione del beme immbile X
- L’ appartamento corrispondente all’unita imm. K é______:sj..tg_gl‘:_p____‘a_l______
plano 3° sopra 1’ammezzato, ossia a quello cﬁe & il s5°

livello (si confronti il paragfafo chiarificatore sui livelli

nelle . L . . C yeisa : g

»

- L7immobile & costituito da n.l unitia immobiliari, ed &
costituito da un appartamento di propd.rzioni generose poiché
formato da due unita catastalmente unificate ma '.fi.sicamente_
distinte: 'un appartamento principale situato sulla sinistra

_.del senso di salita delle scale e un modesto appartamentino
situato sulla destra. Un ampio terrazzo, collocato a qﬁota
superiore del calpestio dei due appartamenti 1i abbraccia

completamente, tuttavia resta difficilmente accessibile e non
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pPud essere considerato un terrazze di attico a diretto
utilizzo dell’unita immobiliare, a causa della presenza del
menzionato dislivello, che viene superato attraverso una

scala interna all’appartamentino piu picecolo.

Coerenze
Le coerenze sono ile seguenti: proprieta a sud,
proprieta a est, affaccio su via M. di Montrone ad

ovest e affaccio su via Putignani a nord.

Stato di conservazione e manutenzione.

L’intera unita immobiliare non ha beneficiato di recenti

opere di manutenzione e versa in condizioni Precarie e in uno

stato di abbandono, pertanto essa richiede interventi di

manutenzione straordinaria e della revisione di tutti gli

impianti.

Dati metrici e calcolo della superficie commerciale.

La superficie dell’ appartamento & la seguente:

netta mq 84 circa, lorda mg 142,

I balconi sviluppano mq 13.6; il lastrico solare sopraelevato

mg 167; pertanto 1la superficie commerciale dell’intera unita

immobiliare al terzo piano risulta essere di:

142+(187+413.6) /4 = 142+50 iégzig?
Dati catastali del bene immobile X

Esaminati i documenti custoditi presso 1'U.T.E. di Bari i1

sottoscritto CTU accerta che 1‘unita immobiliare “IMMOBILE K“

{appartamento in Bari, Via Putignani n.120, Piano 3° sul

piano ammezzato, vani 5 e accessori) risulta iscritta al
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_Catasto Urbano con i sequenti dati:

U . : : Rendita 3\ !
' Foglio |Part, e sub. | Consist. Categoria |Clasge | |
. in euro
| 94 | p.637 sub 11 (5,5 vani | w3 | a4 |e781,1a |

La categoria A/3 COrriébond;.”.é.."“Abitaiioni di tipo

ECOTBIMLTEr e . . e

Presso 1'Agenzia del Territorio - Uffici Catastali - & stato

recuperato, e allegato alla pPresente relazione, estratto
planimetrico. _ .
- N.B.:¢ Il “piano 3° sull’ammmezzato”, .sulle visure catastali,.

- risulta come “piano 3°~ tout-court. Si faccia riferimento. al

paragrafo “Nota cbiarificatrice - sui livell; _nellé
. _ documentazione catastale”, |
. ' Iscrizioni, trascrizioni del beme izmobile X
| | Con riferimento all’immobile appartémento in Bari, Via
.Qﬁuignéui N 1207 PiEns Jﬁ“1ﬁIf‘ﬁiﬁﬁﬁ;immEZQEtﬁT—iﬁ“?ﬁtzﬁto al
~ foglio 94 particella 637 sub 11, nelle visure storiche presso
la Consérvatoria, in orxdine cronologico inverso{ risultano 1le
.seguenti'formalité:
* Nota del 17.03.19985 - n. 8743/1125 a favore del BANCO
T DT STCTLIA . LA contrs - -
‘* -Nota del 17.03.1985 — n. 8743/1126 a favore del BANCO
. ' DI ROMA S.P.A. contro
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* Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1127 a favore della BANCA

MONTE DEI PASCHI DI SIENA 5.P.A. contro

¢ Nota del 17.03.1995 - pn. 8743/1128 a favore della BANCA

COMMERCIALE ITALIANA S.P.A, contro

¢ Nota del 17.03.1995 - n. §743/1129 a favore del BANCO
DI NAPOLTI S&.P.A. contro
® Nota del 17.03,1995 - n. 8743/1130 a favore del CREDITO

ITALIANO S.P.A. contro

* Nota del 17.03.1995 - p. 8743/1131 a favore della
CARIPLO S.P.A. contro |
-7
¢ Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1124 a favore della BANCA
NAZIONALE DELL’ AGRICOLTURA S.P.A. contro
;
Nel ventennio antecedente 1la data di pignoramento {11-11-
2005) non risultano altre iscrizioni-trascrizioni a nome dei
soggetti esecutati e con riferimento all’unitad immobiliare in
oggetto. Nella documentazione ipo-catastale ritirata in sede
di incarico, infatti, & certificato implicitamente che nel
ventennio terminate in data 11-11-2005 non vi sono altre

formalitd se non le sole n. 8 nate da ipoteche volontarie
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_elencate nel presente paragrafo. Il sottoscritte ha tuttavia

provveduto ad estendere il lasso temporale di—ricerca—di—---

A\ b
. eventuali altre formalita, attraverso nuove vxsure agglornate

.al 24/10/2007 presso 1la Conservatoria dei RR.II di Bari. In

Seguito a tale indagine, sugli immobili in oggetto é emersa

.”la seguente ulteriore formalita:

contro

_ Ver.lf:.ca della regolmta edz..l:.z:.a deJ. bene me;le X
-mww~"wﬁmSulla-~base““delle'"considerazioni """" generali-riferite a tutto
"l’lmmoblle effettuate a monte del presente paragrafo, 17unita

immobiliare A risulta regolare.’

¢ Provenienza del bene immobile X
Nel paragrafo “Considerazioni generali sulla provenienza

delle unita immobiliari costituenti 1’intero immobile in

Bari” sono contenuti i passaggli di proprieté generali per
tutte le unitd immobiliari dell’immobile in bari. Anche.per
l'unité immobiliare K pertanto wvalgono 1le Stesse
considerazioni generali. 1In pafticolare si evidenzia che

{

1'unita & pervenuta agli attuali proprietari per successione

legzttlma in morte di nata a

e deceduta il  _ —
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Stima del valore di mercato attuale del bene immobile K
Anche per 1’immobile K valgono le stesse considerazioni fatte
per le unitd immobiliari G-H e T e J, pertanto il costo medio
a metro quadro per la stessa zona urbana e per la
destinazione d’uso residenziale, si & attestato nell’ultimo
semestre sullo stesso intervallo, come & evidenziato nelle
tabelle riportate nel paragrafo “Considerazioni generali sui
criteri di stima del valore di mercato attuale dei beni
immobili in Bari”. Pper 17unita immobiliare in questione, per
un appartamento residenziale similmente collocato & risultato

essere pari a 3000,00 €/mqg:

3000 €/mgq x 192 mg = € 576.000,00

Considerato inoltre che:

® 1l'appartamento richiede una totale rimessa in sesto di
impianti e finiture;
* che 1’edificio, mancando di ascensore, rende 1’unita

immobiliare difficilmente accessibile a persone

anziane;

* che relativamente al rapporto fra appartamento e
terrazzo, quest’ultimo non offre all’alloggio spazi
all’aperto di  immediata accessibilita e la sua
giacitura su un  livello differente compromette
notevolmente la fruibilita degli spazi e

conseguentemente il valore dell’intera unita.
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servizio dell’unita immobiliare se non con -.opere

-che per tali motivi il lastrico solare, non riuscendo a

costituirsi funzionalmente come terrazzo di attige o TTTTUC
W
Al

suppletive di manutenzione. _straordinaria Opopiv . .0

verosimilmente, di importanti t;;é;;di“h.l':i'st".rutturazione'""'"'"'

ndi‘lz‘;z-ia-;,;:-sono~~“da~'~'-p-revedere ‘opere aggiuntive di  una

_certa rilevanza che portano 1’attuale “configurazione su _

livelli economici pilt contenuti;

‘e considerato ogni altro fattore secondario, positive e

negativo, la stima del piu probabile valore di mercato si

assesta-sul seguente valore:

A

€ 450.000,00

Descrizione sintetica per il bando del bene immebile .K_

‘Nella cittad di Bari, quartiere murattiano, appartamento in

" via Putignani n.120, Piano 3° sul piano ammezzato, wvani .5, in

catasto al foglio 94, particella 637, sub 11.

..i.'_.'l;enc;'o delle formalitd per cancellazione z-elat:.vo al.ba.ﬁe.

immobile X

Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1125 a favore del BANCO
(.

DI SICILIA S.P.A. contro

Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1126 a favore del RANCO

DI ROMA S.P.A. contro
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Nota del 17.03.1585 - pn. 8743/1127 a favore della BANCA
MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro

;
Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1128 a favore della BANCA
COMMERCIALE ITALIANA S.P.A. contro
Nota del 17.03.1995 — n. 8743/1129 a favore del BANCO
DI NAPOLI S.P.A. contro
Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1130 a favore del CREDITO

ITALIANO S.P.A. contro 1

-

Nota del 17.03,1995 - p. 8743/1131 a favore della

CARIPLO S.P.A. contro

Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1124 a favore della BANCA

NAZIONALE DELL‘AGRICOLTURA S.P.A. contro

Pignoramento immobiliare trascritte presso la
Conservatoria dei RR.II. di Bari in data 11.11.2005 ai

nn. &9775/36237, contro
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tRimomars

CIVILE DI Bagwrgz

~~4-—~-Dott, ssa

- ESECUZIONT IMMOBILIART

¥ Proceédimento di Esecuzione

a . Immobiliare
bromossoda

ISIAND#FINQEﬁE:2_JICRW1)nsrl,”

‘% Giudice -
§ delegato:

T R.G.

_In dappo i - 606/2005

Descrizione sintetica per il bando del bene immnbilg L EZ

Nella localita dj Triggiano, locale negozio in via Colucei n.2

ripd:tato in Catasto al Foglio 15, Particella 1250, Subalterno

3.

Prezzo base: € 95.000,00 (novantacinquemila/00 €).
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Descrizione sintetica per il bando del bene immobile M
" Nella localita di Triggiano, ampio deposito in via Coluceci
' riportato in Catasto al Foglio 15 Particella 1250 Subalterno

28.

Prezzo basa: € 280.000,00 (duecentottantanila/00 €) .
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IMMOBILI A TRIGGIANO: EDIFICIO IN VIA GIUSEPPE COLUCCI, 2:

Contesto unrbanistico e tipologia edilizia.

L’ immobile e situato nella cittadina di Triggiano
nell’interland di Bari, precisamente in via Giuseppe Colucci,
2, una strada che si sviluppa ad andamento alquanto sinuoso
alle spalle della Stazione Ferroviaria del Sud-Est. Il numero
civico 2 non é molto distante dalla strada principale di
Triggiano, via Giovanni Casalino. L’edificio & costituito da
una palazzina multipiano, ma i n. 2 locali oggetto di

pignoramento interessano il piano terra e interrato.

Considerazioni generali sui criteri di stima del valore di

mercato attuale dei beni immobili in Triggiano.

Al fine di determinare il valore attuale dell’immobile, e
stato applicato anche in questo casto il metodo sintetico,
con la relativa comparazione con immobili aventi simili
caratteristiche, compravenduti nella stessa localita e nella
stessa zona wurbana, sulla base del reale andamento del
mercato. Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del Territorio
e Listino Ufficiale della Borsa Immobiliare di Bari, hanno
fornito l’indicazione principale per la determinazione del
valore appropriato che & stato poi moltiplicato per 1la
superficie commerciale dell'immobile.

Ef stato fatto riferimento anche in questo <caso a

compravendite realmente intercorse sul mercato per alloggi
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con simili caratteristiche.

Si riporta la seguente tabella della estratta dal data-base

dell’Agenzia del Territorio:

Valore
. . _ Stato Mercato
T 1
ipologla . servativo (€/mq)
Min Max
Magazzini NORMALE 830 1220
Negozi NORMALE 1750 2460

Per quanto invece attiene il data-base del Listino Ufficiale
della Borsa Immobiliare di Bari, si rileva che manca nel
listino la categoria commerciale per gli immobili in vendita
in provincia. Pertanto nella stima si fara riferimento

esclusivamente all’OMI dell’Agenzia del Territorio.

IMMOBILE L (LOTTO 10): NEGOZIO IN TRIGGIANO IN VIA COLUCCI 2,
PIANO T

L’unita oggetto di procedimento esecutivo & collocata a piano
terra. Essa € costituita da un locale di un unico ambiente
collocato all’estremita del corpo di fabbrica, come una
penisola rastremata e presenta un ampio accesso dal piazzale
interno di via Colucci e un’altra ampia apertura sul retro,
ossia su una superficie condominiale. Dal punto di vista
condominiale il 1locale fa riferimento alla ™“scala D”. Va
rilevato che la superficie esterna sul retro non fa parte
dell’unita immobiliare in oggetto, anche se di fatto non

esiste nessuna divisione fisica e anche se di fatto un
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potenziale fruitore del locale non & impedito a fuori uscire
sul detto terrazzo di piano terra. Il locale a piano terra
non presenta partizioni interne e si confiqgura come unico
vano eccettuata la sola presenza di un servizio igienico.
L’areazione e 1’illuminazione é& garantita oltre che dalle
aperture anche da una finestra nella parte sud che offre luce
e aria anche al servizio igienico.

Coerenze

Le coerenze sono le seguenti: vano scala condominale e
proprieta a sud, piazzale di accesso di via Colucci a
est, terrazzo di servitu condominiale ad ovest e rampa di
accesso a quota interrata a nord.

Tipologia strutturale dell’immobile, impianti, finiture, e
altre note descrittive.

L’edificio & costituito da una struttura a telai in cemento
armato e chiusure verticali esterne in laterizio.

Gli infissi sono realizzati in metallo verniciato mentre le
saracinesche di accesso e quella retrostante sono in zinco.

Il servizio igienico é& apparso funzionante.

Stato di conservazione e manutenzione.

IL’intera unita immobiliare di costruzione non certo vetusta,
richiede interventi ordinari di manutenzione e della messa a
norma dell’impianto elettrico e nella revisione dell’impianto
idrico e fognario. Gli infissi sono deteriorati, in
particolare le saracinesche esterne in zinco sono deformate.
Dati metrici e calcolo della superficie commerciale.

Le dimensioni nette del 1locale sono di «circa 57 mqg,

20-03-2008 pag. 142 ' R.G. 606/2005




§)

corrispondenti a quasi 68 mq di superficie lorda. Va ancora
rilavato che la superficie condominiale di circa 168 mg non &
di proprieta della unitad immobiliare in oggetto, ma & uno
spazio condominiale.
Dati catastali del bene immobile L

Esaminati i documenti custoditi presso 1'U.T.E. di Bari il
sottoscritto CTU accerta che 1l’unita immobiliare “IMMOBILE L”
(negozio in Triggiano Via Colucci n.2, piano T) risulta

iscritta al Catasto Urbano con i seguenti dati:

Rendita in
Foglio Part. e sub. Consist. | Categoria Classe
euro
15 p.1250 sub 3 58 mg c/1 3 € 1.374,91
La categoria C/1 corrisponde a “Negozi e botteghe”.
Presso 1l’Agenzia del Territorio - Uffici Catastali - & stato

recuperato, e allegato alla presente relazione, estratto

planimetrico.

Iscrizioni, trascrizioni del bene immobile L
Con riferimento all’immobile negozio in Triggiano Via Colucci
n.2, piano T, in catasto al foglio 15, particella 1250, sub.
3, nelle visure storiche presso la Conservatoria, in ordine
cronologico inverso, risultano le seguenti formalita:

e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1125 a favore del BANCO

DI SICILIA S.P.A. contro

~e
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e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1126 a favore del BANCO

DI ROMA S.P.A. contro

e Nota del 17.03.1995 — n. 8743/1127 a favore della BANCA

MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro

e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1128 a favore della BANCA

COMMERCIALE ITALIANA S.P.A. contro

e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1129 a favore del BANCO
DI NAPOLI S.P.A. contro
e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1130 a favore del CREDITO

ITALIANO S.P.A. contro

e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1131 a favore della

CARIPLO S.P.A. contro

e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1124 a favore della BANCA

NAZIONALE DELL’AGRICOLTURA S.P.A. contro

Nel ventennio antecedente la data di pignoramento (11-11-
2005) non risultano altre iscrizioni-trascrizioni a nome dei
soggetti esecutati e con riferimento all’unita immobiliare in

oggetto. Nella documentazione ipo-catastale ritirata in sede
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di incarico, infatti, & certificato implicitamente che nel
ventennio terminato in data 11-11-2005 non vi sono altre
formalita se non le sole n. 8 nate da ipoteche volontarie
elencate nel presente paragrafo. Il sottoscritto ha tuttavia
provveduto ad estendere il lasso temporale di ricerca di
eventuali altre formalita, attraverso nuove visure aggiornate
al 24/10/2007 presso la Conservatoria dei RR.II di Bari. In
seguito a tale indagine, sugli immobili in oggetto non sono

emerse ulteriori formalita.

Verifica della regolarita edilizia del bene immobile L

In seguito a ricerche effettuate presso 1’Ufficio Tecnico del
Comune di Triggiano & emerso che 1l'intero edificio, e
conseguentemente anche 1l’unita immobiliare in oggetto, e
dotata di concessione edilizia rilasciata in data 13/04/1987,
corrispondente alla pratica n.134/86 a cui é subentrata la
variante n. 115/88 rilasciata in data 14/09/1989 e a
conclusione dell’iter concessorio la pratica di variante n.
18/1990 rilasciata in data 13/04/1990.

Non e stata rilasciata dagli uffici la pratica di agibilita,
poiché, come & possibile evincere dai documenti allegati, a
mezzo di comunicazione del Servizio Urbanistica Edilizia
Privata Prot. N. 10895/13347, l1’ufficio ha comunicato che il
certificato di abitabilita-agibilita non pud essere
rilasciato in quanto la domanda presentata il 28/05/1990 con
protocollo n. 9595 risulta carente dei una serie di

documenti. Tale comunicazione del comune, emessa in data
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28/05/2007, & stata allegata alla presente relazione.

Provenienza del bene immobile L
Nel paragrafo ™“Considerazioni generali sulla provenienza
delle wunita immobiliari costituenti 1’intero immobile in
Bari” sono contenuti i passaggi di proprieta generali per
tutte le unita immobiliari dell’immobile in bari. Anche per
1’unita immobiliare K pertanto valgono le stesse
considerazioni generali. In particola si evidenzia che
1’immobile €& pervenuto per successione legittima in morte di
, deceduto
il 24 giugno 1986, dichiarazione di successione n. 97 Vol.
948, trascritta a Bari il 23 giugno 1989 al n. generale
45483. La stessa é& seguita da altra trascrizione del 20
novembre 1989 numero generale 45484 per rettifica poiché
omessa la rinuncia all’eredita da parte della signora
coniuge del defunto.
Al signor ’

per atto anteriore al 1° gennaio 1974.

Stima del valore di mercato attuale del bene immobile L
Il costoc medio a metro quadro per la stessa zona urbana e per
la destinazione dfuso commerciale, si & attestato nell’ultimo
semestre sull’ intervallo 1750,00-2460,00 €/mg, come &
evidenziato nelle tabelle riportate nel paragrafo
“Considerazioni generali sui criteri di stima del valore di

mercato attuale dei beni immobili in Triggiano”.
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Pur considerando attendibili i valori di tale intervallo il
valore base ritenuto appropriato per un locale commerciale
collocato come quello in questione, considerato che 1la
posizione interna al complesso condominiale non renderebbe
particolarmente visibile 1’attivita commerciale nel contesto
urbano, viene a ridursi a 1600,00 €/mg

1600 €/mq x 68 mq = € 108.800,00

Considerato inoltre che:

® 1’appartamento richiede di una quasi completa rimessa
in sesto delle finiture e di wuna revisione generale
degli impianti;
e considerato ogni altro fattore secondario, positivo e
negativo, la stima del piu probabile valore di mercato si

assesta sul seguente valore: € 95.000,00

Descrizione sintetica per il bando del bene immobile L
Nella localita di Triggiano, locale negozio in via Colucci
n.2 riportato in Catasto al Foglio 15 Particella 1250

Subalterno 3.

Elenco delle formalita per cancellazione relativo al bene
immobile L
e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1125 a favore del BANCO

DI SICILIA S.P.A. contro

~a
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Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1126 a favore del BANCO
DI ROMA S.P.A. contro

;
Nota del 17.03.1995 -~ n. 8743/1127 a favore della BANCA
MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro
Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1128 a favore della BANCA

COMMERCIALE ITALIANA S.P.A. contro

Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1129 a favore del BANCO
DI NAPOLI S.P.A. contro
Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1130 a favore del CREDITO

ITALIANO S.P.A. contro

Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1131 a favore della

CARIPLO S.P.A. contro

Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1124 a favore della BANCA

NAZIONALE DELL’AGRICOLTURA S.P.A. contro

Pignoramento immobiliare trascritto presso la
Conservatoria dei RR.II. di Bari in data 11.11.2005 ai

nn. 59775/36237, contro
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IMMOBILE M (LOTTO 11): NEGOZIO IN TRIGGIANO IN VIA COLUCCI 2,
PIANO S1
Identificazione e descrizione del bene immobile M

L’unita oggetto di procedimento esecutivo & collocata a piano
interrato. Essa & costituita da un ampio locale di un unico
ambiente in cui non sono presenti partizioni interne, ma solo
1 pilastri di supporto della struttura e un elemento tecnico
rappresentato dal vano ascensore condominiale. L’accesso
avviene dal piazzale interno di wvia Colucci attraverso una
comoda rampa carrabile. In prossimita di tale accesso e
sistemato un locale tecnico che ospita 1l’autoclave a servizio
della “scala D” del complesso condominiale. Tale locale
tecnico pertanto pur rientrando nell’unita immobiliare in
oggetto & da considerarsi come servitu del condominic e non
come spazio fruibile dalla wutenza dell’unita ™“M”. La
copertura della struttura rappresenta il calpestio della
superficie condominiale adiacente alla unita immobiliare “L”.
Dal punto di vista condominiale il locale fa riferimento alla
“scala D”. L’areazione e l’illuminazione é& da dei lucernari
sigillati che consentono 1l’entrata della luce e di una serie
di condotte che consentono il riciclo di aria.

Coerenze

Le coerenze sono le seguenti: vano scala condominale e
proprieta a sud, terrapieno a est, proprieta Italiano

a ovest e rampa di accesso a quota interrata a nord.




Tipologia strutturale dell’immobile, impianti, finiture, e
altre note descrittive.
L’edificio €& costituito da una struttura a telai in cemento
armato e chiusure verticali esterne in laterizio.
La saracinesca di ingresso & realizzata in in zinco.
Non sono presenti servizi igienici.
Stato di conservazione e manutenzione.
L’intera unita immobiliare di costruzione non certo vetusta,
richiede interventi ordinari di manutenzione e della messa a
norma dell’impianto elettrico e di una revisione generale che
renda gli spazi ufficialmente agibili.
Dati metrici e calcolo della superficie commerciale.
Le dimensioni nette del locale sono di 330 mg, corrispondenti
a 355 mg di superficie lorda.

Dati catastali del bene immobile M
Esaminati i documenti custoditi presso 1'U.T.E. di Bari il
sottoscritto CTU accerta che 1l‘unita immobiliare “IMMOBILE M”
{locale deposito in Triggiano Via Colucci n.2, piano S1)

risulta iscritta al Catasto Urbano con i seguenti dati:

Foglio | Part. e sub. Consist. | Categoria Classe
euro

Rendita in

15 p-1250 sub 28 341 mg c/2 4 € 1.179,95

La categoria C/2 corrisponde a “Magazzini e locali di
deposito”.

Presso 1’Agenzia del Territorio - Uffici Catastali - ¢ stato
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recuperato, e allegato alla presente relazione, estratto

planimetrico.

Iscrizioni, trascrizioni del bene immobile M
Con riferimento all’immobile locale deposito in Triggiano Via
Colucci n.2, in catasto al foglio 15, particella 1250, sub.
28, nelle visure storiche presso la Conservatoria, in ordine
cronologico inverso, risultano le seguenti formalita:

e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1125 a favore del BANCO

DI SICILIA S.P.A. contro

e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1126 a favore del BANCO

DI ROMA S.P.A. contro

e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1127 a favore della BANCA
MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro

e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1128 a favore della BANCA
COMMERCIALE ITALIANA S.P.A. contro

e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1129 a favore del BANCO
DI NAPOLI S.P.A. contro

H
e Nota del 17.03.1995 -~ n. B8743/1130 a favore del CREDITO

ITALIANO S.P.A. contro




e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1131 a favore della

CARIPLO S.P.A. contro

e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1124 a favore della BANCA

NAZIONALE DELL’AGRICOLTURA S.P.A. contro

~

Nel ventennio antecedente la data di pignoramento (11-11-
2005) non risultano altre iscrizioni-trascrizioni a nome dei
soggetti esecutati e con riferimento all’unita immobiliare in
oggetto. Nella documentazione ipo-catastale ritirata in sede
di incarico, infatti, & certificato implicitamente che nel
ventennio terminato in data 11-11-2005 non vi sono altre
formalita se non le sole n. 8 nate da ipoteche volontarie
elencate nel presente paragrafo. Il sottoscritto ha tuttavia
provveduto ad estendere il lasso temporale di ricerca di
eventuali altre formalita, attraverso nuove visure aggiornate
al 24/10/2007 presso la Conservatoria dei RR.II di Bari. In
seguito a tale indagine, sugli immobili in oggetto non sono

emerse ulteriori formalita.

Verifica della regolaritda edilizia del bene immobile M
In seguito a ricerche effettuate presso 1’Ufficio Tecnico del
Comune di Triggiano & emerso che 1l’intero edificio, e
conseguentemente anche 1l’unita immobiliare 1in oggetto, &
dotata di concessione edilizia rilasciata in data 13/04/1987,

corrispondente alla pratica n.134/86 a cui & subentrata la
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variante n. 115/88 rilasciata in data 14/09/1989 e a
conclusione dell’iter concessorio la pratica di variante n.
18/1990 rilasciata in data 13/04/1990.

Non & stata rilasciata dagli uffici la pratica di agibilita,
poiché, come & possibile evincere dai documenti allegati, a
mezzo di comunicazione del Servizio Urbanistica Edilizia
Privata Prot. N. 10895/13347, l1’ufficio ha comunicato che il
certificato di abitabilita-agibilita non puo essere
rilasciato in quanto la domanda presentata il 28/05/1990 con
protocollo n. 9595 risulta carente dei una serie di
documenti. Tale comunicazione del comune, emessa in data

28/05/2007, & stata allegata alla presente relazione.

Provenienza del bene immobile M

Nel paragrafo ™“Considerazioni generali sulla provenienza
delle wunita immobiliari costituenti 1l’intero immobile in
Bari” sono contenuti i passaggi di proprieta generali per
tutte le unita immobiliari dell’immobile in bari. Anche per
1’unita immobiliare K pertanto valgono le stesse
considerazioni generali. In particola si evidenzia che
1’immobile & pervenuto per successione legittima in morte di

deceduto
il 24 giugno 1986, dichiarazione di successione n. 97 Vol.
948, trascritta a Bari il 23 giugno 1989 al n. generale
45483. La stessa €& seguita da altra trascrizione del 20
novembre 1989 numero generale 45484 per rettifica poiché

omessa la rinuncia all’eredita da parte della signora
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coniuge del defunto.
Al signor

per atto anteriore al 1° gennaio 1974.

Stima del valore di mercato attuale del bene immobile M

I1 costo medio a metro quadro per la stessa zona urbana e per
la destinazione d’uso commerciale e per i locali configurati
come “magazzini”, si & attestato nell’ultimo semestre sull’
intervallo 890,00-1220,00 €/mg, come & evidenziato nelle
tabelle riportate nel paragrafo “Considerazioni generali sui
criteri di stima del valore di mercato attuale dei beni
immobili in Triggiano”.

Sulla base di tale intervallo il wvalore base ritenuto
appropriato per un locale commerciale collocato come quello
in questione avente classificazione catastale c/2,
considerato tuttavia che le dimensioni del locale sono molto
grandi e che dal punto di vista della <classificazione
tipologica funzionale effettiva il locale si presenta come
autorimessa, é& risultato essere pari a 950,00 €/mg (a titolo
di raffronto si consideri che il valore di mercato delle
autorimesse nella zona centrale di Triggiano si aggira
nell’ambito dell’intervallo 400,00-540,00€/mq) . Per tali
ragioni il valore adottato per la stima si assesta su 800
€/mq

800 €/mg x 355mg = € 284.000,00

Considerato inoltre <che 1’unita richiede di wuna quasi

completa rimessa in sesto delle finiture, di una revisione
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generale degli impianti e di quant’altro sia necessario per
rendere gli spazi effettivamente agibili e conformi alla
normativa, e considerato ogni altro fattore secondario,
positivo e negativo, la stima del piu probabile valore di

mercato si assesta sul seguente valore: € 280.000,00

Descrizione sintetica per il bando del bene immobile M
Nella localita di Triggiano, ampio deposito in via Colucci
riportato in Catasto al Foglio 15 Particella 1250 Subalterno

28.

Elenco delle formalitia per cancellazione relativo al bene
immobile M
e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1125 a favore del BANCO

DI SICILIA S.P.A. contro

e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1126 a favore del BANCO

DI ROMA S.P.A. contro

e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1127 a favore della BANCA

MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro

e Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1128 a favore della BANCA

COMMERCIALE ITALIANA S.P.A. contro

;

Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1129 a favore del BANCO
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DI NAPOLI S.P.A. contro

Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1130 a favore del CREDITO
ITALIANO S.P.A. contro

S

Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1131 a favore della
CARIPLO S.P.A. contro

Nota del 17.03.1995 - n. 8743/1124 a favore della BANCA

NAZIONALE DELL’AGRICOLTURA S.P.A. contro

Pignoramento immobiliare trascritto presso la
Conservatoria dei RR.II. di Bari in data 11.11.2005 ai

nn. 59775/36237, contro
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CIVILE DI Bagwrgz

~~4-—~-Dott, ssa

- ESECUZIONT IMMOBILIART

¥ Proceédimento di Esecuzione
5 . Ammobiliare
promesso da
ISLAND FINANCE 27 (TCK 7) gei
M.L.TRAVERSA“m"'“"'““'"Iﬁ“aaﬁnB di:

‘% Giudice -
' delegato:

T R.G.

- 606/2005

Descrizione sintetica per il bando del bene immnbilg L EZ

Nella localita dj Triggiano, locale negozio in via Colucei n.2

ripd:tato in Catasto al Foglio 15, Particella 1250, Subalterno

3.

Prezzo base: € 95.000,00 (novantacinquemila/00 €).




TRIBUNALE CIVILE DI BARTI

ESECUZIONI IMMOBILIART

Procedimento di Esecuzione
Giudicé: " Immobiliare
pPromosso da

_“”dElggﬁtOf”".mm_ISLAND"FINhncxwzQ(Icﬁffffgéinf"“ N
Dott.ssa .

M.L.TRAVERSA In danno di:

Descrizione sintetica per il bando del bene immobile M
" Nella localita di Triggiano, ampio deposito in via Coluceci
' riportato in Catasto al Foglio 15 Particella 1250 Subalterno

28.

Prezzo basa: € 280.000,00 (duecentottantanila/00 €) .




