TRIBUNALE DI TARANTO

Sezione esecuzioni immobiliari
Procedimento di esecuzione immobiliare n® 225/2007 promosso da:
"Banca Popolare dell’'Emilia Romagna'™

contro
Rdazione dell'esperto Ing. Mattia RANA relativa ai quesiti dell’'udienza del 2804/2022.
Udienza di giuramento: 29/01/2008.

Nell’udienza del 28 aprile 2022, veniva riconfermato CTU I’'ing. Mattia RANA per i seguenti
accertamenti ed operazioni:

1) “definitiva verifica dell’identificazione catastale de lotti ab origine pignorati™;

2) “accertamento dei lotti gravati da usufrutto™;

3) “ricongiunzione degli stessi stante 1a morte dell’usufruttuaria®

4) “aggiornamento delle valutazioni dei lotti”.

PREMESSA

1l Custode ¢ Professionista Delegato, Avv. Davide Semeraro, con relaznone del 29/10/2019,
comunicava al G.E. che 1 dati catastali dei compendi pignorati risultavano variati rispetto a
quanto riportato, nella perizia del 17/10/2008, dal sottoseritto CTU e che detta variazione &
stata dovuta ad un accatastamento, eseguito autonomamente dal debitore esecutato in data
23/10/2009, che non rispettavai diritti reali derivanti dagli atti di provenienza ¢ modificavala
situazione catastale relativa alla relazione di consulenza del 17/10/2008.

L’accatastamento risultava obbligatorio in quanto 1 fabbricati oggetto di pignoramento erano
alla data del 17/10/2008 classificati come “fabbricato rurale” nel Catasto Terreni ¢ dovevano
essere accatastati al Catasto Fabbricati con idonea classazione ed inoltre dovevano essere rea-
lizzate ¢ depositate le planimetrie catastali degli stessi.

Nel 2021 sono state eseguite le operazioni pentali, riportate nella relazione dello stesso CTU
“Relazione dell'esperto Ing. Mattia RANA relativa al ripristino dei lotti”, depositata tele-
maticamente il 20 novembre 2021, che hanno avuto lo scopo di:

- ripristinare 1 dintti reali come derivanti dagli atti di provenienza;

- accatastare correttamente 1 fabbricati;

- eseguire la ricongiunzione dell’usufrutto stante la morte dell’usufruttuaria;

- ripristinare 1 lotti.

Le operazioni, per effetto delle procedure proprie dell’ Agenzia del Territonio (Catasto), han-
no determnato la variazione della numerazione delle particelle oggetto di pignoramento, va-
riazione che non incide sulla consistenza del compendio né su quella dei lotti.

A seguito dell’ aceatastamento, & risultato quanto segue:
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- una poraone del fabbricato, ex. fg. 3 p.lla 149 — fabbricato rurale, inizialmente pignorato
per la piena proprietd, ricade in realth nella particella ex. fg. 3 p.lla 146, ¢ di tale poraone il
debitore esecutato & titolare soltanto dell’usufrutto;

- la orginania p.lla 146 —terreno — 51.16 are — ha dato ongine alla plla 973 — terreno — 50.88
are ¢ p.dla 974 — ente wbano — 28 mq.

Con riferimento quindi alla originaria p.lla 146 & ora possibile formare unlotto comprendente

la porzione identificata attualmente dalla p.lla 973.

ACCERTAMENTI ED OPERAZIONI SVOLTI
1) “DEFINITIVA VERIFICA DELL'IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI LOTTI
AB ORIGINE PIGNORATI”

SITUAZIONE CATASTALE CORRETTA ED AGGIORNATA

Catasto terreni — Dati Aggiornati
Fg. |plla|poz Qual. Cl. Cons. E.D. RA.
Comune di Martina Franca
3 973 | - vigneto 4 50.88 €44.67 €31.,53
Tn ditta: (D 32 propricts); QI (usufutto).
Seminativo
3 725 - 3 | are 4578 €946 €943
arborato
Seminativo
3 27| - 3 | are 55.22 €1141 €1141
atborato
In ditta: piena proprieta per 1/1).
3 148 | - Frutteto 1 are 02.47 £3,83 £2,04
In ditta: piena proprieta per 1/1).

Catasto whano - Dati aggiornati

Fe. P.lla Sub Cat. | Cons. Rendita
Commune di Martina Franca (T A)
3 974 1 AfT 1 1,5 vani € 96,84

In ditt: QR 2 propricth): {———— (usufrutto).

Comune di Martina Franca (T A)
3 727 2 A7 1 6 vani €387.34
In ditta: SEN)i <~ propricta per 1/1).

Commmne di Martina Franca (T A)
3 966 1 AfT7 1 4,5 vanm €290,51

In ditta: @ ()i cna proprieta per 1/1).
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INDIVIDUAZIONE DET LOTTT

Individuogzione dei lotii

Conraene di Mastinn Frascn

Proe. 12° Lotto Descrizione bene

Diritto di usufrutto per ’intero sul terreno sito in Comune di Martina
12507 1 Franca (TA), Localita Capitolo, ed identificato nel Catasto i detto Co-
mune al foglio 3, plla 973, qual. Vigneto, cl. 4, cons. are 50.88.

Cosraine 48 Meusting Frasc

Diritto di piena proprieta per ’intero dei terrem con fabbricato siti in
Comune di Martina Franca (TA), Localitd Capitolo, ed identificati nel
225/07 2 Catasto di detto Comune come segue:

foglio 3, p.l1a 427, qual. sermnativo arborato, ¢l. 3, cons. are 55.22;
foglio 3, p.lla 725, qual. seminativo atborato, ¢l. 3, cons. are 45.78;
foglio 3, p.11a 727, sub. 2, catasto fabbricati, cat. A/7, classe 1,6 vani.

Conene di Marting Franco

Diritto di piena proprieta per ’intero dei terrem con fabbricato siti in
Comune di Martina Franca (TA), Localitd Capitolo, ed identificati nel
Catasto di detto Comune come segue:

foglio 3, p.la 148, qual. frutteto, cl. 1, cons. are 02.47;
foglio 3, p.l1a 966, sub. 1, catasto fabbricati, cat. A/7, classe 1, 4,5 vam
2507 3 {porzaone di un umeco fabbricato)

Diritto di usufrutto per I'intero sul fabbncato sito in Comune di Marti-
na Franca (TA), Localitd Capitolo, ed identificati nel Catasto di detto
Comune come segue:

foglio 3, p.l1a 974, sub. 1, catasto fabbricati, cat. A/7, classe 1,1,5 vam
(porzone del fabbricato di cui alla p.lla 966 sub. 1)

1l fabbricato indicato nel lotto 3, costituito da p.lla 966 sub. 1 (piena proprietd) ¢ p.lla 974
sub. 1 (usufrutto) NON ¢& divisibile nelle due parti con diritti reali diversi.

Tl quadro sinottico dei lotti-particelle & rappresentato graficamente in all. n. 14. Come s evin-
ce da esso, la porzione della p.lla 727, indicata con (A), rappresenta un piazzale cormmune sia al
fabbricato della p.lla 727 (lotto 2) che a quello della p.lla 966 (lotto 3).
2)“ACCERTAMENTO DEI LOTTI GRAVATI DA USUFRUTTO”

Tlotti gravati da usufrutto sono:

- Lotto #. { —per g sua totalitd “Diritto di usufrutto per ’intero sul terreno sito in Comune di
Martina Franca (TA), Localita Capitolo, ed identificato nel N.C.T. di detto Comune al foglio
3, plla 973, qual. Vigneto, cl. 4, cons. are 50.88. In ditta: {EENG—N 1uda propric-
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tﬁ);—— debitore esecutato (usufrutio)”.

- Lotto n. 3 — i parte per guanto attiene alle plla 974 “Dintto di usufrutto per ’intero sul
fabbricato sito in Comune di Martina Franca (TA), Loealita Capitolo, ed identificati nel Cata-
sto di detto Comune come segue: foglio 3, p.lla 974, sub. 1, catasto fabbricati, cat. A/7, classe
1, 1,5 vani (porzione del fabbricato di cui alla p1la 966 sub. 1)”. In ditta: SR

{nuda proprieta); — — debitore esecutato (usufrutto)”.

IL “LOTTO N. 27 nsulta completamente libero da usufrutto stante 1a morte dell’usufruttua-

ria

3) “RICONGIUNGIMENTO DELL'USUFRUTTO STANTE LA MORTE DELL'USU-
FRUTTUARIA™
1l lotto 2 era inizialmente gravato da usufrutto a favore di (NP d<ccduta in
data 05.04.2020.
T CTU ha provveduto al ricongiungimento dell*usufrutto degli immobili di cui al lotto n. 2

in data 21/10/2021, come si evinece dagli atti presentati all’Agenaa del Territorio di cui
all’all. n. 6 e dalle visure catastali in all. nn. 9-10-11; 1’operazione & stata riportata nella peri-
zia depositata telematicamente in data 20 novembre 2021,

I LOTIO N, 2 risulte campletamente [ibero da wsyfrutto ed é di pienag proprietd del debitore

esecutato, come gid indicato ol punta n. I della presente relazione.

41 “AGGIORNAMENTO DELLE VALUTAZIONI DEI LOTTI”
Lofto n® I

Dintto di usufrutto per ’intero sul terreno sito in Comune di Martina Franca (TA), Loealita
Capitolo, ed identificato nel Catasto di detto Comune al foglio 3, p.l1a973, qual. Vigneto, cl.
4, cons. are 50.88.

i seguito vengono riassunti le superfia.

Coltuire
Coltura Superfide
_futteto 3.088 muy
i seguito vengono riassunti 1 dati catastali.
Catgsto Terreni
Fe. Plla Qual. ClL Cons. R.D. R.A.
Comune di Martina Franca
3 973 wvigneto 4 30.88 € 44,67 €31,33

In ditta: G (11 da propricté)-usuﬁutto)..
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Metodo di stima

1 valore dell'immobile si neava facendo rifenmento a valori di mercato medi accertati dal
sottoseritto C.T.U..
Considerando le caratteristiche del fondo, quali tipo di terreno, pendenze rilevate in loco, col-
ture esistenti, etd delle piante, ubicazione, servizi ed infrastrutture della zona, il valore di mer-
cato da assumere come nferimento, in base ad approfondite indagini condotte presso impren-
ditor1 agricoli ¢ teenia locali, ¢ pari a 4,00 €mq.
Moltiplicando 1a superficie complessiva, pan a are 50.88, per il valore unitario, si ottiene il
valore del fondo:

V=400 x 35,088 =€ 20.352,00
1 dintto di usufrutto viene determinato secondo il Testo unico delle disposizioni concernenti
I'mposta di registro (n. 131 del 26/04/1986) (Pubblicato in Gazzetta Ufhiciale n. 99 del
30/04/1986) ma con riferimento all’aggiornamento derivante da Decreto del Ministero
dell’Economia ¢ delle Finanze del 21 dicembre 2021, pubblicato in Gazzetta Ufficiale del 30
dicembre 2021.
Con riferimento alla tabella allegata al Testo Unico ed alla etd degli usufruttuar il dinitto di

usufrutto viene determinato come segue:

qlato il G — <3 @ anni (anni compiuti)
Coefliciente 32

al saggio di interesse del 1,25 %.
Diritto di usufrutto 32 x 1,235 % =40%

Valore ¢i mercato della piena proprieta : € 20.352,00
{(Euro trentacinquerlaseicentosediei/00)

Valore di mercato del diritto di usufrutto per I’intero : €8.140,80
(Euro ottomilacentoquaranta/80)

che viene arrotondato a € 8.140,00 (Euro Ottomilacentoquaranta/00).

Descrizione sintetica
Dintto di usufrutto per 'intero del Terreno in agro di Martina Franca in localita Capitolo, ri-
portato nel Catasto Terremi del Comune di Martina Franca al Fg. 3 plla 973, qual. vigneto cl.
4 i are 50.88, reddito dominicale € 44,67, reddito agrario € 31,531. 1l fondo si presenta con
coltura a frutteto, in buone condizion di manutenzione. L’accesso al fondo risulta allo stato

attuale agevole.

Valore di mercato del divitto di ssuftto per Uintero: € 3.140,00

(Enro Ottonslucestoqiaranty'00)
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Lotto 2

Descrizione sintetico:

Dintto di piena proprieta per ’intero dei terreni con fabbricato siti in Comune di Martina
Franca (TA), Localita Capitolo, ed identificati nel Catasto di detto Comune come segue:

foglio 3, pla 427, qual. seminativo arborato, cl. 3, cons. are 35.22;
foglio 3, p.lla 723, qual. seminativo arborato, ¢l. 3, cons. are 45.78;
foglio 3, plla 727, sub. 2, catasto fabbricati, cat. A/7, classe 1, 6 vani.

Nel lotto sono presenti due fabbricati: il primo ad uso abitativo, i1l secondo ad uso deposti. 11
primo fabbricato, composto da cantina, piano terra e piano primo, con spiazzo antistante, &
parte di un fabbricato di maggiore consistenza. Il secondo fabbneato, distaccato dal primo,
composto da locali al piano terra ¢ locali sovrastanti. Il tutto confinante con porzione di fab-
bricato i A tturo di acccsso,— e_

Caratteristiche zonu
Gli immobili ed il fondo rustico sono situati in agro di Martina Franca ad una distanza di cir-
¢a 13 km dal centro urbano di Martina Franca ¢ di circa 2 km dal centro urbano di Alberobel-
lo, in una zona parzialmente urbamzzata per la presenza nelle vicinanze del lotto della rete
pubblica di distribuzione elettrica e telefonica. La localith, denominata “Contrada Capitolo”,
& raggiungibile percorrendo la statale 172 da Martina Franca a Locorotondo ¢ poi da Locoro-
tondo verso Alberobello fino al km 37,300, svoltando a destra, percorrendo le strade comuna-
li € vicinali fino al lotio.

Fubbaicati

I due fabbricati risultano nel complesso costruita in data anteriore al 1967,
Anteriormente all’ingresso del piano terra si riscontra la presenza di un ampio piazzale, con
pavimentazione in pietra locale, delimitato da muretti. E* presente un’altra area pertinenziale
esterna, anch’essa pavimentata, confinante con le p.lle 966 ¢ 148 del lotto n. 3. Questa rap-
presenta un piazzale comune sia al fabbnieato della p.lla 727 (lotto 2) che a quello della plla
966 (lotto 3). La superficie complessiva di piazzale ed altra area pertinenziale ¢ di circa 240
1.
De due fabbricati il primo ¢ destinato ad uso abitativo, il secondo ad uso depositi. II primo
fabbricato, composto da cantina, piano terra € piano primo, ¢on spiazzo antistante, ¢ parte i
un fabbricato di maggiore consistenza. Il secondo fabbricato, distaccato dal pnmo, & compo-
sto da locali al piano terra ¢ locali sovrastanti. T fabbricati sono strutturati secondo quanto ri-
portato nelle planimetrie allegate.
1 primo fabbncato presenta:
- al piano interrato un cantina con accesso dal piano terra tramite una scala di conminicazione
con il vano destinato a soggiorno;
- al piano terra un ampio vano destinato a garage-deposito, un ampio vano destinato a sog-

ciorno, cucina, bagno e palmento (locale anticamente destinato alla lavorazione dell’uva da
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vino);
- al primo piano un ampio loeale con destinazione non ben definita; a tale piano si accede tra-
mite una scala presente nel garage.
Isecondo fabbricato, ad uso depositi, ¢ composto da un locale, con accesso dal piano terra, ed
un locale sovrastante al quale si accede dal locale sottostante trarmte una botola realizzata nel
solaio di separazione.
Per il pnmo fabbricato 1a superficie lorda complessiva della cantina ¢ di 16,8 mq inclusa la
patte occupata dalla scala, 1a superficie utile intema calpestabile, & di 12.6 mq, esclusala sca-
la interna; la superficie lorda del piano terra ¢ di 116,4 mq incluse le due scale interne, la su-
perficie utile interna calpestabile & di 75,0 mq escluse le due scale interne; la superficie lorda
del primo piano & di 54,5 mq inclusa la scala interna, la superficie utile interna calpestabile &
di 423 mq esclusa la scala interna. La superficie lorda complessiva del pnmo fabbricato &
quindi di 187.7 mgq, la superficie utile interna calpestabile complessiva & di 1299 mq escluse
le scale interne.
Per il secondo fabbricato la superficie lorda complessiva dei due locali di eui é composto &
pan a 35,1 mq; i due locali hanno superfici nette utili nispettivamente di 29,8 mq, quello al
piano terra ¢ di 16,8 mq quello sovrastante per un totale di 46,6 mq.

Misteviali ¢ impisnti
1 fabbricato ad uso civile ¢ dotato di allacciamento all’ENEL ¢ di impianto idnco-fognante.
I’ abitazione si presenta in mediocre stato di manutenzione. La abitazione & dotata di impian-
to elettrico cvile parzialmente sottotraccia e parzialmente fuontraccia in mediocre stato.
L’abitanione ¢ dotata ¢i un bagno completo. Nel palmento & presente un camino a legna. I pa-
vimenti sono realizzati in tavelle di matenali differenziati per ambiente, in cucina ¢ in bagno i
rivestimenti murali sono realizzati in piastrelle di ceramica. Le pareti degli altri ambienti sono
rivestite con intonaco ¢ pitturazione a calee in mediocre stato di manutenzione. Le pareti del
locale destinato a garage/deposito sono rivestite con intonaco graffiato. La cantina ¢ in condi -
zioni pressoché originarie, con scala in pietra, intonaco ¢ pitturazione a calce. Il locale al pri -
mo piano hail pavimento privo di nvestimento: ¢ presente solo il massetto in cemento; le pa-
retl sono rivestite con intonaco grezzo. Gli infissi esterni sono in legno in mediocre stato di
conservazione. La superficie lorda complessiva del pnimo fabbricato, escluse le aree esterne,
¢ quindi di 187,7 mq, la superficie utile intema calpestabile complessiva & di 129.9 mq esclu-
se le scale interne.
1 secondo fabbricato ad uso depositi st presentain cattive condiziom di conservazione. Non ¢
dotato di aleun tipo di impianti, di pavimentazione ¢ di intonaco. All’esterno si presenta sem-
plicemente pitturato a calce. La superficie lorda complessiva dei due locali ¢ pani a 55,1 mq,
la superficie utile calpestabile ¢ di 46,6 mgq.
Nelle foto sono visibili gh esterni dei fabbricati.

Le pareti esterne, wisibili nelle stesse foto, sono in buono stato di manutenzione e sono nve-
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stite in pietra ed intonaco locale con pitturazione a calce.
Stato nuiniteniive
Lo stato di conservazione ¢ complessivamente appena sufficiente.
Descrizione del fondo
1 fondo si presenta con coltura a frutteto, in buone condizoni di manutenzione. L’ accesso al
fondo risulta allo stato attuale agevole. Gli identificativi catastali sono:
- foglio 3, p1la 427, qual. seminativo arborato, ¢l. 3, cons. are 55.22;
- foglio 3, p.1la 725, qual. seminativo atborato, cl. 3, cons. are 45.78;.
Conchions
1 lotto & composto da due fabbricati ¢ da un fondo rustico in Martina Franca Contrada Capi -
tolo. I due fabbricati nisultano nel complesso costruita in data antenore al 1967.
1l primo fabbricato, ad uso abitativo, st sviluppa su tre livelli: piano interrato, dove & presente
la cantina con aceesso dal piano terra tramite una scala di comunicazione con il vano destina-
to a soggiorno; piano terra composto da un ampio vano destinato a garage-deposito, un ampio
vano destinato a soggiorno, cucina, bagno ¢ palmento (locale anticamente destinato alla lavo-
radone dell’uva da vino): piano primo composto da un ampio locale, con destinazione non
ben definita, a cui st accede tramite una scala presente nel garage. Antenormente all’ingresso
del prano terra si niscontra la presenza di un ampio piazzale, con pavimentazione in pietra lo -
cale, delirmtato da muretti. E’ presente un’altra area pertinenziale esterna, anch’essa pavi-
mentata, confinante con il lotto n. 3. La superficie complessiva di piazzale ed altra area perti-
nenziale ¢ di circa 240 mq. Il secondo fabbricato, ad uso depositi, ¢ composto da un locale,
con accesso dal piano terra, ed un locale sovrastante al quale s1 accede dal locale sottostante
tramite una botola realizzata nel solaio di separazione.
Lo stato di conservazione ¢ complessivamente appena sufficiente.
Tl fondo si presenta con coltura a frutteto, in buone condizioni di manutenzione. L accesso al
fondo risulta allo stato attuale agevole.
Di seguito vengono riassunti i vari ambienti componenti i due fabbricati con le cornspondenti

superfia utili:

Awnibiesiti

Anibiente (ubitazione) Superficie utile
Palmento 174 mq
Sala 18,6 mq
Cucina 79 mq
Bagno 4.4 mq
Garage-deposito 26,7 mq
Locale al primo piano 42,3 mq
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Anihients

Cantina 12,6 mq
Ambiente (deposito) Superficie utile
Piano terra 29.8 mq
Primo piano 16,8 mq
Aree esterne 2400 mq

Riepilogo anbienti{ con eschisione delle scale interne)

Tipologia Stuperficie utile
Abitazione 129.9 mq
Deposito 46,6 mq
Aree esterne 240.0 mq
Coltire
Colaura Superfide
Juitteto 10.100 sy

Catasto terreni

Fyg. plla | poz Qual. Cl. Cons. R.D. E.A.
Comune di Martina Franca
Seminativo
3 725 5 3 are 45.78 £9.46 £€90.43
artborato
Seminativo
3 427 - 3 are 55.22 €1141 €1141
arborato

In ditta: SHGN i cna proprieta per 1/1).

Catasto urbano
Fg. Plla Sub Cat. | Cons. Rendita
Commune di Martina Franca (T A)
3 727 2 AfT i 6 vani €38734
In ditta: (GGG »icna proprieti per 1/1).

Metodo di stivus
In base alle indagim del mercato nell’abitato di Martina Franca ed Alberobello, a cui & pit vi-
cino I’immobile, termito conto delle caratteristiche costruttive, fimture, posizione nel territorio

urbano, piano ed altro, interpellati inoltre imprenditori ed agenti immobiliari loeali, tenuto
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conto delle caratteristiche costruttive, finiture, posizione nel territorio urbano, piano ed altro,
interpellati inoltre imprenditori ed agenti immobiliari locali, tenuto conto anche dei valori ni-
portati nella banca dati delle quotazioni immobilian dell’Agenzia delle Entrate, Anno 2022
1° semestre, si pud ritenere che il valore unitario di mercato ¢ pan a 670 €/mq considerando
la superficie lorda per il primo fabbricato, 200 €/mq considerando la superficie lorda per il se-
condo fabbricato ed una valutazione al 13% per le aree scoperte. Pertanto il wvalore
dell’immobile & :

VE=187,7 x 670,00 + 55,1 x 200,00 + 240 x 0,15 x 670 =153.391,00 €

11 valore del fondo si ricava facendo nferimento ai valori di mercato medi accertat dal sotto-
sentto C.T.U..

Considerando le carattenstiche del fondo, quali tipo di terreno, colture esistenti, etd delle
piante, ubicazione, servizi ed infrastrutture della zona, il valore di merecato da assumere come
riferimento, in base ad approfondite indagini condotte presso imprenditori agricoli e teenici
locali, & pari a 4,00 €/mgq.

Moltiplicando la superficie cosi ottenuta, pan a 10.100,0 mq, per il valore unitario, si ottiene
il valore del fondo:

V= 4,00 x 10.100,0 =€ 40.400,00

1l valore del lotto ammonta quindi a:

Vp=VIi+Vt=153.391,00 + 40.400,00 =€ 193.791,00

Valore di mercato della piena proprieta : Vp =€ 193.791,00
(Euro centonovantatremilasettecentonovantuno/00)

che viene arrotondato a:

V1 =€ 194.000,00 (Eur o Centonovantaquatiromila/0{)
Descrizione sintetica
Dintto di piena proprietd per I’intero dei terrem con fabbricati siti in Comune di Martina

Franca (TA), Localita Capitolo, ed identificati nel Catasto di detto Comune come segue:

foglio 3, p.lla 427, qual. seminativo arborato, ¢l. 3, cons. are 55.22;
foglio 3, p.lla 725, qual. seminativo arborato, ¢l. 3, cons. are 45.78;
foglio 3, p.lla 727, sub. 2, catasto fabbricati, cat. A/7, classe 1, 6 vani.

1 lotto & composto da due fabbricati ¢ da un fondo rustico in Martina Franca Contrada Capi -
tolo. Il primo fabbricato, ad uso abitativo, si sviluppa su tre livelli: piano interrato, dove &
presente la cantina con accesso dal piano terra tramite una scala di comumecazione conil vano
destinato a soggiorno; piano terra composto da un ampio vano destinato a garage-deposito, un
ampio vano destinato a soggiomo, cucina, bagno ¢ palmento (locale anticamente destinato
alla lavorazione dell’uva da vino); piano primo composto da un ampio locale, con destinazio-
ne non ben definita, a cuwi si accede tramite una scala presente nel garage. Anteriormente

all’ingresso del piano terra si riscontra la presenza di un ampio piazzale, con pavimentazione
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in pietra locale, delimitato da muretti. E’ presente un’altra area pertinenziale esterna,
anch’essa pavimentata, confinante con il lotto n. 3. La superficie complessiva di piazzale ed
altra area pertinenziale & di cirea 240 mq . Il secondo fabbricato, ad uso depositi, & composto
daunlocale, con aceesso dal piano terra, ed un locale sovrastante al quale si acecede dal locale
sottostante tramite una botola realizzata nel solaio di separazione. Lo stato di conservazone &
complessivamente appena sufficiente.

1 fondo si presenta con coltura a frutteto, in buone condinoni di manutenzione. 1.’ accesso al
fondo risulta allo stato attuale agevole.

La superficie lorda complessiva del primo fabbricato, escluso il piazzale, & quindi di 1877
myq, la superficie utile interna calpestabile complessiva & di 1299 mq escluse le scale interne.
La superficie lorda complessiva dei due locali destinati a deposito & pari a 55,1 mq, 1a super-
ficie utile calpestabile & di 46,6 mq. La superficie complessiva del fondo rustico & di 10.100

mq.

Valore di mercato dells piena proprieti: € 194.000,00

(Euro Centonovantaquattr omila/00)
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Lotto 3

Descrizione sintetico:

TERRENI

Dintto di piena proprieta per I’intero dei terreni siti in Comune di Martina Franca (TA), Lo-
calith Capitolo, ed identificati nel Catasto di detto Comune come segue:
foglio 3, p.lla 148, qual. frutteto, ¢l. 1, cons. are 02.47;

FABBRICATO, di fatto una uniti abitativa ma costituito da due porzioni, con diritti reali di-
versi, cosi identificate:

a) Diritto di piena proprietd per I'intero di porzione di fabbricato sito in Comune di Martina
Franea (TA), Localitd Capitolo, ed identificati nel Catasto di detto Comune come segue:
foglio 3, p.11a 966, sub. 1, catasto fabbricati, cat. A/7, elasse 1, 4,5 vani

b) Diritto di usufrutto per ’intero su porzione di fabbricato sito in Comune di Martina Franca
(TA), Localita Capitolo, ed identificati nel Catasto di detto Comune come segue:

foglio 3, p.lla 974, sub. 1, catasto fabbricati, cat. A/7, classe 1, 1,5 vani (porzione del fabbri-
cato di cui allaplla 966 sub. 1)

1 fabbricato sopra indicato, costituito da p.lla 966 sub. 1 (piena proprieta) ¢ p.lla 974 sub. 1
{usufrutto) NON ¢ divisibile nelle due parti con diritt reali diversi. Non & peraltro possibile
realizzare una separazione murara interna senza compromettere la fruibilita di ciascuna delle
due porzion, in quanto la quota parte p.lla 974, isolata dal resto, non avrebbe alcuna utilita,
la quota parte p.lla 966 senza |’altra perderebbe il senso di umta abitativa completa ed abita-
bile.

Per quanto sopra esposto, il lotto n. 3 NON E’ VENDIBILE ¢ pertanto non ne viene data la
valutazione.

1l quadro sinottico dei lotti-particelle & rappresentato graficamente in all. n. 14,

Vengono, comunque, di seguito riportate le caratteristiche del lotto.

Caratteristiche Torig
L’immobile ed il terreno sono situati in agro di Martina Franca ad una distanza di cirea 13 km
dal centro urbano di Martina Franca e di circa 2 km dal centro urbano di Alberobello, in una
zona parzialmente urbamzzata per la presenza nelle vicinanze del lotto della rete pubblica di
distribuzone elettrica e telefonica. Lalocalitd, denominata “Contrada Capitolo”, ¢ raggiungi-
bile percorrendo la statale 172 da Martina Franca a Locorotondo ¢ poi da Locorotondo verso
Alberobello fino al km 37,300, svoltando a destra, percorrendo le strade comunali € vicinali
fino all*al lotto, come evidenziato sull’ aerofotogrammetrico (all. n. 15).
Fubbsicati
Tl fabbricato nisulta costruito in data anteriore al 1967,
Antertormente all’ingresso si riscontra la presenza di un ampio piazzale, in comune conil lot-

to 2 ed appartenente ad esso, con pavimentazione in pietra ed una veranda con copertura in
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legno. Tl fabbncato, parte di un fabbricato di maggiore consistenza, & destinato ad uso abitati -
vo, composto da piano terra ed un piccolo locale, adibito a deposito, sovrastante il fabbricato
¢ nicavato nella parte superiore del cono di un trullo. 1 fabbricato & strutturato secondo quan-
to riportato nella planimetria allegata.
1 fabbricato al piano terra comprende un vano destinato a cucina, un ampio vano destinato a
sala da pranzo, un ampio vano destinato a soggiomo, un bagno, tre camere da letto, due pic-
coli vani, accessibili solo dall’ estemo del fabbncato ¢ destinati rispettivamente alocale calda-
ia e deposito; in questo ultimo sono presenti due forni alegna.
La superficie lorda complessiva del piano terra ¢ di 153,8 mq. La superficie utile interna cal -
pestabile & di 98,9 mq. Il piccolo deposito sovrastante ha superficie lorda di 11,1 mq ¢ super-
ficie netta di 5,7 mq con altezza ridotta ed accesso non agevole. La veranda coperta ha una
superficie di cirea 27 mgq.
Misteviali ¢ impisnti
1 fabbneato ¢ dotato di allaccaamento all’ENEL ¢ di impianto idrico-fognante. 1’ abitazione
si presenta in buono stato di manutenzione. La abitazione & dotata di impianto elettrico civile
di tipo sottotraccia. L’ abitazione ¢ dotata di un bagno completo. I pavimenti sono in cotto e
ceramica differenziati per ambiente, in cucina ¢ in bagno 1 rivestimenti murali sono realizzati
in piastrelle di ceramica. Le pareti degli altri ambienti sono nvestite con intonaco locale liscio
¢ con pietra a vista. Il fabbricato ¢ dotato di impianto di nscaldamento autonomo con radiato-
tiin alluminio e ghisa. La superficie utile calpestabile, esclusa la veranda, & complessivamen-
te pan a 104,6 mq, tra piano terra e deposito sovrastante; quellalorda ¢ pan a 164,9 mq.
Nelle foto sono wisibili gh esterni del fabbricato.
Le pareti esterne, visibili nelle stesse foto, sono in buono stato di manutenzione ¢ sono rive-
stite in pietra ed intonaco locale con pitturazione a calee.
Stuto nuprnientivo
Lo stato di conservazione ¢ complessivamente pit che buono.
Descrizione del fondo
1l terreno, di piceola superficie, si estende in adiacenza del fabbricato, ¢ sistemato a giardino
¢ presenta alberi ¢ piante ornamentali, con camminamenti in pietra, in buone condizonm di
manutenzione. L’accesso al fondo risulta allo stato attuale agevole. Gli identificativi catastali
sono foglio 3, p.lla 148, qual. frutteto, ¢l. 1, cons. are 02.47.
Conclisioni
1 lotto ¢ composto da un fabbricato ¢ da un terreno in Martina Franca Contrada Capitolo. 1l
fabbricato rurale, ad uso abitativo, ¢ parte di un fabbricato di maggiore consistenza, &€ compo-
sto da piano terra ed un piceolo locale, adibito a deposito, sovrastante il fabbricato e ncavato
nella parte supenore del cono di un trullo, il tutto con veranda con copertura in legno ¢ piaz-
zale antistante. Il fabbricato al piano terra comprende un vano destinato a cueina, un ampio

vano destinato a sala da pranzo, un ampio vano destinato a soggiorno, un bagno, tre camere
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da letto, due piccoli vani, accessibili solo dall’esterno del fabbricato ¢ destinati rispettivamen-
te alocale caldaia e deposito; in questo ultimo sono presenti due form alegna.

Lo stato di conservazione ¢ complessivamente pit che buono.

1l terreno, di piceola superficie, si estende in adiacenza del fabbricato, ¢ sistemato a giardino
¢ presenta alberi ¢ piante ornamentali, con camminamenti in pietra, in buone condizoni di
manutenzione. I accesso al fondo risulta allo stato attuale agevole. Di seguito vengono rias-

sunti 1 vari ambienti componenti il fabbricato con le comispondenti superfici utili:

Anibiesti
Anidbiemte (abitazione) Superficie utile
Deposito 4.8 mq
Letto 1 12,1 mq
Letto 2 9.5 mq
Letto 3 7.3 mq
Cuecina 11,5 mgq
Bagno 6.8 mq
Pranzo 21.7mq
Soggiorno 16,6 mq
Ripostiglio 1.8mq
Centrale termica 0.6 mq
Deposito sovrastante 3,7 mq
Riepilogo ammbienti con eschisione delly scalu intervu)
Tipologius Superficie utile
Abitazione 1046 mq
Coltiire
Coltura Superfide
pirridino 247 prugg
Catasto Terreni
Fg. plla | porz Qual. Cl. Cons. R.D. RA.
Comune di Martina Franca
3 148 | - Frutteto 1 are 02.47 €383 €204

In ditta: GENN i cna proprietd per 1/1).
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Catasto urbano

Fg. P.lla Sub Cat. | C Cons. Rendita
Conmmme di Martina Franca (T A)
3 974 1 ALT 1 1,5 vam £ 96,54

In ditta: _nuda proprietﬁ)—lsuﬁutto).

Commme di Martina Franca (T A)
3 966 1 AT 1 4,5 vani €£29051

In ditta: Gy i c1ia propricta per 1/1).

Metodo di stivn
1 fabbricato sopra indicato, costituito da p.lla 966 sub. 1 (piena proprieta) ¢ p.lla 974 sub. 1
(usufrutto) NON ¢ divisibile nelle due parti con diritti reali diversi. Non & peraltro possibile
realizzare una separazione murana interna senza compromettere la fruibilita di ciascuna delle
due porziom, in quanto la quota parte p.lla 974, isolata dal resto, non avrebbe alcuna utilita,
la quota parte p.lla 966 senza I’ altra perderebbe il senso di unita abitativa completa ed abita-
bile. Il tutto si evince dalle plamimetrie catastali in all. nn. 4-3.
Per qrurito sopri esposto, il lotte . 3 NON E' VENIIBILE e pertasito non ne viene duta
I vabutazione.
1l quadro sinottico dei lotti-particelle & rappresentato graficamente in all. n. 14

In fede, dott. ing. Mattia RANA
Martina Franea, li 30/11/2022
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ELENCO ATLEGATI
1) Certificato di morte di G
2) Stralcio di mappa
3) Planimetria catastale fg.3, p.lla 727, sub. 2
4) Planimetria catastale fg 3, p.lla 966, sub. 1
5) Planimetria catastale fg3, p.lla 974 sub. 1
6) Ricongiungimento dell’usufrutto e correzione degli intestati
7) Visura catastale fg.3, p.lla 966, sub. 1
8) Visura catastale fg.3, p.lla 148
9) Visura catastale fg.3, p.lla 427
10) Visura catastale fg.3, p1la 725
11) Visura catastale fg.3, p.lla 727, sub. 2
12) Visura catastale fe.3, p.1la 973
13) Visura catastale fg.3, p.lla 974, sub. 1
14) Quadro sinottico lotti-particelle
15) Aerofotogrammetnco

FOTOGRAFIE
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