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ProcedwaEsecutiva Immobiliare RGE n 15072021
Promossa da Banca Popolare di Puglia e Basilicata in datino

1.PEEMESSA

I1 Sig. Giudice dellEsecuzione dott.ssa Francesca Zanna in data 02.08.2021 neminava CT.U. in
qualita di esperto per 1l procedimente RGE n. 150/2021, I'ing. Ilana CIANCIOTTA, iscrtta
all'albec del’Ordine degl Ingegnen: al n°2133, per redigere la Penzia Tecnica relativa

allesecuzione immobiliare promossa da Baneca Popolare di Puglia e Bastlicata contre

_ relatrra all'immobile sito nel Comune di Massafra (Ta:l.

2. QUESITI

Sulla base del nuove regolamento, la sottoscritta provvedera a rispondere a1 sepuentt quesiti posti

dal Giudice:

"Esannat gli atti della procederg ed esemeita agzni alire gperazione ritensia necessarsa, proceda Pesperio in privso

lugga  al condrollo della completesma della docsewentasgione df we allart. 567 ca 2) ep segnalando

immmediatamente quelli mancanti o tnidenes,

Ta particolare Fesperto precivi;

- se i ereditore procedente ablbia gpialo per i deparito det certefiats dells Corvervatoria des EEIL sudle srerigront
¢ rasarisions gravanit sul bene potecats

opure

- se i ereditore procedente ablia optaio per i depacito della certificazione notarile savkitsdiva,

Nel caso di deposito der centifents della Comvervatoria dei RILIL, [esperio deve preciare i riferimento- a

ciasesea deglt mrmmbil lé.gmmztf

- s¢ la cortifteazione delle iooriztons oi exienda per un pmada pari ad alareno venti anni a ritraco dalla traserizione
del prsmorantento ¢ sia stata richiesta m relagione a crasennio def sQumetli ohe risedtane propriciars [swlla seoria des
peebblzei vegii impmobiliars) per f pertodo sonsiderate

- se da cerfificazione delle traserizions (sia a favare che condra) risafpa sina ad wn acgust dertvative o originario
che sia stako Iraserifto in date antecedente di almeno venti amni lp dreserisione del pimnoranento e sia sials
richiesta i relagione @ clasenn sopgello ohe rivudlt proprietario (ulla soorta det prbbizes regisdei smemobiliars) per
i pertada considerato

Nel casa df deparito della certificazione notaride sostitutiva, Pesperda deve precisare in riferienda a eiaseine degls

ismmnab il pignoralti,

- se da se la certifteagione ricalse ad wn atlo di aequaslo derevatio od originario che sia stalo Iaseritlo o dala
antecedente di alprena venti anni la fraserigione del pinaransento,

In secondo lwgg, lesperto deve precisare se i creditore procedente abbia depacitato Peckalo cotasinle attuale

(relakive cicé alla sibeazione al piorno del rilaseo del docunsenita) ¢ [eskalo catasiale storico (eohatio che deve

rigardare i mede invo periada preso in considerasione dalla weriificazione delle traserizions: il perioda eiob sma alla

data dellatto di acguute dervvatwo od origimaria andecedente di alweno werdi anni la traserizione del

pigreransenta).

Nel caco df deposite della cortificazions notarile sackitegivg, ['esperto deve precivare se § dati catastali atteli ¢

siories degle smmeobsl pignorati stano indieadt nella soeddetta ertifieasione.

Llesperta maltre, deve precicare se i aeditare procedente abbia deporitate d ceriificato dello stato crvile

dell'erecedato

In difette lesperto deve progedere allimmrediata sequirivione dellp skeoso ¢ nel oo di rapporio di confsgio

all acguisizione dol wriifieato di meatrimenio rilaseiato dal Comne del lugm 1 o sm skabo eelebratg con

Fandicagtone delle annolasgiont o wargineg ovende coav, nel caso rusdlt che alla data di acqueiio esecnidato facse in

regiave di comunione lepale ed & pimnoramento non sin stado motifisto ol coniope compropricioria, df darne

conpsenscagione al aediiore procedente ed ol GE.

Conpicto kale controllo preliminare, Faperio deve proveedere:
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ProcedraE secutiva Immobiliare RGE n. 15072021
Promossa da Banca Popolare d Puglia e B asilicata in danno

1) a desarivere Fimmwobile pignorato mdicando detapliatanente: convsene, loralidd, via, numeera civicq scala, piang
interne, caratteristiohe fterne ed esterng superficte (calpestabil) m prg., corfin e dak eadactali altwaly
comprensivi di classe ¢ rendils, evenduali periinensy accessori e wmeillesingt df parkt coment (lavalos soffitie
comners, Lacali di spombrg poriineria, riscaldamenio ece. )

2) ad indicare la conformitd o meno della cavdrugione alle mdorigmagions o comcessions amenvinisdrative e
Fesistensy o meeno df dichiaragione di agbilitd, A deserivere detiaplialansends in caso &% covlrusione realigznia
o madificata in viclagione della normeattva swrbanisticaedilizia, la kpoloma deglt abawt riceantrady aecertands se
Lillectta sia shato sanato o sia sanakily piie specificataments in casa di gpere ol e dalla relazione di stima
doveansio riculiare: i condrollo della possibilid di sanaloria dell articolo 36 del AP K. del 6 giagro 2001, &
380 ¢ gl eventuali tock della stersay in vavo contvarso [esperio deve verfficare leventuale presentasione o
sriange di condena, tndicanda i sqgetto isdante ¢ la normatim in forya dells qual Twtense sia stada
presentala, o stako di procedimentn, § cack per i convemsmmento del ktolo m sanaloria e le eventinli oblazions
id corvispocke o da corvispendere in o altve caq deve werifirare ai find dellitanze df condono cfe
Fagsiudicatario pud eventualnmenie precentare che gl inmrobili pisnoralti 5 brovino nelle condizioni previsie
dallart 40 co 6, dellp degre 28 febbrawo 19835, n 47 ovvero dell'art, 46, wmmea 5 del D PR del 6 gaggno
2001, n 380, specificanda il cacko per i consepssimenio del Kilolo tn sanatoria (ard 173 bis commea 7, 1 7),
Ad allegare- per § lorveni- i certificato di derdinasione wwbanistics vilacciaio dal Sindas compelente ai servsi
dellars 18 della legee 47/ 1985

3) Ad aceerdare la conformid e la deserisrone aliuale del bene (indiricpn noemero civico, piang, erng daki
cataciali ¢ confing) e guelln contensdn nel pignoranento evidensianda, in svo di vibvata difforsmeitd: g) se § daki

indieati in pisroramenta non hanno wai identificato Uineneobile ¢ non cormentono I sua snivocs identifica sione

&) se ¢ dadi mdicati m prrnorantenio sono ervonet mea consendono Uindividuagione del beng ©) se ¢ dati indieali
nel prenoraseni, pir non covispondendn a quelli atbwaly hawwo in precedemsn mdwiduato [immobile
rappresentands, fn geiesto casa, la storia catasiale del conspendio pignorate

Proceda, ove necessarsa, ad esegnre le indisperisabilt variagions per [ aggiornanento del calasto proveedenda
casi df difformeidd o mamegngn df wloneq plamiweiria del beme alle sua covesione o redagione ed
all aceatastancenta delle unitd immeab thars non regolarmente aceabastale

A Ad aecertare, swlla seorte della docsmentagione dellApensia del Territoria se all atio del pisnoransento parie
esécsdala erg miesindaria degli immobilf sleesi in forga df e alto regolarmiente traveritto, versficando [eatia
provensensa def bent siageity mediande la ricasirasione anadtica delle vicende relatve alle Jramvagion: ed alle
wravizioni hatecarie nel ventennio antecedesite i piznoramenta ed acquisends cqpia del dola df acguiia in
Javare del debitore appeere del swo domte cawca, ove d debiore ablia acqidctato i bene ieee hereditady,
(dovendoss precisare, a tal fine che la denwnecia di swccessione, sebbene trazevidda, won cosiitseree Kiolo
dell aequeisto dell eredidd).

B) A versfioare e é passibile vendere § beni pignovaki 1 sna o piie lotty i bale wlima caso Pesperta deve provvedere
alla formeastone des loly derdgfecands ¢ neovi confirg ¢ proveedenda, previa awmiorizzasione del puddice se
necersaria, alle realiovasione del fragionamento con allepazione alla velozione extimativa dei Hpi debitansents
approvati dali Ufficio Teenioo Erarialy

8) Qualora limwabile sia stalo pignoralo solb pro guota [esperio deve preciare se la quola in dlolardd
dell esessdato sia sovceltibilde i separazions in nakers [alvaverso lp seaterial separagione di wna porsione d
valare esattamente pari alla quata). L'arperta deve, inalir chiarire se [immobile rivseltt comadamente diviribile
in pargions di valore similare per dascen conspraprietaria preduponendo se del caso wna boysa df prapetio di
drvirtone

7 Ad gecertare o stato d passecso del bene, con Findicazions se ocoxpato da tersi del titolp in base af gueale i
compendio é acerpato, con particolare riferimento all eirtenza df contrali vegolrati tm dade anseccdende al
pigmarancendey laddove glt imemobils siano occspats sn base ad n contradio di affihto o locasions, eve passibile lo
allenhi ¢ comvengece verifichi semcpre la data df regickragione ¢ la seadenza del condvatia, bz data di seadensy per
leventeeale dicdelin, levendseale data & rilasecio fusata o lo skato della casca evendowlmente in corso per i
rilaseia fa rispendensy del canone al valore di mersalo ol momendo dedla condusione del condralto ¢ m easo
nepativa, ln differencn ripedto a tak valors snonehé dell ersvtenzia Ji formalitd, vencoli o oneri, anche di nateera
condensiniale pravantt sul bene che recteranno @ corvico dell'gequirents i compres | ovingoli devivantt da
corgraits tmedents sull attitedine edifteniorn dello stesso o § vinvols sonmessi con & sup earadiere storico - ardictico
Versfacks, in particolars se § beni pignorali siano gravati da censo lwello o wo civico ¢ se vi st sialka
affrancasione da tali pest ovverp se & divitto sed bene Jel debitore pgmorato sia df proprictd ovvera devivanie da
alesera det seddeldi il
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Specificht Limsparda arm delle spese fuse di geskone o df mamsdensione, nonehé cirea la swsikengn JY
evertiaals spese shaordinarie gid deliberate anche se i relativo debita nan sia ancora scaduda, 31 eventuali spese
#on pagate negls wiknes die anni antersori alla date della pericta, seed corvo di eventuealt procedimeentt gisedizior:
relativ ol bene pignoraty

8) Ad aceertare se § bens pigrorali siana aggetto di prowdura esprapriativa per padblica skilita

8) A determeinare i valore dell twmobile con espresca e comspisda mdicazione del oriterio di stimea. Af sensi del

novellato art, 568 epa, nells dedermemazione del valore di srercalo Pesperto procede ol eaieolo della soperfiose
dell tmmeodile specifteando quells conmeercialy del valore per sretro quadro e del valore wmplessive esporendo
analiticamernte pli adepuarenti ¢ le corvegions della stima, tvi compresa la ridusgione del valore di weereato
praticata per Fassensn della garanzia per vigt del bene vendudy ¢ precicando lali adegianenks in waniera
diskinta per gl oneri df repolarisoasions wwbanistica lo stato d'ewo ¢ df pronudensions lo skado df passessa, §
vircoli ¢ gl eners giseridict non eliweimnabils nel corso del procedimento esecrdiva, nonolé per & eventsaad spese
condominial; msolde ( ard 568 w 2 ep.e):

10)ad allegare le planiele depli smemobsly o visien eabasiale abiwale copia del permeesso di cosdeecre della
concessione o della Feensn edifivia, depli eventonali abdé o sanatoria, nonehé docseenta zione fotaprafica tnterng
ed externa dell miero compendso prgnoralo eskraendo temraging di lodli glt ambients (Yerragsy, glardim, aceessory
parti comeent ed evenka i perkinense ]

I} a depositare separata ¢ suecinda deveriione del lott, ovvero det [oni foreeali con ndicasione delio stato di
ocpagione da parte dell evecsadaio o d Jergy con i pregzo df stima lforo altribuddo, nella goale sard ndicata,
tra laltra anche & condesto in e gl sdessi somno sbicaty secondo lo schemm consneto per lo pubblicazione des
bands df vendita trmabifiare

I2)ad aliesare sna versione della perizia di stima redatia in conformitd alla divettive del Garante della protesione
dei date personalt del 722008 [CU n 47 del 252.2008) ossia sna copia dellelpboralo sengm
Cindicagione delle generalita del debitore ¢ di agni aliro dato peronsie wdoneo o rivelare [ideniitd di
guest wltinee ¢ df evestrali sappelll borzi (queali § proprietart di porsion: wemrobilari corfmanti con i berne
dellevecsanin ovvero § compraprieiars) non previsio dalls leppe o comrungee eccedenie e non perlinente vispetto
alla procedura df vendita

13)ad allegare altresi la check [t det princpali controll offettunts sidlla docsensenta sione di cui allard 567 epoe.
in modalitd telemation FCT ¢ wn faplko riasswntive df tadt gli iderdificatovi catastals det bens perigiats

Llesperia lermemada ln relagione deve inpiare copia ai ereditort procedenis o mibervensdi ¢ al debitore anche non
caskitiito, almena renta giorss prima dell sdiena fusata af sensi dellart, 569 cp.e, a mezyo di posta ordinaria
(al debitare con race ar se non cuktiito o megon di procavalore] o per parky ekelfronica, nel rispelto della
novewalive, anche resolameniare concernente lp sobloericione, [z asmisione ¢ I viwyione def docewents
orfarasatics e eletrasswesss

Al esperta sono concesss giorni novanta dalla trasmeicsione dell accettazione dellincariva e del piiransento in via
bedensatica per i depevito della relasione tecniva exkimaliva con relativi adipaly in weodalihd delenatica PCT, A ol
[ all interno della cd “heota telemakica” ohe sord depocitada dallesperta atdo prinespale sard woctituito dalla
perizia di stima in versione infggrale firmata dimtalmente ¢ conre allezali devwanno essere frweriti la pericia di
shnea in formato privagy, nonehé pli allepatt sopra identificats,

3. OPERAZIONI DI ACCERTAMENTO

3.1 Accertamenti preliminari

[1C. T haesepuito preliminarmente ricerche presso:

- PAgenzia del Terrttorio - Servizi Catastali al fine di werificare la stona catastale del bene,
effettuande wsure e copia della planimetna;

- PUfficio Servizio Anagrafe/Stato Civile per accertare sia 1l luogo di residenza e lo stato di
famiplia delfesecutata sia lo stato cmile facendosi rilasctare copia dellestratto Atte di
Matrim onio in quanto coniugata,

- Ufficio Settore Urbanistica del Comune di Massafra (Ta:l al fine di accertare la presenza di
concessioniﬁlicenzeﬁperm ezt edilizi per 1l bene, nlevande la presenza della Autonzzazions di

4
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Promossa da Banca Popolare d Puglia e B asilicata in danno

abitabilita n 43 del 12061968, Licenza di Costruzione n 129 Prot 5416 del 19051975,
Sanatoria n 150 del 28121995,

3.25opralluoghi

Al fine di esepuire 1l sopralluogo di perizia la sottoseritta, dopo aver concordate come data per 1
sopralluogo di perizia il gorne 20.09.2021 alle ore 1530 con PAusiharie del Giudice avy. Cavalle
Attilio, ha informate debitamente Pesecutata a mezzo di raccomandata con ricevuta di ritorno.
Mel giomeo indicate la sottoseritta ha potute esspuire le operaziont pentalt in merto allimmobile
oggetto i pignoramento ubicate in Massafm (Ta:l come mostra il wverbale di sopralluogo allegato.
Le operamom s1 sono svolte alla presenza del sig. in qualita di conuge della
debitrice, assistite dall’'avw. Laterza Vincenzo, dell’Ausiliarie del Giudice avv. Cawvalle Attilio oltre
che della sottoscritta

Durante 1l sopralluoge € stata eseguita una ncognizione completa dellimmobile opgetto di
espropnamone con controllo delle plaimetrie catastali e di progetto mediante rihevo sul posto,
ed & stata scattata un’ampia documentazione fotoprafica attestante lo stato det luoght esterni ed
interni, cosi come debitam ente insento nell Allegato alla presente relazione

4. DESCRIZIONE DEI MANUFATTI PIGNORATI

4.1 Descrizione sintetica lotto
Piena proprieta di un appartamento sito al primo pianc di edifiet in linea pluripane destinati a
crvile abitazione sito 1n Massafra (Ta) alla Via Bermni n87, Fappartamento s1 compone di un
ingresso, un bagno e due camere da letto, la superhicie totale dell'mmobile € di circa 80 mg

4.2 Urbanizzazioni primarie e secondarie
L'uruta immobilare oggetto della presente relazione € ubicata nella zona centrale di Massafra, in
cui & assicurata la presenza di wiabilitd urbana organizzata con spazi di sosta pubblica ¢ una buona
llummazione [ servizi quall scucle dell'obbligo, delegazom comunaly, chiese ed associaziom
varie sono facilmente raggiungbils

4.3 Area pertinenziale
MNulla da osservare.

4.4 Fabbricato
L'ingresso per accedere al fabbricato st attesta su pubblica wia denominata Via Bernim n.87 (foto
1 e 2). Il fabbricato € situato ad angolo con Via Losavio contipue ad altri in linea, ciascune
contraddistinto da un numers ovico.
Il tabbnicato =1 articola su un piane terra, e due piani fuor terra destinati a crvile abitazione, tutti
piani hanno accesso da unico vano scala
La struttura portante in slevazione € formata da pilastn e travi in c.a. La muratura perimetrale ha
uno spessore non supertore a 40 em. I solar dello spessore di em (2043) sone del tpo misto
laterocementizio.
Le facciate esterne e altri spazi comuni sono rifiniti con intonaco, solo la facciata a piano terra €
tivestita con mattoni a faceta wista (foto 1 e 2)
Le condizion: di manutenzione e conservazione delle parti comurm esterne e interne sono buone,
non ¢ sono elementt ewdent: che farebbero pensare a enticitd della struttura (Foto 3 e 4).

4.5 Confini
L'appartamento confina a Nord con vano scala, a Est con pubblica via denominata Via Berruny, a
Sud con pubblica wia denominata Via Losavio e a Ovwvest con altra unita abitatrva,

4.6 Unita immobiliare
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Salendo le scale al prmo piano la porta a siustra € Pingresso alllimmobile oggetto di
pignoramente, entrando nell'abitazione s1 accede in un ampio ingresso (foto 3) ben illuminate e
aerato da una portafinestra che affaceia sul baleone in Via Bernimi Proseguendo di fronte la porta
di accesso st trova un lungo e stretto corndoio che dopo 'ingresso distibwsce negl altn spaz
della casa Sulla strustra s1 incontra subito un ampie bagne con hnestra (foto G), una camera da
letto ben illuminata da un’ampia portahinestra che affaccia sempre sul balecone in Via Bernim
(foto 7). Infine Pultima camera sepue la precedente, con une spazic molte ampio presenta un
affaccio con portafinestra sul baleone in Via Losavio (fote B).

[ seguito st riassumo 1 singelt ambient interni con le relative superfict utils

Ambiente Superficie (mq)
Ingtesso 20,74
Cotridoin i, 54
Bagno 7,00
Letto 16,27
Letto 1718
Superficie uile a7 73 mg
Superficie lorda commerciale 53,20 my

4.7 Finiture interne e impianti
Le finiture interne nell appartamento SON0! pavlmentl in gres, rivestimenti 10 cerarica pet 1
servizy, parett e soffith tintegmati con idropittura, porte interne i legno tamburato, finestre e
persiane a battente mn PVC.
Gl impiants idrico-samitan ed elettnicr sone tutts post sotto traceia. Lappartamento € dotate di
imnpianto di riscaldamento con elementi radiants m alluminio, alim entati da caldaia esterna.

4.8 Stato di manutenzione

L'uruta immobiiare al suo interno si presenta in ottime condiziorn di conservazione e
manutenzions

4.9 Pertinenze
HMulla da csservare.

4. 10Pratica Edilizia
Presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Massafra (Ta) sono presentis seguenn titolt edilizr
-Autorizzazione di abitabilita n. 43 del 12.06. 1968, per edificic ad un piano;
-Licenza di Costruzione n. 120 Prot 5416 del 12051975, per edificio con un prime prane oltre 1
planc terra;
-Sanatoria n. 190 del 20121995, realzzazione di un ampliamento del vano scala e dell’abitazione
A prime piano.

4,11 Difformita
Le difformita emerse dat riliewt effettuats durante 1l soprallucgo rispette alla plammetrla catastale
e al progetto deposttate al Comune riguardano la drversa distribuzions interna all’s ingresso
dellimmobile In particolare al p1ano primo non € presente una cucina ma un ambiente unico di
1ngresso e vicino la portafinestra € stata realizzata una seala che conduce al p1ano supenore 1 cw
st swiluppano ulteriont ambientt L'accesso al secondo piano attualmente pud avvenire sia da
suddetta scala interna all'immobile sia dal vane seala. Foiché lampliamento dislocato al seconde
planc non era presente tra le carte repente presso 'Utheio Cataste e I'Utheo Comunale, la
sottoscritta ha wvolute effettuare comunque un ulteniore approfoendimento e ricercare presso
I'Ufheio Condont del Comune di Massafra una pratica attinente alla realizzazione del suddetto
amphamento. Da tale ulteniore indagine non € emersa altra documentazione che la sottoscritta
non avesse gia consultato. Inoltre per avere maggion mformaziony, la sottoseritta tramite contatt
telefonie intercorst pid volte con Pavw. Laterza Vincenzo, costituito di parte con la debitrice, ha
chiesto di recuperare presso la proprietaria una qualsiast documentazione utile per nsalire alla
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legittimita d'uso di quella parte dell'immobile e dei lavort eseguitt Poiché di fatto sulla base della
documentazione raccolta dalla sottosentta I'area sovrastante Punmobile nsulta di proprieta
condomiruale, la sizra _ ha realizzato un amplamento della propria umta
immobiliare apparentemente senza un accorde legittimo con il proprietario dellaltra unita
abitativa presente nelledificio pertanto si costituisce come opera abusiva

La sottosentta non ha potuto procedere ner nlew metnier e fotografier dell'umita immobihare
sttuata al seconde piano e collegata allumita del prime piano oggette di piznomamento perché di
fatto tale entita non risulta menzionata nel compendio pignorate e ineltre in nessun documento
reperito dalla sottoscritta appars Peffettiva proprieta in testa alla sig.ra _ piuttosto
dallatto di compravendita acquisito la parte superiore confinante con immeobile pignorate
costiturva il solate di copertura dell'edificio e in quanto tale era di proprieta condominiale.

Lo stato di fatto dellimmobile presenta delle complessita 1a cw risoluzione da un punto di wista
tecnico =i presta a molteplict vie. La sottoscritta reputa che st possano intraprendere n.2 percorst
risoluta che di seguite vengone illustratr

-Soluzione 1% npnistine dello stato det luoghs (demolizione).

-Soluziones 2° sanatoria,

s Solusione 1° (riprix g stado det frogh)
Secondo tale soluzione sara necessario procedere tramite demolizione alla parte del corpo di
fabbrica realizzato abustvamente, con il ripristine dello stato dei lueghi, ovwero la chiusura del
solaio e la realizzazione della cucina nell'attuale ingresso. Le spese eventuali che scatuniscono da
tale scelta sono:

- demolizione £ 5.200,00
- trasporto a discanica delle macerie £4.000,00
- riptistine solate (Fore seala di collepam ento) € 1.500,00
- lavori per destinazione uso cucina £ 2.000,00
TCTALE £13.000,00

o Salugione 2° (sanatoria)
Per poter conservare lo stato di fatto, sarebbe possibile procedere presso 'Ufficio Tecnico del
Comune di Massafra con una pratica di sanatona per Part. 36 DFR 38072001 (fccertamento di
Conformitd per opere realizzate in assenza di permesso di costruire), ma la richiesta di sanatoria €
fattibile prewia venfica del rispette di determinats fattori di ordine urbanisticoﬂegislativq che
dovranno essere venficati e accertati da un tecnico abditato, qualn
-tispetto della distanza dat confini del corpo di fabbrica realizzate abustvaments,
-disponbilita di velume in avanzo sul sucle di proprieta da poter utilizzare,
Inecltre per ottenere Pesite positvo dellAccertamento di Conformita, I'immokile dewra essere
provwisto della sspuente documentazions:
LCertificato di Agibilita;
—collaudo statico;
“variazione catastale;
Lertificazione Energetica (APE)
I costi di segretenia e gl onen comunali e catastali previsti per procedere con la suddetta pratica
ammontano a crca € J0.000,00 escluse le spese di un tecnico abilitato per redigere le pratiche
citate.

4.12 Conclusioni
La plamimetria catastale dell'appartamento depositata presso I'lUfheio Catasto del Comune di
Taranto e la planimetria di progetto depositata presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Massafra
(Ta), nonostante abbiano difformita nspetto allo stato det luoghy illustrate nel paragrafo
precedente, non sono state agmornate dalla sottoscritta msta la rilevante entita riscontrata.
Per quanto detto finora, la sottosentta nella valutazione del compendio pignorato terra conto di
una sua svalutazione inerente una eventuale demolizione, poiché trattas: di fatto attualmente di
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ur'epera abusiva che pertanto non dovrebbe esistere, e per quanto detto precedentemente sara
onere e cura dell’acquirente procedere alle eventuali venifiche di regolanizzazione e sanatorie delle
difformita evidenziate.

5. SITUAZIONE CATASTALE

L'immobile opgette della presente relazione € cosi identificate nell'atte di piznoramento
notificate m data 2804 2021 ¢ trascntto presso la Conservatonia den RREII & Taranto in data
04.05.2021 al nrp10336a:
1) “Abitagione sita in abitata df Massafra (Ta) alla Via Gian Luggt Berning n. 87, pianal, in Catasio
Fabbricats del Comme di Massafra (TA) al foglio 44, pardicella 837, s0d 2, piano 1° met A3 o 2,
vasy 4, Rendila £ 298,557

L’ unita inmobiliare censita al N.C.E.U. di Massafra (T4a), cosi come segue:

Appartam ento
- Catasto Fabbnicatr Foglic 44, P.lla 837, Sub 2, Catepona A3, Classe 2, Consistenza 4 vany,

Suierficie catastale 87 m®, Rendita euro 299,55, Via Gian Lugt Bernin n. 81 prano: 1

I - :cpicti per 1/1

Anche se il numere crvico & stato modificato da n. 81, come riportato catastalmente, a n. 87
Fmmebile nmane umvocamente indrmiduate e agmornamento presso I'Utheio Catasto verra
eseguito a carco del futuro acquirente, contestualmente alla varazone di destinazione duse
dellingresso, come meglo dettagliato nel §4.11 e cap. 8.

6. TITOLAREITA' DEL DIRITTO DI PROPRIETA'

D seguto =1 rassume schematicamente 1l dintto di iroirieté dell'immobile acqusito con lo

stesso atto di donazione a nome della sigra e le 1scrizioni/trascrizion rinvenute
dalle indagini effettuate:

Dirifto reale alla data di rascrizione del piznoramento: 04.05.2021

Diritro o Provenienza Rogane Data Trascrizione IN? Rep.
Sig.ra Dott.
100%% Cronarione” Salvatore de 20.04.2001 03.05.2001 178254
Stefann

*: Ad esso sepue Atto di Rettifica per mano del dott. Paola T'se Mangoni di 5. Stefano per errata scrittura dei dati
anageafici de]lasig.ra*in data 25.11.2014 Rep. 38633 /7616 trascdtto a Taranto i1 01/12/2014

Stato di possesso

Titolo Data Reg. Data Reg. Can. Anmmo

O ccupato ——- I e e

Mote: Firnrnobile & attudmente occupato dalla sig.ra _ in qualit di proprietatia e dal coniuge -

Izcrizioni

N.r.p. Data Tipo A favore Coniro

T razcrizioni
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N.r.p. Data Tipo A favore Contro
10336 01062021 P_1gﬂora.t_n.ent0 Ba.ﬂc_a PDPol.a_re di Sig.ra
immobiliare Puglia e Basilicata
Successioni

Eszecutato deceduto

Domanda di succeszione

Fsecutata in wita
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7. PARERE SULLA PROCEDURA DI VENDITA

In mento alla procedura di vendita la scrivente nitiene che dovrebbe avwenire in un unico lotto,
sostanzmlmente perché 'im mobile oggetto di pignoramento non € dinsibile.

Nella procedura di vendita la senivente nitiene che debbanc essere considerati 1 cost per una sua
svalutazione inerente a una eventuale demolizione degli ambientt siti al secondo piane e il
mpnstino dello stato det luoght con la realizzazione del npnstine solaio di copertura e della cucina
nellattuale ngresso, poiché attualmente trattas di fatto di un'opera abusiva che pertanto non
dovrebbe esistere; mentre se s1 opta per la seconda soluzone, per quanto detto precedentemente,
sara onere e cura dell’acquirente procedere alle eventuali verifiche di regolarnizzazione e sanatorie
delle difformita emdenzate. Faassumendo 1 cost: da dover considerare sono 1 seguentr:

IMPCRTO DA RIDURRE

- demolizione € 5.200,00
- trasporto a discarica delle macerie € 4.000,00
- ripnstino solato {fore scala di collegam ento) € 1.600,00
- lavor per destinazione uso cucina £ 2.000,00
TOTALE £€13.00000

Per quante detto, 1l prezzo di wvendita del bene dovrebbe essere ndotte di € 13.000,00
(tredicimilaXUU guro).

T.1Metodo di stima

In ottemperanza al quesito posto dal Giudice, il CT.U. ha proceduto nella comparazione con
altrt immobii stmili, in zone limitrofe a quella ove sorge Nmmeobile, contrattat: di recente e di
prezzo nott e ricadents nello stesso sepmento di mercate chiedendo presso diverse agenzie di
vendita 1 valon delle transazioni da esse trattate

A1 fint della ricerca del walore degli immeobili, la serivente ha ritenuto oppertunc applicare la
STIMA PER. COWNFRONTO DIRETTO O COMPARATIVA in quanto, rilevande dati reali di
mercato e carattenistiche degli immobili sia intrinseche che estrinseche, € possibile esepuire una
corretta valutazione dellimmobile oggetto di stma Le carattenistiche che possono essere
considerate sono raggruppabili nelle seguent: categone

s Caratteristiche di localizzazions (ubicazione dellimmeobile rispetto al centro urbane,
collegamentt viar, attrezzature collettive ed esercizt commerciali facilmente raggiungibily,
livello di qualificazione dellambiente esterno).

s Caratteristiche di postzione (panoramicita, luminosita, prospicienza, altezza dal piane
stradale).

o Carattenistiche  tipologiche  (etda  dell'edificioc e carattenstiche  architettoniche,
caratteristiche compositive e di manutenzione degli ambienti comuni e della specifica
unita imm obiliate, caratteristiche e condiziont degh impianti teenolopics, sia condominiali
sia privati).

s Carattensstiche produttre (situazione locativa attuale dell'unita immobiliare, presenza di
servity attive o passive con diritt ¢ oneri di qualsiasi natura).

Il parametro di nfenmento, che s1 € cercato e stabilito, € 1l prezzo per umta di superficie
commerciale o lorda, essendo quello stesso pii frequentemente utilizzato secondo gl usi locals,
nelle operaziont di compravendita di bent immebils

Per definizione di superficie commereiale s1 € caleolata Parea dellimm obile comprensiva det mur
interni e perimetrall, mentre per le superfict delle pertinenze (baleont di proprieta esclusiva) s
sono applicati determinati coefficient: correttrn,

8. VATORE COMMERCIALE DET. BENE
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Stima del LOTTO UNICO
MNel §4.0 st € calcolata la superficie commerciale, ovvero, Parea che st misura al netto delle
murature esterne ¢ al lordo delle parett divisorie, mentre per le superfie delle pertinenze a1 sone
applicati 1 seguenti coefficients correttrvn

baleone 0,30

Tenendo conto delle quotaziont in zona per immobil avent: caratteristiche simili e considerando
il particolare periodo che attraversa il mercato immobiliare, s1 pud stimare una quotazions
unitaria lorda part a 200,00 €fmq.

Dh oseguto @1 nassumono le superfin commeraali vendibill dellappartamento, correth
considerando gh opportuni coefficients:

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI VENDIBILI

Superficie lorda abitativa 83,20x1,00 83,20 mq

Balcone 14 4720 30 4,34 mq

TCTALE CORRETTO 87,54 mq
Appartam ento Pstima= 87,54 mq x 900,00 €/mq= € 76.786,00

Per quanto ampiamente desentto precedentemente ner §4.11 e §4.12, sard eventualmente onere e
cura dellacquirente procedere a wenhehe di regolanzzazione e sanatone delle difformata
evidenziate se non si dovesse optare per la demolizione. La sottoscritta ritiene di considerare nella
valutazione delfimmobile della nduzione del prezzo di stima per Peventuale demolizione degl
ambientt siti al secondo piano, poiché attualmente trattas: di fatto di un'opera abusiva che
pertanto non dovrebbe esistere, pertanto s ha

Poentin= Pstima — Dsvabimzone = 70.400,00-13 00000 = € 65 786,00
Considerando larrotondamento s ha un prezzo base del cespite nella sua interezza, pan a

VALORE A BASE D'ASTA LOTTO UNICO €uro 66.000,00
(in Jebtere sessantaseineila/ 00 esv)

9, RISPOSTA AT QUESITI

9.1 Quesiti preliminari
Esaminati gli atti della procedura, secondo quanto richiesto dai quesiti preliminar del Giudice, la
sottoscritta ha subito werificato che:

s 1l creditore procedente ha optato per 1l deposite della certificazione notanle sostitutiva
gravante su bemt pignorati e la certificazione nsale ad un atto di acquisto onginano
trascritto in data antecedente di almeno venti anni la traserizione del pignoramento,

o il creditore procedente non ha depositato Pestratto catastale attuale (relativo cioé alla
situazione al giorno del nilaseio del documento) ma ¢ presente Festratto catastale storico
(riguardante 11 medesimo perniods preso in considerazione dalla certificazione delle
trascriziont il periodo cio sine alla data dell'atte di acquiste derivative), la sottoscritta
ha subite provveduto allacquisizione di tali att per aceertarst che nel tempo trascorso
non ci siano state ulteriornt vanazions, inoltre nella certificazione notanle sostitutiva sone
riportati sia 1 dati catastali attuali che storier dell'im mobile pignorato;

» non rsulta presente lo stato cile dell’esecutata, ma ¢ stato immediatamente acquisito
dalla sottoscritta, ed essendo contugata ho provwedute ad acquusire 1l certificato di
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matnmonio nlasciato dal Comune di Massafra, dal quale emerge che Pacquisto nisulta
antecedente al matrimonio contratto.

9.2 Quesiti
I1 CTU con 1 sopralluoghi effettuat alla presenza delle parti ed alle ricerche operate presso il
Comune di Massafra e presse FUfficio del Territorio di Tarante & in grade di rispendere at quesiti
postt dal Grudiee:
In nsposta al prise quesito 1l CTU. ha descritto le caratteristiche dell’immobile pignorate ne
paraprafi dal §4.1 al §412e desentto la situazione catastale nel cap. 5 della presente.
In risposta al seromdo quesito 1l C'T.U. ha accertate la nen conformita del bene relativamente al
cambio di destinazione duso della cucina in ingresso con Iaggiunta di una scala interna che
collega suddetto piane con quello supenore catastalmente non presente come descritto nel §4.11.
Tenende conto di tale difformita, la sottoseritta non ha ritenute opportune agmrnare la
planim etria lasciande al future acquirente la scelta da adottare indicando 1 relatrn costi sulla base
della soluzione desiderata come indicato nel §4.11.
In risposta al fersw quesito il CT.U. ha accertate che tra la descrizione attuale del bene (indirizzo,
numerc civico, planc, interno, datt catastali e confini) e quella contenuta nelfatto di
pignomamento b cornspondenza € parziale, poiché nsulta assente I'mmobile sito al secondo
panc collegato al pnimo pianc con vano scala interno, la cucina € attualmente un ingresso e 1l
numerc civico dellimmeobile nsulta catastalmente differente: queste vanazioni potranno essere
agmornate dal future acquirente presentande una pratica Docfa presso PAgenzia delle Entrate
quando realizzera le opportune modihiche ampiamente dettaglate nella presente relazione.
In nsposta al guard quesito il CT U ha accertato, sulla base della documentazione reperita, gh
atti di trascrizione ed iserizione dell'immobile oggetto di plgnoram ento cosi come riassunto nel
cap.G della presente a cul fa espresso nfenimento, nel mento ha provveduto mncltre a reperire
Pesatta provenienza det bem staggiti con atto di donazione, come mostra Pallegato alla presente
relazione,
In risposta al quente quesito 1l CTU precisa che la vendita del bene pignorate pud essere in un
unice lotto.
In nsposta al sesde quesito 1 CTU. ha accertato che 'immobile & stato pignorate per Pmtero e
non fira qata.
In risposta al setbimre quesito il C T ha accertate che Fimmaobile i proprieta della sigra
B oo ooosta Patto di donazione allegato, risulta occupato dalla stessa e dal
contuge.
In nsposta all'atdese quesite 1l C. TU. ha accertate che 'immobkile non & oggetto di procedura
espropriativa pet pubbhca utilita,
In r1sposta al somo quesito 1 C'T.U. ha accertato che il bene pignorato non € stato realizzato in
regime i edilizia residenziale pubblica
In risposta al decsse quesito 1l CTU. ha stimate al capitolo B della presente 1l valore del bene
pignorate, definende per il LOTTO UNICO un valore a base d'asta d166.000,00 euro (s bifere
sessantaeimiial 00 ewrd), la sottosentta ha ntenuto opportunc considerare una nduzione del prezzo
di stima per Peventuale demolizione degl ambientt st al secondo piano, poiché attualmente
trattasi di fatte di un'opera abusiva che pertanto non dovrebbe esistere part a 13.000,00 curo (i
fettere dredicronila/ 00 exrd), sard eventualmente onere e cura delfacquirente procedere a vertfiche di
regolarizzazione e sanatorie delle difformita ewmdenziate se non =1 dovesse optare per la
demolizione del pranc indicato.
In risposta all andivesime quesito il C'T.1. ha provvedute ad allepare copia delle planimetrie degli
unmobily, le visure catastali attuali & copia della documentazione presente al Comune, ovvero
Autonzzazione di abitabilita n 43 del 12061968, per edificio ad un pianc; Licenza di
Cestruzione n. 129 Prot. 5416 del 19.05.1975, per edificio con un prime piano oltre il piane terra;
Sanatoria n 100 del 20121905, realizzazione di un ampliamento del vano scala e dell'abitazione a
primo pianc.
In nsposta al dodivessmwe questto 1l CTU ha provveduto a depositare separata e succnta
descrizione del lotto, con indicazione delle stato di occupazione da parte dell'esecutata con 1l
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prezzo di stima attribuito, nel quale é indicato, tra l'altro anche il conteste in cui & ubicato
secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita imm obiliare.

In nisposta al #rediersme quesito 1l CTU ha provveduto ad allegare alla presente una penizia i
stima redatta in conformita alla direttiva del Garante della protezione dei dati personali del
07.02.2008 (G.U. n 47 del 25.02.2008),

In nisposta al gustiordicerine quesito 1l CTU. ha provveduto ad allegare alla presente una check list
det principali contrelli effettuati sulla documentazione di ews allart. 367 cp.e mn modalita
telematica PCT & un foglio rassuntivo di tutts gl identificativi catastali det beni periziaty

Tanto dowvera la sottoscritta per adempiere all'incarico affidatogl.

La presente s1 compone di n”14 pagine dattiloseritte su una sola faceiata consecutivamente, dalla
numero 1 alla numerc 14 senza correzione aleuna, inclusa la pagina ove sono elencats gl allegaty

T arante, i 18.01.2022

il Consulente Tecnice d'Ufficio

Ing. Ilaria CIANCIOTTA
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e B =

9.

10,
11,
12,
13
14,

ELENCO DEGLI ALLEGATI
Verbale di sopralluoge,

Documentazione fotografica;

Autorizzazione di abitabilita n 43 del 12.06.1965,
Licenza di Costruzione n. 129 Prot. 5416 del 19051975,
Sanatoria n 190 del 29121995,

Estratto di mappa;

Wisura storica appartam ento,

Visura attuale appartamente;

Planim etria catastale appartam ento;

Certificate di residenza, Stato di famiglia e Estratte atto di matrimonio;
Provenienza del bene: donazione;

Penzia protezione daty,

Penzia sintetiea;

Check-list.
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