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Premessa

Il softoscritto geom. Michele LATERZA (C.F. LTRMHLESR11F7841), domiciliato in Mottola (TA) alla ‘wia
Antonio De Curtis n, 19 con Studio Professionale in Mottola (TA) alla Wia Giuseppe Mazzini n. 69 PEC:
michele.laterza@geopec.it, regolarmente iscritto all’albo dei Geometri della Provincia di Taranto al n. 1521
ed all’albo dei C.T.U. del Tribunale di Taranto, nominato Consulente Tecnico D'URfcio (CTUY dall’Tll.ma
Giudice del Tribunale di Taranto, Dott.ssa Francesca ZANNA, nella Frocedura Esecutiva Immobiliare iscritta
al Mumero del Registro Generale (MRG) 186 /2022 promosza da EVOLYE SPV s.r.l. contro Lol

Mel predetto decreto di nomina, del 05,12.2022, I'lll.ma Giudice ha disposto quanto segue;

Conferirs! Incarico all’'esperto stimatore ed alt'ausiiiario gludiziario con fe modaiita tefematiche, onerando
Yesperto stimatore df proviedere alf'accettazione defl incarico trasmettendo, entro diec! glomn!, atto df
giuramento e di accettazione mediante sottoscrizione con firma digitate dello spedfico modulo reso
disponibiie daffa cancefferia e presente suf site def Tribunale;

- che Vesperto rediga perizia df stima, effettuande !f deposite telematico defla stessa In moedafita pct,
rispondendo af sequent! quesit!:

"Esamnat gif att! delfa procedura ed esequita ognf aftra operazione Htenuta necessaria, proceda
Pesperto, in prime fucge, af controfio delfe completezza delfa documentazione df cuf aif'art. 567 co. 2)
c.p.c., segnalando immediatamente quellf mancant! o inidonel.

In particolare lesperto precis!:

- se if creditore procedente abbla optato per if deposito def certificat! deffa Conservatoria def RR.II. suffe
Iscrizion! e trascrizipn! gravant! suf bene ipotecato;

oppure

- se i creditore procedente abbila optato per lf deposito deffa certificazione notarlie sostitutiva.

Nel vasn df deposito def certificat! deffa conservatoria del RR.IT., 'esperto deve precisare — In Hiferimento -
altimmoblie pignorato:

- se la certificazione delle Iscrizionf si estenda per un perfode parf ad almeno vent! annf a2 ritroso dalla
trascrizione del plgnoramento € se sia stata richiesta in relazione al soggetto che rsulta propretario (sulla
scorta del pubblic! registrf immobiliart) per if perfodo considerato;

- se la certificazione delle trascrizion! (sla a favore che contro) risalga sino ad un acquiste derivative o
eriginario che sia stato trascritte In data antecedente di almeno vent! annl la trascrizione def pignoramento
e sla stata richiesta In refazione al soggetto che rsuft! proprietario {suffa scorta def pubblicl registd
Immebiifari) per it periode considerato;

Ne! caso df depeosite della certificazlone neotarife sostitutiva, Vesperto deve precisare, in riferimentoc a
clascuno deglf immohiif pignoratf;

- se la certificazione rsaiga ad un atto df acquisto derfvative od originario che sla stato trascritfo In data
antecedente di almeno vent! annf 1a trascrizione del pignoramento.

In seconde luogo, Pesperto deve precisare se il creditore procedente abbla depositato festratto catastale
attuale {relative ciné alla situazione af giomo de! rilasco def documento) e festratto catastale storico
{estratto che deve riguardare It medesimo periode preso fn considerazione daffa certificazione delle
trascrizioni: if perodo cloé sino alfa data delt’atto di acquiste dervative od originario antecedente df afmeno
vent! ann! la trascrizione def pignoramento]).

Net caso df deposfto defia certificazione notarite sostitutivae, esperto deve preclsare se ! dat! catastall attuall

e storcl degil immaobilfil pignerat! slano Indicat! nella suddetta certificazione.
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! ‘esperto, inoftre, deve precisare se it creditore procedente abbla depositato I certificato delfo stato civlle
defi'esecutato.

In difetto, lesperte deve procedere alfimmediats acquisizicne delfo stesso e nel case df rapporte df
confugio, alf'acquisizione del certfficate d&f matrimonio rlasclate daf Comune def luogo n cuf sla stato
cefebrato, con indicazione deffe annotazion! 8 margine, avendo cura, nef caso Hsuft! che aifa data di
acquistn Pesecutate fosse confugatn in regime df comunione legafe ed if pignoramento non sfa stato
netificate af conluge comproprietario, df darne comunicazione al creditore procedente ed af G.E.

Compiuto tate controllo preliminare, Fesperto deve provvedere:

1) & descrivere immobife pignorato Indicande dettagiiatamente: comune, focalitd, via, numern clvico,
scala, plane, Interno, caratteristiche Interne ed esterne, superficie (calpestablie) In mq., confini e dat!
catastalf attuall, comprensivi di classe e rendita, eventuall pertinenze, accessor! e miffesim! di part! comun!
{tavato!, seffitte comun!, focall df sgembero, portineria, rscaldamento ecc.);

2) Ad Indicare la conformita o meno defla costruzione affe autorizzazlon! o concession! amministrative e
Vesistenza o mene di dichiarezione di agiblifta. A descrivere dettagliatamente, in caso d! costruzione
realizzata o modificata In viclazione della normative urbanistico-edifizia, la Hpologia deglf abusl Hscontrat!,
accertando se [Meclto sia state sanato o sfa sanablfe; pit specificamente, In caso df opere abusive, dalla
refazione df stima dovranno risuftare: if controffo della possibifita df sanatorla af sens! deff'articolo 36 de!
d.P.R. del & glugne 2001, n. 380 e gif eventuall costl delfa stessa; In caso contrario 'esperto deve verificare
Yeventuale presentazione df Istanze di condeone, Indicandoe If soggetto Istante e la normativa in forza della
guale tistanza sla stata presentata, fo stato def procedimento, | cost! per #f conseguimento de! thtolo in
sanatorfa e fe eventuall obfazion! gla corrsposte o da corrispondere; In ognf altro caso, deve verificare, 8/
finl dellistanza df condone che faggludicatario pud eventuaimente presentare, che glf Immobil pignorat! s!
trovine nefle condizion! previste daff'art. 40 co. 6, defla legge 28 febbrafo 1985, n. 47 oviern dalt’art.46,
co. 5 def d.P.R. del 6 glugno 2001, n. 380, specificando i costo per i conseguimentn def titolo In sanatoria
fart. 173 blseco. 1, n. 7).

Ad altegare — per | terrenf - if certificato df destinazione urbanistica Hiasdlatn daf Sindacn competente al
sens! delf'art. 18 defla leqgge 47/1985,

3) Ad accertare fa conformita tra la descrizione attuale def bene (Indirzzo, numere cfvico, plano, intermo,
dati catastall e confinf) e quella contenuta nef pignoramentn evidenziands, in caso df rifevata difformita: a)
se | datf Indicat! in pignoramente non hanno mal identificate immoeblle e non consentonoe fa sua univoca
Identificazione; b) se | dat! Indfcat! In plgnoramente sone erronel ma consentono Hindividuazione def bene;
c) se | dati Indicat! nef pignoramento, pur non corrispondendo 8 quelll attuall, hanno In precedenza
Individuate immobiie rappresentando, n questo casa, fa storla catastale def compendio pignorato;
Proceda, ove necessarie, ad esequire fe Indispensabill variazion! per lagglornamento def catasto
provvedende, In case df difformits o mancanze d! Idonea planimetrla def bene, afla sua correzione o
redazione ed all‘accatastamento defle unita immobifiar! non regolarmente accatastate;

4) Ad accertare, sulfa scorta deffa doecumentazione dell’Agenzia def Territorio, se all‘atte def pignoramento
parte esecutata era Intestataria deglf immobiil stess! in forza df un atto regolarmente trascritte, verificando
Vesatta provenienza del beni staggiti, mediante la rcostruzione analitica delfe vicende refative alle
trascrizion! ed alle lscrizionf ipotecarie nef ventennio antecedente ! pignoramento ed acquisendo copla def
titole dif acquisto (n favore def debitore, oppure def suo dante causa, ove if debitore abbla acquistato I bene
fure hereditatis, (dovendos! predisare, a taf fine, che la denuncia df successione, sebbene trascritta, non

costituisce ttelo delf'acquisto delf'eredita).
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5) A verfficare se & possibife vendere | ben! plgnorat! In unc o pit fottl; in tale ultimo caso Yesperto deve
provvedere alfa formarzione df fotti, Identificandn [ nuov! confinf e provvedendo, previa autorizzazione del
gludice, se necessario, alla realizzazione def frazionamente con allegazione alla refazione estimativa del tipf
debitamente approvat! dait'Ufficie Tecnico Erarfate;

&) Qualora mmobife sla stato pignorato solo pro quota Fesperto deve precisare se fa quota in titolarta
dell'esecutatn sla suscettibliie df separazione In natura {attraversn la materiale separazione di una porzione
df valore esattamente par! alfa quota). L'esperto deve, ineltre, chiarire se fimmobile dsufti comodamente
divisibite In porzion! df valore similare per clascun comproprietario, predisponende se def case una bozza
df progetto df divisione;

7) Ad accertare fo stato df possesse def bene, con Hindicazione, se cccupateo da terzl, def titolo In base af
quale [{ compendio & occupate, con particolare riferimento all’esistenza of contratt! reglstrat! in data
antecedente al pignoramento; laddove glf immobllf slane cccupat! In base ad un contratto o affitte o
locazione, ove possibile fo alfegh! e comunque veriflch! sempre la data df reqgistrazione e fa scadenza de!
contratio, /a datz di scadenza per 'eventuale disdetta, Peventuale data df rilascie flssata o fo stato deffa
causa eventualmente In corse per if Hlasdo, fa rispondenza def cancne al valore df mercate af momento
defla conclusione def contratto e, in caso negativo, la differenza rspette a tale valore, nonché dell’esistenza
df formalita, vincoll o onerd, anche df natura condominiate, gravant! sul bene che resterannoc a8 carico
delf'acquirente, IVl compresi | vincoll derfvant! da contrattl incldent! sultattitudine edificatoria dello stesso
e [ vincoll connessf con i suo carattere storfco — artistico. Verifich!, in particolare, se | ben! plgnorati siano
gravati da censo, fiveffo o uso civico e se vf sia stata affrancazione da tall pes!, ovvero se i dirftto suf bene
def debitore pignorato sia df proprietd ovvero derfvante da alcuno def suddetti titof.

Specifich! Himporto annue defle spese flsse df gestione o df manutenzione, nonché circa fa sussistenza of
eventualf spese straordinare gia deltberate anche se If refative debito non sfa ancora scadutn, su eventuall
spese non pagate negll uitim! due annf anterior! alla date della perfzia, suf corso df eventuall procedimenti
qiudiziar refathvi af bene pignorata;

8) Ad acrertare se f ben! pignaorat! slano cggetto df procediura espropriativa per pubbifca utiita;

) A determinare Il valore deffimmobife con espressa e compliute Indicazione del criterio df stima. Al sens!
def noveflato art. 568 c.p.c., nefla determinazione def valore df mercato 'esperto procede af calcofo della
supetficle delfimmobile, specificando quefla commerciale, del valore per metro quadro e del valore
complessive, esponendo anafiticamente gii adeguament! e fe correzion! delfla stima, IvI compresa fa
riduzione def valore df mercato praticata per 'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando
tall adequament! in maniera distinta per gif oner df regofarizzazione urbanistica, fo stato duso e df
manutenzione, fo stato di possessa, § vincell e gif onert giurdicl non effiminabill nel corsn def procedimento
esecutive, nonché per fe eventuall spese condominiall Insofute (art. 568 co. 2 c.p.c.);

i) ad allegare fe planimetre deglf immobill, la visura catastale attuale, copla del permesse di costruire,
defla concessfione o della llcenza edifizia, degh eventuall att! df sanatoria, nonché documentazione
fotografica interna ed esterna dellintero compendic plgnorate estraende immagini dif tutt! gif amblent!
{terrazzl, glardini, accessor, part! comun! ed eventuall pertinenze);

11) a depositare separata e succinta descrizione def lotto, ovvero del fotti formatf, con Indfcazlone deffo
stato df ocoupazione da parte deff'esecutato o dif terz!, con if prezzo df stima foro attribulto, nefia quale sarg
Indicata, tra 'aftro anche i contesto In cul gff stessi sono ublcat!, secondo fo schema consueto per (8
pubblicazione def band! df vendita immobiffare;

12) ad alflegare una versione deffe perfzia di stima redatta n conformita alla direttiva del Garante defla
protezione def datf personalf del 7.2.2008 {G.UL. n. 47 del 25.2.2008), nssla una copla defl’efaborato senza
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Yindicazione delle generalitd del debitore e di ognf aftro dato personale Idoneo a rivelare identits di
questuftime e of eventuall soggett! terz! (quall | proprietar] df porzion! Immobiffar! confinant! con if bene
dell'esecutate, ovvere | comproprietarf) non previsto dafla fegge ¢ comunque eccedente e non pertinente
rispefto alfa procedure df vendita;

13) ad aflegare, altresi, fa check Hist del principall controffl effettuat! sulfa documentazione di ol aif'art. 567
c.p.c. in modalits tefematica PCT e un foglio rlassuntive df tutt! gff identificativi catastalf def benf periziat.
Lesperto, terminats fa relazione, deve inviare copla af creditor! procedent! o intervenut! e af debitore, anche
nen costitufto, almeno trenta giorn! prima delt’'udienza flssata af sens! delt'art. 569 c.p.c., 8 mezzo posta
ocrifinaria (af debitore con race. 8.5 58 non costituito 8 mezzo df procuratore) o per posta efettronica, nel
rispette della normativa, anche regofamentare, concernente la sottoscrizione, fa trasmissione e fa ricezione
de! document! informaticl e teletrasmess!.

Alt'esperto sono concess! giorn! novanta dalfa trasmissione dell accettazione delt'incarice e del gluramento
In via tefematica per it deposito defia refazione tecnica estimativa con refativi allegati, in modalita tefematica
PCT. A talfine, alfinterneo della cd. "busta telemeatica” che sara depositata dall‘'esperte, 'atte principale sara
costituito dalla perizia di stima In versione Integrale firmata digitalimente e come alfegat! dovranno essere
Insert! la perfzia di stima in formato privacy, nonché gif affegat! sopra identificat!.

Assegna alf'esperto un fondo spese pard ad € 300,00, da versars! & cura del creditore procedente, entro 15
glornd daf gluramento dell'esperto;

Al fine di consentire all’'esperte o svolgimente delfincarice autorizza esperte stimatore a:

a) accedere ad ogn! documento concernente gl immebi plgnorat!, vl compres! document! relath/f a
rapport! df focazione, In possesso det Comune, delflifficlo del Registro, della Conservatoria def Registr
Immoeobitiar!, delfUfficle def Territorio o def Condominio, ed a estrarne copla, non trovando applicazione |
Nt f cuf afla Ln. 675/G6;

h) rechiedere af Comune competente certificato storico df residenza refative a quafsfasi occupante

deffimmohbiie plgnorateo.
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Descrizione dei beni come da atti

Crall'atto di pignoramento emerge che oggetto di esecuzione immobiliare risulta essere un compendio

immaobiliare costituito da (Tabella 1):

Tabella 1: Descrizione del complesso immaobiliare

Descrizione dei beni ricavata dall’atto di pignoramento

Frocedura
Esecutiva Lotto Descrizione bene
NRG
G - immaobile sito in Ginosa (Ta), nel N.C.E.U. al foglio 18 - particella 374
- sub. 3; categoria &/3, classe 4, vani 7,5, - R.C. Euro 619,75,
18672022
/ A FAVORE EVOLWVE SPV s.rl.
CONTRO e ———

In ragicne della piena proprietd 1/1 bene personale - NG
N 10 LA 117 AT\ K]

(C.F.

Dati catastali

Lotto Fg. |P.lla Sub Categoria Consistenza Piano Rendita
Comune di Ginosa (TA)
Unico | 18 [=z7a]l 3 | a3 | 7.5 vani [ primo | £ 519,75

In ragione della piena proprieta 1/1 bene personale - _
(C.F. I

Cperazioni peritali

Al fine di espletare correttamente 'incarico corrente, o scrivente CTU ha svolto le seguenti operazioni

peritali:

137 Invio convocaziones sopralluogo del compendio immobiliare a mezzo di raccomandata AR (Allegato 1);

2} Esecuzione sopralluogo in data 10.02.2023 (vedi Allegato 27;

3) Wisura catastale (Allegato 3), stralcio di mappa catastale {Allegato 3.1 e planimetria catastale
(Allegato 3.2,

4} Atto di provenienza (Allegato 4)

E) Certificato di residenza (Allegato 53;

&1 Estratto di matrimonio (Allegato &3;

71 Ispezione ipotecaria aggiormata al 15.07.2022 (Allegato 7).

Sopralluogo

L'izpezione dell'unita immoabiliare, avvenuta in data 10 febbraio 2023 alla presenza dell’Ayv, Giulia Rando,
ausiliario della procedura, & del signor_il quale, in qualitd di proprietario, ha permesso al
deducente, di verificare che trattasi di numero uno appartamento ad uso abitazione sito al piano primo di
un edificio raggiungibile dalla scala condominiale avente accesso da Wia Barletta n. 2 (Contrada Orti snc).
Fer l'unita immabiliare, il deducente, unitamente alle parti presenti, ha eseguito il rilievo metrico e
fotografico appurando al contempo o stato di conservazione e manutenzione e 'esistenza di ogni altra
caratteristica intrinseca ed estrinseca al fine di fornire il pid probabile wvalore di mercato del bene
immaobiliare oggetto di esecuzione. Il tutto dettagliatamente descritto nel proseguo del presente elaborato

peritale.
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Al termine della perlustrazione, non avendo altre risultanze da acquisire, il sottoscritto ha dichiarato chiuse
le operazioni peritali con la sottoscrizione del relativo verbale di sopralluogo costituito da numero totale 1

{unal) pagina.

1. Reindividuazione dei beni

Alla luce della lettura dell’atto di pignoramento e della relativa nota di trascrizione oltre che dalle risultanze
acquisite in sede di sopralluogo, il C.T.J, individua numero uno lotto (Tabella 2) cosi come di seguito

elencato:

Tabella 2: Re - Individuazione dei Lotti

Reindividuazione del lotto

Procedura

7 Lotto Descrizione dell’'unita immobiliare
Esecutiva

Lppartamento ad uso abitazione al piano primo di un fabbricato
avente accesso dalla scala condominiale dell’edificio in wia Barletta
n. 2 {contrada Orti snc) nel comune di Ginosa (TA), a mezzo del quale
; & possibile raggiungere 'unita immobiliare, Tale unita & costituita da
Unico ingresso, sala pranzo con cucing e un disimpegno che collega il
soqgiorng, N, 1 camera da letto e ad un bagno, e un disimpegno chs
collega a n, 2 camere da letto e un altro bagno, risulta essere censita
el M.C.E.U. di detto Comune al Fg. 18, P.la 374, Sub. 3, categorig
673, classe 4, consistenza 7,5 vani, rendita catastale € 619,75,

186/2022 NRG

A FAVORE EVOLVE SPY s.r.l.
CONTRO —
Catasto urbano - Dati originali
3 Consistenza -
Lotto Fg. | P.lla | Sub | Categoria | Classe Superfide catastale Rendita

Comune di Ginosa (TA)

Lo i | 2w | s A3 4 7,5 vani 619,75 €
Unico

I region Gell piene proprer3 171 ben porsoreT: - M —

Mel proseguo del presente elaborato peritale, lo scrivente CTU espone tutte le informazioni inerenti il Lotto

e, quindi, dell'appartamento sito al piano primo dell’edificio in Wia Barletta n. 3 {contrada Qrti snc).

1.1 Descrizione sintetica generale

Fiena proprieta dell'appartamento ad uso abitazione posto al piano primo dell’edificio in “ia Barletta n, 3
( Contrada Qrti snc) del Comune di Ginosa (TA), Lo stesso, costituito nel complesso, da ingresso, sala pranzo
Con cucing e un disimpegno a cui si accede al soggiorno, n. 1 camere da leffa e n. 1 bagno, & un altro
disimpegno a cui si accede ad altre n. 2 camers da letto & ad un altro bagno, risulta essere censito nel
M.C.E. di detto Comune al Fg. 18, Flla 374, Sub. 3, categoria A/3, classe 4, consistenza 7,5 vani, rendita
catastale £ £19,75, L'immobile & ubicato nella periferia del comune di Ginosa nella zona .2 (zona di

espansione del PRG comunale) caratterizzata da edifici isolati con verde ed ares pavimentate private.
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1.2 Caratteristiche della zona

Come anticipato in precedenza, il bene immobiliare costituente Unico Lotto risulta essere sito nel Comune
di Ginosa (TA) in Via Barletta (Contrada Orti snc), civico 3, in una zona periferica della citta, costituita
prevalentemente da edifici isolati con verde ed aree pavimentate private, abitate da uno o pil nuclei
appartenenti alla stessa famiglia. Nelle vicinanze ci sono attivitd commerciali di ogni tipo, servizi vari ed
infrastrutture che consentono il collegamento con i principali centri abitati limitrofi.

Si riporta a titolo illustrativo la rappresentazione grafica della detta zona.

® ~‘ “:“g \ S=y

Google (O 100% 70m Videocamera: 868 m 40°35'16'N 16°44'41°E  297m

Figura 2: Sviluppo della zona di interesse (fonte Google Maps)
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1.3 Descrizione dell’unitda immobiliare pignorata

Zrggetto di esecuzione, identificato come Lotto Unico, risulta essere un appartamento ad uso abitazione al
piano primo dell’edificio in Wia Barletta {Contrada ©rf snc), civico 3, I'abitazione fa parte di un edificio
caratterizzato da fipologia edilizia isolata a due piani fuori terra con giardino di pertinenza costituito da
superfici pavimentate & aree a verde,

Lo stabile & stato realizzato all'inizio degli anni 2000, con struttura portante in cls armato e orizzontament
in latero-cemento, L'edificio si compone di un piano rialzato e un piano primo adibit a civile abitazione con
una unita immobiliar per livello, Il Wwitto versa in discreto stato di conservazione,

Oltrepassata 'area esterna privata, all’abitazione di accede mediante una rampa di scale estera ed una
interna all'edificio, oltre |la porta si distribuiscono gli ambienti; ingresso, sala pranzo con cucinag, n. 1
dizsimpegno che collega il soggiorno, n. 1 camera da letto e un bagno, & un altro disimpegno che collega
altre n. 2 camere da leftto e un altro bagno. (Figura 3).

All'internc dell'unita immobiliare il ricircolo dell’aria e l'illuminazione naturale risultano essere garantiti a
mezzo di finestre, confinanti con l'area esterna di pertinenza all’aedificio. Gli infissi esterni sono in alluminio
effetto legno con vetrocamera e awvvolgibili in PAVC, gli infissi interni sono in legno tamburato e vetro, la
porta d'ingresso & del tipo blindata ad un battents,

La pavimentazione interna dellimmobile & in ceramica 0,32 x 0,33, la cucina & rivestita con element in
gres del formato di 0,20 x 0,20 sino ad un'altezza di mt. 2,40 dal pavimento, il bagno & rivestito con
elementi ceramici del formato di 0,20 x 0,20 sino ad un'altezza di mt. 2,45 dal pavimento,

Le pareti verticali sono protette da intonaco di tipo civile a tre mani di cui I'ultima tirata a liscio rifinite con
pittura, le paret del vano cucina sono rivestite con piastrelle,

L'immobile & dotato di tutti gli impianti, elettrico, idrico e fognario, l'impianto di riscaldamento é del tipo a
termosifoni con caldaia alimentata a metano ed elementi radianti in alluminio, inoltre 'abitazione & dotata
di un termo-camino a legna con caldaia interna non funzionante e impianto di raffrescamento composto da
n.1 cimatizzatore del tipo a "SPLITY,

Tutti gli impianti sono collegati alle ret dinamiche cittadine per acqua, fogna e gas metano.

La scala interna presenta i gradini rivestid con lastre di granito. Gli spazi esterni sono pavimentati con
mattoni di graniglia e ceramica e i gradini sono rivestt in marmao. Il cancello d'ingresso & in strutiura
metallica ed & del tipo automatico, | muri perimetrali dell'area esterna sono in blocchi di mattoni pieni
intonacati a cemento completd di ringhiera metallica. Le facciate esterne presentano una zoccolatura in

pietra lungo tutto il loro perimetro,
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Pianta piano primo

Geom. Laferza Michele
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Figura 3: Lotto Unico
Mobile: 338 7021595
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PIANTA PIANO PRIMO

SUB. 3
suB. 5]
T
I
SuB. 4 B
Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:
GINOSA 18 374
Sub UBICAZIONE vialpiazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE
STALLE. SCUDERIE, RIMESSE E
1 CONTRADA ORTI T AUTORIMESSE
2 CONTRADA ORTI L] ABITAZIONI DI TIPO ECONOMICO
3 CONTRADA ORTI 1 ABITAZIONI DI TIPO ECONOMICO
4 CONTRADA ORTI T Bene comune non censibile
5 CONTRADA ORTI 1-T Bene comune non censibile
6 CONTRADA ORTI T Bene comune non censibile

Figura 4: Elaborato planimetrico ed elenco subalterni
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1.4 Documentazione fotografica

Pianta piano primo

Documentazione fofografica
Scala 1:100 4+ punto focale - direzione scatto
proprieta privata
—
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proprieta privata

A . //.

Prospetto edificio Via Barletta — contrada Orti
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Foto 1: ingresso Foto 2: sala pranzo

Foto 5: soggiorno Foto 6: letto 1
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Foto 7: bagno 1 Foto 8: disimpegno 2

Foto 9: letto 2 Foto 10: letto 3

Foto 11: bagno 2 Foto 12: balcone
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1.4 Stato manutentivo

L'unita immobiliare riversa in uno stato di conservazione e manutenzione discreto anche se come si evince
dalla documentazione fotografica, porzioni del solaio di copertura risultano ammalorate e necessitano di
manutenzione straordinaria, inoltre gli impianti necessitano di intervent di ripristino per garantire corrette
prestazioni. L'immaobile richiede unintervento di manutenzione ordinaria & straordinaria delle facciate & dei

parapetti che presentano fenomeni di umidita.

1.5 Superfici rilevate

Si riportana, a seguire, le superfici ufili di ciascun ambiente

Tabella 3: Riepilogo occupazione del suolo

Ambiente Superficie (Mq)
[Ngresso gy
=ala pranzo 13,85
_LcCing 3,9
Disimpegno 1 10,57
= 0ggiorng 24, 24
_armera da letto 1 15,57
Fagno 1 6,49
i simpegno 2 5,25
i_amera da letto 2 9,38
i_armera da letto 3 9,23
Fagno 2 2,39
S uperficie Utile 115,53
Fertinenza Superficie (Mq)
Falcone 7,83
Superficie

Abitazione: utile 115,53 mg - lorda 135,65 mq

Confini

Relativamente ai confini, I'unitd immobiliare costituente il Lotto Unico risulta essere cosi circoscritta:

- Ad est con Wia Barletta (confrada Ortid n. 3, a sud, ovest e nord con aree pertinenziali ad altri stabili.

Tabella 4: Dati catastali

Catasto urbano - Dati originali

. Consistenza .
Lotto Fg. | P.lla | Sub | Categoria | Classe Superfide catastale Rendita
Comune di Ginosa (TA)
Lgtiy 18 374 | = A3 4 7,5 vani 619,75 €
nico
[ rogioze fell pierz preets 171 bene personcie - I —
Geam. Laezs Mohale Mohie: 338 FU215%5
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1.6 Pratica edilizia

Fresso il Comune di Ginosa si é rinvenuta la Concessione edilizia in sanatoria pratica n. 812/C - permesso
di costruire n., 26/2004 del 10,02,2004 per la realizzazione di un fabbricato composto da un piano rialzato

e uUn primo piano destinati a civile abitazione e locale garage.

1.7 Agibilita

Lo stabile & sprovvisto di cerfificato di abitabilita.

1.8 Regolaritd dei beni sotto il profilo urbanistico e catastale

i Conformita urbanistice ediifzia
Wi & da rilevare che il progetto approvato, pur rispettando la conformazione planimetrica degli ambienti,
risulta in parte difforme in guanto si evidenziano le seguenti difformita;

- La porta di accesso al vano soggiorno & stata rimossa con 'aumento dell’ampiezza dell’apertura
che ne consente l'accesso;

- Le finestre del wvano soggiorno, della sala pranzo e della camera da letto n. 3, nello stato di fatto,
hanno dimensioni maggior & occupano posizioni traslate rispetto a quelle rappresentate nella
planimetria di progetto del PAC;

Tali illeciti edilizi sono regolarizzabili in funzione delle vigenti normative in materia. La spesa presumibile
per la regolarizzazione della situazione urbanistica, compreso onorario di tecnico abilitato =i stima in €
2.500,00.

i Conformita catastale
Cal punto di vista catastale, I'unita immobiliare risulta essere parzialmente difforme rispetto alla planimetria
rilasciata dall’Agenzia del Territorio (le finestre del vano soggiorno, della sala pranzo e della camera da
letto n. 3, nello stato di fatto, hanno dimensioni maggiori & occupano posizioni traslate),
Inoltre I'elaborato planimefrico presente presso 'Agenzia del Territorio — Sezione Taranto del 15.05,1985
risulta difforme dallo stato dei luoghi in guanto il ¥ano ingresso e il balcone risultano beni comuni non
censibili allibrati al subalterno 4 della particella 274,
Tali variazioni, non presenti in planimetria, richiedono I'aggiormamento della planimetria catastale mediante
pratica DO CFA da istruire presso I'Agenzia del Territorio — Sezione Taranto a firma di tecnico ahilitato si
stima in £ 1.000,00,

1.9 Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento

Alla data di trascrizione del verbale di pignoramento, avvenuta il 15.07,2022, il Lotto Unico apparteneya

per la guota di 1/1 di piena proprietd, bene personale, al signor | EGTNGNGEGEEEEEEEEEEEE
I - B - overlo ottenuto con atto di donazione del 28.06.2005 per
notar Cott, Marco Monti repertorio n. 24851 raccolta n. 8379 in atti dal 25.07.2005.

Georm. Later=a Mohae Mobile: 338 7U21595

Via G.ppe Mazzinin. 65, 7P {BIfeALIGhe ufficiale ad udtreSelrsive peistmale Seajietarpagmcibert 7
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

b

&
; ‘*.’ Firmsto Da: LATERZA MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG C& 3 Seral#: 256690d 45ccet 3c1 e0e1 9dE2d 1405095

L=



wres 1862022 ke SPVssl ol R - oo

Tabella 5: Diritto reale alla data di frascrizione del pignoramento

Data di trascrizione del pignoramento: 15,07, 2022

Diritto Quota Fervenuto per Data Rogante Trascrizione ML

Taranto - Fg. 18, P.lla 374, Sub, 3

19973/
128987

proprieta | 1/1 | | donazione | 28.06.2005 pott. Mont Marcol 22,07, 2005

1.10 Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

Le risultanze delle ispezioni ipotecarie, la disamina puntuale degli atti notarili e della documentazione
tecnica acquisita presso il comune di Ginosa riportanc le seguenti formalitd sui beni pignorati;

- assenza di domande giudiziali né con causa in corso né conclusa;

- trascrizions del verbale di pignoramento per cui si proceade:

Tabella 6: Trascrizione

Trascriziones
NEF MRG
{(Numero Registro|{Numerao Registro Del Tipo & favore
Farticolare) Generale)
15047 20282 15,07.2022 Fianoramento Evolve SPWV s,
- iscrizioni:
Tabella 7: Iscrizione
Iscrizione
NEF MRG
{Mumera Registro|{MNumera Registro Del Tipo A favore
Particolare) Generale)
2345 15608 168 07.2003 Ipoteca volontaria Banca Intesa S.p A,

Stato di possesso dell’'unitd immobiliare

Lo scrivente CTU rappresenta che il Lotto Unico risulta essere ufilizzato come abitazione dal nucleo familiare
del sig. | IINIGzGEGEGEGEGE . c-: risulta dal certificato di residenza rilasciato dal comune di Ginosa (TA).

1011 Documentazione allegata e verificata

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

Tabella 8 che segue;

Tabella 8: Documentazione allegata

Documentazione

Trascrizione atio di pignoramento
Estratto di mappa

Cerfificazione catastale

Certificazione ipotecaria
Cerificazione notarile

Certificato di destinazione urbanistica
tto di provenienza v
Contratto di locazione -
Flanimefria Catastale ¥

S ENESENES

Alla luce di quanto descritto, si procede di seguito alla stima dell’immobile oggetto di pignoramento.
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1.12 Metodo di stima - sintetico comparativo

Il valore del complesso immobiliare verrd determinato utilizzando il seguente metodo;
¥ metodo sintetico-comparativo: procedimento di stima che consiste nella determinazione del valore di
un bere economico mediante paragone con aliri beni avent le stesse caratteristiche, ubicati nella
medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti | valori o | prezzl determinati in condizioni
ordinarie di mercata,
Fertanto, la stima sard eseguita in funzione dello stato di fatto e di diritto incui Fintero asse immobiliare si
trova, del pid probabile valore di mercato e sulla scorta delle informazioni reperite in loco, presszo pubblici
uUffici e sui sifi specializzati per la compravendita degli immoebili. Freme precisare incltre che il pid probabile
valore di mercato si pud definire come quella somma di denaro che, con ogni probabilita, si realizzerebbe
dalla vendita in un determinato mercato ed in quel momento.
I prezzi unifari sono stati determinati considerando tutd quei parametri che influenzanc la stima ed in
particolare:
¥ Uubicazione;
epoca di costruzions;
accessibilita diretta e indiretta;
stato di conservazione e manutenzions;

caratteristiche costruttive;

AR R NS

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
spedialistiche delle maggiori agenzie immaobiliari presenti sul territorio sia nella Banca Dati dell'Gsservatorio
del Mercato Immobiliare & stato appurato che il valore unitario di mercato risulta essere pari a 800,00
£/maq.

Sul punto preme a questo CTU specificare che il predetto valore unitario di mercato fiene gia conto deqgli

aspetti caratteristici dell'immobile, dello stato d'uso e manutenzions (par. 1.8), vetustd e stato di possesso

dello stesso (par, 1.17) e dell'assenza di titolo abilitatvo.

Tale valore, cosi come dettato dal’art, 568 c.p.c., deve essere moltplicato per la superficie commerdciale,
pari alla somma della superficie dei vani principali e degli accessori diretti {comprensiva della quota delle
superfici occupate dai mur interni e perimetrali) e della superficie omogeneizzata delle pertinenze di
ornamento ad uso esclusivo, Ta cui i balconi, terrazze e similari e della superficie scoperta,

Alla luce di quanto detto, riepilogando i valor delle superfici in forma tabellare, si otiene gquanto segue:

Tabella 9: Calcolo superficie commerciale

Tipologia di superficie Sup. lorda Percentuale Sup. comm.

Superficie utile 115,53 100 94 115,53
=uperficie scoperta 7,82 2% 1,95
Box auto non collegati ai vani principali . = .
| ocali techic . 15 % .
Superficie commerciale 117,49

Tabella 10: Determinazione del valore di mercato

Superficie commerciale Valore unitario di mercato Valore di mercato
117,49 mqg 800,00 £/mg 93.992,00 €
Geam. Laezs Mohale Mohie: 338 FU215%5
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Tabella 11: Applicazione della riduzione del 5% - adeguamento del valore complessivo

Valore complessivo Fercentuale di riduzione Risultato operazione

33.992,00 £ 5% 4.5699,60 €

Valore corretto

82.292,40 €

In merito alla Tabella 11 si precisa che 'adeguamento indicato & semplicemente una riduzione del valore
di mercato in considerazione del fatto che nelle vendite esecutive non trava applicazione la disciplina della
Jaranzia 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 conseryazione e |'assenza
di titolo abilitativo come da dichiarazione dell’'Ufficio Tecnico del Comune di Ginosa unitamente alle

difformita urbanistiche per le quali sara necessario istruire pratica urbanistica.

Tabella 12: valore di mercato corretto

Valore di mercato

90.000,00 €
(valore arrotondato di 89.292,40 £)

1.13 Descrizione sintetica

Fiena proprieta dell’appartamento posto al piano primo dell’edificio di wia Barletta {Contrada Qrti snc),
civicon, 3, parte di un edificio caratterizzato da tipologia edilizia isolata a due piani fuori terra con giardino
di pertinenza costituito da superfic pavimentate e aree a verde. raggiungibile dopo aver oltrepassato 'area
esterna privata, all’abitazione di accede mediante una rampa di scale estera ed una interna all’edificio, oltre
la porta si distribuiscono gli ambienti: ingresso, sala pranzo con cucina, n. 1 disimpegno che collega il
soggiorno, n. 1 camera da letto e un bagno, & un-alto disimpegno che collega altre N, 2 camere da letto e
un altro bagno; il tutto per una superficie ufile pari a circa 115,53 mq.

L'appartamento, prospicente 'area a verde privata del lotto confinante a est con ‘ia Barletta (Contrada
Ortid, a sud, ovest e nord con aree pertinenziali ad altri stabili, risulta censito nel M. C.E.U. del Comune di
3inosa al Foglio di mappa 18, Particella 374, Subalterno 2, categoria catastale A/3, classe 4, consistenza
catastale 7,5 vani, rendita catastale £ 819,75,

Presso il Comune di Ginosa si é rinvenuta la Concessione edilizia in sanatoria prafica n. 812/C - permesso
di costruire n, 28/2004 del 10.02.2004, Il progetto approvato & in parte difforme dallo stato attuale dei
luoghi, tali illeciti edilizi sono regolarizzabili in funzione delle vigenti normative in materia, per tanto sara
necessario proceders con una prafica edilizia a firma di tecnico abilitato per ottenere |la sanatoria delle
difformita, i cui costi gia debitamente considerati nella determinazione del valore unitario di mercato,

Cral punto di vista catastale, lo stato dei luoghi risulta essere parzialmente difforme rispetto alla planimetra
rilazciata dall’Agenzia del Territorio, per tanto sara necessario procedere all’aggiormamento della
planimeiria mediante prafica catastale a firma di tecnico abilitato | cui costi gia debitamente considerafi
nella determinazione del valore unitario di mercato.

Limmobile attualmente & occupato dal nucleo familiare dello stesso esecutato sig. I -
in discrete condizioni manutentive, anche se sono visibili particolari fenomeni di infiltrazione al solaio di

copertura,
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Il tutto nello stato di fatto e di diritto in cui si rova, con ogni adiacenza, pertinenza, accessione, con le

seryitl attive e passive esistenti, part comuni & condominiali come per legge & titol.

La presents relazione & stata personalmentes redatta, rappresenta lo stato fedele dei luoghi, & composta da
21 {ventuno) pagine compresa la presente e da 7 {sette) allegati.
Tanto si doveva per l'espletamento dell'incarico affidato.
Mottola (TAY, Il 17 marzo 2023
Il cTu
Geom. Michele LATERZA,
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