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Premessa

La sottoscritta ing, Rossana ACQUARO (C.F.. CQRRESNE3MS59F784U ), domiciliata in Mottola

(TA) alla Via Risorgimento n. 267 — PEC: rossana.acquaro{@ingpec.eu, regolarmente iscritta

all’Ordine degli Ingegnen della Provincia di Taranto al n. 2744 ed all’Albo dei C.T.U, del

Tribunale ci Taranto, € stata nominata Consulente Tecnico D Ufficio (CTI) dall’Til.mo Giudice del

Tribunale & Taranto, Deir PAIANO, nella Procedura Fsecutiva Immobiliare al Numero del

Registro Generale (NRG) 20072016 promossa da UNICREDIT S.p.A. contro la sigonora

| |

All’udienza del 29 settembre 2017, la softoscrifta Ing Rossana ACQUARO ha acceftato 1'incarico

di esperto espletando le formalitd di rito e leggendo |a formula di impegno.

Successivamente al giuramento d rito, il sig. Giudice delle esecuzioni Dolt. Andrea PATANO

poneva al CTU, i seguenti quesiti:

1) acguisiscn Vestmitto per rassunto dell'atte di matrimonio dell'Esecutato, la docwnentazione
anagrafica ritenuta utile & ove necessari le planimetrie catastali delle wnita immobiliar
nonché la documentazione presso gli Uffici tecnici Comunall e gli atti di successione eseguiti
gl apportuni sopralluoght previa comunicarione scritle a mezre raccomandata con ricevuta oi
ritorne al debitore ed agli evenmall comproprietari e a merzo fax af Creditore procadente e @
creditori intervenuti della dota e del Iuogo di inizio delle operazioni peritali, provveda:

a) alla esattn individuagione dei beni oggetio del pignoramento ed alla formozione ove
apportung, di une o pin lotti per la vendita, ideniificando { nuovi confini e provvedendo ove
necessario e previa autorizzarione del Giudice alln renlizzatione del frozionamento,
allegando alle relaziene estimatva { fpi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico
Erariale;

b) all'identificarione catasiale dell'immobile previo accertamento dell'esatta rispondenza det
dati specificatt nell'atte di pignoremento con le risultanze carasmli indicando altresi gl
wlteriori elemenii necessari per ['eventiale emissione del decreto di trasferimento ed
eseguendo le variazioni che fossero necessarie per laggiornamento del catasto, ivi
compresa la denunca al NCEU in relagzione alla legge n.1249539: ed in caso di
difforniita o mancanra di idonen planimetric del bene se necessario prowada aflo suc
correzione o redazione ai fini dell’ individuazione del bene;

¢) alla verifica della regolarita dei beni soite il prafilo urbanistico e in case di esistenza di
apere abusive dice

ci) e le opere sono sanabili;
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) sevi & in corso sna pratica di sanatoria edilizia indicandone lo stato;
c3) se per U rilascio della C.E. & necessario il parere preventivo di altri Uffic Tecnia:
¢g) i probabili relanvi casti:
Sulla scorta della documentazione agli ati delle procedura
d) accerti se alla data della trascrizione del pigneramento (o pignorament) I'Esecitote risulti
proprietario unico o per quoia indivisa dell immabile pignorate, anche con riguardo al regime

di eut all'art 177 c e, ovvere titolari di altro diritto reale

e) accerti se nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento risultine iscrizioni
ipotecarie e trascrivioni di pignoramenti o di sequesiri sul bene pignomto, indicandone in case
dffermative. gt esiremi

3. REDIGA, in fasccolett: separati tante relazioni di stima guanti sono i lotfi individuati

riportande, in clasouna di tali relaziont:

Tabella 1: [‘esafta elencazions ed individuazione dei bemi comporenti il lotio, mediante
indicazione della fipologin di dascun immobile delle sua ubicazione (cittd via, numero
dvico, piana eventuale numero interno), degli accessi, dei confini e dei dati catasiali, delle
eventuali pertinenze ed accessori; casain immobile sard identificato, in questa parte nella
relazione, da una lettera dell ‘alfabeto e gli accessort dalla medesima leftera con un numero
progressivo;

Tabella 2: wuna breve descrizione complessiva e sintetion dei beni nella quale saranno indicati
tra | ‘altro anche il contesto in cui essi st rovano (es. se facent: parte di un condominio o di
altro caomplesso immobiliare con parti comuini ecc | le caratteristiche e lo destinazione delia
tona € det servizi da essa offerti le caratteristiche delle zone confinanti;

Tabella3: lo suaro di possesso degli immobili, precisando se risultanoe occupati da Terzi e a
quale titola ovvere dal Debitore: ove essi risulterebbero occupati in base ad un contratto di
affittc o di locazione, ['Esperto indicherd la data di registrazione e la scadenza del
contratto, | 'eventuale data di rilascic fissata ¢ lo stato della causa eventuiale in corso per il
rilascio; si precisi che in caso di indicazieni non esaustive su lale punto, sard disposta
integrazione della perizia senza ulteriore compenso;

Tabella 4: [esistenza di formalita, vincoli ¢ oneri, anche di naturacondominiale, gravanti sul
bene che resteranno a carico dell ‘acquirente 1vi comprest | vipcoll derivantl da contratti
incidenti sulla attimdine edificatoria dello stesso;

Tabella 5: {‘esistenza di formalita, vincoll e onert, anche di natura condominiale, che saranno
canceliati o che comungue risulterannc non opponibilf all ‘acquarents;

Tabella 6: | Esperto dovrd (n particolare ed in ogmi caso prenundiarsi, espliciiamente in caso
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affermative o negativo, sull ‘esisterza dei séguenti onerl e vincoll:
f) per i vincohi che resteranno g carico dell ‘acquuirente:
f1a) domande gindiziali {precisendo se la causa sic ancora in Corso ad in che stuto) e
altre trascrizions:
f1s) atti di asservimento urbanistici € cessioni di cubatura;
f1c) convenzioni matrimeniali e prowedimenti di assegnazione della casa coniugale al
Coniuge non esecutato;
f1e) altri pesi efo limitazioni d wso /es. wso, abilazione, serviliecc);
f2) per { vincoli che saranne cancellati o che comungue risulteranne non opponibili
oll ‘acguirente:
fza) Iserizion: ipotecarie;
o) trascrizioni di pignormamento ad altre trascrizioni pregindizievoli:
Tabella7: (’'Esperto dovré fornire aitresi le seguenti informazioni:
gy Uimporto amnuo delle spese fisse di geshone o manmutenzione (es. spese condomimiall
ondinarie:
82) eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scodute:
&3) eventuali spese scadute e non pagate negli ultimi due anni antecedenti alla data di
penza;
4, FORNISCA altresi, qualora si tratti di quota indivisa di unico bene la valutazione della quom e
dell’'intero cespite; precisi, mfine, sé risidh possibile separare la guota in natura speftante al
debitore ovvero se 'immabile risulti comodamenie divisibile.
5 ALLEGH! a ciascuna relazione di stima, oltre alla documentazione di cui al punto 1, almeno due
fatografie esterne e se possibile due interne del bene, nonché la planimetria del medesimo, la
visura catastale attwale, copia dellatto di provenienza, verbale delie dichiarazioni del lerzo
accupante, ove possibile, copia dell ‘eventuale contratto di locazione; gt avvist di ricevimento delle
racconumdate di inizio operazioni peritali e attestuzione di aver trasmesso alle Parti copia della
perizia.
6. INVIL contestualmente al deposito della perizia in cancelleria e comungue almeno 45 giorni
prima dell wudienza fissata ai senst dell ‘art. 562 cp.c., copia di detto elaborato ai Creditori
procedenti o intervenuti e al debitore anche se non castituito, nonché ai comproprietan, o nezzo di
fax, posta ordinaria o posia eeuronicn, nel rispetto della  normalive, anche
regolamentare concernente la sottoscrizione la trasmissione e la ricerione dei docurnent
informatici e teletrasmessi ed alleghit all‘originale della relazione atfestazione di avere esegiulo
tale invii
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7. DEPOSITT altresi (re copie su supporto informatica contenenti dascuno la perizia con rélativa
planimetria e fotografie del singalo lotio.

8 SEGNAL! rempestivamente ai Creditori istanti evenmali carenze nella documentorione
presentata o difformita tra il bene pignorato e |effettiva sifuazione che poussa rendere inefficace il
pignoranento.

G IN CASO di decesso dell 'Esecutato verifichi se vi é stata la denuncia di successione ed
acquisisca |'Esperto se necessario copia dell ‘afte, in raso combrang comwnuch la circostanza al
Gindice

10 ACQUISISCA direttamente presso | rispettivi wffici, previe avviso al Creditore procedente, i
documenti mencanti che si profiline necessari o utili per espletamento dell ncarico, anche in
copia semplice, con particolare riferimento all‘atfo di provenienza e con wnica esciusione deila
relazione notarile

11 SOSPENDA le operaziom peritali in caso di impossibilita di accedere all immobiie, e avverta
il Gindice ed il Creditore procedente ai fim della nominag di Custode gindiziaria

12, RIFERISCA immediammente al Gindice di ogni richiesia di sospensione del corso delle
operaziomn peritall, informando contestualmente la parte che 'esecuzions potra essere sospesa solo
con prowvedimento del Giudice su ricorso della medesima parte, ol aderiscano tatd gli altr
Creditart

Il Giudice dell’Esecuzione concede terming sino o 30 giorni prima dell udienza fissata ai sensi

dell’‘art. 569 c.p.c. per il deposito delln relazione e per invio delle copre alle parii.
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Descrizione dei beni come da atti
Dall’atto & pignoramento emerge che oggelto di esecuzione immobiliare risulta essere un
appartamento per uso abitativo, priva di area solare, ubicato al piano terra in via Terra D Otranto

47, dettaglistamente descntto nella seguente Tabella 1:

Tahella 1: Deserizione del Lotto Unico

Descrizione del beni ricavata dall’atto di pignoramento
Procedura
Esecutiva Lotto Descrizione hene
N.RLG.E.
Casa per uso abitativoe, priva di area solare, ubicata al piano terrain via
Terra I’ Otranto, 47, composta da tre vani ed accessori, compreso
I"annesso scoperto pertinennale della superficie di arca 10 myg ¢ per
Uni guanto effetivamente &, in tutta la sua consistenza, confinante con la
e detta via, con ragion eredil - con quella - salvo altri,
2012016 Nel catasto fabbncati del comune di Mandunia al Fg. 62, p.lla 608,
sub. 2, Categ. A/, ol. 2, vam 3.5, via Tara I'Otranto 47, p. T, R.C.
131,95.
AFAVORE LINICREDIT S.p.A.
CONTRO |
_Dati catastali da nota di irascrizione dell’aito di pignoramenio
Lotio Fg. Plla Sub | Categoria | Classe | Consistenza Bendita
Comune di Manduria (TA)
Tottoumeo | 62 | 608 | 2 | . AA 3 35 vam 13195
In di progriera in ragione della quiota di o del signor I -
ragione dela guotac sl

Capitolo 1. LOTTO UNICO
1.1. Operazioni peritali

Per "espletamento dell’incarico, la scrivente CTU ha svolto le seguenti operazioni pentali:
1) Invio convocazione sopralluogo dell’immobile pignorato a mezzo di raccomandata AR
all’eseculato ed a mezzo di posta elettronica certificata al creditore procedente (All 1);
2) Esecuzione sopralluogoin data 22.05.2017 {ved All 2).
Acquisizione presso i pubblici uffici prepost di:
3) Estratto dell*atto di matrimonio (All. 3);
4) Certificato di residenza (All4);
5) Visura catastale (All. 5), sralcio di mappa catastale (All. 5.1) e planimetria catastale (All. 52);
6) Copia della concessione edilizia emessa il 07.08.1968 (All. 6) ¢ del relativo progetto (Al
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6.1), della concessione edilizia in sanatoria — Lesge 47/85 — N. pralica 24497/85 —
Concessione N. 5468/41 emessa dal Sindaco di detto comune in data 31.01.2001 (Allegato
6.2) e relativo progetto (Allegato 6.3).

7) Copia della nota di trascrizione dell’atto di pignoramento (AllL 7);

8) Copia dell’atto di compravendita (All. 8);

9) Ispezione ipotecaria aggiomata al 05/07/2017 (All. 9).

1.2. Sopralluogo

In data 22 maggio 2017, alla presenza della signora Cald Rossella, compropriefaria
dell’appartamento oggetio del presente elaborato peritale, & stata condotta I’ispezione dell’unita al
fine di accertame lo stato di conservazione per la determinazione del pit probabile valore di
mercato oltre all’eventuale presenza di difformita urbanistiche e catastali.

Pertanto, nel corso delle operazioni peritali, la scrivente ha eseguito la rilevazione metrica dei vani
costituenti 1"unitd immobiliare ed un’ispezione fotografica annotando al contempo ogni particolare
ulile alla descrizione dei luoghi sul relativo verbale di sopralluogo riportato in Allegato 2.

D auslio allo svolgimento delle predette operazoni pentali sono nisultati essere i documenti
acquigti presso |"Ufficio Tecnico del Comune di Manduria (TA), I"Ufficio Provindale di Taranto
dell*Agenzia del Territorio nonche presso lo studio Notarile del Dott. Gargano.

1.3. Reindividuazione del hene componente il lotto unico

Oggetto del pignoramento, opportunamente valutato in termini di consistenza, di localizzazione e di
quote pignorate, risulta essere un appartamento posto al piano terra di un edificio sito in Manduria

(TA) alla via Terra D*Otranton. 47,

Tahella 2: Individuazione del lotto

Reindividuazione dei lotti
Procedura
Esecutiva Lotto Deserizione dd complesso immohiliare
N. R.G.E.

Appartamento di tipo popolare posto al piano terra di un edificio
01/2016 costituite da numero due piani fuori terra, sito nel comume di
Unico Mandurta (TA) alla wia Terra D*Ofranto n 47 e catastalmente
rportato nel N.C.E1. di detto connmne al Fg. 62, plla 608, sub. 2,
categona A4, classe 2, rendita catastale €uro 131,95,

Procedura Esecativa

A FAVORE UNICREDIT 5.p.A.

CONTRO ——

101/2016
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Catasto urbane - Dati originali

Loito | Fe. | Plla  [Sub| Categoria | Classe | Consistenza | Rendiia
Comume di Manduria (TA)
Lotto :
: 62 | 608 | 2 | Al | 2 3,5 vani €131.95
umco

N - 1,1 cle e o e i 2 o propriett

In ciete: [N : - r::5:one ciella quoin d Vs df propriels;

1.4. Descrizione sintetica generale

Piena proprieta di un appartamento di tipo popolare (categoria catastale A/4), posto al piano terra di
un edificio, costituito da numero due piani fuori terra, del comune di Manduria (TA) alla via Terra
D’Otranto n. 47 e catastalmente fportato nel N.C.E.U. di detto comune al foglio 62, p.lla 608, sub.

2, categoria A/4, classe 1, consistenza 3.5 vani, rendita catastale €uro 131 95.

L’appartamento, con accesso diretto dalla strada, rnisulta essere costituite da un dismpegno
rappresentato da un lungo comidoio che funge d’accesso alle camere da letto ed al soggiomo

intercomunicante con il bagno e la =zala pranzo — cucina; ollre quest’ultimo vano trovasi 'area

pertinenziale scoperta sulla quale & stato realizzato un ulteriore vano ad uso ripostiglio.

1.5. Caratteristiche della zona

L'unitd immobiliare oggetto di esecuzione € ubicata nel comune di Manduria (TA) alla via Terra

D*Otranto n. 47, nella zona periferica nord — edt della cittd come ben rappresentata nella Figura 1

1 |

Figura 1 - Individuazione della zona rispetto al centro della citta
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1l tessuto wurbanistico — ambientale che circonda I’appartamento ¢ carattenizzato dalla diffusa
presenza di edifici residenziali per civili abitazioni; assenti nsultano essere i locali adibiti ad uso

commerciale.

Figura 2 - Ingrandimente della zona di interesse

1.6. Descrizione dell’edificio

Trattas: di un fabbricato costituito da piano terra e piano primo alla via Terra D’Otranto n. 47. Detta
struttura ¢ stata realizzata con conci di tufo mentre il solaio € stato costruito in C.A. {cemento

armato) misto laterizi. S1 veda a scopo illustrativo la Figura 3.

Figura 3 — Edificio di via Terra D*Otranto n. 47
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1.7. Descrizione dell’unita immobiliare pignorata

Come gia anticipato nei precedenti paragrafi, oggetto di esecuzione immobiliare nsulla essere un
appartamento di tipo popolare con accesso diretto dalla via Terra D*Otranto n. 47 e sviluppante
nell’insieme una superficie utile pan a circa 94 5 mq oltre 16,3 mq di superficie scoperta
Olftrepassata la porta di ingresso, |"appartamento presenta un lungo comdoio che funge d’accesso
dlle camere da letto posizionate nell'immediata destra oltre che al vano soggiomo. Da quest'ultimo
poi s accede al vano bagno ed alla sala da pranzo — cucina che nsulta essere confinante con |’area
pertinenziale scoperta munita di ripostiglio.

I predett vant, fatta-eccezione per il soggiomo ¢ la camera da letto, sono disposti in modo tale da
essere direttamente illuminati ed aneggiati ricevendo luce ed aria per mezzo d finestre &'o
portefinestre con affaccio su defta via Terra D'Otranto e su cortile pertinenziale intemo.

Si riporta a titolo esemplificativo la pianta dell’immobile con I’indicazione dei vani e dei relativi
mq di superficie utile oltre alla pianta dei coni visivi.
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Figura 1: Pianta imm ohile
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1.8. Documentazione fotografica

Fote 1: Corrideic

P B nmobiare s 207016 vicreors o
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Foto 2: Sala da pranzo - cucina
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Foto 3: Soggiorno
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Foto 4: Bagno

Foto 5: Camera da letto
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Folo 8: Vista esterna
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1.9. Materiali ed impianti

Nel proseguo, una breve descrizione dei materiali e degli impianti ivi presenhi.

1.9.1 Edificio

L'edificdo & cui 1"appartamento fa parte, realizzato con struftura portante in conci di tufo & con
chiusure orizzontali costituite da sola in latero cemento. fisulta essere esternamente rivestito con

intonaco tradizionale e rifinito con tinteggiatura bianca uniformemente distribuita.

1.9.2 Appartamento piano terra

Al piano terra di detto edificio, con ingresso indipendente dal civico 47, frovasi |"appartamento per
uso abitazione.

Lo stesso € caratterizzato da pareh rifinite con intonaco tradizionale e con pittura bianca o colorata,
come nel caso della camera da letto e del vano soggiormo, eccezion fatta per il bagno, rivestito con
piastrelle d dimension 030 x 06,20 cm i colore celeste sino ad un’altezza di 2,40 m, e per la parete
ospitante la cucina la quale & munita di piastrelle & analogo colore sino ad un’altezza di 2,10 m
circa.

1l piano di calpestio di tutti i vani &€ pavimentato con gres opaco di colore rosa & dimensioni 033 x
0,33 cm con interstizio (fuga) di colore nero mentre per il bagno ¢ stata adottata la soluzione della
ceramica chiara.

Le finestre, prive di vetro camera, sono in legno di color mamrone chiaro a richiamo delle porte
interne di analoga tinta e della porta di ingresso, del tipo non blindata; cascun infisso & munito
sistema di oscuramento del tipo tapparella di colore marrone.

L appartamento risulta essere privo di allaca alla rete idrica e fognana ed alla rete del gas metano;
per le esigenze i acqua calda sanitaria oltre che di riscaldamento dell’unita immobiliare vi sono
rispettivamente uno gcaldino posizionato nel ripostiglio realizzato nell’area pertinenziale ed un

termoconvettore.

1.10, Stato manutentivo

1. ’appartamento de quo, al momento del sopralluogo, presentava un inadeguato stato di
conservazione ¢ manutenzione stante la diffusa presenza di fenomeni di umidita di due differenti
tipt; nello specifico 1 vani cuana e bagno risultano essere ammalorati da umiditd da condensa
mentre nella camera matrimoniale ed in parte nel comidoio, in corrispondenza della porta di
ingresso, vi ¢ umiditd da nsalita. T tufto a discapite della salubritd degli ambienti olire che
dell*aspetto estetico stante la presenza di macchie di colore nero unitamente a zone di distacco di

pittura.
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1.11. Superfici utili rilevate

Di seguito si nassumono, in forma tabellare, 1 van ambienti costituenti le unitd immobiliand del
compendio pignorato con I’indicazione delle corrispondenti superfici utili.

Tahella 3: Appartamento

Ambiente Superficie utile

(mq)
Camera malnimoniale 16,80
Camera da letto 16,80
Cormridoio 13.60
2ag0 6,10
S0ggiomo 2230
Sala da pranzo — cucina 17.20
Riposigie 1,71
Cortile 16,30

Totale Superfici

SuperTicie ntile | 94,51
Superficie scoperia | 16,30

1.12, Confini

Relativamente ai confini, |’appartamento risulta essere confinante a nord con detta via Terra

D *Otranto menire nei restant lati con altre unild immobilian.

Tahella 4: Dati catastali

Catasto urbamo - Dati originali

Lotto | Fe | Plla | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Rendita
Conmune di Manduria (TA)

Lafo 62 608 2 A 2 3.8 vani €13195

TIECO

Catasto urbano - Duti
In diteey: , i ragione della quota di Vadi progrieis;
in ragione della quota of ¥z o propreld

Nota: i All 5 & riportata copa della Viswra Catastals

1.13, Pratica edilizia

Per accertare la regolarita dell’oggetio di pignoramento, la scrivente CTU ha presentato formale
istanza all'Ufficio Tecnico del Comune di Manduria (TA) al fine di visionare ed effeltuare copia
degli estremu autorizzativi e di ogni altro provvedimento presente in atii.
Tale istanza, con la diretta assistenza del Responsabile dell’area tecnica, ha prodotio la seguente
documentazione:
¥ 1esistenza in atti di concessione edilizia emessa dal Sindaco del Comune di Manduria (TA)
in data 07 .08.1968 (Allegato 6) e relativo progetto (Allegato 6.1);

v la presenza di concessione edilizia in sanatoria — Legge 47/85 — N. pratica 24497/85 —
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Concessione N, 5468/41 emessa dal Sindaco di defto comune in data 31.01.2001 (Allegato
6.2) e relativo progefto (Allegato 6.3).

1.14. Abitabilita

Dagli atti esistenti presso [’ Archivio Pratiche Edilizie dell"Ufficio Tecnico del Comune di Manduria

(TA) non nsulta esser stato nlasciato il certificato di agitalita.

1.15.Regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico e catastale

i. Conformita urbanistice edilizia

A seguito del confronto fra gli elaborati di progetto in variante e lo stato attuale dell’appartamento
per civile abitazione, la deducente ha riscontrato la presenza di difformita urbanistiche — edilizie:

1. Realizzazione di un locale tecnico sul lato sx dell *area pertinenziale interna;
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2. Fusione di due vani;
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Figura 5: Fusione della sala da pranzo - cucina e del ripostiglio
Come gid anticipato, pertanto, le difformitd uvrbanistiche rilevate sono rappresentate dalla
realizzazione di un vano destinato ad ospitare lo scaldacqua elettrico, Figura 4, oltre che dalla
fusione di due vani, nello specifico sala da pranzo — cucina e ripostiglio (Figura 5).
Entrambe le sopracitate difformita risultano essere sanabili cosi come previsto dall*art. 37 comma 4
del D.P.B. 380/2001 e dall’art. 34, comma 2, del medesimo D.P.E..
T costi relativi al ripristino della conformild urbanistico — edilizza sono stati consderati nella
valutazione del prezzo unitario di stima dell ‘immobile.

i Confornmitd catasigle

Il confronto eseguilto tra la documentazione tecnica recuperata presso |’ Agenzia del Territorio, con

particolare riferimento alle planimetrie allegate, e le operazioni di ricognizione dei luoghi ha
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evidenziato Pesistenza di un’unica difformitad rappresentata dall’aumento di volumetria mediante
realizzazione di un vano tecnico in quanto destinato ad ospilare lo scaldacqua eletinco. Tale
variazione di planimefria catastale necessita di adeguamento mediante presentazione di pratica
Docta all’Agenzia del Teritorio Competente a cura di un tecnico abilitato ed il cul costo verra

considerato nella valutazione del prezzo unitario di stima.

1.16. Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento

Alla data di trascrizione del verbale di pignoramento, avvenuta il 19.05.2016, I'unitd immobiliare s
apparteneva in ragione dells gquota di % & proprietd cadauna ai debitori esecutali per averla

acquistata in data 20.11.2007 con atto di compravendita per Notar Dott. Aldo Gargano dal signor

I <! )

Tabella 5: Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento

Data di trascrizione del pignoramento: 19 maggio 2016
Dintto | Quota | Parvenuto per | Rogante | Data | Traserizione | NEP

Manduria (TA) - Fg, 62 P.lla 608 Sub. 2 -

Notaro

o 21112007 | EpA1.2007 24174
Gargano

Propnieta Compravendita
Yz

Nota In All 8 @ nportaty la opia del predette Tiplo df Proveniensa

Si precisa inoltre che al signor Mancini Ippazio I'immobile era pervenuto dai genitori | NG| N

I i vict) di atto di donazione a rogifo del nofaio Aldo Gargano.

1.17. Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

Le risultanze delle ispezioni ipotecarie, la disamina puntuale dell*atto notarile oltre che degli atti
catastali e della documentazione tecnica acquisita presso il comune di Manduria (TA) nportano le
seguenti formalitd sui beni pignorati:

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

- trascrizione del verbale di pignoramento per cul si procede e precisamente
Tahella 6: Trascrizioni

Trascrizione
NEP NEG
(Numero (Numnerao - {
Registro Registro Del Tipo A favore
Particolare) Generale)
6466 0127 19.05.2016 Pignoramento UNICREDIT Sp A

Note: Pignoramento immobiliare contro i coning ||| GG otficot

dall’Ufliciale Gudiznane della Corte &’ Appello di Lecce — Sez distaccata di Taranto in data 05.04 2016
presso la Casa Comimale ai sensi dell”ant, 140 e.p.c., a favore di UNICREDIT S.p. A
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ins Rossana ACQUARD
ViaFmmrmmenton 267, T401 T Ivlathala (TAS

Trascridone
NEP NRG
(Numero (Numero
Réglstro Registro Del Tipo A favore
Particolare) Generale)
4150 5790 28.03.2017 ang -
compravendita
Note: Soogetto venditore
- iscrizione di ipoteca volontaria
Tahella 7: Iscririone
Ipoleca volontaria
NEP NRG
(Numero (Nunero ;
Rexistro Righsted Diel Tipo A favore
Particolare) Generale)
Q057 36571 23.11.2007 | Ipotecavolontana | UNICREDIT BANCA Sp.A.

- il suolo non € demaniale e non risulta gravato da censo, livello, uso civico o altro peso;
- come gia anficipato ai punti ¢ ed & del paragrafo 1.15, ["unita immobiliare in questione presenta

i fformitd urbanistiche — edilizie e catastali.

1.18, Altre informazioni concernenti i beni
Sulla base degli accertamenti eseguili & della documentazione agli atti, la sottoscritta CTU ha
riscontrato altresi che:
- non vi sono utenze scadute e non ancora saldate;
- non esistono cause riguardanti "appartamento in questione;
- non vi sono spese condominiali gid deliberate e/o scadute e non ancora pagate in quanto trattas di

appartamento indipendente.

1.19. Stato di possesso dell’unita immobiliare

L.a scrivente CTU rappresenta che al momento del sopralluogo 'uniti immobiliare oggetto di

pignoramento risultava essere occupato dagli stessi debitori esecutati, cosi come aliresi dichiarato e
riportato a verbale dalla s:ignora_
1.20. Documentazione allegata e verificata

Al fine di meglio esplefare Pincarico corrente, la deducente ha recuperato ed analizzalo

attentamente la seguenfe documentazione allegata alla presente relazione peritale:
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Tahella 8: Documentazione a!lsg_ata
Documentazione

Trascrizione atto di pignoramento
Estratto di mappa

Certificazione catastale
Certificazione ipotecania
Certificazione nolarile

S ENEN LN AN

Certificalo di destinazione urbanistica | Non necessario
Slorico ventennio v
Attodi provenienza ¥
Planimetria attuale v
Planimefria calastale v
Planimetria progetto v
Contratto di locazione Non es stenle
Estratto dell’atto di matrimonio v
Istanza di condono Non esisente

Alla luce di quanto descritto, s procede di seguito alla stima del complesso immobiliare oggefto di

pignoraniento.

1.21. Metodo di stima - sintetico comparativo

1l valore del complesso immobiliare verra determinato utilizzando il seguente metodo:
¥ metodo sintetico-comparativo: procedimento di stima che consiste nella determinazione del
valore di un bene economico medianle paragone con altri beni aventi le stesse caratteristiche,
ubicafi nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti 1 valori o 1 prezz
determinali in condizioni ordinarie di mercato.
Pertanto, la stima sard eseguita in funzione dello stato di fatto e di dirito in cui 'intero asse
immobiliare si trova. del pit probabile valore di mercato e sulla scorta delle informazioni reperite in
loco, presso pubblicd uffici e sui sifi specializzati per la compravendita degli immobili. Preme
precisare che il pid probabile valore di mercato si puo definire come quella somma d denaro che,
con ogni probabilita, =i realizzerebbe dalla vendita in un determinato mercato ed in guel momento.
1 prezzi unitari sono stati determinati considerando tutti quel parametn che influenzano la stima ed
in particol are:
v~ ubicazione:
¥ epoca di costruzione;
v accessibilitd diretta e inciretta;
v stato di conservazione e manutenzione;
¥ caratteristiche costruttive;

+" conformita e/o difformita di esecuzione e di applicazione delle nonne;

I o
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ing. Rossaua ACQUARQ Mabile 329/1961134 Telefix 0994508622
ViaFimrgmemion 267, 74017 Iathala (TAS PEC: ressanaaccuars@Eingpec o Eamal rossmnasquas@hberot

¥ tectichein materia di edilizia anfisismica, matena sanilaria e i sicurezza,
Attraverso la lettura dei valon di mercalo di beni sii nella stessa zona e nportati sia nelle
pubblicazioni specialistiche delle maggiori agenrzie immobiliari presenti sul temritorio sia nella
Banca Dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare & stato appurato che, per ciascuna unita
immobiliare, il valore unitano di mercato risulla essere il seguente:

Appartamento = 481 00 €uro/mauq,

Sul punto preme a questo CTU precisare che cascun predetto valore unitario di mercato tiene conto
degli aspetti inrinsect all“immobile e legati allo stato d'uso e manutenzione (par, 1.9), alla vetusta
ed allo stato di possesso dello stesso (par. 1.18) nonché alla correzione dovuta alle ditfformita
urbanistiche (par. 1.14).
Tale valore, cosi come deftato dall’art, 568 c.p.c., deve essere moltiplicato per la superficie
commerciale, pari alla somma della superfide dei vani principali e degli accesson diretti
{comprensiva della quota delle superfici occupate dai muri interni e penmeirali) e della superficie
omogeneizzala delle pertinenze di omamento ad uso esclusivo, tra cui i balconi.
Alla luce di quanto defto, riepilogando i valori delle superfici in forma tabellare, 5 oftiene che la

superficie commerciale totale di dascuna unita immobiliare nsulta essere pari a;

Tahella®: Computazione superfici

Appartamento

Tipologia di superficie Mg | Misura di computazione | Totale (Mq)
Superficie vani principali, 94,51 100% 94,51
compres gli accesson diretti

Muri perimetrali condivis 949 50% 47.45
Muri perimetrali non condivisi + 10,29 100% 10,29
divisori

Superfige pertinenze 16,30 30% 4,89
Superficie commerciale {otale 157,14

Moaltiplicando ciascuna superficie per il prezzo al metro quadrato s ricava che il pin probabile
valore di mercato risulta essere il seguente:
Appartamento = €uro 75.570,00;
Tuftavia il suddetto valore dovrd essere modificato applicando la riduzione per 1’assenza della
garanzia per vizi del bene venduto (arl. 568 cp.c) stimala pari al 5% del valore del compendio
immobiliare (5% = 3.778.50 €uro).
7557000 €wro —3.778,50 €uro=71.721,50 €uro

Valore di mercato Lotto Unico: €uro 71.792,00
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Ine. Rossana ACOUARO Mobile: 329/1961134 Telefax: 099/4508622
Via Risagimenton 267, 74017 Mottdla (TA) PEC: rosana acquaru(@ingpec.al E-mal ossara acquaroi@lbero it

1.22. Descrizione sintetica

Piena propreta dell’appartamento sito nella zona perifenica del Comune di Manduna (TA) alla via
Terra D’Otranto n. 47, con accesso a livello della strada e con superficie utile interna di circa 94,51
mgq oltre 16,30 mq di superficie scoperta; 1l tutto riportato nel N.C.E U, al Fg. 62, P.lla 608, sub. 2,
cat. A/4, classe 2, varu 3,5, e confinante con detta via Terra D*Otranto & con altre unith abitative.

La consistenza immobiliare come sopra descntta ¢ stata realizzata in virthi di concessione edilizia
nlasciata dal Sindaco del Comune di Mandura in data 07.08.1968, cuu ha fatto seguito concessione
edilizia in sanatoria n. 5468/41 nilasciata dallo stesso comune in data 31.01.2001.

Sono state rnilevate difformitd urbanistiche — catastali 1 cur costi, necessari per [’allineamento allo
stato di progetto approvato, sono stati tenuti in debito conto nella determinazione del valore
economico del lotto.

Il tutto, nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, a corpo, nella sua effettiva consistenza e
comprensione, con ogni accessione € pertinenza, dirittl, azioni e ragioni inerenti, serviti attive

¢ passive, cosi come risultante dalla legge e dai titoli.

La presente relazione e stata personalmente redatta, rappresenta lo stato fedele dei luoghi, ¢
composta da 26 pagine compresa la presente e da 9 allegati.

Tanto si doveva per [’espletamento dell’incarico affidato.

Taranto, li 27 settembre 2017

0 CTU
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