L'esperto: ing. industriale - geom. Cosimo GIGANTE

Sezione Esecuzioni Immobiliari

Relazione di consulenza dell'esperto dott. geom. Cosimo Gigante nel procedimento di
esecuzione immobiliare n® 260/2021 R.G.E. promosso da;
"BARCLAYS BANK IRELAND PLC"

conftro

Giudice dell'Esecuzione dol.ssa Francesca ZANNA

Accettazione dell'incarico del 18.11.2021

vista 'stanza di vendita;
esaminati gl attied | documenti della presente procedura esecuthva;
ritenuto che, aisensi deli'art. 569 ¢.p.c., debba procedersi Qila nomina diun esperto peria redazions distima dei
beni pignorati ai sensidel’art. 173 bis disp. aft. c.p.c. e diun ausiliario con i com piti di seguito specificati
NOMINA
QUALE ESPERTO STIMATORE
Geom. Cosimo Gigante;
tenuto conto delia maodifica leglsiativa dell'art. 569 c.p.c. per cul i'esperto nominato ora presta giuramento in
cancelleria mediante softoscrizione del verbale di accettazione, e valutato come non imprescindibile i
passaggio matericie dell'qusiioro dalia cancellerio, dovendo intendersinecessaria Ia mera edinequivoca presg
di contatto con 'ufficio;
DISPONE
Conferirsi incarico alllesperto stimatore ed all'ausiliario givdiziario con le modalitd telematiche, onerando
I'esperto stimatore di provvedere all'acceltazione dell'incarico frasmettendo, enfro diec] giomi, atfto di
giuramento e di accettazione mediante softascrizione con fimna digitale delio specifico modulo reso disponibile
dalla cancelleria e presente sul sito del Tribunale;
DISPONE
che l'esperto rediga perizia distima, effettfuando il depasito felematico della stessa in modalitd pet, rispondendo
ai seguenti guesiti:
“Esaminati gii ofti delio procedura ed eseguita ognl alfra cperozione ritenuta necessaria, proceda 'esperto, in
primo wogo, ol controllo della completezza della documentazione di cul alllart. 567 co. 2) c.p.c., segnalando
immediatamente quell mancanti o inidonei.
In particolare 'esperto precisi:
-se il creditore procedente abbio optato peril deposito dei cerfificati della Conservatoria del RRIL sulle
iscrizioni e trascrizioni graovanti sul bene ipotecato;
oppure
-3¢ il creditore procedente abbia optato perii deposito della certificazione notarite sostitutiva.
Nel caso di deposito del certificati delia conservataria dei RR.IL, 'esperto deve precisare — in riferimento — a
ciascuno degli immobill pignorati
- se lo cerificazione delle iscrizioni sl estenda per un pericdo pari ad ameno venli anni ¢ rifroso dallo
trascrizione del pignoramento e se sia stata rdchiesta in relazione a ciascuno del soggetti che risuitano

propretar (sulio scorta del pubbliciregistriimm obiliar) peril pericdo considerato;
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- se la certificazione delle frascrizion! {(sia a favore che contro) risdlga sino ad un acquisto dervativo o
originario che sia stafo frascrifto in data antecedente di almeno venti anni o frascrizione del
pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risultl proprietario (sulloscorta del
pubblici registri imm obilion) perll periodo considerato;
Nel caso di deposito della cerfificazione notarile sostitutiva, l'esperto deve precisare, in riferimento a ciascuno
degl immobill pignorati:
- se la cerfificazione risalga ad un alffo di acguisto derivative od originario che &a stato trascrifto in data
antecedente di almeno venti annlla frascrizione del pignoramento.
In secondo luogo, 'esperto deve precisare se |l credifore procedente abbia depositato lestratio catastale
attuale (relative cloé alla situazione al giorno del iascio del documento) e 'estratto catastale storico {estratto
che deve riguardare lmedesim o periodo preso in considerazione dalla certificazione delle frascrizionl i periodo
cioé siho allo data del'atto diocquisto derdvativo od orginario anfecedente di cimeno venti anni la trascrizione
del pignoramento).
Nel caso di deposito della cerfificazione notarile sostituliva, l'esperto deve precisare se | dali catastall attuval e
storici degli immobill pignorati siono indicati nella suddetta cerlificazione.
'esperto, Inolire, deve precisare se il credifore procedente abbia depositato I cerlificato dello stato civile
deilesecutato.
In difefto, I'esperto deve procedere allimmediala acquiszione dello stesso e nel caso dirapporto di conivgio,
alllacquisizione del certificato di matrimonio riasciato dal Comune del lvogo In cul sia state celebrato, con
I'indicazione delle annoltazioni amargineg, avendo cura, nel caso risulti che alla data di acquisto 'esecultato fosse
conivgato inregime dicomunione legale ed il pighoramento non sia stato notificato alconivge com proprietario,
di dame comuniccozione ol credifore procedente ed ol G.E.
Compluto tale controlio prefiminare, 'esperto deve provvedere:

I} a descrivere immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, localitd, via, numero civicao,
scala, plano, interno, caratterstiche interne ed esterne, superficie (caipestabile) in mq., confini e dati
catastall atfual, comprensivi di classe e rendita, eventuall perfinenze, accessorl e millesimi di parti
comuni (lavatol soffiffe comuni locali disgom bero, porfinera, riscaldamento ecc.);

2} Adindicare la conformité o meno della costruzione alle qutorizzazionl o concessionl amministrative e
I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilité. A descrivere dettagliotaments, in caso di costruzione
realzzata o modificata in violazione dello normativa urbanistico-edilizia, o tipologia degil abusi
riscontrall, accertando se Millecito sia stalo sanato o sia sanablle; pld specificomente, in caso di opere
abusive, dalla reiazione di stima dovranno risultare: il controllo della possibilitd di sanatoria ai sensi
dell'articolo 36 del d.P.R. del & giugno 2001, n. 380 e gl eventuall costi della stessa; in caso contrario
I'esperto deve verificare I'evenluale presentfazione dilstanze di condono, indicando i soggettfo istante
e la normativa in forza della quale lNstanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, 1 costi perll
conseguimento deltitolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte o da comispanders; in ogni
altro caso, deve verlficare, al fini dell'istanza di condono che 'aggivdicatario pud eventualmente
presentare, che gliimmobill pignorati si frovino nelle condizioni previste dall’art. 40 co. 6, della legge 28
febbraio 1985 n. 47 ovvero dall'art.46, co. 5 del d.P.R del &6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo
peril conseguimento del fitolo In sanatoria {art. 173 bisco. 1, n. 7).

Ad allegare — periteren — i certificato di destinazione urbanlistica rilasciato dal Sindaco competente
aisensidellart. 18 della legge 47 /1985,

3)  Adoaccertare lo conformitd rala descrizione attuale del bene (indirizzo, num ero civico, piano, infero,
dati catastall e confini) e quella contenuta nel pighoramento evidenziondo, In caso di rilevala
difformita: a) se i datiindicatiin pignoramento non hanno mal identificato imm obile e non consentono

la sua univoca idenfificazione; b) se | dati indicatl in pignoramento sono erronel ma consentono
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I'individuazione delbene; c) seldaliindicati nel pignoram ento, pur non corispondendo a quelli attuall,
hanno in precedenza individuato l'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pighorato;

Frocedq, ove necessario, ad eseguire le indispensabill variazion] per 'aggiomamento del catasio
provvedendo, in caso di difformitd o mancanza diidonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed alllaccatastam ento delle unitd imm obiliari non regolamente accatastate;

4)  Ad aqccertare, sulla scorta dello documentazione dell’Agenzio del Tertorio, se olfafto del
pignhoramento parte esecutata era intestataria degh immoblli stessi in forza di un atfo regolarmente
trascritto, verificondo I'esatta provenienza del beni staggifi, mediante la ricostruzione analitica delie
vicende relative alle frascrizionl ed alle Iscrizioni ipotecarie nelventennio antecedente ll pignoramento
ed aocquisendo copla del tifcio di acguisto in favore del debitore, oppure del suo dante causa, ove
debitore abbla acquistato I bene lure hereditatis, (dovendos precisare, a tal fine, che la denuncia di
successione, sebbene trascritta, non costituisce titolo delllacqguisto dell'ereditd).

5 A verlficare se & possibile vendere 1 beni pignorati in uno o gl Ioth; In fale ultimo caso 'esperto deve
provvedere alla formazione dilottl, identificando | nuovl confinl e provvedendo, previa quilorizzazione
delgivdice, se necessario, alla reqlizzozione delfrazionamento con allegazione alla relazione estim ativa
deitipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

&) Qualora limmobile sia stato pignorato solo pro guota esperto deve precisare se la quota in titolortd
dellesecutate sio susceltiblle di separazione in natura {(otfraverso la materale separazione di una
porzione di valore esaffamente pari alio quota). U'esperto deve, inoltre, chiarire se PMimmobile risult]
comodamente divisibile in porzionl di valore similare per clascun com proprietario, predisponendo se
del caso unha bozza di progetio di divisions;

7)) Adaccertare lo stato di possesso del bene, con lindicaziaone, se occupato da terzi deltitolo In base al
quale it compendio & occupato, con particolare riferimento allfesistenza di contfratti registrati in data
anfecedente ol pignoramento; laddove gliimmobili sionc occupaliin base ad un confratio di affitto o
locazione, ove possibile o alleghl e comungue verifichi sem pre la data dlregistrazione e la scadenza
delcontratto, lo data discadenza perleventuale disdetta, 'eventuale data diriloscio fissata o lo stato
della causa eventualmente in corso per itriascio, la rispondenza del canone al valore dimercato al
momento dello conclusione del confratto e, in caso negalive, la differenza rispetto a tale valore,
nonché dell'esistenza di form alitd, vincoll o onerl, anche dinatura condominiale, gravant] sul bene che
resterannc a carico dellacquirente, ivi com presi | vincoll derivanti da coniratti incldenti sull’ attitudine
edificatoria delio stesso o lvincoll connessi con il suo carattere storico — arfistico. Verifichi, in parficolare,
sel beni pignorati siano gravall da censo, ivello o uso civico e se visia stata offrancazione da tali pes),
owvvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sio di proprietd ovvero derivante da alcuno dei
suddetti fitoll
Specifichi limporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa ia sussistenza
di eventuall spese straordinarie gid deliberate anche se il relative debito non sio ancora scaduto, su
eventuali spese non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventual
procedimenti givdiziar relativi al bene pignorato;

8/  Adaccertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica uliits;

2] Ad accertare se | benl pignoratl sono stati realzzall in regime di edilzia residenziale pubblica
convenzionata e agevolata e - in tal caso - se siano stall finanziati in fulto o in parte con risorse
pubbliche;

10) A detenrninare I valore dell'immaobile con espressa e compivta indicazione del criterio di stima. Al sensi
del novellato art. 568 c.p.c., nella determinazione del valore di mercato P'esperto procede al calcoio

della superficle del'immoaoblle, specificando quella commerciale, del valore per melro quadro e del
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valore complessivo, esponendo analiticamente gh adeguamenti e e correzionl delia stima,
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per 'assenza dello garanzia per vizi del bene
venduto, e precisando tall adeguamenti in maniera distinta per gl oneri diregolarizzazione urbanistica,
lo stato d'uso e dimanutenzione, o stato di possesso, Tvincoll e gl onerl giurdic non eliminabill nel corso
delprocedimento esecutivo, nonche perle eventuall spese condominiallinsalute (art. 568 co. 2 c.p.c.);

1) alallegare le planimetrie degli immobill, la visura catastale aftucle, copia del permesso di costrulre,
della concessione o della licenza edilizia, degl eventuali atti di sanatoria, nonché documentazione
fotografica interna ed esterna dell'intero com pendio pignorato estraendo immagini di tutti gli am bienti
(terrazzi, giarding, accessor], parti comuni ed eventuall pertinenze);

12) o depositare separata e succinta descrizione dellotto, ovvero dellott formatl, con indicazione delio
stoto di occupazione da parte dellesecutato o diterzi, con il prezzo distim o loro atiibuito, nella auale
sardyindicata, fra alfro anche il contesto in cul gii stessi sono ubicall, secondo o schema consueta per
lo pubblicozione deibandl di vendita Iimmoblliore;

13)  ad allegare una versione della perizia di stima redatta in confomitd alla direttiva del Garante della
protezione deidali personalidel 7.2.2008 (G.U. n. 47 del25.2.2008), ossia una copla dellelaborato senza
lindicazione delle generalitdy del debitore e di ogni alfro dato personale idoneo a rivelare identitd di
quest'ultimo e di eventudli soggettl terzi (quall i proprietar di porzioni immobiliar confinantl con it bene
delleseculato, ovvero | comproprietar] non previsto dollo legge o comungue eccedente e non
pertinente rispetto alla procedura di vendita;

14} ad allegare, altred, la check list dei principaii controlli effettuati sulla documentazione di cul ali'art. 567
c.p.c. inmodalitd telematica PCT e un foglio riassuntivo dituttigll identificativicatastall del benl periziati

U'esperto, terminata la relazione, deve inviare copia qi creditor] procedent] o intervenuti e al debifore, anche
non costituito, almeno frenta giorni prima dell’udienza fissata ol sensidell’art. 56% c.p.c., amezzo posta ordinaria
(ol debitore con racc. Q.. se non costituito o mezzo di procuratore) o per posta eletlronica, nel rispetfo della
normativa, anche regolamentare, concermente la soffoscrizione, la frasmissione e la ricezione del documenti
informatici e telefrasm ess.
All'esperto sono concessi giorni hovanta dalla trasmissione delllacceliazione delllincarico e del giuramento in
via telernatica perll deposite delia relazione tecnica estim ativa con relativi allegati, in modalitd telem atica PCT.
Ataifine, alllinternc della cd. *busta telematica” che sard depositata dalllesperto, I'atto principale sard costifuito
dalla perizia di stima in versione integrale firmata digitalmente e come allegati dovranno essere inserniti la perizia
di stima in fom ato privacy, nonché gl allegati sopra identificatl.
Assegna all'esperfo un fondo spese parl ad € 300,00, da versansl a cura del credifore procedents, entro 1.5 giomni
dal givramento dell'esperto;
Alfine diconsentire aifesperto lo svolgimento dell’incarico autorizza esperto stimatore a:
a) accedere ad oghi documento concernente gliimmobill pignorati, vi com presi docurnenti relativi o
rapportl dilocazione, In possesso del Comune, dell’Ufficio del Registro, delio Conservatoria dei Regisiri
Irnmobiliar dell'Ufficio del Territorio o delCondominio, ed a esfrarne copla, non frovando applicazione
ilimiti di cuialla ln. 675/96;
L) richieders ol Comune competente cerfificato storico dl residenza relativo a qualkiasi cccupante

dellimmobile pignorato;

* kK
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L'immobile oggetto della presente relazione & cosi identificate nellatto di
pignoramento del 17.08.2021 e trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL. di Taranto in
data 08.09.2021, aln. 23785/1785% di part.:

il diritto di piena proprietar di [ GGG
B s it immobiliare e relatfive accessioni pertinenze miglioramenti
di cui alla seguente descrizione cosi come risulfante all’epoca del contratfo dimufuo:

- casa diabifazione, ancora in corso di cosfruzione, sita in Faggiane alla Via Giordano
Bruno civico 2 (catastalmente Via Trento 31), posta al primo piano, composta di fre
vani ed accessori, confinante con Via Trento, con Via Giordano Bruno e con proprietd
_ salvo alfrio pit recenti confini

Defta unitd immobiliare risulta ancora censifa al NNC.E.U. al foglic 8, particella 664, sub.2,

Via Trenfo n.34, piano 1, mq. 184, lastrico solare.

Il tutto salvo errorie come meglio in fatto.

L'unita immobiliare risulta all’attualitd censita presso I'Agenzia delle Entrate - Territorio

Servizi Catastali di Faggiano (TA) in ditta [ GG

proprietd per 1/1 bene personale, cosi come segue:

= foglio 8, particella 664, sub. 3, Via Giordano Bruno n.2 p.1, categoria A/3, classe 3, vani

8, rendita euro 537,12

| dati catastali atfuali del bene immobile pignorato sono stati oggetto di aggiornamento,
dato che 'unita immobiliare risultava allibrata presso gli uffici dell’Agenzia delle Entrate,
come lastrico solare, non corrispondente allo stato di fatto atfuale dellimmobile, risultato
finito ed abitabile. Il sottoscritto ha quindi provveduto alla presentazione presso gli uffici
dell Agenzia delle Enfrate di una denuncia di variazione catastale Protocollo
N.TAQ017893/2022, con avvenuta registrazione in data 15.03.2022, aggiornando i dati
catastali e la planimetria corrispondente allo stato di fatto dell'immobile (Cfr. AllLO8).

| datiidenfificativi del bene immobile riportati nell’atto del pignoramento individuano con

esattezza I'unitd immobiliare innanzi descritta.

Cosi come da cerfificato dell’ Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale — Territorio
Servizi di Pubblicitd immobiliare rilasciato a cura dello scrivente in data 13.03.2022, all'atto
del pignoramento la parte esecutata era fitolare delllimmobile in forza di atfo di
donazione regolarmente trascritto (Cfr. AllL10). Il riepilogo analitico delle vicende relative

alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente il pignoramento,
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desunto dal certificato innanzi menzionato e dalla certificazione notarile in atti, & riportato
nellotto di competenza.

Il creditore procedente ha optato peril deposito della certificazione notarile, la quale risale
ad un fitolo di provenienza regolarmente frascritto antecedente di oltre vent'annila data
del pignoramento.

Risultano presenti in atti i cerfificati catastali attuali. | dati catastali riportati nella
certificazione notarile coincidono pienamente con I'atto di pignoramento e con quanto

verificato dallo scrivente,

[l sottoscrifto Esperto ha eseguito preliminarmente sopralluoghi e ricerche presso gli
Uffici comunali, catastali e notarili di Faggiano e Taranto al fine di reperire la necessaria
documentazione riguardante 'oggetto di stima, la quale risulta prodofta ed allegata
integralmente.
Il creditore procedente non ha depositato il certificato dello stato civile dell’esecutato,
pertanto, lo scrivente ha provweduto a reperire |'estratto per riassunto del certificato di
maftrimonio rilasciato dal Comune di Faggiano in data 15.11.2021, recante le annotazioni
a margine. E stato inoltre reperito il certificato di residenza, rilasciato dal medesimo
Comune indata 15.11.2021 (Cfr. AllLC%).
In allegato & presente anche una copia della presente relazione redafta in conformitd alla

direttiva del Garante della protezione dei dati personali del 07.02.2008.

Al fine di eseguire il soprallucgo di perizia, lo scrivente provvedeva o prendere
contatti con I'Ausiliario del Giudice incaricato per la presente procedura Avv. Dante
Messinese, conilquale concordava quale data disopralluogo giorno 12.01.2022. Pertanto,
il calendario delle operazioni peritali veniva frasmesso a tuttii soggetti inferessati, nonché
airappresentanti legali dei creditori procedenti (Cfr. AllLOT).

[l giorno 12.01.2022 dlle ore 9:15, il sottoscritto ha dato seguito alle operazioni di consulenza
fecnica d'ufficio presso l'immcobile ricadente nella presente procedura ubicato in
Faggianoe alla Via Giordano Bruno n. 2. Sul posto era presente il || GGG
in qualitd di debitore esecutato e I'Avv. Angelo Messinese in qualitd di sostituto delegato
dell' Ausiliario del Giudice (Cfr. All.O2).

Durante il sopralluogo sono statfi acquisiti gli elementi necessari alla stima, con conftrollo
delle planimetrie catastali e di progetto mediante rilievi eseguiti sul posto con 'ausilio di
strumentazione digitale. Sono state, inoltre, scattate delle fotografie attestanti lo stato dei
luoghi le quali, unitamente agli altri allegati, costituiscono parte integrante della presente

relazione.
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Lo scrivente, opportunamente valutando le condizioni di mercato, individua i

seguenti lotti:

Re individuazione dei loffi

Proc. n® totto Descrizione bene

Comune di Faggiano (TA)

Piena proprietd dell'appartamento porzione del fabbricato sito
in Faggiano (TA) alla Via Giordano Bruno n.2 e precisamente
260/2021 guello posto ivi al piano primo con porta d’'ingresso attestata

R.G.E. 1 | sulla pubblica via, arficolato in complessivi quattro vani, con
servizi ed accessori, per una superficie ufile interna di circa 133
mg, oltre a terrazza avente una superficie di circa 56 mq e

lastrico solare di circa 142 mq.

Catasto urbano - Lofti individuati

lotto | Foglio | P.la Sub. Caf. CI. Cons. Rendita

Comune di Faggiano (TA)
1 8 664 3 AS3 3 & vani euro 537,12
In ditta: _ proprietd per1/1 bene personale. *

Sono stali eseguili | conirolli di cui alfallegalo 2
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Descrizione sinfefica:
Apparfamento in Faggiano (TA) alla Via Giordano Bruno n.2

Piena proprietd dell'appartamento porzione del fabbricato sito in Faggiano (TA) alla
Via Giordano Bruno n.2 e precisamente quello posto ivi al piano primo con porta d’ingresso
aftestata sulla pubblica via, articolato in complessivi quattro vani, con servizi ed accessori,
per una superficie utile interna di circa 133 maq, olfre a terrazza avente una superficie di

circa 56 mqg e lastrico solare di circa 142 maq.
Carafferisfiche zona

L'unitd immobiliare oggetto della presente relazione & ubicata in zona semicentrale
di Faggiano, comune posto a poco piu di 15 km a Sud - Est di Taranto. Si tratta di una zona
di normale interesse abitativo e commerciale, normalmente servita dalla rete dei servizi
pubblici. La viabilitd urbana & buona, cosi come & buona la presenza di infrastrutture e
servizi primari.
La macro-zona in cui & inserito I'immobile & caratterizzata da edifici a prevalente

destinazione abitativa, in normali e buone condizioni di conservazione e manutenzione,
Fabbricafo

Edificio a destinazione residenziale su di un lotto ubicato lungo l'intersezione di Via
Giordano Bruno e Via Trento, costituito da un corpo di fabbrica disposto ad angolo ed
articolato su due livelli fuori terra, dove si frovano dllocate due unitd immobiliari
indipendenti, aventi ognuna ingressi distinti e separati rispettivamente su Via Trento per il
piano ferra e su Via Giordano Bruno per il piano primo. La diversa disposizione altimetrica
fra le due viabilitd, pianeggiante lungo Via Trento ed inclinata lungo Via Giordano Bruno,
consegue che l'accesso alle rispettive unitd immobiliari avwenga circa alla quota terrena
circostante. L'ingresso all'unitd immobiliare pignorata avviene da portoncino attestato
sulla viabilitd pubblica e breve rampa di scale interna che conduce al portoncino di
accesso all'abitazione (Cfr. All. 03 -foto 01, 02, 03, 04). Le strutture portantisono in cemento
armato, i solai in latero-cemento, i famponamenti sono presumibilmente in muratura, le
facciate sono infonacate a civile e finteggiate, menftre il tetto & a terrazza praticabile.
Risulta assente l'impianto ascensore, mentre risulta presente l'impianto  citfofonico. Le

condizioni di manutenzione e conservazione delle parti comuni sono in normale stato.
Unita immobiliare

L'unité immobiliare al suo interno & costituita da: ingresso (foto 05), soggiorno-pranzo

con camino (foto 06, 07, 08}, cucina con zona pranzo (foto 09,10}, disimpegno (foto 11},
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fre camere da letto (foto 12, 13, 14}, servizio igienico (foto 15) e piccolo locale ripostiglio
(foto 14).

E presente un’ampia terraza, con parapette in muratura, orientata sui lati Ovest e Sud,
ovvero lungo il prospetto laterale e posteriore dell'unitd immobiliare in esame (foto 17, 18],
oltre alla presenza di un ampio lastrico solare piano e praticabile al livello coperture {foto

12, 20).
Maferiali e impianti

Le finitfure interne sono di buona fattura e sono costituite da: pavimenti e rivestimenti
in ceramica, pareti e soffitti infonacati a civile e tinteggiati anche con lavorazioni del tipo
ornamentale e decorafive, porte interme in legno di tipo baftente, finestre in legno e
dotate tutte di serramento esterno del tipo persiana, portoncino d'ingresso in legno. Sono
presenti gliimpianti elettrico, idrico, idrico-fognante tutti posti sotfotraccia. Non & presente

I'impianto diriscaldamento.
Stato manufentivo

Internamente ['unitd immobiliare si presenta in buone condizioni di conservazione e
manutenzione. |l fabbricato esternamente necessita di un intervento di pulizia e di
manutenzione ordinaria delle facciate.

Conclusioni

Per quanto innanzi evidenziato, I'immcebile & da considerarsi complessivamente in
buono stato di conservazione e manutenzione, presenta un kbuon grado di finitura ed una

dotazione impianftistica adeguata ed efficiente.

Pertinenze
Nulla da segnalare.
Ambienti
Ambiente Supefficie
ingresso 10,70 mqg
50Qggiormo - pranzo 42,30 mqg
cucing 500 mg
disimpegno 7,10 mg
letto 50,00 mg
bagno 7,20 mqg
ripostiglio 4,60 mqg
ferrazza 56,50 mqg
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Pertinenze Supefficie

lastrico solare 142,50 mq

Riepilogo ambienti

Tipoiogia Areda
Sup. utile calpestabile 133,20 mq
Sup. lorda commerciale 162,60 mqg
Confini

L'unita immobiliare confina nella sua interezza con Via Giordano Bruno, con Via

Trento, con proprietd _ 0 suoi aventi causa, salvo altri e come meglio in
fatto.

Catasto urbano
Foglio | P.la | Sub. Cat. ClL Cons. Rendita

Comune di Faggiano (TA)
8 664 3 A3 3 8 vani euro 537,12
In ditta: _ proprieta per 1/1 bene personale. *

Prafica edilizia

Il fabbricato di cui 'unitd immobiliare in esame & porzione & stato edificato, per
quanto riguarda il piano terrq, in forza di licenza edilizia rilasciata dal Sindaco di Faggiano
in data 5 settembre 1974, Successivamente, in riferimento all'unitd immobiliare pignorata,
& stata presentata una denuncia diinizio aftivitd — Superdia in data 09.09.2003 al n.4171 di
prot., riguardante la sopraelevazione del piano primo.

Dati desunti dalla documentazione fornita a cura dell’ Archivio dell'Ufficio Tecnico del

Comune di Faggiano (Cfr. All.O7).
Abifabilita
Per l'immobile in oggetto nonsi & in possesso del certificato di abitabilitd.
Difformita

Le planimetrie di progefto non corrispondono pienamente allo stafo di fatto
dellimmobile. All'atto del sopralluogo sono state riscontrate lievi difformitd, relative al
diverso posizionamento del vano porta di accesso al locale ripostiglio e nella non
redlizzazione di un vano finestra nella camera posta a Sud - Ovest.

Inoltre, & stato realizzato un tramezzo di chiusura con un vano porta comunicante con

['unitd immobiliare sottostante non pignorata, lungo il sottoscala.
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Tali lievi difformita riscontrate all'intferno dell'abitazione non pregiudicano la sostanziale
regolaritd edilizia dell'immobile, in quanto non accrescono la cubatura del corpo di
fabbrica e le sue superfici abitabili. Per quanto riguarda le difformitd catastali, sono state
eliminate dal sottoscritto, presentando I'aggiornamento catastale del’unitd immobiliare

pignorata.
Condonabiiita

Al fini della regolarizzazione delle modeste iregolaritd risconfrate all'atto del
sopralluogo, consistenti nella diversa posizione di un vano porta di accesso al ripostiglio,
nell’ eliminazione diun vano finestra nella camera posta a Sud - Ovest e nella realizzazione
di un framezzo lungo il sottoscala, sard possibile presentare a parere dello scrivente presso
il Comune di Faggiano una Segnalazione Certificata di Inizio Attfivita edilizia in sanatoria. Il
costo complessive prevedibile per tali interventi comprensivo di spese generali & stimato
nella somma di euro 2.500,00.

Detto importo verrd detratto nel calcolo per la determinazione del prezzo base del bene.
Conclusioni
Non si sono evidenziate ulteriori difformitd fra quanto riportato nell’atto di
pignoramento e lo stato di fatto dell'immobile.

Alifre informazioni per I'acquirenfe

L'unité immobiliare in esame costituisce porzione di un fabbricato per il quale non
risulta sia mai stato costituito un condominio e pertanto non visono spese fisse di gestione.
Le parti comuni del fabbricato si presentano complessivamente in normali condizioni di

manutenzione e conservazione.,

Diritto reale alia dafa di trascrizione del pignoramenfo: 08.09.2021

diritic qt perv. per rogante data frascr. n°

proprieta | 100% donazione dr.ssa Angelina Latorraca | 23.04.2003 | 17.05.2003 | 10536/7846

Note: Cfr. AllLO8. *

Sfato di possesso

titolo dal reg. data reg. can. annuo

Occupato HHX HXX HHX HHX

Note: cosi come dichiarato all’atto del sopraliucgo, I'unifd immobiliare & occupata dal
debitore esecutato e dalsuo nucleo familiare. *
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Iscrizioni

N.r.p. Del Tipo A favore

Banca Woolwich S.p.A.

7602/1555 27.03.2004 ipoteca volontaria con sede Miano

Trascrizioni
N.r.p. Dei Tipo A favore
15883710092 | 09.06.2010 pignoramento Barclays Bank Ireland PLC
con sede Milano
23785/17859 | 08.09.202] pignoramento Barclays Bank Ireland PLC
con sede Milano
Successioni
Esecufalo deceduto Domanda di successione
L'esecutato risulta in vita Nulla da segnalare

Documentazione allegata/veirificata
prov. plan. aii. plan. cat. | plan. prog. Joc. esh. mair. cond.
Si Si Si Si Si
Verifica allegato 2
n. frascr. mappa c. cat. c. ipot. c. nof. D.U. Sior.
Si Si No No Si --- No

Mefodo di stima

L'unitéd immobiliare in esame pud essere ricondofta per sua natura a bene
commerciale gid presente sul mercato. Pertanto, il softoscritto ha deciso di utilizzare il
metodo di stima “sintetico comparativoe”, in quanto bene comparabile con altri similari
compravenduti in fempi recenti nella stessa zona. A tfale scopo sono state condotte
indagini presso agenzie immobiliari locali e si & preso visione dell' offerta di unitd immokbiliari
del tutto simili a quella in esame poste in vendita sui portali internet immobiliari specializzati
come “Immobiliare.it" ed "“Idealista”. Inoltre, si & tenutc conto di tutti i fattori determinanti

ai fini di una corretta valutazione, ed in parficolare:
=  posizione rispetto al centro urbano;
= servizi ed infrastrutture primarie presenti in zonag;
= caratteristiche costruttive e material impiegati;
= vetusta dell'immobile;
= stafe di conservazione e manutenzicne;

= destinazione d'uso dell'immobile;

Esecuzione immobiliare Qip.260_/202i R.Q.E_. Tribunale di Taranto ] ]
Prorm ossa da Borci@ubb‘ll@@moméLUﬁ]@ra_—peﬁSdnab - € vietata ogni .
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/200%ir 12 | 14



L'esperto: ing. industriale - geom. Cosimo GIGANTE

=  condizione attuale del mercato immobiliare nella zona di ubicazione

dell'immobile.

Gli elementi appena elencati, rilevati in occasione del sopralluogo effettuato dal
softoscritto esperto, hanno costituito la base comparativa per la determinazione del valore
vendle, mediante un'ampia indagine di mercato. Il parametro di riferimento che si &
ricercato e stabilito & il "prezzo” per unitd di superficie {metro quadrato) commerciale o
lorda, essendo lo stesso quello piu frequentemente ufilizzato secondo gli usi locali, nelle
operazioni di compravendita di beni immobili.

Tutte le superfici si infendono commerciali, calcolando nell'area i tavolati infemi, i muri
perimetrali e la metd dei muri eventualmente presenti sui confini, mentre le superfici delle
perfinenze (balconi, terrazze, box, giardini di proprietd esclusiva, vani interrati, ecc.) vanno

ragguagliate virtualmente applicando i seguenti coefficienti:

terraza 0,35 finc a 25 mq, I'eccedenza calcolata al 10%

lastrico solare 0,25 fino a 25 mq, I'eccedenza calcolata al 10%

Tale metodo di ragguaglio delle superfici & stato redatto in coerenza con il disposto della
Legge 392/78 e ss. mm. e ii. in considerazione che I'unitd immobiliare in argomento risulta
destinata ad abitazione. | coefficienti previsti dalla citata Legge sono stati aggiomati

secondo 'uso piu corrente del mercato edilizio attuale.
Conclusioni

Le quotazioni in zona per immobili aventi simili caratteristiche si aggirano inforno a
eurc 570,00 / 850,00 al mg (Quotazioni OMI - Banca dati delle quotazioni immeoebiliari -
secondo semestre 2021)

Premesso quanto sopra, pud stimarsi una quotazione unitaria lorda pari a euro 750,00,

Le superfici commercidli lorde dell'unitd immobiliare in esame sono le seguenti:

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI vendibili

Superficie abitativa lorda 169,60 mqg x 1,00 169,60 mq

2500 mgx 0,35 8,75 mq

Terrazza
31,50 mgx 0,10 3.15mq
. 2500 mgx 0,25 6,25 mq
Lastrico solare

117,50 mg x 0,10 11.75 mqg
Totale ragguagliato 199,50 mq

mg 199,50 x euro 750,00 = euro 149.625,00
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Adegquamenti e comrezioni della stima - Arl. 568 c.p.c.

Al fini della regolarizzazione edilizia delle difformitd innanzi individuate dell’immobile in
sede di sopralluogo, si ha:

euro 149.625,00 - euro 2.500,00 = euro 147.125,00

Data I'assenza di garanzia per vizi occulti dovuta al procedimento di esecuzione in atto, si
decurta ferfettariamente dal valere di stima innanzi determinato la percentuale del 7%, e
pertanto si ha:

euro 147.125,00 - 7% = euro 136.826,25

che si arrotondano o euro 136.800,00, prezzo base del cespite nella sua interezza.

in leftere eurc cenfofrentaseimilaottocento f 00

* k¥
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FElenco aliegati

| seguenti allegati costituiscono parte integrante della presente relazione:
1. comunicazione calendario operazioni peritali alle parti, p.1;

verbale disopralluogo, pp.2;

documentazione fotografica, pp.10;

documentazione catastale, pp.5;

tavola dirilievo, p.1;

S

ricevuta diregistrazione e di cassa della denuncia di variazione catastale Protocollo

n. TAQO17893 del 15.03.2022, pp.2;

7. denuncia di inizio atfivitd - Superdia presentata al Comune di Faggiano in data
09.02.2003 al n.4171 di prot., pp.32;

8. fitolo di provenienza (donazione) per Notaio dott.ssa Angelina Latorraca stipulato in
data 23.04.2003, al n. 846.190/13.182 direp., pp.4;

9. estrafto perriassunfo del registro degli atti di matrimonio dell'esecutato, rilasciato dal
Comune diFaggiano in dafta 15.11.2021; certificate diresidenza rilasciato dal Comune
di Faggiano in data 15.11.2021, pp.2;

10. cerfificato dell’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale - Territorio Servizio di Pubblicita
immobiliare rilasciato in data 13.03.2022, p.1;

11. schedariepilogativa, p.1;

12. copia della presente relazione redatta in conformitd alla direttiva del Garante della

protezione dei dati personali, pp.16.

L'esperto ritiene, con la presente relazione che si compone di sedici pagine dattiloscritte
con mezzi digitali e numerc dedici allegati, di aver assolte lincarice ricevuto e rimane «

disposizione del Giudice per qualsiasi chiarimento.

San Marzano di S.G. (TA), giorno 14 aprile 2022
In fede,
ing. industriale - geom.

Cosimo GIGANTE
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Descrizione sintefica
Apparfamento in Faggiano (TA) alla Via Giordano Bruno n.2

Piena proprietd dell'appartamento porzione del fabbricato sito in Faggiano (TA) alla
Via Giordano Bruno n.2 e precisamente quello posto ivial piano primo con porta d'ingresso
attestata sulla pubblica via, arficolato in complessivi quatiro vani, con servizi ed accessor,
per una superficie utile interna di circa 133 ma, olfre a terrazza avente una superficie di
circa 56 mq e lastrice solare di circa 142 mq; confinante nella sua interezza con Via
Giordano Bruno, con Via Trento, con proprietd || GGG o s oi oventi causa,
salvo altri e come meglic in faftto; censito presso I' Agenzia delle Entfrate - Territorio Servizi
Catastali di Faggiano al foglio 8, parficella 664, sub. 3, Via Giordano Bruno n.2 p.l,
categoria A/3, classe 3, vani 8, rendita euro 537,12; il fabbkricato di cui I'unitd immobiliare
in esame costituisce porzione, non munito del cerfificato di abitabilitd, & stato edificato in
forza di licenza edilizia rilasciata dal Sindaco di Faggiano in data 5 settembre 1974;
successivamente, in riferimento all’'unitd immobiliare pignorata, & stata presentata una
denuncia di inizio atfivitd — Superdia in data 09.09.2003 al n.4171 di prot., riguardante |a
sopraelevazione del piano primo; all'atto del sopralluogo sono state riscontrate lievi
difformitd per le quali sard possibile presentare a parere dello scrivente presso il Comune
di Faggiano una Segnalazione Certificata di Inizio Affivitd edilizia in sanatoria, i cui costi
presumibili sono stati sottratti dal prezzo base del cespite; cosi come dichiarato all’atto del
soprallucgo, 'unitd immobiliare & occupata dal debitore esecutato e dal suo nucleo

familiare.

Valore di mercato: euro 136.800,00
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