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Arch. Maurizio Marinazzo

Via de Villanova, 9

72100 Brindisi
mmarinazzo@archiworldpec.it
Mob. 368/7532193

TRIBUNALE DI BRINDISI- UFFICIO ESECUZIONI
CONCORSUALI

CAUSA PROCEDIMENTO ESECUZIONE IMMOBILIARE N.
11172024 di R.G.- GIUDICE DR. Francesco GILIBERTI

CRIBIS CREDIT Management s.r.l. / G D
C.T.U.
Arch. Maurizio Marinazzo

RELAZIONE di CTU e PERIZIA DI STIMA

Premessa

Il sottoscritto Arch. Maurizio Marinazzo, iscritto presso 1’Ordine degli
Architetti PPC della provincia di Brindisi, con il n. 110, e nell’Albo unico
nazionale, istituito presso il Ministero della Giustizia dei Consulenti Tecnici,
veniva nominato con provvedimento del Giudice dell’Esecuzione, Dott.
Francesco Giliberti, in data 19/07/2024, quale Consulente Tecnico d’Ufficio
nella procedura di esecuzione immobiliare (R. G. esec. N. 111/2024) promossa
da CRIBIS CREDIT Management s.r.l., quale procuratrice di AMCO- ASSET
MANAGEMENT COMPANY s.p.a., con sede in Bologna alla Via Beverara
n. 19, codice fiscale 04133770372, contro Y. rcsidente in
Torchiarolo alla Via Giacomo Leopardi n. 43.
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La societa & rappresentata legalmente (iR con
studio in Martina Franca alla via B. Leone n. 3/b, presso cui la stessa ha eletto
domicilio.

A~ s

LLa nomina veniva notificata allo scrivente in data 07/08/2024.

Lo scrivente € stato nominato ai sensi dell’ex art. 569 c.p.c. per provvedere alla
stima del compendio pignorato ed al compimento delle ulteriori attivita di cuj
all’art. 173-bis disp. att. c.p.c.

Nella stessa udienza é stato nominato, quale custode giudiziario, il Dott.
Vincenzo Cesare Brandi. t
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Anran

Il giuramento di rito € stato prestato, in via telematica, in data 10 agosto 2024.

Allo scrivente esperto stimatore sono stati assegnati 120 giorni per il deposito
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Ist. n. 7 dep. 16/04/20:

della perizia, a decorrere dalla data di accettazione dell’incarico, con i relativi
allegati, in modalita telematica e come previsto, secondo le indicazioni tecniche
diramate dal Tribunale di Brindisi per gli esperti stimatori relativamente alla
documentazione della perizia di stima da depositare telematicamente.

Previo accordo con il nominato custode giudiziario, lo scrivente CTU, previa
comunicazione con raccomandata AR n. (MNP data 18/09/2024,
si recava in data 30/09/2024 presso il compendio pignorato al fine di procedere
congiuntamente all’immissione in possesso.

In data 22 ottobre 2024 si procedeva, questa volta congiuntamente al custode
giudiziario, ad un ulteriore sopralluogo nel quale si ¢ effettuato un rilievo
fotografico e grafico.

A seguito di ulteriori verifiche si & accertato che [’immobile pignorato,
correttamente identificato nel NCEU del Comune di Torchiarolo al fg. 23, p.lla
546, sub S, non & posto al piano primo, come tndicato in atti di causa, ma al
piano terreno, per cui si € reso necessario convocare un nuovo sopralluogo, con
corretta individuazione del bene pignorato, finalizzato alla puntuale esecuzione
delle operazioni peritali. A tal fine si inviava una PEC in data 27/01/2025,
fissando la data per le stesse al 04/02/2025 e dovendo rinviare al 14/02/2025,
causa indisponibilita del debitore, tali operazioni.

In questa data é avvenuto il sopralluogo, quale primo accesso e verifica dello
stato dei luoghi, alla presenza del debitore esecutato e del custode giudiziario.
Quest’ultimo, trattandosi di prima casa, ha ritenuto di non dovere acquisire il
possesso del compendio stesso, lasciandolo nell’uso e nella custodia del
debitore, con I’impegno di garantirne I’accesso ai fini della prosecuzione della
procedura. Di questo si & dato atto nell’apposito verbale, regolarmente
sottoscritto dalle parti ed allegato alla presente perizia.

SEZIONE A: CONTENUTO DELI’INCARICO DELL’ESPERTO
STIMATORE

Il Giudice dell’Esecuzione, ai sensi dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c., ha affidato
allo scrivente, esperto nominato ex artt. 569 c.p.c., il seguente incarico che
dovra essere espletato coadiuvandosi con il custode nominato in
sostituzione del debitore esecutato, provvedendo agli adempimenti di
seguito indicati.

CONTROLLO PRELIMINARE: verifica della completezza della
documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.,

L’esito del controllo & stato riportato in apposito MODULO DI
CONTROLLO (Allegato n. 1 alla relazione di perizia).
In particolare, € stata depositata una relazione notarile e si precisa che:
« il creditore procedente ha optato per il deposito dei certificati della
Conservatoria dei RR.IL sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sui
beni pignorati. In riferimento al compendio, lo stesso € stato pighorato

con trascrizione eseguita in data 18/07/2024, registro particolare n.
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11749 e generale n. 14138, Rep. n. 1845 del 06/06/2024 .1 dati catastali
attuali e storici degli immobilt pignorati sono indicati nella detta
certificazione. Lo scrivente ha provveduto ad acquisire tutte le
1serizionl e trascrizioni ipotecarie apposte. (All. 2).

« La certificazione delle iscrizioni si estende per un periodo pari ad
almeno venti anni a ritroso dalla trascrizione del pignoramento ed &
stata richiesta in relazione al proprietario per il periodo considerato;

» Visura ipotecaria € stata analogamente eseguita anche su nominativo
della coniuge non debitrice dalla data dell’atto di acquisto.
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e ntrate . spezione lpotecaria
Direzione Proviuciale di BRINDISI Data 18/03/2025 Ora 16:00:45
Ufficio pravinciale - Territorio Pag. 1 - Fine

Servizio di Pubblicita iinmobiliare

Ispezione telematica Ispezione 11. T380687 del 18/03/2025
per immiobile
Richiedente CVLVNT

Dati della richiesta
Tasmobile : Comurte di TORCHIAROLD (BR)

Tipo catasto : Fabbricati

Foglio : 23 - Particella 546 - Subaltero 7
Ulteriori restrizioni: Nessoua

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 01/02/1996 al 18/03/2025

Elenco immobifi
Conitme di TORCHIAROLO (BR) Catasto Fabbricaki
1. Sezione nrbana - Foglio 0023 Particella 00546 Subalterno 0007

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 11/01/2008 - Registro Particolarc 702 Registro Generale 865
Publlico ufficiale PETRACHI BENEDETTO Repertorio 70277/18091 del 13/12/2007
ATTO TRA VIV{ - DIVISIONE A STRALCIO
Nota disponibile in formata eletteonico

2. TRASCRIZIONE del (8/07/2024 - Registro Particolare 11749 Registro Generale 14138
Publico ufficiale UFFICTALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE Ot BRINDISI Repertorio 1845 de{ 06/06/2024
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE D1 PIGNORAMENTO (MMOBILI
Nata disponibile in formate elettremea
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I A8 ntrate! Ispezione Ipotecaria
Direzione Provinciale di BRINDISI Data 21/10/2024 Ora 16:03:46
Ufficio provinciale - Territorio Pag 1 - Fine

Serviziodi Pubblicita limmobiliace

Ispezione telematica Ispezione n. T286852 del 21/10/2024
per iminobile
Richiedente CVLYNT

Dati della richiesta
Imimohile : Comune di TORCHIAROLO (BR)

Tipo catasto : Fablbricali

Foylio : 23 - Particella 546 - Subalterio 5
Ulteriori restrizioni: Nessuna

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 01/02/1996 21/10/2024

Elenco immobili
Comune di TORCH{AROLO (BR) Catasto Eabbricati
Y. Seziate urtbana - Foglio 0023  Particella 00546 Subalterno 0005

Elenco sintetico delle formalita

1. ISCRIZIONE del 04/09/2007 - Registro Particolare 4093 Registro Generale 19158
Pubblico ufficiale PETRACHI BENEDETTO Repertorio 69584/17567 del 29/05/2007
(POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ FONDIARIO
Nota dispouibile in formnata eletrronico

2. TRASCRIZIONE del 11/01/2008 - Rugistro Particolar: 702 Registro Generale 865
Pubblico ufficiale PETRACHI BENEDETTO Repertorio 70277/18091 del 13/12/2007
ATTO TRA VIVIL - DIVISIONE A STRALCIO
Nota disponibile in formato elettronico

3. TRASCRIZIONE del 18/07/2024 - Registro Particolare 11749 Registro Generale 14138
Pubblice ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE D! BRINDISI Repectorio 1845 del 06/06/2024
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMORILI
Nota tlisponibile in formato elettronico
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f.n-ontratei;- . Ispezione Ipotecaria
Direzione Provinciale di BRINDISI Data 12/04/2025 Ora 10:52:28
Ufficio provinciale - Territorio Pag. 1- Seque
Servizio di Pubblicith Immobiliare

[spezione telematica Ispezione u. T53486 del 12/04/2025

per dati anagrafici
Richiedente CVLVNT

Dati della richiesta

Cognotue:

Nome:

Tipo di formalith: Tutte
Ultertari restrizioni: Nessuna

Situazione aggiornamento
Periodo infarmatizzato dal 01/02/1996 al 11/04/2025
Periodo recuperato e validato dal 01/01/1974 al 31/01/1996

Elenco omonimi
203.
Luogo di nascita SAN PIETRO VERNOTICO (BR)

Data di nascita - Sesso F Codice fiscale ‘_

SONO PRESENTI ULTERIOR! OMONIMI NCN SELEZIONATI
* Codice fiscale validato in anagrafe tributaria

Volumi repertori
Per il soggetto\i richiesto\ now sonw stati acquisitt volumi repertori

Elenco sintetico dalle formalita

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 21/02/2014 - Registro Particolare 2186 Registro Generale 2658
Pubblico ufficiale BRINDISI Repertorio 2291 /9990 del 16/12/2013
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO Dl DENUNCIATA SUCCESSIONE
Immobili siti in TORCHIAROLO(RR)
Nota disponibile i forawato elettronico - Presenza Titolo Telematico

2. TRASCRIZIONE A FAVORE del 03/06/2014 - Registro Pacticolare 6270 Registro Generale 7799
Pubblico «fficiale PETRACRI BENEDETTO Repertorio 82795/26566 del 29/05/2014
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA!
lanmobili siti in TORCHIAROLO(8R)
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

3. TRASCRIZIONE CONTRO del 03/06/2014 - Registro Particolare 6271 Registro Generale 7500
Pubblico ufficiale PETRACHI BENEDETTO Repertario 82795/26566 del 29/05/2014
ATTOTRA VIVI - COMPRAVENDITA
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Direzione Provinciale di BRINDISI
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicita lmmobiliare

Ist. n. 7 dep. 16/04/202

Ispezione lpotecaria

Data 12/04/2025 Ora 10:52:28

Pag. 2 - Fine

Ispezione felematica
per dati avagrafici
Riclifedente CVLVNT

Ispezione n. T53486 del 12/04/2025

linmobili siti iu TORCHIAROLO(BR)
SOGGETTO VENDITORE
Nota disponibile in formato elettrontco

E ntrate .
Dinione Myovincitle di Brandisi
Uilicio Proviucude - Temtotio
Serviz Catastaiy

Daideladeniaia T
Proviacdls 3i BRINDISI
Eoglin: 23 Parl:

Catatta Fabbrkat

“Jcbmane d TORCHINROLO

6 Suih:

- Presenza Titolo Telematico

Visura s(orica per immobile
Situazione degli atti inlonmalizzaa al 21/10/2034

(Cotice:L2im

£
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I5i. n. 7 dep. 15/04/202

o Loscrivente CTU hareperito ed € allegato 1’estratto catastale attuale
(relativo cioé alla situazione al giorno del rilascio def documento) e
Iestratto catastale storico (estratto che riguarda il medesimo periodo
preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il
periodo cio¢ sino alla data dell’atto di acquisto). (All. 4a e 4b ). Sono
state anche reperite e sono allegate le planimetrie catastalt. (All. Sa e
5b).
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Data 18.08°2023 - n Y3840 - Raelnedente CULVNTG631123B150Q
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» Lo scrivente ha acquisito 1l certificato di stato civile e stato di
famiglia, il certificato di matrimonio e il certificato di residenza
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7 dep. 15/04/252.

storico (All. 6a, 6b, 6c) direttamente dall’Ufficio Anagrafe del
Comune di Torchiarolo.

COMUNE DI TORCHIAROLO
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{st. n. 7 dep. 16/04/202
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Comune o Torchiarolo
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- Con PEC in data 17/03/2025, & stata richiesta al Comune di Torchiarolo la
documentazione in aggiornamento.

Alla conclusione del controllo prefiminare ed avendo accertato che si pud
considerare chiuso con esito positivo, lo scrivente CTU ha proceduto, previa
comunicazione via PEC, con ’avvio delle operazioni peritali.

Descrizione dei luoghi

I beni oggetto del pignoramento, facenti parte della procedura esecutiva, si
identificano in un appartamento e in un garage in proprietd esclusiva del
debitore esecutato, siti in Via Giacomo Leopardi n. 43, nel comune di
Torchiarolo. Il compendio ¢ iscritto al catasto fabbricati del Comune di
Torchiarolo al foglio n. 23, p.lla 546, sub S (I’appartamento), cat. A/3, classe
05, consistenza 5 vani, superficie catastale 117 m2, escluse aree scoperte 103
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mq., rendita catastale 343,44 e sempre foglio 23 ¢ p.lla 546, mentre il sub ¢ i}
7 (il garage).

Il fabbricato in cui & posto il compendio pignorato confina per un lato con la
strada citata e per gli altri tre lati con altre proprieta. Pili precisamente a nord e
a nord-ovest con la particella 494, a nord con le particelle 470 ¢ 649, ad este a
sud con le particelle 469 e 1511, a sud con la strada pubblica.

Durante | sopralluoghi si é proceduto ad effettuare una idonea rilevazione
fotografica, in allegato, sia all’esterno che all’interno, per restituire lo stato
dei luoghi ¢ 1l loro grado di conservazione e utilizzo. Contestualmente si &
eseguita la rilevazione metrico-architettonica del compendio, restituita
graficamente in formato vettoriale al C.A.D. (Computer Aided Design) (All.
7a e 7b), al fine di poter verificare I'esatta consistenza delle superfici reali, ai
fini della determinazione della superficie commerciale (Allegato C, D.P.R.
138/1998) per le successtve operaziont di stima.
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VIA G. LEOPARDI, n. 43
PIANO TERRA

CALCOLO SUPEREFICI:

Superficie lorda = 157,72 mg
Superficie netta = 129,50 mq
Superfici esterne = 98,40 mq
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VIA G. LEOPARDI, n. 43
PIANO TERRA

CALCOLO SUPERFICI APPARTAMENTO:
Superficie borda = 134,51 mq

Superficie netta = 110,43 mq

Supetfia eslerne = 98,40 mg

CALCOLO SUPERFICI GARAGE:

Superficie larda = 23.21 mq
Superficie netla = 15,07 mq

Queste operazioni sono state confrontate, per la verifica della conformita dei
luoghi, con le documentazioni reperite presso gli uffici competenti di natura
amministrativa e "urbanistico-edilizia" e "catastale".

Sempre durante i sopralluoghi si € verificato se qualcuno occupa I’ immobile,
ai fini dell’accertamento del titolo di occupazione. Quanto rilevato & stato
confrontato con il certificato di residenza acquisito preliminarmente presso
I'Ufficio Comunale, attestandone la conformita.

L’immobile si pone con natura di tipo bi-famigliare, quindi privo della costituzione
di un sia pur piccolo condominio. Il bene, infatti, si riferisce allo stesso nucleo
famigliare di provenienza. Il debitore occupa per intero il piano terreno, mentre

Pagina 21 di 55
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

L

. p
e

T
R 1

Cirmala Mo MABSINATZZA MATIRIZIMN Cmoeca Nar ARRADEN Q O 8 RIR N6 7 Qorial#: 20 1NDAUCARORNABEDINAORIT{RIATANC



I’appartamento posto, in ampliamento, al piano primo & attualmente vuoto.

Come anticipato, si & richiesto e si ¢ avuto accesso agli atti dell' Ufficio Tecnico
Comunale, estraendo copia dei titoli abitativi rilasciati con riferimento
all’abitazione in questione.

Con comunicazione prot. n. 16615/2024 in data 19/09/2024, I’ufficio preposto
del Comune di Torchiarolo inviava copia di una concessione edilizia per
sopraelevazione di un’abitazione civile a piano terra in Via Giacomo Leopardi,
su richiesta intestata a <IN, rilasciata in data 30/07/1977, a
seguito di parere della CEC in data 12/05/1977. Il progetto costituiva variante
a precedente progetto di sopraelevazione su piano terreno esistente, su parere
della CEC in data 27/01/1977. (All. 8a, 8b, 8c).
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Prof. NV A L

Pratica N 127

Comune di  TOA4CHIAROLO  (Brindioi)

NULLA OSTA PER ESECUZIORE LAVORE EDIL

- 1L SINDACO

¥isto Jo domanda del Sig. _ ~ Via Fapra

anto n il

fend-nte ad oticuere autorizzazione a costruive png casg di gbitazians

io questa Comune: catasta fozlio mappale ¥4 in localitt  Topchiarolo
Via nuova Y :
Visti t dtregni, il tipo di {raziannmenta & le planjmetrie allegate alla damanda ateasa ;
Yietr lu reluzivae dell’ Ulbrio Teenico Cowuunle in data 1 1/1 1/‘[967 3
Yiste it parcre fuvorcvale dell’ Ufficiale Sapitario in dat 11/ 1/1967 B
(1)
Visto il parere tavorevole deila Comminione Edilivie in datu 15/2/1968 i

Visti i regolomenti comunuli di vdihzia, & igiene ¢ di polizia vrbona;

Visto il capo TV del titolo I1 delfa legue 17 agoatn 1942, u. 1150;

Viala la denuncia relativa alle imposte i carsuma sui muareriali da costruzivne chie verruuno impiegali;

Vieta la legge cownneh: & provinciale, T. U, 3 marze 19%¢, o. 383

Yiate le disposizioni del Codice Civile, libro terzo. in wxteria di proprictd edilizix ;

Viste fe legei sallu prevensione infortoai 27 wprils 19S5 0. 3475 7 zcovaie 1956, n. 164: 19 marcwe
1956. n. 362

Viarn che rapia ded progeto, con i relative calcoki atanici dells oprre in cavgloweralo corweatizio semplice od
arwiato, & statn depasitala presso ba Peefetinea per gli adempimenn di cui alla legge 16 wovembre 1939, o, 2229:

Viaste I norme dr eni alla legze 235 novembre 1962, n. 1684, vecante provvedimenti per V' edilizio, con
particolari presceizioni per ic woe diswiche |

Vistu Pautorizgozione del Genio Civife di

in datn N dt protocolle

Concede il proprio

NULLA OSTA

al Sigaor Q=)

per 'esccusione dsi faveri di cui trarnsi, asna losservanza delle vigenti disposizioni in materia ri edilizia,

di igiene e i polizia locale in confurmild al progetlu prescotale ¢ secondo lo perfeita regols 'arte
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perche riveen sulida, igiepica, decorosa ed auz alla sua deatinezione, rante per i matesiali usati Juanto per il
siglemy costrutlivo adoltato, monche satte I aszervanca delle prescrizioni di teguito riportate :

1) - ¢ diritti dei terzi debbono essury sulvi, riverraté e risperale mn opm fase Aul’ asecuzionn dar lasori

2) - deve evitarsi in ogai cosw di ingumbrare le vie e gli spaz pubblici adiarenn e dobbono esserc
adoctate tutte le contele atte g rimuovere vgni pericolo di dunro u persone ¢ a coss v ad evunre, per
quanto possibile, agni incomode che i terzi posseno risentire dall” wxernzione dei luvori

3) - il lnoge destinato alla enstrusione di eni trauasi deve essere chursy con assite lunga i lati prospi-
cieni le vie, le arer n spazi pubblici;

4) - per ecentuali avcupazioni di arer ¢ spaxi pubblici si deer otteners npposita untonzzaziene dulluffi
cio comunale. -

e arce e spasi fiost m:trupu(i Uabbonp cssers resricnits nel pristine stato, a fazoro wlimoto » anche
prima su richiesta dell’ ufficiv comunule, nel enin cha la costruzione ovenisse abbandonata o saspesa vlire un
cerlo lempo;

5) - se nel manwmetiere it snalo pubblics ol costruttore incontrasse manufattr par servizi pubblici deve

A

usnre ogul cautcla per non dunna;_:é-[urli v deve darne conteinporunmnnente Unviso u;_v!i ensi o Imprese pro- ﬁ::
W

prietarie per i proveedimenii del caso : :‘a)
6) - gli assiti di eni al parngrafo 3 od aliri ripari debbono cxsere imbiancoii egli wngoli salentt a :

o

curza altezza a muniti di lantesns a luce rasa da wuantenersa accese dal tramonto ol levar dul sole, secondo ::
U iatero orario delly publblich illominazians aradale. Doue lantcrne debbons esscre coblocare in modo ed ;f
A

arere dimensioni {oli du renders farilmente visibile ¥l recinto o il riparo su cid sono collorate; 2_:
7) - Unflicio vcomunale si riserva la riscosstone dulle tassa specwli e degli eventrali vunoni, precari ece, ;c;

che risultosserv applicabili ad apere ultiinate  (enure dei relatice regolinentic ’E’:
(3]

8) - U allinesmentu stradnle ¢ @it alief evrentunli rilievi ciguardenti il puoco wbbricary, wverrauno dati 10:

du un funzionuriv dell’'Ufficio Tecaico previo vopraluozae Al effzstuarst enn b precenza del irettore dei Lavori ; l:'
9) - é assolteamencs viciate apportare modifiche di qualsiasi genszre al progedus approvaio, pens i prov- —2\
cedimenti sanciti dai regrinmenc in sigore o " applicazione dellz sanzioni comminute dalla lepge : :’.I
“3

10) - dovrunne, infine, pwxeee osservate |» norme o disposizioni di @a al K. D. 16 mwvembre 1939, n, 2229 :‘_é
snlle oprre in conglomesals cementizio semplica v nnaeta, nonché Ir preseriziont costruqtice di cui ulla legge !(;
25 novembre 1962, n. 1684, aceate per agpeite < Proviedinonti per I ehiszin. coa particolari preserizioni o
per e zane wismuche s ; g

1}) - i proprietavio e Uassuntore dei lacori suno enteumbi responsabili (i vyar ecentvile innsservanza
ulle norme generali di leggr ¢ di regalamen:i eomunaly, come delly modulita esecutive fisinte nella presenta
lLicanza di costruzione :

12) - se i lavorr richiesti noa cengono iniziaty eniro

dal rilusciv delln lizenzn, questa si riterrd decaduta.

.13)- Con 1a direzione dei lavori da . parte 8el Tecnicoj;
14)~ Che sia data immediate comunicazione a questo Ufficlo della dats
di tnizio e fine lavori.= ) .
15)~ La Gommisslons nslla _geduta odiarna eavrime parare favorevole a

condizioni che il si impegni & realizzare le
opaere di urbanizzaziohe primarie.= A

Allo presente 9i gllegn un cdewplare di ciescuno dei diseani prosentatic munite di reyolere visto.

wlla Hsidanza muneipals, 5/3/
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1 MESSO COSNINALE
Prot. N. e _
7 ; 2

COMUNE DI I

LICENZA PER ESECUZIONE LAVORI EDIL]

=
IL SINDAGCO “:x
Vista la domanda del Sig. b
nato a il ; tendente ad ottenere l'auto- 4
rizzazione ad eseguire in questo Comune (catasto foglio mappalt N. ) “
Via ©a. 77737300 o A N, U lavorl di: 8
Loavacelovacione Sedllehitoadione civile Ji oun prooswied )
5
&
Vistl gli atti tecnici e amministrativi; 1
7 - 7 S
Vista il parere della Commissione Edilizia di cul al verbale N. .7 ladata v J- o SlE i3
Visti i regolamentl di edllizia, d'iglene & di polizia urbana; c',
Visla la legge 17 agosto 1942, N. i150; It
Vista la tegge 6 agosto 1967, N. 765: £
Vista la legge comunale e provinciale, T. U. 3 marzo 1934, N. 383; &
(1) .
;_g’
Concede
LICENZA
al Signor =

per I'asecuzione del lavorl dl cul trattasl, sotto |'osservanza delle vigentl disposizioni in materia d! ed(lizla,
dl iglene e di polizia locale in conformitd al progetto presentato e secondo la parfetta regola d'arte perche
riesca solida, igienica, decorosa ed atta alla sua destinazione, tanto per i materiali usati quanto per i
sistema castruttivo adottato, nonche satto J'osservanza delle prescrizion! retro riportate:

Pagina 27 di 55
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




[

E H
1) -3 dirltdd dal terg) debbany vavera zalvd, rlacaustt o risponazl In agnl Faso dedesscuziora dad |avorl: L' .f *

2) - geve avhinrzl In 6gnl ce30 O Ingambrare o wid ¢ ¢if tpazt pushlic) adlacsnil 6 uotbone azanrs Rdoitalo bitte lo cauteld atta™a rimnovore ognk
perinely Bl danag 3 pardocn o A cusa:

N I
3) - It nogp dostato wlin gostenziuno G gul rtfest deve zascre ehluso con aysite lunga 1 la) prosaicieni fo vio. la arce o span puhblick:
4) - por eventundl peoupmaton) dI rce o Ip2si pubblic) «) dove omiendra appdsits sulurfzznzlans dul)'ufiicla camunata.

LA wen g gpizt Sos) weeapatl dobbond eazsrn raaiiuitt nol pHIBLIAG alAto, W fivbro wlibmata o dncho prima su eichicdta dell‘vMicda comuants, nal case

Lhaadan k.

clig In coveudiana vaalaro 0 8039¢50 oltrn un cerd (2RO,

5) - per 1l dusle putdlicn [l castruttorn david muntrsl dl adeciale aulorl dali"Ente

@) - g 2sst I col al paragafo 3 od alrl ripart Jalbbono a3zore fmblaneatl nyl) angoll zaleall 0 tuln oftee o monitt dl IoAle/nd & Yuce 16338
du manicneral atcnsa dal tromwnlo o) dyver dal sale, Bezooda Mnters oracku debla pubbiica M dal

7} - (ulllclo comunata sl riserva k2 sl3cosdions delle tpasa szeciall s dedll evearuall canoal, grocarl o6ct  chu rfsultosacro npoileablil ad dporo it
Motz B {uanre dol selavrel fogolaniont];

0} - I'alilacainante strodoic @ gi} it oveniuaH Bicy) rlaudcdastl 1) nuovo fodlears, vorronnp datt da un funtlonsrle deM’Ufiicio Tecalca prauln
eopralvogo Ca adettvarsl 8 richiotta o la presered dol Dirattore del lLaverl;

9 -8 | {o vivloio npgonD ol nencra al oropstio apgrovata. pean | acavvedimontt soacitl daf I In vigers o
Vaopllcazlong dotle semloal comminats dslla (agpe:

D) - doveamno, fphine, ossnra onsenate lu navmn B dlagosizlon! di eul allw {onge 8 avembie (371, n. {035, sull» opare In conglomerata cememiio
npormato o precomarenss od o dtruilaro metelifche, nonchd o proscHzior! costantive dl cul allu loggs 25 novambee 1902, n. 1034, aventd pur opyet(u
«feavvedimend gar [‘ediMtzda, con panlcatall arezceiziant par la mno  alsmichas;

111 - (1 litalare dulla Noenza, Ul dircidero dof loverd a {"ssaamiora del lavarl soag dt opnl o o toil delfs nomwe genorafl o)
fegga o dl regolamento, coma della modsild esccurlivy fisaste nalla p Heenzn df { {al sensl dallare. 10 — wlUmo comma — doila lepgo
6 agosts 1367, n. 765

€2} -« ba llconza adilizia pon DA overn vnldlld avporrero ed un enro: guslgzo eontro lale termiac | lavorl nen sfone stoll |nfziak #3ntoressata doved
prascmare Istanza dircite vd oltenarg H Manovo delln Meenza (prt, 10 — doclno oommn — lagpn B agoste 1947, 6. T8S):

13) - Davranna travere appticasions tutta i€ qorme sulis prousnyfond deplh (nfovtund sul |mwero.

11 rllascio dellz licenza non vincela il Comuns In ordine a lavort che il Comune stesso Intendesse
eseguire per migliorare | propri servizi (viabilitd, illominazione, fognature, impiantc idrice, ecc.) in con-
saguenza dei quali non potraano essere pratesi compensi o indennitd salvo quanto pravisto da leggi &
regolamenti.

IL DIRETTORE DEI LAVORI 2 tendto a comunicare, per Iseritto, entro 5 giorni, I'avvenuto ini-
zio del lavorl.

Prima dell'inizia dei lavori dovrd essere collocata, all'esterno del cantiere, ben visihile al pubblico,
una tabella con le seguenti indicazioni: Ditta proprietaria - {mpresa - Progettista - Direttore det lavorl -
Estremi della presente licenza.

Si allega un esemplare dei disegni presentati, manito di regolare visto.

Dalla Resldenza municipale, I i \

ALLUFFICIO DI POUZIA  URBANA

e mET S PN J
Con invito a disporre costante vigitanza affihehe sia” easicprdio 1l pieno rispetto delle norme e pre-
scrizlonl Imposte anche la tema dl circolazlone stradale, -
1. StNDACQ
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135 0. 7 dan, 18/04/70%

Comune —di—Torchiarolo

HIXXUT XTTUKLY P SN _EXEGUITT Esaminalo dzite C-mrnzicne filizia
SuP_LaYTO |mg 340 .50 yng 519,59 Comuraie naiiz sedurr Jz 4’ ) -
SLP _OPEATAl g 43L DO rag {36.00 trembee

¥ T NN 0 Lsageeatetaz Dt
BAPS CORERY 43 80% 43 80% ' Y
s Asuss. | e 934.50 tar_911.50
(VO LEPETT VDl e $40.0¢ e 826,00 L
inty exnwaim) 446 me frmg 198 memg )
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I due progetti non variavano per ’appartamento esistente (se non per
I’eliminazione del vano adibito a garage, comunicante con 1’appartamento,
sostituito da vano abitabile utile) e per quello in previsione, mentre variavano
la collocazione e la distribuzione della scala esterna, unica modalita di accesso
al piano superiore. A parcheggio restava adibita I’area antistante scoperta.

Con riferimento alla zona in cui & posto il fabbricato, & stato acquisito il
Certificato di Destinazione Urbanistica ex art.30 DPR 06.06.2001, n.380.
(AIL 9).

iy Comune di Torchinrolo
v E:‘ o N (Pr_(!\n di Bfin(!is:_)
NS 72620 - Torchiacolo Via C. Colombo sor
\'1‘1 ',/!!:’ Fepal mail. profocollos por commige e hivgole brt
2 Tel. 08317622085
Oy A ity AREA V - URBANISTICA - EDILIZIA - AMBIENTE
TS

OGGETTO: Risposta alla nota n.16026 del 12409,2024 “TRIBIUNALE DI BRINDISI- Settare Evecuzioni

individuali ¢ cancorsuali. CYUrStimatore net procedinento n, 11172024 di R.G.- Cribix Credit Munzgensent

srb.‘. Richiesta copia at™

Vista la nota di cut all"oggena
SI COMUNICA

che Fimmabile di cui alta dchics(a censito al NCIEU al Toglio 22, particelln 5§46, sub 7, ricade m zona tipizzata
dal PRGE comunale come B, L1 Zona di Completsimento Edilizio,

PRESCRIZIONT

Indice di fabbricabitita fondinria:

Sono ammesse densita fondiarie fino ad un massinmo di 3 me/my.

Altczza massima:

L'2llezza massina dei nuovi edifici non pué snperare Fallezza media degli edificd preesisient rifenti ali'intera
maghiu o izolato nel quute trovasi ledificio. Canungue e altezza non poird i oesson Caso Essere superione
ai m. 10,00 ¢ dovid comungue essere conlemita nel rappono di 344 della Yarghezza stradale ¢ degli spazt
inlerposti.

Intlice di copertura:

Liindice di-copertura maysima anymissibiie & parj al 70%.

Distaechi minimi dagli edifici e dai confini:

[ ammiessa 1a coshuzione in aderenzs o sul con fine.

In caso diverse 1] distaceo dal eonfine non potra exsere inferiore a . 3,00

11 distiseco dagli edilici non potca essere inferiore a mL10,00.

Parcheggi:

I mq. Ognt 1) me di costrezione.

I Respunsebile di Posizipie 08
Area Jecnica
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Direttamente dal’ufficio del notaio che ha rogitato I’atto, Benedetto Petrachi,
si ¢ reperito Datto in data 13/12/2007, n. 70277, con it*quale il debitore

esecutato € entrato nel possesso e nella piena proprieta del compendlo'

pignorato. (All. 10).

Rzpercorio 1i.70.277 Raccolta 11.18.09)
3Tisiclio divisionale

RITUSSLICA ITALIANA

IZvanti a me Dotter 2=n2detzz PETRACHI, Motaio in 3Brindos:,

13crizis nel Collegic Notzrrla di 3rindiel, alla presaenza dex

TesTtimoni A me nataic noti o ed idonel —né:: a
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Linga, wvedova;

- - nata A Terchiarsio 11 gisrns —
—), res_denze .n Torchiarale alila wviaz Man-
ti n.26, zaszxiings, in comunioup l;g.xle;

__r_a:: a Torchiarslis i‘.— .
— rasidente in Tovchlarzlis aila via Mentd

n.26/2, orerals, in ¢omunrene legale.

Della lorc :rdencita personsie :o natals sons cario.
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ROLO, = vr=cisamenie:

* alla via Leopaxdi n.4l:

- appartamencte per civile ab:ivasicne, a pianc cerra, compesic

Tre =3 accessoer: nencné un vane di paroinenta adikbize

a garags a plans terra: ns=l M.C.Z.U. ai fsglio 23, particeila

vapi 5,7, RC Zars 343,441 {i‘appaxzamenc

sub.7, via Lespard: n.i), olanc Tzrra, caz. C/3, zi1.3, ma.l.%,

w
e

(2 garaga).

* alla via Monti n.26/A:

& DPLATC LR2rCria, composta

dx: vanl cingue ed acc2asexi, orsale noncnt garage dJdi perti-

cat. A%, =L.5, wani 3¥,2, RC Zursc 9J6,32 (i'appartamanztol o
Partizeiia n.998 sub.2, iz Momti sn, pvrano terra, cext. 578,
ci.5, ma.24, RC 55,75 (il zmarage)

abltaziasre, & pirans pPrimo, CERMPSITD
d:r wani cingue =2d  2ccesssrl nonché garage di pertinenza &

123 n.998
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sub,4, via Monti, wpianc prime, c¢at. /2, c¢l.5, wvani 3,5, RC

Euro 356,03 (i'appartamento) =g

6.998 sub.3, via
dMenti sn, pilanc terra, cat. /3, c¢l.3, w=q.25, RC 5§,10 (ii

garaae):

> con  ATIo Successi-

vD, 12 restante greopriera.

TUTLO ©is Pramasss cite fcrma parts integrance

CHIAROLO alla via Morii n.2€/A e pivt graciszamante:

- appartamenz2 p2r civile abitazions, a3 pzans Terrci, IOMOUSSLS

cingue 24 i2cgassceri, syials nonche garsge di perti

n.998 sub.l graffata con il sub.8, vis Ment:i, piano <erra,

l'apparTtansnta) 2

via Monti sn,

Valovre dichiaraze

[(RESEN

{centoundicimilacentovantiznove vivacla guarantoerzeo).

Secoendo Lotto
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Identificazione dei diritti reali e dej beni oggetto del pienoramento.

In ordine ai diritti reali pignorati, si attesta che il diritto reale indicato nell’atto
di pignoramento corrisponde a quello in titolarita dell’esecutato in forza dell’atto
d’acquisto trascritto in suo favore.

In ordine ai beni pignorati, ¢ stato gia chiarito I’oggetto del pignoramento,
avendo assunto come riferimento i dati di identificazione catastale indicati
nell’atto di pignoramento stesso. Come gia riportato, i dati di riferimento
assunti sono: comune censuario (Torchiarolo), foglio (23), p.lla (546) e sub
catastali (5 e 7).

Per 1’esatta indivjduazione dei beni in.oggetto ci soccorre 'utilizzo della
ortofoto, anche in sovrapposizione allo strumento urbanistico vigente, come
reperite sul sito del Comune di Torchiarolo, e dell’estratto di mappa catastale.
(AlLti -11-12-13).

Comune di Torchiarolo
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La documentazione & allegata nell’ambito della relazione e separatamente fra
gli altri allegati alla perizia.

Per c16 che concerne {a formazione di eventuali lotti di vendita e al fine di
assicurare la maggiore appetibilita dei beni si ¢ dell’avviso che
I'individuazione diun unico lotto renda pid attrattivo il bene sul mercato, per
la presenza, sempre pil richiesta, di un garage individuale e al coperto a
servizio di un appartamento. A rafforzare tale tesi va fatto presente che il
garage, al piano terreno del fabbricato, € posto all’interno del lotto e del muro
di recinzione che lo delimita. Si fa presente anche in questa sede che,
attualmente, 1] locale & direttamente collegato all’abitazione.

Descrizione del lotto.

L’immobile & situato nella zona periferica del comune di Torchiarolo, ma
vicina alla strada provinciale di collegamento da Brindisi a Lecce. A pochi
metri, lungo la stessa strada, sono le fermate dell’autobus della Societa
Trasporti Pubblici, che collega Torchiarolo a San Pietro Vernotico. Questa
parte della citta ¢ servita da strutture scolastiche e da servizi di prossimitd. La
sede del Comune di Torchiarolo dista un chilometro dall’abitazione.
L’edilizia della zona, come quella in oggetto, & del tipo uni o bi-famigliare, di
recente costruzione e con carattere prevalente di tipo economico. Lo stabile si
articola su due livelli, a piano terreno sono il locale adibito a garage a servizio
dell’appartamento e quest’ultimo che, anche per sua ammissione, il debitore
occupa con il suo nucleo famigliare. [1 bene oggetto di pignoramento e posto al
piano terreno, con accesso diretto dallo spazio aperto antistante e affacciantesi
sulla via pubblica, con la delimitazione di un muro di recinzione con
soprastante ringhiera ¢ cancelli di ingresso sia pedonale che carrabile. Il cortile
antistante il prospetto principale, che, ai fini della valutazione immobiliare
finale, consideriamo in comune e non di esclusiva pertinenza del compendio
pignorato, risulta pavimentato con ceramica di colore chiara.

Il box ha altezza utile di mt. 3.80, mentre ’appartamento ha altezza che varia
dai mt. 3.75 ai mt. 3.80. Il vano soggiorno ¢ rialzato di un ridotto gradino
rispetto al resto dell’abitazione.

L’appartamento si articola attorno ad un ampio ingresso-disimpegno centrale,
che ne attraversa in lunghezza la superficie e a cui si accede direttamente dal
cortile antistante. L’abitazione € dotata di impianto idrico-fognario
funzionante e di pavimenti in ceramica monocolore, serramenti interni in
legno ed esterni (con persiane) in pve, arredi di discreta fattura. Nel vano
adibito a tinello & un camino, che funge da unico sistema di riscaldamento
dell’appartamento, che non ¢ dotato di imptanto di rinfrescamento. [ bagni
sono rivestiti in ceramica anche lungo le superfici verticali, con apparecchi
igienico-sanitari in buone condizioni. Si tratta di interventi effettuati
successivamente alla realizzazione del fabbricato.

L’appartamento, essendo lo stabile intercluso fra due diverse proprieta
edificate, si presenta con buone condiziont aero-illuminanti solo per i
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prospetti anteriore e posteriore, quest’ultimo affacciantesi direttamente su di
un cortile in proprieta esclusiva. Le condizioni generali di conservazione sono
appena sufficientl. Si ¢ pure accertata la presenza di-condensa ¢ di umidita
lungo alcune parti dei soffitti e nella parte superiore delle superfict verticali
all’interno di quasi tutti i vani dell’appartamento. '
Probabilmente I’inconveniente & stato determinato da perdite diffuse dagli
impianti idrico-fognanti al piano superiore, fenomeno accentuato dalla
mancata manutenzione deflo stesso. Gli impianti elettrici sono statt ripristinati
successivamente alla costruzione del fabbricato, ma non risultano depositate, né sono
state fornite dall’ufficio, le relative dichiarazioni di conformita, come le certificazioni
di fine lavori e di agibilita.

Nella planimetria in allegato sono riportate le superfici netta e lorda ambiente
per ambiente, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della
superficie commerciale, la superficie commerciale medesima.

La descrizione dello stato dei [uoghi & stata resa attraverso una idonea
documentazione fotografica, per reandere agevole la comprensione della
descrizione fornita, inserita tra gli allegati alla relazione in formato UNI A4,
con formato file pdf, con le foto numerate rappresentative dell'immiobile, con
appositi punti di ripresa neglt elaborati grafici. (All. 14. foto da 1 a 10)

Alriguardo sirappresenta il lotto di vendita in formato UNI A3, con gli appositi
elaborati - grafici, di cui quelli rappresentativi della planimetria
aerofotogrammetrica dell'ambito urbano con lindividuazione del bene
oggetto di vendita e con la sovrapposizione della tavola defle zone relativa
allo strumento urbanistico generale vigente e I’estratto di mappa catastale.

(All. 14 foto da 1 2 190)
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Nell’elaborato grafico relativo al rilievo dell’abitazione si riportano per ciascun
ambiente [e quote, la superficie utile e le altezze; oltre a1 dati metrici generali
dell'ilmmobile, ovvero la superficie lorda totale, la superficie totale utile e le
superfict det vani accessori. Ai fini della pit agevole pubblicazione sul web
sono unite le varie tavole grafiche in un unico file in formato pdf, in modo da
generare un unico documento allegato.

Identificazione catastale dei bene piocnorato.

Come detto precedentemente, &’ stato acquisito estratto catastale anche
storico per il bene aggiornato all’aftualita, nonché la planimetria catastale
corrispondente ¢ depositata tra gli allegati alla relazione.

Si & rilevata una rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di
pignoramento e nella nota di trascrizione con le risultanze catastali.

Sono state riscontrate difformita tra la situazione reale det luoghi e la
situazione riportata nelle planimetrie catastali corrispondenti, oltre che nei
progetti approvati, anche per sovrapposizione. Le planimetrie catastali, anche
qui In relazione, non riportano la fusione, che di fatto si ¢ accertata e sin
dall’origine, fra i sub 5 e 7, rimasti distinti e, soprattutto, non riportano un
vano in ampliamento (in planimetria e negli elaborati progettuali individuato
quale veranda) adibito viceversa a tinello dell’abitazione.

Predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto.

LOTTO UNICQO: — piena ed intera proprieta di appartamento ¢ garage
di pertinenza, ubicati in Torchiarolo (BR), alla via Giacomo Leopardi n.
43, articolata in un appartamento composto da quattro vani, una cucina, un
bagno ed un corridoio-disimpegno e da un garage. Il bene confina per un
lato con Via Giacomo Leopardi e per gli altri tre con altre proprieta; ¢
riportato nel C.F. del Commune di Torchiarolo, al foglio n 23, p.lla 546,
sub5e?7.

11 descritto stato dei luoghi non corrisponde alla consistenza catastale ed ai
progetti acquisiti presso |’ufficio competente del Comune di Torchiarolo.

PREZZ0O BASE euro 54.300,00;

Ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene pignorato.

Si ¢, quindi, proceduto alla ricostruzione dei passaggi di proprieta relativi ai
beni pignorati intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e risalendo, a
ritroso, al primo passaggio di proprieta. Nello specifico il debitore esecutato &
risultato proprietario per la piena proprieta del bene a partire dal 21/12/2007, a
seguito di atto in pari data a cura del Notaio Benedetto Petrachi, rep. n. 70277,
quale divisione a stralcio.
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Verifica della regolaritid del bene pignorato sotto 1_proﬁlo edilizio ed
urbanistico.

Dal punto di vista della verifica della regolarita del bene, sotto il profilo
edilizio ed urbanistico, si riporta pit dettagliatamente quanto di seguito e
relativarente alla proprieta oggetto di pignoramento.

Tutti 1 relativi procedimenti autorizzativi sono stati acquisiti presso it
competente ufficio tecnico del comune di Torchiarolo, in uno con gli elaborati
grafici, ed allegati alla relazione di stima.

A seguito di parere favorevole della locale Commissione Edilizia Comunale,
espresso In data 15/02/1968, il Comune di Torchiarolo rilasciava in data
05/03/1968, una licenza edilizia all’allora proprietario, < S
per la costruzione di un’abitazione su di una via in fase di realizzazione, poi
denominata Giacomo Leopardi, costituita da quattro vani, oltre a corridoio,
cucina e bagno ed un garage comunicante con 1’abitazione stessa. In data
21/02/1977 veniva rilasciata nuova licenza edilizia per 1’esecuzione di un
progetto di sopraelevazione sul piano esistente, che veniva rappresentato
lievemente modificato nella sagoma ¢ nella volumetria rispetto al progetto
precedentemente approvato € per ’eliminazione del locale adibito a garage
lungo il fronte principale. A parcheggio, infatti, veniva asservito lo spazio
aperto antistante. In data 30 maggio 1977 veniva infine rilasciata concessione
edilizia relativa alla sopraclevazione della abitazione nella quale il piano
terreno esistente viene rappresentato come nella precedente licenza.

Dalla sovrapposizione del rilievo planimetrico delio stato attuale dei [uogh1
con la planimetria di progetto approvato sono state riscontrate difformita
conststenti nel parziale ampliamento lungo il prospetto posteriore, in
allineamento con il fronte preesistente.

Dal sopralluogo si e accertato che, in difformita rispetto ai titoli edilizi
rilasciati ed allegati alla perizia, ’area che risultava quale veranda lungo il
prospetto posteriore risulta allo stato attuale chiusa, in ampliamento, adibita a
tinello. Il vano destinato net progetti a salotto, sempre direttamente collegato
con [’abitazione, ¢ attualmente utilizzato quale garage e catastalmente gia
staccato con sub autonomo e con categoria C/6. Si tratta pertanto, di un
cambio di destinazione d’uso senza opere.

Presso [Pufficio tecnico preposto non sono stati frovatl successivi
provvedimenti autorizzativi a testimonianza della regolarita del vano in
ampliamento né istanze di sanatoria ai sensi degli artt. 31 e seguenti della legge
n. 47/1985, dell’art. 39 della legge n. 724/1994 o dell’art. 32 del D.L. n.
269/2003 (convertito in legge n. 326/2003).

Da una lettura dell’atto di compravendita, peraltro, st evince che -

“I'appartamento risulta composto di vani tre ed accessori nonché di un vano
di pertinenza adibito a garage” e non di vani quattro com’¢ nell’attualitd; la
consistenza catastale € di 5 vani. Il proprietario ha dichiarato di ricordare che,
a sua memoria, lo stato di consistenza dell’abitazione fosse sempre lo stesso.
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Presso gli uffici competenti del Comune di Torchiarolo si ¢ potuta anche
verificare la mancata presenza di una dichiarazione di agibilita per il
fabbricato ed acquisito, invece, il certificato aggiornato di destinazione
urbanistica relativo,

Stato di possesso e di occupazione attuale del’ immobile.
In questa fase si precisa che I’ immobile pignorato risulta occupato dal debitore

esecutato, QD dalla coniuge, NN - dai suoi due
figl Gg—

Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
Si €, quindi, proceduto alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici
gravanti sul bene. In particolare si&:
a) verificata ’assenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello
originante la presente procedura espropriativa e, quindi, di pendenze
di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati.
b) verificata l’assenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili
pignorati e, quindi, la pendenza di procedimenti giudiziali civili
relativi ai medesimi beni pignorati.

La documentazione cosi acquisita ¢ allegata alla relazione;
* non sussistono provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;
e non esiste un condominio e, quindi, un regolamento condominiale;
e non vi sono atti impositivi di serviti sul bene pignorato risultanti dai
Registri Immobiliari. '

Sono state segnalate le difformita edilizie e catastali, i cui costi per la
regolarizzazione sono stati determinati in detrazione rispetto al prezzo base
d’asta.

Verifica se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.
I beni pignorati non ricadono su suolo demaniale.

Verifica dellesistenza di pesi od oneri di altro tipo.
I beni pignorati non sono gravati da censo e livello o uso civico.

Informazioni ufili sulle spese di gestione del)’immobile e su eventuali procedimenti
in COrso.

Non sono state fornite dal debitore esecutato informazioni, neanche parziali,
concernenti :

1) P’importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (non
riferendoci a quelle condominiali ordinarie); _

2) pertanto non visono notizie in merito ad eventuali spese straordinarie gia
deliberate ma non ancora scadute, né ad eventuali spese condominiali
scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data delia
perizia;

Eirmatn Nar MARINAZ7(1 MALIRIZIO Emasen Mo ARIAAPET QR A MR 8 2 Qorialé: Ta1N0RRALZORNNAEORAANEINILA~TAND

. - £, . .. Pagina 47 di 55
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 Z



3) non vi sono procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

Valutazione del bene.

Di seguito si riporta la valutazione del bene costituente il lotto di vendita,
indicando 1 critert di stima considerati e la esplicita specificazione dei dati
utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando
in allegato alla perizia copia dei documenti visionati.

Si deve premettere che si & tenuto in considerazione quello che €, in generale,
lo stato attuale del mercato nmmobiliare. Nel caso di Torchiarolo va perd
operata una distinzione, perché costituiscono una casistica diversa quella della
compravendita di ville o villini lungo le marine del comune, non sempre in
ottimo o buono stato di conservazione, per i quali la valutazione al m/q puo
raggiungere cifre pil elevate.

Contestualmente a questa circostanza si sono tenuti presenti, concorrendo alla
individuazione del valore commerciale dei beni individuati all’interno del lotto
unico, parametri quali [’ubicazione e la consistenza, la commerciabilita delle
zone, la conoscenza delle eventuali richiesta ed offerta di beni analoghi nella
stessa zona, i lavori da eseguire, lo stato di conservazione e di manutenzione, i
collegamenti e la mobilita, [a presenza di servizi, etc.

Altri coefficientt specifici quali la tipologia del fabbricato, la superficie, i servizi
interni e gli impianti, ’accessibilita, le condizioni dell’appartamento e del
fabbricato, i coefficienti di esposizione e di orientamento, etc. sono strettamente
conness] alla situazione riscontrata e sono conseguenziali.

Si é fatto riferimento alla valutazione a mezzo di stima diretta comparativa
basandosi su dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia
delle Entrate ed a quelli acquisiti attraverso il confronto con tecnici ed
operatori del settore, ivi comprese le agenzie immobiliari. |
Risulta peraltro attivo e consultabile un portale di comunicazioni e
informazioni connesse al mercato delle vendite con riferimento ad ubicazioni,
tipologie ed altri parametri riferibili per analogia a beni da valutare.

Quale valore immobiliare secondo 1 dati OMI si ¢ assunto un valore di
mercato al metro quadrato minimo di € 500 ¢ un massimo dt € 550, per
abitazioni di tipo economico e con stato conservativo normale. Date le
condizioni dell’abitazione non si pud che assumere un valore vicino a quello
minimo indicato.

Si tratta di coefficienti da considerare quali indicatori di massima di potenziali
valori attesi di vendita che, data la divisione cartografica, si possono
caratterizzare per disomogeneita e differenze fra massimo e minimo e che
fanno riferimento ad immobili venduti nell’ultimo periodo nella medesima
divisione cartografica _
Si & fatto, contestualmente, un ulteriore riferimento alla valutazione a mezzo di
stima diretta comparativa basandost sempre su dati dell’Osservatorio del
Mercato Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate, con una consultazione delle
schede e della banca dati della stessa, aggiornate al 30 novembre 2024, con

riferimento ai valort di vendita dichiarati. Come noto, il servizio consente la
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consultazione dei corrispettivi dichiarati nelle transazioni immobiliari a
titolo oneroso. I dati sono desunti dai modelli per ’adempimento unico di
trascrizione, voltura e regisirazione deglt aftti di compravendita, relativi a
unita immobiliari censite nel Catasto fabbricati trasferite per 1’intero e per il
diritto di proprieta, eventualmente insieme a particelle terreni.

Si sono presi in considerazione per la consultazione una zona con raggio di
cinquecento metri dal bene valutato e un arco temporale che va da gennaio
2024 a novembre 2024. In questo arco temporale si sono registrati 16 atti di
vendita e sono stati censiti 22 immobili da porre in vendita in zona di beni
analoghi. Il valore medio di vendita ¢ risultato pari a €/mq. 416,65.

Si ¢, infine, operata una verifica di immobili analoghi postt in vendita da
alcune agenzie immobiliari, consultando aleunt siti principali. Da questa
analisi ¢ emerso un valore di mercato medio che non si discosta dai  €/mgq.
500/510,00.

Sulla base di queste considerazioni, dei correttivi applicati e delle valutazioni
dello scrivente CTU anche rispetto atla accertata non regolarita di parte dello
stato dei luoghi, che comunque concorrer alla valutazione finale del bene, si
ritiene congruo un valore di €/mgq. 510,00.

Nella determinazione del valore venale del bene stesso si procede al calcolo
delle superfici per I’immobile, con indicazione della superficie commerciale
(ai sensi dell'Allegato C, D.P.R. 138/1998), del valore al mq e de] valore
totale, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della
stima.

Per la determinazione della consistenza dell’immobile si € fatto ovviamente
riferimento all’Agenzia del Territorio per ¢id che riguarda i criteri generali
relativamente alla superficie commerciale ed alla superficie dei vani
principali. Ritenendo parzialmente comune lo spazio antistante il fabbricato,
quale pertinenza esclusiva dell’unitd immobiliare si fa riferimento all’area
retrostante scoperta della quale si € descritto in precedenza lo stato di
conservazione e si evince la consistenza dal rilievo effettuato e dalla relativa
restituzione grafica.

Vani principali e accessori diretti: Mg. 134,51 Mq. 134,51
Pertinenze a servizio indiretto e di
. Mq. 11,60+
ornamento: 5,68 Mgq.
Totale pertinenze: Mq. 17,28 . Mq. 17,28
Totale immobile: Mg Mg. 151,79

Da cui deriva: =
mq. 151,79 X 510,00 €/mq. =€ 77.412,90, che si arrotonda a € 77.400,00.

Sulla scorta del valore venale determinato come sopra, si propone al Giudice
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dell’Esecuzione un prezzo base d’asta del cespite che tiene conto delle differenze
esistenti al momento della stima tra [a vendita al libero mercato e la vendita forzata
dell’immobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al valore
venale come sopra individuato nella misura forfettaria del 15% al fine di rendere
comparabile e competitivo ’acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto
all’acquisto nel libero mercato.

In particolare, anche sulla scorta dei rilievi, delle analisi e delle criticita
evidenziate, nel caso specifico tali differenze possono concretizzarsi in queste
circostanze, non inserendo fra queste la mancata immediata disponibilita
dell’immobile alla data di aggiudicazione, stante sin da ora la mancata
occupazione del compendio:

- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato
e gli acquisti in sede di vendita forzata;

- nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di
qualita in relazione alla vendita forzata;

- nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato
(rivalutazione/svalutazione), sia dalle caratteristiche e dalle
condizioni = dell’tmmobile (deperimento  fisico, obsolescenze
funzionali ed obsolescenze esterne) che possano intervenire tra la data
della stima ¢ la data di aggiudicazione; :

- nella possibilitad che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di
gara.

Applicando una riduzione prudenziale del 15% come sopra specificato, il
prezzo riveniente &:
€ 65.790,00, che si arrotonda a € 65.700,00.

Concorre in detrazione alla valutazione del bene la presenza di opere abusive
per le quali si deve, per la vendita del compendio, verificare I’eventuale
sanatoria ed i relativi costi per oneri vari.

S1 & richiesto e sollecitato, ancora con pec in data 24/03/2025, il necessario
supporto agli uffici competenti del Comune di Torchiarolo.

Con comunicazione in data 01/04/2025, i1} Comune ha riscontrato la richiesta,
fornendo gli elementi normativi e i parametri di riferimento per la zona
interessata, secondo il vigente strumento urbanistico, ¢ le tavole di
aggiornamento degli oneri di costruzione e di urbanizzazione.

St ¢, nel frattempo, verificata ed accertata ta possibilita di presentare 1stanza di
sanatoria aj sensi dell’art. 36, co. 1 del DPR n. 380/2001 e si ¢ applicata la
maggiorazione prevista per legge sugli oneri di urbanizzazione e sui costi di
costruzione e sui diritt1 di segreteria.

Nello specifico, il Comune di Torchiarolo ha predisposto le tabelle per zona
det costi di costruzione in adeguamento che, nel caso di nuova edificazione o
ampliamento per edifici bifamigliari in zona Bl1.1, & pari a €/mq. 274,72
relativamente alla superficie complessiva, in questo caso utile abitabile, che va
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raddoppiato perché trattasi di opere abusive. Quindi il .costo totale di
costruzione & pari a € 4.057,61, che, raddoppiato, & paria € 8.115,22.

Per quanto riguarda gli oneri di urbanizzazione, per I’edilizia libera compresa
fra t 2000 e i SO00 metri ¢ sempre in zona B, si valuta un valore pari a €/mgq.
17,79 e, quindi, un importo totale pari a € 262,76 che, raddoppiato, ¢ pari a €
525.52. :

Infine, per cid che riguarda il calcolo sulle modalita di versamento del
contributo sul costo di costruzione e sugli oneri di urbanizzazione, ’aliquota in
percentuale per edifici di tipo residenziale & pari al 5,00% sul valore delle
tabelle precedentemente considerate, pari a € 432,04.

Gli interventi realizzati senza titolo abilitativo sono, pertanto, soggetti a
permesso di costruire in sanatoria. Per quanto riguarda il cambio effettvato di
destinazione d’uso di un vano dell’abitazione a garage, si tratta di intervento
sostanziale, per il quale st esonera dal pagamento degli oneri di urbanizzazione
primaria, ma non di quelli per urbanizzazione secondaria. II Comune di
Torchiarolo prevede in questi casi, per tipologia e ubicazione, un valore per
urbanizzazione secondaria pari a €/mq. 6,47, con un totale di € 123,38, che va
raddoppiato perché in sanatoria e, quindi, pari a € 246,76, su cui va applicata
la percentuale del 5% per le modalita di presentazione e, pertanto, si ha un
totale di €259.10. Si quantificano, infine, i costi per le spese di carattere tecnico
(adempimenti edilizio-urbanistici e catasstali) pari a € 2.000.00.

Pertanto, il costo totale da detrarre & pari 2 € 11.331,88 e il prezzo valore base .
¢ pari a € 54.368,12, che s1 arrotonda a € 54.300,00.

Acquisizione delle certificazioni di stato civile dell’ufficio anagrafe.

Il debitore esecutato risiede nell’appartamento al piano terreno delio stabile,
adiacente al garage di proprieta, sin dal 1999. Come gia detto, &’ stato richiesto
ed acquisito, dal competente ufficio comunale, il certificato di residenza
storico, depositato ed allegato alla presente relazione di stima. Da questo s1 &
desunto che il debitore esecutato risiede con la moglie ¢ due figlie in Via
Giacomo Leopardi, con un numero civico indicato qui quale 43 e non 41,
come invece $i riporta in tutti ghi altri atti.

E’ stato acquisito e si ¢ allegato contestualmente il certificato anagrafico di
stato civile dell’esecutato. Dal certificato risulta che lo stesso & contugato

tuttora e dal 2004 con GGG

SEZIONE B: AUTORIZZAZIONI ALL’ESPERTO STIMATORE

II Giudice autorizza esperto:

a) ad accedere ad ogni documento presso 1 PP.UU. concernente glt immobili
pignorati, ivi compresi documenti relativi a rapporti di locazione, in possesso
del Comune, dell’Ufficio del Registro, della Conservatoria dei Registri
Immobitiar, dell'Ufficio Notarile se ancora in esercizio ed in caso diverso
presso
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b) ['Archivio Notarile Distrettuale competente, dell’Ufficio del Territorio o del
Condominio, ed a estrarne copia, non trovando applicazione i limiti di cui alla
legge 31.12.96 n. 675 sulla “Tutela delle persone e di altri soggetti rispetto al
trattamento dei dati personali”;

nonché:

c) a richiedere al Comune competente certificato storico di residenza relativo a
qualsiasi occupante dell’immobile pignorato;

d) a richiedere al Comune competente il certificato di stato civile
dell'esecutato e |'eventuale certificato di matrimonio.

SEZIONE C: PRESCRIZIONI OPERATIVE PER I’ESPERTO STIMATORE

1l Giudice dispone che ’esperto,

ad _integrazione delle prescrizioni contenute nelle DISPOSIZIONI
GENERALI adottate dalla SEZIONE CIVILE Ufficio Esecuzioni e
Fallimenti, pubblicate sul SITO INTERNET del TRIBUNALE che
devono ritenersi obbligatorie e vincolanti ai fini dell’espletamente del
presente incarico:

1) fornisca RISPOSTA SEPARATA a ciascun quesito formulato dal
giudice dell’esecuzione nel prescnte verbale di conferimento dell’incarico,
con assoluto -divieto di procedere ad una risposta cumulativa ed
indistinta a tutti i quesiti formulati;

2) avvisi con raccomandata A.R. i creditori e il debitore esecutato del

giorno e dell’ora di inizio delle operazioni e, ove nel giorno e nell’ora

fissati per ’accesso al bent non sia possibile per assenza o opposizione
dell’esecutato o dell’occupante ne relazioni immediatamente al
Giudice, per I’adozione dei provvedimenti consequenzialt (accesso
coattivo e rifascio immobitle);

3) ALLEGHI alia relazione di stima almeno quattro fotografie esterne
del bene e almeno otto interne, nonché la planimetria dello stato reale
dei luoghi, la planimetria catastale e la visura catastale attuale e storica,
la copia della concessione o licenza edilizia ¢ atti di sanatoria e la
restante documentazione necessaria come indicata nelle precisazioni ai
singoli quesiti, integrando, se del caso, quella predisposta dal
creditore, depositando in particolare, ove non in atti, copia dell’atto di
provenienza del bene e copia dell’eventuale contratto di locazione e
verbale delle dichiarazioni del terzo occupante;

4y INVII, contestualmente al deposito della perizia in cancelleria, ¢
comungue almeno quarantacinque giorni prima dell’udienza fissata per
'auforizzazione della vendita, copia della perizia al debitore, ai
creditori procedenti ed intervenuti, a mezzo posta o e-mail, e alleghi
all’originale della perizia una attestazione di aver proceduto a tali invii;

5) acquisisca direttamente presso 1 rispettivi uffici, previo avviso al
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creditore procedente, i documenti mancanti che si profilino necessari o
utili per I’espletamento dell’incarico, anche in copia semplice, con
particolare riferimento all’atto di provenienza e con unica esclusione
della refazione notarile; :

6) riferisca immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione
del corso delle operazioni peritali, informando contestualmente la
parte che ['esecuzione potra essere sospesa solo con provvedimento
del giudice su ricorso della medesima parte, cui aderiscano tutti gli
altri creditort;

7) COMPAIA SEMPRE ALL’UDIENZA  FISSATA PER
I’AUTORIZZAZIONE DELLA VENDITA AL FINE DI
RENDERE CHIARIMENTI AL GIUDICE;

8) rediga in maniera analitica ISTANZA DI LIQUIDAZIONE DEL

COMPENSO, con indicazione di tutte le voci per spese vive

sostenute e con allegati i relativi giustificativi.
In difetto di documentazione le spese domandate non salanno
riconosciute in sede di liquidazione del compenso;

Il giudice concede termine sino a 45 giorni prima dell’udienza per il deposito-

della relazione e per I’invio delle copie alle parti.

In presenza di cause oggettive che rendano impossibile il rispetto di tale
termine, ’esperto stimatore deve depositare — prima della scadenza del
termine — comunicazione contenente ’indicazione delle citate cause ed
adeguata motivazione circa I’tmpossibilitd di rispettare il termine per il
deposito della relazione.

Al riguardo, st segnala [’assoluta necessita della tempestiva ¢ completa
redazione dell’elaborato, in quanto ritardi nel deposito o lacune saranno
oggetto di valutazione in sede di liquidazione del compenso e per i]
conferimento di ulteriori incarichi.

SEZJONE D: COMUNICAZIONI ED OBBLIGH]I PARTICOLARI

L’esperto — sotto la propria responsabilita — dichiara altresi:

1) di essere reperibile presso i seguenti recapiti:
Indirizzo studio: Via de Villanova n. 9- 72100 BRINDISI
Cellulare 368/7532193
Indirizzo Posta Elettronica Certificata (PEC)

mmarinazzo(archiworldnec. it
Indirizzo Mail mauriziomatinazzo>7fggmatl.cotm

2) di essere munito dj PEC e di aver provveduto alla comunicazione al
proprio ordine di appartenenza ai fini della iscrizione al REGINDE —
impegnandosi a comunicare alla cancelleria dell’ufficio esecuzioni
aggiornamenti o variazioni delia PEC entro il termine di 30 giorni;
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3) di obbligarsi al deposito della relazione di stima nei termini indicati
dal giudice e delle DISPOSIZIONI GENERALI adottate dalla
SEZIONE CIVILE DEL TRIBUNALE DI
BRINDISI e pubblicate sul sito del Tribunale, salva 1’esistenza di
cause oggettive ed indipendenti che non consentano il deposito nei
termini sopra indicati;

4y di essere consapevole del fatto che la relazione di stima persegue una
pluralita di funzioni
ed &, conseguentemente, indirizzata ad una pluralita di destinatari, atteso
che:

» In primo luogo, la relazione ¢ destinata a fornire al giudice
dell'esecuzione (nonché, in seconda battuta, al professionista
delegato delle operazioni di vendita) le informazioni e la
documentazione necessaria per procedere ad autorizzare la
vendita degli immobili pignorati (nonché per predisporre in
maniera corretta e completa I'avviso di vendita);

+ In secondo luogo, la relazione -€ destinata a chiarire alle parti
della procedura _
espropriativa  (creditore  pignorante; creditori . intervenut;
soggetto/l esecutato/t) gli elementi sulla base dei quali il giudice
dell'esecuzione assumera le determinazioni sull'istanza di vendita
(in particolare, quanto alla determinazione del prezzo), ragion per
cut — sotto questo profilo — la relazione deve fornire in maniera
chiara ed esauriente le informazioni che possano consentire alle
parti di interloquire eventualmente con il giudice dell'esecuzione;

- infine, la relazione ¢ destinata altresi al pubblico dei potenziali
acquirenti, nonché a coloro ai quali gli acquirenti
eventualmente si rivolgano nel procedere all'acquisto
(principalmente, istituti di credito nel caso di richiesta di
finanziamento per l'acquisto), ragion per cut — sotto questo
profilo — anche in considerazione deila pubblicazione della
perizia sui siti internet indicati dal giudice nell'ordinanza di
autorizzazione della vendita, la relazione di stima costituisce il
principale strumento d'informazione del pubblico interessato a
procedere all'acquisto dell'immobile pignorato e deve fornire
tutti gli elementi sulla base dei quali il pubblico potra adottare
in piena consapevolezza le proprie determinazioni.

L’esperto si obbliga pertanto a redigere la relazione con modalita tali da
risultare “appetibile” per il pubblico dei potenziali acquirenti (nel
senso cloe che Ja relazione deve facilitare, nei limiti del possibile,
I’interesse del pubblico per ’immobile oggetto di vendita).

In particolare, {’esperto si obbliga a fornire tutte le informazioni
relative al bene con modalita comprensibili per un pubblico di soggetti

“non addetti ai lavori” quali il pubblico dei potenziali acquirenti,
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5)

6)

accompagnando le stesse con accorgimenti tecnici quali, a mero titolo
di esempio:

inserimento di foto e planimetrie del bene nel corpo stesso della
relazione (al momento cioé della descrizione materiale € non solo quali
allegati) in modo da rendere comprensibile la descrizione fornita;
inserimento di planimetrie (ad esempio, per la descrizione di
difformita urbanistiche e/o catastali) nel corpo stesso della relazione;
impaginazione chiara ed ampia {evitando ad esempio 1’assenza di
interlinea nei paragrafi); eliminazione di ripetizioni € farraginosita:

di impegnarsi — nel caso di esito negativo dei tentativi di vendita
dell’immobile oggetto di stima e su richiesta def giudice dell’esecuzione
— ad eseguire la verifica della congruita del valore di stima in origine
indicato e circa 1’esistenza di eventuali ragioni ostative alla vendita,
attivita che sin da ora si accetta come espressamente compresa
nell’incarico conferito

di impegnarsi a fornire assistenza ¢ consulenza al custode giudiziario
durante I’intero corso della procedura esecutiva con riferimento a
problematiche relative alla manutenzione dell’immobile, la sicurezza,
la valutazione dei canoni o qualsiasi altra esigenza di tipo tecnico
possa insorgere durante [’espletamento delle sue funzioni di
conservazione, gestione e liquidazione dell’immobile pignorato.

I1CTYU

Arch. Maurizio Marinazzo
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