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1. INTRODUZIONE

1.1 QUESITI
. Udienza di giuramento: 16/11/2015

: ;All‘udien“za,'dopo il giuramento di rito, il sig. Giudice dell'esecuzione ddtt. Martino‘Casav,o—

" 1a poneva al sottoscritto Dott. Ing. Paolo CARELLA, nominato esperto, 1 seguenti quesiti:

- 1) esaminati gli atti del procedimento, esperita oghi altra operazione ritenuta necessaria,
esegua gli opportuni sopralluoghi previa comunicazione scritta a mezzo raccomandatd
con ricevuta di ritorno al debitore ed agli eventuali comproprietari e a mezzo fax al Cre-
ditore procedente e ai creditori intervenuti della data e del luogo di inizio delle opera-
zioni peritali; , o R P S

" 2) acquisisca Uestratto per riassunto dell'atto di matrimonio dell'Esecutato, la documenta-
zione anagrafica ritenuta utile e la documentazione presso gli Uffici tecnici Comunali e
gli atti di successione e provveda: : ' R

a) alla esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove.
opportuno, di uno o pit lotti per la vendita, identificando i nuovi confini e provve-
dendo ove necessario e previa autorizzazione del Giudice, alla realizzazione del fra-
zionamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamenie_;approvati dall'Uf-
ficio Tecnico Erariale; ' o 1 S ‘

b) all'identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell'esatta rispon-

denza dei dati specificati nell 'atto di pignoramento con le risultanze catastali, indi-

' cando altresi gli ulteriori elementi necessari per l'eventuale emissione del decreto di

¢ trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie per l'aggiornamento

del catasto, ivi.compresa la denuncia al Catasto Fi abbricati in relazione alla legge n.
1249/39; ed, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, se ne-
cessario provveda alla sua correzione 0 redazione ai fini dell’ individuazione

~dell’'immobile; ' C R ’

c) alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico e, in caso di esisten-
za di opere abusive dica: ' ; , ,

c;) se le opere sono sanabili; i ;

cy)'se vi-é in corso una pratica di sanatoria _/édilizia indicandone lo stato;

c2) se per il rilascio della C.E. & necessario il parere preventi?o di altri Uffici Tecni-
cq) z prbbabili relativi costi;

3 accerti, sulla scorta della documentazione degli atti della procediira,i se.alla data della.
‘- trascrizione del pignoramento (0 pignoramenti) l'Esecutato risultava proprietario unico
o per quota indivisa dell 'immobile pignorato, anche con riguardo al regime di cui all'art.
177 c.c., ovvero titolare di altro diritto reale; ' L D : C :

" 4) rediga quindi, in fascicoletti separati, tante relazioni. di stima quanti sono i lotti indivi-
duati, indicando, in ciascuna di tali relazioni: RS S
@) Uesatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indica-
zione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero
i . : L b i : .
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civico, piano, eventuale numero interno), deglz accessi, dei conf ini e dei dati catasta-
li; delle eventuali pertinenze e accessori; ciascun immobile sara identificato, in que-
sta parte nella relazione, da una lettera dell difabeto e gli accessorz dalla medesima
lettera con un numero progressivo; = ==

b) - una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni, nella "'quale‘ saranno indicati.
tra 1'altro anche il contesto in cui essi si trovano (es. se facentz parte di un condomi-
nio o di altro complesso immobiliaré con parti comuni ecc.) le' camtterzstzche ela
destinazione della zona e dei servizi da essa ojfertt le caratterzstzche delle zone
‘confinanti;

¢} lo stato di possesso degli zmmobzlt preczsando se occupati da terzz ed a che titolo,
 ovvero dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un contratto di affitto o loca-
zione, verifichi la data di registrazione, e la scadenza del contratto ['eventuale data

di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per zl rzlasczo

d) Desistenza di formalita, vmcolz ed oneri, anche di natura condommzale gravantz sul
bene che resteranno a carico dell’acquirente ivi compresi i vzncolz derivanti da con-
tratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso;

e) [esistenza di formalitd, vincoli ed oneri, anche di naz‘um condommzale che Saranno
cancellatz o0 che comungque risulteranno non oppombzlz all acquzrente

f) in particolare, pronunczandosz esplicitamente, in. caso affermatzvo 0 negatzvo ;
sull’esistenza dei seguenti oneri evincoli: e

_f]) Per i vincoli che resteranno a cartco dell’acquirente:

" f1a) domande giudiziali (preczsarzdo se la causa sia ancora m*corso ed in che sta-
to) ed altre trascrizioni; ' . ~

- f) atti di asservimento urbanistici e cesszom di cubatum

f10) convenzioni matrimoniali ¢ provved;mentz di as*segnazzone della casa coniu-
gale al coniuge non esecutato;

" fig) altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri-reali, obblzgazzom propter rem servi-
til, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.).

fo) Peri vincoli che saranno cancellatz o che comunque rtsulteranno non oppom—
bili all ’acquzrente.

fga) iscrizioni zpotecarze
o) trascrizioni di ngnoramentz ed altre trascrzzzonz pregmdzzzevolz
g) mdzcando altresi le seguenti informazioni:

~ g1) importo annuo delle spese fisse di’ gestzone 7 manutenzzone( es. spese cona’omz-
* niali ordinarie);

g eventuali spese straordinarie gid deliberate ma non ancora scadute

g3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultzmz due anni anteceden-
ti alla data della perizia. o R 4

- 5) fornzsca qumdz gualora si tratti di quota mdtvzsa di un unico bene la valutazzone della
quota e dell intero cespite; precisi, infine, se risulti possibile separare la quota in natura
spettante al debitore ovvero se I’immobile risulti comodamente divisibile.
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1.2 DESCRIZIONE DEI BENI RICAVATA DAGLI ATTI

Proc. n° | Lotto v Descrizione bene

Comune di Castell(ineta

Piena proprieta del fondo ruStico ubicato in Coritrada Gaudella,

253/ 2000 1 in agro di Castellaneta, composto da un terreno, identificato al
Catasto terreni al foglio 77 particella 84.
| o Piena proprietéi del fondo rustico ubicato in Contrada Gaudella,
1253/2000 2 1a : : ]

in agro di Castellaneta, composto da un terreno, identificato al
Catasto terreni al foglio 76 particella 237. ' ‘

Lt | Fg. | Plia “lc.] Coms. | RD. | RA

| Comune di Cdstellanéta SR .

11 77 | %4 Semimative | 2 | 1a3.0657 | £275913 | £183.942

2 776 | 237 | Pascolo cespugliato | 2 | ha2.07.30 | £31.095 £16.584
Wk propricta ‘10’0/1,0,0, T

Lt | Mod. | Fg. | P.la  Qual |G| Cons. | RD. | R4
' ’ vComun‘e‘ di Castellaneta B
1 77 | 376 Vigneto | 1 | ha2.8751 |€593,95[€267,28
T 77 (377 | Enteurbano _ 1.906 m* | | -
2 76 | 237 | Paécolo cespugliato ‘ha 2.07.30  € 16,06:_ €8;56
T ditte: Oy i pfopriet_a 100/ 1_00 "k | T ' |

"Lt | Mod.| Fg. | Plla|Sub| - "Cl'| Cons | Rend
| Comune di Castellaneta B | e |
T T s 1 A7 | 2 ] v €704.96

T 77 (377 | 2 | Tn corso i costruzione | SR

Biic, propricta 100/100

i
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‘ 1 3 NOTE SULLA SITUAZIONE CATASTALE

Si precisa che, relativamente al terreno in agro di Castellaneta 1dent1ﬁcato con il foglio' 77

| particella 84, sdno state effettuate le seguentl Varlazmm catastali rlspetto a quanto descr1tt0
nell’atto di provenlenza = Ul L |

e laparticella 84 di ha 3.06.57 & stata. soppressa e frazionata nelle part1celle 187 di are

1.02, 188 di are 15.97 ¢ 189 d1ha2 89. 58 P

; :o - la partlcella 189 ¢ stata soppressa e frazionata nelle part1celle 376 di ha 2.87. 51 e

3717 di are 2.07; ‘ '

'_‘o le particelle 187 e 188 sono state soppresse e fuse nella partlcella 377 la cui consi-

stenza & diventata di are 19.06.

- 14 OPERAZIONI PERITALI

" 11 C.T.U. incaricato ha eseguito il sopralluogo sui 1uogh1 p1gnorat1 e mdagnn presso gli uffl—
ci comunali e catastali al fine di reperire la necessana documen’;azmne rlguardante

| 1’esecutata e gli immobili oggetto della Stirria,(vedasi,Allegati).

1.5 SOPRALLUOGHI

E stato concordato con 1’avvocato Vmcenza Quar ato, custode g1ud121ar10 11 sopralluogo per
' il glorno: 13/01/2016 alle ore 09:30, previa comunicazione a mezzo lettcra raccomandata al-
la esecutata, e PEC alle part1 (Allegato A). Intal giorno, lo serivente, in compagma dell’avv.

| .Vlncenza Quarato, si ¢ recato presso ghi 11nmob111 pignorati. dove, ricevito dalla 51gnora -

e o potuto eseguire i r111ev1 metrici e fotograﬁ01 necessau alla stlma Le ope-
. :razmm d1 sopralluogo 0N prosegulte in data 22/01/2016 Del sopralluogo si & redatto ap-

1y ~pos1to verbale (Allegato B)

: 1.6 REINDIVIDUAZIONE DEILOTTI

Lo scrivente, opportunamente valutando le condlzlom di mercato md1v1dua1 lotti di segulto

. descritti.
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Proc. n° - Descrizione bene

Comune di Castellaneta

Piena proprieta del fondo rustico, sito in agro di Castellaneta,
‘ alla contrada Gaudella, composto da fabbricati, identificati al
253/2000 | 1 |qatasto fabbricati al foglio 77 particella 377 sub. 1 ¢ sub2, e
: da terreni, identificati al catasto terreni al foglio 77 particella

1] Piena proprieta del terreﬁo,. sito in’agro di Céstellaneta, alla
253/2000 2 contrada Gaudella, identificato al Catasto terreni al foglio 76
| particella 237. =~ L ‘ C

Comune di Castellaneta . |
Lt | Fg | Plla Qual. Cl| Cons. | RD. T RA
T [ 77 | 376 Vignelo T Ta2.8751 | €593.95 | €267,28
1T 77 | 377 | Enteurbano T 1.906 m? |
2 76 237 | Pascolo cespugliato | | 1a2.07.30 | €'16;,06 €38,56

}, proprieta 100/100

o

: Coﬂiuﬂi Castellaneta
‘| Lt | Fg |Pla|Sub| ~ Cat T a | C‘orlzs‘f " Rend
T TIm T AL | 2 | 7vami | €70496
1 77 | 377 | 2 | Incorsodi CostrﬁZiope R
[T ditia: SRR proprict3 100/100

H

Durante il sopralluogo Iimmobile identificato in Catasto terreni al foglio 76 particella
237 ¢ risultato inaccessibile. R 7L A= ?

| L’Ill.mo G.E., con provvedimento del 25/01/2016 (Allegato L), ha autorizzato lo scrivente
| CTU a procedere alla stima dell’immobile risultato inaccessibile desumendo le informa-
| zioni necessarie per | sespletamento dell’incarico dalla documentazione a propria disposi-

”~zi0ne. : o ) . » ‘ LI :
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2. LOTTON. 1 |
2.1 DESCRIZIONE SINTETICA

:Plena proprieta del fondo rustico, sito in agro di Castellaneta, alla contrada Gaudella,‘ com-
' posto da. fabbricati, identificati al catasto fabbmcatl al fogho 77 part1cella 377 sub. 1 e sub.2,
~eda terrem identificati al catasto terreni al fogho 77 pdrtlcella 376. (Allegato D).

2.2 Caratterlstlche zona
. Zona a destinazione agricola, ben collegata al centro abitato.

:Nel certificato di destmazmne urbanlstlca (Allegato E) ¢ riportato che le partlcelle 376 €371

: ‘del foglio 77 del Comune di Castellaneta. rlcadono in zona “E” del Plano di Fabbncazmne

- 2.3 Descrizione del fondo EERID RN .
; _L‘lmmoblle si_trova nel Comune di Castellaneta alla contrada Gaudella E cosL

ragg1ung1blle dopo aver
percorso . la SS 7 da
Castellaneta in direziohe
fCasteilarifefa kMark‘ina per
circéi.?),?vkm, si imbocchi la |
SP15 ek‘la si_percotra per
’cuca 8 4 km, guando a

, sinistra. ©  Dopo aver

~ percorso la strada per 600
m si giri nuovamente a

-~ sinistra percorrendo la strada comunale 85. Dopo circa 200 m si ihcoﬁtfa il fondo rusﬁco-

sulla sinistra- [coordmate GPS: latitudine

L Nord - 40. 567567° longitudine  Est
16.868987°). i :

: ‘Il fondo ¢ costituito da un terreno 1dent1ﬁca—

o y v\t1 dalla partlcella 376 del fogho 77, per una

; estensmne catastale d1 ha 2 are 87 e centla—

¢ 51 e fabbricati, ad uso ab1tazmne e depo-
‘31‘[0 oltre ad un fabbrlcato in costruzione,

: 1dent1ﬁcat1 dalla partlcella 377 rlspettwa- ‘
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mente sub. 1 e sub 2. ;
1l terreno risulta essere seminato a grano, su terréno ﬁel“cile con franco maggiore di 1 metro.

1l fondo ¢ dotato di un pozzo artesmno ed e puvo di recmzmne

Coltura Sltperjic_te :

“Semmativo . . | ‘.Ha:2.87;51‘

B ',L’lmmoblle identificato dalla particella 377 sub. 1, aocatastato attualmente come abitazione
in villino, & costituito da due corpi di fabbrlca entrambl in conci di tufo (vedasi la planime-
tria catastale Allegato G). I primo, costituito da due deposm una 1egna1a una stalla edun
forno, occupa una superficie complesswa di mrca 174 mq, ha pav1mento in battuto di ce-

| mento, intonacatura e infissi in ferro. Versa in modeste oondlzlom di conservaZlone.

11 secondo corpo di fabbrica, attualmente ad uso abltazmne posto a sud della pamcella si

i conpone di un ingresso-soggiorno, un bagno una cucina, due stanze da letto, due deposm

un: npostlgho ed un forno, con una superficie lorda di mrca 154 mgq. Il subaltemo si comple-

" ta con un’area di pertinenza, in parte .arredata a verde ed i in parte pav1mentata in cemento
dalla supetficie complessiva di circa 769 mqg. ‘
G11 ambienti dell’alloggio, par21almente in sufficienti COHdlZlOIll d1 comewazmne ‘sono in-

" tonacati, tlntegglatl € pav1mentat1 n cemento gramghato e cerarmca completl di battlscopa

~dello stesso materlale Le bussole interne sono in legno tambulato gh 1nﬁ531 esterni sono in

i antlcorodal protetti da perswme IWCe la cucina hanno paret1 rlvestlte con mattonelle in :
ceramica; gli accessoti sanitari sono in porcellana ﬁre clay e la rubinettetia ¢ in ottone cro-

. mato. L’allogglo ¢ dotato di 1mp1ant0 elettuco, idrico ed i 1g1en1co samtarlo

.'L’ahmentazmne idrica del fabbricato avviene con allaccm ad un pozzo artesiano e ad uno
’sorglvo mentre gh scarichi dei vani 1g1emcl e della cucma Vengono accumula’u in una fossa

. settica.

Tl fabbricato, identificato dalla partlcella 377 sub. 2 accatastato come “in COIS0 d1 costru— ;
zione”, posto ad ovest della particella, ha copertura a falde ed ¢ costltulto da tre p1an1 se—

~ minterrato, utilizzato come garage e depos1to rialzato e primo, ut1l1zzat1 come abitazione ed

‘ “umtl all’interno tramite una scala a chiocciola. Nella plammetna allegata (Allegato H) ¢ in-

. dicata la distribuzione degli ambienti.
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'7-, _.Il p1ano rlalzato 1’unico quasi completamente rlﬁmto si compone di un mgresso-salone un
";sogglorno una cucina, due bagni, un disimpegno e due stanze da letto con una superficie
lorda di circa 169 mq. Si completa all’esterno con. una veranda di 53 6 mq
-1 prlmo piano, che si presenta allo stato grezzo, si compone di-un sogglomo, una stanza da
letto ed un bagno, con una superficie lorda di 01rca 78 mq. Si completa all’estemo con un
~, balcone di 9,9 mq. ‘
i plano semmterrato che si presenta allo stato grezzo, si compone d1 un amblente d'estin‘:ato ‘
a garage ed un altro destinato a dep031to conuna superficie 101da di 011 ca 209 mq. L
1 subalterno si completa con un’area di pertmenza in parte arredata a Verde ed in parte pa-
vimentata in cemento dalla superficie complesuva d1 circa 586 mg. - 'E ,' ‘ _
'Gll ambienti al piano nalzato sono intonacati, tinteggiati e pav1mentat1 1n ceralmca oompletl
’ ‘Ldl battlscopa dello stesso materiale. Le bussole interne non sono presentl ght infissi esternl
sono in anticorodal, protettl da persiane. I WC e la cucina hanno paret1 rlvestlte con matto-
, 'g nelle in ceramica; gli accessori sanitari sono in porcellana fire-clay ¢ 1a rubmettena e in ot-
tone crorﬁato |
"Gli ambienti al primo piano sono mtonacatl privi di pav1mento col solo massetto di cemen-
to, privi di porte interne e dotati di infissi esterm in antlcorodal .
Gli ambienti al piano seminterrato sono pr1v1 di intonaco di rlﬁmtura pr1v1 di paV1mento e
‘massetto, ¢ con un’unica porta interna in metallo e dotati di infissi esterm in ‘metallo.
Gli amb1ent1 a piano terra sono dotati d1 impianto elettrico, idrico, 1g1en1co samtauo e terml-v
co con termocamino, ubicato nel piano seminterrato. Nel primo piano vi & la sola prechspo—
sizione per gl 11np1ant1 suddetti. Al piano semlnterrato viel 1mpla:nto idrico ed elettrlco
: L’allmentazmne idrica del fabbricato avviene con al]accm ad un pozzo arte51ano ¢ ad uno
sorgivo, mentre gli scanchl de1 vani igienici e della cucina vengono accumulatl in una fossa
settica. L_’ acqua calda in cucina e nel bagno ¢ garant1ta da un 1mp1anto ahmentato con un

~ bombolone di gas.

,:’--2.4 Ambienti

- l‘ Le superfici degli ambienti nei fabbricati sono:

-~ Ambiente coperto | ] vSuperﬁcie{lorda (mq)

Deposito, legnaia, s‘palla e forno 174
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- Ambiente coperto Supetficie utile (mq)
Ingresso/soggiorno ' 235 -
Letto . 19,9
. Letto 3 18,5
Cucina 9,7
CWC 5,1
Disimpegno 3.1
Deposito 9,9
Deposito 8,7
Ripostiglio. 17,0
Ambiente scoperto Superf cie (mq)
Area di ertinenza ;‘76970’
Tipologia Area (mg) "
‘Coperta utile 1154
Coperta lorda 154,0
Area di pertinenza 769,0
Ambiente coperto Supe: f' icie utzle (mq)
Piano rialzato. _
Ingresso/salone 41 7
-Soggiorno oo 24T
Cucina S92
Disimpegno - 9,7
“WC 58
“Letto 196
Bagno 7,7
Letto 20,6
Primo piano
Soggiorno 35,5
wC . 8,3
Letto 15,8
‘ “Piano seminterrato :
Garage: 1452
x Deposito 38,8
Ambiente scoperto Superficie (mq)
.Veranda S 536 '
. Balcone 99 '
Area di pertinenza _ 586,0
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Tipologia | | o [ Area(mg
Coperta utile o T T 3826
Coperta lorda piano rialzato’ LT L 1690
Coperta lorda primopiano .~ = S CT78,0
Coperta lorda plano semmterrato_ RN 0 209,0
Scoperta . co ’ ) S 63,5
Area di pertinenza . - - o .~ 586,0
2.5

- Dimmgmiso sono riportate

wilie scattate durante il sopralluogo.
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2 6 Conflm

Il fondo confina nell’insieme con strada mtcrpoderale con proprleta o
: ‘pneta eredi mcon proprieta i i g © COn proprleta eredl jW“‘”'od

aventl causa salvo altl'l

, con pro-

2. 7 Insenmento nei piani urbamst:c: e
Nel certificato di- destinazione urbanistica (Allegdto E)e riportato che le p’ar"‘t_i:cell'e ricadono in

zona E del piano di fabbncazmne

2.8 Inserimento nel P.P.T.R. e nel P. U.T.T.

Il certificato di destinazione urbanistica (Allegato E) riporta che i terreni: del foglio 77 sono. 1n—
teressatl da Componenti idrologiche (vmcolo 1dr0gcologlco) e non rlcadono in alcun amblto

v territoriale esteso o distinto del P.U.T.T.

2.9 Indici urbanistici | .
: Nel certificato di destmazmne urbanistica (Allegato E) sono riportate tra ‘1{:‘ altre, le seguenti

norme di attuazione:

Indice : , g | lre‘ o

indice di fabbncablllta fOl’ldldI'la ! 0,05 mc/mq _‘

altezza massima ' § 8, 00 mt
superﬁ01e minima | , R l_OQOQO mq

2 10Pratica edilizia PR
,In data 30/04/1996 & stata rilasciata dal Comune di Castellaneta la concésSione edilizian. 73/95

| (Allegato D, per la costmzwne, all’interno della patticella 84, ora 377, di una Vﬂletta rurale e di
una tettoia ad uso parcheggm eperla ristrutturazione di locah es1stent1 Rlspetto a tale progetto'
la villetta rurale identificata con il suba]temo 2 della partlcella 377 pr esenta una diversa dlStl‘l-
buz1one interna oltre che modifiche prospettlche e vanazwne della sagoma d1 mgombw che, in
base alle Vlgentl normative urbanistiche, potranno essere suscettibili di sanatorla In fase di de—_
termmazwne del prezzo a base d’ asta si terra conto del costo per sanare i fabbricati consideran-
do, inoltre, anche la demolizione, prev1sta in progetto, di alcum locah es1stent1 e delle spese
tecmche per la presentazione al Comune delle pratlche edilizie necessarle
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2. 1 1 Aglblllta

L’immobile & prwo del certlﬁcato di aglblllta; ,

2 1 2Diritto reale alla data di trascnz:one del plgnoramento ,
Alla data d1 trascrlzmne del plgnoramento effettuata in data 9 glugno 2000 il diritto reale ri-

sulta:
divitto | qt perv. per : rogante - ‘ data ‘ (fascr. n°
| Particelle 3 76, 3 77 sub. 1e 2 foglto 77— Ctardo Rachele
1 T . 31 marzo 1 aprﬂe
proprieta 1/1 dmsione notaio Ettore Leccese - 4638
- | SRR e 1999 | 1999 |-
Note: L’atto di provenienza ¢ riportato in Allegato F ‘ o

2.13 Stato di possesso _
11 lotto & nella disponibilita della esecutata. In fase di sopralluogo & emerso, manon & stato ver-
balizzato, che il terreno individuato con il foglio 77 e la particella 376 ¢ nel possesso di un ter-
zo occupante a titolo gratuito. AR S | |

N
2 14 Vincoli ed oneri glUl‘ldlCl .
Si r1portan0 di segulto le formahta a carico della esecutata (Allegato J )

‘2 14 1 Vlncol| ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquwente

2._ 1 4. 1.1 Formalita pregiudizievoli nel ventennio.
Nessuna. ' '

2 14.1.2 Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura
Atto unilaterale di obbligo edilizio trascritto al n. 1991 in data 14/02/ 1996 m favore del Comu-

ne di Castellaneta.
2.14.1.3 Convenzioni matr/mon/all e provvedlmentl di assegnazmne casa comugale ;
Nessuna. T

2.14.1.4 Altri pesi o limitazioni d'uso
Nessuno

2 14.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellatl (o] che rlsulteranno non
oppon|b|I| aII’acquwente ‘ : :

} 2 1 4 2.1 Iscr:z:onl

N.rp. Del Tipo - Afavore o 7 J
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2394 6 novembre 1991 Ipoteca volontaria | ( BANQO DI;NAI;OLII'
3077 | 3 lughio 2003 | Ipotecalegale T SOGETSPA.

_ :8'659 | 14 dicembre 2005 - Ipoteca legale | SOGET S.P.A.

2400 | 8 aprile 2009 Tpoteca legale SOGETSPA
2933 - | 21 maggio 2010 - Ipoteca legale i EQUITALIA PRAGMA s P.A.
5667 25 ottobre 2011 - | Ipoteca in rinnovaziehe i BANCO DI NAPOLI2

766 15 aprile 2015 | - Ipotecé leggle : — , EQUITALIA SUD S.P.A.

2.14,2.2 Trascrizioni o
| Neep. | - Del ' Tipo . | A favore .
176397 -9 giugno 2000 pignorairiento immobiliare | BANCO DI NAPOLE

1713582 | 24 novembre 2000 | pignoramento immobiliare | | S.G. A SP. A
12060 | 13 luglio 2006 | pignoramento immobiliare AGRIDEN S.R L
12895 | 27 luglio 2006 | pignoramento immobi-ﬁare 1 Colham;sso Romano

2 14 3 Onen di regolarlzzazmne urbanlstlco-ed|IIZ|a elo catastale

2: 1 4.3.1 Accertamenti di conformita urbamstlco-edIhZIa : | :

Come descritto nel par. 2.10, lo stato dei luoghi & d1fforme nspetto al progetto assent1to con

coticessione ed11121a n. 73/95 (Allegato I) che ha previsto un fabbrlcato destmato ad abitazione,

attualmente in corso di costruzione (foglio 77 paltlcella 377 sub. 2) e due corpl di fabbrlca de—
» stmatl a locah deposito (attualmente accatastati come ab1taz1one m v1ll1no fogho 7T partlcella

377 sub. 1) con demolizione di-alcuni volumi e costmzwne d1 una tett01a adlblta al parchegglo

di macchine agricole. In fase di valutazwne del prezzo ﬁnale si terrd conio degh oneri necessan

: per sanare i fabbricati considerando, inoltre, anche la demohzlone di alcum locah esistenti.

2 14.3.2 Accertamentl di conform/ta catastale _ ‘
Nelld pldmmetrla catastale del sub. | della partlcella 377 del foglio 77 (Allegato G) ¢ rappre-

sentato lo stato dei 1uogh1 La plamme‘ma catastale del sub. 2 della pamcel]a 377 del fogho 77
non ¢ attualmente depos1tata presso I’ Agen21a del territorio perché il fabbrlcato risulta essere
" ancora in parte allo stato grezzo. Dopo i lavori edili necessari per r1porta1e lo stato dei luoghi a -

quanto assentlto nella concessmne edilizia n. 73/95, oceonera accatastare 11 sub 1 come locale

! V1 & annotazione n.1225 del 5/06/2002 (restrlzxone di bem)
. 2Rif. ipoteca nrp 2394 del 6/1 1/1991
3 Vi & annotazione n. 277 del 25/02/2002 (restrizione di beni)
4 Vi & annotazione n. 278 del 25/02/2002 (1est1121one di bem) o R B
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deposito e il sub. 2 come abitazione, con la definizione di nuove planime;_t_rié catastali. In fase di -

_valutazione del prezzo finale si‘terrd conto deirelativi oneri necessari.

2, 1 5Altre mformaz:om per I’acqu:rente.

1 ) o zmporto annuo delle spese fi fisse di gestzone 0 manutenzione (es Spese condomzmalz ordz-

{

narie): nessuna.

2) eventuali spese straordinarie gid deliberate ma non ancora scadute; nessuna.
3) eventuali spese condominial scadute non pagate negli ultimi due anni antecedenti alla da-

ta della perizia: nessuna.

4) altre spese: nessuna -

'5) Cause in corso: nessuna. T

2 1 6Documentaz:one allegata/verificata
prov. | plan. att. | plan. cat. plan. prog - loc. | estr Mazfr. cond.

SU e st s | — | st | -

2.17 Verifica allegato 2

“| n. trascr. | mappa ccat. | cipot. | conot | D.U. Stor.
s St S — | s R

2.18 Conclusioni
Alla luce di quanto sopra descritto, si procede di segu1to alla stima dell’ 1mmob1le oggetto di p1— :

gnoramento.

2 19 Metodo di stlma

La stima é stata svolta con criterio comparativo e, da mdagum esperlte nel luogo ove e ubicato

I'immobile pignorato, € emerso che le colture precedentemente descutte hanno la seguente sti-

ma;

 Coltura |  Superficie Prezzo unitario ~ Valore .
~Seminativo Ha 2.87.51 18.000,00 €/ha. €51.751,80
i - T | totale €51.751,80 j
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Nella tabella seguente sono riportati i valori specifici peij i fabbricati identificati con il foglio 77
particella 377 sub. 1, pet i quali sono considerate solo -Ie superfici assentite nella concessione
edilizia n. 73/95 (vedasi Tav. 1 dell’ Allegato n. A | |

Fabbricati Superﬁc_i ‘ ,Valore'Unitario' Valore Totale |
P lla 377 sub. | - RS
. ) S1=(15,8x7,1) =122,2 mq 150,00 €mq *| €18.330,00
(1° corpo di 'fabb-rlca) S ‘ ' o
" PJla377 sub. 1 T R T
- i _ S1=(10,1x13)=131.3mq | 300,00 €/mq - €39.390,00
(2° corpo di fabbrica) | : : AR ol
Plla377sub1 | | RIS R
S =2843,5mq 20,00 €/mq” | €16.870,00
(area di pertmenza) B 1
totale | €74.590,00

La stima del fabbricato identificato con il fogllo 77 paltlcella 377 sub. 2 attualmente in costru-

zione, ma. adlblto ad abitazione, & operata con criterio compara‘uvo attraverso indagini nel mer—

cato edilizio del Comune di Castellaneta, anahzzando I’ osservatorio 1mmob1hare nazmnale cu-

1ato dall’ Agenz1a del Territorio e considerando lo stato di conservazmne e d1 manutenzione del

bene. Tale cr1ter10 ha condotto al valore umtano di€ 800 ,00/mq di supe1ﬁcle commerciale. |

Con riferimento alla superficie lorda, alle superﬁ01 delle pertlnenze escluswe di ornamento

(balconl terrazze e similari, ragguagliati al 30% e area scoperta, ragguaghata al 10%). e alle su-

perﬁ01 delle pertinenze esclusive accessorie (comunicanti con i locali principali, ragguaghate al
' 50% e non comunicanti, con accesso mdlpendente ragguaghate al 25%) la stlma dell 1mmob1le ‘_

pertanto la seguente

Vsubz—(2470+03x635 +()1x5860+050x2090)qu80000€/mq 429 15 mq x

800 €/mq = € 343.320,00.

11 valore del lotto & pertanto

V jotte = € 51 751,80 + € 74.590,00 + € 343.320, 00 = 469. 661,80

2. 20Adeguamentl e correzioni della stima TR ,
Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per VlZl : . €23.483,09

Spese tecmche di regolarizzazione urbanistico e catastale (stnna) A € 5.000,00

Spese relatlve a 1avor1 di manutenzione, ristrutturazione ed adegua—

La superﬁme dell’area scoperta ¢ ragguagliata a circa il 10% rlspctto alle superfici del fabbncatl
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menti '(demoﬁzione di circa 250 mc di volurhi abusivi e conferimento.

deii:materiali 'in discarica ): - L ‘ S € 9;000,00 |
Decurtazioni per lo stato di possesso: SR o > s € 0,00
Decurcazmm per i vincoli e gli- oneri g1u11d101 non ehmmab1h nel '

corso del procedimento esecutivo: : v ’ ' o - €0,00

2.21 Prezzo a base d’asta ; ‘
Alla luce di quanto descritto nei paragraﬁ precedenh il prezzo abase d’ asta & pertanto di:

P b.a. lotis = € 482. 751, 80 (23.483, 09 +5. OOO 00 + 9. 000 ,00) =€ 445 268 71 che $i arrotonda a
€ 445.000,00. | - |
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