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Premessa

La sottoscritta ing. Rossana ACQUARO (C.F.: CQRRSN83IMS9F784U), domiciliata in Mottola
(TA) alla Via Risorgimento n. 267 — PEC: rossana.acquaro@ingpec.eu, regolarmente iscritta
all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Taranto al n. 2744 ed all’ Albo dei C.T.U. del
Tribunale di Taranto, & stata nominata Consulente Tecnico D*Ufficio (CTU) dall'Tll.mo Giudice del
Tribunale di Taranto, Dowssa Francesca ZANNA {oggi ruolo dotr. Andrea Paigno), nella
Procedura Esecutiva Immobiliare iscritta al Numero 277/2024 RGE promossa da Intesa Sanpaolo
S.p.A. contro #EE,

Nel predetto decreto di nomina, del 05.05.2025, Il mo Giudice ha disposto quanto segue:
Conferivsi incarico all’esperto stimatore ed all'ausiliario giudiziario con le modaliti relemardiche,
anerands esperto stimatove di provvedere all’accertazione dell’incarico rrasmettendo, entro dieci
glorpt, atto di giuramento e di accestazione medianie Softoscrizione copn firma digitale dello
spectfico modulo reso disponibile dalla cancelleria e presente sul sito del Tribunale;

- che Uesperto rediga pevizia di sima, effettuando il deposito telemasico della stessa in modalira
pet, vispondendo at seguenti quesif

“Esaminati gli atd della procedura ed eseguitg ogni altra operazione ritenuta necessaria, proceda
Uesperio, in primo luogo, al copgrollo della completezza della documentazione di cui allare 567
co. 2) c.p.c., segnalando immediatamente quelli mancand o inidonel,

In pardcolare esperto precisi:

- se il creditore procedente abbla optato per il deposito del certificad della Conservarovia dei
REI sulle iscrizioni e sraserizioni gravand sul bene ipotecars;

OppUTe

- 3¢ il cveditore procedente abbia opiaro per il deposito della certificazione norarile sostinuiva,

Nel caso di deposito dei certificai della conservaroria dei RRIL, Vesperto deve precizare — in
Hiferimento — a ciascuna degli immobili pignovard.

- s8¢ la cerdificazione delle tscvizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venst anni '@ rirroso
dalla rrascrizione del pignoramenso e se sia stara richiesta in relazione a clascuno del soggert che
risultano proprietari (sulla scovea dei pubblici regiseri immobiliar) per il periodo considerato;

- 8¢ la certificazione delle srascrizioni (sia a favore che contro) risalga sino ad un acguisto
derivativo o originario che sig siafo trascritio in data anrecedente di almeno vemsi anmi la
trascrizione del pignovamento e sia stara richiesta in relazione a clascun soggetto che visuld
proprietavio (sulla scovia del pubblici vegissi immobiliarl) per il periodo considevaro;

Nel caso di deposito della cervilficazione notarile sostitusiva, UVesperto deve precisare, in viferimento

a clascuno degli immobili pignorati
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- 8¢ la certificazione risalga ad un awto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto
in dara antecedente di almeno venri anni la trascrizione del pignoramento,

In secondo lungo, Uesperio deve precisare se il creditore procedente abbia depositato Uestratio
catasiale aguale (relativo cioé alla sitwazione al giorno del vilascio del documenso) e "estratto
catasiale storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla
certificazione delle trascvizioni: il periods cioé sine alla dara dell’arno di acquisio devivaivo od
originario antecedente di almeno vend anni la srascrizione del pignoraments).

Nel caso di deposito della cevdificazione norarile sostitugiva, Uesperto deve precizare se { dad
catastali aruali e storici degli immobili pignovati siano indicad nella sudderta cevtificazione.
L'esperto, inoltre, deve precisare se il creditore procedenze abbia depositaro il certificato dello
stato civile dell’esecurato,

In diferto, I'esperto deve procedere all’immedinta acquisizione dello stesso e nel caso di rapporeo
di copiugio, all’acquisizione del certificaro di marrimonio vilasciaro dal Comupe del luogo in cul
sia staro celebrato, con Uindicazione delle apnotazioni a margine, avendo cura, nel caso risuld che
alla dara di acguisto I'esecurato fosse confugaro in regime di comunione legale ed il pignoramento
noR sia stato potificato al copiuge comproprietavio, di darme comupicazione al creditore
procedente ed al G.E.

Compiuto tale conrrollo preliminare, 'esperto deve provwedere:

I) a descriveve 'immobile pignorato indicando desragliaramente: comune, localid, via, numero
civico, scala, plano, intemo, cararteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mg.,
confini ¢ dard carastali amali, comprensivi di classe e repdira, evenmali pertinenze, accessoni e
millesimi di pardl comunt (lavarol, soffirte comuni, locall di sgombero, portineria, riscaldamento
2oe )

2) Ad indicare la conformita o meno della costruzione alle awrorizzazioni o concessioni
amministradve e esistenza o mene & dichiarazione di agivilizy, 4 descrivere derraglinramenze, in
caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della novmativa wrbanistico—edilizia, la
fipologia degli abusi viscoprradw, accertando se 'illecito sia stato sanato o sia sanabile, pint
specificamente, in caso di opere abusive, dalla relazione di sdma dovranno visultarve: il conrrollo
della possibilita di sanatoria ai sepsi dell’ardcolo 36 del &P R del 6 giugno 2001, n. 380 ¢ gli
evensuali cosdl della stessa; in caso coperario Uesperto deve verificare Veventuale presentazione di
istanze di condone, indicando il soggetro istante e la normatva in forza della guale 'istanza sia
staza presentata, lo stato del procedimento, { cosa per il conseguimento del titolo in sapatoria e le
evensuall oblazioni gid corvisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, deve verificare, ai fini
dell’istanza i condono che aggiudicatario pud evensualmente presepiave, che gli mmobili

plgnorati st troving nelle condiziont previsee dall’are. 40 co. 6, della legge 28 febbraio 1985, n. 47
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ovvero dall’art46, co. 5 del dP.R del 6 glugno 2001, n. 380, specificando il costo per il
conseguimento del fitolo in sanatoria (art. 173 bis co. I, n'7).

Ad allegare — per { terveni — il certificato di destinazione wrbanisdca rilasciate dal Sindaco
comperente ai sensi dell’are. 18 della legge 4771983,

31 Ad accertare la conformird tra la descrizione anuale del bene (indivizzo, numero civico, piano,
inrerno, dat carastali e confini) e quella conrenura nel pignovamento evidenziando, in caso di
vilevara difformitd: a) se i dagi indicad in pignovamento non hanno mal idensificaro Ulmmobile e
RoW consentone la sua univaca identificazione: v) se { dad indicar in pignovamenso soRa erronet
ma copsentope Uindividuazione del bene; ¢) se i dad indicard nel pignoramenro, pur non
corrispondendo a guelli armuali, hanne in precedenza individuato immobile rappresentando, in
quesio caso, la storia carastale del compendio pignorata;

Proceda, ove necessario, ad eseguire le indispensabili variaziont per Uaggiornamento del carasto
provvedendo, in caso di difformizd o mancanza di idonea plapimesia del bene, alla sua correzione
o redazione ed all’ accatastamenro delle upizd immobilior non regolarmente accarastare;

4y Ad accertare, sulla scorta della documenrazione dell’Agenzia del Tervitorio, se all’arto del
PLgRoramento parte esecutara evg intestataria degli immobili stessi in forza & up arto regolarmenie
trascritto, verificando 'esatia provenienza del benl staggifl, mediante la vicostruzione analitica
delle vicende relarive alle wascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente il
plgnovamento ed acquisendo copia del dwolo di acquisto in favore del debitore, oppure del suo
dante causa, ove il debitore abbia acquistaio il bene luve hevedizais, (dovendosi precisare, a tal
fine, che la denuncia di successione, sebbene mrascritia, non cosdiuisce drolo dell’acquisto
dell’erediza).

5) A verificare se & possibile vendere { beni pignorari in uno o pin lotd, in wle wldmo caso UVesperto
deve provvedere alla formazione di lowi, idendficando i nuovi confini e prowwedends, previa
aurorizzazione del giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamenzo con allegazione alla
relazione estimativa del #ipl debitamente approvart dall'Ufficio Tecpnico Evariale;

6) Qualora I'immobile sia stato pignoraro solo pro quota Uesperto deve precisave se la quota in
drolaritd  dell’esecurato sia suscetdbile di separazione in namra {asraverso la mareriale
separazione di una porzione di valore esatamente pari alla guora). L'esperto deve, inoltre, chiarive
se Uimmobile visuld comodamenze divisibile in porzioni di valore similare per ciascun
comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetzo di divisione,;

71 Ad accertare lo stato di possesso del bene, cop llindicazione, se occuparo da fevzi, del titolo in
base @l gquale il compendio & occupato, con pariicolare riferimento all’esistenza di consrasi
registratl in data antecedente al pignovamento; laddove gli immobili siano occupat in base ad un

coptratto di affito o locagione, ove possibile lo alleghi e comungue verifichi sempre la dota di
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registrazione e la scadenza del consratto, la data di scadenza per eventuale disdesta, ['eventuale
data df rilascio fissara o lo staro della causa eventualmente in corso per il vilascio, la rispondenza
del canone al valore di mevearo al momento della conclusione del congraito ¢, in caso negasive, la
differenza vispetio @ tale valove, nonché dell’esisrenza di formalizd, vincoli o oneri, anche di nara
condominiale, gravand sul bene che resteranno a carico dell’acquivente, vi compresi { vincoli
derivansi da congrant incidens sull ardrudine edificatoria dello stesso o1 vincoli connessi con il suo
carattere stovico — arfistico. Verificki, in particolare, se i beni pignovatl siano gravard da censo,
livello o uso civico e se vi sia stara affrancazione da tali pesi, ovvero se il divicro sul bene del
debitore pignovato sia di proprieti overo devivane da alcuno del suddetd troli.

Specifichi Uimporte annue delle spese fisse di gestione o di manurenzione, nonché circa la
SUssistenza 4l eveptuall spese siraovdinarie gia delibevate anche se il relarivo debito non sia ancora
scaduto, su eventuali spese non pagate negli wldmi due anni anteriori alla dara della perizia, sul
corso di evenmuali procedimepst giudiziari relangwvi al bene pignorato;

8) Ad accertare se i bepl pignovadl siane oggetto di procedura espropriativa per pubblica unlizg,

9) A dererminare il valore dell'immobile con espressa e compiura indicazione del criterio di saima.
Af senst del novellato art. 568 c.p.c, nella dererminazione del valore di mercato I'esperta procede
al calcolo della superficie dell’immobile, specificando guella commaerciale, del valore per metro
guadro e del valore complessive, esponendo analiticamenre gli adeguamensi e le correzioni della
stima, Wi compresa la viduzione del valore di meveato praticara per Uassenza della gavanzia per
vizgi del bene venduto, e precisando tali adeguament in maniera distinig per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manurenzione, lo stato di possesso, [ vincoli e gli
onert gluvidici non eliminapili nel corso del procedimenro esecuiivo, nonché per le evenauali spese
condominiall insolure (art. 568 co. 2 c.p.c.);

10) ad allegare le planimerrie degli immonili, la visura caraseale anmuale, copia del permesso di
costruive, della concessione o della licenza edilizia, degli evenruali ami & saparoria, nonché
documentazione fotografica interna ed esterng dell’intero compendio pignorato  estraendo
immagini 4wt gli ambiend (tervazzi, giarding, accessori, parti comuni ed eventuall perinenze);
11) a deposizare separata ¢ succineg descrizione del lotto, ovvero del lodd formati, con indicazione
dello staro di occupazione da parte dell’esecuraro o di terzi, con il prezzo di seima lovo arribuito,
nella quale sard indicata, wa Ualtro anche il copresto in cud gli sressi sono ubica#, secondo lo
sCchema copsueto per la pubblicazione dei pandi di vendira immobiliare;

12) ad allegare una versione della perizia di stima vedara in conformita alla diveriva del Garante
della protezione del dati pevsonall del 722008 (G U. n 47 del 25.2.2008), ossia una copia
dell’elaborato senza Uindicazione delle generalith del debitore e di ogni altvro daro personale

idoneo a rivelare Uidentita di quest’ultimo ¢ di evenmali soggetii teval (quali { proprierari di
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porziond immaobiliari confinanti con il bene dell’esecurato, ovvero [ comproprietari) Ron previsto
dalla legge o comungue eccedente e non pertinente visperto alla procedura di vendira,

I13) ad allegare, alwrest, la check list dei principali congrolli efferuati sulla documentazione di cul
all’are, 367 cp.c in modalita selematica PCT e un foglio riassundve di wed gl idenddficanivi
carastali dei beni periziad,

Llesperto, terminata la relazione, deve inviare copia al creditori procedendi o imrervenud ¢ al
debitore, anche non costitiito, almeno trepra giorni prima dell'udienza fissata af sensi dell’are 569
cp.c., & mezzo posta ordinaria {al debitore con race. ar, 3e ROR cosdinito a mezzo di procuratore)
o per posta elerropica, nel risperto della nowmadva, anche regolamentare, concerpente la
Sotfoscrizione, la trasmissione e la vicezione dei documenst informatici e telerrasmess,

All'esperto sono cancessi giovnl novapia dalla trasmissione dell’accertazione dell’incarico e del
giuramento in via telematica per il deposiza della velazione recnica estimativa con reladvi allegad,
in modaliza telemadica PCT. A ral fine, allinterno della cd “busta relemardca™ che sard depositaza
dall’esperto, Uaro principale sard costiniizo dalla perizia di sima in versione integrale firmara
digitalmente e come allegati dovranno essere inseriti la perizia di stima in formato privacy, nonché
gli allegad sopra idensdficad.

Assegna all’esperto un fopdo spese pari ad € 300,00, da versarsi a cura del creditore procedente,
entro 15 giorni dal giuramento dell’esperto,

Al fine di consentive all’esperto lo svolgimento dell’incarico auwtorizza I esperio stimatore a.

a) accedere ad ogni documenio concernente gli immobili pignovad, Ivi compresi document relafivi
a rappord di locazione, in possesso del Comune, dell’Ufficio del Registro, della Conservaroria dei
Regiseri Immopiliar, dell'Ufficio del Terrirorio o del Condominio, ed a estrarne copia, non
wavando applicazione { imid i cui alla Ln 675/06;

b) vichiedere al Comune competente cevtificaro stovico di residenza reladve a qualsiasi occupante

dell*immonile pignoraro.

Descrizione dei beni come da atti
Dall’atto di pignoramento emerge che oggetto di esecuzione immobiliare risulta essere un
compendio immobiliare costituito da (Tabella 1):

Tabella 1: Descrizione del complesso immobiliare

Descrizione dei beni ricavata dal pignoramento immobiliara

Procedura
Esecutiva Lotto Descrizione bene
RGE
Per la quota di un mezzo ciascuno, immobile sito in Ginosa)
27713024 TS identificato al NCEU al fg. 144, p.lla 2411, sub. 2, cat A/3, vani
4
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Descrizione dei beni ricavata dal pignoramento immobiliara

A FAVORE Intesa Sanpaclo S.p.A.

CONTRO sl

Duota indiviseq in misura della guota di ¥ clascuno dei coniygt ¥4*

Dati catastale e soggetto intestatario riveniente dalla visura

Lotto Fg. |Plla Sub | Categoria Consistenza Fiano Rendita

Cormne di Ginosa (TA)

Unico 144 2411 2 AlZ 4 vani 1 £ 123757

ek, nato o I ;.

Diritto di proprietd pey ¥o in vegime di comunione legale dei beni con +4*

Divitto di proprietd per ¥2 in regime di comunione legale dei beni con *+*

Operazioni peritali

Al fine di espletare correttamente I'incarico corrente, la scrivente CTU ha svolto le seguenti

operazioni peritali:

1} Esecuzione sopralluogo in data 17.09.2025 {vedi Allegato 1);

2} Certificato di residenza {(Allegato 2);

3} Estratto atto di matrimonio (Allegato 3);

4} Wisure catastali (Allegato 4), stralcio di mappa catastale (Allegato 4.1) e planimetrie catastali
{Allegato 4.2);

5} Copia dell’atto di compravendita (Allegato 5);

6} Ispezione ipotecaria aggiornata al 08.05.2025 (Allegato 6).

Sopralluogo

In data 17 settembre 2025, alle ore 09:30 circa, la scrivente CTU ha esperito le operazioni peritali
redigendo il relativo verbale di sopralluogo presso il compendio immobiliare oggetto di
pignoramento. Le attivita sono state effettuate alla presenza della sola debitrice esecutata *%%
nonché del custode giudiziario - Avv. Carmela D’ Aprile -. La signora *** ha consentito il libero
accesso all’ immobile permettendo alla scrivente di effettuare i rilievi metrici e fotografici dell’unita
immobiliare. Nel corso delle ispezioni dei luoghi, la deducente ha verificato se vi fosse
corrispondenza dello stato dei luoghi rispetto alla planimetria catastale nonché lo stato di
conservazione ¢ manutenzione dell’ appartamento prestando attenzione alla tipologia dei materiali

posati in opera, degli impianti installati (idrici e termici) ed ad ogni altra caratteristica utile alla
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determinazione del valore di stima. La scrivente ha in ultimo acquisito informazioni circa lo stato di
occupazione dell’immobile, che per dichiarazione della stessa *** ad oggi risulta disabitato e nel
possesso di entrambi i debitori sebbene legalmente separati.

Al termine della verifica, la scrivente CTU ha chiuso le operazioni peritali con la sottoscrizione del

relativo verbale costituito in totale da numero 3 (tre) pagine.

1. Reindividuazione dei beni
Alla luce della lettura della nota di trascrizione del verbale di pignoramento oltre che delle
risultanze acquisite in sede di sopralluogo, la deducente ritiene poter identificare un unico lotto cosi
come di seguito specificato:

Tabella 2: Re - Individuazione dei Lotti

Individuazione del lotto

Procedura

+ + L] + g * LY k3
Bssoistiva Lotto Descrizione dell 'unita immobiliare

[Appartamento ubicato nel centro storico del comune di Ginosal
(TA) al piano primo di via Domenico Pascale n. 34 a cui si
accede mediante 1'uso di una scalinata ad uso esclusiva che
Unico  fconduce anche al lastrico solare. 11 tutto rispettivamente censito
nel N.C.E.U. del Comune di Ginosa al Fg. 144, Plla 2411, sub.
N. 277/2024 RGE

?, classe 3, categoria A/3, consistenza 4 wvani, superficig

catastale 91 mq, rendita catastale € 237,57

A FAVORE Intesa Sanpaolo S.p.A.
CONTRO e
Catasto urbano - Dati originali
Lotto | Fg. |Plla| Sub |Categoria| Classe Consistenza R T
Superficie catastale
Unico | 144 [2411] 2 A3 3 o €23737
91 mq

1.1 Descrizione sintetica generale
Appartamento ubicato nel centro storico del comune di Ginosa (TA) alla via Domenico Pascale n.
34 ubicata al piano primo a cui si accede da una scalinata interna ad uso esclusivo a destra uscendo
dalla scalinata suddiviso in cucina - sala pranzo, soggiomo, numero 2 (due) camere da letto oltre ad

un bagno e ripostiglio.
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Il tutto, censito nel N.C.E.U. di detto Comune al Fg. 144, P.1la 2411, Sub. 2, classe 3, categoria A/3,
consistenza 4 vani, superficie catastale 91 mq, rendita catastale € 237,57 confinante con via Pascale,

g con altre uniti immobiliare.

1.2 Caratteristiche della zona

Come anticipato in precedenza, il compendio immobiliare costituente il Lotto Unico risulta essere
costituito da un appartamento nel comune di Ginosa (TA) alla via Domenico Pascale n. 34 a cui si
accede mediante una porta in anticorodal posta a livello stradale e salendo una scalinata interna ad
uso esclusivo si giunge sino al primo piano.

L’immobile & ubicato nel centro storico del paese caratterizzato da abitazioni prevalentemente a
livello stradale e piano primo. Nella zona risultano mancanti le aree di parcheggio e la viabilita
carrabile risulta difficoltosa a causa della ristrettezza delle strade e della presenza di scalinate.

Si riporta a titolo illustrativo la rappresentazione grafica della detta zona.

Google Maps

Figura 1 - Individuazione dell’immobile {fonte Google Maps)
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1.3 Descrizione del Lotto Unico
Piena proprieta dell’appartamento ubicato nel centro storico del comune di Ginosa (TA) alla via
Domenico Pascale n. 34 ubicata al piano primo a cui si accede da una scalinata interna ad uso
esclusivo. Salendo da dette scale si giunge all’ingresso vero e proprio dell’appartamento e, nello
specifico, al soggiorno che funge d*accesso alla sala pranzo — cucina ed alla camera da letto 1 sulla
dx ed un disimpegno che permette di raggiungere il bagno, il ripostiglio e "ulteriore camera da
letto. Dall’ambiente sala pranzo — cucina, mediante altra rampa di scale, & possibile giungere al
lastrico solare ove trovasiun locale tecnico.
I detti vani risultano in buono stato manutentivo. Il pavimento & rivestito con ceramica di colore
chiaro di dimensioni 40 x 40 cm eccezion fatta per il bagno ove trovasi la ceramica lavabile di
dimensioni leggermente pill piccola e di colore scuro.
Le pareti verticali risultano essere ricoperte da intonaco civile per interni e pittura uniformemente
distribuita, tonalita chiare, ad eccezione del soggiomoe ove le stesse risultano essere rivestite con
pittura effetto spugnato, della camera da letto ad esso confinante, del lato cottura della cucina ove
trovasi piastrelle di colore beige e del bagno per il quale 2 stata adottato il rivestimento con
piastrelle di colore chiaro.
Per tutti gli ambienti il ricircolo dell’ aria e I’illuminazione naturale risulta essere garantita a mezzo
di finestre e/o portefinesire, in pve di colore bianco — doppio vetrocamera con sisterna di
oscuramento di tipo a persiana, aventi affaccio sulla via Pascale e sulla via Imbriani.
Tra gli impianti posati in opera vi sono I'elettrico, citofonico, telefonia, idrico, sanitario e di
riscaldamento, quest’ultimo con termocamino. Si precisa che, cosi come rilevato in sede di
sopralluogo, lo stesso risulta esser stato interessato da un incendio che presumibilmente ne ha
compromesso I utilizzo. Tutti gli impianti risultano essere di tipo sotto traccia.
S1 riporta, a titolo illustrativo, la suddivisione in pianta dell’appartamento costituente il Lotto

Thico.
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u.LU.
A Rip. |
I Bagno — t— | Camera B
Al Dis. -+
I —
- |
o)
c -
% Soggiomo
w
m .
= =
ol =
= =
17T sala pranzo - cucina Camera A
Balcone

Via Pascale n. 34

Figura 2 - Lotto Unico — Appartamento al piano primo
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1.4 Documentazione fotografica

Foto 1: Sala pranzo - cucina

Foto 2: Soggiorno — Camera A

Firmato Da: ROSSANA ACQUARO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriali# 22bB5dcH930f05a5308b7 210404 24d84
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Foto 3: Bagno

Foto 4; Camera B
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Foto 4: Vano tecnico e terrazzo

Firrnato Da: ROSSANA ACQUARD Emesso Da; ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial# 22b35dc2930{05a5 3080721 ba404 24 d34
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1.5 Stato manutentivo
Lo stato conservativo dell’unita immobiliare de quo risulta essere ottimo stante 1’uniforme
distribuzione del manto di pittura, in alcuni vani di tipo spugnato.
Ottimo risulta essere altresi lo stato di conservazione del rivestimento del piano di calpestio e delle
pareti verticali degli ambienti adibiti a bagno e del lato cottura del vano cucina — sala pranzo.
Gli infissi in pvce di colore bianco protetto da sistema di oscuramento di tipo a persiana non
presentano deterioramenti. Assenti le porte interne.
Per quel che concerne lo stato manutentivo esterno dell’immobile, la deducente precisa la presenza
di rete anti — caduta calcinacci in corrispondenza del sottocielo del balcone in quanto visibilmente

ammalorato.

Foto 1 — Stato conservativo balcone

Si precisa che la copertura del vano tecnico risulta essere in eternit, visibilmente compatto e non
deteriorato. Il costo necessario per il relativo smaltimento risulta esser stato considerato nella

determinazione del valore unitario di mercato del Lotto Unico.

1.6 Superfici rilevate
Si riportano, a seguire, le superfici utili sviluppate da ciascun ambiente

Tabella 3: Superfici

Ambiente - vano Superficie (Mq)
Soggiorno 194
Sala pranzo — cucina 14,6
Camera A 16,7
Camera B 8,1
Disimpegno 1,8
Bagno Dy 1}
Ripostiglio 1.8
Balcone A 10,5
Superficie Utile 68,1
Superficie Scoperta 10,5
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1.7 Confini
Relativamente ai confini, il Lotto Unico risulta essere cosi circoscritto:
- Appartamento: con via Imbriani, con via Domenico Pascale e con altre unith immobiliari;

Tabella 4: Dati catastali

Catasto urbano - Dati originali

Lotto | Fg. |Pdla| Sub | Categoria [ Classe Consislenzs s
superficie catastale
Unico | 144 [2411| 2 AS3 3  yii €237,57
91 mgq

Proprietd in ragione della quota indiviza di 4 clascuno di ***, xato < || NN - /.

1.8 Pratica edilizia
La scrivente esperta stimatrice ha inoltrato all’ufficio tecnico di Ginosa espressa richiesta di
acquisizione della documentazione urbanistica inerente I’abitazione in questione ricevendo tuttavia
dallo stesso ente nota PEC del 21.07.2025 con cui veniva cormmicata che con i dati forniti non era
stata rinvenuta alcuna documentazione. Tuttavia, la consultazione della documentazione catastale e
dell’atto di compravendita consente alla scrivente poter affermare che trattasi di un immobile

realizzato prima dell’entrata in vigore della Legge del 1967

1.9 Agibilita
Le ricerche effettuate presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Ginosa non hanno consentito

accertare il rilascio di un certificato di agibilita dell’ appartamento.

1.10  Regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico e catastale

1. Copformisd urbanisico edilizia

Cosi come gia anticipato in precedenza, I'uniti immobiliare oggetto di esecuzione risulta esser stato
realizzato in epoca antecedente all’anno 1967. Nello stesso atto di compravendita il notaio #parza
Vimmobile qui compravenduto é Stato costruito anteriormente al 1 sememore 1967 ¢ dalla dara
della suq wlimazione,

La legittimita di tale immaobile pud essere dimostrata attraverso la planimetria catastale 1a quale reca

la data 19 maggio 1960.

0. Conformitd catasiale
Il confronto tra 1’attuale divisione interna e la planimetria catastale dell’immobile evidenzia la
presenza di lievi difformith rappresentate dalla realizzazione di un modesto disimpegno che finge

d’accesso al bagno, al ripostiglio ed alla camera B. Sirenderh necessario istruire la pratica DOCFA
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presso I'Agenzia del Territorio di Taranto al fine di eseguire I'aggiomamento della planimetria
catastale e, pertanto, dell’ attuale divisione degli spazi interni.

Si rendera altresi necessario inoltrare un’istanza di rettifica dei dati catastali in quanto erroneamente
indicante il civico 26 piuttosto che il numero 34 della detta via Pascale.

Il costo complessivo dell’ aggiornamento catastale risulta esser stato debitamente considerato nella

determinazione del valore unitario di mercato del Lotto Unico.

1.11 Diritto reale alla data di trascrizione del verbale di pignoramento
Alla data di trascrizione del verbale di pignoramento, eseguita il 23 setternbre 2024, il Lotto Unico
81 apparteneva in ragione della quota indivisa di ¥2 ciascuno del diritto di proprieta ai signori *#*,
nato o | - £, *** ¢ ***, nsta » | |, ***, per
averlo acquistato in regime di comunione legale dei beni con atto di compravendita per notar
Arcangelo Rinaldi in data 05 novembre 2004 dai germani **% A quest’ultimi I'immobile era
pervenuto per successione legittima in morte del padre **% la cui successione risulta registrata in
Taranto il 15.09.2000 al n. 57 vol. 1190/1 & trascritta il 14.09.2000 aln. 15811 reg. part.. Si segnala

ai fini della continuita delle trascrizioni che non risulta trascritta 1" accettazione dell’ eradit.

Tabella 5: Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento

Data di trascrizione del pignoramento: 23 settembre 2025

Diata NEG

Diritto Juota Pervenuto per Data Notar
Tragcrizions | NRE

Ginosga — Fg. 144, P.lla 2411, Sub.2

Arcangelo 27004
10.11.2004
Rinaldi

Proprietd | 32 ciasouno *¥* g #+% |Compravendita| 03.11.2004

15244

1.12 Vincoli ed oneri givridici gravanti sul bene
Le risultanze delle ispezioni ipotecarie, la disamina puntuale degli atti notarili e della
documentazione tecnica acquisita presso il comune di Taranto riportano le seguenti formalita sui
beni pignorati:
- trascrizioni:

Tabella 6: Gravami

Trascrizione
NEP NEG
(Mumero Reriztro | (Numero Eegistro el Tipo A favore
Particolare) Genetale)
18119 23773 23.09.2024 Fignoramento Intesa Sanpaclo S.pA.
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- 1scrizioni:
Iscrizione
NEP NEG
(Numero Registto | (Numero Registro Dl Tipo A favore
Particolare) zenerale)
5565 T4810 05112004 | Ipoteca Volontaria | Sanpaclo Banco di Napoli S.p.A.

1.13 Stato di possesso del Lotto Unico
La scrivente Ausiliaria del Giudice ha accertato nel corso del sopralluogo del 17.09.2025 che
I'immobile costituente il Lotto Unico risulta disabitato. Entrambi i1 debitori, attualmente separafi

legalmente, risultano in possesso delle chiavi di accesso all’ immaobile.

1.14 Spese condominiali

L’unita immobiliare non ricade in un condominio quindi allo stato non vi sono spese non pagate.

1.15 Documentazione allegata e verificata
Al fine di meglio espletare I'incarico corrente, la deducente ha recuperato ed analizzato
attentamente la seguente documentazione allegata alla presente relazione peritale cosi come meglio
specificata nella Tabella 7:

Tabella 7: Documentazione allepata

h)ucumﬁntazionﬁ

Trascrizione atto di pignoramento

Estratto di mappa

Certificazions catastale

Certificazione ipotecaria

Certificazions notarile

IRV ENEN RN EN

Atto di provenienza

Contratto di locazione e

1\

Planimetria Catastals

Alla lice di quanto descritto, si procede di seguito alla stima dell’immobile oggetto di
pignoramento lo stesso risulta essere il valor medio dei valori di stima ottenuti mediante
I’applicazione di numero 2 (due) metodi di estimo che, nello specifico, risultano essere noti come

metodo di stima sintetico comparativo & metodo di capitalizzazione del reddito.

1.16 Primo metodo di stima - sintetico comparativo
Il valore del complesso immobiliare verra determinato utilizzando il metodo che di seguito si

trascrive:
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v metodo sintetico-comparativo: procedimento di stima che consiste nella determinazione del
valore di un bene economico mediante paragone con altri beni aventi le stesse caratteristiche,
ubicati nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti i1 valori o i prezzi
determinati in condizioni ordinarie di mercato.

Pertanto, la stima sarid esepuita in funzione dello stato di fatto e di diritto in cui Iintero asse
immobiliare si trova, del pit probabile valore di mercato e sulla scorta delle informazioni reperite in
loco, presso pubblici uffici e sui siti specializzati per la compravendita degli immobili. Preme
precisare inoltre che il pili probabile valore di mercato si pud definire come quella somma di denaro
che, con ogni probabiliti, si realizzerebbe dalla vendita in un determinato mercato ed in quel
momento,

I prezzi unitari sono stati determinati considerando tutti quei parametri che nfluenzano la stima ed
in particolare:

¥ ubicazione;

v gpoca di costruzione;

v accessibilita diretta e indiretta;

v’ stato di conservazione e manutenzione;

v’ caratteristiche costruttive;

v conformiti e/o difformita di esecuzione e di applicazione delle norme;

v tecniche in materia di edilizia antisismica, materia sanitaria e di sicurezza.

Aftraverso la lettura dei valori di mercato di beni siti nella stessa zona e riportati sia nelle
pubblicazioni specialistiche delle maggiori agenzie immobiliari presenti sul territorio sia nella
Banca Dati dell’ Osservatorio del Mercato Immobiliare & stato appurato che il valore unitario di
mercato del Lotto Unico risulta essere pari a 440,00 €,

Sul punto preme a questo CTU specificare che il predetto valore unitario di mercato tiens £ia conto

deeli aspetti caratteristici deeli immobili, dello stato d’uso & manutenzione, vetusthd e stato di

possesso di ciascuna unita immobiliare. situazione catastale.

Tale valore, cosi come dettato dall’art. 568 c.p.c., deve essere moltiplicato per la superficie
commerciale, pari alla somma della superficie dei vani principali e degli accessori diretti
(comprensiva della quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali) e della superficie
omogeneizzata delle pertinenze di ornamento ad uso esclusivo, tra cui 1 balconi, terrazze e similari e
della superficie scoperta.

Alla luce di quanto detto, riepilogando i valori delle superfici in forma tabellare, si ottiene quanto

segue:
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Tabella 8: Calcolo superficie commerciale Lotto Unico

Tipologia di superficie Mql Coefficiente di imputaziong Valore Mql
Superficie utile 68,1 1004 68,1
sSuperficie muri interni 122 100 45 122
Superficie muri estermi non condivisi 5.7 1009 5.7
super ficie muri estermi condivisi 2.8 506, 1.4
Superficie scoperta 105 30% 32
superficie commereiale 91,0
(valore arrotondato di 90,6 mq)
Tabella 10: Determinazione del valore di mercato
superficie commerciale Valore unitario di mercato Valore di mercato
91,0 mg 440,00 €/mq 40.040,00 €

Tabella 11: Applicazione della riduzione del 5% - adeguamento del valore complessivo

Valore complessivo Percentuale di riduzione Risultato operazione

40.040,00 € 5% 2.002,00 €

¥alore corretto
3303800 €

In merito alla Tabella 11 si precisa che I’adeguamento indicato & semplicemente una riduzione del
valore di mercato in considerazione del fatto che nelle vendite esecutive non trova applicazione la
disciplina della garanzia per i vizi della cosa venduta, per espressa previsione dell’art. 2922 c.c..
Tale wvalore si associa ad un valore unitario di mercato (€/mq) che considera gia lo stato di

manutenzione e conservazions unitamente alla vetusta ed a tutte le altre caratteristiche del Lotto.

Tabella 12: Valore di mercato corretto

Valore di mercato Lotto Unico

38.035,00 £

147 Secondo metodo — capitalizzazione del reddito
Il presente metodo si fonda sulla capitalizzazione del reddito fomnito dal bene oggetto di stima.
Trattasi di un procedimento che pone il valore uguale al rapporto tra “reddito™ e “saggio di
capitalizzazione” con la seguente ipotesi base *i beni immobiliari che producono reddito valgono
tanto quanto rendonc”. Tale valore equivale alla sommma attuale dei redditi futuri forniti

dall’ immobile.
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Alla luce di quanto sopra, si riportano 1 valori:

Tabella 13: Calcolo del valore commerciale con il secondo metodo

CALCOLO ATTO MENSILE
SUPERFICIE COMMERCIALE {My) | VALORE DI LOCAZIONE (€£/Ma)
91,00 1,5
136,50
CALCOLO REDDITO ANNUALE LORDO
FITTO MENSILE M° MESI
136,50 12
1.638,00
CALCOLO SPESE, TASSE
1.638,00 50%
8,19
CALCOLO REDDITO NETTO
REDDITO ANMUALE LORDO SPESE, TASSE

1.638,00 8,15

1.629,81
CALCOLO YALORE COMMERCIALE

Ve = Rn/fr

1.628,81 \ 45
36.218,00

Assenza garanzia 5%
1.810,90 €
VALORE
34.407,10 €

Preme alla scrivente CTU precisare che il saggio di capitalizzazione ‘¢ risulta essere funzione della
tipologia dell’immobile considerato e per la sua determinazione occorre considerare una serie di
variabili relative alle caratteristiche demografiche ed wurbane (dimensioni del centro urbano),
essenziali per la rilevazione dello stesso. Nello specifico, trattasi di caratteristiche di localizzazione,
posizione, tipologiche e produttive. A grandi linee, le oscillazioni rientrano in un range pari a 4.5 —
5.5% per gli immobili residenziali mentre variano tra il 6,5% ed il 7,5% per unita immobiliari non
residenziali.

Alla luce dei valori commerciali ottenuti con ciascun metodo, & possibile considerare quale valore
di mercato del Lotto Unico:

Tabella 14: Valore Lotto Unico

Valore di mercato metodo sintetico comparativo| Valore di mercato metodo capitalizzazione del reddito
Vi V2

38.038,00€£ 34.407,10 €

Valore di mercato Lotto Unico = (V1 + V2)/2

36.223,00 € (valore arrotondato di 36.222,60 £)
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1.18 Descrizione sintetica
Piena proprieta dell’appartamento ubicato nel centro storico del comune di Ginosa (TA) alla via
Domenico Pascale n. 34 posto al piano primo a cui si accede da una scalinata interna ad uso
esclusivo che conduce anche al lastrico solare. L’ appartamento & suddiviso in cucina - sala pranzo
soggiorno, numero 2 (due) camere da letto oltre ad un bagno e ripostiglio per una superficie
complessiva di circa mq 68,0 oltre un balcone dell’ estensione di circa mq 11,0.
L’unita immobiliare confimante con via Imbriani, via Pascale & con altre unitd immobiliare risulta
censito nel N.C.E.U. del Comune di Ginosa al Fg. 144, P.lla 2411, Sub. 2, classe 3, categoria A/3,
consistenza 4 vani, superficie catastale 91 mq, rendita catastale € 237 57.
Presso l'ufficio tecnico del comune di Ginosa non 2 stata rinvenuta alcuna documentazione
urbanistica; tuttavia dalla lettura della documentazione catastale e dell’atto di compravendita
Iimmobile risulta edificato in epoca antecedente al 01.09.1967. Il confronto tra I’ attuale divisione
interna e la planimetria catastale dell’immobile evidenzia la presenza di lievi difformita
rappresentate dalla realizzazione di un modesto disimpegno che funge d’accesso al bagno, al
ripostiglio ed alla camera B. Si rendera necessario istruire la pratica DOCFA presso I’ Agenzia del
Territorio di Taranto al fine di eseguire 1’aggiomamento della planimetria catastale e, pertanto,
dell’ attuale divisione degli spazi interni. Il costo complessivo dell’aggiornamento catastale risulta
esser stato debitamente considerato nella determinazione del valore unitario di mercato del Lotto
Unico.
Il tutto nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano gli immobili, con tutti i relativi diritti reali,

servitll attive e passive, se e come esistenti, azioni e ragioni merentl, accensioni e pertinenze,

La presente relazione & stata personalmente redatta, rappresenta lo stato fedele dei luoghi, &
composta da 23 pagine compresa la presente e da allegati.
Tanto si doveva per I’ espletamento dell’ incarico affidato.

Mottola, Ii 13 novembre 2025
I CTU

mg. Rossana ACQUARO
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