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Premessa

La sottoscritta ing. Rossana ACQUARO (C.F.: CQRRSN83M59F7841]), domiciliata in Mottola
(TA) alla Via Risorgimento n. 267 — PEC: rossana.acquaro@ingpec.eu, regolarmente iscritta
all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Taranto al n. 2744 ed all’Albo dei C.T.U. del
Tribunale di Taranto, 2 stata nominata Consulente Tecnico I’ Ufficio (CTU) dall’ Tll.mo Giudice del
Tribunale di Taranto, Dot ssa Francesca ZANNA, nella Procedura Esecutiva Immeobiliare iscritta al
Numero del Registro Generale (NRG) 164/2022 promossa da AMCO S.p.A. Asset Management
Company S.p.A. contro &% g #ik,

Nel predetto decreto di nomina, del 02.11.2022, PIlLmo Giudice ha disposto quanto segue:
Conferivst incarico all’esperio stamarove ed all’gusiliario giudiziario con le modalitd relemariche,
onerando esperto samatore di provedere all’accertazione dellincarico rrasmettendo, entro dieci
giorpi, atto di giuramento e di accertazione mediante sotoscrizione con firma digitale dello
specifico modulo reso disponibile dalla cancelleria e presente sul sito del Tribunale;

- che Uesperto rediga pevizia di stima, effettuando il deposito telemarico della stessa in modalird
pet, vispondendo ai seguenii quesifi

“Esaminari gli ard della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria, proceda
[esperto, in primo luogo, al controllo della complerezza della documentazione di cui all’are. 567
co. 2) a.p.c., segnalands immediatamente quelli mancand o inidonel,

In pariicolare esperto precisi:

- se il creditore procedenre abbia optaio per il deposito del certificad della Conservarovia dei
BRI sulle iscrizioni e trascriziond gravanst sul bene ipatecato;

appre

- 3¢ il creditore procedense abbia optaio per il deposito della certificagione notarile sostiva,

Nel caso di deposito dei cerdifican della conservatoria dei RRIL, Uesperto deve precisare — in
riferimento — a clascuno degli immobili pignovari

- 8¢ la cerdificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venri anni a ritroso
dalla rrascrizione del pignovamento e se sia stara richiessa in relazione a cigscuno dei soggerti che
risulzano proprierari (sulla scovta def pubblici vegiseri immobiliar) per il periodo considerato;

- 8¢ la certificazione delle wascrizioni (sia a favere che coprro) risalga sine ad un acguisto
derivarivo o originario che sig srafo trascritio in data antecedenre di almeno vemri anpi la
trascrizione del pignovamento e sia stata richiesta in relazione a clascun soggetto che risuld
proprietario (sulla scovia del pubblict vegissi immobiliari) per il periodo considerato;

Nel caso di depaosito della ceriificazione notarile sostinutiva, esperto deve precisare, in riferimento

a clascuna degli immobili pignorati:
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- 8¢ la certificazione risalga ad un agto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto
in dara antecedente di almeno venr anni la trascrizione del pignoramento,

n secopdo lungo, Uesperio deve precisare se il creditore procedente abbia depositato Uestratio
catastale atiuale (velagvo cioé alla situazione al giorno del rilascio del documenio) ¢ I'estrano
carasiale stovico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla
certificazione delle trascrizioni: il periods civé sine alla dara dell’arro di acquisio devivardvo od
originario anrecedente di almeno vend anni la srascrizione del pignovamenzo).

Nel caso di deposito della cerdificazione norarile sosdtusiva, Uesperto deve precisare se { dad
catastali aruali e seorici degli immobili pignovad siane indicard nella sudderta certificazione.
L'esperto, inolive, deve precisare se il creditore procedenre abbia depositaro il certificaro dello
staro civile dell‘esecurato.

n diferto, U'esperto deve procedere all immediara acquisizione dello stesso e nel caso & rapporto
di coniugio, all’acquisizione del certificato di marrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cul
sia stato celebrazo, con Uindicazione delle annotazioni a margine, avendo cura, nel caso visuld che
alla dara di acguisto I'esecutato fosse confugaro in regime di comunione legale ed il pignoramento
noR sia stato potificato al copiuge comproprietario, di darne cowmunicazione al creditore
procedente ed al G\E.

Compiuto tale coprrollo preliminare, Uesperto deve provvedere:

I) a descriveve immaobile pignorato indicando desagliaramente: comune, localiza, via, numero
civico, scala, plano, nwermo, cargiteristiche interne ed esterne, superficle (calpestabile) in myg.,
confini ¢ datl carastali armali, comprensivi di classe ¢ rendira, evenmuall pertinenze, accessori ¢
millesimi di parel comunt (lavarol, soffice comuni, locali & sgombero, portineria, riscaldamento
ecc. )

2) Ad indicare la conformitd o meno della costrugione alle autorizzazioni o concessiond
amministradve e esistenza o mene & dichiarazione di agiviliza, 4 descrivere derraglinramente, in
caso di costruzione realizzata o modificara in violazione della normadva urbanistdco—edilizia, la
dpologia degli abusi riscontrad, accertando se Ullleciro sia staro sanato o sia sanabile; pin
specificamente, in caso d&i opere abusive, dalla relazione di sima dovranno risultave: il congollo
della possibilitd di saparoria ai sepsi dell’articolo 36 del dP R, del 6 giugno 2001, n. 380 ¢ gli
evepruali cosdl della stessa; in caso conerario Uesperto deve verificare Uevennuale presentazione di
istanze di condono, indicando il soggerto istante e la novmativa in forza della quale 'isranza sia
stata presentata, lo stato del procedimento, | costi per il conseguimento del tirolo in sanatoria e le
eveptuall oblazion gid corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, deve verificare, ai fini

dell’istapnza &I condono che aggiudicatario pud eventualmente preseniave, che gli immobili
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plgnoratt st trovine nelle condiziont previste dall’art. 40 co. 6, della legge 28 febbraio 1985, n. 47
ovvero dall’art46, co. 5 del dP.R del 6 glugno 2001, n. 380, specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria (art. 173 bisco. I, n. 7).

Ad allegare — per [ terveni — {l certificato di desinazione wrbanisdica rvilasciare dol Sindaco
competente ai sensi dell’are. 18 della legge 47/1983.

3) Ad accerrare la conformird tra la descrizione anuale del bene (indivizzo, numero civico, plans,
inrerno, dat catastali e confini) e gquella conrenura nel pignovamento evidenziando, in caso di
rilevara difformitd: a) se i datt indicad in pignovamento non hanno mai idendficaro Uimmobile ¢
Ron consentono la sua univoca identificazione; b) se { dati indica#l in pignoramento 3ono errone
ma consentong individuazione del bene; ¢) se i dad indicad nel pignovamento, pur non
corrispondendo a guelli arruali, hanno in precedenza individuato immobile rappresentando, in
questo case, la stoviq catastale del compendio pignorato;

Proceda, ove necessario, ad eseguive le indispensabili variazioni per Uaggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformizd o mancanza di idonea planimerria del bene, alla sua correzione
o redazione ed all’ accatastamenro delle unitd immobiliari non regolarmente accarastate;

4) Ad accertare, sulla scorta della documenzazione dell’Agenzia del Tervitorio, se all’atto del
Plgnoramento parte esecutara evq intestataria degli immobili stessi in forza & un atto regolarmente
trascritto, verificando esanta provenienza dei beni staggif, mediante la ricostruzione analitica
delle vicende relative alle wascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel venrennio antecedente il
pignoramento ed acgquisendo copia del drolo di acquisio in favore del debitorve, oppure del suo
dante causa, ove il debitore abbia acgquistaio il bene lure heveditasis, (dovendosi precisare, a ral
fine, che la denuncia di successione, sebbene grascritia, Ron cosdiuisce drolo dell’acquisio
dell’ eveditd).

5) A verificare se & possibile vendere { beni pignorasi in uno o pin lowd; in tale uldimo caso Uesperto
deve provvedere alla formazione di lowi, idendficando i nuovi confini e provvedendo, previa
aurorizzazione del gludice, se necessario, alla realizzazione del frazionamenzo con allegazione alla
relazione estmativa del #pl debitamente approvait dall'Ufficio Tecnico Erariale;

&) Qualora Uimmobile sia staro pignoraro solo pro quota Uesperto deve precisare se la quota in
frolarity  dell’esecurare sia susceribile di separazione in natwra (araverso la mareriale
separazione di una porzione di valore esattamente pari alla guota). L'esperto deve, inoltre, chigrive
se 'immobile risuld comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciascun
comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progerto di divisione;

7) Ad accertare lo stato di possesso del bene, con llindicazione, se occupato da tevzi, del dtolo in

base al gquale il compendio & occupato, con pariicolare riferimento all’esistenza di consrast
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registratl in data anrecedente al pignovamento; laddove gli immobili siano occupatl in base ad un
coptratto di affito o locazione, ove possibile lo alleghi e comungue verifichi sempre la dota di
registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per Ueventuale disderta, Vevenmale
data di vilascio fissara o lo stato della causa eventualmente in corso per il vilascio, la rispondenza
del canone al valore di mercato al momeno della conclusione del conrarto-¢, in easo negarivo, la
differenza rispetto a tale valove, nonché dell’esisrenza di formaliza, vincoll o onert, anche di namura
condominiale, gravans sul bene che resteranno a carico dell’acquivente, ivi compresi { vincoli
derivand da conmrast incidend sull'amirudine edificatoria dello sresso o i vincoli connessi con il suo
caragere stovico — artistico. Verlfichi, in pardcolare, se { beri pignovad siano gravad da censo,
livello o uso civica e se vi sia stara affrancazione da tali pesi, owwero se il divico sul bene del
debirove pignovaro sia di proprieti ovvero derivante da alcuno dei sudderd droli

Specifichi Uimporto annuo delle spese fisse di gesdone o di manurenzione, nonché circa la
Sussistenza 4t evepruali spese soraovdinarie gia deliberate anche se il relativa debito non sia ancora
scaduro, su eventuall spese non pagate negli wldami due anni angerion alla dara della perizia, sul
corso di eventuall procedimenst giudiziari relativi al bene pignorato;

8) Ad accertare se i bepi pignovatl siano oggetio di procedura espropriativa per pubblica utlitdy

9) A determinare il valove dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del critevio di siima.
Al senst del novellato art. 568 c.p.c, nella dererminazione del valore di mercato 'esperto procede
al caleolo della superficie dell’immobile, specificando gquella commerciale, del valore per mewo
guadro ¢ del valore complessive, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correziont della
sama, W compresa la viduzione del valore di mevcaro praticara per Uassenza della garanzia per
vizi del bene vendurs, e precisando rali adeguamend in maniera disdnia per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e & manusenzione, lo staro di possesso, { vincoli e gli
aneri gluridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le evensuali spese
condominiall insolute (art 568 co. 2 cp.c);

10) ad allegare le planimervie degli immobili, la visura carastale anuale, copia del permesso di
cosprudve, della concessione o della licenza edilizia, degli evenruali ami di sanarovia, nonché
documentazione forografica interna ed esterna delllintero compendio pignoraro estraendo
immagini & et gli amblend (tervazzi, glarding, accessort, pardl comuni ed eventuall pertinenze),
11) a deposizare separata e succinta descrizione del lotto, ovwero del logti formati, con indicazione
dello stato di occupazione da parte dell’esecurato o di terzi, con il prezzo di stima love asribuiro,
nella quale sard indicata, wa altro apnche il copresto in cul gl stessi sono ubicat, secondo lo

schema copsueto per la pubblicazione dei pandi di vendita immobiliare;
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12) ad allegare una versione della perizia di sdma rvedarna in conformitd alla divertiva del Garange
della protezione del dati pevsonali del 722008 (GU. n 47 del 25.2.2008), ossia una copia
dell’elaboraro senza Uindicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato personale
idoneo a rivelave Ulidentitd i quest’ultimo e di eventuall soggeti tevzi (quali { proprietari di
porziont immobiliar confinantl con il bene dell’esecutato, ovvero [ comproprietari) non previsio
dalla legge o comungue eccedente ¢ Ron perfinente vispetto alla procedura d&f vendita,

13) ad allegare, altrest, la check list del principall controlli efferruad sulla documentazione di cud
all"art. 567 c.p.c. in modalitd telematica PCT e un foglio viassuntivo di musi gli identificativi
catastali det beni periziadl,

L'esperto, rerminata la relazione, deve inviare copia al creditori procedendl o intervenut e al
debitore, anche RON costituito, almeno frenta glornl prima dell’udienza fissata af sensi dellart. 569
c.p.c., & Mezzo posia ovdinaria (al debitore con race. a.r. 8¢ Ron costuito @ mezzo di procuratore)
0 per posta elettronica, nel rispetto della novmativa, anche regolamentare, concernente la
sortoscrizione, la rasmissione e la ricegione del documenti informatici e reletrasmessi,

All'esperto sono concessi glornd novanta dalla trasmissione dell’accertazione dell’incarico e del
giuramento n via telematca per il deposito della relazione tecnica estimativa con relanvi allegat,
in modalitd telemarica PCT, 4 tal fine, all'interno della cd “busta telemarica™ che sard depositara
dall’esperto, ano principale sard costitiizo dalla perizia di stima in versione integrale firmata
digitalmente ¢ come allegad dovranne essere inseriti la perizia di stima in formato privacy, RoNché
gli allegad sopra idendificad.

Assegna all’esperto un fondo spese parl ad € 300,00, da versarsi a cura del creditore procedente,
entro 15 giovnl dal giuramento dell "esperto,

Al fine di consentive all’esperio lo svolgimento dellincarico autorizza [Uesperto siimatore a.

a) accedere ad agni documento concernente gli immobill pignovatl, vi compresi documenti relatvi
a rapportl di locazione, (n possesso del Comune, dell'Ufficio del Registro, della Conservatoria del
Registri Immobiliar, dell’Ufficio del Tervitorio o del Condominio, ed a estrarne copia, non
fovando applicazione © limir 4 cud alla [n 675706,

b) richiedere al Comune competente certificato storico di vesidenza relativo a gualsiasi occupante

dellimmobile pignorato,
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Descrizione dei beni come da atti

Dall’atto di pignoramento emerge che oggetto di esecuzione immobiliare risulta essere un

compendio immobiliare costituito da (Tabella 1):

Tabella 1: Descrizione del complesso immobiliare
Descrizione dei beni ricavata dal sequestro conservativo

Procedura
Esecutiva Lotto Descrizione bene
NRG
Abitazione di tipo economico m Commune di Taranto, Vig)
Thico  |Francesco Crispi 99, censito all’ NCEU di detto Comune, al foglio
16472022 319, part. 3247, sub. 15, categoria A/3, vani 6, piano n. 3
A FAVORE AMCO S p.A ASSET MANAGEMENT COMPANTY S.p.A.
CONTRO ok g okt

Pienag proprict per 172 del sig. ¥%* ¢ plena proprietd pev 1/2 della sig vg ¥4+

Dati catastali

Lotto Fg. |Plla| Sub | Categoria Consistenza Piano Rendita
Comune di Taranto
Unico | 319 [3247] 15 | a5 | 5 vani | 3 | -

Proprietd in ragione della quota di 172 del sig. *¥* ¢ proprieta in ragione della guota di 172 della sig.ra
*okok

Operazioni peritali

Al fine di espletare correttamente I'incarico corrente, la scrivente CTU ha svolto le seguenti

operazioni peritali:

1} Esecuzione sopralluogo in data 25.01.2023 (vedi Allegato 1);

2} Certificato di residenza (Allegato 2);

3} Estratto atto di matrimonio (Allegato 3);

4} Visure catastali (Allegato 4), stralcio di mappa catastale (Allegato 4.1) e planimetrie catastali
(Allegato 4.2);

5} Parere favorevole realizzazione fabbricato via Crispi (Allegato 5) e progetto (Allegato 5.1)

6} Copia dell’ atto di compravendita (Allegato 6),

7} Ispezione ipotecaria aggiornata al 03.11.2022 (Allegato 7).
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Sopralluogo

In data 25 gennaio 2023, alle ore 09:30 circa, la scrivente CTU ha aperto le operazioni peritali, ed il
relativo verbale di sopralluogo, per I'unita immobiliare oggetto di pignoramento sito in Taranto alla
via Crispi, civico 99, alla presenza dell’ausiliario Avv. Sara Gisonda e della debitrice signora *** la
quale ha permesso di accedere all'immobile per lo svolgimento delle operazioni. Nel corse del
sopralluogo la deducente, effettuato il rilievo metrico e fotografico dell’unita, ha appurato la
completa corrispondenza dell’immobile alla planimetria catastale unitamente allo stato di
conservazione e manutenzione, annotando al contermnpo tipologia di materiali posati in opera,
impianti installati ed ogni altra caratteristica necessaria per la determinazione del pitt probabile
valore di mercato dell’unita. Al termine della verifica, la scrivente CTU ha chiuso le operazioni

peritali con la sottoscrizione del relativo verbale costituito in totale da numero 3 (tre) pagine.

1. Reindividvazione dei beni

Alla luce della lettura della nota di trascrizione dell’ ordinanza di sequestro conservativo oltre che
dalle risultanze acquisite in sede di sopralluogo, la deducente individua numero due lotti (Tabella 2)

cosi come di seguito elencato:

Tabella 2: Ke - Individuazione dei Lotti

Reindividuazione del lotto
L Lotto Descrizione dell’unita immobiliare
Esecutiva
Piena proprieta dellunita immobiliare sita al piano terzo
ingresso a destra salendo le scale, dell’edificio di via Crispi
civico 99, del Cormme di Taranto. Detta unita, costituita dal
ingresso — disimpegno, numero 3 (tre) camere da letto, numero)
Uno 2 (due) bagni, sala pranzo — cucina, risulta essere censita nel
N.C.E.U. di detto comune al Fg. 319, P.lla 3247, Sub. 15,
164/2022 NRG categoria A/3, superficie catastale 136 mq, consistenza 6 vani
rendita catastale € 526,79 e confinante con vano scale, con vial
crispi, con altra unith immobiliare e con atrio scoperto.
A FAVORE AMCO S.p.A. ASSET MANAGEMENT COMPANY S.p.A.
CONTRO Ttk gtk
Catasto urbano - Dati originali
Lotto | Fg |Plla| Sub |Categoria| Classe Lomsenry Rendita
superficie catastale
: 6 vani
Unico 319 3247 15 AS3 2 526,79 €
136 mq
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1.1 Descrizione sintetica generale

Piena proprieta dell’unita immobiliare sita al piano terzo dell’edificio di via Crispi, civico 99, del
Comune di Taranto, con ingresso a destra salendo le scale, costituito da ingresso — disimpegno, sala
pranzo — cucina, numero 3 (tre) camere da letto e 2 (due) bagni con affaccio su via Crispi e/o su
atrio interno scoperto.

11 mtto, censito nel N.C.E.U. di detto Comune al Fg. 319, P.lla 3247, Sub. 15, classe 2, categoria
A/3, consistenza 6 vani, superficie catastale 136 mq, rendita catastale € 526,79, confinante con vano

scale, con via Crispi, con altra unita immobiliare e con atrio interno scoperto.

1.2 Caratteristiche della zona

Come anticipato in precedenza, il bene immobiliare costituente il Lotto Unico risulta essere sito nel
Comune di Taranto alla via Crispi, civico 99, in una zona centrale della citta caratterizzata da unita
immobiliari per civile abitazione, da locali commerciali e dalla presenza della struttura Ospedaliera
Santissima Annunziata e dal Liceo Ginnasio Aristosseno. Caratterizzata da strade ad unica corsia di
percorrenza, con stalli per la sosta ambo lati, con impianto di illuminazione pubblica, tale zona
risulta essere caratterizzata dal servizio di trasporto pubblico.

Siriporta a titolo illustrativo la rappresentazione grafica della detta zona.

Figura 1: Individuazione della zona (fonte Google Maps)
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Figura 3 - Edificio via Crispi, civico 99
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1.3 Descrizione del Lotto Unico

Piena proprieta dell’appartamento ad uso abitazione sito al piano terzo dell’ edificio di via Crispi,
civico 99, del Comune di Taranto, con mgresso a destra salendo le scale.

Oltrepassato il vasto androne di ingresso e praticate le scale, per numero 3 (tre) piani, a destra
trovasi I'ingresso all’unita immobiliare e, nello specifico, al vasto ingresso — disimpegnao che funge
d’accesso al bagno, a numero 2 (due) camere da letto ed alla sala pranzo — cucina. Da quest’ultima &
possibile poi praticare un modesto disimpegno ed il bagno ivi presente nonché un ulteriore vano ¢ la
confinante camera da letto.

I detti vani risultano essere rivestiti con ceramica di colore chiaro eccezion fatta per il bagno e per il
disimpegno mediante il quale si accede agli ulteriori due vani, anch’essi con rivestimento differente.
Le pareti risultano essere rivestiti con intonaco liscio e con pittura bianca ad esclusione delle pareti
del vano cucina — sala pranzo e dei bagni per i1 quali & stata adottata la soluzione del rivestimento
con piastrelle lucide lavabili sino ad una certa altezza. I’ intradosso del solaio risulta essere allo
stesso modo protetto da intonaco liscio e da pittura bianca ma lo stato di conservazione risulta
essere inficiato da evidenti problemi di infiltrazione di acqua piovana dal lastrico solare stante la
presenza di zone caratterizzate da pignatte e tondini in ferro a vista. Sul punto si veda il paragrafo
Stato di manutenzione.

Tutti i vani sono disposti in modo da garantire I'afflusso di luce naturale nonché il ricircolo dell’ aria
amezzo di finestre e/o portefinestre prospicienti la via Crispi e/o I'atrio intermo scoperto.

Tra gli impianti posati in opera vi sono quello elettrico, I'idrico, di tipo sotto traccia, fognario,
anch’esso sotto traceia collegato alla rete fognaria pubblica, e di riscaldamento, di tipo tradizionale,
a gas metano. Sul punto si precisa che la caldaia risulta essere assente e che presso 'unita I'utilizzo
del gas metano avviene unicamente per la cottura dei cibi.

Siriporta a titolo illustrativo la suddivisione in pianta dell’ appartamento ad uso abitazione
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Figura 4: Lotto Unico — Appartamento al piano terzo
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1.4 Documentazione fotografica

Foto 1: Disimpegno - ingresso

Foto 2: Sala pranzo - cucina
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Foto 3: Ballatoio

Foto 4: Bagno B
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Foto 4: Area di passaggio

Foto 5: Camera da letto C
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Foto 7: Camera da letto B
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Foto 8: Balconi

1.5 Stato manutentivo

Lo stato conservativo dell'unita immobiliare de quo risulta essere compromesso da fenomeni di
infiltrazione di acqua piovana provenienti dal lastrico solare. Vi sono, infatti, diversi ambienti
caratterizzatl da intradosso del solaio con pignatte e tondini di ferro, ossidati, a vista nonché da
macchie di colore avorio ad indicazione dell’imbibizione del solaio.

51 vedano a titolo illustrativo le istantanee ritraenti lo stato manutentivo in sede di sopralluogo.

Foto 1 — Intradosso solaio camera da letto B
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Foto 2 — Intradosso solaio sala da pranzo — cucina

Foto 3 — Intradosso solaio Bagno B
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1.6 Superfici rilevate

Foto 4 — Intradosso solaio Ambiente di passaggio

Si riportano, a seguire, le superfici utili di ciascun ambiente

Tabella 3: Riepilogo occupazione del suolo

lAmbiente - vano

Ingresso — disimpegno

Sala pranzo — cucina

Bagno A

Bagno B

Disimpegno

| Ambiente di passaggio

Camera da letto A

Camera da letto B

Camera da letto C

Balcone A

Balcone B
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1.7 Confini

Relativamente ai confini, il Lotto Unico risulta essere cosi circoscritto:

-a nord ed a sud con un’altra unith immobiliare, ad est con vano scale — ballatoio ed atrio

scoperto, ad ovest con via Crispi.

Tabella 4: Dati catastali

Catasto urbano - Dati oripinali

Lotto | Fg. [Pla| Sub |Categoria | Classe ol Rendita
Superficie catastale
. 6 vani
Unico 319 3247 15 A3 o 526,79 €
136 mg

(i ragione della quota indivisa di 172 di impriet& del signor **¥ nato < | RGN : <

bicnora ¥, natq @

1.8 Pratica edilizia

Le ricerche effettuate presso 1"Ufficio Tecnico del Comune di Taranto hanno fomito la seguente
documentazione:

- Approvazione del 07 novembre 1933 (Allegato 5);

- Progetto approvato 07 novembre 1933 (Allegato 5.1).

1.9 Agibilita

Le ricerche effettuate presso I’ Ufficio Tecnico del Comune di Taranto hanno evidenziato I’ assenza
del certificato di agibilita. Tl costo necessario per I ottenimento dello stesso 2 gia stato debitamente

considerato nella determinazione del valore unitario di mercato dellunita immobiliare.

1.10  Regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico e catastale
1. Conformiza urbanistico edilizia

Lo stato dei luoghi si presenta difforme al progetto approvato in data 07 novembre 1933 stante la
presenza di diversa distribuzione interna. Poiché trattasi di opere eseguite in assenza di titolo
abilitativo e di interventi che non hanno comportato aumente di volume, occorrera procedere ad
istruire apposita pratica presso I’ Ufficio Tecnico del Comune di Taranto con conseguente esborso di
una somma economica comprendente gli oneri della stessa e del tecnico designato. Si precisa che,
anche in tal caso, tale cifra & stata gii presa in considerazione nella determinazione del valore

unitario di mercato.
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ii. Conformita catastale

Dal punto di vista catastale, il Lotto Unico risulta essere difforme alla relativa planimetria catastale
per la presenza di diversa distribuzione interna e, nello specifico, dell’assenza del vano ripostiglio

per la realizzazione di unico vano adibito a sala pranzo — cucina.

Camera da letto & Camera da letto ©
]
| k<] 1
I B I
Ambisnte di _}_ _x Disinpegno _{_
pamaggio ;
1
! o
Dizirpegno & I g I
[ z =
—_— = =
= Bt gl 3 Ballitoin R
3 .
Sab pranzo- cucha Zala pranzo- cuci
% . Bazno A A OO Bagno A
2 5
, g ;
i = i
2
[nzreaza <l = | Ingraazo 2l
Drsimpegno v Dreimpegno
B /R_ipclstig]iu M
T i T T i T l—i—l T i T
Camera da letto B Camera da letto A Canera da letto B Camera da letto A
| |

Vi Crispi

Figura 5 — Le difformita catastali

Per la regolarizzazione catastale, si rende necessario istruire pratica DOCFA presso 1’ Agenzia del
Territorio a cura di tecnico abilitato con conseguente esborso di una somma di denaro costituita da
onorario del tecnico e da spese istruttorie. Anche in tal caso tale spesa & gia stata debitamente

considerata nella determinazione del valore unitario di mercato del Lotto Unico.

1.11 Diritto reale alla data di trascrizione del verbale di pignoramento

Alla data di trascrizione del verbale di pignoramento, eseguita il 01.06.2022, il Lotto Unico si
apparteneva in ragione della quota di 1/2 indivisa di proprieta al signor *** ed in ragione della
quota di 1/2 indivisa di proprieta alla signora *#% per averlo acquistato con atto di compravendita

per notar Dott. Ettore Leccese in data 09.12.2002 in regime di comunione dei beni.

Tabella 5: Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento

. Mobile: 329/1961134 fazx: 009/4508622
ia Risorgimento n. 267, 74017 Mottola (TA) PEC: rossana.aoqaro @ingpec.en B-mail: rossana aoquaro @ libero.it

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

xf@ Firmato Da: ACQUARD ROSSANA Emesso Da ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seriak# 39dafé98007 e8bb 1dc2fShd3h5d15744

\



NRG 164/2022 _AMCO Sp A Asset Management Company SpA. contro ¥4+ [ Latto Unico

Data di trascrizione del pignoramento: 27 giugno 2022

Diata NEG

Diritto Juota Fervenuto per Data Notar o
Tragerizione | MNREF

Taranto — Fg. 319, Plla 3247, Sub. 15

(A Hitom 25254
Proprieta Compravendita] 0%.12.2002 | ECCRSE 10.12.2002
Yy *k% 18222
1.12 ¥incoli ed oneri givridici gravanti sul bene

ILe risultanze delle ispezioni ipotecarie, la disamina puntuale degli atti notarili e della

documentazione tecnica acquisita presso il cormme di Taranto riportano le seguenti formalita sui

beni pignorati:
- trascrizioni:
Tabella 6: Trascrizioni
Trascrizione
NEP NEG
(Mumero Regiztro | (Numero Eegistro Del Tipo A favore
Partico lare) enerals)
; AMCOASSET MANAGEMENT
13473 12234 27.06.2022 Pignoramento COMPANTY SPA
- 1scrizioni:
Iscrizione
NEP NEG
(Mumero Regiztro | (Numero Eegistro Del Tipo A favore
Particolare) Generale)
4583 252355 10.12.2002 | Ipoteca Volontaria -

1.13 Stato di possesso del Lotto Unico

La scrivente CTU rappresenta che il Lotto Unico, come gia detto costituito da appartamento ad uso
abitazione e da posto auto coperto, risulta essere utilizzato dalla signora *** in qualita di

comproprietaria, come abitazione principale unitamente ai propri figli.

1.14 Spese condominiali

Secondo il prospetto fomito dall’amministratore condominiale, Geom. Fabio Colletta, la signora

- risulta avere un msoluto pari ad Euro 4.469,56 rivenienti da conguaglio anno 2017, quota
lavori pensilina, spese anni 2018-2019, 2020-2022 nonché gennaio — marzo 2023, spese legali ed
insoluto acqua sino al 2° trimestre 2022,

51 precisa che la quota ordinaria risulta essere pari ad Euro 30,90 al mese.

23 Ings Rossana ACOTIARD Mobile: 3291961134 fax: 09W/4508 622
Via Riscrgimento n 267, 74017 Mettola (TA) EEC rossana acquaro(@ingpecel Einail rogsana acquaro@libero.it

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

Firmato Da: ACGQUARO ROSSAMNA Emesso Da: ARUBAPEC 5P A NG CA 3 Serial#: 39daf950bTesbh dc2 5hd3b8d 15744



NRG 164/2022 _AMCO Sp A Asset Management Company SpA. contro ¥4+ [ Latto Unico

1.15 Documentazione allegata e verificata

Al fine di meglio espletare I'incarico corrente, la deducente ha recuperato ed analizzato
attentamente la seguente documentazione allegata alla presente relazione peritale cosi come meglio

specificata nella Tabella 7 che segue:

Tabella 7: Documentazione allepata

I])ﬂcumﬁntazione

Trascrizione atto di pignoramento

Estratto di mappa

C_ertificazione catastale

Certificazione ipotecaria

NN RN EN AN

Certificazions notarile

Certificato di destinazione urbanistica

'C\

Atto di provenienza

Contratto di locazions 5

Planimetria Catastale v

Alla lice di quanto descritto, si procede di seguito alla stima dell’immobile oggetto di

pignoramento.

1.16 Metodo di stima - sintetico comparativo

Il valore del complesso immobiliare verra determinato utilizzando il seguente metodo:

v metodo sintetico-comparativo: procedimento di stima che consiste nella determinazione del
valore di un bene economico mediante paragone con altri beni aventi le stesse caratteristiche,
ubicati nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti 1 valori o 1 prezzi
determinati in condizioni ordinarie di mercato.

Pertanto, la stima sari eseguita in funzione dello stato di fatto e di diritto in cui intero asse
immobiliare si trova, del pit probabile valore di mercato e sulla scorta delle informazioni reperite in
loco, presso pubblici uffici e sui siti specializzati per la compravendita degli immobili. Preme
precisare inoltre che il pil probabile valore di mercato si pud definire come quella somma di denaro
che, con ogni probabiliti, si realizzerebbe dalla vendita in un determinato mercato ed in quel
momento.

I prezzi unitari sono stati determinati considerando tutti quei parametri che influenzano la stima ed
in particolare:

v ubicazione;

v epoca di costruzione;
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v accessibilita diretta e indiretta;

v’ stato di conservazione e manutenzione;

v’ caratteristiche costruttive;

v conformita e/o difformita di esecuzione e di applicazione delle norme;

v tecniche in materia di edilizia antisismica, materia sanitaria e di sicurezza.
Attraverso la lettura dei valori di mercato di beni siti nella stessa zona e riportati sia nelle
pubblicazioni specialistiche delle maggiori agenzie immobiliari presenti sul territorio sia nella
Banca Dati dell’ Osservatorio del Mercato Immobiliare & stato appurato che il valore unitario di

mercato del Lotto Unico risulta essere pari a 759,00 €,

Sul punto preme a guesto CTU specificare che il predetto valore unitario di mercato tiene gih conto
degli aspetti caratteristici dell’immobile. dello stato d’usc e manutenzione, vetusth e stato di
possesso dello stesso.

Tale valors, cosi come dettato dall’art. 568 c.p.c., deve essere moltiplicato per la superficie
commerciale, pari alla somma della superficie dei vani principali e degli accessori diretti
(comprensiva della quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali) e della superficie
omogeneizzata delle pertinenze di ornamento ad use esclusivo, tra cui i balconi, terrazze e similari e
della superficie scoperta.

Alla luce di quanto detto, riepilogando i valori delle superfici in forma tabellare, si ottiene quanto

segue:

Tabella #: Calcolo superficie commerciale Lotto Unico

Tipologia di superficie Mq| Coefficiente di imputazions) Valore €
Appartamento

Superficie utile 109,28 100 9 109,28

Superficie scoperta 6,75 25% 1,69

superficie muri interni, muri estemi 126,26 100 &4 126,26

superficie commerciale 127,95

Tabella 10; Determinazione del valore di mercato

superficie commerciale Valore unitario di mercato Valore di mercato

Appartamento
127,97 mq 759,00 €/myq 97.114,05 €
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Tabella 11: Applicazione della riduzione del 5% - adeguamento del valore complessivo

Valore complessivo Percentuale di riduzione Risultato operazione
Appartamento
97.114,05 € 5% 4.855,70
¥Yalore corretto
92.258,35 €

In merito alla Tabella 11 si precisa che 1’adeguamento indicato & semplicemente una riduzione del
valore di mercato in considerazione del fatto che nelle vendite esecutive non trova applicazione la
disciplina della garanzia per i vizi della cosa venduta, per espressa previsione dell’art. 2922 c.c..
Tale valore si associa ad un valore unitario di mercato (€/mq) che considera gia lo stato di
manutenzione e conservazione unitarnente alla vetusta ed a tutte le altre caratteristiche del Lotto
Unico.

Tabella 12: Valore di mercato corretto

¥Yalore di mercato Lotto Unico

92.258.00 £
{valore arrotondato di 92.258,35 €)

1.17 Descrizione sintetica

Piena proprieta dell’appartamento al piano terzo dell’edificio di via Crispi, civico 99, del Comune
di Taranto, con accesso a dx salendo le scale, riportato nel N.C.E.U. del Commne di Taranto al Fg.
319, P.lla 3247, Sub. 15, categoria AS3, classe 2, consistenza 6 vani, superficie catastale 136 mq,
rendita catastale Euro 526,79, costituito da ingresso — disimpegno, numero 3 (tre) camere da letto,
sala pranzo — cucina e numero 2 (due) bagni per una superficie utile pari a circa 109,28 mq oltre una
superficie scoperta pari a circa 6,75 mq sviluppata da balconi prospicienti la detta via Crispi.

L’immobile, confinante a nord ed a sud con altre unitd immobiliari, ad est con vano scale —
ballatoio ed atrio scoperto od ad ovest con via Crispi, realizzato in forza di Approvazione del 07
novembre 1933 del Comune di Taranto, presenta una diversa distribuzione rispetto al progetto
approvato. Poiché trattasi di opere eseguite in assenza di titolo abilitativo e di interventi che non
hanno comportato aumento di volume, occorrerd procedere ad istruire apposita pratica presso
I'Ufficio Tecnico del Comune di Taranto con conseguente esborso di una somma economica
comprendente gli oneri della stessa e del tecnico designato, cifra gid presa in considerazione nella

determinazione del valore unitario di mercato. Dal punto di vista catastale, il Lotto Unico risulta
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essere difforme alla relativa planimetria catastale per la presenza di diversa distribuzione interna e,
nello specifico, dell’assenza del vano ripostiglio per la realizzazione di unico vano adibito a sala
pranzo — cucina. Per la regolarizzazione catastale si rende necessario istruire presso 1’Agenzia del
Territorio pratica DOCFA a cura di tecnico abilitato con esborso di una somma di denaro costituita
da onorario del tecnico e spese di istruzione. Anche in tal caso tale cifra ¢ stata debitamente
considerata nella determinazione del valore unitario di mercato del Lotto Unico.

I tutto nello stato di fatto e di diritto in cui si trova 1’immobile, con tutti i1 relativi diritti reali,

servitlu attive e passive, se e come esistenti, azioni e ragioni inerenti, accensioni e pertinenze,

La presente relazione ¢ stata personalmente redatta, rappresenta lo stato fedele dei luoghi, &
composta da 27 (ventisette) pagine compresa la presente e da allegati.
Tanto si doveva per 1’espletamento dell’incarico affidato.
Mottola, Ii 08 marzo 2023
1 CTU
dott. ing. Rossana ACQUARO
ORDINE INGEGNER| PROVINCIA TARANTO

Dott, lng
ACQUARo
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