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Relazione

1.0 Descrizione dell’'incarico

Per incarico ricevuto come C.T.U. (consulente tecnico d’ ufficio), nominato dall
Giudice —della Il Sezione Immobiliare - del Tribunale di Bari, Dott. Michele DE PAL-
MA, con giuramento in data 31/01/2018; nella causa civile n° 480/2017 R.G, nel
processo di esecuzione promosso da:

1)Banca Popolare Pugliese s.c.p.a., con sede legale in Parabita (Le), alla via Pro-
vinciale per Matino n.5, capitale sociale interamente versato di € 135.545.790,00
(codice fiscale e partita iva n. 028048590754), iscritta all’ Albo delle Banche con
codice n.5218.3.0 e numero di codice maccanografico 05262.1 — Capogruppo
del gruppo Bancario Banca Popolare Pugliese cessionaria, con decorrenza dall
12.2.2007, del ramo d’'azienda della Banca di Credito Cooperativo del Nord Bare-
se s.c.p.a. (giusta atto per notar Roberto Vinci di Parabita rep. 21671 del
13.12.2006), costituito dallo sportello bancario situato in Ruvo di Puglia al Corso
Giovanni Jatta 15 e del complesso di beni e rapporti giuridici organizzati per
I'esercizio dell’attivitd bancaria, in persona del Presidente, Dott. Vito Antonio Primi-
ceri, rappresentata e difesa dall’Avv. Roberto Camp il
con studio in Bari, al Corso Mazzini n.61 (e studio in Ruvo di Puglia(BA) alla via Pale-
stro n.9) e dichiara di voler ricevere le comunicazioni al fax 080/36205311 ovvero
tramite

PEC: roberto.campi@pec.ordineavvocatitrani.it

2) Nell'interesse dell'l.N.S.P, Istituto Nazionale di Previdenza Sociale, con sede le-
gale in Roma, Via Ciro il Grande, 24 (C.F. 80078750587), in persona del Presidente
e legale rappresentante pro tempore, rappresentato e difeso nel presente giudizio
dall’Avv. Marcella Mattia |l < cc!''Avv. llaria De Leonardis giu-
sta procura ad lites per atto del Dott. Paolo Castellini, Notaio in Roma, del
21.07.2015rog. 21569, Rep. 80974, elettivamente domiciliato presso la Sede INPS —
in Bari alla Via Putignani n.108, per comunicazioni e avvisi di cancelleria si indica il
seguente numero di fax: 080/5410670 i seguenti indirizzi di posta certificata
avv.marcella.mattia@postacert.inps.gov.it;
avv.ilaria.deleonardis@postacert.inps.gov.it (Creditori)

CONTRO:

) 9.9.99.090.99.99.9990.090990.99090.00.9090990990.909090090.09090.00090000000.000000¢

La stima immobiliare generale riguardante:

A) Appartamento esistente l'intero quarto piano, con ingresso difronte a sinistra
salendo, composto da tre vani e accessori, confinante con detta via, vano
scale e area scoperta per piu lati, con pertinenziali; cantinola al piano interra-
to, con ingresso difronte a sinistra per chi giunge a detto piano, confinante con
vano scale e altre cantinole, salvi altri; Nel N.C.E.U. al Foglio 112 - Particella 777
- Sub 15, Categoria A/3, Vani 5,5 - Superficie Catastale 93 mq- Rendita €
1.065,19
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Successivamente nella Perizia avremo la stima di:

B) Locale garage (Posto Auto) al piano terra con accesso da via Isonzo,
dall’ingresso, autorimessa disposta al centro, sulla fine dell’area di manovra;
Nel N.C.E.U. al Foglio 112 - Particella 777 - Sub 6, Categoria C/6, Classe 1 — Su-
perficie Catastale 14 mq- Rendita € 71,58

C) Locale garage al piano interrato con accesso alla rampa di discesa comune
prospiciente il civico numero ottantaquatiro/A(n°84/A) di via Isonzo e preci-
samente il primo locale sulla destra per chi percorre I'area di manovra fino al
termine, confinante con il tutto e distinto; Nel N.C.E.U. al Foglio 112 - Particella

777 - Sub 18, Categoria C/é, Classe 3 - Superficie Catastale 26 mq- Rendita €
160,36
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Relazione

1.1 Descrizione dell’'incarico

Per incarico ricevuto come C.T.U. (consulente tecnico d’ ufficio), nominato dall
Giudice —della Il Sezione Immobiliare - del Tribunale di Bari, Dott. Michele DE PAL-
MA, con giuramento in data 31/01/2018; nella causa civile n° 480/2017 R.G, nel
processo di esecuzione promosso da:

1)Banca Popolare Pugliese s.c.p.a., con sede legale in Parabita (Le), alla via Pro-
vinciale per Matino n.5, capitale sociale interamente versato di € 135.545.790,00
(codice fiscale e partita iva n. 028048590754), iscritta all’ Albo delle Banche con
codice n.5218.3.0 e numero di codice maccanografico 05262.1 — Capogruppo
del gruppo Bancario Banca Popolare Pugliese cessionaria, con decorrenza dall
12.2.2007, del ramo d’'azienda della Banca di Credito Cooperativo del Nord Bare-
se s.c.p.a. (giusta atto per notar Roberto Vinci di Parabita rep. 21671 del
13.12.2006), costituito dallo sportello bancario situato in Ruvo di Puglia al Corso
Giovanni Jatta 15 e del complesso di beni e rapporti giuridici organizzati per
I'esercizio dell’attivitd bancaria, in persona del Presidente, Dott. Vito Antonio Primi-
ceri, rappresentata e difesa dall’Avv. Roberto Campi I
con studio in Bari, al Corso Mazzini n.61 (e studio in Ruvo di Puglia(BA) alla via Pale-
stro n.9) e dichiara di voler ricevere le comunicazioni al fax 080/36205311 ovvero
tramite

PEC: roberto.campi@pec.ordineavvocatitrani.it

2) Nell'interesse dell'l.N.S.P, Istituto Nazionale di Previdenza Sociale, con sede le-
gale in Roma, Via Ciro il Grande, 24 (R o<'sona del Presidente
e legale rappresentante pro tempore, rappresentato e difeso nel presente giudizio
dall’Avv. Marcella Mattia [ < cc!'' Avv. llaria De Leonardis giu-
sta procura ad lites per atto del Dott. Paolo Castellini, Notaio in Roma, del
21.07.2015rog. 21569, Rep. 80974, elettivamente domiciliato presso la Sede INPS —
in Bari alla Via Putignani n.108, per comunicazioni e avvisi di cancelleria si indica il
seguente numero di fax: 080/5410670 i seguenti indirizzi di posta certificata
avv.marcella.mattia@postacert.inps.gov.it;
avv.ilaria.deleonardis@postacert.inps.gov.it (Creditori)

CONTRO: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX;

La stima immobiliare particolare riguardante:

A) Appartamento esistente l'intero quarto piano, con ingresso difronte a sinistra
salendo, composto da tre vani e accessori, confinante con detta via, vano
scale e area scoperta per piu lati, con pertinenziali; cantinola al piano interra-
to, con ingresso difronte a sinistra per chi giunge a detto piano, confinante con
vano scale e altre cantinole, salvi altri; Nel N.C.E.U. al Foglio 112 - Particella 777
- Sub 15, Categoria A/3, Vani 5,5 - Superficie Catastale 93 mq- Rendita €
1.065,19
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N. 480/2017 R.G.E.

DECRETO DI FISSAZIONE DI UDIENZA

EX ART. 569 C.P.C

Il G.E. Michele De Paima
Vista I'istanza di venditag;
esaminati gli atti e documenti della presente procedura esecutiva;
ritenuto che, ai sensi dell’art. 569 cod. prod. Civ.,debba procedersi alla nomina di
un esperto per la relazione di stima dei beni pignorati ai sensi dell’art. 173-bis
disp.att. c.p.c;
considerato che dalla data del pignoramento il debitore esecutato € spossessato
del bene ed ¢é privato della sua disponibilitd, mantenendone solo la mera deten-
zione; che per effetto dello stesso pignoramento il debitore & costituito per legge
custode del bene staggito e, di conseguenza deve curarne la conservazione e la
manutenzione, deve consegnare gli eventuali frutti al pignorante e deve rendere
conto della propria gestione ai creditori; che, nel caso di specie, il debitore non ha
osservato gli obblighi su di lui incombenti avendo omesso di depositare il rendicon-
to per la gestione dalla data del pignoramento ad oggi e che pertanto ricorrono
le condizioni per la nomina di un custode diverso dal debitore sensi dell’art. 559,
terzo comma c.p.c.;

considerato che, in ogni caso, appare assolutamente necessario, al fine di garan-
tire un proficuo e celere svolgimento della procedura esecutiva, provvedere sin
d’'ora alla sostituzione del custode ex lege, lasciando peraltro il debitore esecutato
nella disponibilitd di fatto dell’immobile qualora lo occupi quale prima dimora ov-
vero per ragioni di lavoro;

NOMINA

QUALE ESPERTO STIMATORE
L'ing. VITO STEFANO BURDI
QUALE CUSTODE

I dott. DOMENICO CASCIONE
tenuto conto della modifica legislativa dell’art. 569 c.p.c. per cui l'esperto nomina-
to ora presta giuramento in cancelleria mediante sottoscrizione del verbale di ac-
cettazione, e valutato non imprescindibile il passaggio materiale dell’ ausiliario dal-
la cancelleria , dovendo intendersi necessaria la mera e inequivoca presa di con-
tatto con I'ufficio,

DISPONE
Conferirsi I'incarico all’esperto stimatore e al custode giudiziario con le modadalita
telematiche, onerando esperto stimatore e custode, di provvedere
all’accettazione dell’incarico frasmettendo, entro dieci giorni, a pena di sostitu-
zione, afto di giuramento e accettazione mediante sotftoscrizione con firma digita-
le dello specifico modulo presente sul sito del Tribunale;

formula
di seguito il quesito a cui esperto dovra rispondere redigendo perizia di stima ed
all’effettuazione del deposito telematico in modalita pct.
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“Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni alfra operazione ritenuta ne-
cessaria, proceda |'esperto in primo luogo al conirollo della completezza della
documentazione di cui all'art. 567, secondo comma, del codice di procedura ci-

vile, segnalando immediatamente al giudice quelle mancanti o inidonei. In parti-
colare I'esperto deve precisare:

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

oppure:

se il creditore procedente abbia optato per il deposito di cerfificazione no-
tarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve preci-
sare in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:

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

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

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), I'esperto deve precisa-
re in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:

se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario
che sia stato trascritfto in data antecedente di almeno venti anni la frascri-
zione del pignoramento.

In secondo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia
depositato I'estratto catastale attuale (relativo cioe alla situazione al giorno
del rilascio del documento) e I'estratto catastale storico (estratto che deve
riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione
delle trascrizioni: il periodo cioe sino alla data dell’atto di acquisto derivativo
od originario antecedente di almeno venti anni la frascrizione del pignora-
mento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I'esperto deve
precisare se i dati catastali e storici degli immobili pignorati siano indicati
nella detta certificazione.

In terzo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia
depositato il cerfificato di stato civile dell’esecutato.

In difetto, I'esperto deve procedere all'immediata acquisizione dello stesso,
precisando nel modulo di conftrollo della documentazione lo stato civile
dell’esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo
preliminare (e fermo restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14)
I'esperto deve acquisire il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune
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del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a
margine.

Laddove risulti che alla data dell’acquisto I'esecutato fosse coniugato in re-
gime di comunione legale ed il pignoramento non sia stato nofificato al co-
dice comproprietario, I'esperto indicherd tale circostanza al creditore pro-
cedente ed al G.E..

Compiuto questo preliminare conftrollo provveda I'esperto:

1)

2)

3)

4)

5)

é)

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

ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le ca-
ratteristiche dell'immobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la
vendita immobiliare sia soggetta ad IVA, ovvero nel caso di immobili abi-
tativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilita di esercizio dell’opzione
IVA per I'imponibilita IVA essendo gia trascorsi i 5 anni dall’ultima azione
della costruzione o del ripristino;

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

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

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

ad identificare catastalmente I'immobile, previo accertamento
dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con
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7)

8)

?)

le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi necessari per
I'eventuale emissione del decreto di frasferimento ed eseguendo le va-
riazioni che fossero necessarie per I'aggiornamento del catasto, ivi com-
presa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge 1249/39, oltre ad
acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante;
provveda, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del
bene, alla sua correzione o redazione, in caso di oggettiva impossibilitd,
ne indichi le ragioni ostative;

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

a verificare I'esatta provenienza dei beni immobili mediante |la ricostru-
zione analitica delle vicende relative alle frascrizioni ed alle iscrizioni ipo-
tecarie nel ventennio antecedente al pignoramento, la sussistenza di
oneri, pesi, servitu atftive e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed abitazione
e quindi ad indicare I'esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di na-
tura condominiale, che saranno cancellati o comunqgue risulteranno non
opponibili all'acquirente;

a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art.
569 c.p.c nella determinazione del valore di mercato I'esperto procede
al calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella commer-
ciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo,_esponendo ana-
liticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la ri-
duzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per
vizi del bene venduto nella misura forfettaria del 15%, e precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbani-
stica e catastale, 1o stato d'uso e di manutenzione, 1o stato di possesso, i
vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento ese-
cutivo, nonché per le eventudli spese condominiali insolute; qualora
I'immobile sia abusivo e I'abuso non sia sanabile, stabilisca quale prezzo
base il suo valore d’'uso ovvero utilizzando motivatamente un altro criterio
che tenga conto che trattasi di immobile abusivo suscettibile di abbatti-
mento (v. artt. 30, 31, 33, 34, 35 e 37 dpr n. 380/2001);

10) a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo con-

sente, indicando per ciascuna unitd, il valore, la superficie e i confini e
procedendo, se necessario, al relativo frazionamento catastale;

11) ad accertare lo stato di possesso del bene, con indicazione, se occupa-

to da terzi, del titolo in base al quale i| compendio € occupato, con par-
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ticolare riferimento all’esistenza di confratti registrati in data anteceden-
te al pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in base ad un
contratto di affitto o locazione, ove possibile |0 alleghi e comunque veri-
fichi sempre |a data di registrazione e la scadenza del contratto, la data
di scadenza per I'eventuale disdetta, I'eventuale data dirilascio fissata o
lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza
del canone al valore di mercato al momento della conclusione del con-
tratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore, nonché
dell’esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i
vincoli derivanti da contratti incidenti sull’ attitudine edificatoria dello stes-
SO 0 i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in par-
ticolare se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se
vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del
debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da alcuno dei sud-
detti fitoli. Specifichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese straordina-
rie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori
alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relati-
vi al bene pignorato;

12) ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriati-
va per pubblica utilita;

13) ad allegare le planimetrie degli immobili e una congrua documentazio-
ne fotografica che idoneamente li raffiguri;

14) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei
lofti formati, con indicazione dello stato di occupazione da parte
dell’esecutato di terzi, con il prezzo di stima loro attribuito, nella quale sa-
ra indicata fra I'altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, se-
condo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita
immobiliare.

15) ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla
direttiva del Garante per |la protezione dei dati personali del 7.2.2008
(G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell’elaborato senza
I'indicazione delle generalitd del debitore e di ogni altro dato personale
ideo arivelare I'identita di quest’ultimo e di eventuali soggetti terzi (qualii
proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato
ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge e comunqgue ecceden-
te e non pertinente rispetto alla procedura di vendita.

16) ad allegare altresi la check list (il cui modulo e reperibile sul sito del Tribu-
nale) dei principali controlli effettuati sulla documentazione di cui all’art.
567 Il co. c.p.c in modalita telematica PCT e un foglio riassuntivo di tutti
gli identificativi catastali dei beni periziati, in formato .rtf o word.zip.
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Il controllo della documentazione di cui all’art. 567 c.p.c con verifica del-
la completezza e adeguatezza della stessa dovra essere effettuata di
concerto tra lo stimatore e il custode.

L'esperto terminata la relazione, dovrd inviare copia ai creditori proce-
denti o intervenuti e al debitore, anche se non costituito, almeno trenta
giorni prima dell’udienza fissata, come segue, ai sensi dell’art. 569 c.p.c,
a mezzo posta ordinaria (al debitore con raccomandata e avviso di ri-
cevimento se non costituito a mezzo di procuratore) o per posta elettro-
nica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare concernente la
sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e
teletrasmessi.

All'esperto sono concessi giorni 120 dalla frasmissione dell’accettazione
e dell'incarico e del giuramento in via telematica per il deposito della re-
lazione tecnica estimativa con relativi allegati, in modalita telematica
PCT. A tal fine, all'interno della c.d. “busta telematica” che sard deposi-
tata dall’esperto, I'atto principale sara costituito dalla perizia di stima in
versione integrale firmata digitalmente e come allegati dovranno essere
inseriti la perizia di stima in versione privacy nonché gli allegati sopra
identificati. Dovra dlfresi essere allegato in formato .rft o word.zip un fo-
glio riassuntivo di tutti gli identificatici catastali dei beni periziati da utiliz-
zarsi nella predisposizione dell’ordinanza di vendita.

ASSEGNA dall’esperto un fondo spese pari ad €500, da versarsi a cura del
creditore procedente entro 10 giorni dal giuramento dell’esperto;

Al fine di consentire all’esperto lo svolgimento dell'incarico autorizza

I'esperto stimatore:

a) accedere ad ogni documento concernente gli immobili pignorati, ivi
compresi i documenti relativi a rapporti di locazione, in possesso del
Comune dell’Ufficio del Registro, della Conservatoria dei Registri Im-
mobiliari, dell’ Ufficio del Territorio o del Condominio, ed a estrarne co-
pia, non trovando applicazione i limiti di cui alla legge 31.12.1996 n.
675 sulla “Tutela delle persone e di altri soggetti rispetto al frattamento
dei dati personali”;

b) richiedere al Comune competente certificato storico di residenza re-
lativo a qualsiasi occupante dell'immobile pignorato.

ASSEGNA AL CUSTODE | SEGUENTI COMPITI

verifichi la presenza in atti degli avvisi ex artt. 498 e 599 c.p.c., infimando |l

creditore procedente, qualora non siano stati depositati, di provvedere alla
loro comunicazione e deposito entro I'udienza ex art. 569 c.p.c., avverten-
dolo che in mancanza non si procederad alla vendita;

fornisca ausilio tecnico-giuridico all’esperto stimatore nell’esame della do-

cumentazione di cui all’art. 567 c.p.c e nella redazione della check list dei
conftrolli eseguiti, reperibile sul sito del tribunale;
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esegua un primo accesso, di concerto con I'esperto stimatore entro 10 gior-
ni dall’assegnazione dell’'incarico, procedendo ad identificare le persone
che occupano I'immobile (diversi dai famigliari conviventi con il debitore),
evidenziando I'esistenza di eventuali occupanti senza titolo; in caso di op-
posizione all’accesso da parte di qualsivoglia occupante, coadiuvi I'esperto
nominato dal giudice nell’accesso forzato con assistenza di manodopera
specializzata, con onore economico a carico del creditore procedente in
via di anticipazione, e eventuale assistenza della Forza Pubblica (senza ne-
cessita di richiedere una preventiva autorizzazione al G.e., essendo all’'uopo
fin d'ora autorizzato);

comunichi al debitore la data dell’'udienza in cui sard pronunciata
I'ordinanza di vendita;

curi I'amministrazione dei beni pignorati, gestisca attivamente ed economi-
camente beniricavandone rendite e profitti e incassi eventuali canoni a ca-
rico degli occupanti;

intimi tempestiva disdetta di eventuali contratti di locazione e comunque di
godimento di beni laddove esistenti ed opponibili alla procedura, eserci-
tando, previa autorizzazione del giudice dell’esecuzione, le azioni previste
dalla legge necessarie per conseguire la disponibilita di beni in caso di mo-
rosita o di violazione delle condizioni del contratto di locazione;

riscuota i canoni dilocazione e le indennitd per illegittima occupazione (au-
torizzate dal GE) eventualmente versate dai titolari di contratti di locazione
o di aoffitto non opponibili alla procedura esecutiva; versi senza ritardo le
somme percepite direttamente su conto corrente intestato alla procedura e
vincolato dall’ordine del Giudice da accendere presso, presso la BNL, ag.
Palazzo di Giustizia o presso alfro Istituto di Credito a sua scelta che pratichi
condizioni piu favorevoli per la procedura un conto corrente bancario inte-
stato alla procedura e vincolato all’ordine del Giudice, il Custode invierd
tempestivamente alla Cancelleria copia del conto corrente bancario ac-
ceso;

qualora il contratto di locazione e comunque di godimento di beni non sia
opponibile alla procedura ovvero I'immobile sia occupato senza titolo, pro-
ponga a chi lo occupa la stipula di un contratto precario, risolutivamente
condizionato alla vendita dell'immobile medesimo, per un corrispettivo pe-
riodico coincidente con il canone gia pattuito col debitore nel primo caso
ovvero ad un corrispettivo periodico adeguato nel secondo caso;

in caso di accettazione della proposta, chiede al GE apposita autorizzazio-
ne alla stipula; diversamente, predisponga e trasmetta al GE la bozza
dell’ordine dirilascio dell'immobile ex art. 560 co. 3 c.p.c.;
segnali_tempestivamente al Giudice I'eventuale omesso pagamento dei
canoni o delle identitd pattuite ovvero eventuali necessita di urgente manu-
tenzione dell'immobile pignorato; segnali ai creditori intervenuti nella pro-
cedura e al Giudice I'eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, co.
3°,c.c.;
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qualora taluno degli immobili sia in condominio, dia immediata comunica-
zione della nomina all’amministrazione condominiale, al quale chiederd la
trasmissione di copia delle richieste di pagamento inviate al proprietario
dell'immobile, della documentazione di supporto e di ogni altra inerente al-
la gestione del condominio; coadiuvi I'Esperto nella verifica di eventuali
oneri condominiali dei quali I'aggiudicatario potrebbe essere chiamato a ri-
spondere solitamente con il debitore in forza dell’art. 63, co. 2°, disp. att.
c.c. di cui si dard comunicazione nell’avviso di vendita;

segnali al GE la necessita di interventi di manutenzione urgente;

segnali eventuali comportamenti del debitore tali da rendere difficoltosa o
piu onerosa la visita del bene, o comunque ogni circostanza che rende op-
portuna la revoca dell’autorizzazione al debitore a permanere nella deten-
zione dell'immobile e renda necessario I'immediato sgombero dei locali;
qualora I'immobile sia gid libero da persone, in assenza della disponibilitd
delle chiavi di accesso, il custode predisponga e trasmetta al GE la bozza
dell’ordine di rilascio dell'immobile (con una nota di accompagnamento
nelle quale esplicare le ragioni dell’ordine di rilascio), con anticipazione del-
le relative spese di accesso forzoso a carico del creditore procedente;
depositi in via telematica una relazione coeva a quella dell’Esperto stimato-
re;

rediga verbale di tutte le operazioni effettuate nel corso degli accessi, da
depositarsi in via telematica nei fascicolo della procedura;

ORDINA

alla parte esecutata di fornire al nuovo custode il rendiconto dell’attivita
svolta sino ad oggi nonché ogni altro documento necessario al fine di
adempiere compiutamente all'incarico affidatogli;

FISSA

Ex art. 569 c.p.c I'udienza del 28/11/2018, ora di rito.

AVVISA i creditoriil/i debitore/i che copia della perizia sard loro inviata diret-
tamente dall’esperto almeno 30 giorni prima dell’'udienza sopra fissata a
mezzo posta elettronica certificata ovvero, quando cid non sia possibile a
mezzo fax o posta ordinaria.

AVVISA il creditore procedente e gli intervenuti, nonché il/i debitore/i, che
possono depositare in via telematica sino all’'udienza note alla relazione
purché abbiano provveduto, almeno 15 giorni prima, ad inviare le predette
note al perito, a mezzo posta elettronica certificata ovvero, quanto cid non
e possibile, a mezzo telefax o a mezzo posta ordinaria; in tal caso I'esperto
interviene all’'udienza per rendere i chiarimenti.

AVVISA il/i debitore/i che:

a) che adll'udienza fissata in precedenza ex art. 569 c.p.c si disporrd sulla
vendita dell'immobile pignorato;

b) che, sino a diverso ordine, potrd confinuare ad abitare nell'immobile pi-
gnhorato;
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c) che gli e fatto in ogni caso divieto di locare il compendio pignorato sen-
za autorizzazione del Giudice dell’esecuzione, a pena di immediata libe-
razione dello stesso;

d) che, in caso di inottemperanza alle predette prescrizioni o di comporta-
menti tesi ad ostacolare la vendita (es. rifiuto di far visitare I'immobile ai
possibili acquirenti), I'autorizzazione ad occupare I'immobile gli sard re-
vocata e la detenzione dello stesso sara affidata al Custode gid nomina-
to;

e) prima che sia fissata la vendita dell'immobile € sua facolta proporre, a
pena di decadenza, l'istanza di conversione del pignoramento ex Art.
495 c.p.c, al fine di ottenere la possibilitd di un pagamento dilazionato si-
no ad un massimo di 36 mesi ed evitare in tal modo la vendita; I'istanza,
a pena diinammissibilitd, deve essere accompagnata da un versamento
di una somma non inferiore ad un quinto dell'importo del credito per cui
e stato eseguito il pignoramento e dei crediti dei creditori intervenuti;

f) che egli ha'onere di formulare presso la Cancelleria del sottoscritto G.E.
la dichiarazione di residenza e I'elezione di domicilio in uno dei Comuni
del circondario in cui ha sede questo Ufficio e che, in mancanza ovvero
in caso di irreperibilita presso la residenza dichiarata o di domicilio eletto,
le nofifiche e le comunicazioni a lui dirette saranno effettuate presso la
predetta Cancelleria.

AVVISA la parte interessata che I'esecuzione potra essere sospesa solo con
provvedimento del GE su ricorso della medesima parte cui aderiscono tutti i
creditori.
AVVISA dalfresi le parti che, in base a quanto disposto dall’articolo 624-bis |l
giudice dell’esecuzione su istanza di tutti creditori muniti di titolo esecutivo,
puo spendere |I'esecuzione fino a ventiquattro mesi. L'istanza pud essere
proposta fino a venti giorni prima della scadenza del termine per il deposito
delle offerte di acquisto o, nel caso in cui la vendita senza incanto non ab-
bia luogo, fino a quindici giorni prima dell'incanto.

Dispone che la Cancelleria provveda alla comunicazione del presente
provvedimento telematicamente al creditore procedente, ai creditori inter-

venuti, al debitore nonché all'’esperto nominato e al custode.

Bari, 17/01/18 Il Giudice dell'Esecuzione
Michele De Palma
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1.2 Premessa (Vedilstanza Avv. Roberto Campi )
TRIBUNALE DI BARI
AVVISO Al CREDITORI ISCRITTI, ex art. 498 c.p.c
Proc. Es. Imm.re R.G.E. n. 480/2017
Il sottoscritto Avv. Roberto Campi, quale procuratore in giudizio della Banca Popo-
lare Pugliese s ¢ p a. come in atti, creditrice procedente nella Procedura Esecuti-
va Immobiliare R.G.E. 480/17 del Tribunale di Bari, promossa ai danni XXXXXXXXXX,
giusta mandato come in atti:
-che con atto notificato in data 7 giugno 2017 a ministero dell’ Ufficiale Giudiziale
di Trani il ricorrente ebbe a pignorare in danno a
XXXXXXX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX il diritto di intera proprietd, sui se-
guenti interi ed indivisi beni immobiliari:
unita immobiliare uso abitazione in Bari alla Via Isonzo, censita all’N.C.E.U. di Bari
al foglio 112, particella 777, subalterno 15
unita immobiliare uso deposito in Bari alla Via Isonzo, censita all’'N.C.E.U. di Bari al
foglio 112, particella 777, subalterno 18
unita immobiliare uso deposito in Bari alla Via Isonzo, censita all’'N.C.E.U. di Bari al
foglio 112, particella 777, subalterno 6
-che detto pignoramento e stato notificato per il credito della complessiva somma
di euro 36.447,76 oltre interessi convenzionali e di mora fino al soddisfo e successi-
ve spese
-che il fitolo esecutivo e costituito dal DL n.522/2017 del é marzo 2017,
Proc. RG n.25/2017 del Tribunale di Trani, notificato il 5 aprile 2017 € munito di for-
mula esecutiva il 15 marzo 2017;
-che detto pignoramento e stato frascritto presso la CRR.II. di Bari in data 12 luglio
2017, Reg. n. 29460, Reg. Part. n.20784 e che e stato formato il fascicolo di esecu-
zione immobiliare R.G.E. n.480/2017 del Tribunale di Bari;
che su tale bene pignorato risulta iscritta la seguente formalitd ipoteca giudiziale
iscritta il 1 marzo 2013 a favore XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX a garanzia di un importo
complessivo pari ad euro 100.000,00 iscritta presso la CRR.II. di Bari al Reg. Genera-
le n.7749 e Reg. Particolare n.893.
e pertanto il sottoscritto nella indicata qualita
Avverte
che con I'atto di pignoramento eseguito in data 7 giugno 2017 a ministero
dell’ Ufficiale Giudiziale di Trani, il ricorrente ebbe a pignorare il bene immobile in-
nanzi descritto;
in conseguenza di tale pignoramento e stato formato il fascicolo di esecuzione
immobiliare R.G.E. n. 480/2017 pendente presso il Tribunale di Bari;
per quanto innanzi si invita il creditore iscritto a fare valere i diritti che la legge a
suo favore riconosce.
Tanto ai sensi e per gli effetti dell’art. 498 c.p.c.

Bari, il 5 settembre 2017 (Avv. Roberto Campi)

Pagina 16



ING. VITO STEFANO BURDI SENZADAT DERITEIRE
5516 SUD COMPLANARE OVEST, 90/INT14 —BAR) Perizia
NCALBO 9027 — P.IVA:07574490723 Relazione
C.F:BRDVST69T26L425K - email:stefanoburdi@libero.it Stima
PEC: vitostefano.burdi9027@pec.ordingbari.it Immobiliare

Relata di Notifica —I'anno 2017 il giorno

Ad istanza dell’ Avv. Roberto Campi, nella qualita di avvocato domiciliatario e di-
fensore della Banca Popolare Pugliese s c p a, come in atti ed ove occorre ad
istanza di quest’ultima, io sottoscritto Ufficiale Giudiziario addetto all’ Ufficio unico
nofifiche ed esecuzioni presso il Tribunale di Bari, per legale scienza ed ogni effetto
dilegge ho notificato copia del presente atto

XXXXXXXXXX XX XXX XX XXX XX XX XXX XXXXXXX XXX XXX mediante consegna a mani di:
A mani della collega dell’ Avv.to Sara Ambruoso dell’ Avv.to Anna Grissiani, abilita-
ta alla riscossione degli afti

Bari 19/9/17 Ufficiale Giudiziario
Rossini Roberto
Corte di Appello di Bari
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TRIBUNALE DI BARI
AVVISO Al CREDITORI ISCRITTI, ex art. 498 c.p.c
Proc. Es. Imm.re R.G.E. n. 480/2017

Il sottoscritto Avv. Roberto Campi, quale procuratore in giudizio della Banca Popo-
lare Pugliese s ¢ p a. come in atti, creditrice procedente nella Procedura Esecuti-
va Immobiliare R.G.E. 480/17 del Tribunale di Bari, promossa ai danni
XXXXXXXXXXXX, giusta mandato come in atti:
-che con atto notificato in data 7 giugno 2017 a ministero dell’Ufficiale Giudiziale
di Trani il ricorrente ebbe a pignorare in danno
XXXXXXX XXX XXX X XXX XXX XXX XXX XXXXXXXXXXXXX il diritto di intera proprietad, sui se-
guenti interi ed indivisi beni immobiliari:
unita immobiliare uso abitazione in Bari alla Via Isonzo, censita all’N.C.E.U. di Bari
al foglio 112, particella 777, subalterno 15
unita immobiliare uso deposito in Bari alla Via Isonzo, censita all’'N.C.E.U. di Bari al
foglio 112, particella 777, subalterno 18
unita immobiliare uso deposito in Bari alla Via Isonzo, censita all’'N.C.E.U. di Bari al
foglio 112, particella 777, subalterno 6
-che detto pignoramento & stato notificato per il credito della complessiva somma
di euro 36.447,76 oltre interessi convenzionali e di mora fino al soddisfo e successi-
ve spese
-che il fitolo esecutivo e costituito dal DL n.522/2017 del 6 marzo 2017,
Proc. RG n.25/2017 del Tribunale di Trani, notificato il 5 aprile 2017 € munito di for-
mula esecutiva il 15 marzo 2017;
che detto pignoramento e stato trascritto presso la CRR.II. di Bari in data 12 luglio
2017, Reg. Generale n.29460, Reg. Part. n.20784 e che € stato formato il fascicolo
di esecuzione immobiliare R.G.E. n.480/2017 del Tribunale di Bari;
che su tale bene pignorato risulta iscritta la seguente formalitd ipoteca volontaria
iscritta il 26 settembre 2007 a favore dell’lstituto Nazionale di Previdenza per i Di-
pendenti dell’ Amministrazione Pubblica, I.N.P.D.A.P. Roma, (ora INPS), a garanzia
di un importo complessivo pari ad euro 186.121,00, iscritta presso la CRR.II. di Bari al
Reg. Generale n.51866 e Reg. Particolare n.11509.
e pertanto il sottoscritto nella indicata qualita

Avverte
che con I'atto di pignoramento eseguito in data 7 giugno 2017 a ministero
dell’ Ufficiale Giudiziale di Trani, il ricorrente ebbe a pignorare il bene immobile in-
nanzi descritto;
in conseguenza di tale pignoramento e stato formato il fascicolo di esecuzione
immobiliare R.G.E. n. 480/2017 pendente presso il Tribunale di Bari;
per quanto innanzi si invita il creditore iscritto a fare valere i diritti che la legge a
suo favore riconosce.
Tanto ai sensi e per gli effetti dell’art. 498 c.p.c.

Bari, il 5 settembre 2017 (Avv. Roberto Campi)
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Relata di Notifica —I'anno 2017 il giorno

Ad istanza dell’ Avv. Roberto Campi, nella qualita di avvocato domiciliatario e di-
fensore della Banca Popolare Pugliese s ¢ p a, come in attied ove occorre ad
istanza di quest’ultima, io sottoscritto Ufficiale Giudiziario addetto all’ Ufficio unico
nofifiche ed esecuzioni presso il Tribunale di Bari, per legale scienza ed ogni effetto
di legge ho notificato copia del presente atto a All'lstituto Nazionale di Previdenza
per i Dipendenti dell’ Amministrazione Pubblica, I.N.P.D.A.P Roma, (ora INPS), presso
la sede in Roma, alla Via Ballarin, 42 quivi spedendola a mezzo plico postale rac-
comandato A.R. come per legge.

A mezzo Servizio Postale con Racc. R.R.
7669003088200

Bari 05 Sett. 2017 Corte di Appello di Bari
Funzionario UNEP
Doftt. Vincenza Settanni
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1.3 Premessa (Vedilstanza Avv. Roberto Campi )

TRIBUNALE DI BARI
Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Eccll.mo Giudice dell’Esecuzione
ISTANZA DI VENDITA

L'Avv. Roberto Campi, nella qualita di procuratore e difensore della Banca Popola-
re Pugliese s.c.p.a., con sede legale in Parabita (Le), alla via Provinciale per Mati-
no n.5, capitale sociale interamente versato di € 135.545.790,00 (codice fiscale e
partita iva n. 028048590754), iscritta all’ Albo delle Banche con codice n.5218.3.0 e
numero di codice maccanografico 05262.1 — Capogruppo del gruppo Bancario
Banca Popolare Pugliese cessionaria, con decorrenza dal 12.2.2007, del ramo
d'azienda della Banca di Credito Cooperativo del Nord Barese s.c.p.a. (giusta at-
to per notar Roberto Vinci di Parabita rep. 21671 del 13.12.2006), costituito dallo
sportello bancario situato in Ruvo di Puglia al Corso Giovanni Jatta 15 e del com-
plesso di beni e rapporti giuridici organizzati per I'esercizio dell’attivitd bancaria, in
persona del Presidente, Dott. Vito Antonio Primiceri, rappresentata e difesa, giusta
mandato allegato al Decreto Ingiuntivo n.522/2017 del 6 marzo 2017, RG 25/2017
del Tribunale di Trani, nella procedura di espropriazione immobiliare, intrapresa in
danno XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX pendente innanzi codesto
Tribunale di Bari ed iscritta al n.480/2017 R.G.Es., di cui il pignoramento noftificato a
mezzo posta in data 7-13 giugno 2017

VISTO
che sono frascorsi 10 giorni dal pignoramento e non € ancora maturato il termine
di cuiall’art. 497 c.p.c;

CHIEDE
Disporsi la vendita degli immobili pignorati, previa disponenda comparizione delle
parti.
Aisensi dell’art. 133 e segg. c.p.c., si dichiara di volere ricevere le comunicazioni
al numero di fax 080.3620531, ovvero alla
P.E.C. roberto.campi@pec.ordineavvocatitrani.it, si dichiara inoltre, per la presente
procedura esecutiva, di eleggere domicilio in Bari al Corso G. Mazzini, 61.

Con Osservanza

Bari, addi data del deposito Avv. Roberto Campi
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1.4 Premessa (Vedilstanza Avv. Roberto Campi )
TRIBUNALE DI TRANI
Ricorso per decreto ingiuntivo ex art. 633 e 662 cpc

Per la Banca Popolare Pugliese s.c.p.a., con sede legale in Parabita (Le), alla via
Provinciale per Matino n.5, capitale sociale intferamente versato di €
135.545.790,00 (codice fiscale e partita iva n. 028048590754), iscritta all’ Albo delle
Banche con codice n.5218.3.0 e numero di codice maccanografico 05262.1 —
Capogruppo del gruppo Bancario Banca Popolare Pugliese cessionaria, con de-
correnza dal 12.2.2007, del ramo d’azienda della Banca di Credito Cooperativo
del Nord Barese s.c.p.a. (giusta atto per notar Roberto Vinci di Parabita rep. 21671
del 13.12.2006), costituito dallo sportello bancario situato in Ruvo di Puglia al Corso
Giovanni Jatta 15 e del complesso di beni e rapporti giuridici organizzati per
I'esercizio dell’attivitd bancaria, in persona del Presidente, Dott. Vito Antonio Primi-
ceri, rappresentata e difesa, dall’Avv. Roberto Campi |G o -
sta procura alle liti allegata, ed elettivamente domiciliata presso il suo studio in Ru-
vo di Puglia(Ba) alla Via Palestro n. 9 che dichiara di voler ricevere le comunica-
zioni al numero di fax 080/3620531 ovvero all’'indirizzo
pec: roberto.campi@pec.ordineavvocatitrani.it
PREMESSO

*Che con confratto di delegazione di pagamento del 30.4.2013 la Banca conce-
deva ed erogava in favore
XXX XX XXXXX XX XXX XXXXKX XX XX XXX XX XXXXXXXXXXXXXXXX, un prestito personale di €
30.000 da rimborsare, mediante trattenuta sulla retribuzione, in centoventi rate
menisili di €354,47 ciascuna, al Tan 6,15% Taeg 7.65% tasso di mora pari al tasso di
interesse aumentato del 3% (doc. 1);
*Che subito dopo I'erogazione e precisamente dal 1.11.2013, il mutuatario si ren-
deva inadempiente nella restituzione del prestito;
*Che con raccomandata a.r. del 14.1.2015 la Banca, stante la morosita del mu-
tuatario, lo dichiarava decaduto dal beneficio del termine invitandolo al paga-
mento del residuo credito, oltre interessi di mora (doc.2);
*Che ad oggila Banca e creditrice della somma complessiva di €33.780,75 di cui
€5.317,05 per rate scadute dal 1.11.13 al 1.1.15, €28.103,09 per residuo capitale al
1.1.15, €62,41 perrateo interessi al 14.1.15, €298,20 per interessi di mora al 14.1.15,
oltre interessi dimora ancorati alle variazioni del tasso legale maggiorato di 5 punti;
*Che il credito della Banca & vero e liquido come da copia conforme dell’estratto
conto del 10.6.2015, reso qi sensi e per gli effetti dell’art. 50 T.U.B. (D.lgs 385/93) dall
Direttore Responsabile della Funzione Legale, Dott. Carlo Alberto Giaccari (doc.3);
*Che ad oggi il debitore, senza alcun giustificato motivo, &€ inadempiente;

Sulla provvisoria esecutorieta.
*che il mutuatario € intestatario di tre cespiti sui quali sono iscritte due ipoteche:
un'ipoteca volontaria di € 186.121,00 in favore dell'lndap a garanzia di un mutuo e
un ipoteca giudiziale di €100.000 a garanzia di assegni alimentari (doc.4);
*che le iscrizioni pregiudizievoli e I'ingiustificato inadempimento rappresentano un
grave e irreparabile pregiudizio per la Banca, ex art. 642 comma 2 cpc.
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k koK ok ok k

Tutto quanto sopra premesso, la Banca Popolare Pugliese s.c.p.a. ut sopra rappre-
sentata e difesq,

CHIEDE
che I'on.le Tribunale adito, per tutti i motivi piu ampiamente esposti in narrativa
Voglia ingiungere, ex art. 642, comma secondo c.p.c.,
XXXXXXXXXX XX XXX XXXXXXXXXXXXXX I pagamento in favore della ricorrente della
somma di € 33.780,75 di cui €5.317,05 per rate scadute dal 1.11.13 al 1.1.15,
€28.103,09 per residuo capitale al 1.1.15, €62,41 per rateo interessi al 14.1.15,
€298,20 per interessi di mora al 14.1.15, oltre interessi di mora ancora alle variazioni
del tasso legale maggiorato di 5 punti, e comunque entro e non oltre il tasso soglia
ex L. 108/96, fino al soddisfo, ed accessori, come dovuti e richiesti o nella maggio-
re o minore somma ritenuta di giustizia, fissando il fermine di 40 giorni solo ai fini
dell’opposizione.
Con vittoria di spese, competenze legali da calcolarsi ex DM 55/2014 oltre spese
generali, IVA e CPA, come per legge.
Ai fini fiscali si dichiara che il valore del presente giudizio monitorio & di €33.780,75
e che il contributo unificato dovuto e pari ad €259,00.
Unitamente al fascicolo di parte si offrono in comunicazione i seguenti documen-
ti:1)copia contratto di finanziamento;2)copia raccomandata a.r. del 14.1.2015;
3)copia estratto conto conforme ex art. 50 TUB;4) copia visure ipocatastali.

Ruvo di Puglia - Trani, 8.12.2016 Avv. Roberto Campi
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Relazione di Notifica - Trani -

Ad istanza della Banca Popolare Pugliese s.c.p.a e su richiesta Avv. Roberto Cam-
pi, io sottoscritto assistente UNEP addetto al Tribunale di Trani ho notificato copia di
quanto precede:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX ivirecandomi e facendone consegna a mani

Bisceglie, 25/3/2017 Tribunale di Trani
Ufficiale Giudiziario
(Dott. Maria Pia Cannillo)

UNEP TRIBUNALE DI TRANI
E' stata notificata
) 00.0090900000000909000000090909000000009000000009090900000099000000090.0.94

Bisceglie, 05/4/17
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1.5 Premessa (Vedilstanza Avv. Marcella Mattia e Avv. llaria De Leonardis )
TRIBUNALE DI BARI
G.E. R.G.E 480/17
ATTO DI INTERVENTO
Nell’'interesse dell’'l.N.S.P., Istituto Nazionale di Previdenza Sociale, con sede legale
in Roma, Via Ciro il Grande, 24 in persona del Presidente e le-
gale rappresentante pro tempore, rappresentato e difeso nel presente giudizio
dall’Avv. Marcella Matti dall’Avv. llaria De Leonardis giu-
sta procura ad lites per atto del Dott. Paolo Castellini, Notaio in Roma, del
21.07.2015rog. 21569, Rep. 80974, elettivamente domiciliato presso la Sede INPS —
in Bari alla Via Putignani n.108, per comunicazioni e avvisi di cancelleria si indica il
seguente numero di fax: 080/5410670 i seguenti indirizzi di posta certificata
avv.marcella.mattia@postacert.inps.gov.it;
avv.ilaria.deleonardis@postacert.inps.gov.it
premesso
-che I'INPDAP, con contratto sottoscritto il 25.09.2007, Rep. n.52546, Racc. n.16506
a rogito del Notaio Cesare Cesari, notaio in Bari, che si esibisce in copia esecutiva,
concedeva a fitolo di mutuo fruttifero
XXX XX XXXXX XX XXX XX XXX XX XX XXX XXXXXXXXX, che accettava la somma di
€124.080,75 ;
-che le parti pattuivano (art.2) che la restituzione del mutuo sarebbe avvenuta
con il metodo dell’ammortamento in anni 25 ( venticinque, a decorrere dal giorno
1/6/2008 (uno giugno duemilaeotto), sulla base di 50 (cinquanta) semestralita po-
sticipate, le quale ascendono alla sommma di euro 3.614,03 ciascuna, comprensive
di quota capitale e quota interessi al fasso annuo effettivo fisso del 3,20%, 1.S.C.
pari al 3,25%.
-che a garanzia della restituzione del capitale mutuato, degli accessori e di ogni
altra obbligazione risultante dal predetto contratto e di quanto era o poteva esse-
re dovuto all’lstituto mutuante in dipendenza del contratto stesso, in qualsiasi mo-
mento e per qualsiasi causa o fitolo, XXXXXXXXX concedeva a favore dell’lstituto
Nazionale di Previdenza per i Dipendenti dell’ Amministrazione Pubblica —
I.N.P.D.A.P., che accettava, ipoteca volontaria di primo grado per complessivi €
186.121,00 da pubblicarsi presso la Conservatoria competente, sui diritti di proprie-
ta dei seguenti immobili e loro ragioni e pertinenze, facenti parte del fabbricato si-
to nel Comune di Bari con accesso al civico 82 di Via Isonzo e precisamente:
1)"appartamento esistente I'intero quarto piano, con ingresso difronte a sinistra sa-
lendo, composto da tre vani e accessori, confinante con detta via, vano scale e
area scoperta per piu lati, con pertinenziali; cantinola al piano interrato, con in-
gresso difronte a sinistra per chi giunge a detto piano, confinante con vano scale
e altre cantinole, salvi altri; locale garage al piano interrato con accesso alla
rampa di discesa comune prospiciente il civico numero ottantaquattro/A di via
Isonzo e precisamente il primo locale sulla destra per chi percorre I'area di mano-
vra fino al termine, confinante con il tutto e distinto al foglio 112 con la particella
777 e i subalterni: 15, per 'appartamento e la cantinola; 6 posto auto; 18 locale
garage’.
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-che detta ipoteca comprende e garantisce I'importo del capitale mutuato, gliin-
teressi, I'ammontare di tfutte le semestralitd che rimanessero insolute, gliinteressi di
mora, nonché tutte le spese di giudizio, preme di assicurazioni per danni d’ incen-
dio, dello scoppio, del fulmine e da responsabilitd civile, rimborsi di tasse e imposte
e di ogni altro titolo cui possa corrispondere una ragione di credito dell’lstituto mu-
tuante, per un ammontare pari a 1,5 volte I'importo del mutuo;

-che L'INPS stante I'intervenuta morosita XXXXXXXXXXXXXX attivava la risoluzione
del predetto contratto;

-che successivamente I'INPDAP con decorrenza dal 01.01.2012 e stato soppresso a
norma dell’art. 21 del DL n.201 del 06.12.2011, convertito con modificazione nella
L. n. 214 del 22.12.2011, che quivi infegralmente si riporta: "In considerazione del
processo di convergenza e armonizzazione del sistema pensionistico attraverso
I'applicazione del metodo contributivo, nonché al fine di migliorare I'efficienza e
I'efficacia dell’azione amministrativa nel settore previdenziale e assistenziale.
L'INPDAP e I'ENPALS sono soppressi dal 1° gennaio 2012 e le relative funzioni sono
attribuite all'INPS, che succede in tutti i rapporti attivi e passivi degli Enti soppressi.
Dalla data di entrata in vigore del presente decreto e fino al 31 dicembre 2011,
I'INPDAP e I'ENPALS possono compiere solo atti ordinaria amministrazione”, con la
conseguente successione universale dell'INPS in tutti i rapporti attivi e passivi
dell'lstituto soppresso;

-che per effetto di quanto sopra, I'INPS quale successore universale dell'INPDAP &
in ogni caso subentrato nel diritto di credito, alla restituzione dell'importo dato a
mutuo, gid maturato in capo all’lstituto previdenziale dei dipendenti pubblici;
-che I'lstituto &, pertanto, creditore, al 29.09.2015 (data di risoluzione per inadem-
pimento) della complessiva somma di € 120.149,98 di cui € 96.476,62 ¢ fitolo di
capitale residuo da restituire al 30.06.2015, €709,57 a fitolo di interessi sul detto cao-
pitale al tasso del 2,95% dal 30.06.2015 al 29.09.2015, e € 18.069,12 per rate non
versate, €1.172,25 a titolo di interessi di mora per rate non versate, di €3.722,42 a
titolo di penale del 3% prevista dall’art. 7 del predetto contratto;

-che contro XXXXXXXXXX pende la procedura esecutiva immobiliare di cui in epi-
grafe iscritta al n.480/2017 R.G.Es.; promossa dal creditore esecutante Banca Po-
polare Pugliese s.p.q;

-che I'lstituto previdenziale de quo intende intervenire nella procedura esecutiva
su indicata per il soddisfacimento del proprio credito, come sopra specificato tan-
to premesso, per tutto quanto innanzi esposto, I'INPS, in persona del suo legale
rappresentante pro-tempore, rappresentato e difeso cosi come specificato in
epigrafe,

INTERVIENE
nella seguente procedura esecutiva in via privilegiata, essendo creditore garantito
da ipoteca sui i beni immobili oggetto della procedura esecutiva, per la comples-
siva somma di €120.149,98, oltre interessi successivi con decorrenza dal 29.09.2015
sino all’effettivo soddisfo, oltre alle spese della presente procedura esecutiva, e
per |'effetto,
CHIEDE
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di poter partecipare alla distribuzione della somma ricavata, con preferenza sugli
altri creditori, in virtu della fitolarita di garanzia reale, per il credito pari ad
€120.149,98 oltre interessi successivi con decorrenza 29.09.2015 sino all’ effettivo
soddisfo, oltre alle spese e competenze del presente giudizio.

Riserva ogni ulteriore deduzione e richiesta al comportamento processuale di con-
froparte,

Si esibiscono e producono:

1)atto diintervento;

2)procura ad lites per atto del Dott. Paolo Castellini, Notaio in Roma, del
21.07.2015 rog. 21569, Rep. 80974;

3)copia esecutiva del contratto di mutuo ipotecario sottoscritto il 25.09.2017, Rep.
n.52546, Racc. n.16.506 a rogito del Notaio Cesare Cesari, notaio in Bari;

4)copia della determinazione nr. 178 del 29 settembre 2015;

Bari, Avv. Marcella Mattia
Avv. llaria De Leonardis
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1.6 CERTIFICATO NOTARILE ai sensi dell’art. 567, comma 2, C.E.C come modifi-
cato dalla Legge 03/08/1998 n° 302 e successiva integrazione

Avv. ROBERTO VINCI
NOTAIO
CERTIFICATO NOTARILE ai sensi dell’art. 567, comma 2, C.E.C come modificato
dalla Legge 03/08/1998 n° 302 e successiva integrazione

Il sottoscritto Dott. Roberto Vinci, Notaio in Parabita, iscritto presso il Collegio
Notarile del Distretto di Lecce, dichiara di aver effettuato i riscontri ipo-catastali
ventennali presso I'U.T.E. e presso la Conservatoria dei RR.II. di Bari, sino a tutto il
12/07/2017

Relativamente ai seguenti immobili:

immobili pignorati:

“abitazione in Bari via Isonzo nel N.C.E.U. Fol. 112 prc 777/15, ctg A/3 vani 5,5;
garage in Bari via Isonzo nel N.C.E.U Fol.112 prc 777/18, ctg C/6 mq. 23;
garage in Bari via Isonzo nel N.C.E.U. Fol 112, prc 777/6, ctg C/6 mq. 14".

Identificazione catastale attuale:

unita urbane in Bari riportate nel N.C.E.U in ditta
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX in regime di separazione dei beni

XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX per 1/1 in regime di separazione dei beni
-Fol. 112 prc 777/15, p.4-S1 ctg A/3 cl 6/ vani 5,5 Rc. €1.065,19 e in ditta

XXXX XX XX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX per 1/1 in regime di separazione dei beni
-Fol. 112 prc 777/18, p.S1 ctg C/6 cl. 3A mq 23 Rc.€ 160,36

-Fol. 112 prc 777/6, p.t. ctg C/6 cl 1Nmqg 14 Rc. € 71,58.

-In virtu di atto di compravendita per Notar M.A. Severo Vernice del 28/04/1999
trascritto il 06/05/1999 al n. 15393 d'ordine e n. 10465 di particolare, da -
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- ;. O - 1/ Cicscuno

venivano trasferiti gliimmobili suddetti ad |
-In virtu di compravendita per Notar A. Cotugno del 22/08/2001 trascritto il

01 al n. 33669 d’'ordine e n.24001 di particolare, da
venivano trascritti gli immobili suddetti a
-Con variazione n. 15455.1/2002 del 05/06/2002 prt. 261580 in atti dall

05/06/2002 veniva dichiarata la demolizione totale delle prc. 130/1, prc.130/2,
prc. 130/3, prc. 130/4, prc. 130/5, prc. 130/6, prc. 130/7 e prc. 130/8.

-Con variazione n.1028.1/2002 del 13/06/2002 prot. n.00268556 in atti dall
13/06/2002 la prc. 130 area urbana veniva sostituita dalla prc. 776 di are 3,12.

-Con nota di variazione n. 2432.1/2003 del 24/06/2003 prot. n.289133 in atti dal
24/06/2003 la prc. 776 di are 3,12 veniva sostituita dalla prc. 777 di are 3,12;
sempre con la stessa variazione la prc. 777 passava alla Partita 1 come ente
urbano di are 3,12.

-Con costituzione N.2742.1/2003 del 17/07/2003 prot. n.341976 in atti dal
17/07/2003 venivano denunziati al all’U.T.E. le unita immobiliari riportate nel
N.C.E.U. Fol.112 prc 777/15 p.4-S1 ctg A/3 vani 5,5;prc. 777/18 p.S1 ctg C/6 mQ
23; prc. 777/6 p.t. ctg C/6 mq 14 in ditta alla predetta

-In virtu di atto di compravendita per Notar A. Cotugno del 12/02/2004 trascrit-
to il 18/02/2004 al n.7594 d'ordine e n.5387 di particolare, do | EGcGczNNGEGEGEG
.venivono trasferite le unita immobiliari in premessa

) 9.9.9.09.09.09.90.00.99.99.09.99.999909.99.990.90990.90.00.9090909990090900900.00.00.00¢

-Con variazione nel classamento n.18517.1/2004 del 22/06/2004 prot.
BA0264097 in atti dal 22/06/2004 al prc.777/6 cl 2/ Rc.€ 83,87 veniva attribuita
la nuova ¢l 1A peruna Rc. di € 71,58.

-Con variazione nel classamento n.18537.1/2004 del 22/06/2004 prot.
BA0264394 in atti dal 22/06/2004 venivano validati di dati di classamento relati-
vamente al prc. 777/15.

-Con variazione del classamento n.18540.1/2004 del 22/06/2004 prot.
BA0264399 in atti dal 22/06/2004 venivano validati di dati di classamento relati-
vamente al prc. 777/18.

-In virtu di ordinanza presidenziale Tribunale di Bari del 08/11/2010 trascritta il
12/11/2010 al n.51098 d’ordine n.32249 di particolare,

) $.0.0.0.0.0.0.0000000000000000000000000000000000000000000000904
Con provvedimento Presidenziale depositato in data 08/11/2010 il Presidente
facente funzioni della 1A sezione civile del Tribunale di Bari ha assegnato
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XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX la casa coniugale di proprieta del co-
nivuge XXXXXXXXXXXXXX XXX XXX X XXX XXXXXXX.

N.B. - Con la suddetta Ordinanza la prc. 777/15 veniva volturata in catasto in
ditta

) 9,.0.0.0.0.0.0.0.0000000000000000000000000000000000000000000009090¢
) 9,.0.0.0.0.0.0.0.0.0090000000000000000000000000000000000000090000090¢

Pertanto, sugliimmobili di cui in premessa € a carico dei suindicati soggetti per
i periodi risultanti dalla storia sopra riportata, a far tempo dal 12/07/1997 sino a
tutto il 12/07/2017, gravano le seguenti formalita:

1)Vincolo di destinazione n.43555 d’ordine e n.30018 di particolare del
13/11/2001 - a favore Comune di Bari — contro || - ctto A. Co-
tugno 18/10/2001 - sulle unitd immobiliari riportate nel N.C.E.U. Fol. 112 prc. 130
subb. da 1 a 8 —la societd si € obbligata per sé, suoi successori e aventi causa
a qualsiasi fitolo ad asservire come in effetti ha asservito a titolo gratuito al ma-
nufatto approvato dalla C.E. il cui progetto rubricato con il n.150/2001 e depo-
sitato presso I'Ufficio Tecnhico Comunale e con la modalita e le limitazioni con-
tenute nella predetta approvazione della C.E., I'intera area estesa mq 377,20.

2) Vincolo di destinazione n.43556 d’ordine e n.30019 di particolare del
13/11/2001 - a favore Comune di Bari — contro || - ctto A. Co-
tugno 18/10/2001 - sulle unita immobiliari riportate nel N.C.E.U. Fol. 112 prc. 130
subb. da 1 a 8 —la societd si € obbligata per sé, suoi successori e aventi causa
a qualsiasi titolo a destinare a parcheggio obbligatorio ai sensi dell’art. 41
sexies della Legge 1152 del 1942 e successive modifiche e integrazioni, e sem-
pre che I'edificio venga realizzato per la durata dell’edificio stesso, a par-
cheggio privato, un’area per complessivimq 214,72 superiore alla superficie ri-
chiesta pari a mq 188,60.

3) Vincolo di destinazione n.43557 d’ordine e n.30020 di particolare del
13/11/2001 - a favore Comune di Bari — contro I N o A. Co-
tugno 18/10/2001 - sulle unita immobiliari riportate nel N.C.E.U. Fol. 112 prc. 130
subb. da 1 a 8 —la societa si € obbligata per s€, suoi successori e aventi causa
a qualsiasi fitolo a destinare ad autorimessa la zona di piano seminterrato della
superficie dimqg 305,79.

4) Vincolo di destinazione n.46353 d’ordine e n.32705 di particolare del
14/10/2003 — a favore Comune di Bari — contro | oito A. Co-
tugno 08/10/2003 - su suolo nel N.C.T. Fol. 112 prc.777- in modifica di quanto
convenuto nel precedente atto di asservimento e vincolo a parcheggio in da-
ta 18/10/2001 a rogito Not. Cotugno Angela reg.to a Bari il 30/10/2001 al
N.11329/A e trascritto a Bari ai nn. 43555/30018; 43556/30019 e 43557/30020 in
data 13/11/2001 si e obbligata per se, suoi successori ed aventi causa a qualsi-
voglia fitolo ad asservire a titolo gratuito e a favore del Comune di Bari e dei
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terzi comunque interessati al manufatto approvato dalla C.E. il cui progetto
rubricato con il n.150/2001 e successiva variante in corso d’'opera protocollata
i 26/06/2003, € depositato presso I'Ufficio Tecnico Comunale e con le modalita
e le limitazioni contenute nella predetta approvazione della C.E.; I'intera area
estesa mq 377,20.

5) Vincolo di destinazione n.46354 d’ordine e n.32706 di particolare del
14/10/2003 - a favore Comune di Bari — contro | cio A. Co-
tugno 08/10/2003 - su suolo nel N.C.T. Fol. 112 prc.777- in modifica di quanto
convenuto nel precedente atto di asservimento e vincolo a parcheggio in da-
ta 18/10/2001 a rogito Not. Cotugno Angela reg.to a Bari il 30/10/2001 al
N.11329/A e frascritto a Bari ai nn. 43555/30018; 43556/30019 e 43557/30020 in
data 13/11/2001 si & obbligata per sé, suoi successori ed aventi causa a qualsi-
voglia fitolo ad asservire a titolo gratuito e a favore del Comune di Bari e dei
terzi comunque interessati a destinare a parcheggio obbligatorio ai sensi
dell’art. 41 sexies della Legge 1152 del 1942 e successive modifiche e integra-
zioni, e sempre che I'edificio venga realizzato per la durata dell’edificio stesso,
a parcheggio privato, un area di complessivi mq 243,03 superiore alla superfi-
cie richiesta pari a mq 186,075.

6) Vincolo di destinazione n.46355 d’ordine e n.32707 di particolare del
14/10/2003 — a favore Comune di Bari — contr atto A. Co-
tugno 08/10/2003 — su suolo nel N.C.T. Fol. 112 prc.777- in modifica di quanto
convenuto nel precedente atto di asservimento e vincolo a parcheggio in da-
ta 18/10/2001 a rogito Not. Cotugno Angela reg.to a Bari il 30/10/2001 all
N.11329/A e trascritto a Bari ai nn. 43555/30018; 43556/30019 e 43557/30020 in
data 13/11/2001 si e obbligata per sé, suoi successori ed aventi causa a qual-
siasi titolo a destinare ad autorimessa la zona di piano seminterrato della super-
ficie dimqg 280,10.

7)Ipoteca volontaria n.7595 d’ordine e n.1451 di particolare del 18/02/2004 - c
favore Banca Intesa s.p.a (domicilio ipotecario eletto: Milano — Piazza Paolo
Ferrari, 10) — confro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX — atto A.Cotugno del
12/02/2004 —Per €195.000,00 di cui €130.000,00 s.c. anni 25 — grava sulle unita
immobiliari in premessa.

N.B. — Comunicazione n.3186 del 07/12/2007 di estinzione totale
dell’obbligazione avvenuta in data 27/09/2007.

Cancellazione totale eseguita in data 07/12/2007 (art. 13, comma 8-decies DL
7/2007 — art. 40 bis D.Lgs 385/1993).

8)Ipoteca volontaria n. 51866 d’ordine e n.11509 di particolare del 26/9/2007 -
a favore Istituto Nazionale di Previdenza per Dipendenti dell’ Amministrazione
Pubblica I.N.P.D.A.P. Roma (domicilio ipotecario eletto: Bari — Via Oberdan
40/U) — contro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX — atto C.Cerasi 25/09/2007 -
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Per € 186.121,00 di cui € 124.080,75 s.c. anni 25 — grava sulle unita immobiliari in
premessa.

9)Ipoteca giudiziale n.7749 d’ordine e n. 894 di particolare del 01/03/2013 - a
favore

) 9,.0.0.0.0.0.0.0.0.0090000000000000000000000000000000000000000009090¢
- decreto di omologazione separazione personale consensuale Tribunale di
Bari 09/11/2011 - per € 100.000,00 di cui €71.000,00 s.c. — grave sulle unita im-
mobiliari in premessa.

10)Ipoteca giudiziale n.14268 d’ordine e n.2154 di particolare del 07/04/2017 -
a favore Banca Popolare Pugliese soc. coop. per azioni Parabita — contro
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX = Tribunale di Trani 06/03/2017 — per € 50.000,00
di cui €33.780,75 s.c. — grava sulle unita immobiliari in premessa.

11)Pignoramento Immobiliare n.29460 d'ordine e n. 20784 di particolare del
12/07/2017 — a favore Banca Popolare Pugliese soc. coop. per azioni Parabita-
contro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX -Uff.Giud.C.A. di Bari 13/06/2017 -
fino alla concorrenza di € 36.447,76 olire interessi e spese — grava sulle unita
immobiliari in premessa.

In Fede
Parabita, il 10 Agosto 2017
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2.0 Vincoli e oneri giuridici gravanti sul bene oggetto di stima

| vincoli che restano a carico dell’acquirente:

Dallo studio degli atti:

Tramite ricerche, attraverso le Agenzie del Territorio, con le relative visure al cata-
sto. Sono stati ritirati: le visure storiche catastali e la relative planimetrie (nel forma-
to A4 in scala 1:200) (Vedi pag. successive).

La causa riguarda:

DEBITORE:
1 99.9.9.9.99.99.9.99.999.99.999.99.99.999.9999999.99999.9999999999999999999999099

CREDITORI

1)Banca Popolare Pugliese s.c.p.a., con sede legale in Parabita (Le), alla via Pro-
vinciale per Matino n.5, capitale sociale interamente versato di € 135.545.790,00
(codice fiscale e partita iva n. 028048590754), iscritta all’ Albo delle Banche con
codice n.5218.3.0 e numero di codice maccanografico 05262.1 — Capogruppo
del gruppo Bancario Banca Popolare Pugliese cessionaria, con decorrenza dall
12.2.2007, del ramo d’'azienda della Banca di Credito Cooperativo del Nord Bare-
se s.c.p.q. (giusta atto per notar Roberto Vinci di Parabita rep. 21671 del
13.12.2006), costituito dallo sportello bancario situato in Ruvo di Puglia al Corso
Giovanni Jatta 15 e del complesso di beni e rapporti giuridici organizzati per
I'esercizio dell’attivitd bancaria, in persona del Presidente, Dott. Vito Antonio Primi-
ceri, rappresentata e difesa dall’Avv. Roberto Campi

con studio in Bari, al Corso Mazzini n.61 (e studio in Ruvo di Puglia(BA) alla via Pale-
stro n.9) e dichiara di voler ricevere le comunicazioni al fax 080/36205311 ovvero
tramite

PEC: roberto.campi@pec.ordineavvocatitrani.it

2) Nell'interesse dell'l.N.S.P, Istituto Nazionale di Previdenza Sociale, con sede le-
gale in Roma, Via Ciro il Grande, 24 | ccrsona del Presidente

e legale rappresentante pro tempore, rappresentato e difeso nel presente giudizio
dall’Avv. Marcella Maﬂim dall’Avv. llaria De Leonardis giu-
sta procura ad lites per atto del Dott. Paolo Castellini, Notaio in Roma, del

21.07.2015rog. 21569, Rep. 80974, elettivamente domiciliato presso la Sede INPS —
in Bari alla Via Putignani n.108, per comunicazioni e avvisi di cancelleria si indica il
seguente numero di fax: 080/5410670 i seguenti indirizzi di posta certificata
avv.marcella.mattia@postacert.inps.gov.it;
avv.ilaria.deleonardis@postacert.inps.gov.it
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2.1Dadti Catastali e giuridici ipotecari e di pignoramento:
(vedi atto Notaio Avv. Roberto Vinci - Vedi Visura Storica allegata)

DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE

A)" Appartamento esistente l'intero quarto piano, con ingresso difronte a sinistra
salendo, composto da tre vani e accessori, confinante con detta via, vano scale
e area scoperta per piu lati, con pertinenziali: cantinola al piano interrato, con in-
gresso difronte a sinistra per chi giunge a detto piano, confinante con vano scale
e altre cantinole, salvi altri; Nel N.C.E.U. al Foglio 112 - Particella 777 - Sub 15, Ca-
tegoria A/3, Vani 5,5 - Superficie Catastale 93 mq- Rendita € 1.065,19"

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI (vedi Atto Notaio Avv. Roberto Vinci)
Risultano a carico degliimmobili sopradescritti alla data della sopraindicata tra-
scrizione di pignoramento, le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Provenienza catastale e ipotecaria

Pertanto, sugliimmobili di cui in premessa € a carico dei suindicati soggetti per
i periodi risultanti dalla storia sopra riportata, a far tempo dal 12/07/1997 sino a
tutto il 12/07/2017, gravano le seguenti formalita:

1)Vincolo di destinazione n.43555 d’ordine e n.30018 di particolare del
13/11/2001 - a favore Comune di Bari — contro | - oito A. Co-
tugno 18/10/2001 - sulle unitd immobiliari riportate nel N.C.E.U. Fol. 112 prc. 130
subb. da 1 a 8 —la societa si € obbligata per sé€, suoi successori e aventi causa
a qualsiasi fitolo ad asservire come in effetti ha asservito a titolo gratuito al mao-
nufatto approvato dalla C.E. il cui progetto rubricato con il n.150/2001 e depo-
sitato presso I' Ufficio Tecnico Comunale e con la moddalitd e le limitazioni con-
tenute nella predetta approvazione della C.E., I'intera area estesa mq 377,20.

2) Vincolo di destinazione n.43556 d’ordine e n.30019 di particolare del
13/11/2001 - a favore Comune di Bari - confro* atto A. Co-
tugno 18/10/2001 - sulle unita immobiliari riportate nel N.C.E.U. Fol. 112 prc. 130
subb. da 1 a 8 —la societa si € obbligata per s€, suoi successori e aventi causa
a qualsiasi fitolo a destinare a parcheggio obbligatorio ai sensi dell’art. 41
sexies della Legge 1152 del 1942 e successive modifiche e integrazioni, e sem-
pre che I'edificio venga realizzato per la durata dell’edificio stesso, a par-
cheggio privato, un’area per complessivimq 214,72 superiore alla superficie ri-
chiesta pari a mq 188,60.

3) Vincolo di destinazione n.43557 d’ordine e n.30020 di particolare del

13/11/2001 - a favore Comune di Bari — contro || I - otto A. Co-
tugno 18/10/2001 - sulle unita immobiliari riportate nel N.C.E.U. Fol. 112 prc. 130
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subb. da 1 a 8 —la societd si € obbligata per s€, suoi successori e aventi causa
a qualsiasi fitolo a destinare ad autorimessa la zona di piano seminterrato della
superficie di mq 305,79.

4) Vincolo di destinazione n.46353 d'ordine e n.32705 di particolare del
14/10/2003 - a favore Comune di Bari — contro || EEEEGEGg- citc A- Co-
tugno 08/10/2003 - su suolo nel N.C.T. Fol. 112 prc.777- in modifica di quanto
convenuto nel precedente atto di asservimento e vincolo a parcheggio in da-
ta 18/10/2001 a rogito Not. Cotugno Angela reg.to a Bari il 30/10/2001 al
N.11329/A e trascritto a Bari ai nn. 43555/30018; 43556/30019 e 43557/30020 in
data 13/11/2001 si e obbligata per se, suoi successori ed aventi causa a qualsi-
voglia fitolo ad asservire a titolo gratuito e a favore del Comune di Bari e dei
terzi comunque interessati al manufatto approvato dalla C.E. il cui progetto
rubricato con il n.150/2001 e successiva variante in corso d’'opera protocollata
il 26/06/2003, € depositato presso I'Ufficio Tecnico Comunale e con le modalita
e le limitazioni contenute nella predetta approvazione della C.E.; I'intera area
estesa mq 377,20.

5) Vincolo di destinazione n.46354 d’ordine e n.32706 di particolare del
14/10/2003 - a favore Comune di Bari — contro|j i - oitc A. Co-
tugno 08/10/2003 - su suolo nel N.C.T. Fol. 112 prc.777- in modifica di quanto
convenuto nel precedente atto di asservimento e vincolo a parcheggio in da-
ta 18/10/2001 a rogito Not. Cotugno Angela reg.to a Bari il 30/10/2001 all
N.11329/A e trascritto a Bari ai nn. 43555/30018; 43556/30019 e 43557/30020 in
data 13/11/2001 si & obbligata per sé, suoi successori ed aventi causa a qualsi-
voglia titolo ad asservire a fitolo gratuito e a favore del Comune di Bari e dei
terzi comunque interessati a destinare a parcheggio obbligatorio ai sensi
dell’art. 41 sexies della Legge 1152 del 1942 e successive modifiche e integra-
zioni, e sempre che I'edificio venga realizzato per la durata dell’edificio stesso,
a parcheggio privato, un area di complessivi mq 243,03 superiore alla superfi-
cie richiesta pari a mq 186,075.

6) Vincolo di destinazione n.46355 d’ordine e n.32707 di particolare del
14/10/2003 - a favore Comune di Bari - con’rro#— afto A. Co-
tugno 08/10/2003 - su suolo nel N.C.T. Fol. 112 prc.777- iIn modifica di quanto

convenuto nel precedente atto di asservimento e vincolo a parcheggio in da-
ta 18/10/2001 a rogito Not. Cotugno Angela reg.to a Bari il 30/10/2001 al
N.11329/A e frascritto a Bari ai nn. 43555/30018; 43556/30019 e 43557/30020 in
data 13/11/2001 si e obbligata per sé, suoi successori ed aventi causa a qual-
siasi titolo a destinare ad autorimessa la zona di piano seminterrato della super-
ficie dimqg 280,10.
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ALLA DATA DELLA TRASCRIZIONE DEL PIGNORAMENTO EMERGONO | SEGUENTI ALTRI
ATTI PREGIUDIZIEVOLI

Nel ventennio preso in esame detto immobile ha formato oggetto delle se-
guenti formalita pregiudizievoli:

7)lpoteca volontaria n.7595 d’ordine e n.1451 di particolare del 18/02/2004 - c
favore Banca Intesa s.p.a (domicilio ipotecario eletto: Milano — Piazza Paolo
Ferrari, 10) — confro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX XXX XXX XXX XXX X XXX XXXXXX -
atto A.Cotugno del 12/02/2004 —Per €195.000,00 di cui €130.000,00 s.c. anni 25 -
grava sulle unita immobiliari in premessa.

N.B. — Comunicazione n.3186 del 07/12/2007 di estinzione totale
dell’obbligazione avvenuta in data 27/09/2007.

Cancellazione totale eseguita in data 07/12/2007 (art. 13, comma 8-decies DL
7/2007 — art. 40 bis D.Lgs 385/1993).

8)Ipoteca volontaria n. 51866 d’ordine e n.11509 di particolare del 26/9/2007 -
a favore Istituto Nazionale di Previdenza per Dipendenti dell’ Amministrazione
Pubblica I.N.P.D.A.P. Roma (domicilio ipotecario eletto: Bari — Via Oberdan
40/U) — contro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX XXX XX XX XXX XX XXX XX XXX XXXXXX —
atto C.Cerasi 25/09/2007 — Per € 186.121,00 di cui € 124.080,75 s.c. anni 25 —
grava sulle unita immobiliari in premessa.

?)Ipoteca giudiziale n.7749 d’ordine e n. 894 di particolare del 01/03/2013 - a
favore

) $.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0000000000000000000000000000000000000000000¢
XXX decreto di omologazione separazione personale consensuale Tribunale di
Bari 09/11/2011 - per € 100.000,00 di cui €71.000,00 s.c. — grave sulle unita im-
mobiliari in premessa.

10)Ipoteca giudiziale n.14268 d’ordine e n.2154 di particolare del 07/04/2017 -
a favore Banca Popolare Pugliese soc. coop. per azioni Parabita — contro
XXXXXXXXXXXXXXXXX = Tribunale di Trani 06/03/2017 — per € 50.000,00 di cui
€33.780,75 s.c. — grava sulle unita immobiliari in premessa.

11)Pignoramento Immobiliare n.29460 d’ordine e n. 20784 di particolare del
12/07/2017 - a favore Banca Popolare Pugliese soc. coop. per azioni Parabita-
contro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX -Uff.Giud.C.A. di Bari 13/06/2017 - fino alla
concorrenza di € 36.447,76 oltre interessi e spese — grava sulle unita immobiliari
in premessa.

Parabita, il 10 Agosto 2017
(Vedi atto Notaio Avv. Roberto Vinci)
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2.2 RICERCHE GIURIDICHE E VISURA STORICA CATASTO:

Dalla ricerca (con le Agenzie del territorio), nell’atto Notaio Antonio Trotta e
contratto di mutuo :

" A)Appartamento esistente I'intero quarto piano, con ingresso difronte a sinistra
salendo, composto da tre vani e accessori, confinante con detta via, vano scale
e area scoperta per piv lati, con pertinenziali: cantinola al piano interrato, con in-
gresso difronte a sinistra per chi giunge a detto piano, confinante con vano scale
e altre cantinole, salvi altri; Nel N.C.E.U. al Foglio 112 - Particella 777 - Sub 15, Ca-
tegoria A/3, Vani 5,5 - Superficie Catastale 93 mq- Rendita € 1.065,19"

Inoltre I'appartamento € ad uso abitazione di tipo civile.
E' in regola dal punto di vista catastale e urbanistico, non ci sono opere abusive
(quali verande) e opere da condonare o richieste di sanatoria edilizia(per Art. 36

del D.P.R n°380/2001).

2.3 SITUAZIONE ATTUALE DELL'IMMORBILE

Inoltre I'immobile risulta occupato dalla XXXXXXXXXXXXXXXXKXXXXXXXXXXXX

Le spese di condominio sono di circa di 80€ (cifra media di ottantaeuri) mensili,

di cui 10€ (diecieuri) mensili per il Posto Auto ( B) Foglio 112 - Particella 777 -Subé)
utilizzato XXXXXXXXXXXXXXXX XX XX XXX XXX XXXXX XX XX XXX XX XXX XX XXXXXXXXXKX.
Non esistono altre spese condominiali insolute (vedi Verbale).

Confinanti dell’Appartamento, sono quelli riportati nel contratto di mutuo e istanza
avvocadti.
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N.B(A): L'appartamento al 4° Piano di Via Isonzo n.82 oggetto di pignoramento
(Foglio 112-Part. 777 -Sub.15). Dal Presidente del “Tribunale di Bari” é stato asse-
gnato XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

Riportiaomo dalla Certificazione Notarile sostitutiva (vedi Notaio Roberto Vinci):

-In virtU di ordinanza presidenziale Tribunale di Bari del 08/11/2010 trascritta il
12/11/2010 al n.51098 d’ordine n.32249 di particolare,

) 9.0.90.0.0.0.0.0.0.9000.000000000000000000000000000000000000000069090064
Con provvedimento Presidenziale depositato in data 08/11/2010 il Presidente fa-
cente funzioni della 1A sezione civile del Tribunale di Bari ha
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX la casa coniugale di proprieta XXXXXXXXXXX
N.B. - Con la suddetta Ordinanza la prc. 777/15 veniva volturata in catasto in ditta
) 0.0.0.000000000000000000000000000000000000000000000000000090004
) 9.0.9.0.0.00.0.0000009000000000000000000000000000000000000000006909004
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3.0 VALORE BASE DELL'IMMOBILE

Quello, che invece € utile calcolare € il VALORE DI BASE DELL'IMMOBILE o di PAR-
TENZA, framite la rendita catastale.
Dai dati catastali:

A) Appartamento esistente I'intero quarto piano, con ingresso difronte a sinistra
salendo, composto da tre vani e accessori, confinante con detta via, vano
scale e area scoperta per piu lati, con pertinenziali; cantinola al piano interra-
to, con ingresso difronte a sinistra per chi giunge a detto piano, confinante con
vano scale e altre cantinole, salvi altri; Nel N.C.E.U. al Foglio 112 - Particella 777
- Sub 15, Categoria A/3, Vani 5,5 - Superficie Catastale 93 mq- Rendita €
1.065,19

In questi casi per il Valore, si utilizza un coefficiente moltiplicativo pari a 200 per
I'abitazione dalla rendita catastale avremo:

Vb= Rc*200= 1,065,19€*200 = 213.038€
Quindi avremo un VALORE DI BASE DELL'IMMOBILE di circa: 213.000 €

Valore che potrd essere utilizzato per la stima dell'immobile, e utile come prezzo di
partenza.
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Data: 02/02/2018 - n. BAOO30095 - Richiedente CTU BURDI VITO STEFAND
| Dichiarazicme protecollo n. 341976 dal 17/07/2003

Agenzia del Territorio Planimetria di u.i.u.in Comune di Bari

CATASTO FABBRICATI VRS oiv. 82

Utlicio Provinciale di Identificativi Catastali: | Compilata da:
Bari Bl Tonns Guarini Eustacchio
Foglio: 112 Iscritte 2ll'albo:
Particella: 777 SRS,
Bubalteroo: 15 Prow. Bari N. 1313
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3.1 Metodi Estimativi

La stima immobiliare, dipende da molti fattori, prima fra tutti & suscettibile dello
scopo della perizia (in questo caso di Pignoramento e Vendita all’Asta) , quindi il
piu “probabile valore dell'immobile”, sara influenzato dal mercato immobiliare
che vige nel comune di Bari e Quartiere Carassi, in zona cenfrale e di cerniera, al-
la Via Isonzo . Via Isonzo , parallela alla Via Monte Grappa e Via Pasubio, e per-
pendicolari a via Giulio Petroni e Viale Della Repubblica.

Le oscillazioni di valore, che possono instaurarsi in una zona, come quella in esa-
me sono ampie, zona completamente edificate di cerniera (zona “B” e Zona Bl e
B2 zona di completamento).

Considerando che il mercato immobiliare, per il grave periodo di crisi, ha avuto un
“crollo” delle compravendite e dei valori immobiliari.

Il prezzo a mq degli immobili in zona possono oscillare moltissimo in centro, & di cir-
ca 1.900-2.350 €/mq per appartamenti , e 1.350-1.800€/mq per box auto, ma con
dei valori che possono variare, specie per appartamenti di questo tipo recenti e di
“nuova costruzione di circa il 2003".

Per una stima adeguata, bisogna tener conto degli innumerevoli, fattori intrinsechi
dell'immobile.

3.2 Anadlisi del Metodo Estimativo

I metodo che useremo per la stima dell'immobile, € uno dei piu affidabili, ormai in
uso in tuttii paesi della comunitd europea, e diispirazione anglosassone:

Il “MARKET COMPARISON APPROACH" o “MCA" che ¢ il piu innovativo dei metodi
di stima comparativi; in Italia € stato infrodotto dal Prof. Marco Simonotti e in uso
in moltissime universitd italiane.

E' un metodo di stima comparativo, che determina il piu “probabile valore di
mercato” fra unitd simili in zona (basandosi su compravendite), instaurato nel
mercato immobiliare dei quartieri limitrofi, possibilmente vicini al bene da stimare.
Il metodo di stima, basa le sue comparazioni sulle fransazioni immobiliari, tra edifici
similari, e dalle loro caratteristiche intfrinseche.

Si tiene conto delle compravendite, stando bene attenti che quest’ultime , siano |l
piu possibile dello stesso periodo, cioe nel momento della stima (FEBBRAIO 2018).
Nel caso in questione, con compravendite di 12-24 mesi, possono andare bene,
per la crisi del mercato immobiliare, per le questioni e problematiche su descritte.
Tenendo conto, dei parametri caratteristici, tramite delle aggiunte e detrazioni
(compreso il campione (Subject(S)) I'immobile oggetto di stima) e gli edifici A, B e
C.

Si riporta I'immobile in condizioni ordinarie, cioe allo stesso livello di comparazione
degli altriimmobili (tfre minimo) A, B, C.

| Tre immobili, devono essere similari e come dicevamo prima, con date di com-
pravendita recenti e attualizzate (inforno ai due anni max, per la difficile reperibili-
ta dei dati, nel caso in questione, visto che verranno applicate delle medie, su
diversi metodi di stima ).
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3.3 Andlisi del mercato immobiliare

Le unita facenti parte del campione estimativo € il subject (8), sono molto vicine
tra diloro, e ricadono piu 0 meno nel raggio di 700-200 m, dalla Isonzo del Comu-
ne di Bari, quartiere Carassi.

Ci troviamo in zona “B”(Zona B1 e B2 di completamento), parte di cerniera, di Via
Via Isonzo . Via Isonzo , parallela alla Via Monte Grappa e Via Pasubio, e perpen-
dicolari a via Giulio Petroni e Viale Della Repubblica.

Classificata dal P.R.G. come zona “B” (B1 e B2 di completamento) e dallo stesso,
vengono fissati degli indici di fabbricabilita tra 5-7 mc/maq.

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

Dati ricavati da interviste, ad agenzie immobiliari (Remax- Tecnocasa-Professione
Casa, Immobiliare.it ecc.) e in zona.

Il quartiere di Via Isonzo, offre tutti i servizi indispensabili, Asl, scuole, farmacie, su-
permercati e parrocchie, edicole , bar ,pizzerie e ristoranti ecc.

I mercato immobiliare, in passato, era abbastanza attivo, adesso i valori degli ap-
partamenti di questo tipo, sono molto fluttuanti, visto che in periodi precedenti, i
valori erano sempre molto oscillanti.

L'offerta & rappresentata, sempre da persone fisiche, ed i motivi dell’acquisto,
POSSONO essere: prima abitazione, o trasferimento in quartieri periferici a ridosso del
centro, per tutti quelli, che vogliono abitare in un appartamento di questo tipo.
Ricadono in questi casi, le compravendite dei campioni estimativi A,B e C.
Naturalmente, tuttii dati dei campioni riguardanti: la proprietd e il numero civico,
sono stati omessi, per il rispetto della privacy ( legge 675/96 e 196/2003 succ. degli
immobili A,B e C, sono solo indicativi).

Si seguird, la comparazione delle fre compravendite e datiricavati dalle piante.
Dati indispensabili, forniti sia da agenzie immobiliari, o da professionisti (di estrema
attendibilitd delle fonti), come valido mezzo di comparazione, seguendo |'etica
professionale.
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PIANTA PIANO QUARTO - APPARTAMENTO
in Scala 1:200

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

SUPERFICIE LORDA APPARTAMENTO AL QUARTO PIANO:

9,20%7,00 = 64,40 mq
6,00%1,60 = 9,60 mq
2,80%6,30 = 17,64 mq

2,00%1,80 (In Detrazione) -3,60 mq (In Detrazione)

= 88,04 mq (In Totale)

ARROTONDIAMO SUPERFICIE LORDA A 88 mq

88 * 0,85 = 74,80 mq SUPERFICIE NETTA

‘ SUPERFICIE BALCONI:

1) 2,80*5,60 = 15,68 mq
2) 2,40*8,60 = 20,64 mq
SURFICIE TOTALE BALCONI = 36,32 mq

(Totale Superficie Balconi: 15,68 mq + 20,64 mq = 36,32 mq)

ARROTONDIAMO SUPERFICIE TOTALE DEI BALCONI A 36 mq

SUPERFICIE LORDA CANTINUOLA:

1,40*1,80 =2,52 mq
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4.0 Descrizione Andlitica dell’appartamento
(Identificazione del bene oggetto di stima)

Descrizione del Subject (S)

In corrispondenza della descrizione e dei dati catastali risultanti dalla nota di
trascrizione del pignoramento (DATI CATASTALI):

A)Appartamento esistente I'intero quarto piano, con ingresso difronte a sinistra sa-
lendo, composto da tre vani e accessori, confinante con detta via, vano scale e
area scoperta per pivu lati, con pertinenziali; cantinola al piano interrato, con in-
gresso difronte a sinistra per chi giunge a detto piano, confinante con vano scale
e altre cantinole, salvi altri; Nel N.C.E.U. al Foglio 112 - Particella 777 - Sub 15, Ca-
tegoria A/3, Vani 5,5 - Superficie Catastale 93 mq- Rendita € 1.065,19

L'Edificio, che contiene I'appartamento oggetto di stima, si compone di cinque
piani, con piano terra (ingresso e zona manovra auto) e cinque piani fuori terrq,
con forrino e terrazzo, e un interrato destinato a autorimesse e posti auto e canti-
nuole. L'edificio € del tipo “Casa in Linea”, con scala a due rampe, con ascenso-
re che serve un appartamento per piano. Salendo le scale, I'appartamento &
ubicato, difronte al quarto piano.

L" anno di costruzione & di circa del 2003.

La scala ¢ illuminata dall’esterno, dall’atrio retrostante, ed rivestita in marmo, di
“pietra di Apricena chiara”, in medio alto stato di manutenzione.

Si accede al vano scala, da un cancello dal civico n°® 82, tramite un androne. Al
piano ferra, tframite lo spazio di manovra, nella parte refrostante scoperta, sono
allocatii posti auto.

L'edificio, come dicevamo prima, € dotato di ascensore, quindi per la legge
sull’abbattimento delle barriere architettoniche (L.13/1989), I'appartamento € ac-
cessibile ai disabili.

La Superficie Lorda dell'immobile € di circa 88 mq (e circa 74,80 mqg netti);

con un altezza netta di circa H=2,80 m.

La superficie totale dei due balconi e di circa 36 mq.

La struttura dell’edificio oggetto di stima, € in cemento armato a telaio, con fon-
dazioni su travi rovesce e plinti, e pilastri e travi, e solaio in latero cemento, con
scala a solefta rampante. La struttura in cemento armato, presumibiimente, &
stata calcolata, con le vecchie normative, e non con le norme antisismiche dell’
OPCM 3274 del 20 Marzo 2003, quindi |la struttura non risulta antisismica.

Presenta solai, in latero cemento, con dei balconi, uno principale su via Isonzo
con fioriere sul parapetto, ed uno sbalzo sulla parte retrostante, dove & ubicato la
caldaia a gas metano sul muro di confine (vedi foto).

Le murature esterne sono presumibiimente, in termo laterizio , con interposto un
panello coibente, o con muratura interna sempre in laterizio, di circa 30 cm in fo-
tale. | framezzi interni, sono in laterizi da 10 cm, con infonaco esterno per civile abi-
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tazione, di circa 2,0 cm di spessore, posto sui muri di confine. | prospetti, sono rive-
stiti in mattoncini di “clinker”, di colore giallo.

L'appartamento, in generale e in medie alte condizioni di manutenzione.
L'appartamento, necessita di piccoli interventi sulla facciata e sul rivestimento, e
sull'infonaco dei muri laterali, e sulla muratura esterna di confine, per un possibile
ripristino per la pitturazione . Quindi il rivestimento esterno, sui muri di confine, e in
BASSO STATO DI MANUTENZIONE (e si terra conto nella stima).

Inoltre dal sopralluogo, la pianta & conforme a quella catastale e rispetta le di-
mensioni generali e la disposizione interna.

Entrando nell’ingresso, si presenta il soggiorno, e sulla sinistra il disimpegno e la
cucina abitabile , che si affaccia sul balcone retrostante, con forma rettangolare,
e prende aria e luce, dalla porta finestra. Come dicevamo, sul balcone retfrostan-
te, € posta la caldaia a gas metano sul muro di confine, entrando sul balcone, sul-
la sinistra.

Dal disimpegno, € posto difronte il piccolo ripostiglio, e sulla sinistra la camera da
letto dei ragazzi (stretta e lunga). Sulla destra del disimpegno, invece si accede
alla camera da letto matrimoniale, di forma quadrata. L'unico bagno completo,
presenta una vasca, con mobiletto lavabo e vater e bide a parete, del tipo so-
speso, con un termo arredo.

L'unita abitativa, ha esposizione del soggiorno a Nord-Est (mediamente illuminate,
per la presenza dei balconi), bagno e camera da letto matrimoniale, esposto
sempre a Nord- Est( mediamente illuminati- sempre per la presenza dei balconi
profondi).Mentre la camera da letto dei ragazzi, di forma stretta e lunga, e espo-
sta a Sud Est, e risulta piv illuminata delle altre camere.

Tutta la pavimentazione, € in gres-porcellanato, di colore chiaro (color bianco-
grigio), in medio alto stato di manutenzione. Le camere da letto sono due, di me-
die dimensioni. Il soggiorno, ha affaccio su Via Isonzo con un balcone ampio e
abbastanza profondo. Il balcone retrostante, anch’esso profondo, con parapetti
in *cemento a faccia vista” e ringhiere in ferro, e fioriere in cemento armato.

Il soggiorno e di forma stretta e lunga, e in tutte le camere, sono presenti i termosi-
foni in ghisa, con un termo arredo solo nel bagno.

Il bagno completo, € rivestito in piastrelle in gres porcellanato, sul colore celeste
pastello, di buona fattura, in medio alto stato di manutenzione. Il bagno prende
aria e luce, da una finestra su via Isonzo dal balcone. | sanitari del bagno comple-
to, con vasca, con mobile lavabo e bide e wc, di buona fattura, con cassetta di
scarico a parete di tipo “"Geberit” , con i servizi igienici del tipo “a parete”, sollevati
da terra (come specificato precedentemente).

Il rivestimento della cucina abitabile, € in gres ceramico, in medio alto stato di
manutenzione, con porta finestra sul balcone retrostante.

La cucina abitabile , presenta un piano cottura, con valvole di chiusura del gas e
di sicurezza a norma. Tutte le porte interne, sono in legno del tipo “noce tangani-
ca”, colore legno - marroncino, tutte in medio alto stato di manutenzione.

La camera da letto matrimoniale di forma quadrata, &€ abbastanza comoda e
agevole, come I'altra camera doppia dei bambini, ma di forma stretta e lunga.
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Gli infissi esterni, sono in legno laminato, non a taglio termico di buona fattura(di
color marroncino), con inferiate esterne di colore bianco, in medio alto stato di
manutenzione.

L'appartamento, presenta una porta d'ingresso del fipo blindata, colore marro-
ne, di buona qualitd.

Lo stato di conservazione, sia delle porte interne e infissi esterni, sono in medio alto
stato di manutenzione, come lo stato generale dell'immobile.

Tutti i rivestimenti, sono in gres porcellanato di buona fattura, come gli impianti (e
si terra conto nella stima).

Gliimpianti, elettrico , idrico , gas metano e termico sono tutti a norma.

La caldaia, & autonoma a gas metano cittadino, ubicata sul muro , del balcone
refrostante, e per produzione di acqua calda, e per i termosifoni che sono in ghi-
sq, risulta tutto I'impianto termico a norma. Sul balcone retrostante, € inserita la la-
vatrice , con tutte le predisposizioni e lavandino. Il comodo e ampio balcone re-
trostante, funge da lavanderia , per accogliere anche un tavolo e sedie esterne,
all’aperto, come nel balcone antistante.

L'impianto elettrico, presenta quadro generale (posto nel ripostiglio), con interrut-
tori differenziali, con “salvavita” e messa a terra (secondo la legge 46/90 sicurezza
impianti).Sono presenti le presa “TV" a norma, nel soggiorno e cucinag, e nella cao-
mera da letto matrimoniale, in medio alto stato di conservazione.

Con videocitofono in medio stato, posto difronte alla porta d’ingresso.

Lo stato generale degliimpianti, € in uno stato di conservazione medio alfo.
Esistono tre condizionatori d'aria, con prese dello “Split”, disposte nel soggiorno e
cucina e camera da lefto matrimoniale, e con “scambiatore di calore”, posti sui
balconi, alcuni da revisionare o sostituire. All'appartamento, € vincolata e associa-
ta (e di pertinenza), anche una “piccola cantinuola”, posta nel piano interrato di
circa 2,52 mq (vedi foto e pianta e calcolo superfici).

Come dicevamo prima, per la presenza dell’ascensore, I'appartamento € acces-
sibile, per le norme sulle barriere architettoniche (legge 13/1989).
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FOTO EDIFICIO SUBJECT (S)

Foto A2: Prospetto Principale — Su Via Isonzo tra i civici n. 82 e 84/A(n° 84/A-Rampa Auto).
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Foto A3: Prospetfto Secondario dall’atrio interno, visto dai Posti Auto . Appartamento al 4°
Piano, quello con le due tende da sole abbassate (entrambe).

Foto A4: Soggiorno , di forma stretta e lunga - con la relativa presa TV.
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Foto A5: Foto del Soggiorno di forma rettangolare, con la relativa presa “Tv".

Foto Aé: Zona dsimpegno, con difronte il piccolo ripostiglio, sulla destra dall’ ingresso
,conduce al bagno completo, e alla camera da letto matrimoniale.
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Foto A7: Cucina abitabile, con presa “Tv"” e cucina con valvole di sicurezza del gas a
norma. Per la cucina, con pavimentazione in gres porcellanato, mentre le pareti, sono ri-
vestite in piastrelle in gres ceramico, mono cottura di buona qualitd.

5

Foto A8: Cucina abitabile, idem come Foto A7, con prese dei due Frigo, e con porta fine-
stra, che conduce sul balcone retrostante, dove e posta la lavatrice e lavandino e sulla
sinistra, sul muro di confine, e allocata la caldaia a metano.
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Foto A9: Letto matrimoniale dei ragazzi, di forma stretta e lunga, con porta finestra che
conduce sul balcone retrostante, dove e posta la lavatrice e il lavandino.

Foto A10: Camera da Letto Matrimoniale, con presa “Tv"” in camera e con condizionatore
d'aria, con porta finestra, che conduce al balcone di Via Isonzo. Con pareti decorate ti-
po “ stucco veneziano” di colore verde.
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Foto A11: Idem alla Foto A10 — Notare la presa per “Tv" , vicino la porta d’ ingresso e lo
“Split" , del condizionatore d’aria, posto sopra la porta d’ ingresso.

Foto A12: Bagno completo, con vasca e mobiletto lavabo e vater e bide, della serie a
parete, sospeso da terra, con cassetta di scarico del tipo “Geberit” e termo arredo. La
pavimentazione, € in gres porcellanato di colore bianco-grigio, come le pareti (in gres
porcellanato), che hanno invece un colore celeste pastello, tutto di buona fattura.
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Foto A13: Bagno completo —idem Foto A12, notare sulla sinistra il termo arredo e il mobilet-
to del lavabo, tuttii sanitari, sono di buona fattura e in medio alto stato di manutenzione.

Foto A14: Dal disimpegno e piccolo corridoio, si accede all’essenziale ripostiglio, di di-
mensioni medio-piccole, dove e posto il quadro elettrico (sulla sinistra).
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Foto A15: Dalla cucina e dalla camera da letto dei ragazzi, si accede al comodo balco-
ne retrostante, con lavandino e lavatrice, che funge da lavanderia. Tutti i balconi hanno
parapettiin “cemento a faccia vista”, e ringhiera sovrastante in ferro, con fioriere in ce-
mento armato.

Foto A16: Balcone anftistante su Via Isonzo, idem Foto A15, sui balconi sono collocate an-
che delle tende da sole di buona fattura. L'ampio Balcone antistante, accoglie anche un
tavolo e sedie per esterno, utile nelle giornate estive. Sui balconi, sono posizionati gli
“scambiatori di calore”, dei tre condizionatori d’aria, alcuni devono essere revisionati o
sostituifi.
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Foto A17: Caldaia del tipo autonomo, a gas metano cittadino, per impianto termico dei
termosifoni e dell’acqua calda a norma. Posto nel balcone retrostante, uscendo dalla
cucing, ubicato a parete sul confine a sinistra.

Foto A18: Quadro elettrico generale, con Interruttori differenziali e *messa a terra™ (con
“Salvavita” ) a Norma (per la L.46/90 per Sicurezza sugli impianti elettrici).Posto nel riposti-
glio, a parete sulla sinistra.
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Foto A19: Il video citofono, & posizionato difronte I'ingresso della porta blindata, all'inizio
del corridoio o disimpegno.

Foto A20: Nell'interrato con una altezza netta di circa H=2,45 m, di pertinenza e vincolato
al’appartamento, e posizionata la piccola “cantinvola” di circa 2,52 mqg, delle dimen-
sioni lorde di 1,80 m x 1,40 m. Entrando esternamente dall'interrato, nel vano e disimpe-
gno, sulla destra, e verso il muro di confine, il primo a sinistra € posta la cantinuola.
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Foto A21: Idem Foto A20, interno della “cantinuola”, al piano interrato.
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5.0 Le “Unita di Confronto” prese a campione ai fini della stima

5.1 Descrizione dell’'unita A

Appartamento sito in via XXXXX, nelle vicinanze limitrofe di Via Montello e Via
Monfalcone, € composto da 5,5 vani utili con: Cucina abitabile e Soggiorno Pran-
70, due bagni e un ripostiglio e due camere da letto.

La struttura portante dell’organismo edilizio, con pilastri e fravi e fondazioni su
travi rovesce in cemento armato, e solai in latero cemento.

L'edificio, del tipo “Case in linea” , posto al piano quarto , ha esposizione principa-
le a Est e presenta una discreta luminosita. L' edificio € dotato di ascensore.

La superficie utile, € di circa 110 mq. | balconi hanno una superficie di circa42 mgq.
L'appartamento , € dotato di impianto a metano e di impianto diriscaldamento
autonomo.

Presenta uno stato di manutenzione buono, poiché la facciata non ha evidenti
segni di lesioni .Presenta una cantinuola, con superfici che si discostano di po-
chissimo dal campione dal SUBJECT(S).

La data di compravendita risale a Aprile 2017.

5.2 Descrizione dell'unita B

L'immobile sito in via XXXXX alle spalle di Via Piave, posta in senso parallela alla
via in questione, a circa 800-200 metri.

E' composto da 4,5 vani utili con: Cucina abitabile, soggiorno-pranzo, un bagno e
un ripostiglio e due camere da letto.

La struttura portante dell’organismo edilizio, con pilastri e fravi e fondazioni su tra-
virovesce in cemento armato, e solai in latero cemento.

L'edificio, del tipo “Casa in linea”, posto al piano quarto , ha esposizione princi-
pale a Nord, e presenta una bassa luminositd. L' edificio € dotato di ascensore.
La superficie utile € di circa 85 mq. | balconi hanno una superficie di circa 38mgq.
L'immobile, & dotato d'impianto a metano, e diimpianto diriscaldamento auto-
nomo.

Presenta uno stato di manutenzione impianti buono, ma con la facciata in basso
stato. Presenta una cantinuola, con superfici che si discostano di pochissimo dal
campione dal SUBJECT(S). La data di compravenditarisale a Settembre 2017.

5.3 Descrizione dell’'unita C

L'edificio sitoin via XXXXX, opposte di Viale Della Repubblica, verso la via trasver-
sale alla strada in questione a circa 700 — 200 m.

E' composto da 6,5 vani utili: Cucina abitabile, soggiorno-pranzo, due bagni, con
due ripostigli e tre camere da letto.

La struttura portante dell’organismo edilizio, con pilastri e travi e fondazioni su tra-
virovesce in cemento armato, e solai in latero cemento.

L'edificio, del fipo “Case in linea”, ha esposizione principale a Sud e presenta una
buona luminositd. L'appartamento € posto al quinto piano.

La superficie utile € di circa di 130 mq. | balconi hanno una superficie di circa 40

mgq. L’ edificio € dotato di ascensore.
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L'immobile , &€ dotato diimpianto a metano e diimpianto di riscaldamento auto-
nomo.

Presenta uno stato di manutenzione della facciata buono. Mentre i servizi sono in
discreto stato (vedi tabella dati e caratteristiche). Presenta una cantinuola, con
superfici che si discostano di pochissimo dal campione dal SUBJECT(S).

La data di compravendita risale a Febbraio 2017.

6.0 Market Comparison Approach

6.1 Definizione delle Caratteristiche

> Data (DAT) contata in mesi retrospettivamente a partire dal momento di sti-
ma (FEBBRAIO 2018), fino al momento in cui € avvenuta la compravendita
dell’'unitad campione;

> Superficie UTILE (SUP): espressa in mq;

» Servizi Igienici (Bagni): rappresenta se i servizi igienici sono in buono, o in
medio stato di manutenzione, e si calcola la quota necessaria, per la messa
a nuovo dell'impianto, col relativo deprezzamento per riportarlo, rispetto
agli altriimmobili, in condizioni ordinarie.

> Stato di manutenzione (Man): la presenza di una recente ristrutturazione,
aumenta il valore di un immobile.

Tale caratteristica, € stata individuata, con 2 classi di manutenzione e per |l

passaggio da una classe ad un'altra, e stato valutato in modo qualitativo, |l

passaggio e il relativo costo, per passare dalla classel=Basso, alla classe

2=Buono.

6.2 Coeteris paribus

Nella valutazione, non si € tenuto conto delle seguenti caratteristiche, in quanto
presenti o mancanti, in futte le unita abitative, e quindi influenti per la determina-
zione del prezzo di mercato:
> Ascensore: il subject e i campioni sono tutti dotati di ascensore;
> Garage o box e Posto Auto: il subject e i campioni non sono tutti dotati di tali
caratteristiche, con superfici molto simili che si discostano di poco, ma tutti
presentano la cantinuola con superfici similari;
> Caratteristiche logistiche e prospicenza: futte le unitd sono posizionate allo
stesso modo, rispetto ai servizi pubblici (Ufficio postale, Banche, Carabinieri,
uffici comunali) ed alle infrastrutture (Asl, scuole, parrocchie, negozi ecc.).

Si mette in evidenzia che I'unitd di misura di tuttii valori € 103 €
( dieci elevata alla terza = 1000€ ).
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7.0 TABELLA DATI E CARATTERISTICHE

ey | I | I | —

PREZZO MERCATO
E 260%10% 230*10% 270*10%
DATA
SUPERFICIE LORDA
110 mq 130 mq

SUPERFICIE BALCONI
LIVELLO PIANO
BAGNO E CUCINA
STATO MANUTENZIONE

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

|=C*i*t
I(A)=260%0,02%(10/12)= 4,33 *10%€
1(B)=230%0,02*(6/12)= 2,30 *10%€

(C)=270%0,02*(12/12)= 5,40 *103%€
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SUPERFICIE LORDA

Si userd il secondo dei Teoremi Mercantili con coefficiente peribalconi di TT1=0,3

Quindi avremo :

PME=260/ (110+0,3%42,0)=2,12
PME=230/ (85+0,3*38,0) =2,39
PME=270/(130+0,3*40,0) =1,90

PMA(A)=(88-110)* 1,90 = -41,80*103%€
PMA (B)= (88-85)* 1,90 = 5,70%10%
PMA(C)=(88-130)* 1,90= - 79,80*103%€

SUPERFICIE BALCONI
Quindi avremo :

PMA=0,3*1,90=0,57

PMA(A)=(36-42)* 0,57 = -3,42%10%
PMA (B)=(36-38)* 0,57=  -1,14*10%
PMA(C)=(36-40)* 0,57= -2,28*10%

LIVELLO DI PIANO

Per attualizzare i prezzi si userd un tasso i=2%=0,02
PMA(A)=260*0,02*(4-4)= 0 *103€
PMA(B)=230*0,02*(4-4)= 0 *103¢
PMA(C)=270*0,02*(4-5)= - 5,40 *103¢

SERVIZI IGENICI (BAGNO E CUCINA)

E' pari al costo di costruzione deprezzato, considerando il costo a nuovo del servi-
zio (bagno e cucina) del subject(S) pari a CN= 12 *103¢, con t*= 6 anni (di uso) e
t=20 anni (di vita).

Da preventivi di ditte e imprese specializzate, per mettere a nuovo (in media) un

impianto (cucina e bagno) e relativo deprezzamento (anni di vita trascorsi):
PMA=CMA=CN(1-(t*/1))=12*(1-(6/20))=8,4*103¢

PMA(A)=(2-2)*8,4=0
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PMA(A)=(2-2)*8,4 = 0
PMA(A)=(2-1)*8,4 = 8,4*103€

STATO DI MANUTENZIONE

Pertanto il prezzo marginale & posto uguale, al costo di intervento, stimato con
preventivo di ditte e imprese specializzate della zona, preventivato nel modo se-
guente:

Pm=CMA=(da classe 1 a classe 2)=12*103¢
PMA(A)=(1-2)*12 = -12*103¢

PMA(A)

(1-1)¥12=0
PMA(A)=(1-2)%12 = -12%103€

7.1 TABELLA DI VALUTAZIONE

TABELLA DATI
CARATTERISTICHE A B C
PREZZO MERCATO 260*103¢ 230*103¢ 270*103¢
DATA 4,33 2,30 5,40
SUPERFICIE LORDA 41,80 5,70 -79,80
SUPERFICIE BALCONI 3,42 1,14 2,28
LIVELLO PIANO 0 0 -5,40
SERVIZI (BAGNO e CUCINA) 0 0 840
STATO MANUTENZIONE 12 0 12

PREZZI CORRETTI
207,11*103%¢ || 236,86*10% || 184,32*103¢
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7.2 Riconciliazione

V=(207,11+236,86+184,32)/3= 628,29/3=209,43*103€

Arrotondiamo il valore V=209.000 € (Duecentonovemilaeuri)

ERRORE MEDIO PERCENTUALE

V=(Pmax-Pmin/Pmax)*10=((236,86-184,32)/236,86)*10=2,2% < 3% (Verificato)

7.3 VERIFICA CON STIMA MONOPARAMETRICA

Seq(A)=110+0,30%42,0 =122,60 mq
Seq(B)=85+0,30*38,0 = 96,40 mq
Seq(C)=130+0,30*40,0 = 142,00 mq

Seq(A+B+C)=122,60+96,40+142,00=361,00 mq

Vanno adeguatii prezzi con le superfici dei balconi

P(A)=260+42,0*0,57 =283,94*103¢
P(B)=230+38,0*0,57 =251,66 *103¢
P(B)=270+40,0*0,57 =292,80*103¢

La Superficie equivalente del Subject (S):
Seq(S)=88+0,30*36=98,80 mq
Dalla formula del Niccoli:  (} Vx/Y C)*Cx

V=(((283,94+251,66+292,80)/361,00)* 98,80) =226,72*10%

Arrotondato 227.000 (Duecentoventisettemilaeuri)

Pmax-Pmin/Pmax< 5%

((292,80-251,66)/292,80)*10=1,4%<5% (Verificato)
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8.0 Stima con “ INCOMB APPROACH” con la formula di Capitalizzazione

Alfra verifica che possiamo effettuare, € quella della stima reddituale, con la for-
mula di capitalizzazione.
Considerando gli affitti medi annui in zona e le relative spese, che riguardano:

> 1)Indaffittanze: Soldi che non si percepiscono quando I'immobile rimane sfit-
to;

> 2)Inesigibilita: quando abbiamo un inquilino moroso che non paga, il dovu-
to affitto mensiimente;

> 3)Quota dirintegrazione: in genere per immobile € nulla, va considerata ad
esempio per capannoni;

> 4)Quota di assicurazione: Obbligo per quelliimmobili che devono essere as-
sicurati;

> 5)Quota di manutenzione: ordinaria o straordinaria, che ¢ difficile calcolare
e vengono accantonate per un “tot al mese”;

> 6)Spese amministrative: che si deducono dalle ricevute, in genere per
grandi unita immobiliari e incidono abbastanza;

> 7)Spese generali: Condominiali, portenariato, spese straordinarie pulizia;

> 8)Imposte sull'immobile: IMU o TASI ecc.;

> 9)Interessi sulle somme: lungo tutto I'anno.

In genere per tutte queste spese, si considera in tutto I'anno ( o un 10-15% sul red-
dito annuale lordo Jo una o due menisilitd, che sommata alla cauzione, alla stipu-
la del contratto di locazione, che si aggira intorno (in media) a due menisilita, dail
totale di tutte le spese.

Considerando che in una zona come Via Isonzo - Bari = (Quartiere Carassi) |,
avremo un saggio di capitalizzazione abbastanza medio-basso (centro e cernie-
ra), in genere considerando il mercato immobiliare in zona, prenderemo un sag-
gio di capitalizzazione r=2,30%=0,0230.

Considerando che dgli affitti mensili medi nella zona, oscillano molto e nell’ordine
dei 500€-850¢, considereremo un affitto mensile medio di 470¢.

Tenendo contfo delle spese con Rn = Reddito netto di un anno, softraendo le spe-
se di una menisilita , quindi per 11 mensilita avremo:

Rn=470*11=5170 €

Quindi il valore con I'INCOMB APPROACH, stima semi analitica reddituale, dalla
formula di capitalizzazione:

V=Rn/r= 5170/0,0230=224.783 €

Arrotondiamo a 225.000 (Duecentoventicinquemilaeuri)
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(ttadini » Imprese v Professionisti v  Intermediarl v  EntiePA v  LAgenzia v

Titrovi in: Home / Servizi | Banca cati oelle quotazioni immobiiari - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 1

Provincia: BARI

Comune: BARI

Fascialzona: Cenfrale/QUARTIERE CARRASSI 1 - TR VIA CAPRUZZI, B.CROCE, AVOLTA, UNITA' DIITALIA,PAPA GIOVXXII, G SOLARING, IL QUARTIERING.VDEGRECIS
Codice di zona: 811

Microzona catastale .. 0

Tipologia prevalente: Abitazioni i fipo economica

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€imq) Valori Locazione (€lmq X mese)
Tipologia Stato conservativo : Superficie (LN) : Superficie (LIN)

Abitazioni civi NORMALE 1800 2350 L 6.2 17 L
Abitazioni di tpo economico NORMALE 1350 1730 L 49 58 L
Altorimesse NORMALE 1200 1650 L § 67 L

Box NORMALE 1350 1800 L 57 74 L

Posti auto coper NORMALE 150 {700 L 48 1 N
Posf auto scopert NORMALE 650 %0 L 27 4 N
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8.1 Determinazione del “ Valore con prezzo a metro quadro in zona”

Considerando che, per questo tipo di appartamenti, i valori a metro quadro in
zona, sono molto fluttuanti, con tutte le problematiche del caso.

Dalle “Tabelle OMI dell’Agenzia delle Entrate”. Per Zona B11 — Quartiere Carassi-
(Agenzia delle Entrate- diverso dal PRG) - riferite alle vltime: primo semestre 2017.
Considereremo i valori medi dei prezzi a metro quadro per Abitazioni Civili (Appar-
tamento) e Box-Auto e Posto Auto (poiché Appartamento “tenuto bene”)

[Vedi sito intfernet:wwwt.agenziaentrate.gov.it/servizi/consultazione/ricerca.php]

Tipo Catastale Valori Min e Max MAX
Per Superfice Lorda

Abitazioni Civile 1.900€/mqg - 2.350€/mq 2.350 €/mq

Autorimessa - Box - (fipo 1.350€/mqg - 1.800€/mq 1.800 €/mq

C/6)

‘ CALCOLO SUPERFICIE UTILE PER IL CALCOLO DEL VALORE CON PREZZO A MQ

Appartamento 88 mg*2.350 €/mqg= 206.800 €

ARROTONDIAMO A 207.000€ (Duecentosettemilaeuri) - Quindi

Vmag= 207.000 € (Duecentosettemilaeuri)

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

Le considerazioni che possiamo dedurre, sui diversi metodi di stima, che alcuni,
convergono ad un valore similare, mentre altri si scostano. Mentre, | VALORE DI
BASE tramite la Rendita Catastale, rappresenta un valore che in alcuni casi, pos-
siamo utilizzabile per la stima.
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VALORE BASE DELL'IMMOBILE (da Rendita Catastale)
In questi casi per il Valore, si utilizza un coefficiente moltiplicativo pari a 200 per
I'abitazione, dalla rendita catastale avremo:

Vb= Rc*200= 1.065,19€*200 = 213.038€

Totale 213.038 €
Quindi avremo un VALORE DI BASE DELL'IMMOBILE di circa: 213.038 €.
ARROTONDIAMO A Vb= 213.000 (Duecentotredicimilaeuri)

RICAPITOLANDO IL VALORE CON | DIVESI METODI DI STIMA:

1)VALORE CON “MCA” con le fre compravendite in zona:

Vmca= 209.000 €

2)VALORE CON STIMA MONOPARAMETRICA:

Vm=227.000 €

3)VALORE CON STIMA CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI -IMCOB APPROCH:

Vc=225.000 €

4)VALORE CON PREZZO A METRO QUADRO IN ZONA:

Vmaq=207.000 €

4)VALORE BASE CON RENDITA CATASTALE DI:

Vb=213.000 €

Quindi il "“piu probabile valore di mercato”, per tutto quello specificato, sara la
media aritmetica, dei cinque diversi metodi di stima:

Vk=( Vmca+Vm+Vc+Vmag+Vb)/4=(209.000+227.000+225.000+207.000+213.000) /5
Vk=(1.081.000)/5=216.200 €

Quindi il piu probabile valore di mercato delllimmobile. ARROTONDIAMO:

V= 216.000 € (Duecentosedicimilaeuri)
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10.0 Conclusioni

Le considerazioni che possiamo dedurre, dalla media dei diversi metodi di stima, che
convergono ad un valore similare, mentre altri si scostano.

Il mercato immobiliare, varia molto, in una zona come quella in esame, poiché Via Isonzo
- Bari —= (Quartiere Carassi) , si frova in centro e zona di cernierq, e risente di oscillazioni
ampie. Come tutto il quartiere Carassi di Bari, nei pressi della “Chiesa Russa”.

Solo il Market Comparison Approach da dei risultati piv attendibili, poiché basa la sua
comparazione proprio su compravendite redli.

Per quanto il valore possa oscillare, nell’oftica del metodo del “MCA" che si basa sui prezzi
marginali (quelli piu bassi della curva costo marginale e prezzi marginali), considerando in
alcuni casi il costo coincidente con i prezzi marginali del mercato, considerando sempre
le condizioni ordinarie.

Tramite aggiunte o detrazioni, si € cercato di portare i tre immobili vicini alle caratteristiche
di quelle del Subject, oggetto di stima.

Dalle ascendenze e discendenze, tenendo conto di fattori determinanti come il minore
stato di conservazione degli impianti igienici e cucina e il grado di manutenzione della
facciata, facendo quadrare cosi il tutto.

Dai preventivi di ditte specializzate in zona e con la relativa formula del deprezzamento,
sia per gli impianti dei servizi (Bagno e Cucina) e dello stato di manutenzione, si sono por-
tatii tfre immobili nelle condizioni ordinarie.

Bisogna, in qualche maniera giustificare, perché il prezzo di mercato € superiore a se-
conda dei parametri base, come la superficie dell'immobile, superficie annesse tipo
eventuali balconi, cortili, giardini ,ecc. Portando tutti e tfre gli immobili nelle condizioni or-
dinarie di stima, per determinare il “piu probabile valore di mercato’.

L'"MCA" € un metodo affidabile e diffuso nella stima, applicabile solo al mercato immobi-
liare dell’'usato (poiché sul nuovo, poco attendibile, il prezzo a metro quadro, lo decide |l
costruttore e I'impresa).

In conclusione, possiamo affermare che con i cinque diversi metodi di stima, compensa
eventuali sottostime o sovrastime del valore dell'immobile, e danno un valore medio affi-
dabile.

Inoltre il valore va abbattuto per oneri tributari del 15% (come richiesto).

, e tenendo conto che I'appartamento € occupato XXXXXXXXX ed ipotecato. Quindi
avremo:

V=1216.000 €*(1-0,15)= 216.000€ *0,85 =183.600 €

Considerando che I'immobile € ipotecato, ed occupato XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX ,
faremo un ulteriore deprezzamento del 10 % :

VR= 183.600€*(1-0,10)=183.600€*0,90=165.240 € ( “Base d'Asta” )

ARROTONDIAMO A :

VR= 165.000 € (Centosessantacinquemilaeuri)

IL TECNICO
Dott.Ing. Vito Stefano BURDI
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OGGETTO: Attestazione delle Avvenute Comunicazioni ( siaviae-mail e PEC):

lo sottoscritto Ing. Vito Stefano BURDI iscritto all’albo n.9027 della provincia di Bari, iscritto
all’albo come CTU del Tribunale di Bari n°2704.
Per incarico ricevuto come C.T.U. (consulente tecnico d’ ufficio), nominato dal Giudice —della 11
Sezione Immobiliare - del Tribunale di Bari, Dott. Michele DE PALMA, con giuramento in data
31/01/2018; nella causa civile n°® 745/2017 R.G, nel processo di esecuzione promosso da:
Per incarico ricevuto come C.T.U. (consulente tecnico d’ ufficio), nominato dal Giudice —della 11
Sezione Immobiliare - del Tribunale di Bari, Dott. Michele DE PALMA, con giuramento in data
31/01/2018; nella causa civile n° 480/2017 R.G, nel processo di esecuzione promosso da:
1)Banca Popolare s.c.p.a., con sede legale in Parabita (Le), alla via Provinciale per Matino n.5,
capitale sociale interamente versato di € 135.545.790,00 (codice fiscale e partita iva n.
028048590754), iscritta all’ Albo delle Banche con codice n.5218.3.0 e numero di codice maccano-
grafico 05262.1 — Capogruppo del gruppo Bancario Banca Popolare Pugliese cessionaria, con de-
correnza dal 12.2.2007, del ramo d’azienda della Banca di Credito Cooperativo del Nord Barese
s.c.p.a. (giusta atto per notar Roberto Vinci di Parabita rep. 21671 del 13.12.2006), costituito dallo
sportello bancario situato in Ruvo di Puglia al Corso Giovanni Jatta 15 e del complesso di beni e
rapporti giuridici organizzati per 1’esercizio dell’attivita bancaria, in perso ' ott.
Vito Antonio Primiceri, rappresentata e difesa dall’Avv. Roberto Campi

) con studio in Bari, al Corso Mazzini n.61(e studio in Ruvo di Puglia(BA) alla via
Palestro n.9) e dichiara di voler ricevere le comunicazioni al fax 080/36205311 ovvero tramite
PEC: roberto.campi@pec.ordineavvocatitrani.it
2) Nell’interesse dell’I.N.S.P, Istituto Nazionale di Previdenza Sociale, con sede legale in Roma,
Via Ciro il Grande, 24 (C.F. 80078750587), in persona del Presidente e legale rappresentante pro
tempore, rappresentato e difeso nel presente giudizio dall’Avv. Marcella Mattia

& e dall’Avv. llaria De Leonardis giusta procura ad lites per atto del

Dott. Paolo Castellini, Notaio in Roma, del 21.07.2015 rog. 21569, Rep. 80974, elettivamente do-
miciliato presso la Sede INPS — in Bari alla Via Putignani n.108, per comunicazioni e avvisi di can-
celleria si indica il seguente numero di fax: 080/5410670 i seguenti indirizzi di posta certificata
avv.marcella.mattia@postacert.inps.gov.it;
avv.ilaria.deleonardis@postacert.inps.gov.it (Creditori)
CONTRO: XXXXX XXX XXX XXX XXX XXX XXX XXX XXX XX XXX XXX X XXX XXXXXXX;
Confermo che sono state inoltrate, 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 I’ invio del Verbale dello Stato dei Luoghi , Invio Perizia e termine ulti-
mo di revisione perizia, fissando un termine massimo per le controdeduzioni e per consegnare la
perizia in cancelleria.

In Fede
Dott.Ing. Vito Stefano BURDI
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STIMA IMMOBILIARE

(Causa N°RGE 480/20 1 7)

con “MCA”
“MARKET COMPARISON
APPROACH"di:
B)Un POSTO AUTO al Piano Terra
Ubicato in VIA ISONZO n°82
BARI

Relazione - Stima Immobiliare con “MCA”

Ufficio Postale
Poste italiane

eI
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aanc
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i Banca Popolare
Point g
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Relazione

11.0 Descrizione dell'incarico

Per incarico ricevuto come C.T.U. (consulente tecnico d’ ufficio), nominato dall
Giudice —della Il Sezione Immobiliare - del Tribunale di Bari, Dott. Michele DE PAL-
MA, con giuramento in data 31/01/2018; nella causa civile n° 480/2017 R.G, nel
processo di esecuzione promosso da:

1)Banca Popolare Pugliese s.c.p.a., con sede legale in Parabita (Le), alla via Pro-
vinciale per Matino n.5, capitale sociale interamente versato di € 135.545.790,00
(codice fiscale e partita iva n. 028048590754), iscritta all’ Albo delle Banche con
codice n.5218.3.0 e numero di codice maccanografico 05262.1 — Capogruppo
del gruppo Bancario Banca Popolare Pugliese cessionaria, con decorrenza dall
12.2.2007, del ramo d’'azienda della Banca di Credito Cooperativo del Nord Bare-
se s.c.p.a. (giusta atto per notar Roberto Vinci di Parabita rep. 21671 del
13.12.2006), costituito dallo sportello bancario situato in Ruvo di Puglia al Corso
Giovanni Jatta 15 e del complesso di beni e rapporti giuridici organizzati per
I'esercizio dell’attivitd bancaria, in persona del Presidente, Dott. Vito Antonio Primi-
ceri, rappresentata e difesa dall’Avv. Roberto Campi

con studio in Bari, al Corso Mazzini n.61 (e studio in Ruvo di Puglia(BA) alla via Pale-
stro n.9) e dichiara di voler ricevere le comunicazioni al fax 080/36205311 ovvero
tramite

PEC: roberto.campi@pec.ordineavvocatitrani.it

2) Nell'interesse dell’l.N.S.P, Istituto Nazionale di Previdenza Sociale, con sede le-
gale in Roma, Via Ciro il Grande, 24 (C.F. 80078750587), in persona del Presidente
e legale rappresentante pro tempore, rappresentato e difeso nel presente giudizio
dall’ Avv. Marcella Mattici I < cc!''Avv. llaria De Leonardis giu-
sta procura ad lites per atto del Dott. Paolo Castellini, Notaio in Roma, del
21.07.2015rog. 21569, Rep. 80974, elettivamente domiciliato presso la Sede INPS —
in Bari alla Via Putignani n.108, per comunicazioni e avvisi di cancelleria si indica il
seguente numero di fax: 080/5410670 i seguenti indirizzi di posta certificata
avv.marcella.mattia@postacert.inps.gov.it;
avv.ilaria.deleonardis@postacert.inps.gov.it (Creditori)

CONTRO: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX XXX XX XX XXX XX XXXXX XXX XX XX XXX XX XX XXXX

La stima immobiliare particolare riguardante:

B)Locale garage (Posto Auto) al piano terra con accesso da via Isonzo,
dallingresso, autorimessa disposta al centro, sulla fine dell’area di manovra; Nel
N.C.E.U. al Foglio 112 - Particella 777 - Sub 6, Categoria C/é, Classe 1 — Superficie
Catastale 14 mq- Rendita € 71,58

Pagina 71



ING. VITO STEFANO BURDI SENZADAT DERITEIRE
5516 SUD COMPLANARE OVEST, 90/INT14 —BAR) Perizia
NCALBO 9027 — P.IVA:07574490723 Relazione
C.F:BRDVST69T26L425K - email:stefanoburdi@libero.it Stima
PEC: vitostefano.burdi9027@pec.ordingbari.it Immobiliare

N. 480/2017 R.G.E.

DECRETO DI FISSAZIONE DI UDIENZA

EX ART. 569 C.P.C

Il G.E. Michele De Paima
Vista I'istanza di venditag;
esaminati gli atti e documenti della presente procedura esecutiva;
ritenuto che, ai sensi dell’art. 569 cod. prod. Civ.,debba procedersi alla nomina di
un esperto per la relazione di stima dei beni pignorati ai sensi dell’art. 173-bis
disp.att. c.p.c;
considerato che dalla data del pignoramento il debitore esecutato & spossessato
del bene ed ¢é privato della sua disponibilitd, mantenendone solo la mera deten-
zione; che per effetto dello stesso pignoramento il debitore & costituito per legge
custode del bene staggito e, di conseguenza deve curarne la conservazione e la
manutenzione, deve consegnare gli eventuali frutti al pignorante e deve rendere
conto della propria gestione ai creditori; che, nel caso di specie, il debitore non ha
osservato gli obblighi su di lui incombenti avendo omesso di depositare il rendicon-
to per la gestione dalla data del pignoramento ad oggi e che pertanto ricorrono
le condizioni per la nomina di un custode diverso dal debitore sensi dell’art. 559,
terzo comma c.p.c.;

considerato che, in ogni caso, appare assolutamente necessario, al fine di garan-
tire un proficuo e celere svolgimento della procedura esecutiva, provvedere sin
d’'ora alla sostituzione del custode ex lege, lasciando peraltro il debitore esecutato
nella disponibilitd di fatto dell’immobile qualora lo occupi quale prima dimora ov-
vero per ragioni di lavoro;

NOMINA

QUALE ESPERTO STIMATORE
L'ing. VITO STEFANO BURDI
QUALE CUSTODE

I dott. DOMENICO CASCIONE
tenuto conto della modifica legislativa dell’art. 569 c.p.c. per cui l'esperto nomina-
to ora presta giuramento in cancelleria mediante sottoscrizione del verbale di ac-
cettazione, e valutato non imprescindibile il passaggio materiale dell’ ausiliario dal-
la cancelleria , dovendo intendersi necessaria la mera e inequivoca presa di con-
tatto con I'ufficio,

DISPONE
Conferirsi I'incarico all’esperto stimatore e al custode giudiziario con le modadalita
telematiche, onerando esperto stimatore e custode, di provvedere
all’accettazione dell’incarico frasmettendo, entro dieci giorni, a pena di sostitu-
zione, atfto di giuramento e accettazione mediante sottoscrizione con firma digita-
le dello specifico modulo presente sul sito del Tribunale;

formula
di seguito il quesito a cui esperto dovra rispondere redigendo perizia di stima ed
all’effettuazione del deposito telematico in modalita pct.
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“Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni alfra operazione ritenuta ne-
cessaria, proceda |'esperto in primo luogo al controllo della completezza della
documentazione di cui all’art. 567, secondo comma, del codice di procedura ci-

vile, segnalando immediatamente al giudice quelle mancanti o inidonei. In parti-
colare I'esperto deve precisare:

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

oppure:

se il creditore procedente abbia optato per il deposito di cerfificazione no-
tarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve preci-

sare in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:

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

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

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), I'esperto deve precisa-

re in riferimento a ciascuno degliimmobili pignorati:

se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario
che sia stato trascritfto in data antecedente di almeno venti anni la frascri-
zione del pignoramento.

In secondo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia
depositato I'estratto catastale attuale (relativo cioe alla situazione al giorno
del rilascio del documento) e I'estratto catastale storico (estratto che deve
riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione
delle trascrizioni: il periodo cioe sino alla data dell’atto di acquisto derivativo
od originario antecedente di almeno venti anni la frascrizione del pignora-
mento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I'esperto deve
precisare se i dati catastali e storici degli immobili pignorati siano indicati
nella detta certificazione.

In terzo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia
depositato il cerfificato di stato civile dell’esecutato.

In difetto, I'esperto deve procedere all'immediata acquisizione dello stesso,
precisando nel modulo di confrollo della documentazione lo stato civile
dell’esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo
preliminare (e fermo restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14)
I'esperto deve acquisire il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune
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del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a
margine.

Laddove risulti che alla data dell’acquisto I'esecutato fosse coniugato in re-
gime di comunione legale ed il pignoramento non sia stato notificato al co-
dice comproprietario, I'esperto indicherd tale circostanza al creditore pro-
cedente ed al G.E..

Compiuto questo preliminare conftrollo provveda |'esperto:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

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

ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le ca-
ratteristiche dell'immobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la
vendita immobiliare sia soggetta ad IVA, ovvero nel caso di immobili abi-
tativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilitd di esercizio dell’opzione
IVA per I'imponibilita IVA essendo gia trascorsi i 5 anni dall’ultima azione
della costruzione o del ripristino;

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

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

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

ad identificare catastalmente I'immobile, previo accertamento
dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con
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7)

8)

?)

le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi necessari per
I'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le vao-
riazioni che fossero necessarie per I'aggiornamento del catasto, ivi com-
presa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge 1249/39, oltre ad
acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante;
provveda, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del
bene, alla sua correzione o redazione, in caso di oggettiva impossibilita,
ne indichi le ragioni ostative;

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

a verificare I'esatta provenienza dei beni immobili mediante |la ricostru-
zione andadlitica delle vicende relative alle frascrizioni ed alle iscrizioni ipo-
tecarie nel ventennio antecedente al pignoramento, la sussistenza di
oneri, pesi, servitu attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed abitazione
e quindi ad indicare I'esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di na-
tura condominiale, che saranno cancellafi o comunque risulteranno non
opponibili all’acquirente;

a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art.
569 c.p.c nella determinazione del valore di mercato I'esperto procede
al calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella commer-
ciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo,_esponendo ana-
liticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la ri-

duzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per

vizi del bene venduto nella misura forfettaria del 15%, e precisando tali

adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbani-
stica e catastale, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i
vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento ese-
cutivo, nonché per le eventudli spese condominiali insolute; qualora
I'immobile sia abusivo e I'abuso non sia sanabile, stabilisca quale prezzo
base il suo valore d'uso ovvero utilizzando motivatamente un altro criterio
che tenga conto che trattasi di immobile abusivo suscettibile di abbatti-
mento (v. artt. 30, 31, 33, 34, 35 e 37 dpr n. 380/2001);

10) a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo con-

sente, indicando per ciascuna unitd, il valore, la superficie e i confini e
procedendo, se necessario, al relativo frazionamento catastale;

11) ad accertare lo stato di possesso del bene, con indicazione, se occupa-

to da terzi, del titolo in base al quale i| compendio € occupato, con par-
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ticolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in data anteceden-
te al pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in base ad un
contratto di affitto o locazione, ove possibile |0 alleghi e comunque veri-
fichi sempre |la data di registrazione e la scadenza del contratto, la data
di scadenza per I'eventuale disdetta, I'eventuale data dirilascio fissata o
lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza
del canone al valore di mercato al momento della conclusione del con-
tratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore, nonché
dell’esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i
vincoli derivanti da conftratti incidenti sull’ attitudine edificatoria dello stes-
SO 0 i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in par-
ticolare se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se
vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del
debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da alcuno dei sud-
detti fitoli. Specifichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese straordina-
rie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori
alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relati-
vi al bene pignorato;

12) ad accertare se | beni pignorati siano oggetto di procedura espropriati-
va per pubblica utilita;

13) ad allegare le planimetrie degli immobili e una congrua documentazio-
ne fotografica che idoneamente li raffiguri;

14) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei
lofti formati, con indicazione dello stato di occupazione da parte
dell’esecutato di terzi, con il prezzo di stima loro attribuito, nella quale sa-
ra indicata fra I'altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, se-
condo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita
immobiliare.

15) ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla
direttiva del Garante per |la protezione dei dati personali del 7.2.2008
(G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell’elaborato senza
I'indicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato personale
ideo arivelare I'identita di quest'ultimo e di eventuali soggetti terzi (qualii
proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato
ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge e comunque ecceden-
te e non pertinente rispetto alla procedura di vendita.

16) ad allegare alfresi la check list (il cui modulo e reperibile sul sito del Tribu-
nale) dei principali controlli effettuati sulla documentazione di cui all’art.
567 Il co. c.p.c in modadalita telematica PCT e un foglio riassuntivo di tutti
gli identificativi catastali dei beni periziati, in formato .rif o word.zip.
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Il controllo della documentazione di cui all’art. 567 c.p.c con verifica del-
la completezza e adeguatezza della stessa dovra essere effettuata di
concerto fra lo stimatore e il custode.

L'esperto terminata la relazione, dovrd inviare copia ai creditori proce-
denti o intervenuti e al debitore, anche se non costituito, almeno trenta
giorni prima dell’udienza fissata, come segue, ai sensi dell’art. 569 c.p.c,
a mezzo posta ordinaria (al debitore con raccomandata e avviso di ri-
cevimento se non costituito a mezzo di procuratore) o per posta elettro-
nica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare concernente la
sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e
teletrasmessi.

All'esperto sono concessi giorni 120 dalla trasmissione dell’accettazione
e dell'incarico e del giuramento in via telematica per il deposito della re-
lazione tecnica estimativa con relativi allegati, in modalitd telematica
PCT. A tal fine, all'interno della c.d. “busta telematica” che sard deposi-
tata dall’esperto, I'atto principale sara costituito dalla perizia di stima in
versione integrale firmata digitalmente e come allegati dovranno essere
inseriti la perizia di stima in versione privacy nonché gli allegati sopra
identificati. Dovra alfresi essere allegato in formato .rft o word.zip un fo-
glio riassuntivo di tutti gli identificatici catastali dei beni periziati da utiliz-
zarsi nella predisposizione dell’ordinanza di vendita.

ASSEGNA dall’esperto un fondo spese pari ad €500, da versarsi a cura del
creditore procedente entro 10 giorni dal giuramento dell’esperto;

Al fine di consentire all’esperto lo svolgimento dell'incarico autorizza
I'esperto stimatore:
17)accedere ad ogni documento concernente gli immobili pignorati, ivi
compresi i documenti relativi a rapporti di locazione, in possesso del Co-
mune dell’ Ufficio del Registro, della Conservatoria dei Registri Immobiliari,
dell' Ufficio del Territorio o del Condominio, ed a estrarne copia, non tro-
vando applicazione i limiti di cui alla legge 31.12.1996 n. 675 sulla “Tutela
delle persone e di altri soggetti rispetto al frattamento dei dati personali”;
18)richiedere al Comune competente certificato storico diresidenza relativo
a qualsiasi occupante dell'immobile pignorato.
ASSEGNA AL CUSTODE | SEGUENTI COMPITI
verifichi la presenza in atti degli avvisi ex artt. 498 e 599 c.p.c., infimando |l
creditore procedente, qualora non siano stati depositati, di provvedere alla
loro comunicazione e deposito entro I'udienza ex art. 569 c.p.c., avverten-
dolo che in mancanza non si procedera alla vendita;
fornisca ausilio tecnico-giuridico all’esperto stimatore nell’esame della do-
cumentazione di cui all’art. 567 c.p.c e nella redazione della check list dei
conftrolli eseguiti, reperibile sul sito del tribunale;
esequa un primo accesso, di concerto con I'esperto stimatore entro 10 gior-
ni dall’assegnazione dell’'incarico, procedendo ad identificare le persone
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che occupano I'immobile (diversi dai famigliari conviventi con il debitore),
evidenziando I'esistenza di eventuali occupanti senza titolo; in caso di op-
posizione all’accesso da parte di qualsivoglia occupante, coadiuvi l'esperto
nominato dal giudice nell’accesso forzato con assistenza di manodopera
specializzata, con onore economico a carico del creditore procedente in
via di anticipazione, e eventuale assistenza della Forza Pubblica (senza ne-
cessita di richiedere una preventiva autorizzazione al G.e., essendo all'uopo
fin d'ora autorizzato);

comunichi al debitore la data dell'udienza in cui sard pronunciata
I'ordinanza di vendita;

curi I'amministrazione dei beni pignorati, gestisca attivamente ed economi-
camente beniricavandone rendite e profitti e incassi eventuali canoni a cao-
rico degli occupanti;

intimi tempestiva disdetta di eventuali contratti di locazione e comunque di
godimento di beni laddove esistenti ed opponibili alla procedura, eserci-
tando, previa autorizzazione del giudice dell’esecuzione, le azioni previste
dalla legge necessarie per conseguire la disponibilitd di beni in caso di mo-
rosita o di violazione delle condizioni del contratto di locazione;

riscuota i canoni dilocazione e le indennita per illegittima occupazione (au-
torizzate dal GE) eventualmente versate dai fitolari di contratti di locazione
o di aoffitto non opponibili alla procedura esecutiva; versi senza ritardo le
somme percepite direttamente su conto corrente intestato alla procedura e
vincolato dall’ordine del Giudice da accendere presso, presso la BNL, ag.
Palazzo di Giustizia o presso alfro Istituto di Credito a sua scelta che pratichi
condizioni piu favorevoli per la procedura un conto corrente bancario inte-
stato alla procedura e vincolato all’ordine del Giudice, il Custode invierd
tempestivamente alla Cancelleria copia del conto corrente bancario ac-
ceso;

qualora il contratto di locazione e comunque di godimento di beni non sia
opponibile alla procedura ovvero I'immobile sia occupato senza titolo, pro-
ponga a chi lo occupa la stipula di un contratto precario, risolutivamente
condizionato alla vendita dell'immobile medesimo, per un corrispettivo pe-
riodico coincidente con il canone gid pattuito col debitore nel primo caso
ovvero ad un corrispettivo periodico adeguato nel secondo caso;

in caso di accettazione della proposta, chiede al GE apposita autorizzazio-
ne alla stipula; diversamente, predisponga e trasmetta al GE la bozza
dell’ordine dirilascio dell'immobile ex art. 560 co. 3 c.p.c.;
segnadli_tempestivamente al Giudice I'eventuale omesso pagamento dei
canoni o delle identitd pattuite ovvero eventuali necessita di urgente manu-
tenzione dell'immobile pignorato; segnali ai creditori intervenuti nella pro-
cedura e al Giudice I'eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, co.
3°,c.c.;

qualora taluno degli immobili sia in condominio, dia immediata comunica-
zione della nomina all’amministrazione condominiale, al quale chiederd la
trasmissione di copia delle richieste di pagamento inviate al proprietario
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dell'immobile, della documentazione di supporto e di ogni altra inerente al-
la gestione del condominio; coadiuvi I'Esperto nella verifica di eventuali
oneri condominiali dei quali I'aggiudicatario potrebbe essere chiamato a ri-
spondere solitamente con il debitore in forza dell’art. 63, co. 2°, disp. att.
c.c. di cui si dard comunicazione nell’avviso di vendita;

segnali al GE la necessita di interventi di manutenzione urgente;

segnali eventuali comportamenti del debitore tali da rendere difficoltosa o
piu onerosa la visita del bene, o comunque ogni circostanza che rende op-
portuna la revoca dell’autorizzazione al debitore a permanere nella deten-
zione dell'immobile e renda necessario I'immediato sgombero dei locali;
qualora I'immobile sia gid libero da persone, in assenza della disponibilita
delle chiavi di accesso, il custode predisponga e trasmetta al GE la bozza
dell’ordine di rilascio dell'immobile (con una nota di accompagnamento
nelle quale esplicare le ragioni dell’ordine di rilascio), con anticipazione del-
le relative spese di accesso forzoso a carico del creditore procedente;
depositi in via telematica una relazione coeva a quella dell’Esperto stimato-
re;

rediga verbale di tutte le operazioni effettuate nel corso degli accessi, da
depositarsi in via telematica nei fascicolo della procedura;

ORDINA

adlla parte esecutata di fornire al nuovo custode il rendiconto dell’attivita
svolta sino ad oggi nonché ogni altro documento necessario al fine di
adempiere compiutamente all'incarico affidatogli;

FISSA

Ex art. 569 c.p.c I'udienza del 28/11/2018, ora di rito.

AVVISA i creditori il/i debitore/i che copia della perizia sard loro inviata diret-
tamente dall’esperto almeno 30 giorni prima dell’'udienza sopra fissata a
mezzo posta elettronica certificata ovvero, quando cid non sia possibile a
mezzo fax o posta ordinaria.

AVVISA il creditore procedente e gli intervenuti, nonché il/i debitore/i, che
possono depositare in via telematica sino all’'udienza note alla relazione
purché abbiano provveduto, almeno 15 giorni prima, ad inviare le predette
note al perito, a mezzo posta elettronica certificata ovvero, quanto cio non
e possibile, a mezzo telefax o a mezzo posta ordinaria; in tal caso I'esperto
interviene all’'udienza per rendere i chiarimenti.

AVVISA il/i debitore/i che:

g) che all'udienza fissata in precedenza ex art. 569 c.p.c si disporrd sulla
vendita dell'immobile pignorato;

h) che, sino a diverso ordine, potrd confinuare ad abitare nell'immobile pi-
ghorato;

i) che dli e fatto in ogni caso divieto di locare il compendio pignorato sen-
za autorizzazione del Giudice dell’esecuzione, a pena di immediata libe-
razione dello stesso;

Pagina 79



ING. VITO STEFANO BURDI SENZADAT DERITEIRE
5516 SUD COMPLANARE OVEST, 90/INT14 —BAR) Perizia
NCALBO 9027 — P.IVA:07574490723 Relazione
C.F:BRDVST69T26L425K - email:stefanoburdi@libero.it Stima
PEC: vitostefano.burdi9027@pec.ordingbari.it Immobiliare

j) che, in caso di inottemperanza alle predette prescrizioni o di comporta-
menti tesi ad ostacolare la vendita (es. rifiuto di far visitare I'immobile ai
possibili acquirenti), I'autorizzazione ad occupare I'immobile gli sard re-
vocata e la detenzione dello stesso sara affidata al Custode gid nomina-
to;

k) prima che sia fissata la vendita dell'immobile € sua facolta proporre, a
pena di decadenza, 'istanza di conversione del pignoramento ex Art.
495 c.p.c, al fine di oftenere la possibilitd di un pagamento dilazionato si-
no ad un massimo di 36 mesi ed evitare in tal modo la vendita; I'istanza,
a pena diinammissibilitd, deve essere accompagnata da un versamento
di una somma non inferiore ad un quinto dell'importo del credito per cui
e stato eseguito il pignoramento e dei crediti dei creditori intervenuti;

) che egli ha 'onere di formulare presso la Cancelleria del sottoscritto G.E.
la dichiarazione di residenza e I'elezione di domicilio in uno dei Comuni
del circondario in cui ha sede questo Ufficio e che, in mancanza ovvero
in caso di irreperibilita presso la residenza dichiarata o di domicilio eletto,
le nofifiche e le comunicazioni a lui dirette saranno effettuate presso la
predetta Cancelleria.

AVVISA la parte interessata che I'esecuzione potra essere sospesa solo con
provvedimento del GE su ricorso della medesima parte cui aderiscono tutti i
creditori.
AVVISA dlfresi le parti che, in base a quanto disposto dall’articolo 624-bis |l
giudice dell’esecuzione su istanza di tutti creditori muniti di titolo esecutivo,
puo spendere |I'esecuzione fino a ventiquattro mesi. L'istanza pud essere
proposta fino a venti giorni prima della scadenza del termine per il deposito
delle offerte di acquisto o, nel caso in cui la vendita senza incanto non ab-
bia luogo, fino a quindici giorni prima dell'incanto.

Dispone che la Cancelleria provveda alla comunicazione del presente

provvedimento telematicamente al creditore procedente, ai creditori inter-
venuti, al debitore nonché all'esperto nominato e al custode.

Bari, 17/01/18 Il Giudice dell’'Esecuzione
Michele De Palma
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ATTO DI GIURAMENTO DEL CTU (RG. 480/2017)

TRIBUNALE DI BARI
SECONDA SEZIONE CIVILE — UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedura n. R.G.E. 480/2017
Banca Popolare Pugliese s c p a c¢/Franco Nicola

ATTO DI GIURAMENTO DELL'ESPERTO ED ACCETTAZIONE DELL'INCARICO
lll.mo G.E. Dott. Michele De Palma

Il Sottoscritto Ing. Vito Stefano BURDI (C.F: BRDVST69T26L425K — P.lva 07574490723),
con studio in Torre a Mare — Bari alla Via SS 16 Sud Complanare Ovest n.90/int.14,
nominato esperto con precedente provvedimento del 17/01/2018 nel procedi-
mento RGES 480/2017, comunica di accettare I'incarico come ivi descritto e siim-
pegna con la sottoscrizione che segue a bene e fedelmente adempiere I'incarico
ricevuto al solo scopo di far conoscere al Giudice la verita.

Bari, 31/01/2018

Firmato digitalmente da:
CTU: Dott.Ing. Vito Stefano BURDI
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11.1 Premessa (Vedilstanza Avv. Roberto Campi )

TRIBUNALE DI BARI

AVVISO Al CREDITORI ISCRITTI, ex art. 498 c.p.c
Proc. Es. Imm.re R.G.E. n. 480/2017
Il sottoscritto Avv. Roberto Campi, quale procuratore in giudizio della Banca Popo-
lare Pugliese s ¢ p a. come in atti, creditrice procedente nella Procedura Esecuti-
va Immobiliare R.G.E. 480/17 del Tribunale di Bari, promossa ai danni
XXXXXXXXXXXXXXXX, giusta mandato come in atti:
-che con atto notificato in data 7 giugno 2017 a ministero dell’ Ufficiale Giudiziale
di Trani il ricorrente ebbe a pignorare in danno
XXXXXXXXXXXXXXXXX XXX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXX il diritto di intera proprietd,
sui seguenti interi ed indivisi beni immobiliari:
unita immobiliare uso abitazione in Bari alla Via Isonzo, censita all’N.C.E.U. di Bari
al foglio 112, particella 777, subalterno 15
unita immobiliare uso deposito in Bari alla Via Isonzo, censita all’'N.C.E.U. di Bari al
foglio 112, particella 777, subalterno 18
unita immobiliare uso deposito in Bari alla Via Isonzo, censita all’'N.C.E.U. di Bari al
foglio 112, particella 777, subalterno 6
-che detto pignoramento e stato notificato per il credito della complessiva somma
di euro 36.447,76 oltre interessi convenzionali e di mora fino al soddisfo e successi-
ve spese
-che il fitolo esecutivo e costituito dal DL n.522/2017 del é marzo 2017,
Proc. RG n.25/2017 del Tribunale di Trani, notificato il 5 aprile 2017 € munito di for-
mula esecutiva il 15 marzo 2017;
-che detto pignoramento e stato frascritto presso la CRR.II. di Bari in data 12 luglio
2017, Reg. n. 29460, Reg. Part. n.20784 e che e stato formato il fascicolo di esecu-
zione immobiliare R.G.E. n.480/2017 del Tribunale di Bari;
che su tale bene pignorato risulta iscritta la seguente formalitd ipoteca giudiziale
iscritta il 1 marzo 2013 a favore XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX a garanzia di un importo
complessivo pari ad euro 100.000,00 iscritta presso la CRR.II. di Bari al Reg. Genera-
le n.7749 e Reg. Particolare n.893.
e pertanto il sottoscritto nella indicata qualita
Avverte

che con I'atto di pignoramento eseguito in data 7 giugno 2017 a ministero
dell’ Ufficiale Giudiziale di Trani, il ricorrente ebbe a pignorare il bene immobile in-
nanzi descritto;
in conseguenza di tale pignoramento e stato formato il fascicolo di esecuzione
immobiliare R.G.E. n. 480/2017 pendente presso il Tribunale di Bari;
per quanto innanzi si invita il creditore iscritto a fare valere i diritti che la legge a
suo favore riconosce.
Tanto ai sensi e per gli effetti dell’art. 498 c.p.c.

Bari, il 5 settembre 2017 (Avv. Roberto Campi)
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Relata di Notifica — I'anno 2017 il giorno

Ad istanza dell’ Avv. Roberto Campi, nella qualita di avvocato domiciliatario e di-
fensore della Banca Popolare Pugliese s c p a, come in aftied ove occorre ad
istanza di quest’ultima, io sottoscritto Ufficiale Giudiziario addetto all’ Ufficio unico
notifiche ed esecuzioni presso il Tribunale di Bari, per legale scienza ed ogni effetto
di legge ho notificato copia del presente atto

XXXXXXXXXX XX XXX XX XXX XX XX XXX XXXXXXX XXX XXX mediante consegna a mani di:
A mani della collega dell’ Avv.to Sara Ambruoso dell’ Avv.to Anna Grissiani, abilita-
ta alla riscossione degli atti

Bari 19/9/17 Ufficiale Giudiziario
Rossini Roberto
Corte di Appello di Bari
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TRIBUNALE DI BARI
AVVISO Al CREDITORI ISCRITTI, ex art. 498 c.p.c
Proc. Es. Imm.re R.G.E. n. 480/2017
Il sottoscritto Avv. Roberto Campi, quale procuratore in giudizio della Banca Popo-
lare Pugliese s ¢ p a. come in atti, creditrice procedente nella Procedura Esecuti-
va Immobiliare R.G.E. 480/17 del Tribunale di Bari, promossa ai danni
XXXXXXXXXXXXXXXXXXX, giusta mandato come in atti:
-che con atto notificato in data 7 giugno 2017 a ministero dell’ Ufficiale Giudiziale
di Trani il ricorrente ebbe a pignorare in danno
XXXXXXX XXX XXX X XXX XXX XXX XXX XXXXXXXXXXXXX il diritto di intera proprietad, sui se-
guenti interi ed indivisi beni immobiliari:
unita immobiliare uso abitazione in Bari alla Via Isonzo, censita all’N.C.E.U. di Bari
al foglio 112, particella 777, subalterno 15
unita immobiliare uso deposito in Bari alla Via Isonzo, censita all’'N.C.E.U. di Bari al
foglio 112, particella 777, subalterno 18
unita immobiliare uso deposito in Bari alla Via Isonzo, censita all’'N.C.E.U. di Bari al
foglio 112, particella 777, subalterno 6
-che detto pignoramento & stato notificato per il credito della complessiva somma
di euro 36.447,76 oltre interessi convenzionali e di mora fino al soddisfo e successi-
ve spese
-che il fitolo esecutivo e costituito dal DL n.522/2017 del 6 marzo 2017,
Proc. RG n.25/2017 del Tribunale di Trani, notificato il 5 aprile 2017 € munito di for-
mula esecutiva il 15 marzo 2017;
che detto pignoramento e stato trascritto presso la CRR.II. di Bari in data 12 luglio
2017, Reg. Generale n.29460, Reg. Part. n.20784 e che e stato formato il fascicolo
di esecuzione immobiliare R.G.E. n.480/2017 del Tribunale di Bari;
che su tale bene pignorato risulta iscritta la seguente formalitd ipoteca volontaria
iscritta il 26 settembre 2007 a favore dell’lstituto Nazionale di Previdenza per i Di-
pendenti dell’ Amministrazione Pubblica, I.N.P.D.A.P. Roma, (ora INPS), a garanzia
di un importo complessivo pari ad euro 186.121,00, iscritta presso la CRR.II. di Bari al
Reg. Generale n.51866 e Reg. Particolare n.11509.
e pertanto il sottoscritto nella indicata qualita
Avverte
che con I'atto di pignoramento eseguito in data 7 giugno 2017 a ministero
dell’ Ufficiale Giudiziale di Trani, il ricorrente ebbe a pignorare il bene immobile in-
nanzi descritto;
in conseguenza di tale pignoramento e stato formato il fascicolo di esecuzione
immobiliare R.G.E. n. 480/2017 pendente presso il Tribunale di Bari;
per quanto innanzi si invita il creditore iscritto a fare valere i diritti che la legge a
suo favore riconosce.
Tanto ai sensi e per gli effetti dell’art. 498 c.p.c.

Bari, il 5 settembre 2017 (Avv. Roberto Campi)
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Relata di Notifica —I'anno 2017 il giorno

Ad istanza dell’ Avv. Roberto Campi, nella qualita di avvocato domiciliatario e di-
fensore della Banca Popolare Pugliese s ¢ p a, come in atti ed ove occorre ad
istanza di quest’ultima, io sotftoscritto Ufficiale Giudiziario addetto all’Ufficio unico
nofifiche ed esecuzioni presso il Tribunale di Bari, per legale scienza ed ogni effetto
di legge ho notificato copia del presente atto a All'lstituto Nazionale di Previdenza
per i Dipendenti dell’ Amministrazione Pubblica, I.N.P.D.A.P Roma, (ora INPS), presso
la sede in Roma, alla Via Ballarin, 42 quivi spedendola a mezzo plico postale rac-
comandato A.R. come per legge.

A mezzo Servizio Postale con Racc. R.R.
7669003088200

Bari 05 Sett. 2017 Corte di Appello di Bari
Funzionario UNEP
Doftt. Vincenza Settanni
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11.2 Premessa (Vedilstanza Avv. Roberto Campi )

TRIBUNALE DI BARI
Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Eccll.mo Giudice dell’Esecuzione
ISTANZA DI VENDITA

L'Avv. Roberto Campi, nella qualita di procuratore e difensore della Banca Popola-
re Pugliese s.c.p.a., con sede legale in Parabita (Le), alla via Provinciale per Mati-
no n.5, capitale sociale interamente versato di € 135.545.790,00 (codice fiscale e
partita iva n. 028048590754), iscritta all’ Albo delle Banche con codice n.5218.3.0 e
numero di codice maccanografico 05262.1 — Capogruppo del gruppo Bancario
Banca Popolare Pugliese cessionaria, con decorrenza dal 12.2.2007, del ramo
d'azienda della Banca di Credito Cooperativo del Nord Barese s.c.p.a. (giusta at-
to per notar Roberto Vinci di Parabita rep. 21671 del 13.12.2006), costituito dallo
sportello bancario situato in Ruvo di Puglia al Corso Giovanni Jatta 15 e del com-
plesso di beni e rapporti giuridici organizzati per I'esercizio dell’attivitd bancaria, in
persona del Presidente, Dott. Vito Antonio Primiceri, rappresentata e difesa, giusta
mandato allegato al Decreto Ingiuntivo n.522/2017 del 6 marzo 2017, RG 25/2017
del Tribunale di Trani, nella procedura di espropriazione immobiliare, intrapresa in
danno XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
pendente innanzi codesto Tribunale di Bari ed iscritta al n.480/2017 R.G.Es., di cui ll
pignoramento notificato a mezzo posta in data 7-13 giugno 2017

VISTO
che sono frascorsi 10 giorni dal pignoramento e non € ancora maturato il termine
di cuiall’art. 497 c.p.c;

CHIEDE
Disporsi la vendita degli immobili pignorati, previa disponenda comparizione delle
parti.
Aisensi dell’art. 133 e segg. c.p.c., si dichiara di volere ricevere le comunicazioni
al numero di fax 080.3620531, ovvero alla
P.E.C. roberto.campi@pec.ordineavvocatitrani.it, si dichiara inoltre, per la presente
procedura esecutiva, di eleggere domicilio in Bari al Corso G. Mazzini, 61.

Con Osservanza

Bari, addi data del deposito Avv. Roberto Campi
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11.3 Premessa (Vedilstanza Avv. Roberto Campi )
TRIBUNALE DI TRANI
Ricorso per decreto ingiuntivo ex art. 633 e 662 cpc

Per lo Banca Popolare Pugliese s.c.p.a., con sede legale in Parabita (Le), alla via
Provinciale per Matino n.5, capitale sociale interamente versato di €
135.545.790,00 (codice fiscale e partita iva n. 028048590754), iscritta all’ Albo delle
Banche con codice n.5218.3.0 e numero di codice maccanografico 05262.1 —
Capogruppo del gruppo Bancario Banca Popolare Pugliese cessionaria, con de-
correnza dal 12.2.2007, del ramo d’azienda della Banca di Credito Cooperativo
del Nord Barese s.c.p.a. (giusta atto per notar Roberto Vinci di Parabita rep. 21671
del 13.12.2006), costituito dallo sportello bancario situato in Ruvo di Puglia al Corso
Giovanni Jatta 15 e del complesso di beni e rapporti giuridici organizzati per
I'esercizio dell’attivitd bancaria, in persona del Presidente, Dott. Vito Antonio Primi-
ceri, rappresentata e difesa, dall’ Avv. Roberto Campi (CMP RRT 73H0S5 B963T) giu-
sta procura alle liti allegata, ed elettivamente domiciliata presso il suo studio in Ru-
vo di Puglia(Ba) alla Via Palestro n. 9 che dichiara di voler ricevere le comunica-
zioni al numero di fax 080/3620531 ovvero all’'indirizzo
pec: roberto.campi@pec.ordineavvocatitrani.it
PREMESSO

*Che con contratto di delegazione di pagamento del 30.4.2013 la Banca conce-
deva ed erogava in favore XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,
un prestito personale di € 30.000 da rimborsare, mediante trattenuta sulla retribu-
zione, in centoventi rate menisili di €354,47 ciascuna, al Tan 6,15% Taeg 7,65% tasso
di mora pari al tasso di interesse aumentato del 3% (doc. 1);
*Che subito dopo I'erogazione e precisamente dal 1.11.2013, il mutuatario siren-
deva inadempiente nella restituzione del prestito;
*Che con raccomandata a.r. del 14.1.2015 la Banca, stante la morosita del mu-
tuatario, lo dichiarava decaduto dal beneficio del termine invitandolo al paga-
mento del residuo credito, oltre interessi di mora (doc.2);
*Che ad oggi la Banca e creditrice della somma complessiva di €33.780,75 di cui
€5.317,05 perrate scadute dal 1.11.13 al 1.1.15, €28.103,09 per residuo capitale al
1.1.15, €62,41 perrateo interessi al 14.1.15, €298,20 per interessi di mora al 14.1.15,
olfre interessi dimora ancorati alle variazioni del tasso legale maggiorato di 5 punti;
*Che il credito della Banca & vero e liquido come da copia conforme dell’estratto
conto del 10.6.2015, reso qi sensi e per gli effetti dell’art. 50 T.U.B. (D.lgs 385/93) dall
Direttore Responsabile della Funzione Legale, Dott. Carlo Alberto Giaccari (doc.3);
*Che ad oggi il debitore, senza alcun giustificato motivo, € inadempiente;

Sulla provvisoria esecutorieta.
*che il mutuatario € intestatario di tre cespiti sui quali sono iscritte due ipoteche:
un’ipoteca volontaria di € 186.121,00 in favore dell'Indap a garanzia di un mutuo e
un ipoteca giudiziale di €100.000 a garanzia di assegni alimentari (doc.4);
*che le iscrizioni pregiudizievoli e I'ingiustificato inadempimento rappresentano un
grave e irreparabile pregiudizio per la Banca, ex art. 642 comma 2 cpc.

skkkkkok
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Tutto quanto sopra premesso, la Banca Popolare Pugliese s.c.p.a. ut sopra rappre-
sentata e difesq,

CHIEDE
che I'on.le Tribunale adito, per tutti i motivi piu ampiamente esposti in narrativa
Voglia ingiungere, ex art. 642, comma secondo c.p.c.,
XXXXXXXXXXXXXXXXXXX XX XX XX XX XXXXXXXXXXXXX XXl pagamento in favore della
ricorrente della somma di € 33.780,75 di cui €5.317,05 per rate scadute dal 1.11.13
al 1.1.15, €28.103,09 per residuo capitale al 1.1.15, €62,41 per rateo interessi al
14.1.15, €298,20 per interessi di mora al 14.1.15, oltre interessi di mora ancora alle
variazioni del tasso legale maggiorato di 5 punti, e comunque entro e non olire il
tasso soglia ex L. 108/96, fino al soddisfo, ed accessori, come dovuti e richiesti o
nella maggiore o minore somma ritenuta di giustizia, fissando il termine di 40 giorni
solo ai fini dell’opposizione.
Con vittoria di spese, competenze legali da calcolarsi ex DM 55/2014 oltre spese
generali, IVA e CPA, come per legge.
Ai fini fiscali si dichiara che il valore del presente giudizio monitorio € di €33.780,75
e che il contributo unificato dovuto e pari ad €259,00.
Unitamente al fascicolo di parte si offrono in comunicazione i seguenti documen-
ti:1)copia contratto di finanziamento;2)copia raccomandata a.r. del 14.1.2015;
3)copia estratto conto conforme ex art. 50 TUB;4) copia visure ipocatastali.

Ruvo di Puglia - Trani, 8.12.2016 Avv. Roberto Campi
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Relazione di Notifica - Trani -

Ad istanza della Banca Popolare Pugliese s.c.p.a e su richiesta Avv. Roberto Cam-
pi, io sottoscritto assistente UNEP addetto al Tribunale di Trani ho notificato copia di
quanto precede:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX recandomi e facendone consegna a
mani

Bisceglie, 25/3/2017 Tribunale di Trani
Ufficiale Giudiziario
(Dott. Maria Pia Cannillo)

UNEP TRIBUNALE DI TRANI
1 99.9.9.9.99.09.9.99.999.99.999.99.99.999.9999999.99999.9999999999999999999999099

Bisceglie, 05/4/17
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11.4 Premessa (Vedilstanza Avv. Marcella Mattia e Avv. llaria De Leonardis )
TRIBUNALE DI BARI
G.E. R.G.E 480/17
ATTO DI INTERVENTO
Nell’'interesse dell’'l.N.S.P., Istituto Nazionale di Previdenza Sociale, con sede legale
in Roma, Via Ciro il Grande, 24 (C.F. 80078750587), in persona del Presidente e le-
gale rappresentante pro tempore, rappresentato e difeso nel presente giudizio
dall’Avv. Marcella Mattia dall’Avv. llaria De Leonardis giu-
sta procura ad lites per atto del Dott. Paolo Castellini, Notaio in Roma, del
21.07.2015rog. 21569, Rep. 80974, elettivamente domiciliato presso la Sede INPS —
in Bari alla Via Putignani n.108, per comunicazioni e avvisi di cancelleria si indica il
seguente numero di fax: 080/5410670 i seguenti indirizzi di posta certificata
avv.marcella.mattia@postacert.inps.gov.it;
avv.ilaria.deleonardis@postacert.inps.gov.it
premesso
-che I'INPDAP, con contratto sottoscritto il 25.09.2007, Rep. n.52546, Racc. n.16506
a rogito del Notaio Cesare Cesari, notaio in Bari, che si esibisce in copia esecutiva,
concedeva a fitolo di mutuo fruttifero
) 9.9.9.9.9.9.9.99.99.9.99.999.990.99999.99.9999999999999.9099999.99999.909909.90.909909¢
che accettava la somma di €124.080,75 ;
-che le parti pattuivano (art.2) che la restituzione del mutuo sarebbe avvenuta
con il metodo dell’ammortamento in anni 25 ( venticinque, a decorrere dal giorno
1/6/2008 (uno giugno duemilaeotto), sulla base di 50 (cinquanta) semestralita po-
sticipate, le quale ascendono alla sormma di euro 3.614,03 ciascuna, comprensive
di quota capitale e quota interessi al tasso annuo effettivo fisso del 3,20%, 1.S.C.
pari al 3,25%.
-che a garanzia della restituzione del capitale mutuato, degli accessori e di ogni
altra obbligazione risultante dal predetto contratto e di quanto era o poteva esse-
re dovuto all’lstituto mutuante in dipendenza del contratto stesso, in qualsiasi mo-
mento e per qualsiasi causa o fitolo, XXXXXXXX concedeva a favore dell'lstituto
Nazionale di Previdenza per i Dipendenti dell’ Amministrazione Pubblica —
I.N.P.D.A.P., che accettava, ipoteca volontaria di primo grado per complessivi €
186.121,00 da pubblicarsi presso la Conservatoria competente, sui diritti di proprie-
ta dei seguenti immobili e loro ragioni e pertinenze, facenti parte del fabbricato si-
to nel Comune di Bari con accesso al civico 82 di Via Isonzo e precisamente:
1)"appartamento esistente I'intero quarto piano, con ingresso difronte a sinistra sa-
lendo, composto da tre vani e accessori, confinante con detta via, vano scale e
area scoperta per piu lati, con pertinenziali; cantinola al piano interrato, con in-
gresso difronte a sinistra per chi giunge a detto piano, confinante con vano scale
e altre cantinole, salvi altri; locale garage al piano interrato con accesso alla
rampa di discesa comune prospiciente il civico numero ottantaquattro/A di via
Isonzo e precisamente il primo locale sulla destra per chi percorre I'area di mano-
vra fino al termine, confinante con il tutto e distinto al foglio 112 con la particella
777 e i subalterni: 15, per 'appartamento e la cantinola; 6 posto auto; 18 locale
garage’.
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-che detta ipoteca comprende e garantisce I'importo del capitale mutuato, gliin-
teressi, I'ammontare di tfutte le semestralitd che rimanessero insolute, gliinteressi di
mora, nonché futte le spese di giudizio, preme di assicurazioni per danni d’ incen-
dio, dello scoppio, del fulmine e da responsabilitd civile, rimborsi di tasse e imposte
e di ogni altro titolo cui possa corrispondere una ragione di credito dell’lstituto mu-
tuante, per un ammontare pari a 1,5 volte I'importo del mutuo;

-che L'INPS stante I'intervenuta morositd XXXXXXXXXXXXX attivava la risoluzione del
predetto contratto;

-che successivamente I'INPDAP con decorrenza dal 01.01.2012 e stato soppresso a
norma dell’art. 21 del DL n.201 del 06.12.2011, convertito con modificazione nella
L. n. 214 del 22.12.2011, che quivi infegralmente si riporta: "In considerazione del
processo di convergenza e armonizzazione del sistema pensionistico attraverso
I'applicazione del metodo contributivo, nonché al fine di migliorare I'efficienza e
I'efficacia dell’azione amministrativa nel settore previdenziale e assistenziale.
L'INPDAP e I'ENPALS sono soppressi dal 1° gennaio 2012 e le relative funzioni sono
attribuite all'INPS, che succede in tutti i rapporti attivi e passivi degli Enti soppressi.
Dalla data di entrata in vigore del presente decreto e fino al 31 dicembre 2011,
I'INPDAP e I'ENPALS possono compiere solo atti ordinaria amministrazione”, con la
conseguente successione universale dell'INPS in tutti i rapporti attivi e passivi
dell'lstituto soppresso;

-che per effetto di quanto sopra, I'INPS quale successore universale dell'INPDAP &
in ogni caso subentrato nel diritto di credito, alla restituzione dell'importo dato a
mutuo, gid maturato in capo all’lstituto previdenziale dei dipendenti pubblici;
-che I'lstituto &, pertanto, creditore, al 29.09.2015 (data di risoluzione per inadem-
pimento) della complessiva somma di € 120.149,98 di cui € 96.476,62 ¢ fitolo di
capitale residuo da restituire al 30.06.2015, €709,57 a fitolo di interessi sul detto cao-
pitale al tasso del 2,95% dal 30.06.2015 al 29.09.2015, e € 18.069,12 per rate non
versate, €1.172,25 a titolo di interessi di mora per rate non versate, di €3.722,42 a
titolo di penale del 3% prevista dall’art. 7 del predetto contratto;

-che contro XXXXXXX pende la procedura esecutiva immobiliare di cui in epigrafe
iscritta al n.480/2017 R.G.Es.; promossa dal creditore esecutante Banca Popolare
Pugliese s.p.q;

-che I'lstituto previdenziale de quo intende intervenire nella procedura esecutiva
su indicata per il soddisfacimento del proprio credito, come sopra specificato tan-
to premesso, per tutto quanto innanzi esposto, I'INPS, in persona del suo legale
rappresentante pro-tempore, rappresentato e difeso cosi come specificato in
epigrafe,

INTERVIENE
nella seguente procedura esecutiva in via privilegiata, essendo creditore garantito
da ipoteca sui i beni immobili oggetto della procedura esecutiva, per la comples-
siva somma di €120.149,98, oltre interessi successivi con decorrenza dal 29.09.2015
sino all’effettivo soddisfo, oltre alle spese della presente procedura esecutiva, e
per |'effetto,
CHIEDE
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di poter partecipare alla distribuzione della somma ricavata, con preferenza sugli
altri creditori, in virtu della fitolarita di garanzia reale, per il credito pari ad
€120.149,98 oltre interessi successivi con decorrenza 29.09.2015 sino all’ effettivo
soddisfo, oltre alle spese e competenze del presente giudizio.

Riserva ogni ulteriore deduzione e richiesta al comportamento processuale di con-
froparte,

Si esibiscono e producono:

1)atto diintervento;

2)procura ad lites per atto del Dott. Paolo Castellini, Notaio in Roma, del
21.07.2015 rog. 21569, Rep. 80974;

3)copia esecutiva del contratto di mutuo ipotecario sottoscritto il 25.09.2017, Rep.
n.52546, Racc. n.16.506 a rogito del Notaio Cesare Cesari, notaio in Bari;

4)copia della determinazione nr. 178 del 29 settembre 2015;

Bari, Avv. Marcella Mattia
Avv. llaria De Leonardis
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11.5 CERTIFICATO NOTARILE ai sensi dell’art. 567, comma 2, C.E.C come modifi-
cato dalla Legge 03/08/1998 n° 302 e successiva integrazione

Avv. ROBERTO VINCI
NOTAIO
CERTIFICATO NOTARILE ai sensi dell’art. 567, comma 2, C.E.C come modificato
dalla Legge 03/08/1998 n° 302 e successiva integrazione

Il sottoscritto Dott. Roberto Vinci, Notaio in Parabita, iscritto presso il Collegio
Notarile del Distretto di Lecce, dichiara di aver effettuato i riscontri ipo-catastali
ventennali presso I'U.T.E. e presso la Conservatoria dei RR.II. di Bari, sino a tutto il
12/07/2017

Relativamente ai seguenti immobili:

immobili pignorati:

“abitazione in Bari via Isonzo nel N.C.E.U. Fol. 112 prc 777/15, ctg A/3 vani 5,5;
garage in Bari via Isonzo nel N.C.E.U Fol.112 prc 777/18, ctg C/6 mq. 23;
garage in Bari via Isonzo nel N.C.E.U. Fol 112, prc 777/6, ctg C/6 mq. 14".

Identificazione catastale attuale:

unita urbane in Bari riportate nel N.C.E.U in

) 9.0.9.99.99.99.9.090.09.09909.909.99.909.90.990999099099909.99.09.90.90.99.909.90990999.00.001
-Fol. 112 prc 777/15, p.4-S1 ctg A/3 cl 6/ vani 5,5 Rc. €1.065,19 e in ditta

) 9.9.9.90.9.09.09.00.99.99.990.09.99.909.99.09.09.9909.00.909.90909099999090909.90.90.9001
-Fol. 112 prc 777/18, p.S1 ctg C/6 cl. 3A mq 23 Rc.€ 160,36

-Fol. 112 prc 777/6, p.t.ctg C/é6 cl INmqg 14 Rc. € 71,58.
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-Con variazione n.1028.1/2002 del 13/06/2002 prot. n.00268556 in atti dal
13/06/2002 la prc. 130 area urbana veniva sostituita dalla prc. 776 di are 3,12.

-Con nota di variazione n. 2432.1/2003 del 24/06/2003 prot. n.289133 in atti dal
24/06/2003 la prc. 776 di are 3,12 veniva sostituita dalla prc. 777 di are 3,12;
sempre con la stessa variazione la prc. 777 passava alla Partita 1 come ente
urbano di are 3,12.

-Con costituzione n.2742.1/2003 del 17/07/2003 prot. n.341976 in atti dal
17/07/2003 venivano denunziati al all’U.T.E. le unitd immobiliari riportate nel
N.C.E.U. Fol.112 prc 777/15 p.4-S1 ctg A/3 vani 5,5;prc. 777/18 p.S1 ctg C/6 mq

23; prc. 777/6 p.t. ctg C/6 mq 14 in ditta alla predetta | G

-In virtu di atto di compravendita per Notar A. Cotugno del 12/02/2004 trascrit-
to il 18/02/2004 al n.7594 d’ordine e n.5387 di particolare, da | G o-
ri venivano trasferite le unitd immobiliari in premessa

) 9.9.9.9.9.99.99.99.99.99.99.99.99.999.99.99.99999990.0990.909999999090909.909.00.00¢

-Con variazione nel classamento n.18517.1/2004 del 22/06/2004 prot.
BA0264097 in atti dal 22/06/2004 al prc.777/6 cl 2N\ Rc.€ 83,87 veniva attribuita
la nuova ¢l 1A peruna Rc. di € 71,58.

-Con variazione nel classamento n.18537.1/2004 del 22/06/2004 prot.
BA0264394 in atti dal 22/06/2004 venivano validati di dati di classamento relati-
vamente al prc. 777/15.

-Con variazione del classamento n.18540.1/2004 del 22/06/2004 prot.
BA0264399 in atti dal 22/06/2004 venivano validati di dati di classamento relati-
vamente al prc. 777/18.

-In virtu di ordinanza presidenziale Tribunale di Bari del 08/11/2010 trascritta il
12/11/2010 al n.51098 d’ordine n.32249 di particolare, XXXXXXXXX che veniva
assegnato il diritto di abitazione sulla prc. 777/15

) 9,0.0.0.0.0.0.0.900.0000000000000000000000000000000000000000090990/
Con provvedimento Presidenziale depositato in data 08/11/2010 il Presidente
facente funzioni della 1A sezione civile del Tribunale di Bari ha assegnato

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX la casa coniugale di proprieta
) 0.0.0.0.000.000000000000000000000000000000000000000.004
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N.B. - Con la suddetta Ordinanza la prc. 777/15 veniva volturata in catasto in
e[11(e19:0.0.0.0.0.0.0.0.00.0.00000000000000000000000000000000000000001

Pertanto, sugliimmobili di cui in premessa € a carico dei suindicati soggetti per
i periodi risultanti dalla storia sopra riportata, a far tempo dal 12/07/1997 sino a
tutto il 12/07/2017, gravano le seguenti formalita:

1)Vincolo di destinazione n.43555 d'ordine e n.30018 di particolare del
13/11/2001 — a favore Comune di Bari - con’rrom atto A. Co-
tugno 18/10/2001 - sulle unita immobiliari riportate nel N.C.E.U. Fol. 112 prc. 130
subb. da 1 a 8 —la societd si € obbligata per sé, suoi successori e aventi causa
a qualsiasi titolo ad asservire come in effetti ha asservito a titolo gratuito al ma-
nufatto approvato dalla C.E. il cui progetto rubricato con il n.150/2001 e depo-

sitato presso I’ Ufficio Tecnhico Comunale e con la modalitd e le limitazioni con-
tenute nella predetta approvazione della C.E., I'intera area estesa mq 377,20.

2) Vincolo di destinazione n.43556 d’ordine e n.30019 di particolare del
13/11/2001 - a favore Comune di Bari — conirdi  GEG_- oo A Co-
tugno 18/10/2001 - sulle unita immobiliari riportate nel N.C.E.U. Fol. 112 prc. 130
subb. da 1 a 8 —la societd si € obbligata per sé, suoi successori e aventi causa
a qualsiasi fitolo a destinare a parcheggio obbligatorio ai sensi dell’art. 41
sexies della Legge 1152 del 1942 e successive modifiche e integrazioni, € sem-
pre che I'edificio venga realizzato per la durata dell’edificio stesso, a par-
cheggio privato, un’area per complessivimq 214,72 superiore alla superficie ri-
chiesta pari a mq 188,60.

3) Vincolo di destinazione n.43557 d’ordine e n.30020 di particolare del
13/11/2001 — a favore Comune di Bari - con’rro_ afto A. Co-
tugno 18/10/2001 - sulle unita immobiliari riportate nel N.C.E.U. Fol. 112 prc. 130
subb. da 1 a 8 —la societd si € obbligata per sé, suoi successori € aventi causa
a qualsiasi fitolo a destinare ad autorimessa la zona di piano seminterrato della
superficie dimqg 305,79.

4) Vincolo di destinazione n.46353 d’ordine e n.32705 di particolare del
14/10/2003 - a favore Comune di Bari — con’rromoﬁo A. Co-
tugno 08/10/2003 - su suolo nel N.C.T. Fol. 112 prc.777- In modifica di guanto
convenuto nel precedente atto di asservimento e vincolo a parcheggio in da-
ta 18/10/2001 a rogito Not. Cotugno Angela reg.to a Bari il 30/10/2001 al
N.11329/A e frascritto a Bari ai nn. 43555/30018; 43556/30019 e 43557/30020 in
data 13/11/2001 si e obbligata per se, suoi successori ed aventi causa a qualsi-
voglia fitolo ad asservire a titolo gratuito e a favore del Comune di Bari e dei
terzi comunque interessati al manufatto approvato dalla C.E. il cui progetto

rubricato con il n.150/2001 e successiva variante in corso d’'opera protocollata
il 26/06/2003, € depositato presso I'Ufficio Tecnico Comunale e con le modalita
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e le limitazioni contenute nella predetta approvazione della C.E.; I'intera area
estesa mq 377,20.

5) Vincolo di destinazione n.46354 d’ordine e n.32706 di particolare del
14/10/2003 - a favore Comune di Bari — contro || GGGz - oifc A- Co-
tugno 08/10/2003 - su suolo nel N.C.T. Fol. 112 prc.777- in modifica di quanto
convenuto nel precedente atto di asservimento e vincolo a parcheggio in da-
ta 18/10/2001 a rogito Not. Cotugno Angela reg.to a Bari il 30/10/2001 al
N.11329/A e frascritto a Bari ai nn. 43555/30018; 43556/30019 e 43557/30020 in
data 13/11/2001 si & obbligata per sé, suoi successori ed aventi causa a qualsi-
voglia fitolo ad asservire a titolo gratuito e a favore del Comune di Bari e dei
terzi comunque interessati a destinare a parcheggio obbligatorio ai sensi
dell'art. 41 sexies della Legge 1152 del 1942 e successive modifiche e integra-
zioni, e sempre che I'edificio venga realizzato per la durata dell’edificio stesso,
a parcheggio privato, un area di complessivi mq 243,03 superiore alla superfi-
cie richiesta pari a mq 186,075.

6) Vincolo di destinazione n.46355 d’ordine e n.32707 di particolare del
14/10/2003 - a favore Comune di Bari — contr atto A. Co-
tugno 08/10/2003 - su suolo nel N.C.T. Fol. 112 prc.777- in modifica di quanto
convenuto nel precedente atto di asservimento e vincolo a parcheggio in da-
ta 18/10/2001 a rogito Not. Cotugno Angela reg.to a Bari il 30/10/2001 all
N.11329/A e trascritto a Bari ai nn. 43555/30018; 43556/30019 e 43557/30020 in
data 13/11/2001 si € obbligata per sé, suoi successori ed aventi causa a qual-
siasi titolo a destinare ad autorimessa la zona di piano seminterrato della super-
ficie dimqg 280,10.

7)Ipoteca volontaria n.7595 d’ordine e n.1451 di particolare del 18/02/2004 - a
favore Banca Intesa s.p.a (domicilio ipotecario eletto: Milano — Piazza Paolo
Ferrari, 10) — contro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX — atto A.Cotugno del 12/02/2004
—Per €195.000,00 di cui €£130.000,00 s.c. anni 25 — grava sulle unitd immobiliari in
premessa.

N.B. — Comunicazione n.3186 del 07/12/2007 di estinzione totale
dell’obbligazione avvenuta in data 27/09/2007.

Cancellazione totale eseguita in data 07/12/2007 (art. 13, comma 8-decies DL
7/2007 — art. 40 bis D.Lgs 385/1993).

8)lpoteca volontaria n. 51866 d’ordine e n.11509 di particolare del 26/9/2007 -
a favore Istituto Nazionale di Previdenza per Dipendenti dell’ Amministrazione
Pubblica I.N.P.D.A.P. Roma (domicilio ipotecario eletto: Bari — Via Oberdan
40/U) — contro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX — atto C.Cerasi 25/09/2007 -
Per € 186.121,00 di cui € 124.080,75 s.c. anni 25 — grava sulle unita immobiliari in
premessa.
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9)Ipoteca giudiziale n.7749 d’'ordine e n. 894 di particolare del 01/03/2013 - a
favore XXXXXXX XXX XXX XXX X XXX X XXX XX XXXXXXXXXXXX
- decreto di omologazione separazione personale consensuale Tribunale di
Bari 09/11/2011 - per € 100.000,00 di cui €71.000,00 s.c. — grave sulle unita im-
mobiliari in premessa.

10)Ipoteca giudiziale n.14268 d’ordine e n.2154 di particolare del 07/04/2017 —
a favore Banca Popolare Pugliese soc. coop. per azioni Parabita — contro

XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX = Tribunale di Trani 06/03/2017 — per € 50.000,00 di
cui €33.780,75 s.c. — grava sulle unita immobiliari in premessa.

11)Pignoramento Immobiliare n.29460 d’ordine e n. 20784 di particolare del
12/07/2017 — a favore Banca Popolare Pugliese soc. coop. per azioni Parabita-
contro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX =Uff.Giud.C.A. di Bari 13/06/2017 - fino alla
concorrenza di € 36.447,76 oltre interessi e spese — grava sulle unita immobiliari
in premessa.

In Fede
Parabita, il 10 Agosto 2017
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12.0 Vincoli e oneri giuridici gravanti sul bene oggetto di stima

| vincoli che restano a carico dell’acquirente:

Dallo studio degli atti:

Tramite ricerche, attraverso le Agenzie del Territorio, con le relative visure al catao-
sto. Sono stati ritirati: le visure storiche catastali e la relative planimetrie (nel forma-
to A4 in scala 1:200) (Vedi pag. successive).

La causa riguarda:

DEBITORE:
1 99.9.9.9.09.99.9.99.999.99.99.9.99.99.999.99.9999999999.99909.99999.999909.99999990 0

CREDITORI

1)Banca Popolare Pugliese s.c.p.a., con sede legale in Parabita (Le), alla via Pro-
vinciale per Matino n.5, capitale sociale interamente versato di € 135.545.790,00
(codice fiscale e partita iva n. 028048590754), iscritta all’ Albo delle Banche con
codice n.5218.3.0 e numero di codice maccanografico 05262.1 — Capogruppo
del gruppo Bancario Banca Popolare Pugliese cessionaria, con decorrenza dall
12.2.2007, del ramo d’'azienda della Banca di Credito Cooperativo del Nord Bare-
se s.c.p.q. (giusta atto per notar Roberto Vinci di Parabita rep. 21671 del
13.12.2006), costituito dallo sportello bancario situato in Ruvo di Puglia al Corso
Giovanni Jatta 15 e del complesso di beni e rapporti giuridici organizzati per
I'esercizio dell’attivitd bancaria, in persona del Presidente, Dott. Vito Antonio Primi-
ceri, rappresentata e difesa dall’Avv. Roberto Campi

con studio in Bari, al Corso Mazzini n.61 (e studio in Ruvo di Puglia(BA) alla via Pale-
stro n.9) e dichiara di voler ricevere le comunicazioni al fax 080/36205311 ovvero
tramite

PEC: roberto.campi@pec.ordineavvocatitrani.it

2) Nell'interesse dell'l.N.S.P, Istituto Nazionale di Previdenza Sociale, con sede le-
gale in Roma, Via Ciro il Grande, 24 (C.F. 80078750587), in persona del Presidente
e legale rappresentante pro tempore, rappresentato e difeso nel presente giudizio
dall’Avv. Marcella Maﬂi“ e dall’Avv. llaria De Leonardis giu-
sta procura ad lites per atto del Dott. Paolo Castellini, Notaio in Roma, del
21.07.2015rog. 21569, Rep. 80974, elettivamente domiciliato presso la Sede INPS —
in Bari alla Via Putignani n.108, per comunicazioni e avvisi di cancelleria si indica il
seguente numero di fax: 080/5410670 i seguenti indirizzi di posta certificata
avv.marcella.mattia@postacert.inps.gov.it;
avv.ilaria.deleonardis@postacert.inps.gov.it
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12.1Dati Catastali e giuridici ipotecari e di pignoramento:
(vedi atto Notaio Avv. Roberto Vinci - Vedi Visura Storica allegata)

DESCRIZIONE DELL’' IMMOBILE

B)Locale garage (Posto Auto) al piano terra con accesso da via Isonzo,
dall'ingresso, autorimessa disposta al centro, sulla fine dell’area di manovra; Nel
N.C.E.U. al Foglio 112 - Particella 777 — Sub 6, Categoria C/é, Classe 1 — Superficie
Catastale 14 mq- Rendita € 71,58

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI (vedi Atto Notaio Avv. Roberto Vinci)
Risultano a carico degliimmobili sopradescritti alla data della sopraindicata tra-
scrizione di pignoramento, le seguenti formalita pregiudizievoli:

Provenienza catastale e ipotecaria

Pertanto, sugliimmobili di cui in premessa € a carico dei suindicati soggetti per
i periodi risultanti dalla storia sopra riportata, a far tempo dal 12/07/1997 sino a
tutto il 12/07/2017, gravano le seguenti formalita:

1)Vincolo di destinazione n.43555 d'ordine e n.30018 di particolare del
13/11/2001 — a favore Comune di Bari — contro i—atto A. Co-
tugno 18/10/2001 - sulle unita immobiliari riportate nel N.C.E.U. Fol. 112 prc. 130
subb. da 1 a 8 —la societa si € obbligata per sé, suoi successori e aventi causa
a qualsiasi fitolo ad asservire come in effetti ha asservito a titolo gratuito al ma-
nufatto approvato dalla C.E. il cui progetto rubricato con il n.150/2001 e depo-
sitato presso I'Ufficio Tecnico Comunale e con la modadalita e le limitazioni con-
tenute nella predetta approvazione della C.E., I'intera area estesa mq 377,20.

2) Vincolo di destinazione n.43556 d'ordine e n.300192 di particolare del
13/11/2001 — a favore Comune di Bari — contro — atto A. Co-
tugno 18/10/2001 - sulle unita immobiliari riportate nel N.C.E.U. Fol. 112 prc. 130
subb. da 1 a 8 —la societd si € obbligata per sé, suoi successori e aventi causa
a qualsiasi fitolo a destinare a parcheggio obbligatorio ai sensi dell’art. 41
sexies della Legge 1152 del 1942 e successive modifiche e integrazioni, e sem-
pre che I'edificio venga realizzato per la durata dell’edificio stesso, a par-
cheggio privato, un’area per complessivimq 214,72 superiore alla superficie ri-
chiesta pari a mq 188,60.

3) Vincolo di destinazione n.43557 d'ordine e n.30020 di particolare del

13/11/2001 - a favore Comune di Bari - con’rro_o’r’ro A. Co-

tugno 18/10/2001 - sulle unita immobiliari riportate nel N.C.E.U. Fol. 112 prc. 130
subb. da 1 a 8 —la societd si € obbligata per sé, suoi successori e aventi causa
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a qualsiasi titolo a destinare ad autorimessa la zona di piano seminterrato della
superficie di mq 305,79.

4) Vincolo di destinazione n.46353 d'ordine e n.32705 di particolare del
14/10/2003 - a favore Comune di Bari — contro ||| G- ctto A Co-
tugno 08/10/2003 - su suolo nel N.C.T. Fol. 112 prc.777- in modifica di quanto
convenuto nel precedente atto di asservimento e vincolo a parcheggio in da-
ta 18/10/2001 a rogito Not. Cotugno Angela reg.to a Bari il 30/10/2001 all
N.11329/A e trascritto a Bari ai nn. 43555/30018; 43556/30019 e 43557/30020 in
data 13/11/2001 si & obbligata per se, suoi successori ed aventi causa a qualsi-
voglia fitolo ad asservire a titolo gratuito e a favore del Comune di Bari e dei
terzi comunque interessati al manufatto approvato dalla C.E. il cui progetto
rubricato con il n.150/2001 e successiva variante in corso d’opera protocollata
i 26/06/2003, & depositato presso I'Ufficio Tecnico Comunale e con le modalitd
e le limitazioni contenute nella predetta approvazione della C.E.; I'intera area
estesa mq 377,20.

5) Vincolo di destinazione n.46354 d’ordine e n.32706 di particolare del
14/10/2003 — a favore Comune di Bari — con’rro” atto A. Co-
tugno 08/10/2003 - su suolo nel N.C.T. Fol. 112 prc.///7-1in modifica di quanto
convenuto nel precedente atto di asservimento e vincolo a parcheggio in da-
ta 18/10/2001 a rogito Not. Cotugno Angela reg.to a Bari il 30/10/2001 all
N.11329/A e trascritto a Bari ai nn. 43555/30018; 43556/30019 e 43557/30020 in
data 13/11/2001 si € obbligata per sé, suoi successori ed aventi causa a qualsi-
voglia titolo ad asservire a fitolo gratuito e a favore del Comune di Bari e dei
terzi comunque interessati a destinare a parcheggio obbligatorio ai sensi
dell’art. 41 sexies della Legge 1152 del 1942 e successive modifiche e integra-
zioni, e sempre che I'edificio venga realizzato per la durata dell’edificio stesso,
a parcheggio privato, un area di complessivi mq 243,03 superiore alla superfi-
cie richiesta pari a mq 186,075.

6) Vincolo di destinazione n.46355 d’ordine e n.32707 di particolare del
14/10/2003 - a favore Comune di Bari — contro || ottoc A. Co-
tugno 08/10/2003 - su suolo nel N.C.T. Fol. 112 prc.777- in modifica di quanto
convenuto nel precedente atto di asservimento e vincolo a parcheggio in da-
ta 18/10/2001 a rogito Not. Cotugno Angela reg.to a Bari il 30/10/2001 al
N.11329/A e frascritto a Bari ai nn. 43555/30018; 43556/30019 e 43557/30020 in
data 13/11/2001 si e obbligata per s€, suoi successori ed aventi causa a qual-
siasi titolo a destinare ad autorimessa la zona di piano seminterrato della super-
ficie dimqg 280,10.
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ALLA DATA DELLA TRASCRIZIONE DEL PIGNORAMENTO EMERGONO | SEGUENTI ALTRI
ATTI PREGIUDIZIEVOLI

Nel ventennio preso in esame detto immobile ha formato oggetto delle se-
guenti formalita pregiudizievoli:

7)lpoteca volontaria n.7595 d’ordine e n.1451 di particolare del 18/02/2004 - o
favore Banca Intesa s.p.a (domicilio ipotecario eletto: Milano — Piazza Paolo
Ferrari, 10) — contro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX — atto A.Cotugno del 12/02/2004
—Per €195.000,00 di cui €130.000,00 s.c. anni 25 — grava sulle unita immobiliari in
premessa.

N.B. — Comunicazione n.3186 del 07/12/2007 di estinzione totale
dell’obbligazione avvenuta in data 27/09/2007.

Cancellazione totale eseguita in data 07/12/2007 (art. 13, comma 8-decies DL
7/2007 — art. 40 bis D.Lgs 385/1993).

8)Ipoteca volontaria n. 51866 d’ordine e n.11509 di particolare del 26/9/2007 -
a favore Istituto Nazionale di Previdenza per Dipendenti dell’ Amministrazione
Pubblica I.N.P.D.A.P. Roma (domicilio ipotecario eletto: Bari — Via Oberdan
40/U) — contro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX — atto C.Cerasi 25/09/2007 -
Per € 186.121,00 di cui € 124.080,75 s.c. anni 25 — grava sulle unita immobiliari in
premessal.

?)Ipoteca giudiziale n.7749 d’ordine e n. 894 di particolare del 01/03/2013 - a
favore

) 0.0.0.0.0.9.0.0.0.0.0.0.0000000000000000000000000000000000000000000¢
- decreto di omologazione separazione personale consensuale Tribunale di
Bari 09/11/2011 - per € 100.000,00 di cui €71.000,00 s.c. — grave sulle unita im-
mobiliari in premessa.

10)Ipoteca giudiziale n.14268 d’ordine e n.2154 di particolare del 07/04/2017 —
a favore Banca Popolare Pugliese soc. coop. per azioni Parabita — contro

XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXX = Tribunale di Trani 06/03/2017 — per € 50.000,00 di
cui €33.780,75 s.c. — grava sulle unita immobiliari in premessa.

11)Pignoramento Immobiliare n.29460 d’'ordine e n. 20784 di particolare del
12/07/2017 - a favore Banca Popolare Pugliese soc. coop. per azioni Parabita-
contro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX -Uff.Giud.C.A. di Bari 13/06/2017 - fino alla
concorrenza di € 36.447,76 oltre interessi e spese — grava sulle unita immobiliari
in premessa.

Parabita, il 10 Agosto 2017
(Vedi atto Notaio Avv. Roberto Vinci)
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12.2 RICERCHE GIURIDICHE E VISURA STORICA CATASTO:

Dalla ricerca (con le Agenzie del territorio), nell’atto Notaio Antonio Trotta e
contratto di mutuo :

B)Locale garage (Posto Auto) al piano terra con accesso da via Isonzo,
dall’ingresso, autorimessa disposta al centro, sulla fine dell’area di manovra;
Nel N.C.E.U. al Foglio 112 - Particella 777 — Sub 6, Categoria C/6, Classe 1 — Su-
perficie Catastale 14 mq- Rendita € 71,58

Inoltre il Posto Auto € ad uso area a parcheggio.

E' in regola dal punto di vista catastale e urbanistico, non ci sono opere abusive
(quali tettoie non condonate) e opere da condonare o richieste di sanatoria edili-
zia(per Art. 36 del D.P.R n°380/2001).

12.3 SITUAZIONE ATTUALE DELL'IMMOBILE

Inoltre I'immobile (Posto Auto) risulta utilizzato dalla ex moglie , ma facilmente libe-
rabile se si chiede di sgombrare il posto auto.

Le spese di condominio sono di circa di 10€ (cifra media di diecieuri) menisili,

per il Posto Auto ( B) Foglio 112 - Particella 777 -Subé) utilizzato
) 99.9.990.0990.090.9999.9.9099909.990.09099990.990.9.900.9909.9900.9.999.9090.0.90.9.990.001
Non esistono altre spese condominiali insolute (vedi Verbale).

Confinanti del Posto Auto, sono quelli riportati nel contratto di mutuo e istanza av-
vocati.
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13.0 Metodi Estimativi

La stima immobiliare, dipende da molti fattori, prima fra tutti & suscettibile dello
scopo della perizia (in questo caso di Pignoramento e Vendita all’Asta) , quindi il
piu “probabile valore dell'immobile”(posto auto), sard influenzato dal mercato
immobiliare che vige nel comune di Bari e Quartiere Carassi, in zona centrale e di
cernierq, alla Via Isonzo . Via Isonzo , parallela alla Via Monte Grappa e Via Pasu-
bio, e perpendicolari a via Giulio Petroni e Viale Della Repubblica.

Le oscillazioni di valore, che possono instaurarsi in una zona, come quella in eso-
me sono ampie, zona completamente edificate di cerniera (zona “B” e Zona Bl e
B2 zona di completamento).

Considerando che il mercato immobiliare, per il grave periodo di crisi, ha avuto un
“crollo” delle compravendite e dei valori immobiliari, anche per i posti auto.

Il prezzo a mq degli immobili in zona possono oscillare moltissimo in centro, € di cir-
ca 1.900-2.350 €/mq per appartamenti , e 1.350-1.800€/mq per box auto, e di
650-950 €/mq per Posti Auto scoperti, ma con dei valori che possono variare, spe-
cie per posti auto di questo tipo.

Per una stima adeguata, bisogna tener conto degli innumerevoli, fattori intrinsechi
anche della zona presa in esame.

13.1 Anadlisi del Metodo Estimativo

I metodo che non potremo usare, per la stima dell'immobile, anche se uno dei
piu affidabili, ormai in uso in tutti i paesi della comunitd europea, e diispirazione
anglosassone:

Il “MARKET COMPARISON APPROACH" o “MCA" che ¢ il piu innovativo dei metodi
di stima comparativi; in Italia & stato introdotto dal Prof. Marco Simonotti e in uso
in moltissime universitd italiane.

Metodo adatto per immobili come appartamenti e case singole o villini o capan-
noni, non certo consono alla stima di valore, per “posti auto” e autorimesse o box-
auto.

Anche se il metodo di stima € comparativo, che determina il piv “probabile valo-
re di mercato” fra unita simili in zona (basandosi su compravendite), instaurato nel
mercato immobiliare dei quartieri limitrofi, possibilmente vicini al bene da stimare.
I metodo di stima, non & indicato per posti auto e autorimesse e box-auto. IL
“MCA", basa le sue comparazioni sulle transazioni immobiliari, tra edifici similari, e
dalle loro caratteristiche infrinseche.

Poiché I'"MCA", tiene conto delle compravendite, stando bene attenti che
quest’ultime , siano il piu possibile dello stesso periodo, cioé nel momento della
stima (FEBBRAIO 2018).

Tenendo conto, dei parametri caratteristici, tramite delle aggiunte e detrazioni
(compreso il campione (Subject(S)) I'immobile oggetto di stima) e gli edifici A, B e
C.

Con I' "MCA”", si riporta I'immobile in condizioni ordinarie, cioe allo stesso livello di
comparazione degli altriimmobili (tfre minimo) A, B, C.
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| Tre immobili, devono essere similari e come dicevamo prima, con date di com-
pravendita recenti e attualizzate (inforno ai due anni max, per la difficile reperibili-
ta dei dati, nel caso in questione, visto che verranno applicate delle medie, su
diversi metodi di stima ).

13.2 Analisi del mercato immobiliare

Nel “MCA", le unita facenti parte del campione estimativo ¢ il subject (S), devono
essere molto vicine tra di loro.

Per posto auto e box- auto, I'edificio € posto in zona “B”(Zona B1 e B2 di comple-
tamento), parte di cerniera, di Via Via Isonzo . Via Isonzo , parallela alla Via Mon-
te Grappa e Via Pasubio, e perpendicolari a via Giulio Petfroni e Viale Della Re-
pubblica.

Classificata dal P.R.G. come zona “B” (B1 e B2 di completamento) e dallo stesso,
vengono fissati degli indici di fabbricabilita tra 5-7 mc/maq.

Per la “Legge Tognoli” (L. 122/1989 e succ. ) e vincola, per edifici di nuova costru-
zione, 'area a parcheggio con il calcolo di un metro quadro ogni dieci metri cubi.
Il mercato immobiliare, che ha avuto un periodo di crisi dal 2007-2010, adesso € in
piena crisi e a malapena, riprendono le transazioni di compravendita.

Il quartiere di Via Isonzo, offre tutti i servizi indispensabili, Asl, scuole, farmacie, su-
permercati e parrocchie, edicole , bar ,pizzerie e ristoranti ecc.

I mercato immobiliare, in passato, era abbastanza attivo, adesso i valori degli ap-
partamenti di questo tipo e posti auto e autorimesse e box-auto, sono molto flut-
tuanti, visto che in periodo precedenti, i valori erano sempre molto oscillanti.
L'offerta € rappresentata, sempre da persone fisiche, ed i motivi dell’acquisto,
pPOsSSONOo essere: prima abitazione, o trasferimento in quartieri periferici a ridosso del
centro, per tutti quelli, che vogliono abitare in un appartamento di questo tipo,
oppure acquistare un posto auto o un box-auto nelle vicinanze.

Per calcolare il volare piu probabile di mercato del “posto auto” in zona, e delle
“autorimesse e box-auto”, utilizzeremo le tabelle “OMI delle Agenzie delle Entra-
te” e con gli doffitti in zona, con la formula di capitalizzazione, calcoleremo il valore
di mercato.

Faremo, anche un calcolo con la rendita catastale, calcoleremo il valore, con
una media dei diversi metodi di stima.
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PIANTA PIANO TERRA - POSTO AUTO
in Scala 1:200

13.3 Calcolo della Superficie del'immobile oggetto di Stima Subject (S)

SUPERFICIE LORDA POSTO AUTO AL PIANO TERRA:

2,80 m*5,00 m = 14,00 mq

SUPERFICIE LORDA POSTO AUTO DI 14 mq
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14.0 Descrizione Analitica del Posto Auto
(Identificazione del bene oggetto di stima)

Descrizione del Subject (S)

In corrispondenza della descrizione e dei dati catastali risultanti dalla nota di
trascrizione del pignoramento (DATI CATASTALI):

B)Locale garage (Posto Auto) al piano terra con accesso da via Isonzo,
dallingresso, autorimessa disposta al centro, sulla fine dell’area di manovra;
Nel N.C.E.U. al Foglio 112 - Particella 777 - Sub 6, Categoria C/6, Classe 1 — Su-
perficie Catastale 14 mq- Rendita € 71,58

L'Edificio, che contiene il posto auto, oggetto di stima, si compone di cinque
piani, con piano tferra (ingresso e zona manovra auto) e cinque piani fuori terra,
con torrino e terrazzo, e un piano interrato destinato ad autorimesse e box-auto,
posti auto e cantinuole. L'edificio € del fipo “Casa in Linea”, con scala a due
rampe, con ascensore che serve un appartamento per piano. L' anno di costru-
zione e di circa del 2003.

Dal civico n°82 di Via Isonzo, dal cancello accanto all’ ingresso, tframite un co-
modo cancello con apertura/chiusura elettrica, si accede al piano terra, ai posti
auto. Tramite un porticato e zona di manovra, nella parte retrostante dell’edificio
destinata a parcheggio, dove sono posizionati, circa sei posti auto scoperti e due
coperti.

Il posto auto, oggetto di pignoramento e stima, é scoperto e posizionato al centro
tra altri due posti auto (vedi pianta catastale). Dalla zona di ingresso, e zona di
manovra in fondo alla fine del lotto, verso il muro di confine del lato corto trasver-
sale, del suolo dell’edificio e situato il posto auto oggetto di perizia.

Il posto auto oggetto di stima, ha le dimensioni medie di circa 2,80 m x 5,00 m,
con una superficie complessiva di 14,00 mq.

La pavimentazione carrabile del piano terra, nella zona coperta, € costituita in
mattoni in “clincker con ciotoli di fiume”, di circa 60 cm x 60 cm, in medio alto
stato di manutenzione. Mentre la pavimentazione nella zona scoperta, € rivestito
da mattoni del tipo per marciapiedi e carrabili, sempre in clinker e cemento, delle
dimensioni medie di circa 40 cm x 40 cm circa.

Siccome il posto auto € allo scoperto, la pavimentazione in molte zone, necessita
di una pulizia, per deposito dei deftriti e con uno stato di manutenzione me-
dio/basso, con zone usurate. In alcune parti, esistono dei piccoli avvallamenti,
che frattengono, per le copiose piogge, delle modeste pozze di acqua.

| muri perimetrali della parte scoperta, sono rivestiti in infonaco, con stato di manu-
tenzione medio/basso, con zone grigie per dilavamento delle acque di pioggia, e
alcune con macchie di colore scure. || muro traversale del lato corto del lotto, €
tinfeggiato con colore giallo/begie e andrebbe pitturato.
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| posti auto, sono tutti delimitati, sulla pavimentazione, con vernice di colore bian-
ca, che deve essere ripristinata in molti punti, e non esistono sui posti auto, una
numerazione che li confraddistingue.

Comunque, il posto ampio ha una dimensione ampia nel verso traversale di 2,80
m, maggiore di quella minima di 2,50, e profondo circa 5,00 m, con delle zone di
manovra agevoli.

Dei totali otto posti auto, di cui sei scoperti e due coperti, non vi sono quelli river-
sati a disabili (Legge 13/1989), o di dimensioni piu grandi.

L'ampio spazio di manovra retrostante, permette agevolmente di fare inversione
con I'auto e in modo alternato, di entrare e uscire dallo stabile.

Il cancello di enfrata, ha la presenza di fotocellule, e I'apertura / chiusura, € ga-
rantita ,framite un interruttore (di apertura e chiusura), che si aziona tramite inter-
ruttore girando una chiave, oppure in modo piu agevole, tramite un telecomando
a radiofrequenza.
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FOTO EDIFICIO SUBJECT (S)

Foto B1: Ingresso ai Posti auto, con zona coperta e scoperta, su via lsonzo n°82.Con can-
cello con apertura/chiusura framite telecomando.

Foto B2: Zona di Ingresso del Cancello carrabile al piano terra e cancelletto pedonale,
che conduce dlla scala, per le abitazioni ed appartamenti dal civico n°82. Mentre al civi-
co 84/A esiste I'accesso, per la rampa carrabile, per arrivare ai Box-Auto e cantinuole e
posti auto, posizionati al piano interrato.
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Foto B3: Posto auto scoperto, posizionato al centro, al confine del lotto, nel lato corto tro-
sversale. Notare la pavimentazione in clincker e cemento in medio/basso di manutenzio-
ne, come il muro di confine, che necessita di una pitturazione, con aloni scuri.

Foto B4: Notare che il posto auto, sulla pavimentazione é delimitato da strisce di colore
bianco, che andrebbero ripristinate. La pavimentazione esterna, presenta anche “giunti
di dilatazione”. Il posto auto, ha le dimensioni di circa 2,80 m x 5,00 m, con una superficie
dicircadi 14 mq.
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15.0 Stima con “INCOMB APPROACH” con la formula di Capitalizzazione

Utillizzeremo i metodo per calcolare il valore del “Posto Auto”, quello della stima
reddituale, con la formula di capitalizzazione.
Considerando gli affitti medi annui in zona e le relative spese, che riguardano:

> 1)Inaffitanze: Soldi che non si percepiscono quando il posto auto, cioé
I'immobile rimane sfitto;

> 2)Inesigibilita: quando abbiamo un inquilino moroso che non paga, il dovu-
to affitto mensiimente;

> 3)Quota dirintegrazione: in genere per immobile € nulla, va considerata ad
esempio per capannoni;

> 4)Quota di assicurazione: Obbligo per quelliimmobili che devono essere as-
sicurati;

> 5)Quota di manutenzione: ordinaria o straordinaria, che ¢ difficile calcolare
e vengono accantonate per un “tot al mese”;

> 6)Spese amministrative: che si deducono dalle ricevute, in genere per
grandi unita immobiliari e incidono abbastanza;

> 7)Spese generali: Condominiali, spese straordinarie pulizia;

> 8)Interessi sulle somme: lungo tutto I'anno.

In genere per tutte queste spese, si considera in tutto I'anno ( o un 10-15% sul red-
dito annuale lordo Jo una o due menisilitd, che sommata alla cauzione, alla stipu-
la del contratto di locazione, che si aggira intorno (in media) a due menisilita, dail
totale di tutte le spese.

Considerando che in una zona come Via Isonzo - Bari - (Quartiere Carassi)
avremo un saggio di capitalizzazione abbastanza medio-basso (centro e cernie-
ra), in genere considerando il mercato immobiliare in zona, prenderemo un sag-
gio di capitalizzazione r=2,30%=0,0230.

Considerando che gli affitti mensili medi nella zona per posti auto, oscillano molto,
per affitto mensile, e nell’ordine dei 25€-50€, considereremo un affitto mensile me-
dio di 30 €.

Tenendo conto delle spese con Rn = Reddito netto di un anno, sottraendo le spe-
se di una mensilitd , quindi per 11 menisilitd avremo:

Rn=30 *11=330 €

Quindi il valore con I'INCOMB APPROACH, stima semi analitica reddituale, dalla
formula di capitalizzazione:

V=Rn/r= 330/0,0230=14.347 €

Arrotondiamo a 14.000 (Quattordicimilaeuri)
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Titrovi in: Home / Servizi | Banca cati oelle quotazioni immobiiari - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 1

Provincia: BARI

Comune: BARI

Fascialzona: Cenfrale/QUARTIERE CARRASSI 1 - TR VIA CAPRUZZI, B.CROCE, AVOLTA, UNITA' DIITALIA,PAPA GIOVXXII, G SOLARING, IL QUARTIERING.VDEGRECIS
Codice di zona: 811

Microzona catastale .. 0

Tipologia prevalente: Abitazioni i fipo economica

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€imq) Valori Locazione (€lmq X mese)
Tipologia Stato conservativo : Superficie (LN) : Superficie (LIN)

Abitazioni civi NORMALE 1800 2350 L 6.2 17 L
Abitazioni di tpo economico NORMALE 1350 1730 L 49 58 L
Altorimesse NORMALE 1200 1650 L § 67 L

Box NORMALE 1350 1800 L 57 74 L

Posti auto coper NORMALE 150 {700 L 48 1 N
Posf auto scopert NORMALE 650 %0 L 27 4 N
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15.1 Determinazione del “ Valore con prezzo a metro gquadro in zona”

Considerando che, per questo tipo di posti auto scoperti ( e senza una tettoia), i
valori a metro quadro in zona, sono molto fluttuanti, con tutte le problematiche
del caso.

Dalle “Tabelle OMI dell’Agenzia delle Entrate”. Per Zona B11 — Quartiere Carassi-
(Agenzia delle Entrate- diverso dal PRG) - riferite alle ultime: primo semestre 2017.
Considereremo i valori medi dei prezzi a metro quadro per posti auto scoperti

[Vedi sito intfernet:wwwt.agenziaentrate.gov.it/servizi/consultazione/ricerca.php]

Tipo Catastale Valori Min e Max MAX
Per Superfice Lorda

Abitazioni Civile 1.900€/mq - 2.350€/mq 2.350 €/mq

POSTI AUTO scoperti - (fipo 650€/mq - 950€/mq 950 €/mq

C/6)

‘ CALCOLO SUPERFICIE UTILE PER IL CALCOLO DEL VALORE CON PREZZO A MQ

Appartamento 14 mqg*950 €/mqg= 13.300 €

ARROTONDIAMO A 13.000€ (Tredicimilaeuri) - Quindi

Vmaq= 13.000 € (Tredicimilaeuri)
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15.2 VALORE BASE DELL'IMMOBILE (Posto Auto)

Quello, che invece e utile calcolare e il VALORE DI BASE DELL'IMMOBILE, framite la
rendita catastale.

Dai dati catastali:

B)Locale garage (Posto Auto) al piano terra con accesso da via Isonzo,
dallingresso, autorimessa disposta al centro, sulla fine dell’area di manovra; Nel
N.C.E.U. al Foglio 112 - Particella 777 - Sub 6, Categoria C/é, Classe 1 — Supefrficie
Catastale 14 mq- Rendita € 71,58

In questi casi per il Valore, si utilizza un coefficiente moltiplicativo pari a 190 per
posti auto dalla rendita catastale avremo.

(Considerando la zona e tutte le problematiche del caso in esame e di stima):
Vb= Rc*190= 71,58€*190 = 13.600€

ARROTONDIAMO A 14.000 € (Quattordicimilaeuri)

Quindi avremo un VALORE DI BASE DEL POSTO AUTO di circa: 14.000 €

Valore che potrd essere utilizzato per la stima:

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

Le considerazioni che possiamo dedurre, sui diversi metodi di stima, che alcuni,
convergono ad un valore similare, mentre altri si scostano di pochissimo. Mentre, |l
VALORE DI BASE tramite la Rendita Catastale, rappresenta un valore che e possibi-
le vutilizzabile per la stima.

RICAPITOLANDO IL VALORE CON | DIVESI METODI DI STIMA:

1)VALORE CON STIMA CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI -IMCOB APPROCH:

Vc=14.000 €

2)VALORE CON PREZZO A METRO QUADRO IN ZONA:

Vmaq=13.000 €

3)VALORE BASE CON RENDITA CATASTALE DI:

Vb=14.000 €
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Quindi il "piu probabile valore di mercato”, per tutto quello specificato, sara la
media aritmetica, dei tre diversi metodi di stima:

Vk=( Vc+Vmg+VDb)/4=(14.000+13.000+14.000)/3

Vk=(41.000)/3= 13.667 €

Quindi il piu probabile valore di mercato dell'immobile. ARROTONDIAMO:

V= 14.000 € (Quattordicimilaeuri)
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17.0 Conclusioni

Le considerazioni che possiamo dedurre, dalla media dei diversi metodi di stima,
che convergono tutti ad un valore similare, con piccoli scostamenti.

I mercato immobiliare, varia molto, in una zona come quella in esame, poiché Via
Isonzo - Bari — (Quartiere Carassi) , si trova in centro e zona di cernierq, e risente
di oscillazioni ampie. Come tutto il quartiere Carassi di Bari, nei pressi della Chiesa
Russa.

In conclusione, possiamo affermare che con i fre diversi metodi di stima, compen-
sa eventuali sottostime o sovrastime del valore dell'immobile, e danno un valore
medio affidabile.

Inoltre il valore va abbattuto per oneri tributari del 15% (come richiesto).

Tenendo conto che il posto auto e ipotecato e occupato e utilizzato
XXXXXXXXXXXXXXXXXXX, ma faciimente liberabile se si chiede di sgombrarlo.

Quindi avremo:
V= 14.000 €*(1-0,15)= 14.000€ *0,85 =11.900 €

Quindi, considerando che il Posto Auto e ipotecato, ed occupato e utilizzato
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX , faremo un ulteriore deprezzamento del 5 % :

VR=11.900€*(1-0,05)=14.900€*0,95=11.305 € ( “Base d'Asta” )

ARROTONDIAMO A :

VR= 11.000 € (Undicimilaeuri)

IL TECNICO
Dott.Ing. Vito Stefano BURDI
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OGGETTO: Attestazione delle Avvenute Comunicazioni ( siaviae-mail e PEC):

lo sottoscritto Ing. Vito Stefano BURDI iscritto all’albo n.9027 della provincia di Bari, iscritto
all’albo come CTU del Tribunale di Bari n°2704.

Per incarico ricevuto come C.T.U. (consulente tecnico d’ ufficio), nominato dal Giudice —della 11
Sezione Immobiliare - del Tribunale di Bari, Dott. Michele DE PALMA, con giuramento in data
31/01/2018; nella causa civile n°® 745/2017 R.G, nel processo di esecuzione promosso da:

Per incarico ricevuto come C.T.U. (consulente tecnico d’ ufficio), nominato dal Giudice —della 11
Sezione Immobiliare - del Tribunale di Bari, Dott. Michele DE PALMA, con giuramento in data
31/01/2018; nella causa civile n° 480/2017 R.G, nel processo di esecuzione promosso da:
1)Banca Popolare s.c.p.a., con sede legale in Parabita (Le), alla via Provinciale per Matino n.5,
capitale sociale interamente versato di € 135.545.790,00 (codice fiscale e partita iva n.
028048590754), iscritta all’ Albo delle Banche con codice n.5218.3.0 e numero di codice maccano-
grafico 05262.1 — Capogruppo del gruppo Bancario Banca Popolare Pugliese cessionaria, con de-
correnza dal 12.2.2007, del ramo d’azienda della Banca di Credito Cooperativo del Nord Barese
s.c.p.a. (giusta atto per notar Roberto Vinci di Parabita rep. 21671 del 13.12.2006), costituito dallo
sportello bancario situato in Ruvo di Puglia al Corso Giovanni Jatta 15 e del complesso di beni e
rapporti giuridici organizzati per I’esercizio dell’attivita bancaria, in persona del Presidente, Dott.
V/ito Antonio Primiceri, rappresentata e difesa dall’Avv. Roberto Campi (C.F

con studio in Bari, al Corso Mazzini n.61(e studio in Ruvo di Puglia(BA) alla via
Palestro n.9) e dichiara di voler ricevere le comunicazioni al fax 080/36205311 ovvero tramite
PEC: roberto.campi@pec.ordineavvocatitrani.it

2) Nell’interesse dell’I.N.S.P, Istituto Nazionale di Previdenza Sociale, con sede legale in Roma,
Via Ciro il Grande, 24 (C.F. 80078750587), in persona del Presidente e legale rappresentante pro
tempore, rappresentato e difeso nel presente giudizio dall’Avv. Marcella Mattia

e dall’Avv. llaria De Leonardis giusta procura ad lites per atto del
Dott. Paolo Castellini, Notaio in Roma, del 21.07.2015 rog. 21569, Rep. 80974, elettivamente do-
miciliato presso la Sede INPS — in Bari alla Via Putignani n.108, per comunicazioni e avvisi di can-
celleria si indica il seguente numero di fax: 080/5410670 i seguenti indirizzi di posta certificata
avv.marcella.mattia@postacert.inps.gov.it;

avv.ilaria.deleonardis@postacert.inps.gov.it (Creditori)

CONTRO: Sig. XXXXXXXXXX XXX XXX XX XXX XXX XXX XX XXX XXX X XXX XXXXXX
Confermo che sono state inoltrate, 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 e termine ulti-
mo di revisione perizia, fissando un termine massimo per le controdeduzioni e per consegnare la
perizia in cancelleria.

In Fede
Dott.Ing. Vito Stefano BURDI
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Relazione

18.0 Descrizione dell'incarico

Per incarico ricevuto come C.T.U. (consulente tecnico d’ ufficio), nominato dall
Giudice —della Il Sezione Immobiliare - del Tribunale di Bari, Dott. Michele DE PAL-
MA, con giuramento in data 31/01/2018; nella causa civile n° 480/2017 R.G, nel
processo di esecuzione promosso da:

1)Banca Popolare Pugliese s.c.p.a., con sede legale in Parabita (Le), alla via Pro-
vinciale per Matino n.5, capitale sociale interamente versato di € 135.545.790,00
(codice fiscale e partita iva n. 028048590754), iscritta all’ Albo delle Banche con
codice n.5218.3.0 e numero di codice maccanografico 05262.1 — Capogruppo
del gruppo Bancario Banca Popolare Pugliese cessionaria, con decorrenza dall
12.2.2007, del ramo d’'azienda della Banca di Credito Cooperativo del Nord Bare-
se s.c.p.a. (giusta atto per notar Roberto Vinci di Parabita rep. 21671 del
13.12.2006), costituito dallo sportello bancario situato in Ruvo di Puglia al Corso
Giovanni Jatta 15 e del complesso di beni e rapporti giuridici organizzati per
I'esercizio dell’attivitd bancaria, in persona del Presidente, Dott. Vito Antonio Primi-
ceri, rappresentata e difesa dall’Avv. Roberto Campi

con studio in Bari, al Corso Mazzini n.61 (e studio in Ruvo di Puglia(BA) alla via Pale-
stro n.9) e dichiara di voler ricevere le comunicazioni al fax 080/36205311 ovvero
tramite

PEC: roberto.campi@pec.ordineavvocatitrani.it

2) Nell’interesse dell'l.N.S.P, Istituto Nazionale di Previdenza Sociale, con sede le-
gale in Roma, Via Ciro il Grande, 24 (C.F. 80078750587), in persona del Presidente

e legale rappresentante pro tempore, rappresentato e difeso nel presente giudizio
dall’Avv. Marcella Mattiam e dall’Avv. llaria De Leonardis giu-
sta procura ad lites per atto del Dott. Paolo Castellini, Notaio in Roma, del

21.07.2015rog. 21569, Rep. 80974, elettivamente domiciliato presso la Sede INPS —
in Bari alla Via Putignani n.108, per comunicazioni e avvisi di cancelleria si indica il
seguente numero di fax: 080/5410670 i seguenti indirizzi di posta certificata
avv.marcella.mattia@postacert.inps.gov.it;
avv.ilaria.deleonardis@postacert.inps.gov.it (Creditori)

CONTRO: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX XXX XX XX XXX XX XXXXX XXX XX XX XXX XXXXXXXX;

La stima immobiliare particolare riguardante:

C) Locale garage(Box-Auto) al piano interrato con accesso alla rampa di discesa
comune prospiciente il civico numero ottantaquattro/A(n°84/A) di via Isonzo e
precisamente il primo locale sulla destra per chi percorre I'area di manovra fino
al termine, confinante con il tutto e distinto; Nel N.C.E.U. al Foglio 112 - Particella
777 - Sub 18, Categoria C/6, Classe 3 - Superficie Catastale 26 mq- Rendita €
160,36
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N. 480/2017 R.G.E.

DECRETO DI FISSAZIONE DI UDIENZA

EX ART. 569 C.P.C

Il G.E. Michele De Paima
Vista I'istanza di venditag;
esaminati gli atti e documenti della presente procedura esecutiva;
ritenuto che, ai sensi dell’art. 569 cod. prod. Civ.,debba procedersi alla nomina di
un esperto per la relazione di stima dei beni pignorati ai sensi dell’art. 173-bis
disp.att. c.p.c;
considerato che dalla data del pignoramento il debitore esecutato e spossessato
del bene ed ¢é privato della sua disponibilitd, mantenendone solo la mera deten-
zione; che per effetto dello stesso pignoramento il debitore & costituito per legge
custode del bene staggito e, di conseguenza deve curarne la conservazione € la
manutenzione, deve consegnare gli eventuali frutti al pignorante e deve rendere
conto della propria gestione ai creditori; che, nel caso di specie, il debitore non ha
osservato gli obblighi su di lui incombenti avendo omesso di depositare il rendicon-
to per la gestione dalla data del pignoramento ad oggi e che pertanto ricorrono
le condizioni per la nomina di un custode diverso dal debitore sensi dell’art. 559,
terzo comma c.p.c.;

considerato che, in ogni caso, appare assolutamente necessario, al fine di garan-
tire un proficuo e celere svolgimento della procedura esecutiva, provvedere sin
d’'ora alla sostituzione del custode ex lege, lasciando peraltro il debitore esecutato
nella disponibilitd di fatto dell’immobile qualora lo occupi quale prima dimora ov-
vero per ragioni di lavoro;

NOMINA

QUALE ESPERTO STIMATORE
L'ing. VITO STEFANO BURDI
QUALE CUSTODE

I dott. DOMENICO CASCIONE
tenuto conto della modifica legislativa dell’art. 569 c.p.c. per cui l'esperto nomina-
to ora presta giuramento in cancelleria mediante sottoscrizione del verbale di ac-
cettazione, e valutato non imprescindibile il passaggio materiale dell’ ausiliario dal-
la cancelleria , dovendo intendersi necessaria la mera e inequivoca presa di con-
tatto con I'ufficio,

DISPONE
Conferirsi I'incarico all’esperto stimatore e al custode giudiziario con le modalita
telematiche, onerando esperto stimatore e custode, di provvedere
all’accettazione dell’incarico frasmettendo, entro dieci giorni, a pena di sostitu-
zione, afto di giuramento e accettazione mediante sottoscrizione con firma digita-
le dello specifico modulo presente sul sito del Tribunale;

formula
di seguito il quesito a cui esperto dovra rispondere redigendo perizia di stima ed
all’effettuazione del deposito telematico in modalita pct.

Pagina 121



ING. VITO STEFANO BURDI SENZADAT DERITEIRE
5516 SUD COMPLANARE OVEST, 90/INT14 —BAR) Perizia
NCALBO 9027 — P.IVA:07574490723 Relazione
C.F:BRDVST69T26L425K - email:stefanoburdi@libero.it Stima
PEC: vitostefano.burdi9027@pec.ordingbari.it Immobiliare

“Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni alfra operazione ritenuta ne-
cessaria, proceda |'esperto in primo luogo al conirollo della completezza della
documentazione di cui all'art. 567, secondo comma, del codice di procedura ci-

vile, segnalando immediatamente al giudice quelle mancanti o inidonei. In parti-
colare I'esperto deve precisare:

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

oppure:

se il creditore procedente abbia optato per il deposito di cerfificazione no-
tarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve preci-
sare in riferimento a ciascuno degliimmobili pignorati:

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

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

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), I'esperto deve precisa-
re in riferimento a ciascuno degliimmobili pignorati:

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

In secondo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia
depositato I'estratto catastale attuale (relativo cioe alla situazione al giorno
del rilascio del documento) e I'estratto catastale storico (estratto che deve
riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione
delle trascrizioni: il periodo cioe sino alla data dell’atto di acquisto derivativo
od originario antecedente di almeno venti anni la frascrizione del pignora-
mento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I'esperto deve
precisare se i dati catastali e storici degli immobili pignorati siano indicati
nella detta certificazione.

In terzo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia
depositato il certificato di stato civile dell’esecutato.

In difetto, I'esperto deve procedere all'immediata acquisizione dello stesso,
precisando nel modulo di controllo della documentazione lo stato civile
dell’esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo
preliminare (e fermo restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14)
I'esperto deve acquisire il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune
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del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a
margine.

Laddove risulti che alla data dell’acquisto I'esecutato fosse coniugato in re-
gime di comunione legale ed il pignoramento non sia stato nofificato al co-
dice comproprietario, I'esperto indicherd tale circostanza al creditore pro-
cedente ed al G.E..

Compiuto questo preliminare conftrollo provveda |'esperto:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

all'identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e
piu precisamente all’esatta individuazione dei beni oggetto del pigno-
ramento e alla formazione, ove opportuno, di uno o piu lofti per la vendi-
ta, identificando i nuovi confini e provvedendo, previa autorizzazione del
Giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento con allegao-
zione alla relazione estimativa dei tipi debitamente approvati dall’ Ufficio
Tecnico Erariale;

ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le ca-
ratteristiche dell'immobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la
vendita immobiliare sia soggetta ad IVA, ovvero nel caso di immobili abi-
tativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilita di esercizio dell’opzione
IVA per I'imponibilita IVA essendo gia trascorsi i 5 anni dall’ultima azione
della costruzione o del ripristino;

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

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

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

ad identificare catastalmente I'immobile, previo accertamento
dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con
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7)

8)

?)

le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi necessari per
I'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le vao-
riazioni che fossero necessarie per I'aggiornamento del catasto, ivi com-
presa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge 1249/39, oltre ad
acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante;
provveda, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del
bene, alla sua correzione o redazione, in caso di oggettiva impossibilita,
ne indichi le ragioni ostative;

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

a verificare I'esatta provenienza dei beni immobili mediante |la ricostru-
zione analitica delle vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipo-
tecarie nel ventennio antecedente al pignoramento, la sussistenza di
oneri, pesi, servitu atftive e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed abitazione
e quindi ad indicare I'esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di na-
tura condominiale, che saranno cancellati o comunque risulteranno non
opponibili all’acquirente;

a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art.
569 c.p.c nella determinazione del valore di mercato I'esperto procede
al calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella commer-
ciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo,_esponendo ana-
liticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la ri-

duzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per

vizi del bene venduto nella misura forfettaria del 15%, e precisando tali

adeguamenti _in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbani-

stica e catastale, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i

vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento ese-

cutivo, nonché per le eventudli spese condominiali insolute; qualora

I'immobile sia abusivo e I'abuso non sia sanabile, stabilisca quale prezzo
base il suo valore d'uso ovvero utilizzando motivatamente un altro criterio
che tenga conto che trattasi di immobile abusivo suscettibile di abbatti-
mento (v. artt. 30, 31, 33, 34, 35 e 37 dpr n. 380/2001);

10) a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo con-

sente, indicando per ciascuna unitd, il valore, la superficie e i confini e
procedendo, se necessario, al relativo frazionamento catastale;

11) ad accertare lo stato di possesso del bene, con indicazione, se occupa-

to da terzi, del titolo in base al quale i| compendio € occupato, con par-
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ticolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in data anteceden-
te al pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in base ad un
contratto di affitto o locazione, ove possibile |0 alleghi e comunque veri-
fichi sempre |a data di registrazione e la scadenza del contratto, la data
di scadenza per I'eventuale disdetta, I'eventuale data dirilascio fissata o
lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza
del canone al valore di mercato al momento della conclusione del con-
tratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore, nonché
dell’esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i
vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stes-
SO 0 i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in par-
ticolare se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se
vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del
debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da alcuno dei sud-
detti fitoli. Specifichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese straordina-
rie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori
alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relati-
vi al bene pignorato;

12) ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriati-
va per pubblica utilita;

13) ad allegare le planimetrie degli immobili e una congrua documentazio-
ne fotografica che idoneamente li raffiguri;

14) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei
lofti formati, con indicazione dello stato di occupazione da parte
dell’esecutato di terzi, con il prezzo di stima loro attribuito, nella quale sa-
ra indicata fra I'altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, se-
condo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita
immobiliare.

15) ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla
direttiva del Garante per |la protezione dei dati personali del 7.2.2008
(G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell’elaborato senza
I'indicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato personale
ideo arivelare I'identita di quest’ultimo e di eventuali soggetti terzi (qualii
proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato
ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge e comunque ecceden-
te e non pertinente rispetto alla procedura di vendita.

16) ad allegare alfresi la check list (il cui modulo e reperibile sul sito del Tribu-
nale) dei principali controlli effettuati sulla documentazione di cui all’art.
567 Il co. c.p.c in modalita telematica PCT e un foglio riassuntivo di tutti
gli identificativi catastali dei beni periziati, in formato .rtf o word.zip.
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Il controllo della documentazione di cui all’art. 567 c.p.c con verifica del-
la completezza e adeguatezza della stessa dovra essere effettuata di
concerto fra lo stimatore e il custode.

L'esperto terminata la relazione, dovrd inviare copia ai creditori proce-
denti o intervenuti e al debitore, anche se non costituito, almeno frenta
giorni prima dell’udienza fissata, come segue, ai sensi dell’art. 569 c.p.c,
a mezzo posta ordinaria (al debitore con raccomandata e avviso di ri-
cevimento se non costituito a mezzo di procuratore) o per posta elettro-
nica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare concernente la
sotftoscrizione, la frasmissione e la ricezione dei documenti informatici e
teletrasmessi.

All'esperto sono concessi giorni 120 dalla frasmissione dell’accettazione
e dell'incarico e del giuramento in via telematica per il deposito della re-
lazione tecnica estimativa con relativi allegati, in modalitd telematica
PCT. A tal fine, all'interno della c.d. “busta telematica” che sard deposi-
tata dall’esperto, I'atto principale sara costituito dalla perizia di stima in
versione infegrale firmata digitalmente e come allegati dovranno essere
inseriti la perizia di stima in versione privacy nonché gli allegati sopra
identificati. Dovra alfresi essere allegato in formato .rft o word.zip un fo-
glio riassuntivo di tutti gli identificatici catastali dei beni periziati da utiliz-
zarsi nella predisposizione dell’ordinanza di vendita.

ASSEGNA dall’esperto un fondo spese pari ad €500, da versarsi a cura del
creditore procedente entro 10 giorni dal giuramento dell’esperto;

Al fine di consentire all’esperto lo svolgimento dell’'incarico autorizza
I'esperto stimatore:
17)accedere ad ogni documento concernente gli immobili pignorati, ivi
compresi i documenti relativi a rapporti di locazione, in possesso del Co-
mune dell’ Ufficio del Registro, della Conservatoria dei Registri Immobiliari,
dell' Ufficio del Territorio o del Condominio, ed a estrarne copia, non tro-
vando applicazione i limiti di cui alla legge 31.12.1996 n. 675 sulla “Tutela
delle persone e di altri soggetti rispetto al trattamento dei dati personali”;
18)richiedere al Comune competente certificato storico diresidenza relativo
a qualsiasi occupante dell'immobile pignorato.
ASSEGNA AL CUSTODE | SEGUENTI COMPITI
verifichi la presenza in atti degli avvisi ex artt. 498 e 599 c.p.c., infimando |l
creditore procedente, qualora non siano stati depositati, di provvedere alla
loro comunicazione e deposito entro I'udienza ex art. 569 c.p.c., avverten-
dolo che in mancanza non si procederd alla vendita;
fornisca ausilio tecnico-giuridico all’esperto stimatore nell’esame della do-
cumentazione di cui all’art. 567 c.p.c e nella redazione della check list dei
conftrolli eseguiti, reperibile sul sito del tribunale;
esequa un primo accesso, di concerto con I'esperto stimatore entro 10 gior-
ni dall’assegnazione dell’'incarico, procedendo ad identificare le persone
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che occupano I'immobile (diversi dai famigliari conviventi con il debitore),
evidenziando I'esistenza di eventuali occupanti senza titolo; in caso di op-
posizione all’accesso da parte di qualsivoglia occupante, coadiuvi I'esperto
nominato dal giudice nell’accesso forzato con assistenza di manodopera
specializzata, con onore economico a carico del creditore procedente in
via di anticipazione, e eventuale assistenza della Forza Pubblica (senza ne-
cessita di richiedere una preventiva autorizzazione al G.e., essendo all'uopo
fin d'ora autorizzato);

comunichi al debitore la data delludienza in cui sard pronunciata
I'ordinanza di vendita;

curi I'amministrazione dei beni pignorati, gestisca attivamente ed economi-
camente beniricavandone rendite e profitti e incassi eventuali canoni a cao-
rico degli occupanti;

intimi tempestiva disdetta di eventuali contratti di locazione e comunqgue di
godimento di beni laddove esistenti ed opponibili alla procedura, eserci-
tando, previa autorizzazione del giudice dell’esecuzione, le azioni previste
dalla legge necessarie per conseguire la disponibilitd di beni in caso di mo-
rosita o di violazione delle condizioni del contratto di locazione;

riscuota i canoni dilocazione e le indennita per illegittima occupazione (au-
torizzate dal GE) eventualmente versate dai fitolari di contratti di locazione
o di aoffitto non opponibili alla procedura esecutiva; versi senza ritardo le
somme percepite direttamente su conto corrente intestato alla procedura e
vincolato dall’ordine del Giudice da accendere presso, presso la BNL, ag.
Palazzo di Giustizia o presso altro Istituto di Credito a sua scelta che pratichi
condizioni piu favorevoli per la procedura un conto corrente bancario inte-
stato alla procedura e vincolato all’ordine del Giudice, il Custode invierd
tempestivamente alla Cancelleria copia del conto corrente bancario ac-
ceso;

qualora il contratto di locazione e comunque di godimento di beni non sia
opponibile alla procedura ovvero I'immobile sia occupato senza titolo, pro-
ponga a chi lo occupa la stipula di un contratto precario, risolutivamente
condizionato alla vendita dell'immobile medesimo, per un corrispettivo pe-
riodico coincidente con il canone gid pattuito col debitore nel primo caso
ovvero ad un corrispettivo periodico adeguato nel secondo caso;

in caso di accettazione della proposta, chiede al GE apposita autorizzazio-
ne alla stipula; diversamente, predisponga e trasmetta al GE la bozza
dell’ordine dirilascio dell'immobile ex art. 560 co. 3 c.p.c.;
segnadli_tempestivamente al Giudice I'eventuale omesso pagamento dei
canoni o delle identita pattuite ovvero eventuali necessita di urgente manu-
tenzione dell'immobile pignorato; segnali ai creditori intervenuti nella pro-
cedura e al Giudice I'eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, co.
3°,c.c.;

qualora taluno degli immobili sia in condominio, dia immediata comunica-
zione della nomina all’amministrazione condominiale, al quale chiederd la
trasmissione di copia delle richieste di pagamento inviate al proprietario
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dell'immobile, della documentazione di supporto e di ogni altra inerente al-
la gestione del condominio; coadiuvi I'Esperto nella verifica di eventuali
oneri condominiali dei quali I'aggiudicatario potrebbe essere chiamato a ri-
spondere solitamente con il debitore in forza dell’art. 63, co. 2°, disp. att.
c.c. di cui si dard comunicazione nell’avviso di vendita;

segnali al GE la necessita di interventi di manutenzione urgente;

segnali eventuali comportamenti del debitore tali da rendere difficoltosa o
piu onerosa la visita del bene, o comunque ogni circostanza che rende op-
portfuna la revoca dell’autorizzazione al debitore a permanere nella deten-
zione dell'immobile e renda necessario I'immediato sgombero dei locali;
qualora I'immobile sia gid libero da persone, in assenza della disponibilita
delle chiavi di accesso, il custode predisponga e trasmetta al GE la bozza
dell’ordine di rilascio dell'immobile (con una nota di accompagnamento
nelle quale esplicare le ragioni dell’ordine di rilascio), con anticipazione del-
le relative spese di accesso forzoso a carico del creditore procedente;
depositi in via telematica una relazione coeva a quella dell’Esperto stimato-
re;

rediga verbale di tutte le operazioni effettuate nel corso degli accessi, da
depositarsi in via telematica nei fascicolo della procedura;

ORDINA

adlla parte esecutata di fornire al nuovo custode il rendiconto dell’attivita
svolta sino ad oggi nonché ogni altro documento necessario al fine di
adempiere compiutamente all'incarico affidatogli;

FISSA

Ex art. 569 c.p.c I'udienza del 28/11/2018, ora di rito.

AVVISA i creditori il/i debitore/i che copia della perizia sard loro inviata diret-
tamente dall’esperto almeno 30 giorni prima dell’'udienza sopra fissata a
mezzo posta elettronica certificata ovvero, quando cid non sia possibile a
mezzo fax o posta ordinaria.

AVVISA il creditore procedente e gli intervenuti, nonché il/i debitore/i, che
possono depositare in via telematica sino all’'udienza note alla relazione
purché abbiano provveduto, almeno 15 giorni prima, ad inviare le predette
note al perito, a mezzo posta elettronica certificata ovvero, quanto cio non
e possibile, a mezzo telefax o a mezzo posta ordinaria; in tal caso I'esperto
interviene all’'udienza per rendere i chiarimenti.

AVVISA il/i debitore/i che:

m) che all’'udienza fissata in precedenza ex art. 569 c.p.c si disporra sulla
vendita dell'immobile pignorato;

n) che, sino a diverso ordine, potrd contfinuare ad abitare nell'immobile pi-
ghorato;

o) che gli e fatto in ogni caso divieto di locare il compendio pignorato sen-
za autorizzazione del Giudice dell’esecuzione, a pena di immediata libe-
razione dello stesso;
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p) che, in caso di inottemperanza alle predette prescrizioni o di comporta-
menti tesi ad ostacolare la vendita (es. rifiuto di far visitare I'immobile ai
possibili acquirenti), I'autorizzazione ad occupare I'immobile gli sard re-
vocata e la detenzione dello stesso sara affidata al Custode gid nomina-
to;

q) prima che sia fissata la vendita dell'immobile € sua facolta proporre, a
pena di decadenza, 'istanza di conversione del pignoramento ex Art.
495 c.p.c, al fine di oftenere la possibilitd di un pagamento dilazionato si-
no ad un massimo di 36 mesi ed evitare in tal modo la vendita; I'istanza,
a pena diinammissibilitd, deve essere accompagnata da un versamento
di una somma non inferiore ad un quinto dell'importo del credito per cui
e stato eseguito il pignoramento e dei crediti dei creditori intervenuti;

r) che egli ha 'onere di formulare presso la Cancelleria del sottoscritto G.E.
la dichiarazione di residenza e I'elezione di domicilio in uno dei Comuni
del circondario in cui ha sede questo Ufficio e che, in mancanza ovvero
in caso di irreperibilita presso la residenza dichiarata o di domicilio eletto,
le nofifiche e le comunicazioni a lui dirette saranno effettuate presso la
predetta Cancelleria.

AVVISA la parte interessata che I'esecuzione potra essere sospesa solo con
provvedimento del GE su ricorso della medesima parte cui aderiscono tutti i
creditori.
AVVISA dlfresi le parti che, in base a quanto disposto dall’articolo 624-bis |l
giudice dell’esecuzione su istanza di tutti creditori muniti di titolo esecutivo,
puo spendere |I'esecuzione fino a ventiquattro mesi. L'istanza pud essere
proposta fino a venti giorni prima della scadenza del termine per il deposito
delle offerte di acquisto o, nel caso in cui la vendita senza incanto non ab-
bia luogo, fino a quindici giorni prima dell'incanto.

Dispone che la Cancelleria provveda alla comunicazione del presente

provvedimento telematicamente al creditore procedente, ai creditori inter-
venuti, al debitore nonché all'’esperto nominato e al custode.

Bari, 17/01/18 Il Giudice dell’'Esecuzione
Michele De Palma
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ATTO DI GIURAMENTO DEL CTU (RG. 480/2017)

TRIBUNALE DI BARI
SECONDA SEZIONE CIVILE — UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedura n. R.G.E. 480/2017
Banca Popolare Pugliese s c p a c¢/Franco Nicola

ATTO DI GIURAMENTO DELL'ESPERTO ED ACCETTAZIONE DELL'INCARICO
lll.mo G.E. Dott. Michele De Palma

Il Sottoscritto Ing. Vito Stefano BURDI (C.F: BRDVST69T26L425K — P.lva 07574490723),
con studio in Torre a Mare — Bari alla Via SS 16 Sud Complanare Ovest n.90/int.14,
nominato esperto con precedente provvedimento del 17/01/2018 nel procedi-
mento RGES 480/2017, comunica di accettare I'incarico come ivi descritto e siim-
pegna con la sottoscrizione che segue a bene e fedelmente adempiere I'incarico
ricevuto al solo scopo di far conoscere al Giudice la verita.

Bari, 31/01/2018

Firmato digitalmente da:
CTU: Dott.Ing. Vito Stefano BURDI
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18.1 Premessa (Vedilstanza Avv. Roberto Campi )
TRIBUNALE DI BARI
AVVISO Al CREDITORI ISCRITTI, ex art. 498 c.p.c
Proc. Es. Imm.re R.G.E. n. 480/2017
Il sottoscritto Avv. Roberto Campi, quale procuratore in giudizio della Banca Popo-
lare Pugliese s ¢ p a. come in atti, creditrice procedente nella Procedura Esecuti-
va Immobiliare R.G.E. 480/17 del Tribunale di Bari, promossa ai danni
XXXXXXXXXXXXXXXXXXX, giusta mandato come in atti:
-che con atto notificato in data 7 giugno 2017 a ministero dell’Ufficiale Giudiziale
di Trani il ricorrente ebbe a pignorare in danno
XXXXXXX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX il diritto di intera proprietd,
sui seguenti interi ed indivisi beni immobiliari:
unita immobiliare uso abitazione in Bari alla Via Isonzo, censita all’N.C.E.U. di Bari
al foglio 112, particella 777, subalterno 15
unita immobiliare uso deposito in Bari alla Via Isonzo, censita all’'N.C.E.U. di Bari al
foglio 112, particella 777, subalterno 18
unita immobiliare uso deposito in Bari alla Via Isonzo, censita all’'N.C.E.U. di Bari al
foglio 112, particella 777, subalterno 6
-che detto pignoramento e stato notificato per il credito della complessiva somma
di euro 36.447,76 oltre interessi convenzionali e di mora fino al soddisfo e successi-
ve spese
-che il fitolo esecutivo e costituito dal DL n.522/2017 del é marzo 2017,
Proc. RG n.25/2017 del Tribunale di Trani, notificato il 5 aprile 2017 € munito di for-
mula esecutiva il 15 marzo 2017;
-che detto pignoramento e stato frascritto presso la CRR.II. di Bari in data 12 luglio
2017, Reg. n. 29460, Reg. Part. n.20784 e che € stato formato il fascicolo di esecu-
zione immobiliare R.G.E. n.480/2017 del Tribunale di Bari;
che su tale bene pignorato risulta iscritta la seguente formalitda ipoteca giudiziale
iscritta il 1 marzo 2013 a favore XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX a garanzia di un importo
complessivo pari ad euro 100.000,00 iscritta presso la CRR.II. di Bari al Reg. Genera-
le n.7749 e Reg. Particolare n.893.
e pertanto il sottoscritto nella indicata qualita
Avverte
che con I'atto di pignoramento eseguito in data 7 giugno 2017 a ministero
dell’ Ufficiale Giudiziale di Trani, il ricorrente ebbe a pignorare il bene immobile in-
nanzi descritto;
in conseguenza di tale pignoramento e stato formato il fascicolo di esecuzione
immobiliare R.G.E. n. 480/2017 pendente presso il Tribunale di Bari;
per quanto innanzi si invita il creditore iscritto a fare valere i diritti che la legge a
suo favore riconosce.
Tanto ai sensi e per gli effetti dell’art. 498 c.p.c.

Bari, il 5 settembre 2017 (Avv. Roberto Campi)
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Relata di Notifica —I'anno 2017 il giorno

Ad istanza dell’ Avv. Roberto Campi, nella qualita di avvocato domiciliatario e di-
fensore della Banca Popolare Pugliese s ¢ p a, come in atti ed ove occorre ad
istanza di quest’ultima, io sottoscritto Ufficiale Giudiziario addetto all’ Ufficio unico
nofifiche ed esecuzioni presso il Tribunale di Bari, per legale scienza ed ogni effetto
di legge ho notificato copia del presente atto

XXX XX XX XXX XX XXX XX XXX XX XX XXX XXXXXXX XXX XXX mediante consegna a mani di:
A mani della collega dell’ Avv.to Sara Ambruoso dell’ Avv.to Anna Grissiani, abilita-
ta alla riscossione degli afti

Bari 19/9/17 Ufficiale Giudiziario
Rossini Roberto
Corte di Appello di Bari
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TRIBUNALE DI BARI
AVVISO Al CREDITORI ISCRITTI, ex art. 498 c.p.c
Proc. Es. Imm.re R.G.E. n. 480/2017
Il sottoscritto Avv. Roberto Campi, quale procuratore in giudizio della Banca Popo-
lare Pugliese s ¢ p a. come in atti, creditrice procedente nella Procedura Esecuti-
va Immobiliare R.G.E. 480/17 del Tribunale di Bari, promossa ai danni
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, giusta mandato come in atti:
-che con atto notificato in data 7 giugno 2017 a ministero dell’Ufficiale Giudiziale
di Trani il ricorrente ebbe a pignorare in danno
XXXXXXX XXX XXX XXXX XXX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXX il diritto di intera proprieta,
sui seguenti interi ed indivisi beni immobiliari:
unita immobiliare uso abitazione in Bari alla Via Isonzo, censita all’N.C.E.U. di Bari
al foglio 112, particella 777, subalterno 15
unita immobiliare uso deposito in Bari alla Via Isonzo, censita all’'N.C.E.U. di Bari al
foglio 112, particella 777, subalterno 18
unita immobiliare uso deposito in Bari alla Via Isonzo, censita all’'N.C.E.U. di Bari al
foglio 112, particella 777, subalterno 6
-che detto pignoramento & stato notificato per il credito della complessiva somma
di euro 36.447,76 oltre interessi convenzionali e di mora fino al soddisfo e successi-
ve spese
-che il fitolo esecutivo e costituito dal DL n.522/2017 del 6 marzo 2017,
Proc. RG n.25/2017 del Tribunale di Trani, notificato il 5 aprile 2017 € munito di for-
mula esecutiva il 15 marzo 2017;
che detto pignoramento e stato trascritto presso la CRR.II. di Bari in data 12 luglio
2017, Reg. Generale n.29460, Reg. Part. n.20784 e che e stato formato il fascicolo
di esecuzione immobiliare R.G.E. n.480/2017 del Tribunale di Bari;
che su tale bene pignorato risulta iscritta la seguente formalitd ipoteca volontaria
iscritta il 26 settembre 2007 a favore dell’lstituto Nazionale di Previdenza per i Di-
pendenti dell’ Amministrazione Pubblica, I.N.P.D.A.P. Roma, (ora INPS), a garanzia
di un importo complessivo pari ad euro 186.121,00, iscritta presso la CRR.II. di Bari al
Reg. Generale n.51866 e Reg. Particolare n.11509.
e pertanto il sottoscritto nella indicata qualita
Avverte
che con I'atto di pignoramento eseguito in data 7 giugno 2017 a ministero
dell’ Ufficiale Giudiziale di Trani, il ricorrente ebbe a pignorare il bene immobile in-
nanzi descritto;
in conseguenza di tale pignoramento e stato formato il fascicolo di esecuzione
immobiliare R.G.E. n. 480/2017 pendente presso il Tribunale di Bari;
per quanto innanzi si invita il creditore iscritto a fare valere i diritti che la legge a
suo favore riconosce.
Tanto ai sensi e per gli effetti dell’art. 498 c.p.c.

Bari, il 5 settembre 2017 (Avv. Roberto Campi)
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Relata di Notifica —I'anno 2017 il giorno

Ad istanza dell’ Avv. Roberto Campi, nella qualita di avvocato domiciliatario e di-
fensore della Banca Popolare Pugliese s ¢ p a, come in atti ed ove occorre ad
istanza di quest’ultima, io sotftoscritto Ufficiale Giudiziario addetto all’Ufficio unico
nofifiche ed esecuzioni presso il Tribunale di Bari, per legale scienza ed ogni effetto
di legge ho notificato copia del presente atto a All'lstituto Nazionale di Previdenza
per i Dipendenti dell’ Amministrazione Pubblica, I.N.P.D.A.P Roma, (ora INPS), presso
la sede in Roma, alla Via Ballarin, 42 quivi spedendola a mezzo plico postale rac-
comandato A.R. come per legge.

A mezzo Servizio Postale con Racc. R.R.
7669003088200

Bari 05 Sett. 2017 Corte di Appello di Bari
Funzionario UNEP
Doftt. Vincenza Settanni
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18.2 Premessa (Vedilstanza Avv. Roberto Campi )

TRIBUNALE DI BARI
Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Eccll.mo Giudice dell’Esecuzione
ISTANZA DI VENDITA

L'Avv. Roberto Campi, nella qualita di procuratore e difensore della Banca Popola-
re Pugliese s.c.p.a., con sede legale in Parabita (Le), alla via Provinciale per Mati-
no n.5, capitale sociale interamente versato di € 135.545.790,00 (codice fiscale e
partita iva n. 028048590754), iscritta all’ Albo delle Banche con codice n.5218.3.0 e
numero di codice maccanografico 05262.1 — Capogruppo del gruppo Bancario
Banca Popolare Pugliese cessionaria, con decorrenza dal 12.2.2007, del ramo
d'azienda della Banca di Credito Cooperativo del Nord Barese s.c.p.a. (giusta at-
to per notar Roberto Vinci di Parabita rep. 21671 del 13.12.2006), costituito dallo
sportello bancario situato in Ruvo di Puglia al Corso Giovanni Jatta 15 e del com-
plesso di beni e rapporti giuridici organizzati per I'esercizio dell’attivitd bancaria, in
persona del Presidente, Dott. Vito Antonio Primiceri, rappresentata e difesa, giusta
mandato allegato al Decreto Ingiuntivo n.522/2017 del 6 marzo 2017, RG 25/2017
del Tribunale di Trani, nella procedura di espropriazione immobiliare, intrapresa in
danno XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX pendente
innanzi codesto Tribunale di Bari ed iscritta al n.480/2017 R.G.Es., di cui il pignora-
mento notificato a mezzo posta in data 7-13 giugno 2017

VISTO
che sono frascorsi 10 giorni dal pignoramento e non € ancora maturato il termine
di cuiall'art. 497 c.p.c;

CHIEDE
Disporsi la vendita degli immobili pignorati, previa disponenda comparizione delle
parti.
Aisensi dell’art. 133 e segg. c.p.c., si dichiara di volere ricevere le comunicazioni
al numero di fax 080.3620531, ovvero alla
P.E.C. roberto.campi@pec.ordineavvocatitrani.it, si dichiara inoltre, per la presente
procedura esecutiva, di eleggere domicilio in Bari al Corso G. Mazzini, 61.

Con Osservanza

Bari, addi data del deposito Avv. Roberto Campi
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18.3 Premessa (Vedilstanza Avv. Roberto Campi )
TRIBUNALE DI TRANI
Ricorso per decreto ingiuntivo ex art. 633 e 662 cpc

Per lo Banca Popolare Pugliese s.c.p.a., con sede legale in Parabita (Le), alla via
Provinciale per Matino n.5, capitale sociale intferamente versato di €
135.545.790,00 (codice fiscale e partita iva n. 028048590754), iscritta all’ Albo delle
Banche con codice n.5218.3.0 e numero di codice maccanografico 05262.1 —
Capogruppo del gruppo Bancario Banca Popolare Pugliese cessionaria, con de-
correnza dal 12.2.2007, del ramo d'azienda della Banca di Credito Cooperativo
del Nord Barese s.c.p.a. (giusta atto per notar Roberto Vinci di Parabita rep. 21671
del 13.12.2006), costituito dallo sportello bancario situato in Ruvo di Puglia al Corso
Giovanni Jatta 15 e del complesso di beni e rapporti giuridici organizzati per
I'esercizio dell’attivitd bancaria, in persona del Presidente, Dott. Vito Antonio Primi-
ceri, rappresentata e difesa, dall’ Avv. Roberto Campi |GG -
sta procura alle liti allegata, ed elettivamente domiciliata presso il suo studio in Ru-
vo di Puglia(Ba) alla Via Palestro n. 9 che dichiara di voler ricevere le comunica-
zioni al numero di fax 080/3620531 ovvero all’'indirizzo
pec: roberto.campi@pec.ordineavvocatitrani.it
PREMESSO

*Che con contratto di delegazione di pagamento del 30.4.2013 la Banca conce-
deva ed erogava in favore
)9 9.9.999.0990.099.09909.90.909900999.990.99900.090.090.0.900.000.00009000.000.900.9900.¢
un prestito personale di € 30.000 da rimborsare, mediante trattenuta sulla retribu-
zione, in centoventi rate mensili di €354,47 ciascuna, al Tan 6,15% Taeg 7,65% tasso
di mora pari al tasso di interesse aumentato del 3% (doc. 1);
*Che subito dopo I'erogazione e precisamente dal 1.11.2013, il mutuatario si ren-
deva inadempiente nella restituzione del prestito;
*Che con raccomandata a.r. del 14.1.2015 la Banca, stante la morosita del mu-
tuatario, lo dichiarava decaduto dal beneficio del termine invitandolo al paga-
mento del residuo credito, oltre interessi di mora (doc.2);
*Che ad oggila Banca e creditrice della somma complessiva di €33.780,75 di cui
€5.317,05 perrate scadute dal 1.11.13 al 1.1.15, €28.103,09 per residuo capitale al
1.1.15, €62,41 perrateo interessi al 14.1.15, €298,20 per interessi di mora al 14.1.15,
oltre interessi dimora ancorati alle variazioni del tasso legale maggiorato di 5 punti;
*Che il credito della Banca & vero e liquido come da copia conforme dell’estratto
conto del 10.6.2015, reso qi sensi e per gli effetti dell’art. 50 T.U.B. (D.lgs 385/93) dall
Direttore Responsabile della Funzione Legale, Dott. Carlo Alberto Giaccari (doc.3);
*Che ad oggi il debitore, senza alcun giustificato motivo, & inadempiente;

Sulla provvisoria esecutorieta.
*che il mutuatario € intestatario di tre cespiti sui quali sono iscritte due ipoteche:
un'ipoteca volontaria di € 186.121,00 in favore dell'lndap a garanzia di un mutuo e
un ipoteca giudiziale di €100.000 a garanzia di assegni alimentari (doc.4);
*che le iscrizioni pregiudizievoli e I'ingiustificato inadempimento rappresentano un
grave e irreparabile pregiudizio per la Banca, ex art. 642 comma 2 cpc.
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k koK ok ok k

Tutto quanto sopra premesso, la Banca Popolare Pugliese s.c.p.a. ut sopra rappre-
sentata e difesq,

CHIEDE
che I'on.le Tribunale adito, per tutti i motivi piu ampiamente esposti in narrativa
Voglia ingiungere, ex art. 642, comma secondo c.p.c.,
XXX XX XXXXX XX XXX XXXXKX XX XXX XK XX XXX XXXXKXXXXXXXXXXXXXXXXX il pagamento
in favore della ricorrente della somma di € 33.780,75 di cui €5.317,05 per rate sca-
dute dal 1.11.13 al 1.1.15, €28.103,09 per residuo capitale al 1.1.15, €62,41 per rateo
interessi al 14.1.15, €298,20 per interessi di mora al 14.1.15, oltre interessi di mora
ancora alle variazioni del tasso legale maggiorato di 5 punti, e comunque entro e
non oltre il tasso soglia ex L. 108/96, fino al soddisfo, ed accessori, come dovuti e
richiesti o nella maggiore o minore somma ritenuta di giustizia, fissando il termine di
40 giorni solo ai fini dell’opposizione.
Con vittoria di spese, competenze legali da calcolarsi ex DM 55/2014 oltre spese
generali, IVA e CPA, come per legge.
Ai fini fiscali si dichiara che il valore del presente giudizio monitorio & di €33.780,75
e che il contributo unificato dovuto e pari ad €259,00.
Unitamente al fascicolo di parte si offrono in comunicazione i seguenti documen-
ti:1)copia contratto di finanziamento;2)copia raccomandata a.r. del 14.1.2015;
3)copia estratto conto conforme ex art. 50 TUB;4) copia visure ipocatastali.

Ruvo di Puglia - Trani, 8.12.2016 Avv. Roberto Campi
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Relazione di Notifica - Trani -

Ad istanza della Banca Popolare Pugliese s.c.p.a e su richiesta Avv. Roberto Cam-
pi, io sottoscritto assistente UNEP addetto al Tribunale di Trani ho notificato copia di
quanto precede:

) 0,0.0.0.0.0.0.0.000000000000000000000000000000000000000000000000004
XX ivirecandomi e facendone consegna a mani

Bisceglie, 25/3/2017 Tribunale di Trani
Ufficiale Giudiziario
(Dott. Maria Pia Cannillo)

UNEP TRIBUNALE DI TRANI
1 99.9.9.9.99.09.9.99.999.99.999.99.99.999.9999999.99999.9999999999999999999999099

Bisceglie, 05/4/17
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18.4 Premessa (Vedilstanza Avv. Marcella Mattia e Avv. llaria De Leonardis )
TRIBUNALE DI BARI
G.E. R.G.E 480/17
ATTO DI INTERVENTO
Nell’'interesse dell’'l.N.S.P., Istituto Nazionale di Previdenza Sociale, con sede legale
in Roma, Via Ciro il Grande, 24 (C.F. 80078750587), in persona del Presidente e le-
gale rappresentante pro tempore, rappresentato e difeso nel presente giudizio
dall’ Avv. Marcella Mattidi I < cc''Avv. llaria De Leonardis giu-
sta procura ad lites per atto del Dott. Paolo Castellini, Notaio in Roma, del
21.07.2015rog. 21569, Rep. 80974, elettivamente domiciliato presso la Sede INPS —
in Bari alla Via Putignani n.108, per comunicazioni e avvisi di cancelleria si indica il
seguente numero di fax: 080/5410670 i seguenti indirizzi di posta certificata
avv.marcella.mattia@postacert.inps.gov.it;
avv.ilaria.deleonardis@postacert.inps.gov.it
premesso
-che I'INPDAP, con contratto sottoscritto il 25.09.2007, Rep. n.52546, Racc. n.16506
a rogito del Notaio Cesare Cesari, notaio in Bari, che si esibisce in copia esecutiva,
concedeva a fitolo di mutuo fruttifero
) 9.9.9.9.9.9.9.99.99.9.99.999.990.99999.99.9999999999999.9099999.99999.909909.90.909909¢
che accettava la somma di €124.080,75 ;
-che le parti pattuivano (art.2) che la restituzione del mutuo sarebbe avvenuta
con il metodo dell’ammortamento in anni 25 ( venticinque, a decorrere dal giorno
1/6/2008 (uno giugno duemilaeotto), sulla base di 50 (cinquanta) semestralita po-
sticipate, le quale ascendono alla sormma di euro 3.614,03 ciascuna, comprensive
di quota capitale e quota interessi al tasso annuo effettivo fisso del 3,20%, 1.S.C.
pari al 3,25%.
-che a garanzia della restituzione del capitale mutuato, degli accessori e di ogni
altra obbligazione risultante dal predetto contratto e di quanto era o poteva esse-
re dovuto all’lstituto mutuante in dipendenza del contratto stesso, in qualsiasi mo-
mento e per qualsiasi causa o fitolo, XXXXXXXXXX concedeva a favore dell’'lstituto
Nazionale di Previdenza per i Dipendenti dell’ Amministrazione Pubblica —
I.N.P.D.A.P., che accettava, ipoteca volontaria di primo grado per complessivi €
186.121,00 da pubblicarsi presso la Conservatoria competente, sui diritti di proprie-
ta dei seguenti immobili e loro ragioni e pertinenze, facenti parte del fabbricato si-
to nel Comune di Bari con accesso al civico 82 di Via Isonzo e precisamente:
1)"appartamento esistente I'intero quarto piano, con ingresso difronte a sinistra sa-
lendo, composto da tre vani e accessori, confinante con detta via, vano scale e
area scoperta per piu lati, con pertinenziali; cantinola al piano interrato, con in-
gresso difronte a sinistra per chi giunge a detto piano, confinante con vano scale
e altre cantinole, salvi altri; locale garage al piano interrato con accesso alla
rampa di discesa comune prospiciente il civico numero ottantaquattro/A di via
Isonzo e precisamente il primo locale sulla destra per chi percorre I'area di mano-
vra fino al termine, confinante con il tutto e distinto al foglio 112 con la particella
777 e i subalterni: 15, per 'appartamento e la cantinola; 6 posto auto; 18 locale
garage’.
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-che detta ipoteca comprende e garantisce I'importo del capitale mutuato, gliin-
teressi, I'ammontare di futte le semestralitd che rimanessero insolute, gli interessi di
mora, nonché tutte le spese di giudizio, preme di assicurazioni per danni d’ incen-
dio, dello scoppio, del fulmine e da responsabilitd civile, rimborsi di tasse e imposte
e di ogni altro titolo cui possa corrispondere una ragione di credito dell’lstituto mu-
tuante, per un ammontare pari a 1,5 volte I'importo del mutuo;

-che L'INPS stante I'intervenuta morositd XXXXXXXXXXXXX attivava la risoluzione del
predetto contratto;

-che successivamente I'INPDAP con decorrenza dal 01.01.2012 e stato soppresso a
norma dell’art. 21 del DL n.201 del 06.12.2011, convertito con modificazione nella
L. n. 214 del 22.12.2011, che quivi infegralmente si riporta: "In considerazione del
processo di convergenza e armonizzazione del sistema pensionistico attraverso
I'applicazione del metodo contributivo, nonché al fine di migliorare I'efficienza e
I'efficacia dell’azione amministrativa nel settore previdenziale e assistenziale.
L'INPDAP e I'ENPALS sono soppressi dal 1° gennaio 2012 e le relative funzioni sono
attribuite all'INPS, che succede in tutti i rapporti attivi e passivi degli Enti soppressi.
Dalla data di entrata in vigore del presente decreto e fino al 31 dicembre 2011,
I'INPDAP e I'ENPALS possono compiere solo atti ordinaria amministrazione”, con la
conseguente successione universale dell'INPS in tutti i rapporti attivi e passivi
dell'lstituto soppresso;

-che per effetto di quanto sopra, I'INPS quale successore universale dell'INPDAP &
in ogni caso subentrato nel diritto di credito, alla restituzione dell'importo dato a
mutuo, gid maturato in capo all’lstituto previdenziale dei dipendenti pubblici;
-che I'lstituto &, pertanto, creditore, al 29.09.2015 (data di risoluzione per inadem-
pimento) della complessiva somma di € 120.149,98 di cui € 96.476,62 ¢ fitolo di
capitale residuo da restituire al 30.06.2015, €709,57 a fitolo di interessi sul detto cao-
pitale al tasso del 2,95% dal 30.06.2015 al 29.09.2015, e € 18.069,12 per rate non
versate, €1.172,25 a titolo di interessi di mora per rate non versate, di €3.722,42 o
titolo di penale del 3% prevista dall’art. 7 del predetto contratto;

-che contro XXXXXXXXXXXXXX pende la procedura esecutiva immobiliare di cui in
epigrafe iscritta al n.480/2017 R.G.Es.; promossa dal creditore esecutante Banca
Popolare Pugliese s.p.q;

-che I'lstituto previdenziale de quo intende intervenire nella procedura esecutiva
su indicata per il soddisfacimento del proprio credito, come sopra specificato tan-
to premesso, per tutto quanto innanzi esposto, I'INPS, in persona del suo legale
rappresentante pro-tempore, rappresentato e difeso cosi come specificato in
epigrafe,

INTERVIENE
nella seguente procedura esecutiva in via privilegiata, essendo creditore garantito
da ipoteca sui i beni immobili oggetto della procedura esecutiva, per la comples-
siva somma di €120.149,98, oltre interessi successivi con decorrenza dal 29.09.2015
sino all’effettivo soddisfo, oltre alle spese della presente procedura esecutiva, e
per |'effetto,
CHIEDE
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di poter partecipare alla distribuzione della somma ricavata, con preferenza sugli
altri creditori, in virtu della fitolarita di garanzia reale, per il credito pari ad
€120.149,98 oltre interessi successivi con decorrenza 29.09.2015 sino all’ effettivo
soddisfo, oltre alle spese e competenze del presente giudizio.

Riserva ogni ulteriore deduzione e richiesta al comportamento processuale di con-
froparte,

Si esibiscono e producono:

1)atto diintervento;

2)procura ad lites per atto del Dott. Paolo Castellini, Notaio in Roma, del
21.07.2015 rog. 21569, Rep. 80974;

3)copia esecutiva del contratto di mutuo ipotecario sottoscritto il 25.09.2017, Rep.
n.52546, Racc. n.16.506 a rogito del Notaio Cesare Cesari, notaio in Bari;

4)copia della determinazione nr. 178 del 29 settembre 2015;

Bari, Avv. Marcella Mattia
Avv. llaria De Leonardis
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19.0 CERTIFICATO NOTARILE ai sensi dell’art. 567, comma 2, C.E.C come modifi-
cato dalla Legge 03/08/1998 n° 302 e successiva integrazione

Avv. ROBERTO VINCI
NOTAIO
CERTIFICATO NOTARILE ai sensi dell’art. 567, comma 2, C.E.C come modificato
dalla Legge 03/08/1998 n° 302 e successiva integrazione

Il sottoscritto Dott. Roberto Vinci, Notaio in Parabita, iscritto presso il Collegio
Notarile del Distretto di Lecce, dichiara di aver effettuato i riscontri ipo-catastali
ventennali presso I'U.T.E. e presso la Conservatoria dei RR.II. di Bari, sino a tutto il
12/07/2017

Relativamente ai seguenti immobili:

immobili pignorati:

“abitazione in Bari via Isonzo nel N.C.E.U. Fol. 112 prc 777/15, ctg A/3 vani 5,5;
garage in Bari via Isonzo nel N.C.E.U Fol.112 prc 777/18, ctg C/6 mq. 23;
garage in Bari via Isonzo nel N.C.E.U. Fol 112, prc 777/6, ctg C/6 mq. 14".

Identificazione catastale attuale:

unita urbane in Bari riportate nel N.C.E.U in difta

) 9.0.9.99.99.99.9.09.09.09909.909.99.99.990.90999099999.09.99.09.900.90.99.909.990990999.09.001
-Fol. 112 prc 777/15, p.4-S1 ctg A/3 cl 6/ vani 5,5 Rc. €1.065,19 e in ditta

) 9.9.9.9.9.09.09.00.99.990.90.00.99.90999.99.09.990090.90.09.90909099999099909.90.90.9001
-Fol. 112 prc 777/18, p.S1 ctg C/6 cl. 3A mq 23 Rc.€ 160,36

-Fol. 112 prc 777/6, p.t.ctg C/é6 cl INmqg 14 Rc. € 71,58.

STORIA CATASTALE — IPOTECARIA
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-In virtu di compravendita per Notar A. Cotugno del 22/08/2001 trascritto il
31/08/2001 al n. 33669 d'ordine e n.24001 di particolare, da

*enivono trascritti gli immobili suddetti a
-Con variazione n. 15455.1/2002 del 05/06/2002 prt. 261580 in atti dal
05/06/2002 veniva dichiarata la demolizione totale delle prc. 130/1, prc.130/2,
prc. 130/3, prc. 130/4, prc. 130/5, prc. 130/6, prc. 130/7 e prc. 130/8.

-Con variazione n.1028.1/2002 del 13/06/2002 prot. n.00268556 in atti dal
13/06/2002 la prc. 130 area urbana veniva sostituita dalla prc. 776 di are 3,12.

-Con nota di variazione n. 2432.1/2003 del 24/06/2003 prot. n.289133 in atti dal
24/06/2003 la prc. 776 di are 3,12 veniva sostituita dalla prc. 777 di are 3,12;
sempre con la stessa variazione la prc. 777 passava alla Partita 1 come ente
urbano di are 3,12.

-Con costituzione n.2742.1/2003 del 17/07/2003 prot. n.341976 in atti dal
17/07/2003 venivano denunziati al all’U.T.E. le unitd immobiliari riportate nel
N.C.E.U. Fol.112 prc 777/15 p.4-S1 ctg A/3 vani 5,5;prc. 777/18 p.S1 ctg C/6 mq
23; prc. 777/6 p.t. ctg C/6 mq 14 in ditta alla predetta

-In virtu di atto di compravendita per Notar A. Cotugno del 12/02/2004 trascrit-
to il 18/02/2004 al n.7594 d’ordine e n.5387 di particolare, do I -
Bl cnivano trasferite le unitd immobiliari in premessa

) 9.9.9.9.9.0.9.99.99.99.99.990.990.99.999.99.99.99999999.99.99999999999999999.99.990.90.01

-Con variazione nel classamento n.18517.1/2004 del 22/06/2004 prot.
BA0264097 in atti dal 22/06/2004 al prc.777/6 cl 2N Rc.€ 83,87 veniva attribuita
la nuova ¢l 1A peruna Rc. di € 71,58.

-Con variazione nel classamento n.18537.1/2004 del 22/06/2004 prot.
BA0264394 in atti dal 22/06/2004 venivano validati di dati di classamento relati-
vamente al prc. 777/15.

-Con variazione del classamento n.18540.1/2004 del 22/06/2004 prot.
BA0264399 in atti dal 22/06/2004 venivano validati di dati di classamento relati-
vamente al prc. 777/18.

-In virtu di ordinanza presidenziale Tribunale di Bari del 08/11/2010 trascritta il
12/11/2010 al n.51098 d’ordine n.32249 di particolare,
XOXOOOOOOOOOKXXXX XXX XXX XXX XXX XX XX XXX
Con provvedimento Presidenziale depositato in data 08/11/2010 il Presidente
facente funzioni della 1A sezione civile del Tribunale di Bari ha assegnato

) $.9.9.9.9.9.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.9.90.9.90.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.¢
N.B. — Con la suddetta Ordinanza la prc. 777/15 veniva volturata in catasto in
ditta
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1 9,9.9.0.0.0.0.0.9.0.0.000.99.00009900000909000009090000099000009090000090900¢
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX.

Pertanto, sugliimmobili di cui in premessa € a carico dei suindicati soggetti per
i periodi risultanti dalla storia sopra riportata, a far tempo dal 12/07/1997 sino a
tutto il 12/07/2017, gravano le seguenti formalita:

1)Vincolo di destinazione n.43555 d'ordine e n.30018 di particolare del
13/11/2001 — a favore Comune di Bari — contro ari — atto A. Co-
tugno 18/10/2001 - sulle unita immobiliari riportate nel N.C.E.U. Fol. 112 prc. 130
subb. da 1 a 8 —la societd si € obbligata per sé, suoi successori e aventi causa
a qualsiasi fitolo ad asservire come in effetti ha asservito a titolo gratuito al ma-
nufatto approvato dalla C.E. il cui progetto rubricato con il n.150/2001 e depo-
sitato presso |I'Ufficio Tecnhico Comunale e con la modalitd e le limitazioni con-
tenute nella predetta approvazione della C.E., I'intera area estesa mq 377,20.

2) Vincolo di destinazione n.43556 d’ordine e n.30019 di particolare del
13/11/2001 — a favore Comune di Bari — contro _ atto A. Co-
tugno 18/10/2001 - sulle unita immobiliari riportate nel N.C.E.U. Fol. 112 prc. 130
subb. da 1 a 8 —la societd si € obbligata per sé, suoi successori e aventi causa
a qualsiasi fitolo a destinare a parcheggio obbligatorio ai sensi dell’art. 41
sexies della Legge 1152 del 1942 e successive modifiche e integrazioni, € sem-
pre che I'edificio venga realizzato per la durata dell’edificio stesso, a par-
cheggio privato, un’area per complessivimq 214,72 superiore alla superficie ri-
chiesta pari a mq 188,60.

3) Vincolo di destinazione n.43557 d’ordine e n.30020 di particolare del
13/11/2001 - a favore Comune di Bari — contro | oito A. Co-
tugno 18/10/2001 - sulle unita immobiliari riportate nel N.C.E.U. Fol. 112 prc. 130
subb. da 1 a 8 —la societd si € obbligata per sé, suoi successori € aventi causa
a qualsiasi fitolo a destinare ad autorimessa la zona di piano seminterrato della
superficie dimqg 305,79.

4) Vincolo di destinazione n.46353 d’ordine e n.32705 di particolare del
14/10/2003 - a favore Comune di Bari — contro [ KNG -iio A. Co-
tugno 08/10/2003 - su suolo nel N.C.T. Fol. 112 prc.777- in modifica di quanto
convenuto nel precedente atto di asservimento e vincolo a parcheggio in da-
ta 18/10/2001 a rogito Not. Cotugno Angela reg.to a Bari il 30/10/2001 al
N.11329/A e frascritto a Bari ai nn. 43555/30018; 43556/30019 e 43557/30020 in
data 13/11/2001 si e obbligata per se, suoi successori ed aventi causa a qualsi-
voglia fitolo ad asservire a titolo gratuito e a favore del Comune di Bari e dei
terzi comunque interessati al manufatto approvato dalla C.E. il cui progetto
rubricato con il n.150/2001 e successiva variante in corso d’'opera protocollata
il 26/06/2003, € depositato presso I'Ufficio Tecnico Comunale e con le modalita
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e le limitazioni contenute nella predetta approvazione della C.E.; I'intera area
estesa mq 377,20.

5) Vincolo di destinazione n.46354 d'ordine e n.32706 di particolare del
14/10/2003 - a favore Comune di Bari — contro || - cttc A. Co-
tugno 08/10/2003 - su suolo nel N.C.T. Fol. 112 prc.777- in modifica di quanto
convenuto nel precedente atto di asservimento e vincolo a parcheggio in da-
ta 18/10/2001 a rogito Not. Cotugno Angela reg.to a Bari il 30/10/2001 al
N.11329/A e frascritto a Bari ai nn. 43555/30018; 43556/30019 e 43557/30020 in
data 13/11/2001 si & obbligata per sé, suoi successori ed aventi causa a qualsi-
voglia fitolo ad asservire a titolo gratuito e a favore del Comune di Bari e dei
terzi comunque interessati a destinare a parcheggio obbligatorio ai sensi
dell’art. 41 sexies della Legge 1152 del 1942 e successive modifiche e integra-
zioni, e sempre che I'edificio venga realizzato per la durata dell’ edificio stesso,
a parcheggio privato, un area di complessivi mq 243,03 superiore alla superfi-
cie richiesta pari a mq 186,075.

6) Vincolo di destinazione n.46355 d’ordine e n.32707 di particolare del
14/10/2003 —- a favore Comune di Bari — contro || - citoc A. Co-
tugno 08/10/2003 - su suolo nel N.C.T. Fol. 112 prc.777- in modifica di quanto
convenuto nel precedente atto di asservimento e vincolo a parcheggio in da-
ta 18/10/2001 a rogito Not. Cotugno Angela reg.to a Bari il 30/10/2001 all
N.11329/A e trascritto a Bari ai nn. 43555/30018; 43556/30019 e 43557/30020 in
data 13/11/2001 si € obbligata per sé, suoi successori ed aventi causa a qual-
siasi titolo a destinare ad autorimessa la zona di piano seminterrato della super-
ficie dimqg 280,10.

7)Ipoteca volontaria n.7595 d’ordine e n.1451 di particolare del 18/02/2004 - c
favore Banca Intesa s.p.a (domicilio ipotecario eletto: Milano — Piazza Paolo
Ferrari, 10) — contro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX XXX XX XXXXXXXX —
atto A.Cotugno del 12/02/2004 —Per €195.000,00 di cui €130.000,00 s.c. anni 25 -
grava sulle unita immobiliari in premessa.

N.B. — Comunicazione n.3186 del 07/12/2007 di estinzione totale
dell’obbligazione avvenuta in data 27/09/2007.

Cancellazione totale eseguita in data 07/12/2007 (art. 13, comma 8-decies DL
7/2007 — art. 40 bis D.Lgs 385/1993).

8)Ipoteca volontaria n. 51866 d’ordine e n.11509 di particolare del 26/9/2007 -
a favore Istituto Nazionale di Previdenza per Dipendenti dell’ Amministrazione
Pubblica I.N.P.D.A.P. Roma (domicilio ipotecario eletto: Bari — Via Oberdan
40/U) — contro XXXXXXXXXXXXXXX XX XXX XX XXX XX XXX XX XX XXX XXXXXXXXXXX —
atto C.Cerasi 25/09/2007 — Per € 186.121,00 di cui € 124.080,75 s.c. anni 25 —
grava sulle unita immobiliari in premessa.
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9)Ipoteca giudiziale n.7749 d’ordine e n. 894 di particolare del 01/03/2013 -

) 9,0.0.0.0.0.0.9.0.0.000000000000000000000090000000000000000000900900¢
- decreto di omologazione separazione personale consensuale Tribunale di
Bari 09/11/2011 - per € 100.000,00 di cui €71.000,00 s.c. — grave sulle unita im-
mobiliari in premessa.

10)Ipoteca giudiziale n.14268 d’ordine e n.2154 di particolare del 07/04/2017 -
a favore Banca Popolare Pugliese soc. coop. per azioni Parabita — contro
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX = Tribunale di Trani 06/03/2017 — per € 50.000,00
di cui €33.780,75 s.c. — grava sulle unita immobiliari in premessa.

11)Pignoramento Immobiliare n.29460 d’ordine e n. 20784 di particolare del
12/07/2017 — a favore Banca Popolare Pugliese soc. coop. per azioni Parabita-
contro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX -Uff.Giud.C.A. di Bari 13/06/2017 -
fino alla concorrenza di € 36.447,76 olire interessi e spese — grava sulle unita
immobiliari in premessa.

In Fede
Parabita, il 10 Agosto 2017
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20.0 Vincoli e oneri giuridici gravanti sul bene oggetto di stima

| vincoli che restano a carico dell’acquirente:

Dallo studio degli atti:

Tramite ricerche, attraverso le Agenzie del Territorio, con le relative visure al cata-
sto. Sono stati ritirati: le visure storiche catastali e la relative planimetrie (nel forma-
to A4 in scala 1:200) (Vedi pag. successive).

La causa riguarda:

DEBITORE:
1 99.9.9.9.99.99.9.99.999.99.999.99.99.999.9999999.99999.999999999099999099999999099

CREDITORI

1)Banca Popolare Pugliese s.c.p.a., con sede legale in Parabita (Le), alla via Pro-
vinciale per Matino n.5, capitale sociale interamente versato di € 135.545.790,00
(codice fiscale e partita iva n. 028048590754), iscritta all’ Albo delle Banche con
codice n.5218.3.0 e numero di codice maccanografico 05262.1 — Capogruppo
del gruppo Bancario Banca Popolare Pugliese cessionaria, con decorrenza dal
12.2.2007, del ramo d’'azienda della Banca di Credito Cooperativo del Nord Bare-
se s.c.p.q. (giusta atto per notar Roberto Vinci di Parabita rep. 21671 del
13.12.2006), costituito dallo sportello bancario situato in Ruvo di Puglia al Corso
Giovanni Jatta 15 e del complesso di beni e rapporti giuridici organizzati per
I'esercizio dell’attivitd bancaria, in persona del Presidente, Dott. Vito Antonio Primi-
ceri, rappresentata e difesa dall’Avv. Roberto Campi [ I
con studio in Bari, al Corso Mazzini n.61 (e studio in Ruvo di Puglia(BA) alla via Pale-
stro n.9) e dichiara di voler ricevere le comunicazioni al fax 080/36205311 ovvero
tramite

PEC: roberto.campi@pec.ordineavvocatitrani.it

2) Nell'interesse dell'l.N.S.P, Istituto Nazionale di Previdenza Sociale, con sede le-
gale in Roma, Via Ciro il Grande, 24 (C.F. 80078750587), in persona del Presidente
e legale rappresentante pro tempore, rappresentato e difeso nel presente giudizio
dall’Avv. Marcella Mattio ||l < o' Avv. llaria De Leonardis giu-
sta procura ad lites per atto del Dott. Paolo Castellini, Notaio in Roma, del
21.07.2015rog. 21569, Rep. 80974, elettivamente domiciliato presso la Sede INPS —
in Bari alla Via Putignani n.108, per comunicazioni e avvisi di cancelleria si indica il
seguente numero di fax: 080/5410670 i seguenti indirizzi di posta certificata
avv.marcella.mattia@postacert.inps.gov.it;
avv.ilaria.deleonardis@postacert.inps.gov.it
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21.0 Dati Catastali e giuridici ipotecari e di pignoramento:
(vedi atto Notaio Avv. Roberto Vinci - Vedi Visura Storica allegata)

DESCRIZIONE DELL' IMMOBILE

B)Locale garage (Posto Auto) al piano terra con accesso da via Isonzo,
dall'ingresso, autorimessa disposta al centro, sulla fine dell’area di manovra; Nel
N.C.E.U. al Foglio 112 - Particella 777 — Sub 6, Categoria C/é, Classe 1 — Superficie
Catastale 14 mq- Rendita € 71,58

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI (vedi Atto Notaio Avv. Roberto Vinci)
Risultano a carico degliimmobili sopradescritti alla data della sopraindicata tra-
scrizione di pignoramento, le seguenti formalita pregiudizievoli:

Provenienza catastale e ipotecaria

Pertanto, sugliimmobili di cui in premessa € a carico dei suindicati soggetti per
i periodi risultanti dalla storia sopra riportata, a far tempo dal 12/07/1997 sino a
tutto il 12/07/2017, gravano le seguenti formalita:

1)Vincolo di destinazione n.43555 d'ordine e n.30018 di particolare del
13/11/2001 — a favore Comune di Bari — contrg | —atto A. Co-
tugno 18/10/2001 - sulle unita immobiliari ripor .C.U. rol. 112 prc. 130
subb. da 1 a 8 —la societa si € obbligata per sé, suoi successori e aventi causa
a qualsiasi fitolo ad asservire come in effetti ha asservito a titolo gratuito al ma-
nufatto approvato dalla C.E. il cui progetto rubricato con il n.150/2001 e depo-
sitato presso I’ Ufficio Tecnico Comunale e con la modalita e le limitazioni con-
tenute nella predetta approvazione della C.E., I'intera area estesa mq 377,20.

2) Vincolo di destinazione n.43556 d'ordine e n.30019 di particolare del
13/11/2001 - a favore Comune di Bari — contro m atto A. Co-
tugno 18/10/2001 - sulle unita immobiliari riportate nel N.C.E.U. Fol. 112 prc. 130
subb. da 1 a 8 —la societd si € obbligata per s&, suoi successori e aventi causa
a qualsiasi fitolo a destinare a parcheggio obbligatorio ai sensi dell’art. 41
sexies della Legge 1152 del 1942 e successive modifiche e integrazioni, e sem-
pre che |'edificio venga realizzato per la durata dell’edificio stesso, a par-

cheggio privato, un’area per complessivimq 214,72 superiore alla superficie ri-
chiesta pari a mq 188,60.

3) Vincolo di destinazione n.43557 d'ordine e n.30020 di particolare del
13/11/2001 — a favore Comune di Bari — contro | I - oito A. Co-
tugno 18/10/2001 - sulle unita immobiliari riportate nel N.C.E.U. Fol. 112 prc. 130
subb. da 1 a 8 —la societd si € obbligata per sé, suoi successori e aventi causa
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a qualsiasi titolo a destinare ad autorimessa la zona di piano seminterrato della
superficie di mq 305,79.

4) Vincolo di destinazione n.46353 d'ordine e n.32705 di particolare del
14/10/2003 - a favore Comune di Bari — contro || - otto A. Co-
tugno 08/10/2003 - su suolo nel N.C.T. Fol. 112 prc.777- in modifica di quanto
convenuto nel precedente atto di asservimento e vincolo a parcheggio in da-
ta 18/10/2001 a rogito Not. Cotugno Angela reg.to a Bari il 30/10/2001 al
N.11329/A e frascritto a Bari ai nn. 43555/30018; 43556/30019 e 43557/30020 in
data 13/11/2001 si & obbligata per se, suoi successori ed aventi causa a qualsi-
voglia fitolo ad asservire a titolo gratuito e a favore del Comune di Bari e dei
terzi comunque interessati al manufatto approvato dalla C.E. il cui progetto
rubricato con il n.150/2001 e successiva variante in corso d'opera protocollata
il 26/06/2003, & depositato presso I'Ufficio Tecnico Comunale e con le modalita
e le limitazioni contenute nella predetta approvazione della C.E.; I'intera area
estesa mq 377,20.

5) Vincolo di destinazione n.46354 d'ordine e n.32706 di particolare del
14/10/2003 — a favore Comune di Bari — contro ” atto A. Co-
tugno 08/10/2003 - su suolo nel N.C.T. Fol. 112 prc.//7-in modifica di quanto
convenuto nel precedente atto di asservimento e vincolo a parcheggio in da-
ta 18/10/2001 a rogito Not. Cotugno Angela reg.to a Bari il 30/10/2001 al
N.11329/A e trascritto a Bari ai nn. 43555/30018; 43556/30019 e 43557/30020 in
data 13/11/2001 si € obbligata per sé, suoi successori ed aventi causa a qualsi-
voglia titolo ad asservire a fitolo gratuito e a favore del Comune di Bari e dei
terzi comunque interessati a destinare a parcheggio obbligatorio ai sensi
dell’art. 41 sexies della Legge 1152 del 1942 e successive modifiche e integra-
zioni, e sempre che I'edificio venga realizzato per la durata dell’edificio stesso,
a parcheggio privato, un area di complessivi mq 243,03 superiore alla superfi-
cie richiesta pari a mq 186,075.

6) Vincolo di destinazione n.46355 d’ordine e n.32707 di particolare del
14/10/2003 — a favore Comune di Bari — contr —atto A. Co-
tugno 08/10/2003 - su suolo nel N.C.T. Fol. 112 prc.777- in modifica di quanto
convenuto nel precedente atto di asservimento e vincolo a parcheggio in da-
ta 18/10/2001 a rogito Not. Cotugno Angela reg.to a Bari il 30/10/2001 al
N.11329/A e frascritto a Bari ai nn. 43555/30018; 43556/30019 e 43557/30020 in
data 13/11/2001 si e obbligata per s€, suoi successori ed aventi causa a qual-
siasi titolo a destinare ad autorimessa la zona di piano seminterrato della super-
ficie dimqg 280,10.
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ALLA DATA DELLA TRASCRIZIONE DEL PIGNORAMENTO EMERGONO | SEGUENTI ALTRI
ATTI PREGIUDIZIEVOLI

Nel ventennio preso in esame detto immobile ha formato oggetto delle se-
guenti formalita pregiudizievoli:

7)lpoteca volontaria n.7595 d’ordine e n.1451 di particolare del 18/02/2004 - c
favore Banca Intesa s.p.a (domicilio ipotecario eletto: Milano — Piazza Paolo
Ferrari, 10) — confro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX — atto A.Cotugno
del 12/02/2004 —Per €195.000,00 di cui €130.000,00 s.c. anni 25 — grava sulle uni-
ta immobiliari in premessa.

N.B. — Comunicazione n.3186 del 07/12/2007 di estinzione totale
dell’obbligazione avvenuta in data 27/09/2007.

Cancellazione totale eseguita in data 07/12/2007 (art. 13, comma 8-decies DL
7/2007 — art. 40 bis D.Lgs 385/1993).

8)Ipoteca volontaria n. 51866 d’ordine e n.11509 di particolare del 26/9/2007 -
a favore Istituto Nazionale di Previdenza per Dipendenti dell’ Amministrazione
Pubblica I.N.P.D.A.P. Roma (domicilio ipotecario eletto: Bari — Via Oberdan
40/U) — contro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX — atto C.Cerasi 25/09/2007 -
Per € 186.121,00 di cui € 124.080,75 s.c. anni 25 — grava sulle unita immobiliari in
premessal.

?)Ipoteca giudiziale n.7749 d’ordine e n. 894 di particolare del 01/03/2013 -

) $.0.0.0.0.0.0.000.0000000000000000000000000000000000000000000&

decreto di omologazione separazione personale consensuale Tribunale di Bari
09/11/2011 - per € 100.000,00 di cui €71.000,00 s.c. — grave sulle unita immobi-
liari in premessa.

10)Ipoteca giudiziale n.14268 d’ordine e n.2154 di particolare del 07/04/2017 -
a favore Banca Popolare Pugliese soc. coop. per azioni Parabita — contro
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX = Tribunale di Trani 06/03/2017 — per € 50.000,00
di cui €33.780,75 s.c. — grava sulle unitd immobiliari in premessa.

11)Pignoramento Immobiliare n.29460 d’'ordine e n. 20784 di particolare del
12/07/2017 — a favore Banca Popolare Pugliese soc. coop. per azioni Parabita-
contro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX -Uff.Giud.C.A. di Bari 13/06/2017 -
fino alla concorrenza di € 36.447,76 olire interessi e spese — grava sulle unita
immobiliari in premessa.

Parabita, il 10 Agosto 2017
(Vedi atto Notaio Avv. Roberto Vinci)
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21.1 RICERCHE GIURIDICHE E VISURA STORICA CATASTO:

Dalla ricerca (con le Agenzie del territorio), nell’atto Notaio Antonio Trotta e
contratto di mutuo :

C) Locale garage(Box-Auto) al piano interrato con accesso alla rampa di discesa
comune prospiciente il civico numero ottantaquattro/A(n°84/A) di via Isonzo e
precisamente il primo locale sulla destra per chi percorre I'area di manovra fino
al termine, confinante con il tutto e distinto; Nel N.C.E.U. al Foglio 112 - Particella
777 - Sub 18, Categoria C/6, Classe 3 - Superficie Catastale 26 mq- Rendita €
160,36

Inoltre il Box-Auto € ad uso area a parcheggio.

E' in regola dal punto di vista catastale e urbanistico, non ¢i sono opere abusive e
opere da condonare o richieste di sanatoria edilizia(per Art. 36 del D.P.R
n°380/2001) .Esiste un soppalco in legno, caricato da materiale non eccessiva-
mente pesante, ma comunque faciimente smontabile e eliminabile.

21.2 SITUAZIONE ATTUALE DELL'IMMOBILE

Inoltre I'immobile o Box-Auto, risulta utilizzato da un amico del debitore, come de-
posito, ma faciimente liberabile, se siimpone dilasciare scombro il box.

Le spese di condominio sono di circa di 10€ (cifra media di diecieuri) menisili,

per iI Posto BOX Auto ( B) Foglio 112 - Particella 777 -Sub18). Non esistono altre
spese condominiali insolute (vedi Verbale).

Confinanti del Box Auto, sono quelli riportati nel contratto di mutuo e istanza av-
vocati.
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Data: 02/02/2018 - n. BAO030098 - Richiedente CTU BURDI VITO STEFANO
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22.0 Metodi Estimativi

La stima immobiliare, dipende da molti fattori, prima fra tutti & suscettibile dello
scopo della perizia (in questo caso di Pignoramento e Vendita all’Asta) , quindi il
piu “probabile valore dell'immobile” (Box- auto), sard influenzato dal mercato im-
mobiliare che vige nel comune di Bari e Quartiere Carassi, in zona centrale e di
cernierq, alla Via Isonzo . Via Isonzo , parallela alla Via Monte Grappa e Via Pasu-
bio, e perpendicolari a via Giulio Petroni e Viale Della Repubblica.

Le oscillazioni di valore, che possono instaurarsi in una zona, come quella in esa-
me sono ampie, zona completamente edificate di cerniera (zona “B” e Zona Bl e
B2 zona di completamento).

Considerando che il mercato immobiliare, per il grave periodo di crisi, ha avuto un
“crollo” delle compravendite e dei valori immobiliari, anche dei box - auto.

Il prezzo a mqg degli immobili in zona possono oscillare moltissimo, € di circa 1.900-
2.350 €/mq per appartamenti , e 1.350-1.800€/mq per autorimesse e box- auto, e
di 650-950 €/mq per posti auto scoperti, ma con dei valori che possono variare,
specie per box auto di questo tipo.

Per una stima adeguata, bisogna tener conto degli innumerevoli, fattori infrinsechi
anche della zona presa in esame.

22.1 Andlisi del Metodo Estimativo

I metodo che non potremo usare, per la stima dell'immobile, anche se uno dei
piu affidabili, ormai in uso in tutti i paesi della comunitd europea, e di ispirazione
anglosassone:

Il “MARKET COMPARISON APPROACH" o “MCA" che ¢ il piu innovativo dei metodi
di stima comparativi; in Italia & stato introdotto dal Prof. Marco Simonotti e in uso
in moltissime universitd italiane.

Metodo adatto per immobili come appartamenti e case singole o villini o capan-
noni, non certo consono alla stima di valore, per posti auto e “autorimesse o box-
auto”.

Anche se il metodo di stima & comparativo, che determina il piu “probabile valo-
re di mercato” fra unita simili in zona (basandosi su compravendite), instaurato nel
mercato immobiliare dei quartieri limitrofi, possibilmente vicini al bene da stimare.
I metodo di stima, non € indicato per posti auto e autorimesse e box-auto. L’
“MCA", basa le sue comparazioni sulle transazioni immobiliari, tra edifici similari, e
dalle loro caratteristiche infrinseche.

Poiché I'"MCA", tiene conto delle compravendite, stando bene attenti che
quest’ultime , siano il piu possibile dello stesso periodo, cioé nel momento della
stima (FEBBRAIO 2018).

Tenendo conto, dei parametri caratteristici, tramite delle aggiunte e detrazioni
(compreso il campione (Subject(S)) I'immobile oggetto di stima) e gli edifici A, B e
C.

Con I' "MCA”", si riporta I'immobile in condizioni ordinarie, cioe allo stesso livello di
comparazione degli altriimmobili (tfre minimo) A, B, C.
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| Tre immobili, devono essere similari e come dicevamo prima, con date di com-
pravendita recenti e attualizzate (inforno ai due anni max, per la difficile reperibili-
ta dei dati, nel caso in questione, visto che verranno applicate delle medie, su
diversi metodi di stima ).

21.2 Anadlisi del mercato immobiliare

Nel “MCA", le unita facenti parte del campione estimativo ¢ il subject (S), devono
essere molto vicine tra di loro.

Per posto auto e autorimesse e box - auto, I'edificio € posto in zona “B”"(Zona B1 e
B2 di completamento), parte di cerniera, di Via Via Isonzo . Via Isonzo , parallela
alla Via Monte Grappa e Via Pasubio, e perpendicolari a via Giulio Petroni e Viale
Della Repubblica.

Classificata dal P.R.G. come zona “B” (B1 e B2 di completamento) e dallo stesso,
vengono fissati degli indici di fabbricabilitd tra 5-7 mc/maq.

Per la “Legge Tognoli” (L. 122/1989 e succ. ) e vincola, per edifici di nuova costru-
zione, 'area a parcheggio con il calcolo di un metro quadro ogni dieci metri cubi.
Il mercato immobiliare, che ha avuto un periodo di crisi dal 2007-2010, adesso € in
piena crisi e a malapena, riprendono le transazioni di compravendita.

Il quartiere di Via Isonzo, offre tutti i servizi indispensabili, Asl, scuole, farmacie, su-
permercati e parrocchie, edicole , bar ,pizzerie e ristoranti ecc.

I mercato immobiliare, in passato, era abbastanza attivo, adesso i valori degli ap-
partamenti di questo tipo e posti auto e autorimesse e box-auto, sono molto flut-
tuanti, visto che in periodo precedenti, i valori erano sempre molto oscillanti.
L'offerta € rappresentata, sempre da persone fisiche, ed i motivi dell’acquisto,
pPOsSsSoNo essere: prima abitazione, o trasferimento in quartieri periferici a ridosso del
centro, per tutti quelli, che vogliono abitare in un appartamento di questo tipo,
oppure acquistare un posto auto o un autorimessa - box-auto, nelle vicinanze.

Per calcolare il volare piu probabile di mercato del “Posto auto” in zona, e delle
“autorimesse e box-auto”, utilizzeremo le tabelle “OMI delle Agenzie delle Entra-
te” e con gli doffitti in zona, con la formula di capitalizzazione, calcoleremo il valore
di mercato.

Faremo, anche un calcolo con la rendita catastale, calcoleremo il valore, con
una media dei diversi metodi di stima.

Pagina 154



ING. VITO STEFANO BURDI LU pe e L
SS16 SUD COMPLANARE OVEST, 90/INT14 —BAR) Pe”zfc
N°ALBO 9027 — P.IVA:07574490723 Relqmone
C.F:BRDVST69T26L425K - email:stefanoburdi@libero.it Stima
PEC: vitostefano.burdi9027@pec.ordingbari.it Immobiliare
ata: 02/02/2018 - n. BAOO30098 - Richisdente CTU BURDI VITO STEFANO
| Dichiarazione protocolla n. 341976 dex 17/07/2003 =
Agenzia del TEIT“OI'iO Planimetria di u.i.u.in Comune di Bari
- CATASTO FABBRICATI . e o civ. 84/a
Ufficio Provinciale di | Identificativi Catastali: Compilata da:
Bafi Sazione; GuATinL EHsL a0
| Foglio: 112 Isoritto all’albo:
| Particella: 777 RRUSGUEE
| Subalternc: 18 Prow. Bari ¥. 1313
ichada n. 1 Soala 1: 200 I
PIANO INTERRATO VA ISONZD
H=2.45 MT
= BOTOLA
RISERVA ||
IDRICA :!
7
g e
- |
=
01 |
3 | AREA Di
\ MANOVRA
-
\k’“" 1
\ |
L
|
g
2,38
= |
% :
<
f N E { BOX
3 : AUTO
o S0 Q
P é}:ﬁ N
% e ”:J
-
5

Itima Plamimetria m athi

ata: 02/02/2018 - n. BA0030098 - Richiedente CTU BURDI VITO STEFANO

at.schede: 1

Eormata di acg.. ALl L0297 - Eait discals: 1:1

Pagina 155



ING. VITO STEFANO BURDI SENZADAT DERITEIRE
5516 SUD COMPLANARE OVEST, 90/INT14 —BAR) Perizia
NCALBO 9027 — P.IVA:07574490723 Relazione
C.F:BRDVST69T26L425K - email:stefanoburdi@libero.it Stima
PEC: vitostefano.burdi9027@pec.ordingbari.it Immobiliare

PIANTA PIANO INTERRATO - AUTORIMESSA - BOX- AUTO
in Scala 1:200

21.3 Calcolo della Superficie dell'immobile oggetto di Stima Subject (S)

SUPERFICIE LORDA AUTORIMESSA — BOX- AUTO AL PIANO INTERRATO:

2,95 m*7,70 m = 22,71 mq

ARROTONDIAMO A 23 mq

SUPERFICIE LORDA BOX AUTO DI 23 mq
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22.0 Descrizione Analitica del Box Auto
(Identificazione del bene oggetto di stima)

Descrizione del Subject (S)

In corrispondenza della descrizione e dei dati catastali risultanti dalla nota di
trascrizione del pignoramento (DATI CATASTALI):

C) Locale garage(Box-Auto) al piano interrato con accesso alla rampa di discesa
comune prospiciente il civico numero oftantaquatiro/A(n°84/A) di via Isonzo e
precisamente il primo locale sulla destra per chi percorre I'area di manovra fino
al termine, confinante con il tutto e distinto; Nel N.C.E.U. al Foglio 112 - Particella
777 - Sub 18, Categoria C/6, Classe 3 - Superficie Catastale 26 mq- Rendita €
160,36

L'Edificio, che contiene il Box auto al piano interrato, oggetto di stima, si compo-
ne di cinque piani, con piano terra (ingresso e zona manovra e posti auto) e cin-
que piani fuori terra, con torrino e terrazzo, e un piano interrato, destinato ad area
a parcheggio e box autorimesse, posti auto e cantinuole. L'edificio € del tipo
“Casa in Linea”, con scala a due rampe, con ascensore che serve un apparta-
mento per piano. L' anno di costruzione € di circa del 2003.

Dal civico n°84/A di Via Isonzo, accanto all’ ingresso del civico 82 del piano terra,
tframite un comodo cancello, con apertura/chiusura elettrica, si accede tramite
una rampa carrabile al piano interrato.

La pavimentazione della rampa carrabile e della zona di manovra, € in pavimen-
to industriale in cemento, in medio stato di manutenzione.

L'autorimessa o Box-Auto & posizionato, entrando dalla rampa, sul muro di confine
sulla destra, risulta I'ultimo in fondo, con saracinesca di apertura/chiusura elettrica
(vedi foto e pianta catastale).

I box auto, oggetto di pignoramento e stima, ha una superficie lorda di circa 23
mq, con dimensioni esterne di 7,70 m x 2,95 m, con un altezza netta utile di H=2,45
m. Dalla zona di ingresso, e zona di manovra, in fondo alla fine del lotto, verso |l
muro di confine a destra, é posizionato il box. L'autorimessa, dalle grate della sa-
racinesca che fungono da prese d’aria, garantiscono la ventilazione del box.

La pavimentazione carrabile del box, € in gres ceramico del tipo monocottura per
interni, di colore marroncino, in medio stato di manutenzione. Tutte le pareti in-
terne dell’autorimessa, sono rivestite in inftonaco di circa 1,5 cm di spessore e fin-
teggiate di colore bianco, con una fascia alta circa 1,00 m-1,30 m, di colore gial-
lo/begie. Il Box, presenta una struttura in legno, cioé un soppalco, caricato con
materiale non eccessivamente pesante ma comunque in sicurezza, struttura che
in realta, e facilmente smontabile e eliminabile.

L'impianto elettrico, con punto luce centrale, con plafoniere a neon, e con qual-
che presa elettrica posizionata sul muro, con meccanismo di apertura e chiusura
della saracinesca, che per la Legge 46/90, risulta a norma con messa a terra, tutto
in medio stato di manutenzione.
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Il box, ha dimensioni medie, con superficie lorda di circa 23 mqg, di forma stretta
e lunga, ma comungue comodo e ben tenuto( e si ferrd conto nella stima ).

Il piano interrato, € destinato e vincolato ad area a parcheggio (per la Legge To-
gnoli L. 122/1989), con posti auto e autorimesse e box-auto, e nella parte del vano
scala, sono posizionate circa “quattro cantinuole”, e non sono di pertinenza
dell’immobile, cioe del box-auto oggetto di perizia.

Lo spazio di manovra, permette agevolmente di fare inversione con I'auto e in
modo alternato, di enfrare e uscire dallo stabile, tramite la rampa carrabile, che
risulta possedere pendenze agevoli e a norma.

Il cancello di entrata sulla strada al civico n°84/A, € a due ante, ha la presenza di
fotocellule, e I'apertura / chiusura elettrica, € garantita , framite un interruttore (di
apertura e chiusura), che si aziona tramite interruttore, girando una chiave, oppu-
re in modo piu agevole, framite un telecomando a radiofrequenza.
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FOTO EDIFICIO SUBJECT (S)

Foto C1: Rampa Carrabile di ingresso al piano interrato dal civico n°84/A. Con cancello
con apertura/chiusura, framite telecomando a radiofrequenza e fotocellule. La rampa ri-
sulta agevole, con pendenza consona e a norma. Tutta la pavimentazione della rampa e
spazi di manovra, & del tipo industriale in cemento in medio stato di manutenzione.

Foto C2: L' Autorimessa Box-Auto, € posizionato alla fine della rampa carrabile, lungo |l
muro di confine sulla destra. Il box, presenta saracinesca in lamiera zincata, con apertu-
ra/chiusura del tipo elettrico, con pavimentazione interna al box, in gres ceramico, di co-
lore marroncino, in medio stato di manutenzione. Con punto luce e plafoniera centrale a
neon, e qualche presa elettrica sul muro, con impianto elettrico, compreso quello della
saracinesca, che per la Legge 46/90 risulta a norma, con messa a terra.
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Foto C3: Ildem come la Foto C2, il box, presenta un piccolo soppalco in legno, non cari-
cato eccessivamente con materiale poco pesante, ma in sicurezza. In realtd tale soppal-
co, e faciimente eliminabile e smontabile. Le paretiinterne, sono tutte rivestite in intona-
co e pitturate di colore bianco, con una fascia alta circa 1,00-1,30 m, di colore gial-
lo/beige. Tutto in medio stato di manutenzione.

Foto C4: Idem come Foto C3
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23.0 Stima con “INCOMB APPROACH" con la formula di Capitalizzazione

Utilizzeremo i| metodo per calcolare il valore del “Box- Auto”, quello della stima
reddituale, con la formula di capitalizzazione.
Considerando gli affitti medi annui in zona e le relative spese, che riguardano:

> 1)Indaffittanze: Soldi che non si percepiscono quando il Box auto, I'immobile
rimane sfitto;

> 2)Inesigibilita: quando abbiamo un inquilino moroso che non paga, il dovu-
to affitto mensilmente;

> 3)Quota dirintegrazione: in genere per immobile € nulla, va considerata ad
esempio per capannoni;

> 4)Quota di assicurazione: Obbligo per quelliimmobili che devono essere as-
sicurati;

> 5)Quota di manutenzione: ordinaria o straordinaria, che ¢ difficile calcolare
e vengono accantonate per un “tot al mese”;

> 6)Spese amministrative: che si deducono dalle ricevute, in genere per
grandi unita immobiliari e incidono abbastanza;

> 7)Spese generali: Condominiali, spese straordinarie pulizia;

> 8)Interessi sulle somme: lungo tutto I'anno.

In genere per tutte queste spese, si considera in tutto I'anno ( o un 10-15% sul red-
dito annuale lordo Jo una o due menisilitd, che sommata alla cauzione, alla stipu-
la del contratto di locazione, che si aggira intorno (in media) a due menisilita, dal
totale di tutte le spese.

Considerando che in una zona come Via Isonzo - Bari - (Quartiere Carassi)
avremo un saggio di capitalizzazione abbastanza medio-basso (centro e cernie-
ra), in genere considerando il mercato immobiliare in zona, prenderemo un sag-
gio di capitalizzazione r=2,30%=0,0230.

Considerando che gli affitti mensili medi nella zona per Box auto, oscillano molto,
per affitto mensile, e nell’ordine dei 45€-120€, considereremo un affitto mensile
medio di 90 €.

Tenendo conto delle spese con Rn = Reddito netto di un anno, sottraendo le spe-
se di una mensilitd , quindi per 11 menisilitd avremo:

RnN=90 *11=990 €

Quindi il valore con I'INCOMB APPROACH, stima semi analitfica reddituale, dalla
formula di capitalizzazione:

V=Rn/r= 990/0,0230=43.043 €

Arrotondiamo a 43.000 (Quarantatremilaeuri)
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Titrovi in: Home / Servizi | Banca cati oelle quotazioni immobiiari - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 1

Provincia: BARI

Comune: BARI

Fascialzona: Cenfrale/QUARTIERE CARRASSI 1 - TR VIA CAPRUZZI, B.CROCE, AVOLTA, UNITA' DIITALIA,PAPA GIOVXXII, G SOLARING, IL QUARTIERING.VDEGRECIS
Codice di zona: 811

Microzona catastale .. 0

Tipologia prevalente: Abitazioni i fipo economica

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€imq) Valori Locazione (€lmq X mese)
Tipologia Stato conservativo : Superficie (LN) : Superficie (LIN)

Abitazioni civi NORMALE 1800 2350 L 6.2 17 L
Abitazioni di tpo economico NORMALE 1350 1730 L 49 58 L
Altorimesse NORMALE 1200 1650 L § 67 L

Box NORMALE 1350 1800 L 57 74 L

Posti auto coper NORMALE 150 {700 L 48 1 N
Posf auto scopert NORMALE 650 %0 L 27 4 N
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23.1 Determinazione del “ Valore con prezzo a metro quadro in zona”

Considerando che, per questo tipo di Box auto, i valori a metro quadro in zong,
sono molto fluttuanti, con tutte le problematiche del caso.

Dalle “Tabelle OMI dell’Agenzia delle Entrate”. Per Zona B11 — Quartiere Carassi-
(Agenzia delle Entrate- diverso dal PRG) - riferite alle vltime: primo semestre 2017.
Considereremo i valori medi dei prezzi a metro quadro per posti auto scoperti

[Vedi sito internet:wwwt.agenziaentrate.gov.it/servizi/consultazione/ricerca.php]

Tipo Catastale Valori Min e Max MAX
Per Superfice Lorda

Abitazioni Civile 1.900€/mq - 2.350€/mq 2.350 €/mq

Autorimesse —Box- Auto - 1.350€/mqg - 1.800€/mq 1.800 €/mq

(tipo C/6)

‘ CALCOLO SUPERFICIE UTILE PER IL CALCOLO DEL VALORE CON PREZZO A MQ

Appartamento 23 mg*1.800 €/mg=  41.400 €

ARROTONDIAMO A 41.000€ (Quarantunomilaeuri) — Quindi

Vmqg= 41.000 € (Quarantunomilaeuri)
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23.2 VALORE BASE DELL'IMMOBILE (Box Auto)

Quello, che invece e utile calcolare e il VALORE DI BASE DELL'IMMOBILE, framite la
rendita catastale.

Dai dati catastali:

C) Locale garage(Box-Auto) al piano interrato con accesso alla rampa di discesa
comune prospiciente il civico numero oftantaquatiro/A(n°84/A) di via Isonzo e
precisamente il primo locale sulla destra per chi percorre I'area di manovra fino
al termine, confinante con il tutto e distinto; Nel N.C.E.U. al Foglio 112 - Particella
777 - Sub 18, Categoria C/6, Classe 3 - Superficie Catastale 26 mq- Rendita €
160,36

In questi casi per il Valore, si utilizza un coefficiente moltiplicativo pari a 260 per
Box- auto dalla rendita catastale avremo.

(Considerando la zona e tutte le problematiche del caso in esame e di stima):

Vb= Rc*260= 160,36€*260 = 41.694€

ARROTONDIAMO A 42.000 € (Quarantaduemilaeuri)

Quindi avremo un VALORE DI BASE DEL BOX - AUTO di circa: 42.000 €

Valore che potrd essere utilizzato per la stima:
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24.0 VALORE REALE DETERMINATO COME MEDIA DEI METODI DI STIMA SU DESCRITTI

Le considerazioni che possiamo dedurre, sui diversi metodi di stima, che alcuni,
convergono ad un valore similare, mentre altri si scostano di pochissimo. Mentre, |l
VALORE DI BASE tramite la Rendita Catastale, rappresenta un valore che e possibi-
le utilizzabile per la stima.

RICAPITOLANDO IL VALORE CON | DIVESI METODI DI STIMA:

1)VALORE CON STIMA CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI -IMCOB APPROCH:

Vc=43.000 €

2)VALORE CON PREZZO A METRO QUADRO IN ZONA:

Vmao=41.000 €

3)VALORE BASE CON RENDITA CATASTALE DI:

Vb=42.000 €

Quindi il "piu probabile valore di mercato”, per tutto quello specificato, sard la
media aritmetica, dei tfre diversi metodi di stima:

Vk=( Vc+Vma+Vb)/4=(43.000+41.000+42.000)/3

Vk=(126.000)/3= 42.000 €

Quindi il piu probabile valore di mercato dell'immobile - Box-Auto:

V= 42.000 € (Quarantaduemilaeuri)
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25.0 Conclusioni

Le considerazioni che possiamo dedurre, dalla media dei diversi metodi di stima,
che convergono tutti ad un valore similare, con piccoli scostamenti.

I mercato immobiliare, varia molto, in una zona come quella in esame, poiché Via
Isonzo - Bari — (Quartiere Carassi) , si trova in centfro e zona di cernierq, e risente
di oscillazioni ampie. Come tutto il quartiere Carassi di Bari, nei pressi della “Chiesa
Russa™.

In conclusione, possiaomo affermare che con i fre diversi metodi di stima, compen-
sa eventuali sottostime o sovrastime del valore dell'immobile, e danno un valore
medio affidabile.

Inoltre, il valore va abbattuto per oneri tributari del 15% (come richiesto).

Tenendo conto che il Box auto € ipotecato e faciimente liberabile

Quindi avremo:

V= 42.000 €*(1-0,15)= 42.000€ *0,85 =35.700 €

Quindi, considerando che il Box Auto € ipotecato, e faciimente liberabile, faremo
un ulteriore deprezzamento del 5% :

VR= 35.700€*(1-0,05)=35.700€*0,95=33.915 € ( “Base d'Asta” )

ARROTONDIAMO A :

VR= 34.000 € (Trentaquattromilaeuri)

IL TECNICO
Dott.Ing. Vito Stefano BURDI
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OGGETTO: Attestazione delle Avvenute Comunicazioni ( siaviae-mail e PEC):

lo sottoscritto Ing. Vito Stefano BURDI iscritto all’albo n.9027 della provincia di Bari, iscritto
all’albo come CTU del Tribunale di Bari n°2704.

Per incarico ricevuto come C.T.U. (consulente tecnico d’ ufficio), nominato dal Giudice —della 11
Sezione Immobiliare - del Tribunale di Bari, Dott. Michele DE PALMA, con giuramento in data
31/01/2018; nella causa civile n°® 745/2017 R.G, nel processo di esecuzione promosso da:

Per incarico ricevuto come C.T.U. (consulente tecnico d’ ufficio), nominato dal Giudice —della 11
Sezione Immobiliare - del Tribunale di Bari, Dott. Michele DE PALMA, con giuramento in data
31/01/2018; nella causa civile n° 480/2017 R.G, nel processo di esecuzione promosso da:
1)Banca Popolare s.c.p.a., con sede legale in Parabita (Le), alla via Provinciale per Matino n.5,
capitale sociale interamente versato di € 135.545.790,00 (codice fiscale e partita iva n.
028048590754), iscritta all’ Albo delle Banche con codice n.5218.3.0 e numero di codice maccano-
grafico 05262.1 — Capogruppo del gruppo Bancario Banca Popolare Pugliese cessionaria, con de-
correnza dal 12.2.2007, del ramo d’azienda della Banca di Credito Cooperativo del Nord Barese
s.c.p.a. (giusta atto per notar Roberto Vinci di Parabita rep. 21671 del 13.12.2006), costituito dallo
sportello bancario situato in Ruvo di Puglia al Corso Giovanni Jatta 15 e del complesso di beni e
rapporti giuridici organizzati per I’esercizio dell’attivita bancaria, in persona del Presidente, Dott.
Vito Antonio Primiceri, rappresentata e difesa dall’Avv. Roberto Campi (S

con studio in Bari, al Corso Mazzini n.61(e studio in Ruvo di Puglia(BA) alla via
Palestro n.9) e dichiara di voler ricevere le comunicazioni al fax 080/36205311 ovvero tramite
PEC: roberto.campi@pec.ordineavvocatitrani.it

2) Nell’interesse dell’I.N.S.P, Istituto Nazionale di Previdenza Sociale, con sede legale in Roma,
Via Ciro il Grande, 24 (C.F. 80078750587), in persona del Presidente e legale rappresentante pro

iteso nel presente giudizio dall’ Avv. Marcella Mattia
dall’Avv. llaria De Leonardis giusta procura ad lites per atto del
ott. Paolo Castellint, Notalo in Roma, del 21.07.2015 rog. 21569, Rep. 80974, elettivamente do-

miciliato presso la Sede INPS — in Bari alla Via Putignani n.108, per comunicazioni e avvisi di can-
celleria si indica il seguente numero di fax: 080/5410670 i seguenti indirizzi di posta certificata
avv.marcella.mattia@postacert.inps.gov.it;

avv.ilaria.deleonardis@postacert.inps.gov.it (Creditori)

CONTRO: XXXXXXXX XXX XXX XXX XXX XXX XXX XXX XXX XXX XXX XX XXXXXXXX;
Confermo che sono state inoltrate, 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 e termine ulti-
mo di revisione perizia, fissando un termine massimo per le controdeduzioni e per consegnare la
perizia in cancelleria.

In Fede
Dott.Ing. Vito Stefano BURDI

Pagina 167



