TRIBUNALE DI TARANTO

Sezione esecuzioni immobiliari

Relozione di consulenza dell'esperio Geon Severino Repetto nel procedimento di
esecuzione immobdiliare n® 148/2018, promosse da:
“B.PLER BANCASpa "

contro

x4

Udienza i givramenio: 19.09 2018

All'udienza, dopo il giuramenio di rito, i sig. Giudice dell'esecuzione dott. Giuseppe

De Francesca poneva al sottescritfo Geom. Severino Repetto, nominaio esperiv, i
seguernti guesili;

1) acquisisca 'estrafio per riassunto dell'atto di matrimonio dell'Esecutato, la docu-

mentazione andagrafica riterada utile e, ove necessari, le plamimeirie catastali dei-

)
.l\"‘_ " -
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della data e del fuogo di inizio dellz operazioni peritali, provveda:

a} alia esatta individuazions dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazio-
ne, ove opportuno, di uno o pite lotti per la vendita, identificando i nuovi con-
fini e provvedendo ove necessario e previa auforizzazione del Giudice, alla
realizzacione del frazionamento, allegando alla relazione esfimativa i tipi de-
hitamente approvaii dall'Ufficio Teenico Erariale;

b) all'identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell'esatta ri-
spondenza dei dati specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze cata-
stali, indicando altresi gii ulteriori elementi necessari per l'eventuale emissio-
ne del decrelo di trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero neces-
sarie per Fagmiornamento del catasto, ivi compresa la demincia gl NCEU in
relazione ally legee n. 1249/39: ed, in caso di difformitd o muncanza di idonea
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planimetria del bene, se necessario provveda alla sug correzione o redazione
af firi dell’ individuazione del bene;
¢) alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo whanistico e, in caso di
esistenza di opere abusive dica:
¢} se le opere yono sanabili;
¢2) 5¢ vi & in corso wna pratica di sanatoria edilizia indicandone lo stato;
¢3) se per i rilascio della C E. & necessario i parere preventivo di altri Uffici
Tecnici;
¢4 i probabili relativi costi;
Sulla scorta deila documentazione agli atti defla procedra
d) accerii se allo data delia trascrizione del pignoramento {o pignoramenii) I'Esecu-
tato visulti proprietario wnico ¢ per quota indivisa dell'immobile pignorato, anche

con riguardo al regime di cui all'art. 177 ¢.c., ovvero titelari di altro diritto reale;

e} accerti se nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento risultino i- .
scrizioni ipotecarie e trascrizioni di pignoramenti o di sequesiri sul bene pigrior.
to, indicandone, in caso affermative, gli estremi,
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Premesse
Il sottoseritto C.T.U. ha esteso la presente perizia agli immobili oggetto di pignora-
mento in relazione ai quali i creditori procedenti (nella fattispecie la B.P.E.R. Banca

S.p.a.) ha prodotto la documentazione di rito (Certificazione Notarile)

Descrizione dei beni ricavata dagli atti

Proc. n® | N. Ord. |

Descrizione bene

Comune di Leterza

Locale al piano terreno della consistenza catastale di mq. due-

centoventiquattro in Laterza (TA)

- confinante con detia Piazza Vittorio Emanuele, con proprieta
|

| 14872018

| 0 aventi causa, proprieta 0 suoi aventi causa,
| Chiesa di Sant’Antonio e Via Cavour; in Catasto al foglio 96,| 7 "o~
| particella 282 Sub 9 Categoria C/3, consistenza mq. 224, R.C.| /¥~ =
|Eurodl647 Yigun
ai |I _{r&_\
e — . ——— - A 1| ._“' (‘l;:
Catasto urbano - Dati originali Ve
N.Ord. | Fg | Plla | Sub [ Cat | 1] Cons | Rend.€ |
' | Comune di Laterza N .
bl E ] 9 | 282 ] 9 [ ¢33 FoMgl22a | 41647
'In Ditta:

g Catasto urbano - Dati aggiornati |

N.Ord. | Fg. | Plla | Sub | Cat | Cl Cons | Sup. Cat. | Rend

i Comune di Laterza _
9 [ Ci3 3 [ Mq.224 | Mq. 172 | €416.47

“a Laterza il 0305 £
nata a Laterza il 21/0 1/}

| In Ditta: nato
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Operazioni peritali
Sono state eseguite le seguenti operazioni peritali:
1) Invio lettere raccomandate A/R agli esecutati (All. n.1 e 1.1) e Pec al creditore
procedente ed all’Ausiliario { All. n. 2 2.1) ;
2) Esecuzione di n. 1 sopralluogo;
Acquisizione di:
3) Visura catastale storica (All. n. 3) e planimetria catastale (ALl n. 4);
4) Titoli di provenienza (All o 8, 8.1, 8.2 ¢ 8.3);
5) Centificato di residenza degli esecutati; (All. n. 5e 5.1)
6) Esiratto per niassunto dell’ Atto di matrimonio degli esecutati; (All. n. 6 € 6.1}

Sopralluoghi
E’stato effettuato un sopralluogo in data 22.10.2018, come da allegato verbale (AH. n.
7). In occasione del sopralluogo sono stati eseguiti i rilievi per la verifica della ri-
spondenza con gli ait catastali, V’accertamento della consistenza dell’ immobile,
Pesecuzione di documentazione fotografica, I’annotazione delle caratteristiche tecni-
¢0 costnrtive, ecc. dell’ unita immobiliare oggetto di pignoramentio.

11 sottoseritto C.T.U. ha eseguito 1l sopralluogo presso 1’ immobali oggetto di pigno-
ramento in relazione al quale il creditore procedente (nella faitispecie la B.P.ER
Banca S.p.a.) ha prodotto la documentazione di rito {Certificazione Notarile).

Reindividuazione dei lotti
Lo scrivente, opportunanemte valutando la consistenza e localizzazione dell’ immobi-
le, nonché le condizioni di mercato , individun il seguente lotto:

4
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Reindividuazione dei Lotti

Proc. n® | Lotto Descrizione bene

Comune di Laterza

Piena proprietd dell’intera unitd immobiliare in Laterza (TA)
:h piano terra, confinante con detta
148/2018 | Piazza Vittorio Emanuele. con proprieta [} o aventi causa,
Unico | proprieta [l o suoi aventi causa, Chiesa di Sant’ Antonio e
' Via Cavour, riportata nel N.C.E.U. foglio 96, particella 282 Sub
9 Categona C/3, Cl. 3° consistenza mqg. 224, sup. catas. 172,

|R.C. Euro 416.47

Catasto urbano — Lotti Reindividuati

Lt | Fg. | Plla | Sub | Cat | CI Cons | Sup. Cat. | Rend

———

| T E— |
Comune di Laterza

9 1€/ 3 | Mgq.224 | Mq.172 | €416,477

nato a Laterza il UE.-"{]IE.-_“

Unic::n: 06 282

nata a Laterza il 21/01/

Sono stati eseguiti i controlli di cui all'allegato 2.

Note sulla situazione catastale

La situazione catastale ¢ aggiornata per quanto riguarda la Planimetria Catastale con-
forme allo stato dei luoghi: gli Atti ( Ditta catastale e quote di proprietd ) non sono

agpiornati a causa della mancata voltura a favore di _ nato a Ca-

stellaneta 04/03/1981, attuale comproprietario, per incompleta Denuncia di Succes-

sione di |G :tcrza 03/05/ ] deceduto a Laterza il 12/06/2012 a

cui carico si rileva solo successione testamentaria trascritta il 17/08/2017 ai nn.

20777/15855 denuncia peraltro incompleta. Di fatto il defunto || EEEEEEEEEE
del 1934 lasciava erede universale dei suoi beni il nipote || NG -0 -
Castellaneta i1 04/03/} con Testamento Pubblico vedi Atto per Notaio Marco
Monti di Laterza Rep. N. 52628 del 14/01/2016 registrato a Taranto il 20/01/2016 al
n. 781 (All. 8) ed accettazione tacita d’eredita con Atto Notaio Monti di Laterza Rep.
54377 del 27/12/2016 registrato a Taranto il 17/01/2017 al n. 711(All 8.1) trascritto a
Taranto il 17/01/2017 n.r.p. 735.(All. 8.2)
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Lotto unico
Descrizione sintetica:
Piena proprictd dell’intera unitd immobiliare a destinazione commerciale in Laterza
rA) N ;- torra, confinante con detia Piazza [
—, cunpmpriet&-oavcnﬁcmma,pmpriﬁfi-osmi aveniti causa,
Chiesa di Sant’Antonio ¢ Via Cavour, salvo altri, riportata nel N.C.E. U, foglio 96,
particella 282 Sub 9 Categoria C/3, CL, 3°, consistenza mq. 224, sup. catastale mq.
172, R.C. Euro 416 47(vedi estratio di mappa All 9)

Ubicazione
L* immobile & situato in zona cemtralissima dell*abitaio del Comune di Laterza ben
urbanizzata € con folta presenza di avviate attivitd commerciali; nell’allegatol4 & ri-
portata ortofoto scala 1:1000, in cni é evidenziata la posizione dell’ immobile.

Fabbricato

L'immobile cui si appartiene 1'unitd immobiliare oggetto della presente relazione é
stato costruito in epoca sicuramente antecedente 1’anno 1934 ed in seguito ristruttura-
to. L’accesso all’immobile pignorato avviene con ingresso dircttamente da i
I ( vcdi foto n. 1 ¢ 2). Le pareti esterne del fabbricato sono rifinite
con intonaco tinteggiato con pittura al quarzo. Nell® allegato 4 & riportata la Planime-
trie Catastale, conforme allo stato di fatto dell” unitd immobiliare, che presenta le se-
guenti superfici lorda e netta:

Locali negozio: superficie netta mq. 101,80, superficie lorda mq. 110,50;

Locali deposito: superficie netta mq. 121,70, superficic lorda mq. 121,70;

Materiali e impianti
Le strutture portanti verticali dell’intero fabbricato sono del tipo misto parte in mura-
tura realizzata con conci di pietra locale ¢ coperture a wvolta € parte con struktura in
c.a..
11 locale al piano terra, che presenta altezza intema variabile da min, 2,20 mt. ¢ max
5,30 mt., ha un livello di finitura interna di tipe medio ( foto n. 3,4,5,6,7.89e 10) ¢ 51

presenta in buono stato di mannienzione e conservazione,
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I pavimenti sono realizzati generalmente con gres porcellanato di varia pezzatura,
I"intonaco interno & del tipo civile bianco, gli infissi esterni in alluminio elettrocolora-
to, impianto elettrico del tipo misto sotto-traccia e canalette tipo Ticino (industriale); i
rivestimenti in ceramica smaltata bianca, porte interne di tipo tamburato in legno: non

vi & impianto di riscaldamento.

Stato manutentivo

Lo stato conservativo ¢ manutentivo dell’intero cespite appare buono sia all’interno

che all’esterno; il livello di finitura, tenuto conto dei materiali utilizzati e il loro stato s

di conservazione ¢ di tipo medio. { o

Conclusioni N
Nt %
L’ unita immobiliare costituente il Lotto unico ¢ ubicata nel Comune di Laterza (TA) \{_:_-_._ SRR
in Piazza Vittorio Emanuele 71/A, piano terra. \

L’ immobile & nel complesso in buone condizioni di conservazione-manutenzione. Di
seguito vengono riassunti i vari ambienti componenti I"unitd immobiliari(vedi plani-

metria all. 13) con le corrispondenti superfici utili:

r Ambienti WL c
o Ambiente 1 N Sﬁper_'ﬂcie utile %

Vano 1 - Negozio | Mg. 79.50 E

| 3*

B Vano 3 Disimpegno Mg. 18.40 3
Vana 3 wee | - Mgq. 1,70 g

Vano 4 we. 2 Mq. 2,20 <

I o " Ambiente 2 Superficie utile §
..... p— - n-

Vano 5 - Deposito Mq. 13,20 g

_— — : — <

Vano 6 - Deposito [ Mg. 61,00 F 8

e e = ! ) | 9
Vano 7 - Deposito Mg. 27,00 g

= w

Vano 8 - Deposito Mg. 20,50 g

| o
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Riepilogo ambienti

|

|

T 1pﬂfc;gr'a ] Superficie utile |
Ambiente 1 — Negozio+servizi 101,80 mq.
- Ambiente 2 - Deposito | 121,70 mq.

Pratica edilizia
L’immobile ¢ stato edificato in epoca sicuramente antecedente 1’anno 1967 ed in se-
guito ha subito lavori di modifica, ampliamento e ristrutturazione assentiti, in parte
dal Comune di Laterza con Concessioni Edilizie n. 11-del 23/02/1989, 112 del
17/11/1992 e Denuncia inizio attivita prot. 11922 15/09/1998 (All. 11 e 11.1). In se-
guito il locale ¢ stato frazionato, in assenza di Autorizzazione Edilizia alcuna. assu-
mendo 1'attuale conformazione e consistenza. Copia delle Autorizzazioni sopra ri-
chiamate sono state rilasciate dal Comune di Laterza in data 23/01/2019 a seguito i-

stanza di accesso agli Atti presentata dal sottoscritto. (All. 12)

Difformita

Visto quanto riportato al precedente punto (pratica edilizia), in particolare fraziona- "%

mento dell"unita immobiliare con distacco della porzione al piano terra con ingresso
da . i ocalc presenta ad oggi una consistenza inferiore a quella ri-

portata nei grafici di progetto approvati e dunque non & pienamente conforme a quan-

to assentito, ad oggi, dal Comune di Laterza.

Condonabilita

La difformita presente polra essere sanata con la presentazione di C.L.L.A. in sanato-
ria ai sensi dell” Art. 6bis D.P.R.380/01 e succ. modif. ed int. La spesa necessaria per
I"ottenimento della sanatoria comprensiva di oblazione, oneri, spese tecniche ecc. &

quantificata in Euro 3.500,00.

Agibilita
[l comune di Laterza, a seguito completamento dell’intervento di cui alla D.I.A. prot.

11922 del 15/09/1998, ha rilasciato Autorizzazione di Agibilita per il locale in [}

N, 1. 26 dlel 05.07.2000. ( Al 10)
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Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento: 23.04.2018

diritto I qt perv. per | .féérame data ! Rf;?f.i‘. | No |
g. 96 p.lla 282 sub 9 - nata a Laterza il 2101 %
creas Atto di compra- | Notaio Raffaele = ,
12 1/2 ; .05, '
proprieta | vendita Y coprinde 08.05 ]96§ 18,_[15.96 691
Fg. 96 p.lla 282 sub 9 - nato a Castellaneta il 04.03. .
| Accettazione ] Traser. | 919/73 ]
|tacitadieredita [ "9 | 170120171455, 47) s
proprieté 12 | Registrazione |, . . |
testamento [ 020 M| 14012016 | 20.01.16 | 781
: { Mont !
|  pubblico | -
Iscrizioni
N.r.p. ' Del __T Tipo A favore e
~ 33379/8332 | 10.1 1.2009 | Ipoteca | Banca Popolare del Mezzogiorno :
Note: Iic}leca volontaria ir Euro 160.000.00 (s.c. Euro 80.000,00) contro [N l.. .
Trascrizioni :
J\’}}; - Del J Tipo I A favore
| 8426/5852 | 23.04.2018 | Pignoramento immo- | BPER Banca S.p.a.
@ i s g |l s biliare
Stato di possesso
titolo : dal reg. | data reg. | can. annuo |
1

v locale, attualmente sﬁi'rﬂ:é ;}ﬂsfedﬂm dai due proprietari. i

‘ Documentazione allegata/verificata

‘aﬂo di pro-| planim. | planim. planim. | contratto di | estratto !

. ! : | ) | condono
\venienza | attuale | catastale condono | locazione. | matrim. |
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Verifica allegato 2
| m. frascr. Estratto di | Cert.. cata- | Cert. ipo- ‘ Cert. no- ' | Storico
| s Dest.Urb.. |
i Pignor. mappa stale tecario | tarile ventenn. |
| Si Si ~Si - LS e =
Conclusioni

Il Lotto unico € costituito dall’intera unita immobiliare a destinazione commerciale in

Laterza (TA) — piano terra, confinante con detta Piazza
Vittorio Emanuele, con proprieta [ o aventi causa, propriets [ o suoi aventi
causa, Chiesa di Sant’ Antonio e Via Cavour, salvo altri

Il locale a destinazione commerciale, presenta una superficie totale lorda di mq.
i et
i a\e s,

232,20 (mq. 110,50 negozio e mq. 121,70 depositi) e netta di mq. 223,50 ( mq.":/
101,80 negozio e mq. 121,70 depositi). .

L’immobile difforme dal punto di vista edilizio-urbanistico dovra essere oggetto di 1« 5

sanatoria i cui costi ( Euro 3.500,00) sono stati considerati ai fini della stima.
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Metodo di stima
Il valore dell’ unita immobiliare che costituisce il Lotto unico viene determinato uti-
lizzando due diversi criteri di stima quelto sinletico-comparativo e quelio della capita-
lizzazione del reddito che P'immobile ¢ capace di produrre. In base alle informazioni
assunte sul mercato per i beni ricadenti nel Comune di Laterza ed in particolare nella
zona qui presa in considerazione, tenuto conto della destinazione dei beni (negozio e
deposito), delle ordinarie caratteristiche costruttive, delle finiture di tipe medio, det
buono stato di manutenzione, posizione rispetto al centro urbano, vetstt ed altro, in-
terpellati inoltre imprenditori ed agenti immobiliari locali, consultati i dati detl>’O.M.L
Agenzia delle Entrate, si & potuto determinare i seguenti valori mnitari di mercato;
Locale negozio: Euro 1.160,00/mg. di superficie lorda (superficie commerciale);
Locali deposite: Euro 650,00/mq. di superficie lorda (superficie commerciale);
Canone locazione: Eure 4.80/mq. di superficie utile;
¥1=(1190,50 x 1.100,00 } + ( 121,70 x 650,00 } = 121.550.,00 + 79.105,00 = Enro
Eure 200.655,00;
Utilizzando il metodo della capitalizzazione del reddito, valutato congruo un fitto
mensile di (4.80 x 223,50} = 1072,80 euro per ’unita immobiliare si oitiene un reddi-
to annuo lordo di 12.873,60 euro. Detratio il 30% per spese generali € manutenzione,
si ottiene un reddito netto annug di $.011,52 euro, che capializzaio al tasso medio del
4%, fornisce il valore attuale pari a:
V1=9.011,52/0,04 = Euro 225.288,00
Facendo la media del valore ottenuto con i due metodi meno i costi stimati per Iz sa-
natoria edilizia ( Euro 3.500,00) si ottiene il pit probabile valore del bene in oggetto ¢
quindi del Lotto.
Vi= (V1+V2)/2-3.500,00 = (200.655,00 + 225.288,00)/2-3.500,00 =
Euro 212.971,50 — 3.500,00 = 209.471,50
{Euroduecentonovemilaquatirocentosettantuno/50)
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