Ill. 8ig. G.Es.

Dott. Gaetano LABIANCA

TRIBUNALE DI TRANT

SEZ. DISTACCATA DI ANDRIA

OGGETTO: CAUSA CIVILE NUMERO R.G. 10107/2004 mu:-

* ok kK kK

Con ordinanza del 12/05/2006 V.S, Ill.ma, nominava per la cau-—

sa in ocggetto, il sottoscritto ing. Giuseppe EZENOBJ e fissava

per la comparizione, l'accettazione dell’incarico, il giura-

mento e la formulazione dei quesiti lfudienza del 13/02/2007.

Nel corso di tale udienza, dope aver accettate lf/incarico e

prestato il giuramento di rito, mi wveniva affidato lfincarico

di procedere alle coperazioni peritali dei beni oggetto di. cau-

Isa, formulando per ciascuno di essi i seguenti cuesiti:

1) verificare la correttezza dei dati catastali con i quali &

stato identificato 1'immobile compreso nella divisione;

2) descrivere 1l'immobile individuare l'ubicazione, la superfi-

cie e le caratteristiche principali;

3) corredare tale descrizione con rappresentazioni fotografiche

e se nel caso planimetrie dell’immobile di cul si tratta;

4

—

stimare 11 pil probakile valore di mercato alla data odier-

na;

5) predisporre un progetto di divisione, formando le rispettive

quote e determinando gli eventuali conguagli in denaro tenu-—
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to conto che cve 1’immobile non sia comodamente divisibile

deve applicarsi il criterio di cui all’art. 720 C.C.:;

6) accerti altresi il wvalore locative dell’immobile secondo

cguello che rappresenta, sulla base delle' caratteristiche,

delle dimensioni, della vetustada ed alla zona in cui & sito

_rfimmobile il reddito da locazione dello stesso a fa::___q_éta

dal 1%85 sino alla data odierna;

Con mie racc. A.R. alle parti del 20/04/2007 (vedi all,

‘A.17), comunicavo l'’inizio delle operazioni peritali commes-

semi per le ore 10,30 del giornc 26/04/2007.

Per tale data ed ora avevo le presenza, presso i luoghi ogget-

to della presente causa, dell’avv. Vincenzo GENOVESE, difenso-

re e procuratore di parte attore del siq_&

ché del Sj-'f’r--d.eb:'_twore 'é_égéiité('{fa,? il quale, malgra-

B |

do ripetute richieste da parte del sottoscritto al fine di po-

ter procedere slla operazioni peritali di rito, negava

l'accesso (vedi verbale — all. ‘A.27).

Per effette di tale diniego, il sottoscritte rimandava la pro-

secuzione delle operaziocni alla data del 03/05/2007 per le oxe

10,30 dando comunicazione verbale al difenscre del creditore

procedente ed inviando racc. A.R, lai debitori esecutati sig.ri|
L}

{vedi verbale - all. M*A.37).

Per tali data ed ora, dopo oltre quaranta minuti di attesa,

]

non rilevando la presenza di alcuno 'dei debitori esecutati

presse i luoghi oggetto di causa, 1l sotteoscritto richiedeva
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alla S.V. Ill.ma disposizioni in merito ad un eventuale inter-

vento della P.S. di Andria in caso di ulteriori impedimenti

(vedi - all. ‘B4,

A sequitc di contatti intervenuti rispettivamente con 1’ avv,

|Genovege per la parte attrice e 1’ avv., Asselta per la parte

{dei debitori esecutati, fissavo il seguito per il 04/06/2007]

alle ore 10,30. Per tali data ed ora avevo la presenza, presso

o “ assistiti dall’avv. Luigia ASSELTA e

i luoghi oggetto di causa, .dei debitori esecutati, siq.r‘

SN
da.l'/E.T.]?} geom. Francesco SGARAMELLA e dell’avv. Vincenzgo GE-

NOVESE per par_

Su precisa_ed esplicita richiesta delle varti, di voler conve-

nire ad una transazione, il sottoscritto CTU sospendeva alle

ore 10,40 le operazioni peritali e rinviava la prosecuzione

delle stesse per il giorno 12/06/2007 alle ore 10,00,

In tale ecircostanza, presc atto del mancato accordo tra le

parti, procedevo alle operazioni di ccnsulenza commessemi ese-

guende il rilievo metrico e fotografico, con l'ausilio del

geom. Giuseppe PALMITESSA, delle unita immobiliari oggetto di

agsistiti dall’avv. Luigia ASSELTA e dal C,T.P. geom. France-

. .

sco SGARAMELLA e dell’avv. Vincenzo GENOVESE per parjﬁu

Alle ore 11,45 le operazioni peritali venivano concluse.

Quantc premesso passo a rassegnare la seguente relazione.
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RELAZIONE

QUESITO N. 1

wrerificare la correttezza dei dati catastali con i quali é&

stato identificato 1’immecbile compreso nella divisgione”.,

I beni oggetto della presente procedura sono i1 sequenti (vedi

All, 2):

1) Appartamente in Andria site in Viale Antonio Gramsci con

accesso dal cortile comunhe al civ. n. 22, int. 2, piano xi-

alzato, distinto all’Agenzia del Territorio -~ Uff. Prov.le

di Bari al fg. 30 - p.lla 1202 - sub, 2, cat. A/2 - ¢l. 2 -~

cons. 7 vani - R.C. €., B31,50;

2) Posto auto coperto in Andria sito in Viale Antonio Gramsci

con accesso dal cortile condominiale al eiv., n. 22, int. 2,

piano terra, distinto all’Agenzia del Territorio - TUff,

Prov.le di, Bari al fg. 30 — p.lla 1285 -~ sub. 4, cat. C/6 -

¢l. 5 -~ cons. 11 mg. - R.C, €, 35,22;

QUESITC N.2

vdescrivere 1/immobile individuare l/ubicazione, la superfi-

cie e le caratteristiche principali”.

~ Lotto n. 1

L'unita immobiliare in esame fa parte di un fabbricatoc con-

dominiale, costruitc nei primi anni del 1970, con_annesso cor-

tile comune avente accesso dal civ. n. 22 di_ Viale Antonio

Gramsci. Detto fabbricato & dotato di ascensore internoc per

1faccesso al piani supexiori e si compone di n. 4 piani fuori
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terra (piano rialzato + n. 3 piani superiori destinati a civi-

le abitazione, sovrastante lastricec solare oltre al piano can-

tinato}, con ingresso dal ¢iv. n. 22 di Viale Antonio Gramsci.

La struttura portante & in c.a. (travi e pilastri), mentre i

sclai interpiano sono del tipo piano in latero—cemento a tra-

vettl prefabbricati.

L'u.i. in oggetto, distinta con il numero internc 2, postia

sulla sinistra salendo le scale & confinante con vano tecnico

Jecomune; & costituita da n. 5 ambienti principali e n. 4 acces-

contatori, con pronrieté-o aventi causa e con il cortile

sori diretti per una superficie utile calpestabile di mq.

113,00 ca. oltre a n. 2 balconi, il primo su distacco con Via-

le A. Gramsci ed il secondo con affaccio retrano sul cortile

comune, della superficie complessiva di mg. 17,82 ca.; la su-—

perficie lorda comprensiva dell’interc spessore dei muri peri-

metrali e delle tramezzature interne, di metad dello spessore

dei muri a confine, oltre alla meta della superficie dei bal-

coni, misura mg. 143,00 ca. L'altezza interna misura 2,94 mt.

circa. Le pareti verticali sono intcnacate a civile e tinteg-

lgiate con pittura del tipo “ducotone”, mentre i soffitti sono

tinteggiati a tempera.

re ed estese macchie di umiditd, dovute a condensa, molto umi-

de al tatto {vedl documentazicne fotografica -~ all., '3'}.

Il pavimento & rivestito con mattoni in ceramica, mentre le
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pareti del vano cugina sono_ rivestite cen piastrelle monocot-

! tura. Petta pavimentazione si presenta consunta oltre alla

presenza di numercosi “avvallamenti” dovuti essenzialmente al

distacco del ceollante sottostante.

Le paretl dei due bagni sono rivestite con piastrelle in cera-

|mica mentre 1 sanitari (lavabo a c¢olonna, vaso, bidet, wvasca

da bagno) sono in vetro china smaltato di colore bkbianco & ru-

bipetteria in acciaio di tipo commercisle.

ILe porte interne sono in legno tamburato, mentre gli infigsi

esterni sono del tipeo in anticorodal. Il pavimento dei balconi

i & rivestito con mattcnelle in ceramica, delimitato da parapet-

to in ringhiera metallica.

N L' impianto elettrico & del tipec civile sottotraccia ed allac-

cio alla rete di terra ccocndominiale. L'appartamento & dotato,

! altresi, di impiantc di riscaldamente autcnomo con caldaia mu-

rale a gas metanco ¢ radiateri in acciaio.

Nel complesso 1l/appartamento esaminato si presenta in mediocre

stato di manutenzione € conservazlione.

- Lotto n. 2

Trattasi di unita immobiliare destinata a posto auto coper-—

to, ubicata al piano terra, con accesso dal ceortile condomi-

niale postc al civ. n. 22 di Viale A. Gramsci, confinante ccn e

* detto cortile, o:cprie:a‘i-, pron:ieté-e proprieta
___—. salve altri.

La superficie utile di detta u.i. & di mg. 12,00 ca. mentre la
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superficie lorda comprensiva delle murature, oltre alla metd

delle murature a confine con altre u.i., misura mg. 14,00 ca..

La struttura portante & in muratura con sovrastante copertura

in lastre di cemento amianto, in parte ammalorate, poggiata su

elementi (travi e travicelli} in legno e pavimentazione in ce-

mento.

Le pareti interne tintegglate & tempera, presentanc numerose

gorostature ed estese macchie di umidita di risalita, risulta-

te asciutte al momento del sopralluocgo.

Nell’insieme detta u.l. =i presenta in uno state di degrado

manutentivo e conservativo.

QUESITO N. 3

“oorredare tale desarizicone con rappresentazioni fotografi-

che e se nel caso planimetrie dell’immobile di cui si tratta”.

Vedli allegate 1 e allegatc 3

QUESITO N. 4

“stimare il pifdi probabile valore di mercato alla data odier-

na’,

Il criterio da me adottate, per determinare il wvalore commer-

ciale attuale degli immobili in oggetto, & stato il metodo

sintetico comparativo.

Queste metodo consiste nel confrontare gli immobili in oggetto

con immeobili simili per condigioni interne ed esterne, di cui

& possibile conoscere il pit probabile valore di mercato, at-

tingendo le notizie presso operateri economici del settore
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(agenzie immobiliari, notai, imprese edili, privati, eccg.).

Dalle indagini svolte presso gli operatori economici del set-

tore, tenuto conto delle condizioni su esposte, ho potute ri-

cavare i1 sequenti valori di mercato dei beni immobili in og-

getto, riferiti al metro gquadrato di superficie commerciale e

cioé tenendo conto della superficie lorda comprensiva

dell’intero spessore dei muri perimetrali e delle tramezzature

interne, di metd dello spessore dei muri a confine, oltre alla

metd della superficie dei balconi.

LOTTO n. 1 — valore commerciale/mg.: €. 1.400,00/me. :

Appartamento in Andria gito in Viale Antonic Gramsci con ac-—

cesso dal cortile comune al civ. n. 22, int. 2, piano rialza-

to; superficie lorda calcolata: mg. 143,00 ca.

VALORE COMMERCIALE: 143,00 x 1.400,00= €, 200.200,00 (diconsi

euro duecentomiladuecento/00)

Detto appartamento, a seguito_delle caratteristiche intrinse-

che ed estrinseche innanzi descritte, necessita di interventi

di manutenzione ordinaria e stracordinaria che vengono stimati

in €. 57.000,00 {diconsi euro cinquantasettemila/00).

Pertanto il pit probabile valore di _mercato dell’u.i. in esame

risulta essere pari a: 200.200,00 - 57.000,00= €. 143.200,00

{(diconsi euro centoquarantatremiladuecento/00) .

LOTTO n. 2 - valore commerciale: €. 830,00/mq.:

Posto auto coperto in Andria sito in Viale Antonie Gramsci con

accesso dal cortile condominiale al c¢iv. n. 22, piano terra;
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superficie lorda calcolata: mg. 14,00 ca.

VALORE COMMERCIALE: 14,00 x 830,00= €, 11.620,00 {(diconsi euro|

undicimilaseigentoventi/00)

Detto pesto auto coperto, necessita di interventi di manuten-—|

tivi consistenti anche nella bonifica della copertura in ce-

mento_amiantc precedentemente illustrata.

Gli interventi di risanamento sono stimati in €. 4.500,00 (di-

consi euro gquattromilacinguecento/00).

Pertanto il piu precbabile valore di mercato di detta u.i. ri-

sulta essere pari a: 11.620,00 - 4.500,00= €. 7.120,00 (dicon-—

si euro settemilacentoventi/00).

QUESITO N. 5

“predisporre un progetto di divisione, formando le rispetti-

ve cquote e determinando gli_ eventuali conguagli in denaxo te-

Inuto conto che ove l’/immobile non sia comodamente divisibile

deve applicarsi il criterio di cui all’art. 720 C.C.".

Le unita immobiliari, oggettec di controversia, si apparteneva-

ne in ccmunicne pro indiviso ai qermani—

4—\ln virtd della successione ai loro genitori.

Sta’ di fatto che con atto di compravendita del 23/11/1995

(rep. n. 12226) a rogito del Notaio dr. Tommaso BRANNO di An-—

aria, i1 compropriecario (D cccve. 2 =i D

L—_,- la quota di diritto pari ad 1/3 ad eqli apparte-

nente.

Per guanto esposto in precedenza, trattandosi di due unita im-
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mobiliari ben distinte, ritengo che si debba procedere alla

vendita allfincanto dei due lotti, mentre non ritengo posgsgibi-

le procedere ad ulteriori divisioni degli stegsi beni vista la

loro consistenza e destinazione.

QUESITO N. 6

waomerti altresi il wvalore locative dell’immobile secondo

cuelloc che rappresenta, sulla base delle caratteristiche, del-

le dimensioni, della vetusta ed alla =zona in cui & sito

1rimmobile il reddito da locazione dello stesso a Far data dal

1995 sine alla data odierna”

VEDI TABELLE — ALLEGATO 4

Tanto dovevo in ottemperanza all’incarico affidatomi..

Barletta, 11 02/08/2007

L' Esperto

Ing. Giuseppg ZENOBJ

l}/ " GIUSEPPE
of ... ZENOBY |

Sez. A- 44 i3
4} CMILE AMBIENTALE

b} INDUSTRIALE
) 2ol INFORMAZIONE X

\?L Erwy"""qy
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