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INTRODUZIONE

0.1 QUESITI

Accettazione incarico C.T.U.: 05/10/2022
Udienza per I’audizione delle parti (art. 569 C.P.C.): 20/03/2023

All'udienza, dopo il giuramento di rito, il sig. Giudice dell'esecuzione dott.ssa Francesca

Zanna
poneva alla sottoscritta Ing. Natascia Zacchei, nominata esperto, i seguenti quesifi:
I’esperto deve provvedere:

1) A descrivere I’'immobile pignorato indicando deftagliatamente: comune, locali-
ta, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
{calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, comprensivi di classe e rendita, e-
ventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali

di sgombero, portineria, rizcaldamento ecc.);

2) Ad indicare la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o con-
cessioni amministrative e 1’esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. A descrivere
dettagliatamente, in cazo di costruzione realizzata o modificata in violazione della nor-
mativa urbanistico—edilizia, la tipologia degli abusi riscontrati, accertando se I’illecito
sia stato sanato o sia sanabile; pit specificamente, in caso di opere abusive, dalla rela-
zione di stima dovranno risultare: il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi
dell *articolo 36 del d.P.R. del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; in
caso contrario I’esperto deve verificare 1°eventuale presentazione di istanze di condono,
indicando il soggetto istante e 1a normativa in forza della quale 1’istanza sia stata presen-
tata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, deve verifica-
re, ai fini dell’istanza di condono che 1’aggiudicatario pud eventualmente presentare, che
gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40 co. 6, della legge
28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall*art.46, co. 5 del dP.R. del 6 giugno 2001, n. 380,
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gpecificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria (art. 173 bis co. 1, n. 7).

Ad allegare — per i terreni — il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sinda-

co competente ai sensi dell*art. 18 della legge 47/1985.

3 Ad accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero
civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evi-
denziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno
mai identificato I’immobile e non conzsentono la sua univoca identificazione; b) se i dati
indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del bene; ¢) se i
dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in prece-
denza individuato P’immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del

compendio pignorato;

Proceda, ove necessario, ad eseguire le indispensabili variazioni per 1’aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene,
alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari non rego-

larmente accatastate;

4) Ad accertare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se
all’atto del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza di
un atto regolarmente trascritto, verificando 1’esatta provenienza dei beni staggiti, me-
diante 1a ricostruzione analitica delle vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni
ipotecarie nel ventennio antecedente il pignoramento ed acquisendo copia del titolo di
acquisto in favore del debitore, oppure del suo dante causa, ove il debitore abbia acqui-
stato il bene iure hereditatis, (dovendosi precisare, a tal fine, che la denuncia di succes-

sione, sebbene trascritta, non costituisce titolo dell *acquisto dell’eredita).

5) A verificare se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; in tale ulti-
mo caso |’esperto deve provvedere alla formazione di lotti, identificando i nuovo confini
e provvedendo, previa autorizzazione del giudice, se necessario, alla realizzazione del
frazionamento con allegazione alla relazione estimativa dei tipi debitamente approvati

dall "Ufficio Tecnico Erariale;

6) Qualora I’immobile sia stato pignorato solo pro quota 1’esperto deve precisare se
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la quota in titolaritd dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura (attraverso la
materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota). L esperto
deve, inoltre, chiarire se 1’immobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore
gimilare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto
di divisione;

7 Ad accertare 1o stato di posseszo del bene, con I’indicazione, se occupato da ter-
zi, del titolo in base al quale il compendio ¢ occupato, con particolare riferimento
all’esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gli im-
mobili siano occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alle-
ghi e comunque verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del contratto, la
data di scadenza per |’eventuale disdetta, 1’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 ri-
gpetto a tale valore, nonché dellesistenza di formalita, 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 pigno-
rati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi gia stata affrancazione da tali pesi,
ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato =ia di proprieta ovvero derivante da

alcuno dei suddetti titoli.

Specifichi I’'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa
la sussistenza di eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito
non gia ancora scaduto, su eventuali spese non pagate negli ultimi due anni anteriori alla

data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignora-

to;

8) Ad accertare ze i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per
pubblica utilita;

9) Ad accettare se i beni pignorati sono stati realizzati in regime di edilizia residen-

ziale pubblica convenzionata e agevolata e -in tal caso- se siano stati finanziati in futto o

in parte con risorse pubbliche;
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10) A determinare il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del
criterio di stima. Ai sensi del novellato art. 568 c.p.c., nella determinazione del valore di
mercato 1’esperto procede al calcolo della superficie dell’immobile, specificando quella
commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiti-
camente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore
di mercato praticata per 1’assenza della garanzia pervizidel bene venduto, e precisando
tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato
d’uzo e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non elimina-
bili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali

insolute (art. 568 co. 2c.p.c);

11) ad allegare le planimetrie degli immobili, la visura catastale attuale, copia del
permeszo di costruire, della concessione o della licenza edilizia, degli eventuali atti di
sanatoria, nonché documentazione fotografica interna ed esterna dell'intero compendio
pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti

comuni ed eventuali pertinenze);

12) a depositare separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati,
con indicazione dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi, con il prez-
zo di stima loro attribuito, nella quale sara indicata, tra 1’altro anche il contesto in cui gli
stessi sono ubicafi, secondo lo schema consueto per 1a pubblicazione dei bandi di vendi-

ta immobiliare;

13) ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva
del Garante della protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008),
ossia una copia dell’elaborato senza 1’indicazione delle generalita del debitore e di ogni
altro dato personale idoneo a rivelare I’identita di quest’ultimo e di eventuali soggetti
terzi {(quali i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato,
ovveroi comproprietari) non previsto dalla legge o comunque eccedente e non pertinen-

te rispetto alla procedura di vendita;

14) ad allegare, altresi, la check list dei principali controlli effettuati sulla documen-
tazione di cui all’art. 567 c.p.c. in modalita telematica PCT e un foglio riassuntivo di tut-

ti gli identificativi catastali dei beni periziati.
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0.2 Descrizione dei beni ricavata dagli atti

Proc. n® | Loite

Descrizione bene

COMUNE DI TARANTO

14/2022

Piena proprieta di:
1. abitazione szita nel Comune di Taranto, via Settembrini

n.184, piano primo, censita in N.C.E.U. di detto Comune

al Fg. 307, p.lla 712, sub. 12;

2. lastrico golare sito nel Comune di Taranto, via Seftem-
brini n.184, piano secondo, censito in N.C.E.U. di detto
Comune al fg. 307, p.lla 712, sub. 14;

3. lastrico solare sito nel Comune di Taranto, via Settem-
brini n.184, piano primo, censito in N.C.E.U. di detto
Comune al fg. 307, p.lla 712, sub. 13.

Gli immobili suddetti si sottopongono a pignoramento nello sta-
to di fatto e di diritto in cui si frovano, nella effettiva consisten-
za, con le relative accessioni, dipendenze e pertinenze, quote
comuni e condominiali, diritti, azioni e ragioni inerenti, servitii

attive e passive se esistenti.

Catasto urbano - Dati originali

Lt. Fe. Plla Sub Cat Cl [Cons Rend
Comune di Taranfo (TA)
307 712 12 A3 3 5 VANI €. 413,17
[ 307 712 |14 F/5 - |90 m’ -
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307 712 13 F/5 - 36 m -

In ditta: Xxxxxxxxx per la proprieta di 1/2;

Xxxxxxxxx per la proprieta di 1/2.

0.3 Note sulla situazione cafastale
Gli immobili sono conformi alla planimetria catastale e all'elaborato mappale.

Dall’estratto per riassunto dell’atto di matrimonio =i rileva che i coniugi
FOCOOOGCCOCOOGEC XXX hanno  confratto  matrimonio  in  data
31/10/2009 e che con sentenza del Tribunale di TARANTO n. 1828 / 2021 in data
16.07.2021 cron. n. 7486/2021 R.G. n. 583/2021, passata in cosa giudicata il
31/03/2022, ¢ stato dichiarato lo scioglimento del matrimonio.

0.4 Operazioni peritali

La scrivente a mezzo di raccomandata e pec alle parti, comunicava agli esecutati la data

di zopralluogo al 08/11/2022 alle ore 09:30.

Successivamente tel efonicamente =i concordava un rinvio della data al 15/11/2022 alle
ore 09:30. La sottoscritta ha consultato 1°Ufficio Tecnico, I'Ufficio anagrafe del Comune
di Taranto, ha effettuato izpezioni ipotecarie, rilevi metrici, fotografici, acquisendo le in-

formazioni necessarie per lo svolgimento dell *incarico.
0.5 Sopralluoghi

In data 15/11/2022 alle ore 09:30, previo appuntamento concordato con le parti, cosi
come descritto nelle operazioni peritali e cosi come da documentazione allegata, la sot-
toscritta si presentava preszo gli immobili oggetto di pignoramento ed effettuava il so-

pralluogo.
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0.6 Individuazione dei ot

La scrivente, valutando opportunamente le condizioni di mercato, individua i seguenti

lotti:

Proc. n°

Loito

Descrizione bene

Comune 3 Taranio

EL
14/2022

Unico

“Piena proprieta delle seguenti entitd immobili ari:

Casa di abitazione al primo piano, sita nel Comune di Taranto, alla via
Luigi Settembrini n. 184, composta da ingresso-cucina-pranzo, disim-
pegno, bagno, tre camere e annesso terrazzino al piano, della superficie
catastale totale di metri quadrati centodieci (110m?), totale escluse aree
scoperte metri quadrati ottantasette (87 m2), con pertinenziale vano scala

comune di accesso a piano terra.

Completano la proprieta annessi lastrico solare al secondo piano, sovra-
stante 1'abitazione, della consistenza di circa metri quadrati novanta (90
m?) e lastrico solare al primo piano, contiguo e comunicante con il ter-

razzino dell'abitazione innanzi descritta, della consistenza di circa metri

quadrati trentasei (36 m?).

Detti immobili sono attualmente identificati presso 1'Agenzia del territo-

rio, Catasto dei Fabbricati del Comune di Taranto, come segue:

- al foglio 307, particella 712, subalterno 12, Z. C. 3, via Settembrini n.
184, p.1., categoria A3, classe 3", vani 5,dati di superficie: totale di me-
tri quadrati centodieci (1 101112), totale escluse aree scoperte metri qua-

drati ottantasette (8?1112), R.C.Euro413,17;

- al foglio 307, particella 712, subalterno 14, via Settembrini n. 184,

p.2, lastrico solare di 90 mz;

- al foglio 307, particella 712 subalterno 13, via Settembrini n. 184, p.1,
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lastrico solare di 36m”°.

Detti immobili confinano nell'insieme con detta via Settembrini, con via
Concordia e con mappali 996-1135-713 del foglio 307, salvo altri o pin

recenti confini.

L'androne diingresso e il vano scala, riportati presso l'Agenzia delle En-
trate al foglio 307, particella 712, sub 9 (bene comune non censibile ai
subb. 1,12, 13e 14 ) zono di quota comune fra gli immobili in oggetto e
limmobile presente al piano terra di altra proprieta. Inoltre nell'atto di
provenienza si precisa che 1' area rientrante, ubicata sul pianerottolo a
ginistra salendo le scale al primo piano, sara utilizzata dal proprietario
del primo piano, mentre il sottoscala al piano terra verrd utilizzato dai

proprietari del piano terra o loro aventi causa".

Catasto urbano — Lotti individuati

Lt. Fe. P.la Sub |Cat Cl| Cons Rend
Connne di Taranto{TA), catasto fabbricati Lotto Unico
307 712 12 A3 3 |5VANI £ 413,17
unico 307 712 14 F/5 - |90 m? -
307 712 13 |Fis - [36m’ -

In ditta: Xxxxxxxxx per la proprieta di 1/2; Xxxxxxxxx per la proprieta di 1/2.
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1. Lotto Unico
Deserfzione sintetica: “Piena proprieta defle seguenti entitis immobiliari:

Casa di abstazione of primo piano, sita nel Comune di Taranio, aila via Luigi Seffem-
brini n. 134, composta da ingresso-cucina-pranio, disimpegno, bagno, tre camere ¢
annesso terraizine al piano, della superficie catastale fotale di metri gquadrali cento-
dieci (11 ﬂmz), Iotale eschise aree scoperie melri quadratf otftantasetie (37 mz), con per-

tinenziale vano scala connine di accesso 4 piano ferra.

Completano la propricti annessi lastrico solare al secondo piano, sovrasiante 'abita-
tone, detla consistenza di circa metri quadrati novanta (90 n’) e lastrico solare al
primo piano, configuo ¢ conmnicanie con il ferralino dell'abifazione fnnanii descrit-

g, della consistenza df civca melri quadrali rentasei (36 mz‘).

Detti immobili sono atualmente identificati presso 1'Agengia del terriforio, Catasto dei
Fabbyicati del Comune df Taranito, come segue:

- di foglio 307, particelia 712, subalferno 12, Z. C. 3, vig Seffembwini n. 184, p. 1., ca-
legoria A3, classe 3, vani 5,dafi di superficie: folale @ melri guadrafi cenfodieci
(Ilﬂmz), Iolale eschiuse aree scoperle metri guadrali oftantaseife (37m2), R.C. Eure
413,17;

- al fogtio 307, particella 712, subalferno 14, via Settembrini n. 184, p.2, lastrico soia-
re di 94 mz;

- al foglio 307, particella 712 subalferno 13, vig Seflembrini n. 134, p.1, lastrico solare
@i 367,

Detti immobili confinano neil'insieme con defia via Seflembrini, con via Concordia e

con F096-1135-713 del foplfo 307, salve alfrf o piit recenli confini.
mappais 5 » r

L'androne d'ingresso e il vano scala, riporfali presso l'Agenzia delle Entrate al foglio
307, parficella 712, sub 9 (bene conuine non censibile af subb. 1, 12, 13¢ 14 ) sono di
guoty connine tra gif immobdli in ogeetio e I'immobile presenie al piano terra i alfra
proprietie. Inolire nell'afto di provenienid si precisa che 1' area rientrante, ubicata sul
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pianeroliplo a sinistra salendop le scale al primo piano, sari uliliziaia dal propriefario
del primo piano, menitre il sotfoscala al piano terra verrd utilizafo dai proprieturs del
piano ferra o loro aventi canusa.”’

L’appartamento e i lastrici solari sono porzioni di un fabbricato costituito da piano inter-

rato, terra, primo e sovrastante lastrico solare.

1l piano interrato e terra sono stati legittimati con Concessione Edilizia in sanatoria n.

2461-2462-2463/c del 18/12/2000.

Il primo piano e il sovrastante lastrico solare sono stati realizzati con Permeszso di Co-

gtruire n. 411 del 19/11/2004.

1l fabbricato in seguito ¢ stato oggetto di lavori autorizzati con D.I.A. prot. N. 1551 del
21/04/2006, e D.ILA. PROT. n. 54738 del 02/04/2010.

L'immobile ¢ dotato di certificato di Agibilita n. 362 del 22/12/2010.

GhH immobili oggetto di pignoramento risultano conformi sia al progetto approvato
con D.I.A. PROT. n. 54738 del 02/04/2010, sia alla planimetria catastale ed all'ela-
borato planimetrico (prot. TA0039356 del 18/05/2022).

Gli immobili non risultano divisibili, si determina pertanto un:

Valore a base d’asta per Pintero Lotto :

€. 113.000,00

L’immobile risulta occupato dalla sig.ra Xxxxxxxxx e figlie.

1.1 Caratteristiciie zona

La zona ¢ semicentral e rispetto 1'abitato di Talsano -Taranto. La rete viaria risulta ben
collegata al resto della cittadina. Essa ¢ caratterizzata dalla presenza di edifici analoghi e
destinati prevalentemente ad abitazioni. I.a zona &é completamente urbanizzata per quan-

to attiene alle opere di urbanizzazione primarie e secondarie.
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1.2 Fabbricato

Il fabbricato ¢ sito nei pressi del mercato comunale di via Carlo Cacace.

La tipologia edilizia ¢ plurifamiliare, composta da piano rialzato e primo piano con so-
vrastante lastrico solare, appartenente ad un fabbricato dotato di enti comum condomi-
niali.

La struttura ¢ del tipo intelaiata con travi e pilastni in c.a.; le tamponature perimetrali
sono dello spessore di cm. 30; le tramezzature interne di spessore centimetri 8/10 in
conci di tufo; il solaio piano ¢ misto in latero-cemento con travetti in ¢.a. precompresso.
Gl impianti presenti sono quello idrico, fognante, elettrico, citofonico e di riscaldamen-

to autonomo; il fabbricato ¢ privo di ascensore.

Il nivestimento esterno ¢ stato realizzato con intonaco spatolato plastico.
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Stabile in Via Luigi Settembrini n. 184, frazione di Talsano in Taranto.

L'appartamento ¢ composto da ingresso-cucina- pranzo, disimpegno, bagno, tre camere.
Il terrazzo circoscrive 1'abitazione su tre lati. Il sub 13 ¢ porzione del terrazzo anzi de-
scritto. Il sub 14 ¢ 1l lastrico solare dell'abitazione e non vi ¢ scala d'accesso. Al terrazzo
sito al primo piano vi si accede attraversando enti comum condomimiali ¢ a mezzo di

vano scala condominiale.
Quanto appena descritto si evince meglio dalla plamimetria riportata di seguito.

PLANIMETRIA PRIMO PIANO PLANIMETRIA SECONDO PIAND

SUG 13

R

e

S

Via L. Sellembrin
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1.3 Documentazione fotografica

Ingresso-cucina-pranzo

Ingresso-cucina-pranzo

Ing. Zacchei Natascia - Esecuzione immobiliare n® 14/2022 contro XXXXXXXXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXXX promossa da XXXXXXXXXXXXXXXX

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

L3

’ Fir‘matl Da: ZACCHEI NATASCIA Emesso Da: ARUBAPEC SPA. NG CA 3 Serial# 52d53f9159a6fb11266b6f1ec13089e63



Bagno

camera !

Ing. Zacchei Natascia - Esecuzione immobiliare n® 14/2022 contro XXX XXX KKK KKK KKKK

KKK KKK XKKXXKK promossa da XX OCOCKXX

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

16

’ Firmatl Da: ZACCHEI NATASCIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 52d53f919a6fb11266b6f1ec13089e63



camera 2

camera 3
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lastrico solare/terrazzo
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1.4 Vincoli e servitii

Enti comum condominiali per accedere all'appartamento e al terrazzo di proprieta e la-
strici solar1 ( subb. 12, 13 ¢ 14). Fanno parte della vendita 1 diritti di condominio come
per legge con 1 corrispondenti obblight di concorrere alle relative spese, o le servitl esi-
stenti di tutte le unita immobilian dell'intera palazzina sul lastrico solare. Per tutto quan-
to qui non espressamente specificato si deve far riferimento a quanto riportato nel titolo

di provenienza.

1.5 Materiali e impianti

L’unita ¢ rifinita in ogni sua parte con materiali di discreta qualita: pareti intonacate e
tinteggiate, infissi esterni in alluminio ed interm in legno, pavimenti in ceramica gres,

rivestitimento con piastrelle in ceramica in bagno ¢ parte della cucina.

L'appartamento ¢ dotato di impianto elettrico, idrico, fognario collegato a fossa imhoff,

gas ¢ riscaldamento autonomo con elementi radianti.

Il fabbricato ¢ privo di ascensore.
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1.6 Stato manutentivo

Lo stato manutentivo é in discrete condizioni.

1.7 Counclusioni

Date le dimensioni, considerando la fruibilitd interna, la dotazione di servizi nelle im-
mediate vicinanze, la versatilita per qualsiasi utilizzo commerciale e la buona esposizio-

ne, & stima, per lo stesso, un grado di commerciabilitd normale.

1.8 Consistenza

Per la determinazione del valore dei beni si fa riferimento alla superficie commerciale

calcolata zecondo le “Norme Tecniche D.P.R. 138 93",

Rieppiogo ambienti
Areq |Rapp- supetficie
Tipologia :
P P equivalente
Superficie lorda piano primo fappartamento sub 12) |87 i 87
Terrazzo al primo piano (sub 12)fzuperficie sino- 25
2 P 0.3 7.8
m’)
Terrazzo al primo piano (sub 12)(superficie eccedente
3 ial 0,1 16,1
P25m’)
Lastrico solare (sub 13) 3G 0,1 3.6
Lastrico solare (sub 14} =4 0,1 g
Totale superficie conmerciale circa 123
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1.9 Confini

Detti immobili confinano, nell’ insieme con detta via Settembrini, con via Concordia e

con mappali 996-1135-713 del foglio 307, zalvo altri o piu recenti confini.

Catasto urbano

Lt. Fg. P.lla Sub |Cat Cl |[Cons Rend

Comune di TARANTO (TA)

307 712 12 A3 3 |5 VANI € 413,17
UNICO |307 712 14 F/5 - |90 m? .
307 712 13 F/s - [36m® P

In ditta: Xxxxxxxxx per la proprieta di 1/2; Xxxxxxxxx per la proprieta di 1/2.

1. 10 Titoli editizi e conformitic urbanistica

L’appartamento e i lastrici solari sono porzioni di un fabbricato costituito da piano inter-

rato, terra, primo e sovrastante lastrico solare.

1l piano interrato e terra sono stati legittimati con Conceszione Edilizia in sanatoria n.

2461-2462-2463/c del 18/12/2000.
Il primo piano & stato realizzato con Permesso di Costruire n.411 del 19/11/2004.

1l fabbricato in seguito ¢ stato oggetto di lavori autorizzati con D.I.A. prot. N. 1551 del
21/04/2006, e D.ILA. PROT. n. 54738 del 02/04/2010, quest'ultima per diversa distribu-

zione interna e lievi modifiche di prospetto.
L'immobile ¢ dotato di certificato di Agibilita n. 362 del 22/12/2010.

Gli immobili oggetto di pignoramento risultano conformi al progetto approvato con
D.LA. PROT. n. 54738 del 02/04/2010, alla planimetria catastale ed all'elaborato plani-
metrico (prot. TA0039556 del 18/05/2022).
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1. 11 Metode di stima
L’immobile & gito in Taranto, localitd Talsano.

La scrivente ha seguito il metodo diretto, ho ritenuto opportuno utilizzare un procedi-
mento che = basi, sul metodo del confronto di mercato, piu precisamente il procedimen-
to sintetico M.C.A. (Market Comparison Approack), il quale & basato sulla rilevazione
dei dati di mercato e delle caratteristiche degli immobili (superfici principale e seconda-
ria, stato di manutenzione, impianti tecnologici, ecc.) prendendole come termine di pa-

ragone del confronto estimativo.

I M.C.A. rileva i dati immobiliari e la sua applicazione prevede aggiustamenti sistema-
tici ai prezzi di mercato rilevati, in base alle caratteristiche degli immobili di confronto
rispetto alle corrispondenti caratteristiche dell'immobile oggetto di stima. Gli aggiusta-
menti sono costituiti dai prezzi o dai redditi marginali delle caratteristiche immobilia-
ri. Il prezzo marginale & inteso come la variazione del prezzo totale al variare della ca-

ratteristica considerata. Si & proceduto, pertanto, ad individuare immobili definiti “com-

parabili® localizzati nella stessa zona periferica dell’immobile ogzetto di stima, definito

in sesuito “sossetto™, nella cui area sono compresi prevalentemente immobili edifi cati

nella stessa epoca del nostro "soegetto” e della stessa tipologia costruttiva. Nella scelta

dei comparabili, si sono considerate le caratteristiche locazionali (ubicazione dell'im-
mobile nel contesto urbano in rapporto alle infrastrutture e ai servizi), caratteristiche po-
sizionali (collocazione dell'immobile nel contesto edilizio: il livello di piano, esposizio-
ne, ecc.), caratteristiche tipologiche (quadro di classificazione delle qualita dell'immobi-
le tipo stato di manutenzione e stato d'uso, impianti, ecc.). La sottoscritta, pertanto, ha

utilizzato caratteristiche misurabili sia in fermini quantitativi sia qualitativi.

112 Vatutazione

I comparabili utilizzati discendono da preliminari di vendita di immobili venduti in zo-

na.
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ORIGINE UEBICAZIONE VALORE SUPERFICTIE COMPARA-
DEL IMMORBILE LS S EILE
CIALE
DATO PREZZ0
M UNITARIO
€./m*
Preliminare di | Via Beato Ange- | €. 145.000,00 appartamento | COMP 1
compravendita del | licon.10 al P.R. con 966.00€/m’
23/03/2022 FG 306, PLLA cortile inter-
198, SUB 1 no e terrazzo
al primo pia-
no=150 m*
Preliminare di | Via L. Settem- | €.110.000,00 appartamento | COMP 2
compravendita del | brini n.218, pia- al  =econdo 880.00 €/m’?
11/02/2022 no II, piano=
FG 307, PLLA 125 m*
1081, SUB 12
Preliminare di | Via L. Settem- | €.91.700,00 appartamento | COMP 3
compravendita del | brini n.218, pia- al cuarto pia- 208.00 €/m?
29/09/2022 no IV, no=
FG 307, PLLA 115 m?

1081, 5UB 23
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Ricapitolando per gli immobili oggetto di stima la superficie commerciale &

Riepitoge ambienti
Area |Rapp. superficie
Tipologia ;
mq | mercantite | CPHvdente
Siperficie lovda piano primo (appartamento sub 12) | 87 : 87
Terrazzo al primo piano {sub 1 2}superficie sino 25
2 25 a3 7.3
m’)
Terrazzo al primo piano (sub 12)(superficie eccedente
3 ial o Ia,1
P 25m°)
Lastrico solare (sub 13) 36 0.1 bo /5]
Lastrico solare (sub 14) 20 ) g
Totdale superficie commerciale cirea 123

ai quali é stato sviluppato il seguente prezzo con 1'ausilio dei comparabili scelti:
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Comparabile Cornparabile 2 Cornparabile3 | Comparabile4| Comparabile 5 Soggetto
Provincia TA TA TA TA
Cormune TARANTO TARANTO TARANTO TARANTO
Frazione / TALSANO TALSANO TALSAND TALSANO
WIA BEATO Via LUIGI WIALUIGI
ANGELICO SETTEMEBERI SETTEMERE
Indin 10. FG.308, NIZ18 FG NI 218 FG VIALUIGI
e PLLA 198, 307, PLLA 307, PLLA SETTEMBRINL
SUB1 1081 SUB 12 1081 SUB 23 184
Fona Sernicentrale Semicentrale Semicentrale semicentrale
Origine del dato | Documentaziene | Documentazione| Documentazion
PRELIMINAR PRELIMIMNA PEELIMIMA
Fonte EDI REDI RE DI
ACQUISTO ACOUISTO ACQUISTO
DEL DEL DEL
230302022 1170272022 2940972022
Date (mesi) (n) 2 ] 2
appartamentoal — |appartamentoal  |appartarnento
Descrizione pianorialzato con |secondo piano  |al quarto
retrostante cortile  |in condominio planoin
Disponibilita occupato dal  |occupato dal occupato dal oceupato dal
proprietario proprietario proprietario proprietario
Anno di 2009 1987 1987 2010
costr./ristrut
Qualita tipologica Idedio Medio Medio medio
i Imanm;enz' Medio Winimo Wlinimo medio
fabbricato
Stgto rlnanutenz. buorio sufficiente sufficiente buono
unita i,
Bk Medio Medio Minimo Medio

impiantistica

Livello finiture

adeguate alla

adeguate alla

adeguate alla

rld eguate alla

destinazione destinazione destinazione destinazione
W gervizi 1 1 1 1
Livello piano (n) 0 2 4 1
Asgcensore aggente presente presente assente
Efficienza non rilevabile non rilevabile non rilevabile nion rilevabile
Esposizions medio medio medio medio
Luminosita medio medio meadio I assimo
Funzionalith medio medio medio medio
Pancramicith medio massimo massimo massirmo
Box/posto 0 0 0 0
auto coperto
Sup.commerciale 150 125 115 123
(mq}
Prezzo richiesto | € | 145.000,00 [€ | 110.000,00f€ | 9170000
Sconto 4 0% 0%
Prezzo scontato | € | 145.000,00 [€ | 110.000,00{€ | 91.700,00
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Tabella dei dati

Caratteristiche Comparabile Comparabile Comparabile Comparabile Comparabile Soggetto
Prezzo (€) € [145.00000 [€ [110000.00 |€ [91.700,00
Data (mesi) (n) 8 9 2
Sup. comm. 150 125 115 123
Draramee 2 2 1 2
impiantistica (n)
Servizi igienici 1 1 1 1
Ascensore (0-1) 0 1 1 0
Livello Piano (n) 0 2 4 1
Stato manutenz. 4 3 g2 4
Box/posto auto 0 0 0 0
coperto (n)
Prezzo Minimo 797.39 Data Riv. annua 4%
marginale sup.
com.
Costo (C) 9000 _ Costo (C) 20000

oot oo Vita utile (n) 25 e Vita utile (n) 25

Servizi Igienict - impiantistica y
Vetusta (1) 12 Vetusta (1) 12
Livello piano Coelf. piano 1% Ascensore del soggetto assente
Stato Costo al mq. x liv. 150 Box / Posto auto, Valore 0
manutenzione
Analisi dei prezzi marginali
Data (mesi) (n) 0,025666667 0,028875 0,006416667
Sup. comm. 966,7 880.0 7974
Datazions 10400 10400 10400
mplantistica
(n)
Servizi igienici 4680 4680 4680
Livello Piano (n) 721,3930348 550 4585
Stato manutenz. 150 150 150
Box/posto 0 0 0
auto
coperto {n)
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Aggiustamenti

VALORE DEL
LOTTO

Divergenza [(125.205,48-122.749,25):122.749,25]=2%

Data (mesi ) (1) 0.21 0.26 0.01

Sup. cornm. -21529,56522] -1594,782600 6379,130435

Dotazione 0 0 10400

impiantistica {n)}

Servizi igienicl 0 0 0

Livello Piano (n) =721 3930348 -1650 -22925

Stato manutenz. 8] 18450 18450

Baxfpostp auto 0 0 0

coperto ()

Prezzi aggiustati £122.749.25 €125.20548 €124.636.64 0 0
finali

Peso dei 20% 50% 30% 0%
comparabili

Massimo 12520548

Mimmo 122749,25

Valore del soggetto (£€)

€

124.543,58

Vfalore di mercato unitario (€/mq)

1.010

Valore commerciale arrotondato €125.000,00

Dato che gli immobili non risuitano divisibili si stima:

Valore di mercato per Uintero Lotto di: €. 125.000,00
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1. 13 Adeguamenti ¢ correzioni delia stima

Riduzione del valore del 10% per assenza di garanzia per vizi: € 12.500,00

[10%ovalore di mercato]
Spese di regolarizzazione urbanistico e/o catastale: €-
Decurtazioni per lo stato di possesso: €0,00

Decurtazioni per i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili

nel corso del procedimento esecutivo: €0.,00

TOTALE 12.500,00

1. 14 Prezzo a base d’asta

Alla luce di quanto descritto nei paragrafi precedenti, il prezzo a base d°asta & pertanto
di:
P ha wie = € (valore di mercato)— € (somma di tutte le correzioni) = € 125.000,00-

12.500,00=€ 112.500,00 che &i arrofonda a
€ 113.000,00.

Dato che Vinpnobile non risulia divisibile si stimq:

PREZZO A BASE D'ASTA DEL LOTTO pari ¢ =

irttero lotto € 113.000,00

Lofto unico: L'immobile risulta occupato dalla signora Xxxxxxxxx e figlie.
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1. 15 Diritto reale alla dada di trascrizione del pignorame nfo

Lotto nnico

Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento 24/01°2022

npar
frascrizio-
diriffo gt | perv. per rogaite data . L
ni
gen.

Gl immobili oggeffo del Loffo unico alla data df frascrizione del pignoramento risulfava-

no

s per la piena proprieti per § dirittf di 12 della sig.ra Xxxvoxxxx, nata a Taranifo il
107051974 e per la pienda proprieti per § dirflti di 1.2 di Xooooooexx, nate a Tarvanto
i1 17/03/1978, pervenulo a melio aifo df compravendita del 24062016, rep. 52993,
raccolta 26119, notaio Raiola Vincenzo in Francavilla Fontana (BR), trascriffo af
mn. 1429210784 il 019072016,

s« Dall’estrafto per riassunito dellaffo di matrimonio st vileva che { confugi
ANNXXXXXNXXNNNNNNXXNXNXNNY Lignno confratfo malrimonio in data
31102009 ¢ che con sentenza del Tribunale 3 TARANTO 1. 18283 /2021 in ddaia
16.07.2021 cron. n. 7436/2021 R.G. n. 583/2021, passafa in cosq giudicata i
31032022, e' simdo dichiardle lp scioglimeniy del matrimonio.

1. 16 Traserizioni Lotto Unico

Nrg/Nrp Del Tipe A favere

Fignoramento immobiliare
. pubblico uff. Giud Tnep
di Lecce sezione distaccata
1874/1511 240172022 di Taranto, rep 6137 del | XXXXXXXXXXXXXXXXX
281202021, Debite i
£121.406,98 oltre interess:
£ 3pEsE.
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1429210754

01072016

Compravendita del
24062016, rep. 52993,
raccolta 26112, notalo
Eaola Vincenzo in Fran-
cawilla Fontana (BR)

Fg. 307, plla 712 subk 12-
13-14

per la proprietd di 172 A X2O00000H e per
laproprieta di 12 a 3300000000 in regime

di comunione det bemi

TE0410823

D1ME2016

Dichiarazione di succes-
sione della de cuiz Bom-
mine Mana, decedutail

21062014, n. 736/9990

del 06/03/2015.

Fg 307, plla7l2 sub 13

HIE00 e 30030000

8420

08072014

ERinuncia all'eredita . Con
l'atte rep. 41288, raccolta
19635 del 0370772014, no-
talo Angelo Eatfacle Cua-
ranta, il sig. Panico Angelo
figlio della de cuinz Bom-
mine Mana, rinuncia alla
ereditd della dipartita della
madre devoluta per legge.

1.I7 Vincoli e oneri dei Lotti indicati:

Iscrizio

ni

Nrg/Nrp

Del

Tipo

A favore

1851

04072016

Tpoteca volontaria a garan-
zia di mutuo del 24/06/2016
arogite del Motaio Raiola
Wincenzo, rep.

n. 52994026120 per un mon-
tante ipotecario di €
216.000,00 ed un capitale di
£ 108.000,00 per la durata
i 29 anni.

BANCA POPOLARE DIBARI CONSEDE I BARI
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1. 18 Documentazione allegata/verificata

Stato di
prov. plan. att. | plan. cat. | plan. prog. loc. cond.
Jamiglia
Si Si Si Si no Si no
TARANTO (TA), 25/11/2022 Il Consulente Tecnico d’Ufficio

Ing. Natascia Zacchei

"Zm‘ E DEGLINGEGNERI
1e ltfﬂﬁmv 12 A JJARANTO

§

| de

il L ing.

{ )éEChE! atascia
N. 2043

S ——

R I { H NATASCIA ZACCHEI

Certificato N. 19FI00126PU17

UNI 11558:2014 E UNI PdR 16:2016
PERSONALE CERTIFICATO
VALUTATORE IMMOBILIARE -LIVELLO AVANZATO
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Indice allegati

GH allegati comprenderanno:

wofe M R Rk o o

id.

13,

14,

Ricevute delle raccomandate A.R. e pec alle parti;
Verbale di sopralluogo;
Estratto per riassunto dell'atio di matrimonio;
certificato di residenza;
Visura catastale; Flanimetria catastale; estratto di mappa;
Titolo edilizio, progetto, agibilita;
Afto di provenienza;
Rilievo grafico;
Daocumentazione fotografica;

Aftestazione di avvenuta trasmissione di copia della presente relazione alle parti;

L schema Fassuntivo descrittivo del lofo;

12,

Relazione di stima redatta in conformita alla direftiva del Garante della protezio-
e det dati personall del 7/02/2008;

Check list dei principali controlll effetfuati sulla documentazione di cui all ‘art.
sa7cp.c.;

Foglio riassuntivo di tutti gli identificativi catastali dei beni periziafi.
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