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TRIBUNALE DI BARI
PERIZIA E
STIMA IMMORBILIARE

(Causa N°RGE 555/20 1 6)

con “MCA”

“MARKET COMPARISON APPROACH"
di un APPARTAMENTO sito al 2° Piano
in Via DE ROSSI n°57
BARI

Relazione — Stima Immobiliare con “MCA”
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Relazione

1.0 Descrizione dell’'incdarico

Per incarico ricewuto come C.T.U. [consuente tecrico d' ufficio), nominato dal
Giudice — Presidente della |l Sezicne Immokbiliare - del Tnbunde di Ban, Giudice
Dot.ssa Raffaella SIMONE, con giuraments in data #/1/2017; rella cawsa civile n®
555/2016 R.G, nel processo di esecUzions promaosso da:
Prof. A, 1. nato o . =c v
residente alla va elettivamente domiciliato presso o studio in
via Corso Viftorio Emanuele n. 19 BARI - Carbonara, dell’ Avww. Giuseppe D’ Argento
(C.F:DRGGPP76D0ORASSL2H). clal quale & rappresentato e difeso, che dichiara di vo-
ler ricevere le comunicazioni di cancelleria al seguente numero di fox 080 505533
owwvero dlla
FEC: dargento.givseppe@avvocatibari.legalmail.it

CONTRO
R R R R R R R R R R R R R R B R R R R R R R XX R R R R R R R SR R R R R X R X KR RO,

Ho proceduto aredigere |4 seguente pernzia fechica, dopo il givramento in data
?/1/2017.

La stima immoliliare rigucardants, wn:

Appartamento al secondoe piano riportato in catasto al foglio 94, particella 283
sub. 13, Via De Rossi n. 57 - BARI, piano 2, interno 4 - categoria A/3, classe 6, vani
4,0, Rendita Euro 774, 69.

Con fulte le pertinenze, dipendenze, accessor e proporzionali diritti di condomi-
nio, nulla escluso ed eccettuato.
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TRIBUNALE DI BARI — UFFICIO ESECUTIONE IMMOBILIARI
VERBALE DI GIURAMENTO DELL'ESPERTO E DI ACCETTAZIONE DELL'INCARICO

QOggl 2.1.17 rell’Ufficio del GE Dr. Raffaella Simone, innara ol Cancelliere Dottssa
Francesca Pesola

E' comparso I'Esperte @ ING. V. §. BURDI, nominato/a con precedente prowvvedi-
rmento il/la quale dichiara di accettare I'incarico come descritto nella parte softo-
stante del presente verbdadle e presta givramento di rito mediante |a sottoscrizione
che segue.

(Firna dell’ Esperto)

OGGEITO, TERMINI E MODALITA’ DELL'INCARICO ALL'ESPERTO

(art. 173 bis disp. atft. cpc)
T)CONIROLLl |a cormispondenza tra il/i berne/i pignorate/i [a titelantd in capo alfi
debitore/i, verficando, o tal fine, la completezza della documentazione relativa
dlle iscrizioni e frascrizioni prodotta dal credifore procedente e accerli se essa ri-
guardi tutt | beni pignorati e sia relativa a futti | proprietan che si sono succedut
el ventennio anterore alla frascrizione del pignoramento fine d nsalire ad un atto
di provenierza del debitore o di un suo danfe cawsa anferiore ai suddetft vent
anni, comunicando immediatamente dl’ufficio le eventuall carenze riscontrate e
cio anche sulla scorta della eventudle relczione notarile; accertl quindi per ogni
lotto formato se |a prophetd appartenga o ai debitor ed eventualmente per quo-
le quota, indicando | nomi dei comproprietar.
2)FISSI 'inizio delle operazioni peritali e 'accesso all'immobile in una data entro |l
207 giomo dall'assurzione dell'incarico, & ne dia comunicazions, d mezzo racco-
mandata con ricevuta di ritome, ai crediton e dl debitore nonché, ove possibile
[anche a mezo fax], al terzo occupante, awvvertendo in particolare il debifore e
'eventuale occupante che, in caso di impossibilitd di accesso serza giustificato
motivo, si awvvarrd in quella stessa data o in alfra successiva dell’ opera di un falk-
bro e all’cesisterza della forza pubblica [ segnatamente | Carabinier della Stazio-
ne del Comune ove si frova 'immolile). Unitamente alla relceione, I'Esperto depo-
siterdl la documentozione affestante o comunicaziones di cul innanzi.
3)RIFERISCA immediatamente ol GE di ogni richiesta di sospensions del corso del-
le operczion peritali , informando contestuclmente |a parte interessata che, in
ogri caso, 'esecuzione polrd essere sospesd solo con provvedimento del GE su ri-
corso della medesima parte, cul aderiscano Tutti | creditor.
4)PROVVEDA, czaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni alfral operazic-
Me ritenuta necessana:
a) All'esatfta individuczione dei beni oggetto del pignoramente ed dla formazione
di uno o piv LOTT per la vendita, descrivendcli andliticamente si da poterofi irseri-
re nell’awdso di vendita (in ciascun lofto dowanno essere indicati: |a descrizione
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dell'immobile [tipelogia, ubicazione, caratteristiche esserziali, come |a suddivisio-
ne dei var amlbient);

b) dl’elencazione delle pratiche ediizie svolte relative alllimmolile, alla vernfica
della regolaritd dei beni sotto il profilo ubanistico ed edilizio, anche sotfto il profilo
cdell'agitilitd, verficando anche |a coinciderza tra cid che & stato assentito col ti-
tolo ckilitativo e cid che & stato in concreto costruito; in coso di esisterza di opere
abisive, dl’indicazione dell’eventuale sanabkilitd ai sensi delle leggi sul condono
edilizio (n4/7/85, 724/%4 e segg.] e dell’art. 13 dellalegge n.d// 1985, nonché dei re-
lativ costi, assumendo le opportune informazioni presso dli Uifici comunali compe-
tenti;

c) all'idenfificazione catastale del’immobile, previo accertamento dell’esafta ri-
spondenzd del dati specificati nell’ atte di pignoramento con le risultanze catastali,
indicando dltrest di Ulterion elementi necessar per 'eventudle emissione del de-
creto di frasferimento ed eseguendo le variczioni che fossero necessarie per
I'aggiomamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.EU in relczione alla
legge n. 124%/39, cltre ad acquisire |a relatva scheda owwero predisponendold
ovie mancante; provvedd, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetric
del bene, dla sua correzions o redazions.

5YAQUISISCA direttamente presso | competenti Uffici I'aftuale certificato di desti-
nozione wrbanistica e le mappe cernsuarie, | documenti mancant che signo ne-
cessar o ulili per 'espletamento dell’incarnco, anche in copia semplice, con parti-
colare riferimento al’atto di provenierza in favore del debitore esecutato (gualo-
ra non aidl in atti), con esclusione dei certificati delle trascrizioni e descrizioni relafi-
ve agli immolbill pignorati, della relazione notarile e dei documenti che devono es-
sere necessarcamente prodoth dal creditore procedente a pena d decadenza,
al'vopo lo autorizza ad accedere ad ogni documento concermente gli immoloili
pignorati, ivi compresi document relativi a rapporti di locazione, in possesso di
Fubblici Uffici (come ad esempio, | Comune, I'Ufficio del Registro, la Conservatoria
dei Registi Immobiliar, I'Ufficic del Terrtoric ecc.) o del Condominio nonche ad
estrame copid, non frovando applicazione, nel caso di specie, i limiti i cul al T.U.
sulla privacy .

8) REDIGA tanfe relczion di stima quanti sono i lott indivduat], indicando, in cia-
scuna di tali relazioni:

a) I'esatta elencozione e indivduazione dei beni componenti il lotto, mediante in-
dicczione della fipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (CIttd, wva, nu-
mero civco, piano, eventudle numero intfemo], degli accessi del confini & dei dat
catostali, delle eventuali pertinenze ed accessor, degli eventuali millesimi di part
comuni; ciascun immobile sard identificato, in guesta parte della relazione, da
und leftera dell’dfdoeto e gli accessor ddla medesima leftera con un NUMero
IO gressivo;

b)la descrizione andlifica di ciascuno del beni compresi nel lotto [un paragrafo
per cicscun immobile, ciascuno di essi infitolato "DESCRIZIONE ANALITICA DEL"
[Cppartamento, capannone ecc.le |d lettera che confraddistingue I'immobile nel
paragrafo “identificazione dei bben oggetto della stima”, indicando 1a fipologia
del bene, |'ciezza intermna utile, |a composizione inferna; e indicando paoi il formato
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tabellare, per ciascun locdle, la superficie netta e [a superficie commercicle con
indicozione del coefficiente ai fini della determinczione d  guest'ulfimayl,
I'esposizione, le condizion di manuterzione; nei medesimi paragrafi il perite indk-
cherd dlfres! le caratteristiche strutturali del berne ( fipo di fondazione, sclai, coper-
turd, manto di copertura, scale, pareti esteme dell’ edificio), nonché le carattersti-
che inferne di cigscun immobile [infissi estemi, infissi intermi, framezzature infeme,
paondmentazione, porta di ingresso, scale intermne, impianto eleftico, impianto idr-
co, Impianto termico, precisando per ciascun elemento 'attuale stato di manu-
tenzione e per di impianti, 1a loro rsponderza ala vigente normativa e in caso
contrario, | costi necessarn dl lore adeguamento);
c) indichi alfres! le eventuali dotazioni condominicli (es. posti auto cormuni, giardi-
No ecc.);
d)lo stato di possesso dedl immobili, precisando se occupali dal debitore (indi-
cando, in fal caso, guale sial'utilizzo dell’immobile: es. abitativo, lavorativo ecc.) ©
ca terzi e, in 1al coso, a che fitolo; ove essisiano occupali in base ad un confratto
di affitto o locazione, verifichi |la data di registrazione, e |a scaderza del contratto,
la data di scaderea per 'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o
lo stato della causa eventudlmente in corso per il flascio; si precisa che in caso di
indicazioni non esawstive su fale punto, sard disposta integrazione della perizia
serza ulteriore comperso; non sard incltre liguidato alcunché sine alla acquisizio-
ne deisuindicall elementi;
e) i vincoli & gli oneri giundici gravanti sul bere, distinguendo ed indicando in se-
Zioni separate quelli che resteranno a canco dell’acquirente & gquelli che sararno
imvece cancellat o regolanzzati dalla procedura; Il pento dowd in particolare ed
N ogni coso, pronunciars esplicitamente, inserso affermativo o negativo, sulla esk-
sterza del seguenti onen e vincoli:
1.peri vincoli che resteranno a carico dell acquirente:
¥ domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che
stato) ed dltre frascrizioni;
¥ atti assendmento urbaristici e cessioni di cubaturg;
¥ cormverzion matrimoniall e provvedimenti di assegnazione della casa co-
nivgale al coniuge;
¥ altr per o limitazion d'uso anche di natura condominicle (es. oneti reali, ok-
bligozioni propfer rem, sendil, Uso, dabifazione, cssegnazione ol coniuge,
ecc.);
¥ |'esiterza di un usufrutto tenendone conto nella valutazione del bene;
2.peti vincoli ed oneri givridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento
della vendita a cura e spese della procedura:
¥ iscrizion (ad esempio gquelle ipotecarie) e frascrizione/i di pigroramento/i ri-
sultanti dalla documentczione ipotecaria agli atti ovvero dalla relazione no-
tarile depositata dal creditore procedente in suda vece (indicherd cltres
eventudl frascrizioni di domande giudizidli);
per eventuali difformitd uhoanistico-catastali;
difformitda uroanistico — edilizie;
difformitd catastali;
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3.dltre informazioni per 'acquirente concementi:
* l'importe annuo delle spese fisse di gestione o manuterzions (es. spese
condominicli ordinarie);
* eventudli spese straordinarie gid deliberate ma non ancora scadute;
¥ eventudl spese condominiall scadute non pagate nedgl ultimi due annl arre
terior clla data della perizia di stima;
¥ eventudl assoggettamento delllimmobile cerso, livello o wso civico, se visia
stata affrancazione da tali pesi, owero che il diritto del debitore pignorato
sic di proprietd owwero derivante da alcuno dei suddetti fitoli;
¥ eventudli cause in corso;
f) la valutazione separata di ciascun lofto, indicando distinfamente & in separafi
paragrafi | criten di stima utilizzati, le fonti delle informazioni utilizate per la stima il
valore ol mg ed il valore totcle, effeuando anche un abbaltimento forfettario (pa-
ri normalmente al 15%) di tale vitimo valore per la differenza tra oneri tributarn cal-
colati sul prezzo pieno arziche sui valon catastall e 'assenza i garanzid s vzl oc-
cuUlti, monché; espongad cltrest andlificamente gli adeguamenti & le correzioni cella
stima, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per lo state d'uso & manu-
tenzione, lo stato di possesso, | vincoli & onen giuwidici non eliminakili dalla proce-
dura, nonché per eventuali costi di sanateria (v, infra), spese fisse di gestione o
manuterzions, spese condominidli irsclute, o necessitd di borifica da eventualli
rifiutl amche tossici o nociv, altri onen o pesi; determin dungue il valore fincle del
bene (lofto), prefigurando le due eventuali diverse ipotesi: ) in cui gli oneri di re-
golarizzazione urbaristica o catastale o perla bornifica da eventudli rifiufi sicno as-
suntl dalla procedura; ) owvwero sicno  lasciall  infercmente d  canco
dell’ acquirente.
g) in parficolare trattandosi di immokile abusivo, stakilisca se sia sanakbile ex art. 36
d.pr. NEBO/2001 [accertamento di conformitd) mediante rilascio di un pemesso
di sanatoria, indicando | relativ costi, o indicazione dell’avwvenuta presentazions
dell'istanza di condono e ogni altra indicazione corseguente di cul all’art. 173 bis
n. 7 att. c.p.c; owvwero laddowve non sia sanabile, stablisca, quale prezzo — base, |l
suo vidlore d'uso owvvero determini il prezzo utlizzando motivatamente un altro cri-
terio che tenga conto del fatto che frattasi di immobile abusivg suscettibile di de-
molizione (Y. artt. 30,31,33,34,25 e 37 d.p.r n.280/2001);
h)nel caso si traftt di pignoramento di quota indivisa, fornisca altrest [a valutozions
della sola quota, tenendo conto della maggior difficoltd di vendita per le quote
indivise; precisi infine se il bene nisulti comodaments divisibile, identificando in caso
affermativo le parti che pofreblbero essere separate in favore della procedura.
T.ALLEGHI o cicscuna relaziorne di stima fotografie esterne e inferne dell'immolile,
nonché [a planimetia dello stesso, copia della concessiones o licenza edilizia e affi
di sanatoria e | restante docurmentazione necessaria: depaosit in parficolare ove
nom in atti, copia dell’'eventuale contratto di locazione e verbale delle dichicara-
zioni del ferzo occupante; ALLEGHI altrest gli awisi di ricevimenti delle raccomarn:-
date di cui d punto 2 (awisi di inizio operazioni peritali].
8.DEPOSITI telematicamente distinti files, relafivo a ciascun lofto, contenenti:
a) la perizia, anche in versione epurata delle generalitd del debitore
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(nome file:Perizia di stima del lofto....);

b la planimetria inome file: Planimetria del LoHo...);

c) le fotografie (owve possibile) (nome file: Foto del loHo...).

?.Eseguito il deposito telematico della relaziore e di tuthi gli allegati, ne INVIl copia
ai creditor (procedente e intervenuti) e al debitore [ancorché non costituito) o
mezo p.e.c. (0, se impossibile, o mezo fax o posta ordinara), dmeno 30 giomi
prima dellfudienza ex art. 56?7 c.p.c fissata col provvedimento di nomina, assieme
ad una copia epurata delle generalita del debitore, nonché dei confinanti alle-
gando dl deposito telematico un attestazione di aver proceduto a fali imi.
T10.DEFOSITI una copia cartaced semplice della sola relczione di stima per
I'cllegazione al fascicolo d'ufficio .

TLINTERVENGA dll’'udierza ex art. 569 c.p.c per rendere chianmenti verbbali owvwvero
scrifti (gualora siano parficolarmente complessi) laddove dli siano pervenuti even-
tuali osservozioni delle parti clmeno 10 giomi prima della predetta udienzo.
12.FORMULI termpestivamente eventudle istarza motivata di rimnvio della udierzd in
caso di impossibilita di osservanza del termine di deposito (provvedendo altrest al-
la nofifica dle partl del provvedimenti di rinvie), con 'awvvertimento che, in caso di
tardivo deposito della perizia o di immotivata richiesta di proroga, se insede di |-
quidcazione si procederd dlla riduzione di un guarto del comperse e non si terrd
conto, nel calcolare il compenso del periodo successivo dla scaderza ex arf. 52
del dpr 11572002 [T.U. spese di giustizia).

I forvore dell’esperto vene liquidato, a fitolo di acconto, la somma di € 400,00=
che viene posto prowvvisoriamente a carnco del credifore procedente.

| Corcelliere Dottssa Francesca Pesola
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FEC: vitostefano, burdiP02 7 @pec.ordingbariis

SENIA DATI DEBITORE

Ferizia

Felodone
Stirno
Irmnnobilicre

1.1 Premessa

TRIBUNALE CIVILE DI BARI - ISTANZA DI VENDITA EX ART. 529 C.P.C. PROCEDURA

ESECUTIVA IMMOBILIARE R.G.E. 555/2016
(Vedi Istarza avv. Giwseppe D' Argento )
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SENIA DATI DEBITORE
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1.2 Premessa
TRIBUNALE DI BARI - ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE
(Vedi Istarza awvw. Giuseppe D'Argento )
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Cerificazione notarile sostitutiva
Cerlificazione notarile ex art.5467, comma 2, c.p.c.
AHestante le risultanze delle visure catastali

E dei Registri immobiliari (vedi Alto Notaio Dr. Cesare CERASI)

| sottoscritto Cesare Cercsl, notaio in Bar scritte ol collegio notarile di Bard,
richiesto

dall’ Avv. Giuseppe D' Argento, constudio in Barl quartiere Carbonarda, C.so Wil

forio Emanuele 19,
Fer conto del creditore

del cerlificato notarile di cui all’ art. 567, 2° comma c.p.c.,

relativamente al sequestro consenvativo, convertito in pignoramento imm oloi-
licre ci sersi dell'art. 686 c.p.c frascrifto iniziclmente [ed erronedmente) presso
la Conservatoria dei Registri Immolzilian di Ban il 7 dicemibore 201 1 al n.50224 del

Registro generale d'ordine e al n.33382 del Registro parficolare, successivar-

mente reftificate con nota pubblicata presso la medesima Corsenvatoria dei

Registi Immolziliar di Bari il 22 settemibore 2016 ai numeri 37432/28502,
a fawvore di

relativamente alllunitd negozicle n. 1 per il diritto di proprietd per la quota di Ve;
CONTIO MK XK R R AR XK AR KX KR X KRR KK KRR XA KX
relativamente all’unita negozicle Nl per il diritto di proprietd perla quota di s ;
sulllimmolile cosl descritto nell'indicato prowedimento di sequestro corserva-

i

“1Jimmobile sito in Bari alla Via De Rossi n.57 in catasto Fabbricati sezione ur-

bana dl foglio 94 particella 283 subalterno 13
ATTESTA
lche dalle visure catastali nsulta:
foglio 24, particella 283 sub. 13 — Via De Rossi n.57 — Piano 2 —Intemo 4 — cat.
A/3 di 62 - Vani 4 e rendita Euro 774,469;

Z2)che dalle visure eseguite presso la corservatona dei Registn Immolbiliar di Bo-
r cal 1 genncio 1994 al 22 settemibore 2016 (che & |la data della trascrizione in

retfifica del prowwedimento di sequestro corservativo),
Confro

= KRR RO R IR KRR KKK KRR XX oer |l penodo dal 30 seftemibore 2005 al 22

settemiore 2014,

_,.">"™>"""">>>---:-:--">" :""--""""—-">"-—--"—"—---
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risulta
ISCRIZIONI:

-n.5229%2/13718 del & offobre 2005, o favore dellcg Banca Roma S.p.A.. cornsede
im Roma, e cortro IMindic ata s MR HXRIH XXX HKIXIHHIHFXH XK,
di ipoteca convenzionale per Euro 240.000 (o goranzia dellg restituzione di mu-
tuo di Euro 120.000 concesso con alto di rogito del notaio Clavdia Alessandrelli
del 30 seftembre 2005, su copartamento in Barl, Via De Rossi 57 al secondo
piano, distfinto in catasto al foglio 94 con la parficella 283 suk 13 [annotata di
surrogazione il 23 settemibore 2009 al n./037/1084 in favore della Banca Nazio-
nale del Lavoro, givsta contratto di mutuo con surrogazione a rogito del notaio
Michele Labriocla del 15 gennaio 2009);
-n. 19927224 d=| 146 gennaio 2009, a favore della Banca Nazionale del Lavoro
S.p.A, consede in Roma e confro dli indicati
HFFFE I IS AR II I I FHF XA FA A7 H 7K, di ipoteca convenzionale per Euro 158.000
(a garanzia della restituzione di mutuo di Euro 79.000 concesso con atto di ro-
gito del notaio Michele Labriola del 15 gennaio 2009), su appartamenta in Barl,
vid De Rossi 57, al secondo piane, distinte in catasto al foglio 94 conla particel-
o 283 s0b.13;
-n4894/534 dell’ 11 febbraio 2013, a favore di EQUITALIA SUD 8.P.A, consede
in Roma, e contro Nindicata XeeOOd00a0iixxx X, ipoteca legale per Euro
78.771,14 { a garanzia del pagamento della somma di Euro 34.3%5,57) su diriti
di mezzo sopra appartamento in Bar, Via De Rossi 57 al secondo piane, distinto
in catasto al fodlio 94 conla particella 283 sub.13;
-n.2557%/3425 del 17 luglic 2013, a favore dell'indicato - e COr
Tro |a stess o XoCuOOOOO OO XA X, di ipoteca giuvdiziale per Euro 30.000 (¢
gararezia del pagamento dellasomma di Bure 30.000) su diritti di un mezzo so-
pra appartamento in Bar, Via De Rossi 57 al secondo piano, distinto in catasto
al foglio 94 conla particella 283 sulb 135
TRASCRIZIONE:
-n.31680/22334 clel 7 luglio 2008, a favore degli indicati f
e confro |la pure indicata - del certificato di
denuncia d successione in morte di guest'Utima, deceduta il 19 novermbre
1998 avente per oggetto, tra 'dltro, appartamento in Ban, Via De Rossi 57, di-
stinto in catasto al foglio 94 con la particella 283 sub. 13;
-n.52298/31814 del ¢ offobre 2005, a  fovore  degli  indicaf
RAFA P KRR HFHFF X XN & contro | pure indicat
' 0 d Compravendita (con atto a rogite del notaio Claudia Ales-
sandrelli del 30 settembre 2005) di gppartamento in Ban, Via De Ressi 57 al se-
condo piano distinte in catasto al fodio 24 con la particella 283 subs.13;
-n.39432/28502 clel 22 seftembre 2016, a favore dell’indicato
e contro | pure Incicata MEGEEO0ORKHF XN di sequestro consenvativo, con-
vertito in pigneramento immobiliare ai sensi dell’art. 686 c.p.c di cui dla parte
inizicle di gquesta certificazione.

Baori & dicemlbre 20146
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Pare opportunc fare presente che il 25 nowvembre 2016, con | numern
48468/ 6613, & stalo eseguito, a margine della trascrizione N.39432/28502, del 22
settemibre 2016, citata rnella certificazione, annotamente di senterea di con-

darnng esecutiva.

Bari, & dicembre 2014
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2.0 Vincoli & onend giuvdici gravanti sul bene oggeto di stima

| vincoli che restano a carico dell acguirente:

Dallo studio degli atti;

Tramite ricerche, aftraverso le Agenzie del Teriforio, con le reldfive vsure cl cata-
sto.

Sono stafi rtirati: le visure storiche catastali e la relative planimetrie (nel formato A4
inscala 1:200) (Ved pag. successive).

Lo causa nguarda:
DEDITORE:

AXALX K XX KX I HHIAX KR X AR HKHIXHKH AL H I XXHKXXHFHRIHRX ARSI HEX KA X HHAXKHKXX AL HH XX

CREDITORE:
Prof. A - hato a ed v
residente clla eleftivamente domiciliato presso lo studio in

via Corso Vittorno Emanuele n 19 BARI - Carbonara, dell’ Aw. Giuseppe D’ Argento
(C.F:DRGGPP76D0RASS2H). clal quale & rappresentato e difeso, che dichiara o vo-
ler ricevere le comunicazioni di cancelleria al seguente numero di fax 080 5039533
owero dlla PEC: dargento.giuseppe@avvocatibarn.le galmail.it

_,.">"™>"""">>>---:-:--">" :""--""""—-">"-—--"—"—---
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2.1 Ddti Catastali e giuridici ipote cari e di pignoramento:
(vedi atte Notaio Dr. Cesare CERASI- Vedi Visura Storica dlegata)

DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE

Appartamento al secondo piano riportato in catasto al foglio 94, particella 283
sub. 13, Via De Rossi n. 57 - BARI, piano 2, interno 4 - categoria A/3, classe é,

vani 4,0, Rendita Euro 774,69.

Con tulte le pertinenze, dipendenze, accessori e proporzionali diritti di condo-

minio, nulla escluso ed eccettudto.

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI [vedi Afto Notaio Cesare CERASI)
Risultano a carico dedli immolili sopradescritti alla data della sopraindicata
frascrizione di pignoramento, le seguent formalitd pregiudizievoli:

ISCRIZIONI:

-n.52292/13718 del & ottobre 2005, o favore cdellc Banca Roma S.p.A.. consede
in Roma, & contra Mndic ot s o S m R R R R KRR R AR IR IR
di ipoteca convenzionale per Euro 240.000 (o goranzia della restituzione di mu-
tuo di Euro 120.000 concesso con alto di rogito del notaio Claudia Alessandrelli
del 30 seltembre 2005, su cppartamento in Barl, Via De Rossi 57 al secondo
picno, distinto in catasto al foglio 94 com la particella 283 suls 13 (annotata di
surrogazione il 23 settemibre 2009 al n./037/1084 in favore della Banca Nazio-
nale del Lavoro, givsta contratio di mutuo con surrogazione a rogito del notaio
Michele Labriola del 15 gennaio 2009);

-n.1992/224 del 16 gennaio 2007, o favore della Banca Nazionale del Lavoro
S.p.A. consede in Roma e contro gli indicat

PRI A IR H I KR H R AF I I I I A XA AE R xr kX, di ipoteca convenzZionale per
Euro 158.000 [a garanzia della restfituzione di mutuo di Euro 79.000 concesso
con atto di rogito del notaio Michele Labriola del 15 gennaio 2009), su cppar
tamento in Bar, via De Rossi 57, al secondo piano, distinto in catasto al foglio
4 conla particella 283 sub.13;

-n.4894/534 de=ll' 11 febbraio 2013, a favore di EQUITALIA SUD S8.P.A. consede
in Roma, & contro se0oounncsosss, ipoteca legale per Euro 78.791,14 (a
garanzia del pagamento della somma di Euro 34.395,57) su dintfi di mezzo so-
pra appartamento in Bar, Via De Rossi &7 dl secondo piano, distinto in catasto
al foglio 94 conla particella 283 sub. 13;

-n.2557%/3425 del 1% luglio 2013, a favore dell’indicato SICORE
Tro KGO GOO R XXX XK, di ipoteca giudiziale per Euro 30.000 (o garanzia del
pagamento della somma di Euro 30.000) su dirith di un mezzo soprd apparta-
mento in Bar, Via De Rossi &7 dl secondo piano, distinto in catasto al fodglio 94
con la paricella 283 sub.13.

_,.">"™>"""">>>---:-:--">" :""--""""—-">"-—--"—"—---
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TRASCRIZIONE:
-n31660/22334 del 7 luglio 2003, a favore dedli indicaf ) _

= comfro la pure indicatc del cerfificato di

denuncia di successione in morte di guest'utima, deceduta il 19 novemibre
1928 avente per oggetto, fra I'altro, appartamento in Bari, Via De Rossi 57, di-
stinto in catasto al foglio 24 con la particella 283 sub.13;
-n.52298/31814 del & oftobre 2005, a favore  dedi  indicat
KK KR IR HK KA HHFKHEHFHHHKX X RX AKX e contro | pure indicali

di Compravendita (con afto a rogito del notaio Claudia
Alessohdrelll clel 30 seTTembre A0058) di appartamento in Ban, Via De Rossi 57
secondo piano distinto in catasto al fodlio 94 conla particella Y83 sub. 13:
-n.39432/28502 del 22 seftembre 20146, a favore dell’indicato
e contro g pure pEOGOOEGOOFHINFN di sequestro consen/ativo, comvertito
in pignoramento immobiliare i sersi dell'art. &84 cjo.c di cul dla parte inizidle
di questa cerfificazions.
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e 8 : e
f.a;;enz. i éé;;;:;
i v o

Ispezione Inotecaria
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2.2 RICERCHE GIURIDICHE E VISURA STORICA CATASTO:

Dallaricercd (conle Agenzie del teritono], nell’atto di compravendita del Notaio
Cesare CERAS| :

Appartamento al secondo piano riportato in catasto al foglio 24, paricella 283
sub. 13, Via De Rossi n. 57 - BARI, piano 2, interno 4 - categoria A/3, classe é, vani
4,0, Rendita Euro 774,89.

Con tulte le pertinenze, dipendenze, accessori e proporzionali dirilti di condomi-
nio, nulla escluso ed eccettuato.

lmoltre I'oppartamento & ad uso abitazione ditipo civile.

E' inregolg dal punto di wvista urbanistico. Esistono opere abusive (quali una vec-
chia veranda - dove & inserito il cucinino , che dovrd essere eliminata) e opere da
condondre o richieste di sanatoria edilizic(per Art. 36 del D.P.R n°380/2001).
Necessita di un nuovo accatastamento, per piccole variazioni dei tramezzi intemi
e per linserimento della veranda abusiva.

2.3 SITUAZIONE ATTUALE DELL'IMMOBILE

Imoltre 'imm olbile risulta ocoupat o oo CODUr s
R R R R R R R R R A R R R R R TR R R R A TR R R R R R X R R R R R X R XX R,

Le spese di condominio sono di circa i T00€ mensili (cifra media di centoeur)
Mon ci sono dlfre spese per manutenzione e spese condominiall inselute e altr]
oneri acarico [ved Verbale).

| confinanti , sono guelli nportati dal verbale: a Bt proprietd i
sudsu via Calefati ed a Nord con ['atrio infermo.

|
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3.0 VALORE BASE DELL’ IMMOBILE

Cvello, che invece & utile calcolare & i| VALORE DI BASE DELL'IMMOBILE © i FAR-
TEMNZA, tramite la rendita catastale.

Dai dati catastali:

Appartamento al secondo piano riportato in catasto al foglio 94, paricella 283
sub. 13, Via De Rossi n. 57 - BARI, piano 2, interno 4 - categoria A/3, classe é, vani
4,0, Rendita Euro 774,49.

Con tulte le pertinenze, dipendenze, accessor e proporzionali dirilti di condomi-
nio, nulla escluso ed eccettuato.

I questi casi per il Valore, si ulilizza un coefficiente moltiplicaltive pari a 200 per
'abitazione, dalla rendita catastale avemo:

Vb= Rc* 0= /74,67€%200= 154.938 €

Quindi avremo un VALORE DI BASE DELL’ IMMOBILE di circa: 154.938 €.

Valore che pon potrd essere utilizzato per |a stima dell’immobile, ma utile come

prezzo di partenza, cifra al di sotto della quale, non & possibile andare per il valo-
re.

_-_-—,«—«  —~=-ng
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3.1 Metodi Estimativi

La stima immobiliare, dipende da molli fattor, prima fra tutt & suscetlibile dello
scopo della perizia (in questo caso di Fignoramento e Vendita all’ Asta) . quindi |l
piv “probabile valore dellimmobile”,  sard influenzate dal mercato immolzilicre
che vige rel comune di Barl inzona centrale e di cemiera, del guartiere “Liber-
t&" di Bari, alla Via De Rossi angolo via Calefati (perpendicolare], fra via Abate
Gimma (parallela), Via Quintino Sella (perpendicolare o Via De Rossi).

Le cscillazioni di valore, che possono instaurarsi in una zond, come quella in esa-
me sono ampie, zona completamente edificate  (zona “BY).

Corsiderando che il mercato immobiliare, per il grave perodo di crisi, ha avuto un
“crolle” delle compravendite e dei vaori immokbiliar.

Il crezzo o mag dedli immolbili in zona, & di circa 2500-3000 €/mq. ma con dei vdori
che possono oscillare molto, specie per cppartamenti di guesto fipo.

Per und stima adeguata, bisogna tener conto degli innumerevoli, fafton imfrinsechi
cdell'immolile.

3.2 Analisi del Metodo Estimativo

Il metodo che useremao per la stima dell'immobile, & uno dei pib affidatili, ormai in
Uso in futtl | paesi della comunitd europed, e diispirczione anglosassone:

Il “MARKET COMPARISON APPROACH"” o "MCA" che & il piU innovative del metodi
di stima comparati; in Italia & stato infrodotte  dal Prof. Marco Simonoti e inwso
in molfissime universitd italicne.

E' un metodo di stima comparativo, che determina il pid “probabile valore di
mercato” fra unitd simili in zona (basandosi su compravendite), irstaurato nel
mercato immobkiliare del gquartiert centrali, possibilmente cini al bene da stima-
re.

Il metodo distima, basa le sue comparazioni sulle frarsczioni immobilian, fra edific
similan, e dalle loro caratterstiche infrirseche.

Sifiene conto delle compranendite, stando bene attenti che guest' ulfime |, siano |l
iU possibile dello stesso periodo, ciog nel momento della stima (GENNAIO 2017).
MNel caso in guestione , con compravendite di 24-30 mesi, possonoe andare bene,
perla crisi del mercato immobiliare, per le questioni e problematiche su descritte.
Terendo conto, del parametr carattensticl, framite delle aggiunte e detrozion
[compreso il campione [Subject(S)) 'immobkile oggetto distima) e dli edifici A, B e
.

Siriporta 'immaebile in condizion ordinare, cicg dllo stesso livello di comparczions
degli altri immolili (tre minimo] A, B, C.

| Tre immobili, devono essere similar e come dicevamo prima, con date di com-
pravendita recenti e altvalizate (inforno i due o tre anni max, per la difficile re-
peribilitd dei dati, nel caso in guestione, visto che verranno gpplicate delle medie,
su diversi metodi distima ).
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2.3 Analisi del mercato immaobilicre

Le unitd facenti parte del campione estimativo & il subject (§8), sono molto vicine
fra di loro, e ricadono piv o meno nel raggio di /00-500 m, dalla Via De Rossi e
angolo Wia Calefati del Comune di Bari.

Ci froviamo in zong “BY, parte limitrofa e di cermiera al centro, tra wva Calefat, Via
Abate Gimmad & Via Quintino Sella, in modo trasversale, & doune pardllele alla
suddetta via.

Classificata dal F.R.G. come zona “B" e dallo stesso, vengono fissati degli indici di
fabbncabilita variakili fra 5-7 mc/ma.

Il mercato immobiliare, che ha avuto un periodo di crisi dal 2007-2010, adesso & in
piena crisi e a malapenaq, riprendono le transazioni di compravendita.

Dati icavati da intendste, ad agenzie immokiliarn (Remax- Tecnocasa-Professione
Casd eCc.) & inzZonda.

I quartiere “Libertd” di Via De Rossi, offre tutt | sendzi indispersabli, Asl, scuole,
farmacie, supermercall e parrocchie, edicole , bar pizzerie & ristoranti ecc.

Il mercato immobiliare, in passato, era abbastanza attive, adesso | valorn dedll ap-
pardamenti di questo fipo, sono molto fluttuanti, vsto che in passato, | valor era-
no molto il alfi.

L'offerta & rappresentata, sempre da persone fisiche, ed i motivi dell’acquisto,
pOSSONO essere: phmd abitazione, o trasferimento in guartien al ridosso del centro,
per tutti quelli, che vogliono abitare inun appartamento di questo fipo.

Ricadono in questi casi, |le compravendite dei campioni estimativ AB e C.
MNaturclmente, tuth | dati del campioni riguardanti: |a proprietd e il numero chico,
sono stati omessi, per il nspetto della privacy | legge 6/75/%6 e 1596/ 2000 succ. dedlli
immobili A.B e C, sono solo indicative).

Siseguird, la comparazione delle fre compranvendite e dafi ricawvati dalle piante.
Dafi indispensalili, forniti sia da agenzie immaobiliar, o da professionisti [di estrema
atterdibilita delle fonti), come wvalido mezo di comparazione, seguendo 'efica
professiondle.
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PIANTA PIANO SECONDO APPARTAMENTO
inSscala 1:200

3.4 Calcolo della Superficie dell'immobile oggetto di Stima Subject (§)

SUPERFICIE APPARTAMENTO SECONDO PIANO:

4,80%6,20 =29.76 mg
4,10%6,40 =2624 mq
4,40%5,80 = 25,52 mq

= 81,52 mq (In Totale)

ARROTONDIAMO SUPERFICIE LORDA A 82 mq

82 % 0,85 = 69,70 mq SUPERFICIE NETTA

SUPERFHICIE BALCONI:

1,20%3, 60 = 4,32 mq
1,20%4,40 =528 mq
1,20%4, 60 = 5,52 mq
0,460%0,80 = 0,48 mq

=15,60mq (In Tolcle)

ARROTONDIAMO SUPERFICIE BALCONI A 16 mq
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4.0 Descrizione Andlitica dell appartamento
(ldentificazione del bene oggetto distima)

Descrizione del Subject (5)

In corrispondenza della descrizione e dei dati catastali risvltanti dalla nota di fra-
scrizione del pignoramento { DATI CATASTALI):

Appartamento al secondoe piano riportato in catasto al foglio 94, paricella 283
sub. 13, Via De Rossi n. 57 - BARI, piano 2, interno 4 - categoria A/3, classe 6, vani
4,0, Rendita Euro 774,469

Con tulte le pertinenze, dipendenze, accessori e proporzionali dirithi di condomi-
nio, nulla escluso ed eccettuato.

La palazing , dove & irserito I'appartaments oggetto di stima, si compone di sei
picni . destinatl ad appatamenti . & un piano ferra con negozl commerciali & im-
gresso del vano scala su Via De Rossi. L'edificio & di fipo "Casa in Linea”, con und
scala a due rampe, con ascensore , e nel pianerottolo di amvo, serve tre appar-
tarmenti per piano.

L'appartamento, oggetto di stima, & ubicato al secondo picamo, salendo le scale
con ingresso sulla destra. Si accede ol vano scala, da un portone al civico n® 57 di
Via De Rossi, framite un androne d'ingresso.

L’edificio, per’accesso cll’ascensore, & posto ad un piano riclzate di circa 65 cm,
quindi per la  legge sull'abbattimento delle barriere architettoniche (L.13/1989),
necessita di una rampa per disakili ¢ un servo pedona. Quindi I'appartamento,
non & accessilbile ai disalili.

Lo Superficie Lorda dellimmobile & di circa 82 mq (e circa 69,70 mg netti);

conun alfezza netta di circa H=3,00 m.

La struttura dell’edificio oggetto di stima, & in cemento armato con pilastn e fran,
con fondazioni sU frand rovesce, di buona fattura.

Presenta soldi, inlatero cemento, con del balconi, consbalzi massimi oi 1.20m.

Le murature esterne, song N laterizio e tufo, di circg 30 cm, e framezzi interni in fu-
fo da 10 cm, con nvestimento in gres ceramico estemao.

L'edificio necessita di piccoll interventi della facciata, e sulla muratura esterna rni-
vestita in gres ceramico .ll rivestimento estemo in gres ceramico, in alcuni punti &
in BASSO STATO DI MANUTENZIONE (e si terra conto nella stima).

Inolire dal soprallvogo, la pianta non & conforme a quella catastale, con diversa
disposizione di alcuni tramezzi, & presente una vecchia veranda che non & stata
condonata (e dovra essere smantellata), dove & posto il cucinino.

Inolire, la camera da lelto malkimoniale, comunica con una “cabina armadio”
creata nella seconda camera da letto { e quindi la pianta, non & conforme a quel-
la catastale).

Enfrando nell'ingresso e disimpegno, con corridoio ad “LY, subito sulla destra &
ubicata la zona Prarezo - Soggiomo, comunicante con il cucining (albusivo)] creato
nella vecchia veranda del balcorne. La zona prarzo, ha esposizione ad Nord, per-

|
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tanto & poco illuminata. La camera da  letto matrimonicle & abbastanza ampia,
con cabina armadio e presa Tv a norma. | bagro completo, & posto al centro fra
lo zona prarzo e la camera da letto matrimonicle. [l bagno e le camere da letfto,
si affacciano sul balcone dell’alric infermo. L'unico bagno completo, presenta un
rivestimento del fipo o mosaico e marmi di buona fatturg, e si compone di wun la-
vakbo sUmensola, Box doccia, bide ¢ we, con fermo arredo & scarico d parete del
fipo "Zeberit”. Tutta la panvimentazione dell’ appartamento, & in "manmmo e piefra
di tfrani”, in medio stato di manuterzions. Difronte I'ingresso, alla fine del corridoio
ad "L", & posto | sclone, gquest’ultimo di piv ampie dimensioni, che si affaccia sul
balcone su via Calefali, con esposizione o Sud, e 'ambiente risulfa alblbastanza
iuminato.

La pavimentazione del Scalone e Soggicrmc-Pranzo, della Camera da letto e ba-
ano, sono in “marmo e pietra di frani® in medio stato di manuterzione. Tutti e
cue | balcori, hanno le dimersioni di circa 120 cm i profonditd, con parapetto in
ringhiers in ferro, con panmentazions in gres ceramico.

La zona pranzo - soggicrmo & di medie dimensioni, presenta la presa TV a norma,
in medio stato di manutenzione, con lo Ysplit” del condizionatore d'ana & con un
termao arredo.

Il bagno completo, ha il nvestimento in picstrelle mosaico e marmo di buona fat-
turd, di colore pastello, in medio stato di manutenzione. Il bagno prende ara, da
und finestra che sporge sul balcone che si affaccia sull’ atrio intemo. | bagno, ore-
senta un comodo box doccia, con lavabo su mersola continug, e con bidé e
we e termo arredo, di buona fattura, con cassetta di scarico d parete di fipo
“Gebernt”.

I cucinino, presenta un piono cottura, con valvole di chivsura del gas e disicu-
rezza o Normdc.

La camera da lefto matrimonicle, & di forma guadrata , risulta abbastanza como-
da e agevole, con cabina armadio e presa TV a norma.

Tutte le porte, sono del fipo inlegno, di colore marrone, in medio state di manu-
tenzione e di media fattura.

Gli imfissi esterri, sono inlegno massiccio, non a faglio fermico ma di buona guali-
14, Pappartamento, presenta und porta d'ingresso, del fipe blindata, di buona
fattura.

Lo stato di conservazione, sia delle porte inteme e infissi esterni, sono in medio sta-
to di manutenzione, come o stato generale dell’immobile.

Gli impianti, elettrico | idhico , gos metano e fermico sono tutti a noma.

La caldaia & autonoma a gas metano cittadine, sia per produzione di acqua cal-
da, sia per i termosifoni, risulta a norma vedi clla fine allegato : la revisione della
caldaia).

L'impicnto elettrico, presenta quadro generale, con inferuttor differernziali, con
“salvonital” e messa o terra a nonmd secondo lalegge 46/70 sicurezza impianti).
Lo stato gererale degli impianti , & in uno stato di conservazione medio.

Fresenta un condizionatore d'aria, conlo "split” posto nella zond pranzo - soggior-
no, inmedio stato di manutenzione.
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L'appartamento non_& accessibile, per le norme sulle bariere architeltoniche
(legge 13/198%). Ma necessita una piccola rampa (8% di pendenza) per i disabili
per il piano rialzato del vano scala, o di una servo pedana per disabili.
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FOTO EDIFICIO SUBJECT (S

Foto 1: Palozzo disel piani , destinat ad gppartament & plano ferra anegoz, travia De
pataimento oggetto distima & ~.os’r.o al 2° piano.
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Foto 3: Fortone ’iso_s_p _ De Ross| h°57.

Foto 4: Scala del piano ridlizato o quota +65 cm, che porfd al vano JsCersore, necessita
della passerelld pear disabill © servoscald con pedand (L13/1989 —sull’gbbattimento delle
barriers architettoniche].
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Foto &: Ingreso dell’apparfamento, con portd blindata che conduce al coridaoio di forrmda
ad L.

Foto & Cucining, creato in und vecchid verandd non condondtda [abusival.
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Foto 7: ldern Foto 6

Foto 8: Jond Prarzo - Sogdiomo, comunicante con il cudining posto sullg verandd, come
arrbiente dperto, Nella Zong Pranzo, & posto lo “split” del condizionatore d’arid, el ter-
o arredo e | presda TV,
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Foto 9: 7ona Prarzo, & postoil termo arredo, |a presa TV a norma e 1o “split” del condizio-
ntore d’ arid.

Foto 10: Bagno completo, con Box docdd, con lavabo su mensold, bidé e wc e termo ar-
redo, conscarnco d parete tipo “Geberit” . Con rvestimento in marmo del fipo a “mosdai-
co” di buona qualitd.
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Foto 11. Idem alla Foto 10

Foto 12: Unica Camera da letto matrimoniale, con presd TV d normd, & con calbing ar-
madio, comunicants con |d camera da letto, creatd nelld secondd cameretta letfo.
Lo planta rsulta non conforme d quella catdstale.
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Foto 13. Camerd do lefto matrimonicle con presd Ty a normd

Foto 14 “Cabing armadio”, credatd nelld secondd camerd dad letto, cormunicante com |d
Camera dad letto mattimonicle.

_-_-—,«—«  —~=-ng
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Foto 156 Camerd del Salone, con pavimentdzions presente in futto Nappartamento in
“marmo e pietra di frani” d_iTt:\)uor‘uo fattura.

Foto 16: Dal cucirine creato sul balcone, che si affaccia sul’attio estermo, & postala cal-
ddaid d gas metano cittadinge a norma.

|
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Foto 17: Quadro eleftrico generdle, con Intermuttorn differerziall & “messa d terra”™ (con
“Salvavitar™ ] o Normd (foer 1 L4e/F0 per Sicurezza sudli impiant! eletticl] .Posto all’ingresso.

Foto 18: Mella 7ona Prarzo - Soggiomo & posta o “split” del Condizionatore o’ aria

_-_-—,«—«  —~=-ng
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r. L 4 b

i
Foto 19: Balcone che si affaccia sull’afrio inferno, dove & pesta la calddia o gas metano, |
Lalconi hanno tutti ringhiere in fetro, con pavimentazions in Jgres cerdmico.
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5.0 Le “Unitd di Confronto” prese a campione gi fini della stima

5.1 Descrizione dellunitd A

Appartamento sito im via XxxKKX, nelle vicinanze limitrofe di Via De Rossi, & com-
posto da 5 voni ulill, angolo cottura, un bagno e un ripostiglio & fre camere dalet-
16

Lo strutturg portante dell’organismo edilizio, con pilasti e trav e fondazioni su
frond rovesce in cemento annato, e solai inlatero cemento.

L'edificic, del fipo "Case inlinea" , posto dl secondo piano, ha esposizione princi-
pdle adud e presenta und buona lumincsitd.

La superficie utile, & di circa 100 mq. | balconi hanno una superficie di 14 mq.
L'oppartaments , & dotato di impianto a metanc e diimpianto di iscaldamento
autonomo.

Presenta uno stato di manuterziones buono, poiché o facciata non ha evident
segni di lesioni .

Lo data di compravendita risale o Gennaio 2015.

5.2 Descrizione dell'unita B

L'immobile sito in via xXXxxX dlle spalle di Via Calefati, postainsenso frasverscale
alla via in questions, a circa /00-800 metr.

E' composto da 4,0 wani utili, angolo cottura, sogdiormo, un bagno e un ripostiglio
e tre camera da letto.

La struttura portante dell’ organismo edilizio, con pilasth e tra e fondazioni su fra-
Vi rovesce In cemento armato, e solaiin latero cemento.

L'edificio, del fipo "Casa inlinea”, posto al piono secondo , ha esposizione prin-
cipdle asud, e presenta una buonda luminositd.

Lo superficie utile & di circa 81 mq. | balconi hanno una superficie i 13,5 mq.
L'immobile, & dotato d'impianto ametano, e di impianto di riscaldamento auto-
nomo. Fresenta uno stato di manutenzione buono.

Lo cata o compravendita risale a Seltembre 2016.

5.3 Descrizione dellunita C

L’edificio sito in wa XxXXKX, nelle vicinanze sempre di via Quintino Sella, verso |a
vial frasversale alla strada in questione a circa 500 — 800 m.,

E' composto da 5.5 vani ulili, angolo cottura, soggiomo, un bagno serza ripostiglio
e tre camere daletto.

La strutturg portante dell’organismao edilizio, con pilastr e travi e fondazioni su tra-
Vi rovesce in cemento armato, e solai inlatere cemento.

L'edificic, del fipo "Case in linea®, ha esposizione principale o ovest e presenta
una discretd luminositd. L'appartamento & posto al terzo piano.

La superficie utile & di circa di 110 mq. | balcor hannoe una superficie di 13,7 mq
L'immobile , & dotato diimpiante ametano e diimpianto di riscaldamento auto-
noMmo.

Presenta uno stato di manutenziorne della facciata buono. Mentre | servzi sono in
discreto stato (vedi tabella doti e caratteristiche).

Pagina 42

=
Lkg/ Firmato Da: BURDI WITC STEFANO Emesso Da: ARUBAPEC S PA. NG CA 3 Serialt 4316acT1ebde51celba b2be 5035bd7 78

W



ING. VITo STEFANO BURDI SENZA DATI DEBITORE
3514 SuD ComPLaMare ChvesT, 20/ 14 =B AR Ferizia
M ALRG 9027 — PN A0757 4490723 Relozone
CURBRDUVSTEOTZ0L42 5K - emailestefanaburdi @ithero.it Stimic
PEC: vitostgfana. burdi 902 7 (@pac.ordingbari.it Irmrmobilicre

Lo data di compravendita risale o Gennaio 201 4.

4.0 Markel Comparison Approach

4.1 Definizione delle Caralteristiche

¥ Data (DAT) contata in mesi retrospettivamente a partire dal momento di sti-
ma (GENBAIC 2017, fino ol momento in cul & awwenuta o compravendita
dell’unitd campione;

¥ Superficie UTILE (SUP): espressc in ma;

¥ Servizi lgienici (Bagni): raporesenta se | senvizi igienici sono in buono, o in
medio stato di manuterzione, e si calcola la guota necessaria, per la messda
o nuovo dell’limpianto, col relative deprezzamento per riportaro, rispetto
gl cltri immobill, in condizioni ordinarie.

¥ Stato di manvtenzione (Man): o presenza di ung recente ristrutturazions,
aumenta il valore di unimmobile.

Tale carattenstica, & stafa indnvduata, con 2 classi di manuterzione e per |l

passaggio da una classe ad un'altra, & stato valutato inmodo gualitativo, |l

possagaio e il relativo costo, per passare dalla classel=Basso, dla classe

Z=Buono.

6.2 Coeteris paribus

Mella valutczione, non si & tenuto conto delle seguenti caratteristiche, in guanto
presenti o mancanti, intutte le unitd abitative, e guindi INfluenti per la detenmming-
zione del prezzo di mercato:
¥ Ascensore: | subject e | campioni sono tulti dotdti di ascensore;
¥ Garage o box: | subject e | campioni non sono dotati di tali caratteristiche,
con superfici molto simili;
¥ Caratteristiche logistiche e prospicenza: tutte le Uritd sono posizionate allo
stesso modo, rispetto al senvzi pubblicl (Ufficio postale, Banche, Carabinien,
uffici comunali) ed alle infrastrutture [Asl, scucle, parrocchie, negozi ecc.).
Simette in eviderzia che 'unité di misura o futti | valor & 103 €
[ dieci elevata dlla terza = 1000 ).

_-_-—,«—«  —~=-ng
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Ferizia

Felodone
Stirno
Irmnnobilicre

7.0 TABELLA DATI E CARATTERISTICHE

TN | I | | D |

FREZZO MERCATO
DATA
SUPERFICIE INTERNA
- 100 mq ‘ 110 mq ‘

SUPERFICIE BALCONI
| 16mg | 14 mq | 135mq § 137 mq
BAGNO E CUCININO
buuno] Zlbuuno] buu:mu:n] llbassu
STATO MARNUTEMNZIONE
basso buonu] bassu] buuno

DATA
Per attudlizzare | prezzi si userd un tasso i=2%=0,02

|=CH*
|(A)=2450,02*(24/12)= 9,80 *108¢
(B)=235*0,02%(5/12)= 1,96 *10%

[(C)=265"0,02%(12/12)= 530 *10%
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NG, ViTo STEFANO BURDI
3514 5up ComPLaNare OwesT, P0/nr 14 -BARI
MeALBG 9027 — PN AQTE7 4490723

CF:BRDVETOOT26L42 5K - ewmuiloste fano burdi @ibero.it

FEC: vitostefano, burdi P02 7 @pec.ordingbariis

SENIA DATI DEBITORE

Ferizia

Felodone
Stirno
Irmnnobilicre

SUPERFICIE INTERN A

Siuserdiil secondo dei Teoremi Mercantili con coefficiente peribalconi di TTh=0,3

Cindi avremo

PIME=245/ (100+0,3*14)=2,35
PME=235/ (81+0,3%13,5)=2,76
PME=265/(110+0,3*13,7)=2.29

PAMA[A)=(82-100)*2,32 = -41,76*1CP¢
PAMA(B)= (82-81)*232 = 232%10%
PMA(C)=(82-110)*2,32=- 64,96*10%

SUPERFICIE BALCONI

Cindi avremo
PMA=D,3%2,32=0,70

PAMAIA)

(16-14)%0,70

= 1,40%10%€

PRMA(B)=(16-13,5)*0,70 = 1,75*10%¢

PAMA(C)

LIVELLO DI PIANO

(16-13.7)%0,7/0= 1,61*10°¢

Per attudlizzare | prezzi si userd un tasso i=2%=0,02

P A(A)=245%0,02%(2-2)= 0 *10%€

PIMA(B)=235%0,02%(2-2)= 0 *10%€

PMA(C)=265%0,02%(2-3)=- 5,30 *10%€

SERVIZI IGENICI {BAGNO E CUCININO)

E' pan al costo di costruzione deprerzato, considerando il costo a nuovoe del serv-
Zio (bagno e cucining) del subject(S) par o CN= 12 *10%€, con =4 anni (di uso) e

T=20 anni [di wvitay).

Da preventiv di ditte e imprese speciclizzate, per mettere a nuove (in media) un

impicanto (cucing & bagno) e relativo deprezzamento (anmi i vta froscorsi):
PIMA=CIMA=CN{T-(1*/1))=12%[1-16/20))=8.4*10C¢

PAMAIA)=(2-2)*8,4 =0

|
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ING. VITo STEFANO BURDI

3514500 CompPLanare OwesT, ?0/MT T4 —B AR

M ALRG Y027 — PUINVADTE7 4490723

CF:BRDVETOOT26L42 5K - ewmuiloste fano burdi @ibero.it
FEC: vitostefano, burdi P02 7 @pec.ordingbariis

SENZA DATI DEBITORE
Ferizic
REelozione
Stimc
Irmrmobilicre

PAMAIA)=(2-2)*8,4 =0
PAMAIA)=(2-1)*8,4 = 8,4%1 (%€

STATO DI MANUTENZIONE

FPertanto Il prezzo margindle & posto ugudle, dl costo di intenvento, stimato con
preventivo di difte e imprese specidlizzate della zona, preventivato nel modo se-

guente:

Prn=CMA=[da classe 1 a classe 2)=9%108€

PRAIA)I=(1-2)*1 2 = -9*10%¢
PMAIA)=(1-1)*12=0
PRAIA)=(1-2)*12 = -9*10%¢

7.1 TABELLA DI VALUTAZIONE

TABELLA DATI
CARATTERISTICHE A B C
PREZZO MERCATO 215%10%¢ 235%10% 265*10%

DATA 9.80 1,96 5,30
SUPERFICIE INTERNA 4176 e 64,96
SUPERFICIE BALCONI 1,40 175 1,61
LIVELLO PIANO 0 0 5,30
SERVIZI (BAGNO & CUCININO) 5 0 8,40
STATO MANUTENZIONE 9 0 9

PREZZI CORRETTI
_ 205,44*10P¢ ‘ 241,03*10% ‘ 201,05*10%
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7.2 Riconciliazione

W=(205,44+241,03+201,05)/3= 21 5,84*103€

Arrotondiamo il valore V=216.000 € {duecentosedicimilaeuri)
ERRORE MEDIO PERCENTUALE
V={Pmax-Pmin/Pmax)*100=((241,03-201,05)/241,03)*10=1,7% < 3% (Verficato)

7.3 VERIFICA CON STIMA MONOPARAMETRICA

SeqA)=10040,30%14= 104,20 mqg
SeqB)=81+0,30"13,5=8505 mg
SeqC)=110+0,30*13,7=114,11 mq
SeqA+B+C)=104,20+85,05+114,11=303,36 mg
Vanno adegualt | prezz con le superfici dei balconi
P (A)=245+14%0,70=254,80%10P¢
P(B]=235+13,5"0,70=244.45 *1 (B¢
P(B)=265+13,7%0,70= 274,55%10°¢

La Superficie equivalente del Subject (5):
Seq[5)=82+0,230%1 6=584.80 mg

Dalla formula del Niccoli: (3 Vx/} C)*Cx

W={254,80+ 244,45+ 274,59/303,36)F 86,80 =221,42%1 0P

Arrotondato 221.000 (duecentoventunomilaeuri)

Prrcee-Prninyd Prnas< 555

((274,59-244,45) /27 4,59)*10=1,1%<5% (Verificato)

|
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8.0 Stima con ® INCOMB APPROACH" con la formula di Capitalizzazione

Altra verifica che possiamo effettuare, & guella della stima redditucle, con |a for-
mula di copitalizzazione.
Corsiderando dli affitt med annui inzona e le relative spese, che riguardanao:

¥ llindffittanze: Soldi che non si percepiscone guando l'immobile rimane sfit-
to;

* Zlnesigibilita: quando akbbiamo un inguiline morcse che non paga, il dowr
to affifto mensiimente;

¥ 3)Quota dirintegrazione: in genere perimmobile & nulla, va considerata ad
e5emMpIo per Capannoni;

* 4)Quota di assicurazione: Cobligo per guelli immobili che devono essere as-
sicurati;

# 5)Quota di manutenzione: ordinanc o stracordinaria, che & difficile cacolare
e vendgono accantonate per un tot ol mese;

¥ ¢6)Spese amministrative: che si deducono dalle ncevute, in genere per
grandi unitd immobiliar e incidono abbastanza;

» /)Spese generali: Condominicli, porfenarato, spese straordinarie pulizia;

¥ 8llmposte sullimmabile: MU o TAS| ecc.;

¥ 9Interessi sulle somme: lungo tutto ['anno.

In genere per futte gueste spese, si considerda in futto 'anno [ o un 10-15% sul red-
dito annuale lordo Jo una o due mersilitd, che sommata ala cauzione, alla stipu-
la del contratto di locczione, che si aggira intormo (inmedia) a due mersilitd, da il
totale di tutte le spese.

Corsiderando che inund zona corme vic De Rossi - Bari , avremo unsaggio di co-
pitalizzazione abboastanza medio-basso (centro-di cerniera), in genere cornside-
rando il mercato immobiliare in zona, prenderemo un saggio di capitalizazione
r=3,00%=0,030.

Corsiderando che gli affitt mersili medi nella zona, oscillano molto e nell'ordine
dei s00-800€, corsidereremao un affitto mensile medio di 650,

Tenendo conto delle spese con BEn = Reddito netto o un anno, sottraendo le spe-
se di una mensilita , quindi per 11 mersilitd awemo:

Rr=a50%1 1=7150 €

Guindi il valore com PINCOME AFPPROACH, stima semi analitico reddituale, dalla
formula di capitalizzazions:

V=Rn/r= 7150/0,030=238.333 €

Arrotondiamo a 238.000 {duecentotrentottomilaeuri)

|
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8.1 Determinazione del * Valore con prezzo a metro quadro in zona”®

Corsiderando che, per guesto fipo di gppartamenti, | valor a metro guadro in
zond, sono molto fluttuanti, con tutte le problematiche della zona.

Quuindi, corsiderando [vedi paragrafi precedenti) un prezo medio o metro quc-
dro di circa 2900 €/mq.

CALCOLO SUPERFICIE UTILE PER IL CALCOLO DEL VALORE CON PREZZIO A MQ

Corsidereremo, peril calcolo della Superficie Utile :
ARROTONDIAMO A 82 mq

Vmg=82 mq* 2900 €/mq = 237.800 € {Duvecentotrentasettemilaeottocentoeuri)

2.0 VALORE REALE DETERMINATO COME MEDIA DEI METODI DI STIMA SU DESCRITTI

le considercazioni che possiamao dedurre, sul diversi metodi di stima, che alcuni,
convergonoe ad un valore similare. Mentre, i| VALOREE DI BASE tframite |a Rendita
Catastale, per lo scopo della perizia & solo indicativo, rappresenta un valore che
non pud essere ulilizzato per la stima.

Valore al disotto del quale non & possibile andare.

RICAFTOLANDO IL WALORE COMN | DIVESI METODI DI STIM A

VALORE BASE DELLU'IMMOBILE {da Rendita Catastale)

I questi casi per il Yalore, si utilizza un coefficiente moltiplicative pari a 200, dalla
rendita catastale cvremo:

Vb= Rc™ 0= //74,64£%200= 154.928 €

1IVALORE CON “MCA” con |le fre compravendite in zona:
Vimco=216.000 €

2)VALORE CON STIMA MONOPARAMETRICA:

Wm=221.000 €

|
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3IMALORE CON STIMA CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI -IMCOB APPROCH:

Wc=238.000 €

4]VALORE CON PREZIO A METRO QUADRO IN ZIONA:

Wimg=237.800 €

Quindi il "pi probakile valore di mercate”, per tutto guello specificato, sard g
media aritmetica, dei quatiro diversi metodi di stimar:

Vk={ VmcatVm+vc+vVimaq)/4=(216.000+22]1 000+ 238.000+237.800)/ 4

Vk=(912.800)/4= 228.200 €

ARROTONDIAMO IL VALORE A:

V= 228.000 € (Duecentoventottomilaeuri)

[ VALORE che si fiene conto anche nel calcolo “a scaglion™ per il CTU )

|
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2.0 Conclusioni

Le considerczioni che possiamo dedurre, dalla media del diverst metodi di stima, che
Corvergond ad un valore simildre, mentre altt si discostano.

Il mercato immobiliare, varia molto, in unda zond come guella in esame, polche Via De
Rossi - Ban , si frovd in centro e zond di cernierd, e risente di cscilladoni ampie. Come futto
il quartiere “Libertd”.

Solo il Market Comparison Approach da dei risultati pit attendibili, poiché basa la sua
compdrazione proprio su compravendite reali.

Per quanto il valore possa cscilare, nell’oftica del metodo del "MCA” che si basd sul prezz
rnarginall (quelll pid bassi della cunva costo marginale e prezzi margindi], considerando in
dlcuni casl il costo colncidente con i prezd marginali del mercato, corsiderando sempre
le condizioni ordincrie.

Tramite aggiunte o detrazioni, si & cercato di portare | fre immobili vicini dlle carafteristiche
di quelle del Subject, oggetto di sfima.

Dalle ascendenze & discendenze, tenendo conto di fatfor detenminant come il minore
stato di conservazone dedi impianti idienicl e cucind e il grado di manutenzione della
facciata, facendo quadrare cosl il Tutto.

Dai preventivi di difte spedidizzate in zond & con |d relafiva formula del deprezzamento,
sig per gl implant del serid (Bagno & Cucing) & dello stato d manutenziones, si sono por-
fafi i fre immolili nelle condizoni ordinaris.

Bisogna, in qualche maniera  gustificare, perché il prezzo di mercato & superiore 4 se-
condd del paramett base, come 1d superficie delllimmobile, superficie dnnesse fipo
eventudl | balconi |, cotfill, giardini ,ecc. Portando tutt & fre di immoloili nelle condizioni
ordinarie distima, per determinare il “pid probabile valore di mercato”.

L'""MCA” & un mefodo affidabile e diffiso nella stima, applicakile solo al mercato immaoki-
liare dell’usato polché sul nuovo, poco aftendibile, il prezzo a ma 1o decide il costruttore
& I'imporesa).

I conclusione, possiamo affermdre che con | quattro diverst metod di stima, compersa
eventudli sottcstime o sovrastime del valore delllimmobile.

Incltre il valore va abbattuto per oneri tibutari del 15% (cosi come richiesto al f) punto
Quindi avremo:

W= 228000 €*(1-0,15)= 228.000€ *0,85 =193.800 €

Considerando che Iimmobile ha diverse ipoteche. Faremao un Ultetiore deprezzamento
del § % , poiché necessita di un nuovo accatastamento per piccole variczioni del framez-
Zi & iIncongruenze e con 'eliminazone di und vecchid verandd non condonata, abusiva .
Inolfre bisognd tener conto, che I'appartamento & occupato dai proprietan (deprezzo-
mento & %, e per la cancellazione delle varie ipofeche, nuovo accatastamento e elimi-
noZions veranda alousiva, corgidereremo Un alfro deprezzamento del § % . Quindi avremo
un deprezzamento totale di circa il 10%.

WR= 1938006 (1-0,10]=1593.8006*0,70=174.420 € | “Base d’Asta” |

Corsiderando [a proprietd del debitore & di s, il Valore sard la metd:

VR= 87.210 € (OHantasettemilaeduecentodiecieuri)

IL TECNICO
Doft.ing. Vito Stefano BURDI
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OGGETTO: Attestazione delle Avvenute Comunicazioni ( sia via e-mail ¢ PEC ):

Per incarico ricevuto come C.T.U. (consulente tecnico d’ ufficio), nominato dal Giudice — Presi-

dente della II Sezione Immobiliare - del Tribunale di Bari, Giudice Dott.ssa Raffaella SIMONE,
con giuramento in data 9/1/2017; nella causa civile n® §55/2016 R.G, nel processo di esecuzione
promosso da:

Prof. Avv. ed ivi residen-
te alla via . eleftivamente domiciliato presso lo studio in via Corso Vittorio
Emanuele n.19 BARI - Carbonara, dell’ Avv. Giuseppe D’Argento

(CF:DRGGPPT76D09A662H), dal quale é rappresentato e difeso, che dichiara di voler ricevere le
comunicazioni di cancelleria al zeguente numero di fax 080 5039533 ovvero alla

PEC: dargento.giusepp ei@avvocatibari.legalmail it

CONTRO: GO0 OOOEIROBEIEO XX

Confermo che sono state inolirate, tutte le relative comunicazioni e inviate tutti gli avvisi di rice-
vimento (con raccomandata a/r) e via e-mail e PEC {con avviso di lettura come conferma, inviata
a tutte le parti).

Sia come comunicazioni e 1’ invio del Verbale dello Stato dei Luoghi , Invio Perizia ¢ termine ulti-
mo di revisione perizia, fissando un termine massimo per le controdeduzioni ¢ per consegnare la
perizia in cancelleria.

In Fede
Dott.Ing. Vito Stefano BURDI
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