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TRIBUNALE DI TARANTO

Sezione esecuzioni immeobiliari

Relazione di consulenza dell'esperto Ing. Picaro Vito nel procedimento di esecu-

zione immobiliare n® 158/2023 promosso da:

Incarico del 29/04/2024

1l sig. Giudice dell'esecuzione poneva al sottoscritto Ing Picaro Vito, nominato esper-

to, 1 seguenti quesiti:

Contralli, prima o ogri altra attivitd, la completezza dei docimerntt,.

“Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogrii altra operazione riteruta necessaria,

praceda [Esperta, n primo luago, ol cantrallo della compleatezza della documentazione di

cut al art. 367 comma 2) cp.c. segnalando immedictamente guelli mancants o tidoner.

In panticolare [ Esperta precisi:

- se i creditore pracedente abbia aptate per il deposito dei certificati della Conservatoria

det REIL sulle trascrizions e iscriziont gravanti sul bene ipotecato;

applire

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito della certificazione natarile sostiti-

trve.

Nel caso di depasito det certificati della Conservatoria esperta deve precisare in riferinen-

to ¢ ciascuno deglt immabili pignorati:

- gela certificazione delle iscriziont si estenda per wn periodo part ad aweno 20 anr a ri-
traso dalla trascrizione del pighnaramento e se siq statq richiesta n relazione a clascuno
dei soggetti che risultano proprietarif sulla scorta dei registri immobiliari) per il periodo
corsiderata;

- gela certificazione delle trascrizionifsia a favore che comtro)rizalga sino ad wn acguisto
derivative o originaria che sia stato traseritto in data antecedente di almerno venti amni la
trascrizione del pignoramento e sia state richiesta i relazione a clascuno dei soggetti
che risulti proprietario { sulla scorta det registri immobiliari) per il periodo considerata;

Nl casa di deposito della certificazione naotarile sastitutive, esperto deve precisare, in rife-

rimento ¢ ciascuno degli tmmabili pignorati:

- gela certificazione risalga sino a wn o d’acquiste derivativo ad ariginario che sia sta-

to trascrito in data antecederte di almeno ventt anni [a traserizione del pignoramento.

Ing Picaro Vito —E. L n. R.G. 15812023 contro ||| | GG 2

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

L_@/ Firmato Da: PICARCOVITO Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Senald#: 71014056813 10ba Of2ae 8f6b9d 5c: 9162

i



In secondo luogo ["esperto deve precisare se il creditore procederte abbia depositato

[estratto catastale attiale { relativo cioé al giormo del rilascio del documenta) e Destratto

catastale storico [ estratto che deve riguardare i medesimo periado preso in consideraziane

dalle certificazione delle trascrizioni: i pertade ciod sino dla data dell"atto di acquisto den-
vegivo od ariginario agecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramenta).

Nl caso di depasito della certificazione notarie sostitutiva, [esperto deve precisare se 1 datt

catastali attuali ¢ storiei degli immobili pignarait siwne indicatt nella suddetta certificazione.

L’esperta deve noltre precisare se il creditore pracederte abbia depositato i certificato del-

lo stata civile dell ‘esecutato.

Indifetto, [esperto deve procedere di immediata aequisizione dello stesso e nel caso di rap-

porto di coniugio, all‘acquisizione del centificato di matrimanio rilesciato dal Comune del

luage 1 ol sta stato celebrato, con indicazione delle annataziont ¢ margine, avendo cura,
nel caso rswdit che alla date d’acguisto Vesecutato fosse comugate i regime di comunione
legale ed 1l pignoramento non sia stato natificato ol contuge compraprietario, di darne co-

municazione al creditore procederte ¢ of G.E.

Compiuto tale controlio preliminare, [esperto deve prowwedere:

1. adescrivere ['immobile pignorato indicando dettagliatamente comune localitd via mme
ro cwice, scala, piana, interna, caratteristiche nterne ed esterne, superficie calpestabie
1wy, confing e dati catastall attuall, comprensii di dasse e rendta, eventuali pertinen-
ze, accessori e millesimi di parti comuni { lavator, soffitte comwn, locali di sgombero,
portineria, riscaldamentao ecc.)

2. ad tdicare la canformitd o mena della costruzione alle autorizzazioni o concessions
ammiistrative e [ esistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. A descrivere dettaglio-
tamente, 1 caso di costruzione redlizzata o modificata in vialazione della normative wur
banistico-edilizia, la tipologia degli abust riscontrati, accentando se ['lllecito sia stato
sanate a sia senabile,; pii specificamente , i caso di apere abusive, dalle relaziane di
stima dovranne risultere: il cartrollo della possibiltd 47 sanatoria af sensi dell’art.36
del d.P.R. 380/01 e gli evertuali costi della stessa; in caso contrario [esperta deve veri-
ficare [Veventuale presentazione di istarze di condono, indicando il soggetto istarte e la
normava w farza della quale [Vistanza sia stata preserntata, lo stato del procedimento, 1
costi per il conseguimento del titolo tn sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte
a da corrispondere; in agni caso, deve verificare, ai fini dellistanze di condono che
Uaggiudicatario pud eventualmente presentare, che gli immabii ignorat 1 trovine nelle

condiziant previste dall’art. 40 co.6 della legge 47/85 owero dell art 46 co.5 del 4. P.R.
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380V01, specificando i costo per i conseguimento del titolo in sanatoria { art.l73 bis
co.l, n7).

Ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica riascicto dal Sindaco

campetente i senst dell ‘art 18 della legge 47/85.

3.

Ad accertare la conformitd tra la descrizione attuale del benef indirizza, rm. civ., pia-
na, Fterno, dati catastali e confing) e quella contenuta nel pignoramento evidenzianda, i
caso di rilevata difformitd: o) se i dati indicati in pignoramenta non hanno mal identifi-
cato immaobile e non consentono la suq univaca wdentificazione; b) se 1 dati indicati
plgnaoramento sono erronel ma consentona [individuazione del bene; o) se 1 dati indicati
i1 pignoramento, pur non corrispondendo o gquelli attreali, hanno in precedenza indivi-
duate [immobile rappresertando, in guesto caso, la storia catastale del compendio pi-

graraa;

FProceda, ove necessario, ad eseguire le indispensabili variaziont per ['aggiormamento del

catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla

sug correzione o redazione ed all’accatastamento delle unttd immobiliari non regalarmente

acoatastate;

4.

Ad accertare, sulla scorte della dacumentazione dell'Agenzia del Territario, se all atto
del pignoramenta parte esecutate era imtestataria degli tmm abili stessi tn forza di un atto
regolarmente trascritto, verificando [esatta provenienza det beni staggiti, mediante [a
ricastrizione analitica delle vicende relative alle trascriziors ¢ alle iscriziont patecarie
nel ventennio antecedente 1l pignoramento e acquisendo capia del ttolo di acquisto i
Javore del debitore, oppure del suo darnte causa, ove il debitore abbia acguistato i bene
ure hereditatis, { dovendasi precisare, a tal fine, che la denuncia df successione, sebbene
trascritta, non costituisce titolo dell ‘acquisto dell ereditd).

A verificare se é possibile vendere 1 beni pignorati n une o pii lotti; i tale ultimo caso
Vesperto deve procedere alla formazione di lotts, wertificando 1 nuavi confing e pravve-
dendo, previa agorizzazions del giudice, se necessario, alla realizazione del fraziona-
menta con allegazione alla relazione estimative det tipi debitamernte approvats
dall ' Ufficio Tecnico Erariale;

Chsalora immobile siq stato pignorato salo pro quata [esperto deve precisare se la giio-
ta in titolaritd dell ‘esecutato sia suscettibile di separazione in naure ( attraverso la ma-
teriale separazione di una porzione di valore esattamente part alla guota). Lesperto de-
ve waltre chiarire se 'immaobile rizulti comadamente divisibile in parziont di valore si-
milare per clascun compraprictario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di

AIVISIONe;
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7. Ad accertare lo stato di possesso del bene, con Uindicazione, se occupate da terzi, del ti-
tolo i base af guale il compendio é occupato, con particolare riferimento all ‘esisterza di
contratti registratl in data antecedente al pignoramento; laddove gli immobii signo oo
cupati n base ad un contratto di affitta o locazione, ave possibile lo alleghi e comungue
verifichi sempre la date di registrazione ¢ la scadenza del contratte, la date di scadernza
per UVeventuale disdetta, eventuale data di rilascio fissata o lo stato della cavisa even-
tualmente in carso per @ rilascio, la rispondenza del canane of valore di mercato al mo-
mento della condusione del contratto e, i caso negativa, la differenza rispetto a tale va-
lore, nonché dell ‘esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di nature condominiale,
gravanti sul bene che resteranno a carico dell ‘acquireite , 1vi camprest 1 vineoll derivan-
ti dai contratti incidenti sull ‘attitudine edificatoria dello steaso o i vincoli connesst con il
sua carattere starico-artistico. Verifichi, n particolare, se 1 bent pignorati sieno graval
da censa, [wvella o usa avico e vig sia stata affrancazione da tali pesi, owera se 4 diritto
sul bene del debitore pignorato sia di praprietd ovvera dervarte da aleunt det suddetts
titoli. Specifichi Uimporto arrmo delle spese fisse di gestione o di mantenziane, nonché
circa la sussisteniza di di eventuali spese straordinarie gid deliberate anche se 1l relativo
debita non sie ancora scaduta, su eventuall spese nan pagate negli witimi due annr ante-
riort alla data della perizia, sid corso di eventudi procedimentt giudiziars relativi af be-
ne pignorata;

8. Ad accertare se { beni pignorati siane oggetto di procedura esprapriativa per pibblica
ntilitad;

9. Adeerminare il valore dell ‘immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di
stima. Ai sensi del novellato art.568 cp.c., nella determinazione del valore di mercato
[esperta procede al caleolo della superficie dell ‘tmmobile, specificando quella commer-
ciale, del valore per mg e del valore complessivo, esponendo anaiticamente gli adeguia
mentt e le correziont della stima, w1 compresa la riduzione del valore di mercato pratica-
ta per [lassenza della garanzia per vizi del bene vendito ¢ precisando tali adeguamenti
i maniera distirta per gli onert di regalarizazione wrbanistica, lo stato d'uso e di ma-
mutenzione, la stato di possessa, 1 vincoli e gli oneri giuridici nown elimingbili nel corso
del procedimenta esecutivo, nonché per le everntiali spese condomimiali nsolide { art.568
co.2 cp.c);

10, Ad allegare le planimetrie degli fmmobili, [ visura catastale atuale, copia del permesso
di castruare, della concessione o della livenza edilizia, degli eventuali atti di sanatoria,

nanché documentazione fotagrafice mterna ed esterna dell ‘intero campendio pignarato
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estraendo immaging di tuttt gli ambienti ( terrazzi, giardini, accessori, partl comuni ed
eventuali pertinenze);

11, A depositare separata ¢ succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotit farmati, con ndi-
cazione dello stata di accupazione da parte dell ‘esecutata o di terz, con 1 prezzo di sti-
ma lora attribuito, nelle guale sard ndicata tra Ualtra anche i contesto in cui gli stessi
sana wbicati, secondn lo schema consueto per la pubblicaziane dei bandi di vendita im-
mabiliare;

12, Ad allegare wna versione della perizia di stima redata in conformitd alla direttiva del
Garate della protezione dei dati personai del 7.2.2008 { G.U. n.47 del 25.02.2008), os-
sig wia copia dell‘elaborata senza ['indicazione delle generalitd del debitore ¢ di ogrmi
altro dato personale idonea a rivelare [identitd di quest wltima e di eventuali soggeti
terzif quall 1 proprigrart 4 porziont mmaobiliar confinentt con il bene dell esecutata, av-
vera 1 comproprietar) non prevista dalla legge o comunguie eccederte ¢ non pertinerte
rispetta die procedura di vendita;

13. Ad dllegare, altresi fa check list dei princpali cortralli effettuati sulla documertazione di
cut afl‘art. 367 cp.c. in modalitd telematica PCT e wn foglio rasswtive di tutts gli iden-
tiffcativi catastali det beni periziati.

L'esperta, terminate [a relazione , deve irviare copia ai creditort procedentt o mrervenutt ¢

al debitore, anche non costituito, almena 30 gg. prima dell ‘udienza fissata ai senst dell "art

569 ep.c. a mezzo poste ardinaria { o debitare ¢ mezzo racc. @.r. € KON COSTRUTO @ MEZ0

di procuratore) o per posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamertare |

concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione det docroments wformaticn e tele-

trasmesst.

All’esperto sono concessi giarm 90 dalla trasmissione dell’accettazione dell tcarico e del

giramento in via telematica per il deposito della relazione tecnica estimativa con relativi af-

legatt, i modalzd telematica PCT. A tad fine, di ‘tnterna della cd “busta telematica ™ che sa-
rd depasitata dall’esperta, atta principale sard costituito dalle perizia di stima i versione

ttegrale fimata digitalmente e come allegatt dovranno essere inseriti la perizia di stima i

Jomnato privacy, nonché gli allegati sopra idertificat.

Assegna all ‘esperto un fondo spese part ¢ € 300,00, da versarsi @ cura del creditore prace-

dente, entro 15 gg. dal giuramento dell‘esperto;

Al fine di consentire all ‘esperto lo svalgimento dell thearica qutorizza [ 'esperto stimatore a:
accedere ad ogri documento concernente gli immobili pignorati, vi comprest dociimentt

relativi a rapporti di lacazione, i possesso del Comnwte, dell ' Ufficio del Registro, della
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Conservatoria dei RR.IL, dell Ufficio del Territaria o del Condominia, e ad estrarne co-
pia, non trovendo applicazione 1 {imiti di cut alla L. n. 675/96;
richiedere al Comune competente certificata storico di residenza relative a gualsiasi oo

cupante dell ‘immobile pignorato;

Descrizione dei beni ricavata dagli alti

Proc. n® | Loifo Descrigone bene

Connine df Taranto

Appartamento in Taranto al piano secondo del fabbricato di via
158/2023 | Unico |D’Alo Alfieri n.2, di vani catastali 5 fg. n°® 319, plla n® 3421,
sub. n°6 ctg. A3

Operaziont peritali
1l sottoscritto ha eseguito ricerche presso gli uffici catastali e tecnici, al fine di reperi-
re la documentazione riguardante il bene oggetto di stima.
Sopralluoghi
A seguito di avviso per raccomandata A.R. all’esecutato e pec ai legali e di ordine di
accesso del G.D., il giorno 10/10/2025 lo scrivente CTU, si € recato, con I’incaricato
custode dell’TVG all*orario concordato presso 1°unita immobiliare in procedura, ove i

proprietari esecutati hanno consentito I’acceszo.

Catasto fubbricati - Dafi originall in atti

Lt Fg. P.lia sub Ctg classe Consis.cat. Rendita

Comune di Taranio

Unico 319 3421 i) A3 3 Vani 5 € 516,46

n ditta: |

Formazione def Ioffi
51 forma un unico lotto.
Loite Unico
Descrizione: Piena proprieta dell appartamento sifo in Taranto al secondo piano di

via DVAlO Alfieri n.2, con accesso a dx, composto da ingresso, ripostiglio, tre camere,
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bagno, cucina, un balcone interno con ripostiglio e due su strada, per una superficie
utile di circa mg 80,00 1 appartamento e mg. 2,001 balcowni, oltre lo spessore del muri
interni ed esterni.

I catasto al foglio 3139 pdla 3421 sub.6 ctg. A/3vani 5.

Lunitd immobiliare confinag, nel suo insieme, con via DAlS Alfieri, con vano scale e
altre proprieta, con cortile, salvo altri.

I tutto nello sato di fatto e di diritto in cui 31 trova, a corpo, nella suq efféttiva consi-
stenza e comprensione, Con 0gnl accessione e pertinenza, divitli, azionl e raglioni ine-

renti, servitis attive e passive, cosi come risulia dalialegge e dai titoli.

Caratieristiche jona
L’immobile & ubicato in zona Borgo, nelle adiacenze dell’ospedale, in area densa-
mente edificata negli anni 40°-50° con caratteristiche costruttive di tipo economico e
architettura decorativa tipica del tempo.

Uniti immobiliare

Appartamento sito al secondo piano di un fabbricato di vefusta costruzione e costitui-
to da ingresso-disimpegno, fre camere, bagno, cucina, un balcone interno con riposti-
glio e due su strada.

Materialf e impianti
L’immobile & parte di un fabbricato realizzato negli anni *40 e sopraelevato successi-
vamente in due fasi, in muratura con =olai latero-cementizi, intonaci civili, impianto
elettrico sotto-traccia, impianto idrico-fognante collegato a pubblica rete, impianto di
riscaldamento con radiatori e caldaia dismessa, scaldabagno per acqua sanitaria, infis-
i esterni ed infissi interni in legno, solo due infissi in lega leggera, persiane esterne,
pavimentazione mista, nelle camere con ceramica e con gli originali mattoni in ce-
mento decorati, nell’ingresso in ceramica tipo marmo, in cucina in cemento ¢ grani-
glia, in bagno e balconi in ceramica, bagno e cucina con rivestimento in ceramica, tut-
ti di diversa tipologia e colore, a seguito di sommarie e successive sostituzioni non
coordinate, no ascensore. Sono presenti tramezzi in bagno e un ripostiglio esterno.

Stato mansitentivo
L’appartamento & in pessime condizioni interne di congervazione, con economiche,

varie e non coordinate rifiniture, mattoni in cemento decorati posati su sottofondo
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ormai sconnesso, infissi in legno degradati e danneggiati, caldaia non funzionante e
con evidenti segni di ossidazione e mancata manutenzione.

Tl fabbricato versa in mediocri condizioni di conservazione, con presenza di consi-
stente umidita sulle pareti del vano scale e dell’androne, nel quale é presente la riser-

va idrica in serbatoi metallici a vista.

Superficie lorda conmerciale amienti

Tipologia Area
appartamento mq 90,00
balconi (25%) mq 2,25
ingombro murature compreso (100% esterne ed interne, 50% comuni) ---

Confini
L unitd immobiliare confina, nel suo ingieme, con via D’ Ald Alfieri, con vano scale e
altre proprieta, con cortile interno, salvo altri.
Prafica edilizia
1l fabbricato, di cui ¢ parte I’immobile, realizzato negli anni 40 e di cui non ¢ stata
reperita pratica edilizia, ¢ stato sopraelevato in due fasi successive a partire dal piano
3° con Autorizzazioni edilizie del 03.12.1953 e 22.11.1954, queste ultime dichiarate
abitabili per i piani sopraelevati in data 16.02.1956.
La planimetria catastale in atti rizale al 04.04.1946 ed ¢ conforme allo stato di fatto.
Condonabiliti
Non ci sono difformita rilevabili, il bagno non ha i requisiti igieni co sanitari richiesti
per 1’altezza interna, ridotta dalla presenza di un tramezzo e per la comunicazione di-
refta con la cucina.
Agibilita
IL’immobile ¢ dotato di dichiarazione di abitabilita per le sole sopraelevazioni del pia-

no 4° e 5° dal 16.02.1956.

Diriffo reale alla data i frascrizione del pignoramenio: 30/05:2023

dirifto gt perv. per rogante data frasr. | r°R.G.
atto di compra- | Not. Vincenzo
proprieta 1 06/10/09 |07/10/09| 17962
vendita Vinci
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Steato di possesso

titolo dal reg. dafa reg. can. anniuo

proprieta 06/10/2009

Dmmobile ¥ Ta estdenza 36 contoe: I |

Trascrizionifi. 319 plla 3421 sub 6

. Del Tipo A favore
11237 | 30/05/2023 | Attodi pignora- ]
mento
Iscrizioni fo. 319 p.iia plia 3421 sub 6
n. Del Tipo A favore
7262 07/10/2009 | Ipoteca volontaria | [NNNTTTTTEEE
Deocumentazione allegataverificata
Prov. Plan. oL Plan. cal. | plan. prog. foc. ST, mdry. cond.
Si Si S - - -- -
Verifica allegaio 2
. frascr. I c. cal. . ipol. c. not, DL Sitor.
Si Si 5 - Si - Si
Metode di stima

La stima dell’unita immobiliare & stata condotta ricercando il piu probabile valore di
mercato, con riferimento all'inquadramento urbano, alla consistenza, allo stato di con-
servazione e di efficienza, alla dotazione e completezza di rifiniture ed impianti, all’
acquisizione indiretta framite consulenti immobiliari di quotazioni di mercato di beni
assimilabili, confrontate con i dati medi dell’Oszervatorio Immobiliare dell’Agenzia
delle Entrate. Si tratta pertanto di criterio di stima sintetico. L'unita immobiliare ¢ va-
lutata per la sua superficie commerciale { sup. netta residenza oltre incidenza muri in-
terni ed esterni, pertinenze balconi al 25%0). Si prende in considerazione il val ore infe-
riore tabulato OMTI riferito alla superficie lorda, ridotto ulteriormente per adeguarlo al

grado e condizioni delle finiture interne, al pessimo stato conservativo, alla necessita
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di lavori del fabbricato, alla penalizzante assenza dell’ascensore, alla necessita di ren-
dere a norma 1l bagno, di realizzare un filtro con la cucina, e del dichiarato debito nei
confronti dell’ammimstrazione condominiale con costo totale presumibile di €
3.500,00 di cui s1 terra conto nella determinazione del valore finale e 51 confronta con
le indicazion reperibili sul mercato recente.

S1 assume pertanto un valore di €/mq 370,00 per la superficie commerciale, come so-
pra determinata, con riduzione per 1 balconi.

Valore dell”immobile

» €/mq 400,00 x mq ( 90,00+ 9,00 x 0,25) = €/mq 400,00 x mq. 92,25 =
€ 36.900,00 arrotondabili a € 37.000,00
A detrarre costi presumibili per "'adeguamento igienico-sanitario di bagno e cucina e

per le spese condomimali insolute, per un totale presumibile di € 3.500,00 :

Valore di imercato: € 33.500,00

In fede,
Ing Picaro Vito
Taranto, venerdi 31 Ottobre 2025

ORIDINE DEGLI INGEGNEHR.
della Provincia di TARANTO

Dott.| Ing.
F?HI:@)HO Vito
|1/ N, as
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