L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto

TRIBUNALE DI TARANTO

Ufficio Fsecuzionit Immobiliari

Relazione di consulenza dell’esperto arch. Francesco Stante nel procedimento di esecuzione

immobiliare n® 2/2022 R.G. promosso da:
“YODA SPV S.rl”

contro
Gindice dell’Esecuzione Dott.ssa Francesca ZANNA
Accettazione dell’incarico del 07.03.2024

Vista istanza di vendita;
esaminall gli atti ed i documents delin presente proceduva esecutiva;

vitennlo che, ai sensi dell'avt. 569 c.p.c., debba procedersi alla nomina di un esperto per ka vedazione di stima
det beni pronorati ai sensi dell'art. 173 bis disp. att. c.p.c. e di un ausiliavio con 1 compiti di seguito specificats;

NOMIN.A
QOUALE ESPERTO STIMATORE
Areh. Francesco Stante

tenuto conto della modifica legslativa dell'avt. 569 c.p.c. per cui Pesperto nominato ova presta ginvamento in
cancelleria mediante sottoscrizione del verbale di accettazione, e valutato come now imprescindibile il passaggio
materiale dell ausilinvio dally cancellevia, dovendo intendersi necessaria ln mera ed inequivosa presa di contatto
con Lufficio;

DISPONE

Conferirsi incarico all'esperto stimsatore ed all'ausiliario gindiziario con le modalita telematiche, onerando esperto
stimatore di provvedere all aecettagione dell tncarico trasmettendo, entro diect giorni, atfo di ginramento ¢ di accetta-
zione mediante soltoscrizione con firma digitale dello specifico modulo reso disponibile dalla cancelleria e presente sul
sito del Tribunale;

DISPONE

che Lesperto rediea perizia di stima, effettuando il deposito telermatico della stessa in modalita pet, vispondendo ai seguenti
qriesiti:

Esaminati gli atti della procedura ed esepnita ogni altra operagione ritennta necessaria, procedn Lesperts, in primo
lnogo. al controlle della corspletezza della documentazione di cii all'art. 567 eo. 2) ep.c.. segnalando immediatanente
gutelli mancanti o inidpned.

In particolare lesperto precisi:

- se i creditore procedente abbia optate per i deposito dei cerfificati della Conservatoria dei RRUIL sulle iserigioni e
trascrigioni gravanti sul bene ipolecato;

opprire
- se il creditore procedente abbia optato per il deposito della certificazione notarile sostitutiva.

Nel caso di deposito dei certificati della conservatoria dei RELIL, Fesperto deve precisare — in riferimento — a ciascuno
degli irmmobili pignorati:
- se la certificazione delle iserigioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a rifroso dalla frascrizione del

pigneramento e se sia stata richiesta in relazione a ciascuno dei soggetti che visulfano proprietari (sufla scorta dei
pubblici registri immobiliari) per if periody considerato;

- se la certificazione delle trascriziont (sia a favore che contro) visalga sino ad un acquiste derivativo o originario che sia
stato trasritto in data antecedente di almeno venti anni I trascrizione del pignoramento e sia stata rvichiesta in
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relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scoria dei pubblici vegistri inmnobiliari) per il periodo consi-
derato;

Nel case di deposito della cerfificazione notarile sostifutiva, ['esperts deve precisare, in viferimento a cascuno degli
irmobili pignorati:

- se la certificazione visalpa ad un atte di acquisto devivative od oviginario che sia stato trascritio in data anfecedente
di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

In seconds lnogo, lesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato lestratio catastale attuale (relativo
civé alla sitnazione al giovno del vilascio del docrrmento) e Destratto catastale stovico (estratlo che deve rignardare il
medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periode civé sino alla data dell'atto di
acquisto derivative od eriginario antecedente di almeno venti anni la frascrigione del pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, Fesperto deve precisare se i dati catastali attnali e storici
degli immobili pignovati siane indicati nello suddetia certificazione.

Lesperts, inoltre, deve precisare se if credifore procedente abbia depositate if certificate delle stato civile dell'esecutato.

In

difetto, lesperto deve procedere all inmmediata acquisizione dello stesso e nel waso di rapporto di coningio, all acquisi-

zione del certificato di matrimonio vilasciato dal Comune del lnogo in cui sia stato celebrate, con lindicazione delle
annelazioni a margine, avendo cura, nel case visulli che alla dota di acquiste lesecutato fosse coningato in regime di
coramnione legale ed il pignoramento non sia stalo molificato al coninge comproprielario, di darne comunicazione al

credifore procedente ed al G.E.
Congpiuto tale controllo prelimzinare, Fesperto deve provovedere:

/)

2

)

a descrivere Uimmobile pignorate indicandy detiapliatamente: comune, focalifd, via, numers cvico, seala, piane,
interno, caratleristiche inferne ed esterne, superficie (calpestabile) in maq., confini e dati catasiali attnali, conprensivi
di classe e vendila, eventuali perlinenze, arcessori e miflesipi di parti comnni (lavator, soffitte cormuni, locali df

sgormbero, portineria, riscaldamento ecc.);

Ad indicare la conformita o meno della costrugione alle antorigzazioni o concessioni amministrative e lesistenza o
meno di dichiarazione di agibilita. A descrivere detlagliatamente, in caso di costrazione realizzata o modificata in
violazione delln novmativa urbanistico—edilizia, la tivologia desl abusi riscontrati, accertands se [illecito sia stato
sanats o sia sanabile; pin specificamente, in caso di opere abusive, dalla relozione di stima dovranno visultave: il
controllo della possibifita di sanatoria ai sensi dell articolo 36 del dP.R. del 6 gingno 2001, n. 380 e gli eventuali
costi della stessa; in caso contrario esperto deve verificare eventuale presentazione di istanse di condono, indicands
il soggetto istante e la novmativa in forza della guale istanza sia stala presentata, lo state def procedinzento, i costi
per il conseguinents del titolo in sanatoria ¢ le eventuali oblagioni gid corvisposte o da corvispondere; in ogni alfro
caso, deve verificare, ai fini dell'istanze di condono che I'aggindicatario puo eventualiente presentare, che gfi innzo-
bili pisnorati si trovino welle condizioni previste dall'art. 40 co. 6, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvers
dall art 46, co. 5 del dP.R. del 6 gingno 2001, n. 380, specificandn if costo per il conseguinento del titolo in
sanatoria (art. 173 bisco. 1, . 7).

Ad allegare — per i terveni — ¥ certificate di destinazione wrbanistica rilasciate dal Sindaco competente ai senst
dell’art. 18 della legge 47/ 1985.

Ad aecertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indivigzo, numero civico, piano, interno, dati catastali
¢ confini) e quella contenuia nel pignoramento evidenziando, in caso di vilevata difformita: a) se i dati indicati in
pignoramento non hanne mai identificato immobile e non consentono la sna univoca identificazione; b) se i dati
indicati in pignoramento sono ervonei ma consentons lindividuazione del bene; ¢) se i dati indicti nel pignoramento,
par non corvispondendo a quelli attuali, hanno in precedens individuate limmobile rappresentande, in guesto
easo, la storia catastale del compendio pignorate;

Proceda, ove necessario, ad eseguire le indispensabili variazioni per Faggiornamento del catasto provvedends, in caso
di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sna corresione o redazione ed all Geeatastamento delle

unitad inmmobiliari non regolarmente accatastate;
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4) Ad mecertare, sulla scorta della documentazione dell Agensia del Territorio, se afl'atto del pignoraments parte
esecrtata eva infestataria degli immobili stessi in forza di un atto regolarmente trascritto, verificando ['esatla prove-
nienza dei beni staggiti, mediante la ricostrusione analifica delle vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni
ipotecarie nel ventennio antecedente i pignoramento ed aequisendo copia del fitolo di acquisto in favore del debitore,
apprre del suo dante cansa, ove il debitore abbia acquisiate il bene inre hereditatis, (dovendosi precisare, a tal fine,

che la denuncia di successione, sebbene traserita, non costituisce titolo dell aequisto delleredita).

3} A verificare se ¢ possibile vendere { beni pignorati in uno o pin lotdi; in fale ultimo caso lesperto deve proveedere
alla formazione di lotti, identificando i nuovo confini e provvedends, previa antorizzazione del gindice, se necessario,

alla realizzazione del frazionamento con allegazione alla relazione estimativa dei 1pi debitamente approvati
dall Uffizio Tecnico Erariale;

6) Onalora limmobile sia stato pignorato solo pro guola lesperto deve precisare se la quota in litolarita dell esecninto
sia suscettibile di separagione in natura (attraverso la materiale separazione di una porzione di valore esattaniente
pari alla quota). 1 esperto deve, inoltre, chiarire se Uimmobife visulti comtodamente divisibile in porzioni di valore

siruilare per cigscun comproprietario, predisponends se del caso una bozza di progetto di divisione;

7} Ad accertare lo state di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da fersi, del titolo in base al quale il

corspendio & occapalo, con particolare viferiments all'esistenza di contralli registrati in data antecedente al pignora-
mento; laddove gli innobili siano occupati in base ad un contratto di affitte o locazione, ove possibile lo allechi e
comsunque verifichi sempre la data di vegistrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per eventuale
disdetta, leventuale data di vilasiio fissata o lo stato della cansa evenfnalmente in corse per il vilascio, la vispondenza
del canone al valore di mercate al momento della conclusione del contratto e, in caso negative, la differenzia rispetto
a fale valore, nonché dellesistensia di formualita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che
resteranno a carico dell acquirvente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sull attitndine edificatoria
deflo stesso o  vincoli connessi con il suo carattere storico — artistico. Verifichi, in particolare, se i beni pignorati
siano gravati da censo, livello o uso civieo e se vi sia stota affrancazione da tali pesi, ovvero se il divitto sul bene del
debitore pignorate sia di proprieta ovvero derivante da alttno dei suddetts fitoly.
Specfichi linporto annne delle spese fisse di gestione o di manntensione, nonché circa lo sussistenza di eventuali
spese straordinarie gia deliberate anche se il relative debito non sia ancora siadute, su eventuali spese non pagate
negli wltingd due anni anteriori afla data defla perizia, sul corso di eventuali procedimenti gindiziari relativi af bene
pignorato;

8) Ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica nlilita;

9) Ad accertare se i beni pignorati sono stati realigzati in vegime di edilizia residenciale pubblica convenzionata o

agevolala e - in caso - se siane slati finansiali in tutto o in parte con visorse pubbliche;

10).A determinare il valove dell intnzobile con espressa e compinta indicazione del criterio di stima. A sensi del novellato
arl. 568 cp.c., nella determinazione del valore di meveato lesperto procede al caltolo della superficie dellirmobile,
specificando quella commerdiale, del valore per metro quadro ¢ del valore complessive, esponendo analiticanente gli
adegnamenti e le corveziont della stirma, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per [assensa della
garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adegnamenti in maniera distinta per gl oneri di regolarizza-
zione urbanistica, fo state d'uso e di manntensione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri ginvidici non efiminabili

nel corso del procedirento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute (art. 568 co. 2 ep.c);

11 )al allegare le planimetrie degli irmmobili, la visura catastale attuale, copia del permesso di costruive, della concessione
o della lcenza edifizia, degli eventuali atti di sanatoria, nonché documentazione folografica inferna ed esterna
dellintero compendio pignovato estraends immagini di tutti gl anbienti (ferraz i, giarding, accessori, parti conuni
ed eventuali pertinenzel;

12)a depositare separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con indicazione dello stato di occupar-
zione da parte dell esecutato o di ferzi, con il preswo di stima lovo attribuite, nella quale savd indicata, tra [ altro
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anche il contesto in i gli stessi sono ubicats, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita

immobiliare;

13)ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante defla profesione dei
dati personali del 7.2.2008 (G.UL a1 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell elaborato senza lindicazione delfe
generalita del debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare Fidentita di quest ultimo e di eventuali soggetti
tersi (quali @ proprietari di porziont immobiliari confinanti con if bene dellesecutats, evvero i comproprietari) non
preristo dalla legge o conmtngue eccedente e non pertinente vispetto alla procedura di vendita;

14)ad allegare, altresi, la check fst dei principali controlli effeltnati sulla decnmentazione di cui all arl. 567 cp.c. in
modalits telematica PCT ¢ un foghio riassuntivo di futti ofi identificativi catastali dei beni perisiafi.

Lesperto, terminata la relacione, deve inviare copia ai creditori procedenti o intervennti ¢ al debifore, anche non costi-
tuito, almeno frenia giorni prima dell udiensa fissata ai sensi dell'art. 569 ep.c., a meszo posta ovdinaria (al debitore
coR TACe. AT Se HOH COSHEnito @ mezzo di procuratore) o per posia eleltronica, nel vispetto della normativa, anche
regolarmentare, concernente la sotfoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei docnmenti informatici e felefrasmessi,
Allesperto sono concessi giorni novanta dalla trasnissione dell aocettazione dell incarico ¢ del ginvanento in via felera-
tica per il deposito dell relazione fecniva estimativa con relafivi allesati, in modalita telematica PCT. A tal fine,
all'interno della cd. “busta telematica” che sara depositata dall'esperto, atto principale sard costituito dalla perizia di
stima in versione infegrale firmala digitalmente e come allegati dovranne essere inseriti la pevigia di stima in formato
privacy, nonehé gl allegati sopra identificats.

Assegna all'esperto un fondo spese pari ad € 300,00, da versarsi a cura del credifore procedente, entro 15 giorni dal
ginramento dellesperto;

A fine di consentive all'esperto lo svolgimento dellincarico antorizza lesperto stimatore a:
a) accedere ad ogni documento concernente glt inmobili pignorati, ivi comspresi doctunenti relativi a rapporti di locazione,

in possesso del Commune, delf'Ulfficto del Registro, della Conservatoria dei Registri Immobiliari, dell'Ufficio del
Territorio o del Condominio, ed a estrarne copin, non trovands applicazione ¢ limiti di cui alla Ln. 675/ 96;

b) richiedere al Comune conpetente certificato stovico di residenza relativo a gqualsiasi occupante dell immobile pigno-
Fato;

Esecuzione immobiliare al n.2/2022 R.G. Tribunale di Taranto 4di13
Promossa da YODA SPV Sr.l. contro

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



L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto

Note sulla situazione carastale

Limmobile oggetto della presente relazione & cosiidentificato nell’atto di pignoramento tra-
scritto presso I'Agenzia delle Entrate di Taranto - Servizi Pubblicita Immobiliare in data

13.01.2022, al n. 907/732 di part.:

U bene immobile  welln  proprieta
sito nel Comune di FPalagianelio
(TA), Via Cavenr 1, censito al NCEU Fabbricati come segue:
- Joghio 8, particella 1133, sub. 9, cat. Af3”.

L'unita unmobiliare all’attualita risulta censita presso I'Agenzia delle Entrate - Ternitorio Ser-
vizi Catastali di Palagianello (TA) in ditta
, cosi come segue:

v Appartamento: foglio 8, p.lla 1133, sub. 9, Via Cavour n.22 (gia n.1) p.3, categoria A/3,
classe 3, vani1 6,5, rendita euro 402,84.=

[ dati identificativi riportati nelPatto del pignoramento individuano con esattezza unita im-
mobiliare innanzi descritta.

Titolaritd dellimmobile alPatto del pignoramento

Cosi come risulta dalla documentazione in atti e da visura eseguita presso Agenzia delle
Entrate - Servizi di pubblicita immobiliare in data 09.04.2024, all’atto del pignoramento la
parte esecutata era titolare dell'immobile 1n forza diatto di compravendita (Cfy. Certificazione
notarile sostitutiva 1n atti e AlL.09).

Il riepilogo analitico delle vicende relative alle trascrizioni ed alle 1serizioni potecarie nel ven-
tennio antecedente 1l pignoramento, desunto dal certificato mnanz menzionato e dalla rela-
zione notarile 1n atty, & riportato nel lotto di competenza.

Il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile sostitutrva, la
quale risale ad un titolo di provenienza regolarmente trascritto antecedente di oltre ventanni
la data del pignoramento. Non risultano presentt in atti 1 certificati catastali attuali e storicr. |
dati catastali riportati nella relazione notanle comcidone pienamente con Patto di pignora-
mento e con quanto vertficato dallo scrivente.

Operazioni peritali

Il sottoscritto esperto ha eseguito preliminarmente sopralluoghi e ricerche presso gli Uthict
comunal, catastali e notarili di Taranto, Mottola (TA) e Palagianello (T'A) al fine di reperire
la necessaria documentazione riguardante Foggetto di stima, la quale risulta prodotta e alle-
gata integralmente.

Il creditore procedente non ha depositato il certificato dello stato civile dellesecutato, per-
tanto lo scrivente ha provveduto a reperire Pestratto per riassunto del certificato di matrimo-
nio rilasciato dal Comune di Mottola (T'A) m data 25.03.2024, recante le annotaziont a mar-
gme (Cfr. AILOB).

In allegato & presente anche una copia della presente relazione redatta in conformita alla

direttiva del Garante della protezione dei dati personali del 07.02.2008.
Sopralluoghi

Al fine di eseguire 1l sopralluogo di perizia, lo scrivente provvedeva a prendere contatti con
I Ausihario del Giudice nomimnato per la presente procedura Avv. Alfonoso Favata’, con 1
quale concordava quale data di sopralluogo giorno 08.04.2024. Pertanto 1l calendario delle
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operaziom peritall veniva trasmesso a tutti 1 soggettt mteressaty, nonché a1 rappresentanti
legali de1 creditort procedent: (Cfin AlLO1).

Il giorno 08.04.2024, alle ore 15:30, 1l sottoscritto ha dato seguito alle operazion: di consu-
lenza tecnica d'ufficio presso I'immobile ricadente nella presente procedura, ubicato 1n Pala-

anello (TA) alla Via Cavour n.22. Sul posto erano presenti _
e "Avv. Alfonso Favata’ in qualita di Ausiliario del Guudice (Cfin AlLO2).

Durante 1l sopralluogo sono stati acquisiti gli elementi necessari alla stima, con controllo delle
planimetrie catastali e di progetto mediante rilievi eseguiti sul posto con l'ausilio di strumen-
tazione digitale. Sono state scattate, inoltre, delle fotografie attestanti lo stato det luoghi le
quali, unitamente agli altri allegaty, costituiscono parte integrante della presente relazione.

Re individuazione der lotti

Lo scrivente, opportunamente valutando le condizion: di mercato, individua 1 seguenti lotte:

Ke individuazione dei lottr

Proe. n® Lotte Descrizione bene

Comune di Palagianello (TA)

Piena proprieta dell’appartamento porzione del fabbricato sito n
2/2022 Palagianello (TA) alla Via Cavour n.22 e precisamente quello posto
R.G.Es. 1 w1 al piano terzo superiore mn stabile privo di impianto ascensore
con porta d’'ingresso a sinistra salendo le scale, articolato 1n com-
plessivi quattro vani, con servizi ed accessori, per una superficie
utile interna di circa mq.110, oltre a balconi di circa mq.17.

Catasto urbano - Lotti individuati

Lotro | Fogho | Pila | Sub. | Cat. | 1. | Cons. | Rendita
Comune di Palagianello (TA)
£ 3 1133 9 A/3 3 6,5 vani euro 402,84.—

e |
|

Sono stati eseguiti i controlli di cui all'allegato 2

ok ok
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Lotto “I”’

Descrizione sintetica: Appartamento in Palagianello (TA) alla Via Cavour n.22
Piena proprieta dell'appartamento porzione del fabbricato sito in Palagranello (TA) alla Via
Cavour n.22 e precisamente quello posto w1 al puano terzo superiore 1n stabile privo di im-
pianto ascensore con porta d’ingresso a sinistra salendo le scale, articolato n complessivi
quattro vani, con servizi ed accessori, per una superficie utile interna di circa mq. 110, oltre a
balcon di circa mq.17.

Caratteristiche zona

L’unita immobiliare oggetto della presente relazione é ubicata in zona semi-centrale di Pala-
gianello, comune ubicato a circa 15 Km. a Nord - Ovest di Taranto. S1 tratta di una zona di
normale mteresse abitativo e commerciale, ben servita dalla rete det servizi pubblici. La via-
bilita urbana & buona, cosi come € buona la presenza di mfrastrutture e servizi primari.

La macro-zona in cui € nserito 'immobile & caratterizzata da edificia prevalente destinazione
abitativa, in buone ed ottime condizioni di conservazione e manutenzione.

Fabbricaro

Edificio di civile abitazione disposto in linea, caratterizzato dalla presenza di unitd commer-
ciali poste al p1ano terra, avete accesso contraddistinto dal numero civico “22” da portoncino
in lega leggera con vetrocamera, androne e scale pavimentate e rivestite 1n pietra naturale,
parett e sothtti tinteggiatt (Cfir All. 03, foto 01 e 02).

Le strutture portanti sono mn cemento armato, 1 tamponament: sono presumibilmente 1n la-
terizio, le facciate sono rivestite in pietra naturale nella parte basamentale ed mtonacate e
tinteggiate, 1l tetto & a terrazza praticabile. Sono presentt 'impianto citofonico condominiale,
mentre risulta assente Fimpianto ascensore.

Le condizioni di manutenzione e conservazione delle parti comuni sono buone.

Unita immobiliare

L’appartamento al suo mterno & costituito da: ingresso disimpegno (foto 03), soggiomo (foto
04), cucina abitabile (foto 05), disimpegno notte, tre camere da letto (foto 06), servizio igle-
nico (foto 08) e piceolo vano ripostiglio.

Sono presentt due balconi, pavimentati m ceramica, con affaccio su Via Cavour e su cortile
interno non di proprieta comune.

Materiali e impianti

Le fimuture interne sono di normale fattura e risalgono in massmma parte all’epoca della co-
struzione dello stabile. Tali finuture sono costituite da: paviment: in piastrelle di graniglia e
ceramica, rivestiments in ceramica, parett e sotfitti intonacati a civile e tinteggiati con idropit-
tura, porte interne in legno tamburato con nsertt in vetro, finestre 1n legno con vetrocamera,
portoncine d’ingresso tipo blindato.

Sono presentt gl impianti elettrico, idnico e 1drico - fognante, tutti posti sottotraccia. Risulta
assente mmpianto di riscaldamento.

Stato manutentivo

Internamente Funita immobiliare s1 presenta in mediocrt condizion di conservazione e ma-
nutenzione. Allatto del sopralluogo sono state riscontrate le seguentt anomalie:
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% gli intonaci interni della camera da letto principale risultano macchiati dalla presenza di
muffe dovute, con ogni probabilita, a fenomeni di umidita da condensa (foto 07).

Conclusioni

Per quanto innanzi evidenziato, 'immobile € da considerarst in mediocre stato di conserva-
zione e manutenzione, presenta un grado di finitura normale per la tipologia edilizia e una
dotazione impiantistica priva dellimpianto di riscaldamento det locali.

Pertinenze
Nulla da segnalare.
Ambienti
Ambiente Superficie
ingresso disimpegno mq. 10,80
cucina abitabile mq. 14,60
SOEEIOLNO mgq. 22,00
letto mgq. 52,10
bagno mq. 7,70
ripostiglio mq. 3,70
balcont mgq. 17,20
Pertinenze Superficie
J AL /177
Riepilogo ambienti
Tipologia Area
Sup. utile calpestabile mq. 110,90
Sup. lorda commerciale mq. 126,80
Confini

L’unita immobiliare confina nella sua interezza con Via Cavour, con scala condominiale e
con proprieta - o suol aventi causa, salvo altri e come meglio 1n fatto.

Catasto urbano

Lotto | Foglio | Pila | Sub. | Cat. | CrL | Cons. | Rendita
Comune di Palagianello (TA)
e 8 1133 9 A/3 3 6,5 vani euro 402 84.=

I it a: |
--
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Pratica edilizia

L’edificio condominiale di cur Punitd immobiliare 1n esame costituisce porzione ¢ stato edi-
ticato 1n forza di Licenza di Costruzione Edile assentita dal Comune di Palagranello (TA) in
data 19.05.1967, al n.68 di L. di C.

Dati desunti da documentazione fornita a cura del Comune di Palagianello in data 25.03.2024
(Cfr. AlLOG).

Abrtabilita

E’ stata rilasciata Autorizzazione di Abitabilita dal Comune di Palagianello 1n data 09.09.1968.
Dati desunti da documentazione fornita a cura del Comune di Palagianello in data 25.03.2024
(Cfr. AILOG).

Difformita
Le planimetrie castali e di progetto corrispondono allo stato di fatto dei luoghi.
Condonabilitd
Nulla da segnalare.
Conclusioni

Il corpo di fabbrica condominiale di cui Punita immobiliare in esame costituisce porzione -
munito del certificato di abitabilita - € stato edificato in forza di licenza di costruzione assen-
tita dal Comune di Palagianello in data 19.05.1967.

Non st sono evidenziate difformita fra quanto riportato nell’atto di pignoramento e lo stato
di fatto dell'immeobile.

Altre informazioni per 'acquirente

L’unita immobiliare in esame costituisce porzione diun fabbricato 1 cut costt di gestione sono
amministrati in condominio. Il costo & mensile per 'unitd immobiliare in esame ¢ di circa
euro 35,00.= Cosi come dichiarato all’atto del sopralluogo, allo stato attuale non vi sono
arretrati net pagamenti.

Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento: 13.01.2022
dirrtto qt perv. per rogante data trascr. n®
proprietd | 100% | compravendita Dr. Marco Monti 08.11.2006 | 13.11.2006 | 30667 /19010
Note: C#. All.O7.
Stato di possesso
titolo dal reg. data reg. can. annuo
Libero XXX XXX XXX XXX
Note: cosi come dichiarato all'atto del sopralluogo, I'unita immobiliare & I'abitazione del debitore esecutato e del suo
nucleo familiare.
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Iscrizioni
N.r.p. Del Tipo A favore
30670/8509 | 13.11.20006 ipoteca volontaria Banco di Napol S.p.A.
29380/6797 | 08.10.2008 ipoteca legale Soget S.p.A.
Trascrizioni
N.rp. Del Tipo A favore
907/ 752 13.01.2022 pignoramento YODA SPV Sl
Successioni

Esecutato deceduto

Domanda di successione

’esecutato risulta in vita

Nulla da segnalare.

Documentazione allegata/verificata
prov. plan. att. plan. cat. | plan. preg. loc. estr. matr. cond,
Si S Si S = Si =
Verifica allegato 2
. trascr. mappa c. cat, c. ipot. c. not. DU Stor.
Si No No - S5 - No

Merodo dr stima

L’unita immobiliare 1n esame puo essere ricondotta per sua natura a bene commerciale gia
presente sul mercato. Pertanto 1l sottoscritto ha deciso di utilizzare 1l metodo di stima “sin-
tetico comparativo”, 1 quanto bene comparabile con altri similan compravendutt in tempi
recenti nella stessa zona. A tale scopo sono state condotte indagini presso agenzie unmobi-
liari locali e s1 € preso visione dell’offerta di unita immobihari del tutto simili a quella i esame,
poste 1n vendita su sit1 Internet specializzati come, ad esempio, “Immobiliareat” e “Ideal-
sta.it’”’.

Inoltre s1 & tenuto conto di tutti 1 fattort determinanti ai fini di una corretta valutazione, ed
in particolare:

— posizione rispetto al centro urbano;

—  servizi ed infrastrutture primarie presentt in zona;

— caratteristiche costruttive e materiali impiegaty,

—  vetusta dell’'unmobile;

— stato di conservazione e manutenzione;

—  destinazione d'use dellimmobile;
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—  condizione attuale del mercato immobiliare nella zona di ubicazione dell'immobile.
Gli elementi appena elencaty, rilevatt in occasione del sopralluogo effettuato dal sottoscritto
esperto, hanno costituito la base comparativa per la determinazione del valore venale, me-
diante un’ampia indagine di mercato. Il parametro di riferimento che si1 é ricercato e stabilito
¢ 1l “prezzo” per unita di superficie (metro quadrato) commerciale o lorda, essendo lo stesso
quello pii frequentemente utilizzato secondo gli usi localy, nelle operazioni di compravendita
di bent immobili.
Tutte le supertict st intendono commerciali, calcolando nell'area 1 tavolat: interni, 1 murt pe-
rimetrali e la metd dei murn eventualmente presentt sui confini, mentre le superfici delle per-
tinenze (balconi, terrazze, box, giardini di proprieta esclusiva, vani interrati, ecc.) vanno rag-
guagliate virtualmente applicando 1 seguenti coefficient::

balconi 0,40
Tale metodo di ragguaglio delle superfict & stato redatto 1n coerenza con il disposto della
Legge 392/78 e ss. mm. e i1. 0 considerazione che I'unitd immobiliare in argomento risulta
destinata ad abitazione. [ coefficient: previst dalla citata Legge sono statt aggiornati secondo
I'uso pii corrente del mercato edilizio attuale.

Conclusions

Le quotazioni i zona per immobili avent: simili caratteristiche s1 aggirano mtorno a euro
700,00.= / euro 1.000,00.= al mq.

Premesso quanto sopra, tenuto conto che Funita immobiliare € allocata in uno stabile privo
di impianto ascensore, puo stimarsi una quotazione unitaria lorda part a euro 750,00.=

Le superfict commerciali lorde dellunita immobiliare 1n esame sono le seguentt:

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI VENDIBILI
Superficie abitativa lorda mgq. 126,80 x 1,00 mgq. 126,80
Balcone mg. 17,20 x 0,40 mgq. 6,88
Totale ragguagliate mg. 133,68.=

mq. 133,68 x euro 750,00 = eurc 100.260,00.=

Adeguamenti e correzioni della stima - Art. 568 c.p.c.

Data T'assenza di garanzia per vizi occulti dovuta al procedimento di esecuzione mn atto, s1
decurtera forfettariamente dal valore di stima innanzi determinato la percentuale del 7%,
quindt st ha:

eurc 100.260,00 — 7% = euro 93.241,80.=

che st arrotondano a euro 93.200,00.=, prezzo base del cespite nella sua interezza.

I Jettere enrvo Novantatremiladuecento [ 00.=

* ok ok
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Elenco allegat

[ seguents allegati costituiscono parte integrante della presente relazione:

1. comunicazione calendario operazioni peritaly, p.1;

2. verbale di sopralluogo, p.1;

3. documentazione fotografica, pp.4;

4. documentazione catastale, pp.5;

5. tavola di rilievo, p.1;

6. documentazione riconducibile alla costruzione del fabbricato condominiale in esame r1-
lasciata a cura del Comune di Palagianello (TA) in data 25.03.2024, pp.13;

7. titolo di provenienza (compravendita) per Notaio Dott. Marco Monti di Laterza (T'A)
stipulato in data 08.11.2006, al n.30947/11211 di rep., pp.4;

8. estratto per riassunto del registro deglt atti di matrimonio degli esecutati rilasciato dal
Comune di Mottola (TA) m data 25.03.2024, p.1;

9. certificato dell’ Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale Ufficio Territoniale di Ta-
ranto rilasciato in data 09.04.2024, pp.2;

10. scheda riepilogatva, p.1;

11. copia della presente relazione redatta in conformita alla direttiva del Garante della pro-
tezione det dati personali, pp.13.

L’esperto nitiene, con la presente relazione che s1 compone di tredici pagine dattiloscritte con
mezz1 digitali e numero undict allegaty, di aver assolto 'incarico ricevuto e rimane a dispost-
zione del Giudice per qualsiast chianmento.

Taranto, giorno 10 Apiile 2024

In fede,
dott. arch. Francesco Stante
(firmato digitalmente)
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Descrizione sintetica

Appartamento in Palagianello (T'A) alla Via Cavour n. 22

Piena proprieta dell’appartamento porzione del fabbricato sito 1n Palagianello (TA) alla Via
Cavour n.22 e precisamente quello posto w1 al puano terzo superiore 1n stabile privo di mm-
planto ascensore con porta d'ingresso a sinistra salendo le scale, articolato m complessivi
quattro vani, con servizi ed accessori, per una superficie utile mnterna di circa mq. 110, oltre a
balcon di circa mq.17; confinante nella sua interezza con Via Cavourt, con scala condominiale
e con proprieta Borracer o suot avent: titolo, salvo altri e come meglio i fatto; censito presso
I Agenzia delle Entrate - Territorio Servizi Catastali di Palagianello (TA) foglio 8, p.lla 1133,
sub. 9, Via Cavour n.22 (gia n.1) p.3, categoria A/3, classe 3, 6,5 vani, rendita euro 402,84; 1l
corpo di fabbrica condominiale di cut Punita tmmobiliare in esame costituisce porzione -
munito del certificato di abitabilita - € stato edificato in forza di icenza di costruzione assen-
tita dal Comune di Palagianello in data 19.05.1967; cosi come dichiarato all'atto del sopral-
luogo, 'unita immobilare é Pabitazione del debitore esecutato e del suo nucleo familiare.

Valore di mercato: euro 93.200,00.=
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