Il C.T.U. arch. Francesco Stante - Taranto

TRIBUNALE DI TARANTO

Cancelleria delle Esecuziont Immaobiliari

Eelazione di consulenza dell'esperto arch. Francesco Stante nel procedimento di esecuzions
immobiliare n® 200/201¢ R.G. promosso da:

contro

Udienza di giuramento: 19.06.2017

1 giorne 19.06.2017 dinnanzi il Cancelleng relativamente alla procedura esecutiva immobi-
liare promossa da contro

& Com-
parso 1 sottoscritto Esperto nominato dal GE. Dr.ssa Francesca Zanna la quale ha dichia-
rato di accettare Iincarico € ha prestato il guramento di rito.
In considerazione di quanto esposto dagli artt. 568 cp.c €173 bis disp. att cp.c, come
modificato dalla Legge 132/2015 venpono postt dl’esperto 1 sepuenti quesiti:
Controlli prima 8 ogni alfrm affivitd, la completesza del documenti di cui aliant. 267, secondo comma
e senalando immedialamente quelll mancanti o inidonei,
Successivamente:

. proveeds FEsperto, esaniinali gli alfi del porocedimento, esperila ogui alfra operagions rifensla ne-
cessaria ed emgHi¥ glf opporfunt sopralluoght, previa comunicagions sorifla a megyo racomansaia
ooz vicevata & rilorne al debifore ed agli eventuali comproprictar ¢ a megse fax o posia eeffronica
al Creditore procedente ai credifori inlervenuti delia data ¢ 8ol lnogo & inigio delle operagiont peritali:

2. all acquisizione dell estratfo per viassunle el alfe di matrimonio Gell'E secutato, della dockmenta-
giowe magmifica vitenuta ke, della documentatione presso gl Uffici fecnici Comunali, deglf atti di
SHECOSTORE,

@) alla esatfa individuazione dei beni ogeefto del pignovaments ed alla formagions ove opborfuno,
& uno o pin [otli per ln vendita, identificando { nuovi confini ¢ provwedendo ove necessario ¢
previa autorigrazione del Giudice alla realiggazione del framionaments, alfegando allz wia-
vione estimaliva i Kpi debitamente approvati dalf Ufficio Tewmico Evarial;

bl alfidemficazione catadale dellimmobile, previe accerfamento dellesafia vipondmea dei dafi
specificati nell atfo & pignovamento con fe visultange cafadali tndicando alfresi gfi uiferiori
elementi necessart per leventuale emissione del decrelo @ frasferimento od esepuendo fo varia-
gioni che fossevo necessarie per [aggiomamento dol catasio ivi compresa la decancia al
NC E U in relagione alla logge F2492/39: od i cam & aifformita o mancanga & idonea
Plantmetia del bane se vecessario, proveeda alla sua corvegions o vedagions ai fini dellindivi-
Auagione delf immobils,

¢l alla verifica della repolarita det bei sollo i profile wrbanistice ¢ i case &1 esiskenga di obere
abustive dica
e1) s fe obere sone sanabili;
62) se wi é i corip una prafica J sanaloria edilfivia indicandme lo Sato
¢5) s per il vilascio della CE. ¢ necessario if pavere preventive & altnt Uffici Tewict
aa) § probabili velativi costs
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Il C.T.U. arch. Francesco Stante - Taranto

3. Aeccerti sulia scoria della docxmentagione agli athi della procedira, se alla data della frascrigione def
punormento (o prnommenti) FEsecuiato visuliava proprietaric wnico o per quolz indivisa dell tm-
mobtle pignovals, anche con viguarde al regime & i alfant, 177 oo, ovvero Niolave di altro giritlo
reale
4. vedigg e fascieolelli sebarvafl Lante relagioni 4 dima quanki sono { bl ndividiali, nipodando, @
cascuna & ki relagiont
@l ferafta elencagione ed individuagione dei bent componenti il lotly, mediants ndicazione della
Hpologia &% clascun tmmobily della sua ubicagione (cifta via, numero civico, piavo, evenfiiale
nEmero nlemo), degli access, gei confini ¢ ded daki calastali delle eventuali perfinenge od ac-
cessory ciasch immobile savd iden &ficato, tn questa parte della relagione, da wna leffera dell’al-
Jabeto e gii accessori dalla medesima leffera con un numere progressive
B)  wna breve desevigione complessiva ¢ snfelica det bewi, nella quale savmnno indicati tra laltro
arche i condesto T cul est ® frovano (en se facenti parie & wn condoninie 0 & we alfro
complesso immobiliare con parf comuwet ecc.) le camiteristiche ¢ la desfinagione della gova ¢
dei servigi da essa offerti e caratferistiche delie sone confinm ¥
¢ o dafo di possesso degli tmmobil, precisando s visultavo occupati da Teryd ¢ a che ol
opvery dal Debitore; ove essi visultassero occupaki in base ad wn contratio di affitfo o i loca-
gione [ Esperio mdicherd la dalz & registragione e lz wadmza del contratlo, Feventuale data
&% vilascio fissata o fo skalo della causa evenfualmente @ covwo per df vilascior 5 precisa che i
case gt wedicagiont non esaxsive su fale puwto sard disposia inkgragione della pevizia senza
wlferiore cormpen s,
Al Lerisfenza & formalitd vincoli ¢ oner, anche @i natura condominial, gravanti sl bene che
resteranne @ carico @ell acguirente {vi compresi § vineoli dertvanti da contralfi incidem# milla
alfitugine edificatoria dello Sessg
el lesistenza df formalitd vincoli ¢ oneri, anche G natura condominialy, che savanno canceliafi o
che comupgice visklteranno non obponibil all aequtrenty
1) FEsperts dovrd in particolare ed i ogei casp provsnciars, eplicitaments in caso affermalkve
o negative, il endenga Ao seonenk onert ¢ pincoli:
fi) Perivinecoli che resteranno a carice dell’acquirente
Jro) domande giudigial ( precisands se la caxsa sia ascom e covm ed in che stalo ) ed
aitre traserigions

Jra) atti @i asservimento wrbaristicl ¢ cersions 8% cubalurg
i) convengion matvimoniali ¢ proveedimenti 8 assgragione delia casa coniugale al Co-
rzz'ggge BOR EXecHialo,
Jra) aifri pesi ¢fo lniitagiont duso (en wio, abifagions, ¢ servili ecc.)

f2) Perivincoli chie saranne cancellati 6 comungue risulteranne non op-
ponibili alfacquirente
Joo iserigioni ofecarie
Jer) Fraseriziont & pionovamento of altve trasoviviont pregiudivievol

g} FEsperto dovra fornire, altresi le seguents informazioni

&) limporto annwo delle spese fisse df gesone o manslmgione (es spese candorminiali ondi-
narie)
o) eveninali spese stracvdinarie giad deliberate ma now aucorg Saduiy
g1} evenfuali shese condomuniali wadule ¢ non pagale neglt witimi due anni anfeceden® alla
Aata delia perizia
4. Fomisca alfresi qualora 5 balli 8 quola odivisa &t wn wico beve, ln valulazione delia quota ¢
aell intero cospile precisi, diufing se visulfi possibile separave la quola in natura spettante al Gebitore
owverp se Limmobtle vimull comodamente divisibie,
6. Alleghi a cascuna relagione & sima, oftve alla docwmentagions @i cul af punto 1, almeno Gue

Jotografie esterne ¢ se possibile due intenze del bane, nonché la planimetria del medesimo, [a visura
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Il C.T.U. arch. Francesco Stante - Taranto

catastale atfuale copia dell’affo &% provenienga, verbaly delle Echiaragioni &l ferwo occupants, ove
possibile copia dell eventuale contrallo di locagions glf mwis & ricevimento delle maccomandate &
inigio opevagiont peritali ¢ atlesfazione & aver frasmerso alle Parti copia della perizia.

£ Invi, confestualmente al deposito della pevizia tn cancelleria ¢ comungue almeno 45 giomi prima
dell wdkenga fiats ai send dell'ard. 267 cpoe, cobia di deffo elaboralo ai Credifori procedenti o
intervenu®i ¢ ol debifore auche se non costifuilo, nonché ai comprebwician, a meyze & fax posta
ordmaria o posia elelronicg nel vighelfo della normativa, anche regolamentare, concemente fa soffo-
serigions, la framnissione ¢ ka vicesione dei docimenti nformatici e feletrasmess ed alleghi all ovigi-
nale della velagione atfestagione & avere exgwilo falf fnvd,

8. LDepositi altrest fre copie su supporfo informalivo, confenenti ciascuno la pevizia con relativa plani-
melia ¢ folografie Gel singelo loflo

8. Segmali fempestivaments g Credifort idanli evenfuali cavenge nella focumentagione preseniala o
difformita Ira il beve pignorats e [effetiiva situagione che possa rendere inefficace il prguovamenis,

F0.In caw di decesso dell Esecadalo verifichi se vi ¢ Sala la decwocia df successione ed acquisisa
FEperto se necessario copia dell atte, i caso confrario comunichi la circosfanga al Gindice.

7. Acquisisea diveliamente presso § vispettini affici, previo avviso af Creditore procedente, i document
mancanti ohe st profiline necessari o ufifi per [espletamento dell'tncarico, anche in cobia semplice,
con pavicolare riferimento alf atfo di provenienga e con wrica esclusione della velagione notartle.

1 2. Sospenda ke operagiont peritali in caso & impossibilitad di accedere allimmobile, ¢ awverta il Giudice
ed if Creditore procedents at fini della nomina del Custode gindiziario,

i 3. Riferisca srmmedigtamente al Gindice & ognt vichiesta 8% sospensione del corso delle opemgion pen-
fali, dnformands confestualmente la parte che Fesecu zione potnd essere sospesa folo con provvedimento
ael Gisdice su ricovso della medesima parte, cui aderiscans il gff altri Creditor,

4. Depositi in Cancelleria entro 30 gionsi dalla data dof giuramenio la bogga, ove necessario, (istanga
6t vendita depositata antevioyments alf 01.03. 2006 ¢ mancato espletamento dell adempimento pre-
visto dall abrogate art. 173 disp. aff cp.c.) aell avviso & presentagione 8ellistansa di vendita,

I Gindice dell Esecugione concede ITerniine sing a 43 gions prima delf wdienga fissata ai sensi dell ant,
368 epc per il deposito della velazione e per Finvio delle copie alle parti.

L Esperto ¢ esplicitamente autorizzato dal Giudice a consultare e ad estrarre copia
dr

- Pplanimetria colastale

- &I 8 provenienga

- prafiche edifizie dei beni

- prafivhe i sanatoria edifizia

- Gemmpcia & sHccessong

- cerfificall anagrafic

- confralf 4% locagione,

L’Esperto ¢ esplicitamente autorizzato dal Giudice a esegulire:
- &If 6% aegiomarmento catasial.

o
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Il C.T.U. arch. Francesco Stante - Taranto

Note sufla situazione catastale

Gli immobili oggetto della presente relazione sono cost identificat nell®atto di pignoramento
trascritto presso la Conservatoria det RR.IL di Taranto in data 12.05.2016, al n.6128 di reg.
part

IN DANING DI

“in Holaritd &

- dinitio & usifrutio dell appariamento sifo in Leporano (1.A4) alla Via Sature, consito in Calasto
al foglio 8, particelin 942, categoria AfZ wig Satro Ptane T-1, dasse 2, vani 8, vendila cala-
shale eavo A6 1, 06;

= diritio 8i piena proprictd dell immobile sifo in Tavanto in vidle Unita D'Tialia n.107, consito in
Catasto al foglio 264, particella 303, subalferno 42, gona censuaria 3, catggoria C /6, vial
Ulita D' Tiafia n 107, pians T, scala B, classe 2, consistenga 20 mq., rendita calasiale exw
e &1

- diritio Gi piena proprictd dell goparfamento sifo in Taranto in viake Unitda D liafia n.107, consito
i Calasto al foglio 264, parkiceliz 303, subalterso 47, gona censuaria 3 calgoria Af 3 viake
Unita D Tiafian 107, pians 3, scala B, classe 3, vani 8, rendifa catasial exro 661,006,

#2 tifolaritd g8

- dinitto & nuda proprictd, Kmitamento alla quola di we quarte, dell appartamento ¢ box auls, sito
in Massafra (TA) vialke Cuglichne Marconi, censito in Catasio al fogfio 48, particelia 1206, su-
balfermo 31, categoria A /3, vinie Guglishno Mareoni, piane 4 edificio C, dlasse 3, vani 8.2, ren-
dita catastale exvo 834 08, quanto ail appartament in Calkaslo al foglio 48, particela 1206, su-
balfermo 36, categoria C /6, viale sgdielmo Marcont, piane K1, edificio O, alasse 3, consistonsa
32 mq., wndila catastale exre 56,61, quanio al bove axlo.

- diniio & piena propwield dell gppariamento sifo in Massafra in vico Mandieri w12, consifo in Ca-
fasts af foghio 112, particelia 2368, subalferno 4 cateoria A2 vico Mawcierin, 12, Piano T-
ST, clarwe 2 vand 5.5, rendita catastale exvo L1157

# Hfolarita

- diritio &i nuda proprictd, Emitalamente alia quola & wn quarto, ddl appariamento ¢ box auty,
sifo o Massafva (T.A) viake Guglielmo A arcont, censifo in Catasto al foglio 48, parficelia 1206,
subalterno 31, cateporia A /3 wiak G sglielmo Marconi piane 4, edificio C, classe 3, vani 5.3,
rengita cataskale enro 53408, quanio all ghpartamento in Catado af foglio 48, particella 1206,
subalterno 36, cateporia C /6, viake splielmo Marooni, piane ST, edificio C, classe 3, consistanza
F8 g, wudila catasiale ewre 56,61, quanie al ba anio;

# Hfolaritd & .

- @inlio & piena proprietd, in vagone & we mesge dasckee dell appariamento ¢ box anto, sile i
Massafra (T.A) via Alfonso Lamarmora, censifo in Catasio al foglio 49, particella 297, subal-
ferne 24, categoria A /3 wia Alforse Lamarmora, piare 3, wilemo §, scala B, classe 3, vani 5,
rendita catastale exro 750,18, quanio alf appartamento i Catasto & foglio 45, particelia 257,
subalterno 10, cateporia C /6, via Alforso Lamarmora, piane 51, intervio 6, wala B, dasse 4,
consistonga 22 mq, vendita catastale exvo 136,96, quanto al box axlo;
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Il C.T.U. arch. Francesco Stante - Taranto

1 ffolavitd @
- dinitto & wsifrutto, dell appariamento ¢ box: auto, sito in Massafra (T.A) via Pavlo Borseliino
w2, censito in Catasto af foglio 64, particelia 233, suballerno 4, calegoria AJ 3 wia Paolo Borsel-
fno w2, plane T, dasse 2, vaui 7, rendita catastale esvo 324,20, quanto all apphartamento; i
Cataste al fogkio 64, parficella 223, subalferne 28, cafegoria C f6, vig Paolo Borsellio 0.2/ A,
Piano ST, dlasse 5, consistenga 37 ma., rendia catasiale ewvo 82,17, quanio al box: anto
i futfo con [e velative dipendenze perfinenge accessori ¢ frulll ¢ con quanlo alfro vi efisfa alfxalmente o ¥
Ha wirodotio #1 secwifo e che sia repuiato immobtle a nowsa & fese auche se non specificamente tndicalo
welln deserigions sopra effelinata”
Leunitd immobiliari risultano censite all’atmialitd presso PAgenzia delle Entrate - Servizi Ca-
tastali di Leporano (TA) in ditta , nuda pro-
prietd per 1/1 in regime di separazione dei beni;
usufrutto per 1/1 in regime di separazione del beni, cosi come segue:
= foplio 9, plla 942, categoria A/2, via Messico n.53 (gia wia Saturo), p.T-1, classe 2, vani 8,
rendita catastale euro 661,06, =

» foglio 9, plla 942, categoria ente urbano, superficie are 04 ca 87

Leunita immohiliari risultano censite all’attualita presso Agenzia delle Entrate - Servizi Ca-

tastali di Massafra (TA) in ditta proprietd per

1/1, cosi come sepue

= foplio 115, particella 2569, sub.4, categoria A/3, vico Mancierin. 12, p.T-81, dasse 2, vani
5,5, rendita enro 411,87 =

Leunitd immobiliari risultano censite all’atmalitd presso ’Agenzia delle Entrate - Servizi Ca-
tastali di Massafra (T'A) in ditta , proprietd per
20/40, , proprieta per 10/ 40,
o proprietd per 10/40, per mancata voltura, cosi corne
segue:
= foplio 49, particella 297, sub.24, categoria A/ 3, via Barin.9 (gia wia Alfonso Lamarmora),
p.3, 1nt.8, sc. B, cdasse 3, vani 9, rendita euro 790,18.=

» foplio 49, particella 297, sub. 10, acateporia C/6, via San Leopoldo Mandic (gia via Alfonso
Lamarmora), p.51, nt &, sc. B, classe 4, consistenza 52 mq, rendita euro 136,96.=

Leunitd immobiliari risultano censite all’atmalitd presso PAgenzia delle Entrate - Servizi Ca-

tastali di Mfassafra (TA) in ditta Jusufrutto per

1/1 in regime di separazione dei beni , fiuda

proprieta per 1/1, cosi come segue

= foplio 64, particella 253, sub.4, categoria A/ 3, via Paolo Borsellino n.45 (gia n.2), pT,
classe 2, wani 7, rendita euro 524,20 =

= foplio 64, particella 253, sub.28, cateporia C /6, wia Paclo Borsellino n2/A, p.S1, classe 3,
consistenza 37 mq., rendita euro 82,17 =

Operazioni peritalf

I sottoscritto C.T.U. ha esepuito preliminarmente sopralluoghi « ricerche presso gli Uffic
cormunali, catastali e notarili di Taranto, Massafra e Leporano al fine di reperire la necessatia
documentazione riguardante Poggetto di sima

I Sigri sono risultats celibi, pertanto in allegato non wi
sono i relativi estratti per riassunto depli att di matnmonio.
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Nel corso dell’analisi preliminare della documentazione in atti, € emerso che gli immobili
sottoposti a pignoramento e identificati presso PAgenzia delle Entrate - Servizi Catastali di
Taranto al foglic 264, plla 303, subb. 45 € 47, € presso PAgenzia delle Entrate — Servizi
Catastal di Massafra al foglic 48, plla 1206, subb. 51 € 56 sono stati esclust dalla relazione
notarle in ath, in quanto compravenduti in data antecedente alla trascrizione del pignora-
mento. Vi sono in allegato le relative wisure stoniche catastali (Cf AlLO3).

Sopralfuoghs

Al fine di avmisare del procedimento in atto ed esepuire 1 sopralluogo di perizia, lo scrivente
provvedeva preliminarmente a prendere contattt con PAusiiario del Gudice nominato nella
presente procedura Awv. Saverio Ih Fonzo e ad inwiare per lettera documentata in data
20.07.2017 i calendario delle operazioni peritali 4 tutt 1 soggett interessati, nonché ai rap-
presentanti legali dei creditori procedentt. Tale calendario prevedeva Pesecuzione det sopral-
luoghi net giornt 7 ¢ 6 Settembre 2017,
1 giorno 04.08.2017 venmvo contattato a mezzo PEC dall® in qualitd di
esecutato, 1 quale mi chiedeva, limitatamente allimmobieubicato in Leporano (TA) alla Via
Messico n.53, di procrastinare la data di sopralluogo originariamente prevista per giorno
07.09.2017. INella stessa data trasmettevo a mezzo PEC al Procuratore legale
del creditore procedente e all’Ausiliario del Gudice un nuovo calendario delle operazioni
peritali Tale calendario prevedeva I’esecuzione dei sopralluoghi in data 08.09.2017 e in data
26.09.2017 (Cfr AlLOL).
1 giorno 08.09.2017, alle ore 10.00, 1 sottoscritto ha dato sepuito alle operazion: di consu-
lenza tecnica d'ufficio presso gli immobii ricadenti nella presente procedura ubicati in hMas-
safra (T'A). el corso delle operazioni peritali venivano wisionati gli immobili siti in Via Bari
n. 9 ein Vico Mancieri n. 12, mentre Pimmobil e sito in WVia P, Borselline non veniva wisionato
poiché nessuno si faceva trovare presso lo stesso munito di chiavi. Allatto del sopralluogo
erano presenti i sig, in qualitd di esecutato e PAwvv. Saverio D Fonzo in
qualitd di Ausiliario del Giudice.
Successivamente, 1 giorno 26.09 2017, alle ore 10.00, 1l sottoscritto ha dato sepuito alle ope-
razioni di consulenza tecnica dufficio presso Pimmobile ubicato in Leporanc [TA) dla Via
Messico n.53. All'atto del sopralluogo erano presenti _ ) in qualitd di
esecutato e PAvv. Saverio Di Fonzo in qualita di Ausiliario del Gudice (G AlLDZ).
Durante 1 sopralluoghi sono stati acquisiti gli element necessar alla stima, con controllo delle
planimetrie catastali e di progetto mediante rilievo sul posto. Sono state incltre scattate delle
fotografie attestanti lo stato dei luoghi le quali - unitamente agli altri allegati - costituiscono
parte integrante della presente relazione
Nel corso delle operazioni peritali non € stato possibile visionare 1 seguenti immobili censiti
all’attualitd pressolPApenzia delleEntrate - Servizi Catastali di Massafra (T'A) in ditta
usufrutto per 1/1 in regime di separazione dei beni,
nuda proprietd per 1/1, cosi come segne:
= foplio 64, particella 253, sub.4, categoria A/ 3, via P. Borsellino n.45 (gid n.2), p.T, dasse
2, wani 7, rendita enro 524,20 =

= foplio 64, particella 253, sub.28, categoria C/6, via P. Borsdlliio n2/A; p.81, classe 3,
consistenza 37 mq., rendita euro 82,17 =

I predetti immobili restano esclust dalla presente relazione di stima Lo scrivente si rende
disponibile fin da ora ad eseguire 1 sopralluogo qualora 'accesso fosse consentito.

Remndrviduazione derf lotts

Lo scrivente, opportunamente valutando le condizion: di mercato, individua 1 seguenti loth:
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Reindividuazione dei lotti

Proc. n? Lotto Dleserizione bene

Comune df Leporano {TA})

Dirnitto diusufrutto della villetta unifamiiare bipiano sita in Lepo-
rano (TA) alla Via Messico n.53, articolata in complessivi cinque
“AT |wrany, oltre al servizi e gl acosssorl, per una supetficie utile interna
di circa mq.9Z, verande e porticati di circa mq.61 € terreno perti-
nenziale di circa maq 385

Comune di Massafia {TA}

Piena proprietd della casa di abitazione a due piani fuori terra, di
200/2016 R.G. g cui quello inferiore parzialmente interrato, sita in Massafra (TA) in

“Wico Mancieri n 12, composta di tre vani, oltre ai servizi e gli ac-
cessor, per una superficie interna di circa mg.88.

Piena proprietd dell’appartamento porzione di fabbricato sito in
Massafra (TA) alla WVia Bari n.9, e precisamente quello posto ivi al
piano terzo superiore con due porte dingresso a destra in senso
“C*¥ |antiorario uscendo dall’ascensors, composto di sette vani, doppi
servizi ed accessort, per una superficie interna di circa mq. 190, ol-
tre a balconi di circa mq.32 ed autorimessa al piano interrato di
circa meq.58.

Cataste urbano e terrens - Lo tti reindividuati

Lotto| Foglio| Pdfa| Sub. | Cat | CL| Cons. | Rendita
Comune di Leporano (TA)
9 942 | S/ Af2 2 8 wani enro 661,06 =
cp 9 ad2 | /) |ent=urbanc | f// | are 04 ca 37 Hf
In ditta: nuda proprieta per 141 inregime di separazione dei beni;

,usutrutto per 141 in regime di separazione dei beni™

Comune di Massalfra (TA)

g 115 2569 4 Af3 2 5,5 vrani euro 411,87 =
In ditta: , proprieta per 14
49 297 24 Af3 3 9 wani euro 790,18 =
won | 49 [ 297 | 10 C/6 4 52 mq euro 136,96 =
In ditta: . proprieta per 2040,
proprieta per 10/40: proprieta per UM, per man-

cata voltura ®

Sonc stati eseguiti { controlli di cui aﬂ’aﬂeg.ﬂ to 2

® ok
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Il C.T.U. arch. Francesco Stante - Taranto

Lotto “A”

Descrizione sintetica:
Vifletta unifamifiare in Leporano (TA), Via Messico n.53
Diritto diusufrutto della villetta unifamiliare bipiano sita in Leporano (TA)Y alla Via Messico
n.53, articolata in complessivi cinque vani, clire ai servizi € gli accessory, per una superficie

utidle interna di circa mq 92, verande e porticatt di circa mq.61 e terreno pertinenziale di circa
mq.385.

Caratteristiche zona

Lumitd immobiliare opgetto della presente relazione & ubicata in zona periferica di Leporano
(TAY, in locditd denominata “Saturo®, a breve distanza dallo stabilimento balneare “Canneto
Beach™. 51 tratta di una zona di otimo interesse abitativo & commerciale, ben servita dalla
rete dei servizi pubblici. La viabilitd € buona, cost come € buona la presenza di infrastrutture
€ SEIVIZ1 primart.

La macro-zona in cui € inserito Pimmobile & caratterizzata da willette unifamiliari, utilizzate
principalmente nel penodo estivo, in buone ed ottime condizion: di conservazione € manu-
tenzione Sono present in zona atrezzature tunistiche.

Area pertinenziale

Giardino di proprietd esclusiva, completamente recintato, avente accesso da cancello pedo-
naee carrabile motonzzato contraddistinto dal mymero crvico “53%. Il grardino al suo interno

presenta sistemazioni a verde con essenze da giardino elastricati in pietra naturale (Cfr. All.05
foto 01, 11 e12).

Fabbricato

Willetta unifamiliare bipiano indipendente, in cotpo di fabbrica trifamiliare (foto 0Z2).
Lestrutiire portant sono in cemento armato, 1 amponament sono presumibimente in pie-
tra da taglio locale, le facciate sono intonacate a civile e tinteppiate, mentre 1 tetto € a falde
inclinate con manto di copertura in tegole coppi &, parzialments, a terrazza praticabile Le
condizioni di manutenzione e conservazione delle parti esterne del fabbricato e delle sue
pertinenze sono othme

Unita immobiliare

L’unitd immobiiare al suo interno € costituita, al plano terra da: ampio ingresso soggiomo
dotato di caminetto e di scala di accesso al piano superiore (foto 03 € 04), cucina abitabile
{foto 05) e servizio igienico (foto 06); al plano primo da: disimpegno notte, una camera (foto
08), antibagno unlizzato anche come vano armadieria € bagno (foto 09 e 10) e due camere
da letto (foto 10).

Sono presenti due porticat al piano terra e due verande al piano primo, lastricatl in gres
porcellanato, aventi affaccio sul glardine di proprieta esclusiva.

Materiali e impianti

Le finimre interne sono di otiima fattura. Tali finitire sono costituite da: pavimenti in cera-
mica € gres porcellanato, rivestimenti in ceramica € gres porcellanato, pareti € soffitt intona-
catta crvile € tintegeiatt con idropitiura, porte interne in legno tamburato laccato, finestre in
lega leppera con vetrocamera, vetrata d'ingresso in lepa legpera con vetrocamera,
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Sono presents glt impiantt elettrico, idrico ed idrico — fognante, tuthi posti sottotraccia. Risul-
tano presenti impianto di antintrusione e di videosorveglianza, mentre risulta assente 'im-
pianto di riscaldamento.

Stato manutentivo

L'unita immobiliate si ptesenta in ottime condizioni di conservazione e manutenzione, in
quanto al suo interno sono stafl esepuiti complen lavorn di manutenzione € riqualificazione
in tempi recenti Non & nella possibilitﬁ dello scrivents niferire con esattezza quando deth
lavori sono stat eseguitl,

Conclusions

Per quanto innanzi elencato 'immobile & da considerarsi in ottimo stato di conservazione e
manutenzions

Pertinenze
Nulla da segnalare
Ambienti
Am biente Superficie
INgresso-sogmorno mq. 38,44
clcing mgq. 9,00
disimpegno notte mq. 3,52
letto mq. 23,16
armadieria maq. 4,76
bagno mq. 12,24
ripostglio mq.1,10
potticati e verande mq. 61,17
Pertinenze Superficie
giardino mq. 385,00
Riepilogo ambienti
Tipologia Area
Sup. utile calpestabile me-92,22
Sup. lorda commerciale mgq. 118,30

Luymitd immobiliare confina nella sua interezza con Via Messico, con proprieta

aventi causa, con proprietd ! .0 suoi avenh causa, salvo altri € come meglio in fatto

Confins

Esecuzione immaobhiliare al n. 200/2016 B.G. Tribunale di Taranto

Promossa da

indanno

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

o 5U 01

3

y
t*.' Firmato Da: STAMTE FRANCESCO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: 576532 5afed cBeebal3cl ah227 dEST e

>



Il C.T.U. arch. Francesco Stante - Taranto

Catasto Lirbang

Fg. | Plia Sub Cat f Cons Kendita

Comune di Leporano (TA)

9 942 F ASD 2 3 wani euro 651,06 =
9 942 ff ente urbano Iy are 04 are 87 fr
In_d_ittg: _ . nuda proprieta per 141 inregime di separazione dei beni;

© 7 usufrutto per 141 inregime di separazione dei beni”

Pratica edrlizia

Tl fabbricato in esame & stato costruito in forza di Concessione edilizia rilasciata dal Comune
di Leporano (TA) in data 23.12.1983, al n.65/83, successiva variante in corso d’opera assen-
tita dallo stesso Comune in data 5111985 n.73/85.

L’area su cui ricade IPunitd immobiliare in esame rientra nella fascia costiera ed € sottoposta
avinecoli di ttela,

Abstabilita
I Comune di Leporano ha rilasciato Licenza di abitabilita in data 05.03.1986, al n.63/85.

Difformita

All’atto dd sopralluogo le planimetrie catastali e di progetto non sono risulfate conformi allo
stato di fatto delllimmobile, in quanto al plano terra & stata ampliata la vetrata di ingresso al
soggiorno ed ¢ stato eliminato 1 piccolo vano antibagno al fine di ricavare un unico pii ampio
servizio igienico; d piano primo & stata chiusa la veranda posta a sinistra sdlendo le scale
mediante la posa in opera di un unice muro di tompagno dotato di finestra, € stata variata la
destinazione duso dell’originano sernzio igienico, ogel adibito ad armadiena e disimpegno,
ediuna camera daletto oppi adibita a servizio ieienico, ed € stata lisvemnente variata la dispo-
sizione e la dimensione di alcune finestre e porte finestre.

Le difformita inerenti dlla chiusura della veranda al piano primo e alla modifica di alcuni
infissi esterni pregiudicanc la regolarita edilizia dell’immeobile, in quanto accrescono la sua
cubatura, le superfici abitabili e variano i parametri urbanistict. Altresi, le modifiche apportate
all’interno dell’abitazione, consistenti in chiusura e apertura di vani porta, eliminazione di
tavolati interni € modifiche nella destinazione d*uso di dcuni vani, possono essers conside-
rate di pm lieve enfitd.

Condonabiriiti

Come innanzi evidenziato, dcune delle difformita rilevate nel corso del sopralluogo pregi-
dicano la regolarita ediizia delllimmobile In particolare, Pampliamento esepuito 4l piano
primo con la chiusura della veranda € le modifiche apportate alle part esterne del fabbricato
mediante variazioni alla posizione e alla dimensione degli infissi, incidono sut parametr ur-
banistici. Dretti abust risultano a parere dello scrivente non sanabili, in quanto ai sensi del
dell’art 40 della Legge 47/1985 e succ modificazioni ed integrazioni, le ragioni del credito
del procedimento in atto risultano essere successive dl’entrata in vigore della normativa
dellPultime condono edilizio. Alla luce di cio, il sottoscritto C. T U ritiene di affermare che
allo stato attuale gli abusi commessi che incidono su parametri urbanistici non sono tecni-
camente sanabill, pertanto ai fini della repolaritd edilizia occorrera detrare nel calcolo per la
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Il C.T.U. arch. Francesco Stante - Taranto

determinazione del prezzo base 1 costi prevedibili di ripristino, ela valutazione immobiliare
sard espressa sulla base delle superfici effettivamente assentite.

Al fine di provvedere alla demolizione della parete di tompagno posta a chiusura della ve-
randa ubicata al piano primo € al ripristino di th gli infiss1 esterni modificati in base a quanto
effetbivamente assentito, si stima un esborso prevedibile pari a euro 10.000,00.=

Altresi, in merito alle modeste irrepolaritd commesse dlPinterno dell’abitazione, consistent
principalmente nella chmsura € nell’apertura di alcuni vani porta e nell’eliminazione di alcuni
tavolati interni, sard possibile presentare presso 1 Comune di Leporano (TA) una Segnala-
zionie certificata di inizio attivitd edilizia in sanatoria con un costo prevedibile, comprensivo
di spese generali, di euro 2.500,00. = Anche detto importo verrd detratto nel calcolo per la
determinazione dd prezzo base del bene.

Conclusions

L’unita immebiliare in esame - munita di certificato di abitabilita - & stata costruita in forza
di Concessione edilizia rilasciata dal Comune di Leporano in data 23121983 € successiva
variante in corso d’opera assentita dallo stesso Comune in data 5.11.1985. Alcuni abusi edilizi
Commesst successivamente la sua costruzione non sono, a parere dello scrivents, tecnica-
mente sanabili €1 costi prevedibili di ripristino dell'immobile in base a quanto effettivamente
assentito sono stati detratti nel calcolo per la determinazione del prezzo base; altri abusi mi-
nori possono essere sanati mediante la presentazione di una Segnalazione certificata di inizio
attrvita edilizia in sanatoria. Anche in questo caso 1 cost prevedibili sono stati detratti nel
calcolo per la determinazione del prezzo base

Neon st sono evidenziate difformita fra quanto nportato nell’atto di pignoramento e lo stato
di fatto dell’immobile.

Diritto reale alla data di trascrizione del pisnoramento: 12.05.2016
diritto gt perv. per rogante data Lrascr. a°
usufrutte | 100% permuta 21102010 | 26102010 | rep. n 20221
Stato di possesso
titolo dal reg. data reg. can. annuo
Libero X HHE HHH HEEH
Mote: cosi come dichiarato all'atto del sopralluogo, I'unita irmmobiliare in esame & risultato essere inuso
. & al suo nucleo familiare.”
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Iscrizioni
N.r.p. Def Tipo A favore
3282/999 03.02.2006 |ipoteca volontaria
28107911 08.02.2007 |1ipoteca volontaria
ag10/912 08.02.2007 | ipoteca volontaria
8348/1921 | 14.03.2007 | ipoteca volontaria
17498/2011 | 26.09.2013 ipoteca legale
Trascrizioni
N.r.p. Def Tipo A favore
56128 12052016 pignoramento
Successioni

Fsecutato deceduto Domanda di successione

Gli esecutat risultano in wita. Nulla da segnalare.

Documentazione allegata/verificata
prov. plan. att. plan. cat. | plan. prog. foc, estr. maltr. cand.
S I Si Si No Sl No
Verifica allegate 2
1. lrascy. mappa ¢. cat. c. ipot. ¢. nat. D.u. Stor.
Si No No Si Si No No

Metodo dr stima

L’unitd immobiiare in esame pud essere ricondotta per sua natura a bene commerciale gid
presente sul mercato. Pertanto il sottoscritto C.T.U. ha deciso di utilizzare i metodo di stima
“sintetico comparativo”, i quanto bene comparabile con altri similan compravenduti in
tempi recenti nella stessa zona.

A tdle scopo sono state condotte indagini presso studi notarnli e tecnici localt Inoltre s1 €
tenuto conto di th i fattor: determinanti ai fini diuna corretta valutazione, ed in particolare
— posizione rispetto al centro urbano,

— servizi ed infrastmithure primarie presenti in zong,

—  caratteristiche costruttive e materiali impiegaty,

—  wvetusta dellimmobie;
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—  stato di conservazione & manu tenzions,
— destinazione duso dell'immobile,
—  condizione attiale del mercato immobiliars nella zona di ubicazione dell’immobile,
i elements appena elencaty, nilevati in occasione del sopralluogo effettuato dal sottoscritto
C.T.U, hanno costituito 1a base comparativa per la determinazione del valore venale, me-
diante un’ampia indapine di mercato. Il parametro di riferimento che si € ricercato e stabilito
¢ il “prezzo” per unitd di superficie (metro quadrato) commerciale o lorda, essendo lo stesso
quello pin frequentemente utilizzato secondo gliusilocaly, nelle operarioni di compravendita
di beni immokbili
Tutte le superfici s1 intendono commerciali, calcolando nell’area 1 tavolati internl, i mutl pe-
timetrali €la meta dei muri eventalmente presenti sui confini, mentre le supetfici delle per-
tinenze (balconi, terrazze, box, giardini di proprictd esclusiva, vani interrati, ecc.) vanno rag-
euagliate virmialmente applicando 1 seguent coefficient::

veranda € porticati 0,40

giardino 0,10
Tale metodo di ragguaglio delle superfici € stato redatto in coerenza con i disposto della
Legpe 392/78, in considerazione che Punitd immobiliare in arpomento risulta destinata ad
abitazione. I coefficienti previst dalla citata Legge sono stati aggiornati secondo Puso pil
corrente del mercato edilizio attuale
Inoltre, per gli immobili locat possono essere apportate delle maggiorazioni o diminuzioni
sul walore di mercato del cespite inteso libero, sulla base della redditivitd del contratto,

Conclusions

Le quotaziont in zona per immobili avent simili caratteristiche st agpirano intorno a euro
2.000,00.= / euro 2.250,00.= al mq.

Premesso quanto sopta, essendo Punitd immobiliare in ottimo stato di manutenzions e con-
servazione, puo stmarsi una quotazione unitaria lorda pari a euro 2.100,00.=

Le superfici commerciali lorde dell’nnita immobiliare in esame sono le seguenti:

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI VENDIBILI
superficie lorda abitativa mg. 118,30 x 1,00 mg. 118,30
Verande e porticati mg. 61,17 x 040 ma. 24,47
Giardino mg. 385,00 x 0,10 mg. 38,50
Totale ragguagliato mg. 181,27.=

mdq. 181,27 x euro 2.100,00 = euro 330.667,00.=

A questo valore occorrerd detrarre Pesborso prevedibile ai fini della repolarizzazione edilizia
precedentemente stimato:

enro 380.667,00 — euro 12.500,00 = euro 368.167,00.=

Drovendo determinare il valore dell’usufmitto in ditta all’esecutato, si prendono in considera-
zione 1 seguent valor tecnict

valore di mercato delllimmobile innanzi determinato: enro 3638 167,00 =
valore di locazione annuo stimato; euro 7.300,00 =
etd dell’usufruttuario dell® alla data della stima: anni 73

Dalle piu aggiornate tavole di mortalitd ad oggi pubblicate dalPISTAT (anno 2015) si ottiene
i periodo di vita residua statistico del beneficiario, che risulta essere pan ad anni1 12,694,
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Dralla conoscenza dei precedenti dati tecnici s1 determina il saggio di fruttuosita dell’immohile
t che & pari a 0,02,
I valore dellPusufrutto Vu & dato dall’applicazione della seguente formula:

S
rg"

W = valore dellusufruto
Fa = rendita annua goduta dallusufruttuario
r = rapporto tra 1 canone annuo € i prezzo di mercato
n = anni divita residui statisticamente probabile dell’usufruttuario evinto dalle tavole di mor-
talitd per sesso e per etd dell’ISTAT
Sosttuendo i dati nella formula, st othene 1 valore dellPusufrutto nell’attuale stato di possesso:
Wi = euro 81.128,18 =
Drata PPassenza di garanzia per vizi occulti dovuta al procedimento di esecuzione in atto, s
decurta forfettariamente dal valore di stima innanzi determinato la percentiale del 5%, e
pertanto si ha:
enro 81 128,18 — 5% = euro 7707177 =
che si arrotondano a euro 77.000,00.=, prezzo base del valore diusufmitto alla data odierna.
I Jettere earo Seffaniaseffemiia [ 0. =

Vi=Ra

E i
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Descrizione sintetica

Vidietta wnifamifiar in Leporans (TA), Via Messico w33

Diritto diusufrutto della villetta unifamiliare bipiano sita in Leporano (TA)Y alla Via Messico
n.53, arficalata in complessivi cinque vani, cltre ai servizi e g1 accessori, per una superficie
utile interna di circa mq. %2, verande e portican di circa mq.é1 e terreno pertinenziale di circa
mq.385; confinante nella sua interezza con Via Messico, con propristd 0 suol avent
causd, Con proprietd 0 suol aventt causy, salvo altri € come meglio in fatto; censito
al I’Agenzia delle Entrate - Territorio Servizi Catastali di Leporano al foglio 9, plla 942, ca-
tegoria A2, via Messico n.53 (gid wia Saturoy, p.T-1, classe 2, vani 8, rendita euro 661,06,
foglio 9, plla 942, cateporia ente urbano, superficie are 04 ca 87, Punitd immobiliare in esame,
munita di certificato di abitabilitd, & stata costruita in forza di Concessione edilizia rilasciata
dal Comune di Leporano in data 23.12.1983 € successiva variante in corso d'opera assentita
dallo stesso Comune in data 511 .1985; alcuni abusi edilizi commessi successivamente 1a sua
costruzione non sono a parere dello scrivente tecnicamente sanabili € 1 costi prevedibili di
ripristino delllimmobie in base a quanto effetiivamente assentito sono stati detratti nel cal-
colo perla determinazione del prezzo base, altri abusi minor possono essere sanati mediante
la presentazione di una Segnalarione certificata di inizio attivita edilizia in sanatoria, anche in
questo caso 1 costl prevedibili sono stati detratti nel calcolo perla determinazione del prezzo
base; risulta all’attualitd in uso agll esecutati®

Valore di mercato: euro 77.000,00. =
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Lotto “B”

Descrizione sintetica:
Abitazione in Massafra (T A} af Vico Mancieri n.12
Piena proprietd della casa di abitazione a due piani fuori terra, di cui quello inferiors parzial-
mente interrato, sita in Massafra (TA) in Vico Mancieri n.12, composta di tre vani, oltre ai
servizi e gli accessory, per una superficie interna di circa maq.88.

Carattenistiche zona

L'unitd immobiliate oggetto della presente relazione € ubicata nel centro storico di Massafra
(TA). 81 tratta di una zona di normale interesse abitativo, normalmente servita dalla rete dei
servizi pubblict La wiabilitd urbana € buona, cosi come & buona la presenza di infrastrutture
€ SEIVIZ1 primart.

Lamacro-zona in cui € inserito Pimmobile € caratterizzata da edifici a prevalente destinazione
abitatrra, in mediocr condizioni di conservazione e manutenzione Presenza in zona di edific
in stato di abbandono €in pessimo stato di conservazione € manutenzione.

Area pertinenziale

Nulla da ssgnalare.
Fabbricato

Fabbricato unifamiliare bipiano ad angolo, avente accesso da due portoncint d'ingresso atte-
stati rispettivamente su Vico Mancien n.12 e Vico [I Brunetti n 2 (Cfi AllL 06, foto O1).

Le strutture portants, 1 amponamenti € le volte sono in muratura piena, le facciate sono
intonacate a civile e tintegpiate, mentre i tetto € a terrazza piana.

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

Unita immobiliare

L’unita immobiiare al suo interno € costitnita al plano seminterrato da: cucina abitabie do-
tata di scala di accesso al plano superiore e di caminetto (foto 02), disimpegno (foto 03),
camera (foto 04), servizio igienico (foto 05) e due vani finifi parzialmente al mistico scavati
all'interno di un banco di tufo (foto 06); al piano terra da: soggiorno (foto 07), una camera
da letto (foto 10) ed un servizio igenico (foto 08 € 09),

Materiali e impiants

Le finiture interne sono di fattura economica. Tali finiture sono costituite da: pavimenti in
ceramica € piastrelle di graniglia, rivestimentt in ceramica, paret € volte intonacate a civile e
tntegmate con idropitiura, porte interne in legno tamburato, finestre in lega lepgera con vetri
stampaty, portoncino dingresso in lega legeera con vetn stampati

Sono presenti gliimpianti elettrico, 1drico ed 1drico — fognante, tuth posti sottotraccia. Risulta
assente impianto di riscaldamento.

Due vani retrostant al piano terra si presentano parzialmente privi di finthire interne,

Stato manutentivo

Allinterno Punita immobiliare st presenta in mediocr condizioni di conservazione € manu-
tenzione. In particolare all’atto del sopralluogo sono state riscontrate le sepuenti anomalie:
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® presenza di macchie della tintepgiatura interna dovute ad umidita di condensa,

® due vani retrostanti al piano seminterrato s1 presentano parzialmente finiti al rustico.

Conclusions

Per quanto innanzi elencato Mimmobile & da considerarsi in mediocre stato di conservazione

e manutenziones.

Pertinenze
Nulla da segnalare.
Ambienti
Am biente Superficie
SOgEIomo mq. 18,19
cucina mq. 18,10
distmpegno mq. 7,35
letto mq. 26,41
bagno mq. 8,62
ripostiglio mq. 9,40
Pertinenze Superficie
/i i
Riepilogo ambienti
Tipologia Area
Sup utle calpestabile mq. 88,07
Sup. lorda commerciale mq. 118,00

Confins

Lunitd immobiliare confina nella sua interezza con Vico Mancieri, con Vico II Brunetti e
con proprieta 0 suot aventi causa, salvo altri e come meglio in fatto.

Cataste Lirbano

Fg. F.ifa Sul Cat f Cons Rendita
Comune di Massafra (TA)

115 2569 4 Afl3 2 5,5 vani euro 411,87 =

In ditta: proprieta per 1/1.%
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Pratica edilizia

I fabbricato in esame ¢ stato costruito nei primi anni del “900, ovvero antecedenternente
all’entrata 1n wigore di qualsiasi normativa in matena di nuove costruzioni poste allfinternc
dei centri abitahi Approfondite nicerche esepuite presso PUfhcio Archivio del Comune di
Massafra hanno dato esito negativo.

Abstabilita
Per unitd immobiiare in esame non si € in possesso del certificato di abitabilitd.
Difformita
La planimetria catastale corrisponde pienamente con lo stato di fatto dell’immolile.
Condonabilita
INulla da segnalare.
Concliusions

INon s1 sono evidenziate difformita fra quanto riporfato nell’atto di pignoramento e lo stato
di fatto dell'immotbile

Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento: 12,052016

a

dirftto gt perv. per rogante data trascr. ¥yl

proprietﬁ 100% |  compravendita 02022006 02022006 | rep. n 30297

State di possesso

ttolo dal reg. data reg. can. anfito

Locato N o o euro 2 580

MNote: cosi come dichiarato allatto del sopralluogo, l'unita immobiliare & condotta in locazione dalla Sig.ra
con contratto di locazione regolarmente registrato, del guale perd nonostante esplicta richiesta non
& stata farnita copia.™

Iserizions

N.r.p. Del Tipo A favore

32827999 03.02.2006¢ |1ipoteca volontaria

2810/911 (08.02.2007 | ipoteca volontaria

aglo/912 08.02.2007 |ipoteca volontaria

8348/1921 | 14.03.2007 | ipoteca volontaria

17498/2011-26.09.2013 ipoteca lepale
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Trascrizioni
N.r.p. Def Tipo A fAavere
5128 12052016 pignoramento
Successions

Fsecutate deceduto

Domanda df successicne

Gl esecutat risultano in wita.

Nulla da segnalare.

Documentazione allegata/verificata

prov. plan. att. plan. cat. | plan. prog. foe. estr. maltr. cond.
S St 51 No No 51 Nao
Verifica allegate 2
. traser. mappa & cat. c. ipot. . 1ot. DI Stor.
51 Mo Mo 51 51 No MNa

Metodo dr stima

L’unitd immeobiiare in esame pud essere ricondotta per sua natura a bene commerciale gid
presente sul mercato. Pertanto il sottoscntto © T U, ha deciso di utilizzare i metodo di stima
“sintetico comparativo®, in quanto bene comparabile con altri sirmilan compravenduti in
tempi recenti nella stessa zona.

A tdle scopo sono state condotte indagini presso studi notarili e tecnicl locali Inoltre si &
tenuto conto di tuth 1 fattori determinanti a1 fini diuna corretta valutazione, ed in particolare
— posizionerispetto al centro urbano,

— servizi ed infrastrutiure primarie presenti in zona,

— caratteristiche costruttive € materiali impiegaty,

- wetusta dellPimmobie;

—  stato di conservazione e manu tenzions,

— destinazione duso dell’immobile,

—  condizione attiale del mercato immobiliars nella zona di ubicazione dell’immobile,

Gli element appena elencaty, rilevati in occasione del sopralluogo effettuato dal sottoscritto
C.T.U, hanno costituito 14 base comparativa per la determinazione del valore venale, me-
diante un’ampia indagine di mercato. Il parametro di riferimento che si & ricercato e stabilito
¢ il “prezzo® per unita di superficie (metro quadrate) commetciale o lorda, essendo lo stesso

quello pii frequentemente utilizzato secondo gliusilocaly, nelle operazioni di compravendita
di bent immokbil1,
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Tutte le superfici s1 intendono commerciali, calcolando nell’area 1 tavolati internl, i murl pe-
rimetrali ela metd dei muri eventualmente presenti sui confini, mentre le superfici delle per-
tinenze (balconi, terrazze, box, giardini di proprictd esclusiva, vani interrati, ecc.) vanno rag-
puagliate virmalmente.

Tale metodo di ragpnaglio delle superfici € stato redatto in coerenza con i disposto della
Legpe 392/78, in considerazione che Punitd immobiliare in arpomento risulta destinata ad
abitazione. [ coefficienti previsti dalla citata Legee sono statl agpiornat secondo Puso piu
corrente del mercato edilizio attuale

Inoltre, per gli immobili locatl possono essere apportate delle magpiorazioni o diminuzioni
sul walore di mercato del cespite inteso libero, sulla base della redditivitd del contratto.

Conclusions

Le quotazioni i zona per inmobili avent simili caratteristiche si agpirano intorno a euro
150,00.= / euro 400,00.= al mq.

Premesso quanto sopra, tenuto conto del suo mediocre stato conservativo, pud stimarsi und
quotazione unitaria lorda pari a euro 170,00.=

Le superfici commerciali lorde dell’unita immobiliare in esame sono le seguenti:

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI VENDIBILI

Superficie lorda abitativa mg. 118,00 x 1,00 mg. 118,00

Totale ragpguagliato mq. 118,00.=

mdq. 118,00 x euro 170,00 = euro 20.060,00.=

Drata "assenza di garanzia per vizi occultt dovuta al procedimento di esecuzione in atto, st
decurta forfettariamente dal walore di stima innanzi determinato la percentiale del 5%, e
pertanto s1 ha:

euro 20.060,00 — 5% = euro 19.057.00

che st arrotondano a euro 19.000,00.=, prezzo base del cespite nella sua interezza,

I Jostere enro Dictannovenmiin / 00, =

ook
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Descrizione sintetica

Abitagione in Massafma (TA) Vieo Mancieri n.12

Piena proprietd della casa di abitazione a due piani fuori terra, di cui quello inferiore parzial-
mente interrato, sita in Massafra (TA) in Vico Mancieri n.12, composta di tre vani, oltre ai
servizi e gliaccessori, peruna superficie interna di circa mq.88; confinante nella sua interezza
con Vico Mancieri, con Vico II Brunetti € con proprieta o suol aventi
causd, salvo dltri e come meglio in fatto; censito al PAgenzia delle Entrate - Territorio Servizi
Catastali di Massafra foglio 115, particella 2569, sub.4, categoria A/ 3, vico Mancieri n.12,
p.T-81, classe 2, vani 5,5, rendita euro 411,87; Punitd immobiliare, non munita del certificato
di abitabilita, risulta costriita in epoca antecedente dl’entrata in vigore di qualsiasi normativa
in materia di nuove costruzioni ubicate all’interno di centro abitati, cosi come dichiarato
all’atto del sopralluopo, risulta all’attualitd locata con contratto regolarmente registrato.®

Valore di mercato: eure 19.000,00.=

Esecuzione immaobhiliare al n. 2002016 B.G. Trikunale di Taranto 21di29
Promossa da indanno

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

b

&
; ‘*a Firmato Da: STAMTE FRANCESCO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: 576532 5afed cBeebal3cl ah227 dEST e

L=



Il C.T.U. arch. Francesco Stante - Taranto

Lotto “C”

Descrizione sintetica:
Appartamento e autorimessa in Massalfra (TA} alfa Via Bari n.9
Piena proprieta dell’appartamento porzione di fabbricato sito in Massafra (T'A) alla Via Bari
n.%, e precisamente quello posto ivi al piano terzo superiore con due porte d'ingresso a destra
in senso antiorariouscendo dall’ascensors, composto di sette vani, doppi servizi ed accessory,
per una superficie interna di circa mq.190, oltre a balconi di circa mq 32 ed autorimessa al
plano interrato di circa mq.58.

Caratteristiche zona

L'unitd immobiliare opgetto della presente relazione € ubicata nella zona semi-centrale di
Massafra (TA). S1 tratta di una zona di buon interesse abitativo, ben servita dalla rete dei
servizi pubblici La wiabilita urbana € buona, cosi come € buona la presenza di infrastrutture
€ SEIVIZ1 primart.

Lamacro-zona in cui € insento immobile € carattenzzata da edifici a prevalente destinazione
abitatrra, in buone condizioni di conservazione € marnutenzione,

Area pertinenziale

Cortile interno di proprietd comune, lastricato in masselli di calcestruzzo e tappetino di usura
in asfalto, adibito alla viabilita pedonale e meccanizzata interna al complesso e a parcheggio
auto scoperto.

Fabbricato

Complesso edilizio a destinazione residenziale, caratterizzato dalla presenza di unitd com-
merciall poste al piano terra, costituito da un corpe di fabbrica articclato in numero cinque
scale di accesso dle unitd immobiliari, aventi ognuna ingressi distinti e separati. La scala in
esame € quella caratterizzata dal numero civico “9”, ed ha accesso da portoncino in lepa
leggera con vetnt stampaty, androne e scale pavimentate e rivestite in granito, pareti € soffith
tintegoiati {Cfy AllLO7 foto 01).

Le struthire portanti sono in cemento armato, i tamponamenti sono presumibilmente in la-
terizio, le facciate sono intonacate a civile e tinteggiate con idropittura pigmentata € rivestite
in marmo al piano terra. I tetto & del tipo a terrazza praticabile. E? presente Pimpianto ascen-
sore condorminiale,

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

{nita immobiliare

L’unitd immobiliare al suo interno € costituita da ingresso (foto 02 £ 03), disimpegno, cucina
abitabile (foto 04), vasto soggiorno pranzo (foto 05 € 06), distmpegno notts, tre camere da
letto (foto 07 e 08), doppi servizi (foto 09 € 10) € piccolo vano ripostiglio.

Sono presenti quattro balconi, pavimentati in ceramica, avent affaccio sulla pubblicavia e su
spazi condominiali interni di proprieta comune.

Materiali e impianti

Lefiniture interne sono di ottima fattira. Tali finihire sono costituite da: pavimenti in parquet
€ ceramica, rivestiment in ceramica, pareti intonacate a civile € tintegpiate o nivestite con
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carta da paraty, soffith intonacati a civile = tinteggiati con dropittura, porte interne in legno
tamburato laccato, finestre in lega leggera con vetrocamers, portoncini d’ingresso blindats
Sono presenti gli impianti elettrico, idrico ed idrico - fognante, tutti posti sottotraceia. Sono
presenti 'impianto di niscaldamento del tipo autonome, alimentato da caldaia murale a gas
addotto dalla rete cittading, el’impianto di allarme anti intmisione.

Stato manutentivo
Lunita immobiliare si presenta in otbime condizioni di conservazione € manutenzione.
Conclusions

Per quanto innanzi descritto, Pimmobile € da considerarsi in ottimo stato di conservazione <
manutenzione,

Pertinenze

L’autorimessa al piano interrato, avents accesso carrabile da rampa condominiale attestata su
Wia San Leopoldo Mandic, € dotata di portone d’ingresso carrabile in ferro verniciato, pavi-
mento in piastrelle di praniglia € pareti e soffith onteggiati (foto 11 12).

Ambienti

Am biente Superficie
Ingresso mq. 16,22
distmpegno mq. 12,33
Clcing mq. 14,29
SOgEI0IN0 Pranzo mq. 78,63
letto mq. 43,28
bagno mgq. 17,07
ripostglio mq. 3,38
balconi mq. 32,65
Pertinenze Superficie
au torimessa mgq. 58,30

Riepilogo ambienti

Tipologia Area
sup utile calpestabile mq. 190,20
Sup. lorda commerciale mq. 215,00
Confiins

L unita immobiliare confina nella sua interezza a Sud con Via Bari, ad Owest con 1° traversa
Montesanto, proseguendo in senso orario, con corpo dell’edificio quattordicy, con spazio
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condominiale, con corpo dell’edificio diciotto, con spazi libery, con altro quartino in ditta
e con gabbia scala, salvo altn e come meglio in

fatto
Catasto Urbane
Fg. | Plia Sub Cat i Cons Hendita
Comune di Massafra (TA)
49 297 24 Af3 3 9 wrani euro 790,18 =
49 297 10 C/6 4 52 mq. euro 136,596 =
In ditta: proprietd per 20/40;
proprieta per 1040, proprieta per 10440, per mancata voltura.™

Pratica edrlizia

Il complesso edilizio di cuile unita immaobiliari in esame costituiscono porzione & stato co-
struito in conformita alla Concessione edilizia rilasciata dal Comune di Massafra (TA) in data

29.09.1989, al n. 109, e successiva varnante in corso d’opera assentita dallo stesso Comune in
data 29101991, al n100 di prot

Abitabrlita

I Comune di Massafra ha rilasciato certificato di abitabilitd di abitabilitd in data 17.11.1991,
al n. 21526 dilicenza,

Dirfformita

Le planimetrie catastali e di progetto corrispondono pienamente allo stato di fatto dellim-
mobile

Condonabiriita
Nulla da segnalare
Conclusions

INon si sono evidenziate difformita fra quanto riportato nellatto di pignoramento e lo stato
di fatto dell’immohbile,

Diritte reale alla data di trascrizione del pignoramento: 12.05.2016

a

diritto gt perv. per rogante data frasct. i1

proprietﬁ B0% aompravendita 100121991 | 153121991 | rep. n 144227

accettazione tacita

i 03082015 [ 04082015 | n. 15715/12432
eredita

proprietd | 50%
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Stato di possesso

tHtolo dal reg. data reg. CAan. annivo

Libera P o 2o K

Note: cosicome dichiarato all'atto del sopralluogo, f'unita immabiliare & risultata essere in uso all'esecutato

Iscrizions

N.r.p. Del Tipo A favore

3282/999 (03.02.2006 |ipoteca volontaria

aglo/o1 08.02.2007 |1ipoteca volontaria

ag10/912 08.02.2007 | ipoteca volontaria

8348/1921 | 14.03.2007 | ipoteca volontaria

17498/2011 | 26.092013 ipoteca legale

Trascrizioni
Nor.p. Def Tipo A favore
6128 12052016 pignoramento
Successioni
FEsecutato decedito Domanda di successione
(Gli esecutat risultano in vita, Nulla da segnalare.

Documentazione allegata/verificata

prov. plan. att. plan. cat. | plan. prog. foc, estr. mair. cond.
51 =1 51 51 Nao 51 WNao

Verifica allegate 2

. traser. mappa . cat. c. ipot. . not. DL Stor.

S Mo Mo 51 51 No MNa

Metodo df stima

unita immobiiare in esame puo essere ricondotta per sua natura a bene commerciale gia
Lunit bil dott tu b al
presente sul mercato. Pertanto il sottoscritto T 1J. ha deciso diutilizzare il metodo di stima
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“sintetico comparatvo”, in quanto bene comparabile con altr sirmilan compravendut in
tempi recenti nella stessa zona.
A tdle scopo sono state condotte indagini presso studi notarili e tecnici locali Inoltre si €
tenuto conto di tith i fattor: determinanti ai fini diuna corretta valutazione, ed in particolare
— posizione rispetto al centro urbano;
— servizi ed infrastmithure primarie presenti in zong,
— caratteristiche costruttive e materiali impiegaty,
—  wetsta dellPimmobie;
— stato di conservazione € manutenzione,
— destinazione duso dell'immobile,
— condizione atiale del mercato immaobiliare nella zona di ubicazione dell’immobile
Gli elementi appena elencaty, nlevati in occasione del sopralluogo effettuato dal sottoscritto
C.T.U, hanno costituito 14 base comparativa per la determinazione del walore venale, me-
diante un’ampia indapine di mercato. Il parametro di riferimento che si € ricercato e stabilito
el “prezzo” per unitd di superficie (metro quadrato) commerciale o lorda, essendo lo stesso
quello pin frequentemente utilizzato secondo gliusilocaly, nelle operarioni di compravendita
di beni immobii
Tutte le superfici s1 intendono commerciali, calcolando nell’area 1 tavolati internl, i mutl pe-
rimetrali ela metd dei murd eventualmente presenti sui confing, mentre le superfici delle per-
tinenze (balconi, terrazze, box, giardini di proprictd esclusiva, vani interrati, ecc) vanno rag-
euagliate viriialmente applicando 1 seguent coefficients:

balconi 0,40

autorimessa 0,66
Tale metodo di ragpuaglio delle superfici © stato redatto in coerenza con 1 disposto della
Legpe 392/78, in considerazione che Punitd immobiliare in arpomento risulta destinata ad
abitazione. I coefficienti previst dalla citata Legge sono stati aggiornati secondo Puso pil
corrente del mercato edilizio attiale
Inoltre, per gli immobili locat possono essere apportate delle maggiorazioni o diminuzioni
sul walore di mercato del cespite inteso libero, sulla base della redditivitd del contratto.

Conclusions

Le quotaziont in zona per immobili avent simili caratteristiche st agpirano intorno a euro
1.000,00.= / euro 1.250,00.= al mgq

Premesso quanto soptd, puo stimarsi una quotazione unitaria lorda pari a suro 1.200,00.=
Le superfici commerciali lorde dell’unita immobiliare in esame sono le sepuenti

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI VENDIBILI
Superficie lorda abitativa me. 215,00 x 1,00 mg. 215,00
Balconi me. 32,65 x 0,40 me. 13,06
Autorimessa mq. 58,30 x 0,66 mg. 38,48
Totale ragguagliato mq. 266,54.=

maq. 266,54 x euro 1.200,00 = euro 319.848,00.=
Poiche all’atto del sopralluogo non & stata rinvenuta documentazione comprovate "avvenuto
pagamento delle spese condominiali & data IPassenza di garanzia per vizi ocaulti dovuta 4l
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procedimento di esecuzione in atto, si decurta forfettariamente dal valore di stima innanzi
determinato la percentuale del 6%, e pertanto si ha:

euro 319.848,00 — 6% = euro 30065712 =

che si arrotondano a euro 300.600,00.=, prezzo base del cespite nella sua interezza,

In fettere earo Trecenformilaseiconto / OO =

i S
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Descrizione sintetica

Appartamento ¢ aulorimessa tn Massafm (TA) alla Vg Bavin. 2

Piena proprietd dell’appartamento porzione di fabbricato sito in Massafra alla Via Barin9, e
precisamente quello posto w1 al plano terzo superiore con due porte dingresso a destra in
senso antiorario uscendo dall’ascensore, composto di sette vani, doppi servizi ed accessori,
per una superficie interna di circa mq.190, oltre a balconi di circa mq. 32 ed autorimessa al
plano interrato di circa mq. 58; confinante nella sua interezza a Sud con Via Bari, ad Ovest
con 1° traversa Montesanto, proseguendo in senso oratio, con corpo dell’edificio quattordicy,
con spazio condominiale, con corpo dell’edificio diciotto, con spaziliber, con altro quartino
in ditta € con gabbia scala, salvo altn € come meglio
in fatto; censito presso 1PAgenzia delle Entrate - Territorio Servizi Catastali di Massafra 4l
foglio 49, particella 297, sub.24, cateporia A/3, via Barin.9 (ga via Alfonso Lamarmora), p.3,
int3, sc B, dasse 3, wani 9, rendita euro 790,18, foglio 49, particella 297, sub.10, categoria
C/6, via Alfonso Lamarmora p.S1 int6 scB, dasse 4, consistenza 52 mq, rendita euro
136,96; le unita immobiliari in esame, munite di certificato di abitabilitd, sono state costruite
in forza di Concessione edilizia rilasciata dal Cormune Jdi Bassafra in data 29091989 e suc
cessiva variante in corso d’opera assentita dallo stesso Comune in data 29.10.1991; risulta
all’attualita in uso ai debitori esecutat *

Valore di mercato: euro 300.600,00.=
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Elenco allegat:

I seguenti allegati costituiscono parte integrante della presente relazione:

1. comunicazione calendario operazioni peritali alle party, pp.2;

2. werbale di sopralluogo, pp.2;

3. documentazione catastale degli immobili ricadenti nella presente procedura ma esclusi
dalla valutazions, pp.15;

certificato di residenza ed estratto per riassunto del certificato di matrimonio, pp.&;
documentazione completa lotto “A”, pp.41;

domumentazione completa lotto “B”, pp 17,

7. documentazione completa lotto “C7, pp.28.

oo

1 consulente tecnico dufficio ritiene, con la presente relazione che si compone di numero
ventinove pagine dattiloseritte con mezzi informatici € numero sette allegaty, di aver assolto
l'incarico ricevuto € rimane a disposizione del Guidice per qualsiasi chiarimento.

Taranls, gorme 5 Offobre 20717

Ins fode,
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