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LOTTO 2 

Diritto di proprietà per 1/1 sul bene immobile sito nel Comune di Altamura (BA), in Catasto 
Fabbricati Foglio 165 Particella 1835 Sub 9 Categoria C/6 (Magazzini e locali di Deposito) 
Classe 3 Consistenza 177 mq Superficie catastale totale 192 mq Rendita Euro 502,77 
Indirizzo Via Brindisi n. 46 piano S1 
Utilità comuni: Foglio 165 Particella 1835 Sub 2. 

TITOLARITÀ: L’immobile oggetto dell’esecuzione appartiene ai seguenti esecutati: 
XXXXXX XXXXXX XXXXXXX XXXXXXXX XXXXXX XXXX Proprietà per 1/2 in 
regime di separazione dei beni 
XXXXXX XXXXXX nato a Bari il XXXXXX  C.F. XXXXXX XXXXX  Proprietà per 1/1 
in regime di separazione dei beni 
L’immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti: Proprietà 1/1 
 
QUESITO 2 
1) Il CTU proceda ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le 
caratteristiche oggettive 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 abitativi, dica il CTU se possa 
sussistere la possibilità di esercizio dell’opzione IVA per l’imponibilità IVA essendo già 
trascorsi i 5 anni dall’ultima azione della costruzione o del ripristino; 
 
RISPOSTA AL QUESITO 2 

Confini 
Il locale in esame, come si evince dalla planimetria catastale, Il locale confina a Nord con Via 
Brindisi, a Est con Via Cassano, a Sud ed Ovest con altra proprietà. 
 
Descrizione sommaria dell’immobile 

Ubicazione 
L’immobile 2 in esame è costituito da un ampio locale di categoria catastale C/6 (Stalle, 
scuderie, rimesse, autorimesse) ubicato al piano interrato di un fabbricato sito in zona semi-
centrale  dell’abitato del comune di Altamura alla Via Brindisi n. 46, di superficie Catastale 
Totale mq 192. 
 

 
 

Foto aerea Google 
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Caratteristiche del fabbricato 

Il fabbricato di cui il locale fa parte, è costituito da una palazzina edificata nel 1996, formato 
da 3 piani,  un piano terra e un piano interrato, al fabbricato si accede da un ampio androne 
aperto sul fronte strada, da cui da un cancelletto e portoncino si accede al vano scala della 
palazzina, mentre da un ampio cancello basso si accede a rampa carrabile e ai locali al piano 
interrato. La struttura portante è in telaio in c.a. e  solai in latero-cemento, i prospetti sono 
caratterizzati da ampi balconi  con andamento ondulare. 

Parti comuni condominiali 
L'immobile oggetto della procedura fa parte del condominio di Via Brindisi n. 46, e pertanto 
presenta parti comuni ai sensi dell'art. 1117 c.c. 
 

 
Vista della palazzina di cui l’immobile in esame fa parte posta ad angolo tra la Via Brindisi e la 

 Via Cassano delle Murge 
 

       
Androne d’accesso al fabbricato e cancelletto d’accesso alla rampa al locale interrato 
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Caratteristiche dell’immobile in esame 

L’immobile è costituito da un locale di classe catastale C/6 (Stalle, scuderie, rimesse, 
autorimesse), posto al piano interrato della palazzina. Si accede dal cancello carrabile al n. 46 
di Via Brindisi, che immette a una rampa carrabile che conduce al piano interrato, da cui un 
doppio cancello scorrevole in metallo ad apertura manuale, immette all’interno del locale in 
esame mediante un’altra breve rampa carrabile interna. L’ampio cancello permette l’accesso 
anche a mezzi di notevoli dimensioni, non eccedenti l’altezza del locale. 
Al locale si può anche accedere pedonalmente dall’interno del fabbricato, mediante ascensore 
proveniente da piani superiori del fabbricato, diviso dal locale da un disimpegno filtro dotato 
di porte antincendio.  

 
Rampa che conduce al piano interrato e cancello d’accesso al locale 

 
Accesso al locale dal doppio cancello scorrevole 

 
Cancello scorrevole e rampa che immettono nel locale, a sinistra  porta antincendio che 

 immette al disimpegno dell’ascensore  
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Interno del locale 

 
Interno del locale con finestrelle sulla via Brindisi 

 
Zona retrostante del locale con riserva d’acqua e lavello. 

 
Porta antincendio d’accesso al disimpegno del vano ascensore 
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Disimpegno vano ascensore ai piani superiori 

Il locale in pianta è di forma trapezoidale, l’illuminazione e l’areazione naturali sono 
assicurate dall’ampio cancello scorrevole e da finestrelle poste in alto sulle pareti perimetrali 
prospiciente le vie Brindisi e Cassano. 

Le pareti e il soffitto sono rivestite da intonaco civile e tinteggiate di bianco, la 
pavimentazione è in battuto di cemento, tranne la pavimentazione della parte retrostante 
realizzata con piastrelle in clinker. 

Riguardo gli impianti, è presente impianto elettrico del tipo esterno, che alimenta lampade al 
neon poste sul soffitto, in grado di fornire una illuminazione artificiale buona e completa del 
locale, è presente impianto idrico che fornisce l’alimentazione ad un lavello ed a una cisterna 
in metallo per riserva idrica, non sono presenti servizi igienici, non è presente nessun altro 
tipo d’impianto. 
La superficie catastale del locale è di mq 192, l’altezza è di mt 2,90. 
Riguardo le condizioni di manutenzione del locale, l’impianto elettrico visivamente non  
norma con le norme  vigenti in materia e pertanto da adeguare, nulla si può dire visivamente 
riguardo l’impianto idrico risultato comunque funzionante, la situazione manutentiva del 
locale in generale è buona,  

Attualmente il locale risulta parzialmente occupato da vari scatoloni e masserizie varie 
depositate lungo le pareti perimetrali, nella zona retrostante sono presenti scaffalature in 
metallo colme di masserizie e generi alimentari. 

Il locale risulta occupato ad uso dello stesso proprietario ed utilizzato per il deposito di vari 
materiali. 
                                                                                                                                                                                 

QUESITO N. 3  
“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;”  
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RISPOSTA QUESITO N. 3  
A riguardo, si evince che la palazzina di cui l’immobile pignorato fa parte è stata realizzata 
con CONCESSIONE EDILIZIA n. 26/BIS del 1996 in VARIANTE alla C.E. n. 84 del 
27/7/1994, pertanto la costruzione del fabbricato di cui l’immobile fa parte è iniziata in data 
anteriore al 2 settembre 1967.  
 
QUESITO N. 4  

“ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli 

estremi della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso l’eventuale assenza di 
licenza o le realizzazioni effettuate in difformità della stessa ed in tali casi specifichi l’epoca 
di realizzazione dell’opera e/o della sua ultimazione. In caso di opere abusive effettui il 

controllo della possibilità di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente 
della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi 

l’eventuale prestazione presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la 

normativa in forza della quale l’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi 
per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da 

corrispondere; in ogni caso, verifichi ai fini dell’istanza di condono che l’aggiudicatario 
possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni 

previste all’articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’articolo 
46, comma cinque del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, 

specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;” 
 
RISPOSTA QUESITO N. 4  
Riguardo la verifica della legittimità edilizia ed urbanistica dell’immobile in esame, dalla 
documentazione acquisita presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Altamura, il fabbricato di 
cui l’immobile fa parte è stato soggetto a:  

1) CONCESSIONE EDILIZIA n. 84 anno 1994 rilasciata a XXXXXX XX per “Lavori di 
variante al progetto che riportò parere favorevole nella tornata del 18.9.1992. Fabbricato sito 
in Altamura a Via G. Fiore ang. Via Cassano ang. Via Brindisi. Con autorizzazione del 
Sindaco, in data 16.2.95 la Concessione viene intestata a “Mediterranea Costruzioni” che 
subentra al sig. 

2) CONCESSIONE EDILIZIA n. 26/BIS del 1996 in VARIANTE alla C.E. n. 84 del 
27/7/1994-  Vista l’istanza in data 28.12.1995 prot.n.  41835 presentata dalla sigora 
XXXXXX XX, titolare della ditta “Mediterranea Costruzioni” con sede in Gravina a via 
Milano 6 - Visti i pareri dei competenti uffici e della Commissione Edilizia nella tornata del 
25.1.1996-30.1.1996 - Rilascia la Concessione di Variante 

3) PERMESSO DI ABITABILITÀ/AGIBILITÀ n. 21/97 rilasciato dal Comune di Altamura 
il 18 febbraio 1997 vista la domanda presentata da Ditta Mediterranea Costruzioni di 
XXXXXX XX in data 17.2.1997 prot. n. 4918 del fabbricato in Via Cassano - Via Brindisi - 
Via c. Fiore, relativo a 1° interrato con 7 vani uso garage + 3 accessori + zona di manovra; 
piano terra con 1 vano uso commerciale; piano 1° 2° uso civile abitazione 

3) PERMESSO DI ABITABILITÀ/AGIBILITÀ n. 171/98 rilasciato dal Comune di Altamura 
il 18 febbraio 1997 vista la domanda presentata da Ditta Mediterranea Costruzioni di 
XXXXXX XX in data 27.11.1998 prot. n. 32492 del fabbricato in Via Cassano - Via Brindisi 
- Via c. Fiore, relativo al piani 3° uso abitazione e 4° uso locale tecnologico. 

Sulla base della documentazione reperita si evince pertanto che il fabbricato di cui l’immobile 
fa parte è stato edificato mediante il rilascio di regolare Licenza Edilizia, che a seguito 
dell’edificazione del fabbricato sono stati rilasciati 2 Permessi di Abitabilità/Agibilità per 
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l’intero fabbricato compreso il locale in esame, pertanto risulta che l’intero fabbricato è stato 
realizzato in conformità delle normative Edilizie ed Urbanistiche vigenti. 

DIFFORMITÀ RILEVATE DAL CONFRONTO COL PROGETTO APPROVATO 

Per quanto riguarda la legittimità edilizia ed urbanistica del locale in esame, dal confronto 
delle tavole del progetto approvato, con la situazione di fatto degli spazi interni del locale in 
esame, il CTU non ha rilevato difformità sostanziali. 

ATTESTAZIONE ENERGETICA  APE 
Non è stata reperita l’attestazione energetica APE relativa all’unità immobiliare in esame, 
pertanto, considerato che il CTU non ha i requisiti tecnici per eseguirlo, su richiesta del CTU, 
il Giudice dovrà procedere a rilasciare autorizzazione per la nomina di un tecnico con i 
requisiti necessari per redigere l’APE, per un costo complessivi di € 800,00. 
CONFORMITÀ IMPIANTI  
Riguardo gli impianti si precisa che non vi sono notizie circa la conformità degli impianti, 
poiché la documentazione non è stata negli uffici preposti e non è stata fornita dall’esecutato. 
L’acquirente dovrà pertanto dovrà dichiarare che procede all’acquisto nello stato di fatto e senza 
aver nulla a pretendere in merito alla conformità degli impianti e loro funzionalità. 
 
QUESITO N. 5  
“ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco 

competente ai sensi dell’art. 18 della Legge 47/1985;”  
 
RISPOSTA QUESITO N. 5  
A riguardo, si rappresenta che l’immobile oggetto di perizia è un fabbricato e quindi non 
sussiste la richiesta di cui al quesito n. 5. 
 
QUESITO N. 6  
“ad identificare catastalmente l’immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza dei 
dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori 
elementi necessari per l’eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le 

variazioni che fossero necessarie per l’aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia 
al N.C.E.U. in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero 

predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformità o mancanza di idonea 

planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di oggettiva impossibilità, ne 

indichi le ragioni ostative; provveda altresì alla verifica della sussistenza del certificato Ape 

od al conseguimento od aggiornamento dello stesso” 
 
RISPOSTA QUESITO N. 6  
A riguardo, si rappresenta che, dalla documentazione acquisita dal sottoscritto, ed in 
particolare dalla documentazione acquisita presso l’Agenzia delle Entrate, l’immobile oggetto 
di perizia è attualmente costituito da una unità immobiliare così censita in catasto: 

Comune di Altamura - Catasto Fabbricati Foglio 165 Particella 1835 Sub 9 Categoria C/6 
(Magazzini e locali di Deposito) Classe 3 Consistenza 177 mq Superficie catastale totale 192 
mq Rendita Euro 502,77 Indirizzo Via Brindisi n. 46 piano S1 
Utilità comuni: Foglio 165 Particella 1835 Sub 2. 
Intestati:  
XXXXXX XXXXXX XXXXXXX XXXXXXXX XXXXXX XXXX Proprietà per 1/2 in 
regime di separazione dei beni 
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XXXXXX XXXXXX nato a Bari il XXXXXX  C.F. XXXXXX XXXXX  Proprietà per 1/1 
in regime di separazione dei beni 

 

Visura storica Locale Via Brindisi n. 46 piano S1 
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PLANIMETRIA CATASTALE LOCALE C/6 IN ALTAMURA (BA) VIA BRINDISI N. 46 
PIANO INTERRATO 
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DIFFORMITÀ CATASTALI RILEVATE RISPETTO LO STATO DI FATTO 
Visure catastali 
Riguardo la visura catastale dell’immobile in esame, il CTU non ha rilevato difformità tra i 
dati riportati e quanto verificato. 

Planimetrie catastali 

Riguardo la planimetria catastale dell’immobile in esame, sulla base del confronto tra la 
planimetria catastale presentata in data 02.12.1995, con i rilievi planimetrici effettuati dal 
CTU, non sono state rilevate difformità sostanziali. 
Pertanto la planimetria catastale  è conforme alla situazione di fatto. 
 
QUESITO N. 7  
“ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all’atto della 
notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un 

atto regolarmente trascritto, indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In tal caso 

l’esperto deve precisare se la quota in titolarità dell’esecutato sia suscettibile di separazione 
in natura (attraverso cioè la materiale separazione di una porzione di valore esattamente 

pari alla quota). L’esperto deve infine chiarire già in tale sede se l’immobile risulti 
comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, 

predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione;”  
 
RISPOSTA QUESITO N. 7  
A riguardo, si rappresenta che dalla documentazione dell’Agenzia del Territorio presente 
nelle Certificazioni prodotte dal procedente, oltre dalla documentazione acquisita dal 
sottoscritto,  risulta quanto segue:  
- all’atto della notifica del pignoramento, la parte esecutata era intestataria dll’immobile 

stesso in forza di  atti regolarmente trascritti; 
- la parte esecutata coincide con la proprietà al 100% dello stesso immobile pignorato; 
- l’immobile non risulta comodamente divisibile. 
 
QUESITO N. 8  
“a verificare l’esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle 

vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al 

pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, servitù attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso 

ed abitazione e quindi ad indicare l’esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura 
condominiale, che saranno cancellati o comunque risulteranno non opponibili 

all’acquirente;”  
 
RISPOSTA QUESITO N. 8  
A riguardo si rappresenta che nel Certificato Ipotecario rilasciato dalla Agenzia delle Entrate 
– Direzione Provinciale di Bari – Ufficio Provinciale – Territorio -  Servizio di Pubblicità 
Immobiliare – Certificato n. BA195655 anno 2021 – Richiesta di certificato ipotecario 
speciale protocollo n. BA 190007 del 11/03/2020, prodotto dal procedente, risulta la 
provenienza dell’immobile pignorato mediante l’elencazione di tutte le trascrizioni e 
iscrizioni ipotecarie succedutesi nel ventennio antecedente al pignoramento, ed in particolare: 

Riguardo il diritto di proprietà di XXXXXX XXXXXX per 1/2 sul bene immobile sito nel 
Comune di Altamura in via Brindisi n. 46 Piano S1 (…) in catasto fabbricati del comune di 
Altamura Foglio 165 Ptc 1835 Sub 9 Cat C/6 Cl. 3 Consistenza 177 mq superficie catastale 
192 mq rendita € 502,77,  
1) NOTA DI TRASCRIZIONE del 22/06/2004 Reg. Gen. 31676 Reg. Part. 21416 
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Atto di compravendita  - Notaio:  Di Giesi Domenico - Sede: Gravina in Puglia 
Unità negoziali: 2; Soggetti a favore: 1; Soggetti contro 1; 
Atto compravendita per notaio Digiesi Domenico del 15/6/2004 
Unità negoziali 2 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1 
(non oggetto di pignoramento) Unità negoziale 1 - Immobile n.1 

Comune: Altamura; Catasto Fabbricati Foglio 165 Particella 1835 Sub 19 Natura: A/2 
Abitazione di tipo civile; Consistenza 10,5 vani Indirizzo: Via Brindisi n. 48 Piano 3-4 
Unità negoziale 2 - Immobile 1 
Comune: Altamura; Catasto Fabbricati Foglio 165 Particella 1835 Sub 9 Natura C6 Stalle 
scuderie rimesse autorimesse Consistenza 177 mq Indirizzo via Brindisi n. 46 Piano: S1 
A Favore: Soggetto 1: XXXXXX XXXXXX nato il XXXXXX  a Bari 
- (Non oggetto di pignoramento) Relativamente all’unità negoziale 1: Per il diritto di 

proprietà  per la quota di 1/ 1 in regime di separazione dei beni 
- Relativamente all’unità negoziale n.2:  Per il diritto di proprietà  per la quota di 1/ 2 in 

regime di separazione dei beni 
Contro: XXXXXX XX nata il XXXXXX  a Bari  
- (Non oggetto di pignoramento) Relativamente all’unità negoziale 1: Per il diritto di 

proprietà  per la quota di 1/ 1 in regime di separazione dei beni 
- Relativamente all’unità negoziale n.2:  Per il diritto di proprietà  per la quota di 1/ 2 in 

regime di separazione dei beni 
  
Riguardo il diritto di proprietà di XXXXXXXX per 1/2 sul bene immobile sito nel Comune di 
Altamura in via Brindisi n. 46 Piano S1 (…) in catasto fabbricati del comune di Altamura 
Foglio 165 Ptc 1835 Sub 9 Cat C/6 Cl. 3 Consistenza 177 mq superficie catastale 192 mq 
rendita € 502,77,  
2) NOTA DI TRASCRIZIONE del 22/06/2004 Reg. Gen. 31677 Reg. Part. 21417 
Atto di compravendita  - Notaio:  Di Giesi Domenico - Sede: Gravina in Puglia 
Unità negoziali: 2; Soggetti a favore: 1; Soggetti contro 1; 
Atto compravendita per notaio Di Giesi Domenico del 15/6/2004 
Unità negoziali 2 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1 
Unità negoziale 1 - Immobile n.1 

- (Non oggetto di pignoramento) Comune: Altamura; Catasto Fabbricati Foglio 165 
Particella 1835 Sub 18 Natura: A/2 Abitazione di tipo civile; Consistenza 4,5 vani 
Indirizzo: Via Brindisi n. 48 Piano 3 

Unità negoziale 2 - Immobile 1 

- Comune: Altamura; Catasto Fabbricati Foglio 165 Particella 1835 Sub 9 Natura C6 Stalle 
scuderie rimesse autorimesse Consistenza 177 mq Indirizzo via Brindisi n. 46 Piano: S1 

A Favore: 
Soggetto 1: XXXXXXXXX nata XXXXXXXXXXXXXXXX 
- (Non oggetto di pignoramento) Relativamente all’unità negoziale 1: Per il diritto di 

proprietà  per la quota di 1/ 1 in regime di separazione dei beni 
- Relativamente all’unità negoziale n.2:  Per il diritto di proprietà  per la quota di 1/ 2 in 

regime di separazione dei beni 
Contro: XXXXXX XX nata il XXXXXX  a Bari  
- (Non oggetto di pignoramento) Relativamente all’unità negoziale 1: Per il diritto di 

proprietà  per la quota di 1/ 1 in regime di separazione dei beni 
- Relativamente all’unità negoziale n.2:  Per il diritto di proprietà  per la quota di 1/ 2 in 

regime di separazione dei beni 
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Riguardo il diritto di proprietà per 1/1 sul bene immobile sito nel Comune di Altamura in via 
Brindisi n. 46 Piano S1 (…) in catasto fabbricati del comune di Altamura Foglio 165 Ptc 1835 
Sub 9 Cat C/6 Cl. 3 Consistenza 177 mq superficie catastale 192 mq rendita € 502,77,  
3) TRASCRIZIONE del 14/01/2021 - Registro Particolare 1176 Registro Generale 1527 
Pubblico Ufficiale UNEP CORTE D’APPELLO DI BARI Repertorio 7345/2020 ATTO 
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 
 
Riguardo le formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o 
comunque risulteranno non opponibili all’acquirente, non sono stati rilevati oneri 
condominiali derivanti da quote insolute. 

Tutti gli ulteriori suddetti vincoli ed oneri giuridici saranno cancellati o regolarizzati al 
momento della vendita a cura e spese della procedura.  
 
QUESITO N. 9  
“a verificare se l’immobile pignorato sia gravato da censo, livello o uso civico e se vi sia 

stata affrancazione da tali pesi ovvero se il diritto sull’immobile pignorato sia di proprietà 
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;” 

 
RISPOSTA QUESITO N. 9  
A riguardo, si rappresenta che, dalla documentazione acquisita, l’immobile pignorato non 
risulta gravato da censo, livello o uso civico.  

Inoltre il signor  nel corso del sopralluogo ha dichiarato che l’immobile oggetto di 
perizia è nel pieno possesso suo e di sua XXXXX XXXXXX ciascuno per la quota di 
proprietà di 1/2 in regime di separazione dei beni ed è attualmente utilizzato da loro per 
deposito di materiali vari. 
  
QUESITO N. 10  
“a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art. 569 c.p.c. nella 
determinazione del valore di mercato l’esperto procede al calcolo della superficie 

dell’immobile, specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore 
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi 

compresa la riduzione del valore di mercato praticata per l’assenza della garanzia per vizi 
del bene venduto nella misura forfettaria del 15%, e precisando tali adeguamenti in maniera 

distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica e catastale, lo stato d’uso e di 
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del 

procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute; qualora 

l’immobile sia abusivo e l’abuso non sia sanabile, stabilisca quale prezzo base il suo valore 
d’uso ovvero utilizzando motivatamente un altro criterio che tenga conto che trattasi di 

immobile abusivo suscettibile di abbattimento (v. artt. 30, 31, 33, 34, 35 e 37 dpr n. 
 
RISPOSTA QUESITO N. 10  

LOTTO 2 
Diritto di proprietà per 1/1 sul bene immobile sito nel Comune di Altamura (BA), in Catasto 
Fabbricati Foglio 165 Particella 1835 Sub 9 Categoria C/6 (Magazzini e locali di Deposito) 
Classe 3 Consistenza 177 mq Superficie catastale totale 192 mq Rendita Euro 502,77 
Indirizzo Via Brindisi n. 46 piano S1 
Utilità comuni: Foglio 165 Particella 1835 Sub 2. 

TITOLARITÀ: L’immobile oggetto dell’esecuzione appartiene ai seguenti esecutati: 
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XXXXXX XXXXXX XXXXXXX XXXXXXXX XXXXXX XXXX Proprietà per 1/2 in 
regime di separazione dei beni 
XXXXXX XXXXXX nato a Bari il XXXXXX  C.F. XXXXXX XXXXX  Proprietà per 1/1 
in regime di separazione dei beni 
L’immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti: Proprietà 1/1 

Premessa 
Per stimare il valore commerciale dell’immobile in esame, ovvero il più probabile valore di 
mercato, si deve determinare quel valore che avrebbe la maggior probabilità, tra quelli 
possibili, di fissare il punto d'incontro tra domanda ed offerta, in una libera contrattazione tra 
una pluralità di operatori economici di un dato mercato. 

In merito la Banca d'Italia, nelle proprie Norme di Vigilanza sulle banche ha dato la seguente 
definizione sul valore di mercato: "Il valore di mercato è l’importo stimato al quale 
l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione svolta tra un 
venditore e un acquirente consenzienti, alle normali condizioni di mercato, dopo un’adeguata 
promozione commerciale, nell’ambito della quale le parti hanno agito con cognizione di 
causa, con prudenza e senza alcuna costrizione (Banca d’Italia, circ. 263/2006, sez. IV p. 1). 

La dottrina estimale indica due principali procedimenti per determinazione del valore di 
mercato: il primo è il metodo diretto o sintetico, il secondo è il metodo indiretto o analitico, di 
seguito descritti. 

Metodo diretto o sintetico 
Il metodo diretto o sintetico si basa sulla comparazione e perciò richiede l'acquisizione di una 
scala di valori per beni analoghi a quello da stimare entro cui poi collocare il bene oggetto 
della stima. 

I prezzi di riferimento devono essere in congruo numero, devono riferirsi a beni per quanto 
possibile similari a quello oggetto della valutazione, ed infine devono essere prelevati e 
verificati in tempi prossimi alla data di riferimento della stima. 

In ogni caso è indispensabile la precisa conoscenza delle caratteristiche individuali dei beni 
presi a confronto, e questo richiede un'accurata scelta degli elementi di riferimento. 

Un valido ed attendibile riferimento iniziale è dato dalle quotazioni dei valori immobiliari 
(solitamente riportati €/mq) forniti dalle istituzioni pubbliche deputate al controllo fisico ed 
economico del territorio, ed in particolare L'Agenzia del Territorio che fornisce le quotazioni 
OMI, che costituiscono un punto di riferimento importante in quanto rientrante nelle la sue 
funzioni istituzionali, fra le quali appunto di determinare il valore degli immobili su cui 
imporre tassazioni e tributi vari, specialmente determinante nei contenziosi, pertanto 
costituisce fonte a cui fare riferimento perché istituzionale, ma con i dovuti accorgimenti 
correttivi, dipendenti dall’andamento dell’effettivo mercato immobiliare. 
Pertanto, poiché le quotazioni OMI si riferiscono a macro scale, si rende necessario adeguarle 
alle caratteristiche dell'immobile oggetto della stima, e questo si risolve comparando tali 
valori con le quotazioni fornite dalle agenzie immobiliari radicate nel territorio in cui 
l'immobile in esame ricade, che dispongono di dati sull'andamento di mercato di immobili 
simili posti in vendita o la cui contrattazione è stata già conclusa. 

Alla conclusione di questa fase di comparazione delle quotazioni immobiliari, si procede ad 
aggiustare il valore al mq di quotazione individuato nei confronti dei fattori specifici che 
influenzano direttamente il valore dell'immobile in esame: fattori intrinseci ed estrinseci e di 
natura tecnico-giuridica. 
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La misurabilità delle caratteristiche possedute dall'immobile viene attuata mediante 
l'applicazione di "coefficienti correttivi", il cui valore è contenuto all'interno del range dei 
valori compresi tra c < 1   c = 1   c > 1. 

Il valore da attribuire ai coefficienti correttivi vengono individuati sulla base dell'esperienza e 
dalle principali consuetudini applicate al mercato immobiliare, pertanto sono soggetti a 
modifiche per adattarli alle singole realtà immobiliari in esame, in relazione alle specifiche 
caratteristiche possedute. 
 
Metodo indiretto o analitico 
Il metodo indiretto o analitico consiste in pratica nella previsione dei redditi ordinari medi 
futuri (solitamente provenienti dalle locazioni), che si potrebbero ottenere dall'immobile in 
esame, da scontare all'attualità attraverso un opportuno saggio di fruttuosità, nella ipotesi di 
equivalenza tra accumulazione iniziale dei redditi futuri ed il valore di mercato del bene da 
stimare. 

Dalla letteratura estimativa è noto che il procedimento analitico sia applicabile esclusivamente 
per i beni i cui redditi siano soggetti alla libera contrattazione di mercato, e in questo regime 
la determinazione dei due elementi fondamentali di stima (il reddito ed il saggio di fruttuosità) 
non dovrebbe presentare particolari difficoltà, in quanto il mercato stesso fornisce ogni 
necessario ed obiettivo riferimento. 

In realtà il mercato indica redditi lordi presenti, e non quelli futuri, mentre il procedimento 
analitico, sulla base delle indicazioni della redditività lorda presente, individua la misura della 
redditività lorda futura nell'ambito del principio della permanenza nel tempo delle condizioni 
di calcolo. 

Ed in effetti non è sempre ipotizzabile che il permanere di una certa redditività, comunque 
collegata al rapporto tra domanda ed offerta dello specifico mercato, possa teoricamente 
ritenersi confermabile per un tempo indefinito. 

Considerazioni metodologiche conclusive 
Per la stima del valore di mercato dell'immobile in esame si ritiene che il primo metodo, cioè 
quello diretto o sintetico, sia il più adeguato ai fini del presente procedimento di esecuzione 
immobiliare,  perché, anche se la parola "sintetico" può trarre in inganno, in realtà tale metodo 
risulta più attendibile ed adeguato alla stima dell'immobile in esame, in quanto analizza 
preliminarmente le quotazioni del mercato corrente per immobili simili per compararle 
successivamente a quelle dell'immobile in esame, comparandoli poi alle specifiche 
caratteristiche dell'immobile attraverso idonei coefficienti di adeguamento, pertanto basandosi 
su dati reali di mercato attualizzati, mentre il metodo analitico utilizza parametri di calcolo 
proiettati nel tempo, che rischiano di far allontanare il valore dell'immobile da stimare dalla 
realtà di mercato all'attualità. 
 
STIMA 

La stima del valore di mercato dell’immobile in esame è stata condotta mediante il metodo 
diretto o sintetico, detto anche più esattamente comparativo, in quanto richiede l'acquisizione 
di una scala di prezzi di riferimento di immobili posti in vendita con caratteristiche tecnico-
economiche simili a quello da stimare, entro cui poi collocare il prezzo di vendita del bene 
oggetto della stima, ottenendo quello che si definisce “prezzo ideale”, ovvero il valore medio 
che l’immobile avrebbe se avesse tutte le caratteristiche ottimali, da correggere poi con i 
coefficienti correttivi relativi alle caratteristiche peculiari dell’immobile, per ottenere infine il 
più probabile valore di compravendita da attribuire all’immobile oggetto della stima. 
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A tal fine preliminarmente sono state acquisite le quotazioni immobiliari OMI fornite 
dall’Agenzia Entrate – Osservatorio del Mercato Immobiliare, per immobili ricadenti nella 
medesima zona dell’immobile oggetto della stima e con caratteristiche simili. 

Sulla base di quanto sopra, mediante lo strumento GEOPOI fornito dall’Agenzia del 
Territorio, è stata individuata la zona OMI in cui l’immobile in oggetto ricade, pertanto 
inserendo nella ricerca per toponimo l’indirizzo “Altamura (BA) Via Brindisi 46”, si ottiene 
la seguente planimetria delle fasce OMI:  

 

 

 

Sulla planimetria così individuata, appaiono l’asterisco rosso posizionato sulla zona cercata e 
il menù a tendina che riporta: Zona OMI C1 semestre 2022/1 Comune di ALTAMURA (BA)  
con le tipologie di immobili da selezionare: Residenziale - Commerciale - Produttiva - 
Terziaria. 

Tenendo presente che l’immobile catastalmente è individuato con la Categoria Catastale C/6 
(Magazzini e locali di Deposito), selezionando la tipologia Commerciale, si ottenengono i 
seguenti valori OMI: 

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato  
Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 1  
Provincia: BARI - Comune: ALTAMURA 
Fascia/zona Semicentrale/ZONA COMPRESA TRA VIA M. MEGALITICHE, VIA 
CARPENTINO,VIA TREVISO, VIA SELVA,VIA BRESSO, VIA TIVOLI, VIA MINNITI 
E VIA DELLA CROCE 
Codice zona: C1 Microzona: 2 Tipologia prevalente: Abitazioni civili 
Destinazione: Residenziale 
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Tipologia 
Stato 

conservativo 

Valore 

Mercato 

(€/mq) 
Superficie 

(L/N) 

Valori 

Locazione 

(€/mq x mese) 
Superficie 

(L/N) 

Magazzini  Normale 
Min Ma x Min Max  

530 800 L 2,5 3,4 L 

Negozi  Normale 740 1450 L 4,2 8 L 

 

Pertanto, tenendo presente le caratteristiche del locale in esame, e tenendo in considerazione 
la categoria catastale Categoria C/6 (Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse) si applica la voce: 

Tipologia: Magazzini - Stato conservativo: Normale 

valore di mercato min € 530 e max € 800, da cui si ottiene il valore medio: € 540 + € 820 = € 
1.330/2 = € 665 valore medio OMI al mq dell’appartamento da applicare nel calcolo della 
stima. 

Successivamente è stato determinato valore medio dei prezzi di vendita di locali, con 
caratteristiche similari all’immobile esame e ricadenti nella stessa zona, posti in vendita con 
annunci on line dalle agenzie immobiliari operanti nel territorio, riportati in allegato, 
ottenendo così il valore medio € 1.029,18 fra gli annunci selezionati più attinenti.  
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Sommando il valore medio OMI € 665,00 e il valore medio degli annunci immobiliari € 
1.029,18 si è ottenuto il valore medio ideale al mq € 665,00 + € 1.029,18 = € 1.694,18: 2 =    
€ 847,09 valore ideale al mq. 

Il valore “ideale” al mq così ottenuto, cioè il valore che l’immobile avrebbe se possedesse tutte le 
caratteristiche ottimali, è stato poi "caratterizzato" per renderlo il più corrispondente al caso in 
esame, moltiplicando il valore ideale ottenuto (al quale assegnare il valore parametrico pari a 
1,00), con il coefficiente correttivo K superiore o inferiore a 1, ottenuto dalla somma dei 
coefficienti correttivi K = K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 che tengono conto dei seguenti elementi 
di valutazione: 
K1 - caratteristiche della zona in cui è ubicato il fabbricato di cui l’immobile fa parte, quali 
zona centrale o semiperiferica ecc, tipologie edilizie prevalenti dell'agglomerato circostante,  
disponibilità di servizi e mezzi pubblici di trasporto); 
K2 - caratteristiche estrinseche del fabbricato di cui l’immobile fa parte, accessibilità stradale 
al fabbricato e al suo interno (scale, ascensore, rampe carrabili ecc), spazi comuni e verde 
condominiale, parcheggi interno e/box ecc.;  
K4 - caratteristiche intrinseche dell’immobile, quali piano, luminosità, vista, composizione 
degli ambienti, presenza di balconi terrazzi giardino pertinenziale ecc,  
K3 - Dotazioni tecnologiche quali impianto di riscaldamento autonomo o centralizzato, 
impianto elettrico, impianto idrico-fognario, gas ecc., loro funzionalità e adeguamento alle 
norme; 
K5 Tipologia e qualità delle rifiniture interne ed esterne e stato di conservazione; 
K6 – Stato di manutenzione complessivo. 

 

CALCOLO COEFFICIENTE K 

K1 
Caratteristiche 

della zona 

K2 
Caratteristiche 

estrinseche 
fabbricato 

K3 
Caratteristiche 

intrinseche 
dell’immobile 

K4 
Dotazioni 

K5 
Rifiniture 

K6 
Stato di 

manutenzione 
complessivo. 

1,05 1,05 1,02 0,95 1,0 1,0 

Coefficiente K = 1,05 x 1,05 x 1,02 x 0,95 x 1,0 x 1,0 = 1,0683225 

 

K1: è stato assunto il valore 1,05, in quanto il fabbricato si trova in zona semicentrale, ben 
servita dai mezzi di trasporto pubblici, servizi pubblici e commerciali di ogni tipo, abbastanza 
favorevole dal punto di vista delle quotazioni immobiliari;  
K2: è stato assunto il valore 1,05 in quanto il fabbricato si presenta ben realizzato, di linee 
contemporanee ed eleganti, fornito di rampa carrabile, presenta buona possibilità di 
parcheggio nelle strade adiacenti al fabbricato; 
K3: è stato assunto il valore 1,02, in quanto l’immobile è un ampio ambiente di forma 
regolare, si presenta ben illuminato e areato, dal disimpegno protetto si accede all’ascensore 
che collega direttamente ai piani, il cancello d’accesso è molto ampio e permette l’accesso 
anche a mezzi di grandi dimensioni; 
K4: è stato assunto il valore 0,95 in quanto il locale dispone di impianto elettrico di tipo 
esterno con molti corpi illuminanti a soffitto, è presente impianto idrico con riserva d’acqua e 
un lavello ma non è presente un bagno, il cancello d’accesso è ad apertura manuale; 
K5: è stato assunto il valore 1,00 in quanto le rifiniture sono di livello medio; 
K6: è stato assunto il valore 1,00 in quanto lo stato di manutenzione complessivo è buono. 
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Sulla base dei valori Kn attribuiti si ottiene il valore K: 

1,05 x 1,05 x 1,02 x 0,95 x 1,0 x 1,0 = 1,0683225 Coefficiente K 

Ottenuto il valore K si moltiplica per il valore ideale dell’immobile prima calcolato: 
€ 847,09 valore ideale x 1,0683225 Coefficiente K = € 904,96 valore di mercato 

dell’immobile al mq. 

Il valore di mercato al €/mq così ottenuto deve essere moltiplicato per la superficie catastale 
totale riportata nella visura catastale, che equivale alla superficie commerciale dell’immobile, 
così come specificato nel  D.P.R. del 23/03/1998, n. 138 e in particolare “Allegato C - Norme 
tecniche per la determinazione della superficie catastale delle unità immobiliari a destinazione 
ordinaria (GRUPPI R, P, T). 

Pertanto si ottiene: € 904,96 valore di mercato dell’immobile al mq x mq 192 superficie 
catastale totale = € 173.752,32 valore di mercato dell’immobile. 

Al valore di mercato deve essere applicata la riduzione del 15% per cui si ottiene:  
€ 173.752,32 - 15% = € 173.752,32 - € 26.062,84= € 147.689,47  
Non essendoci costi di regolarizzazione e oneri condominiale pertanto l’importo 
dell’immobile in esame da porre a base d’asta è: 

€ 147.689,47 importo dell’immobile in esame da porre a base d’asta 

L’immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti: Proprietà 1/1 

Riguardo gli oneri condominiali, si rammenta che il potenziale aggiudicatario, dovrà 
comunque, verificare l'eventuale sussistenza e consistenza di quote non corrisposte, compreso 
anche nei confronti di enti gestori o comunque verso terzi. 

QUESITO N. 11  

“a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per 
ciascuna unità, il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo 

frazionamento catastale;”  
 
RISPOSTA QUESITO N. 11  

A riguardo, si rappresenta che il sottoscritto, esaminata la situazione locale, ritiene che 
l’ipotesi di frazionare l’immobile oggetto di perizia, non è conveniente ai fini della procedura 
in oggetto. Quindi l’intero immobile coincide con l’unico lotto oggetto di stima per la vendita. 
 
QUESITO N. 12  
“ad accertare lo stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo in 
base al quale il compendio è occupato, con particolare riferimento all’esistenza di contratti 
registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in base 

ad un contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e comunque verifichi sempre la 

data di registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per l’eventuale disdetta, 
l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il 
rilascio, la rispondenza del canone al valore di mercato al momento della conclusione del 

contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore, nonché dell’esistenza di 
formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a 

carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine 
edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in 

particolare se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata 

affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di 
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proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli. Specifichi l’importo annuo delle 
spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese 

straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali 

spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul 

corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;”  
 
RISPOSTA QUESITO N. 12  
A riguardo, si rappresenta che il XXXXXX XXXXXX in sede di sopralluogo ha dichiarato 
che l’immobile oggetto di perizia è in pieno possesso suo  e della moglie XXXXXX 
XXXXXX per la quota di proprietà di 1/2 ciascuno. 

Con riferimento alle formalità condominiali, dalle ricerche condotte non sono risultati 
insoluti. 
 
QUESITO N. 13  
“ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica 
utilità;”  
 
RISPOSTA QUESITO N. 13  
A riguardo, si rappresenta che, dalla documentazione acquisita dal sottoscritto, l’immobile al 
momento non risulta oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilità. 
 
QUESITO N. 14  
“ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che 
idoneamente li raffiguri;”  
 
RISPOSTA QUESITO N. 14  
A riguardo, si rappresenta che il sottoscritto ha prodotto planimetria catastale la quale riporta 
lo stato di fatto come in effetti verificato nel corso del sopralluogo, e rilievo fotografico. 
 
QUESITO N. 15  
“a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con 

indicazione dello stato di occupazione da parte dell’esecutato di terzi, con il prezzo di stima 
loro attribuito, nella quale sarà indicata tra l’altro anche il contesto in cui gli stessi sono 
ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare.” 
 
RISPOSTA QUESITO N. 15  
A riguardo, si rappresenta che è stata prodotta e allegata una separata e succinta relazione 
secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare. 
 
QUESITO N. 16  
“ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformità alla direttiva del 
Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia 

una copia dell’elaborato senza l’indicazione delle generalità del debitore e di ogni altro dato 

personale idoneo a rivelare l’identità di quest’ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali i 
proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato ovvero i 
comproprietari) non previsto dalla legge e comunque eccedente e non pertinente rispetto alla 

procedura di vendita.”  
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RISPOSTA QUESITO N. 16  
A riguardo, si rappresenta che è stata prodotta e allegata una versione della perizia di stima 

redatta in conformità alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali, ossia 

senza l’indicazione delle generalità del debitore. 
 
QUESITO N. 17 

“ad allegare altresì la check list (il cui modulo è reperibile sul sito del Tribunale) dei 
principali controlli effettuati sulla documentazione di cui all’articolo 567 II co. c.p.c. in 

modalità telematica PCT e un foglio riassuntivo di tutti gli identificativi catastali dei beni 

periziati, in formato .rtf o word.zip.” 

 
RISPOSTA QUESITO N. 17 
In allegato è rimessa la check list) dei principali controlli effettuati sulla documentazione di 
cui all’articolo 567 II co. c.p.c. condivisa dal sottoscritto C.T.U. con il  Custode Giudiziario 
avv. Enrico Curci. 
 

CONCLUSIONI 

Il sottoscritto C.T.U., tutto ciò premesso, ha accertato che l’immobile oggetto della perizia, di 
proprietà dei signori XXXXXX XXXXXX XXXXXX XXXXXX per la quota di 1/2 ciascuno 
in regime di separazione dei beni, è costituito da un locale sito nel Comune di Altamura (BA), 
in Via Brindisi n. 46 in Catasto Fabbricati al  foglio 165 particella 1835 Sub 9 Cat C/6  Cl/3 
Consistenza 177 mq  della superficie catastale di 192 mq rendita 502,77. 

Il sottoscritto C.T.U. ha stimato e stabilito il più probabile valore di mercato per l’immobile 
oggetto di perizia pari a € 173.752,32,  al valore di mercato è stata applicata la riduzione del 
15% da cui: € 173.752,32 - 15% = € 173.752,32 - € 26.062,84 = € 147.689,47. 
Non essendoci costi di regolarizzazione e oneri condominiale pertanto l’importo 
dell’immobile in esame da porre a base d’asta è di € 147.689,47. 

Il sottoscritto C.T.U. ritiene di aver assolto l'incarico ricevuto e rimane a disposizione del 
Giudice per qualsiasi chiarimento ed inoltre dichiara di aver adempiuto bene e fedelmente alle 
funzioni affidategli e di aver agito con il solo scopo di far conoscere al Giudice la verità dei 
fatti e di aver mantenuto il segreto sulle operazioni eseguite. 
Ciò è giusto in espletamento a quanto richiestomi. 
Bari, lì 16/01/2023 
                                                              Arch. Nicola Bagnato 
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1. VERBALE DI SOPRALLUOGO 
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2. CONCESSIONE EDILIZIA N. 84 DEL 1994 
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3. CONCESSIONE EDILIZIA N. 26/BIS DEL 1996 
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4. PERMESSO DI ABITABILITÀ/AGIBILITÀ  N. 21/97 DEL 18/2/1997 
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5. PERMESSO DI ABITABILITÀ/AGIBILITÀ  N. 171/98 DEL 11/12/1998 
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6. 1 PROGETTO APPROVATO: TUTTI I PIANI 
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6.2 PROGETTO APPROVATO: SEZIONE 
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7. ISPEZIONE IPOTECARIA 
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8. RIEPILOGO BANDO D’ASTA 

LOTTO 2 

Diritto di proprietà per 1/1 sul bene immobile sito nel Comune di Altamura (BA), in Catasto 
Fabbricati Foglio 165 Particella 1835 Sub 9 Categoria C/6 (Magazzini e locali di Deposito) 
Classe 3 Consistenza 177 mq Superficie catastale totale 192 mq Rendita Euro 502,77 
Indirizzo Via Brindisi n. 46 piano S1 
Utilità comuni: Foglio 165 Particella 1835 Sub 2. 

TITOLARITÀ: L’immobile oggetto dell’esecuzione appartiene ai seguenti esecutati: 
XXXXXX XXXXXX XXXXXXX XXXXXXXX XXXXXX XXXX Proprietà per 1/2 in 
regime di separazione dei beni 
XXXXXX XXXXXX nato a Bari il XXXXXX  C.F. XXXXXX XXXXX  Proprietà per 1/1 
in regime di separazione dei beni 
L’immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti: Proprietà 1/1 

Il fabbricato di cui il locale fa parte, è costituito da una palazzina edificata nel 1996, formato 
da 3 piani,  un piano terra e un piano interrato, al fabbricato si accede da un ampio androne 
aperto sul fronte strada, da cui da un cancelletto e portoncino si accede al vano scala della 
palazzina, mentre da un ampio cancello basso si accede a rampa carrabile e ai locali al piano 
interrato. La struttura portante è in telaio in c.a. e  solai in latero-cemento, i prospetti sono 
caratterizzati da ampi balconi  con andamento ondulare. 
L’immobile posto in vendita è costituito da un locale di classe catastale C/6 (Stalle, scuderie, 
rimesse, autorimesse), ubicato al piano interrato della palazzina. Si accede dal cancello 
carrabile al n. 46 di Via Brindisi, che immette a una rampa carrabile che conduce al piano 
interrato, da cui un doppio cancello scorrevole in metallo ad apertura manuale, immette 
all’interno del locale in esame mediante un’altra breve rampa carrabile interna. L’ampio 
cancello scorrevole permette l’accesso anche a mezzi di notevoli dimensioni, non eccedenti 
l’altezza del locale. 
Al locale si può anche accedere pedonalmente dall’interno del fabbricato, mediante ascensore 
proveniente da piani superiori del fabbricato, diviso dal locale da un disimpegno filtro dotato 
di porte antincendio.  

Il locale in pianta è di forma trapezoidale, l’illuminazione e l’areazione naturali sono 
assicurate dall’ampio cancello scorrevole e da finestrelle poste in alto sulle pareti perimetrali 
prospiciente le vie Brindisi e Cassano. 

Le pareti e il soffitto sono rivestite da intonaco civile e tinteggiate di bianco, la 
pavimentazione è in battuto di cemento, tranne la pavimentazione della parte retrostante 
realizzata con piastrelle in clinker. 

Riguardo gli impianti, è presente impianto elettrico del tipo esterno, che alimenta lampade al 
neon poste sul soffitto, in grado di fornire una illuminazione artificiale buona e completa del 
locale, è presente impianto idrico che fornisce l’alimentazione ad un lavello ed a una cisterna 
in metallo per riserva idrica, non sono presenti servizi igienici, non è presente nessun altro 
tipo d’impianto. 
La superficie catastale del locale è di mq 192, l’altezza è di mt 2,90. 
Riguardo le condizioni di manutenzione del locale, l’impianto elettrico visivamente non  
norma con le norme  vigenti in materia e pertanto da adeguare, nulla si può dire visivamente 
riguardo l’impianto idrico risultato comunque funzionante, la situazione manutentiva del 
locale in generale è buona,  
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Il locale risulta occupato ad uso dello stesso proprietario ed utilizzato per il deposito di vari 
materiali. 

Riguardo la legittimità edilizia ed urbanistica del locale in esame, sulla base della 
documentazione reperita presso il comune di Altamura, si evince che il fabbricato di cui il 
locale fa parte è stato edificato mediante il rilascio di regolare Licenza Edilizia, che a seguito 
dell’edificazione del fabbricato sono stati rilasciati 2 Permessi di Abitabilità/Agibilità per 
l’intero fabbricato compreso il locale in esame, pertanto si ritiene che sia interamente 
legittimo. 

Per quanto riguarda la legittimità edilizia ed urbanistica del locale in oggetto, dal confronto 
delle tavole del progetto approvato, con la situazione di fatto degli spazi interni del locale in 
esame, il CTU non ha rilevato difformità sostanziali. 

Non è stata reperita l’attestazione energetica APE è verrà eseguita a spese della procedura. 
Non sono state reperite attestazioni di conformità degli impianti. 

Importo dell’immobile in esame da porre a base d’asta: € 147.689,47 

L’immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti: Proprietà 1/1 

Riguardo gli oneri condominiali, si rammenta che il potenziale aggiudicatario, dovrà 
comunque, verificare l'eventuale sussistenza e consistenza di quote non corrisposte, compreso 
anche nei confronti di enti gestori o comunque verso terzi. 
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9. SCHEMA RIASSUNTIVO PER LA PUBBLICITÀ 

ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. 78/2021 Giudice dr.ssa Chiara CUTOLO 

 

LOTTO 1 

Ubicazione Altamura (BA) - Via Brindisi n. 46 

Diritto reale Proprietà Quota 1/1 

Tipologia immobile 
Categoria C/6 (Magazzini e locali 
di Deposito)  
 
 

Superficie Superficie catastale totale 

192 mq 

Pertinenze  Superficie  

Stato conservativo Buono 

Descrizione 
LOTTO 2  
Il fabbricato di cui il locale fa parte, è costituito da una palazzina edificata nel 
1996, formato da 3 piani,  un piano terra e un piano interrato, al fabbricato si 
accede da un ampio androne aperto sul fronte strada, da cui da un cancelletto e 
portoncino si accede al vano scala della palazzina, mentre da un ampio cancello 
basso si accede a rampa carrabile e ai locali al piano interrato. La struttura 
portante è in telaio in c.a. e  solai in latero-cemento, i prospetti sono 
caratterizzati da ampi balconi  con andamento ondulare. 

L’immobile posto in vendita è costituito da un locale di classe catastale C/6 
(Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse), ubicato al piano interrato della 
palazzina. Si accede dal cancello carrabile al n. 46 di Via Brindisi, che immette 
a una rampa carrabile che conduce al piano interrato, da cui un doppio cancello 
scorrevole in metallo ad apertura manuale, immette all’interno del locale in 
esame mediante un’altra breve rampa carrabile interna. L’ampio cancello 
scorrevole permette l’accesso anche a mezzi di notevoli dimensioni, non 
eccedenti l’altezza del locale. 

Al locale si può anche accedere pedonalmente dall’interno del fabbricato, 
mediante ascensore proveniente da piani superiori del fabbricato, diviso dal 
locale da un disimpegno filtro dotato di porte antincendio.  
Il locale in pianta è di forma trapezoidale, l’illuminazione e l’areazione naturali 
sono assicurate dall’ampio cancello scorrevole e da finestrelle poste in alto sulle 
pareti perimetrali prospiciente le vie Brindisi e Cassano. 

Le pareti e il soffitto sono rivestite da intonaco civile e tinteggiate di bianco, la 
pavimentazione è in battuto di cemento, tranne la pavimentazione della parte 
retrostante realizzata con piastrelle in clinker. 
Riguardo gli impianti, è presente impianto elettrico del tipo esterno, che 
alimenta lampade al neon poste sul soffitto, in grado di fornire una 
illuminazione artificiale buona e completa del locale, è presente impianto idrico 
che fornisce l’alimentazione ad un lavello ed a una cisterna in metallo per 
riserva idrica, non sono presenti servizi igienici, non è presente nessun altro tipo 
d’impianto. 
La superficie catastale del locale è di mq 192, l’altezza è di mt 2,90. 
Riguardo le condizioni di manutenzione del locale, l’impianto elettrico 
visivamente non  norma con le norme  vigenti in materia e pertanto da adeguare, 
nulla si può dire visivamente riguardo l’impianto idrico risultato comunque 
funzionante, la situazione manutentiva del locale in generale è buona,  
Il locale risulta occupato ad uso dello stesso proprietario ed utilizzato per il 
deposito di vari materiali. 

Riguardo la legittimità edilizia ed urbanistica del locale in esame, sulla base 
della documentazione reperita presso il comune di Altamura, si evince che il 
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fabbricato di cui il locale fa parte è stato edificato mediante il rilascio di regolare 
Licenza Edilizia, che a seguito dell’edificazione del fabbricato sono stati 
rilasciati 2 Permessi di Abitabilità/Agibilità per l’intero fabbricato compreso il 
locale in esame, pertanto si ritiene che sia interamente legittimo. 

Per quanto riguarda la legittimità edilizia ed urbanistica del locale in oggetto, dal 
confronto delle tavole del progetto approvato, con la situazione di fatto degli 
spazi interni del locale in esame, il CTU non ha rilevato difformità sostanziali. 

Non è stata reperita l’attestazione energetica APE è verrà eseguita a spese della 
procedura. 

Non sono state reperite attestazioni di conformità degli impianti. 
. 
 

Importo dell’immobile in esame da porre a base d’asta: € 147.689,47 

L’immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti: Proprietà 1/1 

Riguardo gli oneri condominiali, si rammenta che il potenziale aggiudicatario, dovrà comunque, verificare 
l'eventuale sussistenza e consistenza di quote non corrisposte, compreso anche nei confronti di enti gestori o 
comunque verso terzi 
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10. FOGLIO RIASSUNTIVO DEGLI IDENTIFICATIVI CATASTALI DEL BENE 
PERIZIATO 

Procedimento di Esecuzione Immobiliare promosso il Tribunale di Bari da: 

CURATELA NUOVE TECNICHE SANITARIE contro XXXXXX XXXXXX + 1 R.G.E. 
467-2020 Giudice Dr,ssa Marina CAVALLO 
L’immobile oggetto della procedura esecutiva è il seguente: 

LOTTO 2 

Diritto di proprietà per 1/1 sul bene immobile sito nel Comune di Altamura (BA), in Catasto 
Fabbricati Foglio 165 Particella 1835 Sub 9 Categoria C/6 (Magazzini e locali di Deposito) 
Classe 3 Consistenza 177 mq Superficie catastale totale 192 mq Rendita Euro 502,77 
Indirizzo Via Brindisi n. 46 piano S1 
Utilità comuni: Foglio 165 Particella 1835 Sub 2. 

TITOLARITÀ: L’immobile oggetto dell’esecuzione appartiene ai seguenti esecutati: 
XXXXXX XXXXXX XXXXXXX XXXXXXXX XXXXXX XXXX Proprietà per 1/2 in 
regime di separazione dei beni 
XXXXXX XXXXXX nato a Bari il XXXXXX  C.F. XXXXXX XXXXX  Proprietà per 1/1 
in regime di separazione dei beni 
L’immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti: Proprietà 1/1 
 

Importo dell’immobile in esame da porre a base d’asta: € 147.689,47 

L’immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti: Proprietà 1/1 
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11. ANNUNCI ON-LINE DI IMMOBILI SIMILARI  
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