L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto.

TRIBUNALE DI TARANTO

Ufficio Fsecuzionit Immobiliari

Relazione di consulenza dell’esperto arch. Francesco Stante nel procedimento di esecuzione

immobiliare n® 315/2023 R.G., iromosso da:

contro
Accettazione dell’incarico: 08.11.2023

Vista Vistanza di vendita;
esaminal gli atti ed 1 documents della presente procedura esecutiva;

ritenuto che, ai sensi dell'avt. 569 ¢.p.c., debba procedersi alla nomina di un esperfo per la vedazione di stima
dez beni pignorati ai sensi dell'avt. 173 bis disp. att. c.p.c. e di un ansifiario vorn i compiti di seguito specificats;

NOMINA
QUAILE ESPERTO STIMATORE
Awch. Francesco Stante

tenuto conto della modifica legislativa delfart. 569 c.p.c. per eui lesperto nominato ora presta giuvamento i
cancelleria mediante sottoscrizione del verbale di accettazione, ¢ vaiutato come non imprescindibile il passageio
materiale dell ansiliario dalla cancelleria, dovendo intendersi necessarvia ln meva ed inequivoca presa di contatto
con Fufficio;

DISPONE

Conferirsi incavico all'esperto stimatore ed allansiliario gindiziario con le modalita telematiche, onerando [esperto
stimatore di provvedere all accettazione dell incarico trasmettendo, entro diect giorni, atty di ginraments e di accetla-
signe mediante soltoscrizione con firma digitale dello specifico modilo reso disponibile dalla cancelleria e presente sul
sito del Tribunale;

DISPONE

che Lesperto rediea perizia di stima, effettuando il deposito telermatico defla stessa in modalita pet, vispondendo ai seguenti
quiesiti:

B saminati gl atti della procedura ed eseguita agni alfra operagione ritenuta necessaria, proceda Lesperto, in primo

dogo, al controlle della corpletezza della documentazione di e all'ort, 567 ¢o. 2) p.c., segnalando immediatamente
guelli mancanti o inidewnei.

In particolare lesperto precisi:
- se if creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RRUII sulle iscrizioni e
trascrigioni gravanti sul bene Polecato;

apprire
- se il creditore procedente abbia optato per il deposito della certificazione notarile sostitutiva.

Nel caso di deposito dei certificati della conservatoria dei RELIL, Fesperto deve precisare — in riferimento — a ciascuno
degli irmmobili pignorati:

- sela certificazione delle iscrizioni si estenda per nn peviodo pari ad almeno venti anni a vitrose dalla frascrizione del
Dignoraumento e se sia stata richiesta in relazione a ciascuno det soggetti che risultano proprietari (sufla scorta dei
pubblici registri inmobiliari) per il periods considerate;

- se la certificazione delle trascriziont (sia a favore che contro) visalga sino ad un acquiste derivativo o originario che sia
stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni ln trascrizione del pignoramento e sia stata rvichiesta in
relazione a ciascun soggetlo che visulti proprietario (sulla scovia dei pubblici registvi immobiliari) per il periodo consi-
derato;

Esecuzione immobiliare al n. 315/2023 R.G. Tribunale di Taranto 1di26
Promossa da | - c:nno

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto.

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, lesperto deve precisare, in viferimento a ciascuno degli
inamobili pignorati:

- se la certificazione risalga ad un atte di acquisto derirative od originario che sia stato trascritio in data antecedente
di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

In seconds lnogo, lesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositate estratio catastale attnale (relativo
cioé alla situazione al giorno del vilascio del docmento) e Pestratfo catastale storico (estratto che deve riguardare il
medesino periodo preso in considerazione dalla certificazione delle traserizioni: il periodo civé sino alla data dell'atto di
acquisto derivative od erigingrio antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoraments).

Nel caso di deposite della certificazione notarile sostitutiva, lesperto deve precisave se i dati calastali attnali e storici
degli immobili pignovati siane indicati nella suddetta certificazione.

L esperto, inoltre, deve precisare se il credifore procedente abbia depositato if certificato dello stato civite dell esecritato.

In

difetto, lesperto deve procedere all immediata acquisizione dello stesso e nel caso di rapporto di coniugto, all asquisi-

gione del certificato di matrimenio rilasciato dal Commne del lnogo in cui sia stato celebrato, con lindicazione delfe

annotaziont a margine, avendo cura, nel case visnlti che alla data di acquiste lesecutato fosse coniugato in regime di
corrsnione legale ed il pignoramento non sia stato wnotificato al coninge comproprietario, di darne comunicazione al

ereditore procedente ed al G.E.
Corpinto tale controlle prefliminare, lesperto deve provvedere:

)

2)

)

)

a descrivere Uimmobile pignorato indicando dettasliatamente: comune, localifa, via, numero cvico, seala, piane,
interno, caratieristiche inferne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali atltnali, congprensivi
di classe ¢ vendita, eventuali pertinense, accessori e miflesipei di porti comuni (lavator, soffitte conmni, locali di

sgormbero, portineria, riscaldamento ecc.);

Ad indicare ln conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessiont amministrative ¢ lesistensa o
meno di dichiarazione di agibilita. A descrivere detiagliatamente, in caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico—edilizia, la tipologia degli abusi riscontrati, accertands se lillecito sia stato
sanato o sia sanabile; pii specificamente, in caso di opere abusive, dalla relazione di stima dovranno visultare: il
controllo della possibifita di sanatoria ai senst dell articolo 36 del dP.R. del 6 gingno 2001, n. 380 e gli eventuali
costi della stessa; in caso contrario lesperto deve verificare [eventuale presentazione di istanze di condono, indicando
il soggetto istante e ln novmativa in forza della guale l'istanza sia stala presentata, lo state def procedinzento, i costi
per-#l conseguimento del fitolo in sanatoria e le evenfuali oblaziont gia corvisposte o da corrispondere; in ogni aliro
ciaso, deve verificare, ai fini dell'istansa di condono che [aggindicatario puo eventualmente presentare, che gl inmmao-
bifi pignorati si trovine nelle condizioni previste dalfart. 40 co. 6, della lfegge 28 fobbraio 1985, n. 47 ovvero
dall art. 46, co. 5 del dP.R. del 6 gingno 2001, n. 380, specificando if costo per il conseguimento del titolo in
sanatoria (art, 173 biseo. 1, 1. 7).

Ad allegare — per i terveni — i certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco competente ai sensi
dell’art. 18 della legge 47/ 1985.

Ad accertare la conformita tra la descrizione atfuale del bene (indirizzo, numero civico, piane, interno, dati catastali
e confini) e quella contenuin nel pignoramento evidenziando, in caso di vilevala difformitac a) se i dati indicati in
pignotraumento non hanno rmal identificato inmobile ¢ non consentono la sua univoca identificazione; b} se i dati
indicati in pignoramento sono ervonei ma consentons lindividuazione del bene; ¢) se i dati indicti nel pignoramento,
petr won corvispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuate inmobile rappresentando, in questo
caso, la storia catastate del compendio pignorate;

Procedn, ove necessario, ad esegrive le indispensabifi vaviazioni per Faggiornamento del catasto proveedends, in caso
di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua corresione o redazione ed all accatastamento delle

unila immobiliari non regolavmente accatastate;

Ad aecertare, sulla scorta della documentazione dell’ Agenzia del Tervitorio, se all'atto del pignoramento parte
esecritala era infestataria desli immobili stessi in forga di un atto regolarmente traseritto, verificando ['esatta prove-
nienza dei beni staggitli, mediante la vicostrusione analifica delle vicende relative alle trascrizioni ed alle iserizioni

ipotecarie nel ventennio antecedente il pignoramento ed acquisendo copia del fitolo di aequisto in favore del debitore,
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appure del suo dante causa, ove il debitore abbia acquistato il bene iure hereditatis, {dovendosi precisare, a tal fine,

che ln denzncia di successione, sebbene fraseritta, non costitnisce titolo dell acquisto delleredita).

3} A verificare se ¢ possibile vendere § beni pignorati in uno o pin lotti; in fale ultimo caso lesperto deve provredere
alla formazione di lotti, identificando i neovo confini e provvedends, previa antorizzazione del gindice, se necessario,
alla realizzasione del frazionamento con allegazione alla relazione estimativg dei tipi debitamente approvati

dall Ufficio Tecnico Evariale;

6} Cualora linmmobile sia stato pignorato solo pro quola lesperto deve precisare se la quota in fitolarita dell esecutato
sict suscettibile di separagione in natura (atfraverss la materiale separagione di una porzione di valore esatlamente
pari alla quota). 1 esperto deve, inoltre, chiarire se Uimmobife risulti comodamente divisibile in porzioni di valore
sizailare per ciascun comghroprietarie, predisponends se del case nna bozza di progetto di divisione;

7} Ad accertare lo state di possesso del bene, con Uindicazione, se occupato da tersd, del Litolo in base al quale il

corspendio & occupalo, con particolare viferiments all'esistenzia di contralli vegistrati in data antecedente al pignora-
mento; laddove gli innobili siano occupati in base ad un contratto di affitte o locazione, ove possibile lo allechi e
coraangrie verifichi semapre la data di vegistrazione e la scadensa del contratto, la data di scadenza per leventuale
disdetta, leventuale data di vilascio fissata o lo stato della cansa eventualnente in corso per il vilascio, la rispondenza
del canone al valove di mercate al momento della conclusione del contratto e, in caso negative, la differenzia vispelto
a tale valore, nonché dell esistenza di formalita, vincoli o oners, anche di natura condonziniale, gravanti sul bene che
resterano a cavico dell acquirvente, ivi compresi i vincoli devivanti da contratti incidenti sull attitndine edificatoria
deflo stesso o i vineoli connessi con il suo carattere storico — artistice. Verifichi, in particelare, se i beni pignorati
siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del
debitore pignorate sia di proprieta ovvero derivante da aleuno dei suddetti fitoll.
Specifichi limporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa ln sussistenza di eventuali
spese stravrdinarie gia deliberate anche se i relative debito non sia ancora scadute, su eventuali spese non pagate
negli ultimi due anni anteriori afla data della perizia, sul corse di eventuali procedimenti gindiziari relativi al bene
pignorato;

8) Ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilitd;

9) Ad accertare se i beni pignorati sono stati realizzati in regime di edifigia residenziale pubblica convengionata o

agevolala e - in caso - se siane slati finansiali in tutto o in parte con visorse pubbliche;

10).A determuinare il valore dell immobile con espressa e comspinta indicazione del criterio di stima. A sensi del novelinto
art, 568 ¢p.c., nella determinagione del valore di mercato esperto procede al caleolo della superficie dellimmobile,
specificando quella commerciale, del valore per metvo guadro e del valore complessive, esponends analiticamente gl
adeguarnenti e le correziont dela stima, ivi compresa la ridusione del valore di mercato praticata per ['assenza della
garanzia per vizi del bene vendnto, e precisande tali adegnamenti in manieva distinta per gl oneri di regolarizza-
zione urbanistica, fo state d'uso e di manntensione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuvidici non efiminabili

nel corso del procedinento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute (art. 568 co. 2 ep.c);

11)al allegare le planimetrie degli irmmobili, la visura catastale atfuale, copia del permesso di costruire, dela concessione
o della lcensa edifizia, degli eventuali atti di sanatoria, nonché documentazione folografica inferna ed esterna
dellintero conspendio pignorato estraends inmagini di tutt; gfi anibienti (ferrazzl, giarding, accessori, parti conni
ed eventuali pertinenze);

12)a depositare separata e succinta descrisione del lotto, ovvero dei lotti formati, con indicazione dello stato di occupa-
zione da parte dell esecutato o di terzi, con il preszo di stima lovo attribuite, nella guale savd indicata, tra [ altro
auche il contesto in i gli stessi sono ubicats, secondo lo schera consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita
iramobiliare;

13)ad allegare una versione della perizia di stima vedatta in conformita alla direttiva del Garante defla profesione dei
dati personali del 7.2.2008 (G.LL . 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell elaborato senza lindicazione delfe
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generalita del debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare Pidentita di quest ultineo e di eventuali soggetti
tersi (quali i proprietari di porziont immobifiari confinanti con if bene dellesecutats, ovvero i comproprietari) non
preisto dalla legge o conmngue eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita;

14)ad allegare, altresi, la check st dei principali controlli effeltnati sulla docnmentazione di cui all arl. 567 cp.c. in
modaliti telematica PCT o un fogkio riassuntivo di frtti ofi identificativi catasiali dei beni perisiafi.

1 esperto, terminata la relagione, deve inviare copia ai creditor procedenti o intervenuti e al debifore, anche now costi-
titito, almeno frenta giorni prima dell udiensa fissata ai sensi dell'art. 569 o p.c., a mezzo posta ordinaria (al debifore
Con Tace. AT Se HOH COSHEito @ meszo di procuratore) o per posia elettronica, nel rispetto della normativa, anche
regolamentare, concernente la sotfoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei docomenti informatici e feletrasmessi,
Allesperto sono concessi giorni novania dalla frasmissione dell aecettngione dell incarico e del ginraments in via telera-
tica per il deposito delin relazione fecnica estimativa con relativi allegati, in modalita telematica PCT. A tal fine,
allinterno della cd. “busta telematica” che sard depositata dall'esperto, latto principale sava costitnito dalla perigia di
Stima in versione integrale firmala digitalmente e come allegati dovranne esseve inseriti la pevizia di stima in formuato
privary, nonché gl allegati sopra identificats.

Assegna all'esperto un fondo spese pari ad € 300,00, da versarsi a cura del credifore procedente, entro 15 giorni dal
ginrarmento dell esperto;

A fine di consentive all'esperto lo svolgimento dellincarico antorizza lesperto stimatore a:

a) accedere ad ogni documento concernente git immobili pignorati, ivi comspresi doctunenti relativi a rapporti di locazione,
in possesso del Comune, delf'Ulfficio del Registra, della Conservatoria dei Registri Immobiliari, dell'Ufficio del
Tervitorio o del Condominio, ed a esirarne copin, non trovands applicazione i limiti di cui alla Ln. 675/ 96;

b)Y richiedere al Comune competente cortificato storico & residensa relative a qualsiasi occupante dell inmobife piono-
¢ L 4

Fato;
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Note sulla situazione carastale

Gli immobili oggetto della presente relazione sono cosi identificatt nell’atto di pignoramento
del 05.10.2023, trascritto presso la Conservatoria der RR.IL di Taranto m data 23.10.2023, al
n. 27615/21176 di part.:

“upita tmmobiliari site nel Comune di Ginosa (1.4), in via Piecinni prano S1, censite al Catasto Fabbricats,

i prena propriela 1/ 1:

- fogkio n. 32, particella 1842, sub. 1, cat, Cf2 ¢l. 02 mq 55;
- foglio m. 32, particella 1842, sub. 2, cat. C/2 ¢l. 02 mq 44;
- foglio n. 32, particella 1842, sub. 3, cat. Cf2 dl. 02 mq 87;

i compresi 1 velative frulli, pertinensie, accessioni e tntti i vispettivi accessors,...”

Le unita immobiliar risultano allattualita censite presso PAgenzia delle Entrate - Territorio
Secvidy Camsls i Givose (14) i tivr I -
la piena proprieta, cosi come segue:

« al foglio 32, plla 1842, sub. 1, Via Piccinni n. 32 (gid s.n.c.) p. 81, categoria C/2, classe 2,

consistenza 55 mq, rendita euro 156,23.=

« al foglio 32, p.lla 1842, sub. 2, Via Piccinni n.32 (gia s.n.c.) p. S1, categoria C/2, classe 2,
consistenza 44 mq, rendita euro 124,98.=

« al foglio 32, p.lla 1842, sub. 3, Via Piccinni n.32 (gia s.n.c.) p. 81, categoria C/2, classe 2,

consistenza 87 m?, rendita euro 247,12.=

I dati identificativt riportati nell’atto del pignoramento individuano con esattezza le unita
immobiliart innanzi descritte.

Titolarita del’immobile allatto del pignoramento

Cosi come risulta dalla documentazione in atti e da visura eseguita presso [Agenzia delle
Entrate - Servizt di pubblicitd immobiliare 1n data 01.03.2024, all’atto del pignoramento la
parte esecutata era titolare dell'immobile 1n forza diatto regolarmente trascritto (Cf. Certifi-
cazione notarile sostitutiva in atti e AlLO7).

Il riepilogo analitico delle vicende relative alle trascrizioni ed alle 1seriziont potecarie nel ven-
tennio antecedente 1l pignoramento, desunto dal certificato innanzi menzionato e dalla rela-
zione notarile in atty, & riportato nel lotto di competenza.

Il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile sostitutiva, la
quale risale ad un titolo di provenienza regolarmente trascritto antecedente di oltre ventanni
la data del pignoramento. Non risultano presenti in atti 1 certificats catastali attuali e storiet. 1
dati catastali riportati nella relazione notarile coincidono pienamente con Iatto di pignora-
mento e con quanto verificato dallo scrivente.

Operazioni peritali

Il sottoscritto esperto ha eseguito preliminarmente sopralluoghi e ricerche presso gli Uthict
comunali, catastali e notarili di Taranto, Ginosa (T'A) e Laterza (T'A) al fine di reperire la
necessaria documentazione riguardante Poggetto di stima, la quale risulta prodotta e allegata
integralmente.

Il ereditore procedente non ha depositato il certificato dello stato civile dellesecutato, per-
tanto lo scrivente ha provveduto a reperire detto certificato dal Comune di Laterza (T'A) in
data 14.11.2023 (Cfr. AlLOG).

In allegato & presente anche una copia della presente relazione redatta in conformita alla
direttiva del Garante della protezione det dati personali del 07.02.2008.
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Sopralluoghi

Al fine di eseguire 1l sopralluogo di perizia, lo scrivente provvedeva a prendere contatti con
I'LV.G. - Taranto nella persona del — con il quale concordava quale
data di sopralluogo giorno 07.12.2023. 1l giorno 07.12.2023, alle ore 10:00, 1l sottoscritto ha
dato seguito alle operazion: peritali presso gl immobilt ricadentt nella presente procedura,
ubicati in Ginosa (T'A) alla Via Piccinni n.32. Sul posto nessuno si ¢ fatto trovare al fine di
consentirne 'accesso, 11 quanto la raccomandata moltrata all’esecutato 1n data 22.11.2023
non ¢ mat stata rtirata. Dunque lo scrivente trasmetteva allesecutato un telegramma indi-
cante quale data del sopralluogo giorno 20.12.2023, ma anche questo ritornava inesitato. Per-
tanto 1n data 25.01.2024 lo scrivente esperto comunicava al Gudice dell’Esecuzione le so-
pradescritte circostanze che rendevanc mmpossibile Taccesso alltmmobile. 11 Giudice
dell’Esecuzione in data 26.01.2024 depositava I'ordinanza in allegato (Cfi AlLO1).
Successivamente, venivo contattato per le vie brevi dall’I.V.G. - Taranto 1l quale mi comuni-
cava che 1 data 29.02.2024 sarebbe stato possibile accedere agl immobili Il giorno
29.02.2024, alle ore 11:00, mi sono recato in Ginosa (T'A) alla Via Piccinni n.32. Sul

erano presentt

(Cfr. AlLOD).

Durante il sopralluogo sono stati acquisiti gli elementi necessari alla stima, con controllo delle

planimetrie catastali e di progetto mediante rilievi eseguiti sul posto con 'ausilio di strumen-
tazione digitale. Sono state seattate, inoltre, delle fotografie attestanti lo stato det luoght le
quali, unitamente agli altr allegaty, costituiscono parte integrante della presente relazione.

Reindividuazione der lorti

Lo scrivente, opportunamente valutando le condizioni di mercato, individua 1 seguenti lotti:

Reindividuazione der lotti

Proe.n® | Lotto Descrizione dei beni

Comune di Ginosa (TA)

Piena proprieta del locale ad uso deposito porzione del fabbricato
sito 1n Ginosa alla Via Piccinni n.32 e precisamente quello posto i
al p1ano seminterrato con accesso da area pertinenziale comune la
prima porta partendo da smistra varcando 1l cancello, composto da

CClJJ

un unico vano e servizio igienico, per una superficie utile interna di

315/2023 circa mq.57.

R.G Fis. Piena proprieta del locale ad uso deposito porzione del fabbricato
sito 1n Ginosa alla Via Piccinni n.32 e precisamente quello posto w1

al p1ano seminterrato con accesso da area pertinenziale comune la
CCcmy? ¥ B .

2 seconda porta partendo da sinistra varcando 1l cancello, composto
da un unico vano e servizio igienico, per una superficie utile interna

di circa mq.46.
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Piena proprieta del locale ad uso deposito porzione del fabbricato

sito 1n Ginosa alla Via Piccinni n.32 e precisamente quello posto w1
al piano seminterrato con accesso da area pertinenziale comune la

0 terza porta partendo da smustra varcando 1l cancello, composto da
un unico vano e servizio igienico, per una superficie utile interna di
circa mq.93.
Catasto urbano - Lotti reindividuati
Lotto Foglio P.lia Sub. Cat. | CI Cons. Rendita
Comune di Ginosa (TA)
e 52 1842 1 C/2 2 55 mq euro 156,23.—
{27 57 1842 2 C/2 2 44 mq euro 124,98.=
“37 57 1842 3 C/2 2 87 mq euro 247,12.=
in ditta: |
Sono stati eseguiti i controlli di cur all’allegato 2
* ok ok
Esecuzione immobiliare al n. 315/2023 R.G. Tribunale di Taranto 7di26

Promossa da

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

in danno

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni




L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto.

Lotto “1”

Descrizione sintetica:
Locale deposito in Ginosa (TA) alla Via Piccinni n.32
Piena proprieta del locale ad uso deposito porzione del fabbricato sito in Ginosa alla Via
Piccinni n.32 e precisamente quello posto w1 al piano seminterrato con accesso da area per-
tinenziale comune la prima porta partendo da sinistra varcando 1l cancello, composto da un
UNICO VANo € Servizio igrenico, per una superficie utile interna di circa mq.57.

Caratteristiche zona

L’unita immobiliare oggetto della presente relazione ¢ ubicata in zona semi-centrale di Gt-
nosa (I'A), comune ubicato a circa 50 Kim ad Ovest di Taranto. Trattast di una zona di buon
mteresse abitatvo e commerciale, ben servita dalla rete de1 servizi pubblici. La viabilita ur-
bana & buona, cosi come ¢ buona la presenza di infrastrutture e servizi primart.

La macro-zona in cui ¢ mserito 'immobile & caratterizzata da edifici a prevalente destinazione
abitativa, in buone condizioni di conservazione e manutenzione.

Fabbricaro

Edificio di crvile abitazione disposto ad 1solato, costituito da un corpo di fabbrica avente
accesso da portoncino in lega leggera con vetrt stampati attestato direttamente sulla pubblica
via contraddistinto dal numero civico “327 (Cfin All. 03).

Il fabbricato ¢ articolato in tre pram fuori terra, per complessive presurnibili se1 unita immeo-
biliari a destinazione abitativa.

Le strutture portanti sono in cemento armato, 1 tamponamenti sono presumibilmente in la-
terizio, mentre le facciate sono intonacate a cwvile e tinteggiate. [l tetto € a terrazza praticabile.
E’ presente 'impianto citofonico condominiale. Le condizioni di manutenzione e conserva-
zione delle parti comuni sono medioct.

Unita immobiliare

I vani deposito posti al piano seminterrato hanno accesso da un cancello carrabile attestato
su Via del Pozzillo privo di numero civico e un’area scoperta comune sterrata. Il vano depo-
sito 1n esame ¢ il primo a sinistra varcando 1l cancello d'ingresso, ed € articolato al suo mnterno
in un unico ampio vano dotato di un ulteriore accesso carrabile attestato su Via Lamanna ed
un servizio 1genico.

Materiali e impianti

Le finiture interne sono di normale fattura. Tali finiture sono costituite da: paviment: in pia-
strelle di granigha e ceramica, rivestimenti m ceramica, pareti e soffitth intonacati a crvile e
tinteggiati con idropittura, porte interne in legno tamburato, portont m ferro verniciato e a
rotolo metallica.

Sono presentt glt impianti elettrico, idrico ed idrico - fognante, tutti posti sottotraccia.

Stato manutentivo

Internamente 'unita immobiliare st presenta in medioctt condizioni di conservazione e ma-

nutenzione. In particolare allatto del sopralluogo sono state riscontrate le seguenti anomalie:

= ]a tinteggiatura interna si presenta in cattive condiziont, macchiata in pi1d punti e necessita
di un intervento di manutenzione;

® Pintradosso det solat reca in pii puntt segni di infiltraziont di urnidita;
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto.

= Pimpiantistica generale dellimmobile appare realizzata con modalita e tecniche non con-
formi alla normativa vigente.

Conclusioni

Per quanto innanzi evidenziato, 'immobile € da considerars: in mediocre stato di conserva-
zione e manutenzione, presenta un grado di finttura di bassa qualita anche per la tipologia
edilizia e una dotazione impiantistica realizzata con modalita e tecniche non corrispondenti
alla normativa vigente.

Pertinenze
Nulla da segnalare.
Ambienti
Ambiente Superficie
locale deposito mgq. 56,00
bagno mq. 1,40
Pertinenze Superficie
/1A ///
Riepilogo ambienti
Tipologia Area
Sup. utile calpestabile mgq. 57,40
Sup. lorda commerciale mgq. 65,00
Confini

L'unita immobiliare confina nella sua interezza con area pertinenziale comune, con proprieti
2
_ o suot aventi, e con Via Lamanna, salvo altri e come meglio 1n fatto.

Catasto Urbano

o, P.lla Sub Cat (o} Cons Rend

Comune di Ginosa (TA)
32 1842 1 C/2 2 55 mq euro 156,23.=
In ditta: |G

Pratica edilizia

Il fabbricato, di cut Funita immobiliare 1n esame € porzione, ¢ stato edificato in difformita ad
un titolo edilizio a suo tempo assentito dal Comune di Ginosa (T'A). Al fine di regolarizzare
le difformita commesse, € stato presentato presso lo stesso Comune 1stanza di condono edi-

lizio - Ex Legge 47/1985 - in data 28.03.19806, al n.62919 di prot., pratica n.778/C.
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto.

Con missiva del 30.11.2020, al n.34186 /C di prot., il Comune di Ginosa ha richiesto ai pro-
prietart di tutto lo stabile di Via Piccinni n.32 una integrazione alla documentazione prece-
dentemente presentata, alla quale perd non ¢ stato dato alcun seguito.

Dati desunti da documentazione fornita a cura del Comune di Gimosa (TA) i data

31.11.2023.
Abirtabilita

Per P'unita immobiliare 1n esame non st € n possesso del certificato di abitabilita.
Dati desunti da documentazione fornita a cura del Comune di Ginosa (TA) mn data

31.11.2023.
Difformita

Le planimetrie catastali e di progetto presentate con I'istanza di condono summenzionata
corrispondono allo stato di fatto dellimmobile.

Condonabilita

In merito all'istanza di condono edilizio - Ex Legge 47/85 - presentata presso il Comune di
Ginosa, non sono stati rinvenuti nel fascicolo messo a disposizione dell'Uthicio Archrvio
dinieghi di alcun genere. Lo stesso Comune con missiva del 30.11.2020, al n.34186/C di
prot., ha richiesto a1 proprietari di tutto lo stabile di Via Piccinni n.32 una integrazione alla
documentazione precedentemente presentata, alla quale perd non ¢ stato dato alcun seguito.
Sulla scorta della documentazione messa a disposizione del Comune & mero parere dello
scrivente che 1l condono sia tecnicamente procedibile. Il costo presumibile per 1l completa-
mento della documentazione richiesta e per 1l versamento degli oneri ¢ di euro 8.000,00.=
comprensvo di spese generali, che verranno detratti nella formulazione del prezzo base.

Conclusioni

Lo stabile di cui P'unita immobiliare in esame costituisce porzione € stato edificato in diffor-
mita al titolo edilizio a suo tempo approvato dal Comune di Ginosa; al fine di condonare gh
abusi commesst ¢ stata presentata istanza di condono Ex Legge 47/1985 in data 28.03.1986
e s1 € 1mn attesa di condono edilizio; Pammmistrazione comunale ha richiesto mn data
30.11.2020 a1 proprietari dello stabile un’integrazione della documentazione presentata, alla
quale pero non ¢ stata data alcun seguito; sulla scorta della documentazione messa a disposi-
zione dall'Utficio sotto la responsabilita dello stesso, € mero parere dello scrivente che 1l
condono sia tecnicamente procedibile e 1 costt presumibili sono statt detratti nel calcolo per
la determinazione del prezzo base.

Non st sono evidenziate difformita fra quanto riportato nell’atto di pignoramento e lo stato
di fatto dell'mmmobile.

Altre informazioni per 'acquirente

L'unita immobiliare in esame costituisce porzione di un fabbricato amministrato m condo-
minio. Le condizioni dello stabile appaiono mediocri. In particolare gl intonact esterni st
presentano lesionati e decoesionati in pii puntt e necessitano di un intervento di ripristino.
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto.

Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento: 23.10.2023

diritto qt permv. per rogante data trascr. n?
proptietd 2/42 successione A 23.05.2003 | 12.06.2004 10421
proprieta 1/252 SUCCESSIonNe e aayi 13.08.2009 |[19.09.2011 16327
proprieta mtero | atto amrmumstrativo | Trbunale di Taranto | 09.05.2022 | 19.07.2023 15025

Stato di possesso

titolo dal reg. data reg. can, annio

Libero XXX XXX XXX XXX

N.B.: cosl come dichiarato all'atto del sopralluego, I'unita immobiliare & in uso al debitore esecutato.

Iscrizioni
N.r.p. Del Tipo A favore
/1177 /11Y/ e /1177
Trascrizioni
N.r.p. Del Tipo A favore
27615/21176 | 23.10.2023 pignoramento ]

Successions

Esecutato deceduto Domanda di successrone

L’esecutato risulta in vita.

Nulla da segnalare.

Documentazione allegata/verificata
prov. plan. att. | plan. cat. | plan. prog. loc, estr. matr., cond.
S S1 S1 Si No No - celibe 51
Verifica allegato 2
n. trascr, mappa c. cat. c. ipot. c. not. D.U. Stor.

51 No No No Si No No
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto.

Merodo di stima

L’unita immobiliare in esame puo essere ricondotta per sua natura a bene commerciale gia
presente sul mercato. Pertanto 1l sottoscritto ha deciso di utilizzare 1l metodo di stuna “sin-
tetico comparativo”, 1 quanto bene comparabile con altri similan compravenduti in tempi
recenti nella stessa zona. A tale scopo sono state condotte indagini presso agenzie immobi-
liari locali e s1 € preso visione dell’offerta diunita immobihari del tutto simili a quella i esame,
poste 1n vendita su siti Internet specializzati come, ad esempio, “Immobiliare.at” e “Ideali-
sta.it’”’.

Inoltre s1 ¢ tenuto conto di tutt 1 fattort determinanti a1 fini di una corretta valutazione, ed
in particolare:

— posizione rispetto al centro urbano;

— servizi ed infrastrutture primarie presentt in zona;

— caratteristiche costruttive e materiali impiegats;

— vetusta dell'unmobile;

— stato di conservazione e manutenzione;

—  destinazione d’use dellimmobile;

— condizione attuale del mercato mmobiliare nella zona di ubicazione dellimmobile.

Gl elementi appena elencaty, rilevati in occasione del sopralluogo effettuato dal sottoscritto
esperto, hanno costituito la base comparativa per la determinazione del valore venale, me-
diante un’ampia indagine di mercato. Il parametro di riferimento che si & ricercato e stabilito
& 1l “prezzo” per unita di superficte (metro quadrato) commerciale o lorda, essendo lo stesso
quello p1i frequentemente utilizzato secondo glt ust localy, nelle operazioni di compravendita
di bent immobil.

Tutte le supertfici st intendono commerciali, calcolando nell’area 1 tavolatt interni, 1 muri pe-
rimetrali e la meta det murt eventualmente present: sut confint.

Conclusioni

Le quotazioni mn zona per immobilt aventi simili caratteristiche si aggirano mtormno a euro
450,00.= / euro 700,00.= al mq.

Premesso quanto sopra, pud stimarsi una quotazione unitaria lorda part a euro 500,00.=

Le superfici commerciali lorde dellunita immobiliare 1n esame sono le seguentt:

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI VENDIBILI
Superficie lorda mg. 65,00 x 1,00 mg. 65,00

Totale ragguagliato mgq. 65,00.=

mq. 65,00 x euro 500,00 = euro 32.500,00.=

[ costt prevedibili per la regolarizzazione edilizia dell'immobile sono pari ad euro 8.000,00.=
Pertanto si ha:

euro 32.500,00 — euro 8.000,00 = euro 24.500,00.=

Data Passenza di garanzia per vizi occultt dovuta al procedimento di esecuzione 1 atto, st
decurtera forfettariamente dal valore di stima innanzi determinato la percentuale del 7%,
quindi si ha:

euro 24.500,00 — 7% = euro 22.785,00.—

che st arrotondano a euro 22.700,00.=, prezzo base del cespite nella sua interezza.

I lettere envo U entiduemnilasettecento [ 00.=
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto.

Descrizione sintetica

Locale deposito in Ginosa (I.A4) alla Via Picsinni n.32

Piena proprietd del locale ad uso deposito porzione del fabbricato sito 1n Ginosa alla Via
Piccinmi n.32 e precisamente quello posto 1vi al plano seminterrato con accesso da area per-
tinenziale comune la prima porta partendo da sinistra varcando 1l cancello, composto da un
Unico vano e servizio igienico, per una superficie utile mterna di circa mq.57; confinante nella
sua interezza con area pertinenziale comune, con proprieta i © suo1 aventt, e con
Via Lamanna, salvo altri e come megho in fatto; censito presso 'Agenzia delle Entrate al
foglio 32, plla 1842, sub. 1, Via Piccinni n. 32 (ga s.n.c.) p. S1, categoria C/2, classe 2,
consistenza 55 mq, rendita euro 156,23; lo stabile di cui Punita immobiliare n esame costi-
tutsce porzione e stato edificato 1n difformita al titolo edilizio a suo tempo approvato dal
Comune di Ginosa; al fine di condonare gh abusi commessi e stata presentata 1stanza di
condono Ex Legge 47/1985 1n data 28.03.1986 e si é in attesa di condono edilizio; l'ammi-
nistrazione comunale ha richiesto 1 data 30.11.2020 a1 proprietari dello stabile un’integra-
zione della documentazione presentata, alla quale pero non € stata data alcun seguito; sulla
scorta della documentazione messa a disposizione dall'Ufficio sotto la responsabilita dello
stesso, € mero parere dello scrivente che il condono sia tecnicamente procedibile e 1 costi
presumibili sono stati detratti nel calcolo per la determmazione del prezzo base; cosi come
dichiarato all’atto del sopralluogo Funita immobiliare ¢ 1n uso al debitore esecutato.

Valore di mercato: euro 22.700,00.=
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto.

Lotto “2”

Descrizione sintetica:
Locale deposito in Ginosa (TA) alla Via Piccinni n.32
Piena proprieta del locale ad uso deposito porzione del fabbricato sito in Ginosa alla Via
Piccinni n.32 e precisamente quello posto w1 al piano seminterrato con accesso da area per-
tinenziale comune la seconda porta partendo da sinistra varcando 1l cancello, composto da
U UIco VANO e Servizio igienico, per una superficie utile interna di circa mq.46.

Caratteristiche zona

L’unita immobiliare oggetto della presente relazione ¢ ubicata in zona semi-centrale di Gt-
nosa (I'A), comune ubicato a circa 50 Kim ad Ovest di Taranto. Trattast di una zona di buon
mteresse abitatvo e commerciale, ben servita dalla rete de1 servizi pubblici. La viabilita ur-
bana & buona, cosi come ¢ buona la presenza di infrastrutture e servizi primart.

La macro-zona in cui ¢ mserito 'immobile & caratterizzata da edifici a prevalente destinazione
abitativa, in buone condizioni di conservazione e manutenzione.

Fabbricaro

Edificio di crvile abitazione disposto ad 1solato, costituito da un corpo di fabbrica avente
accesso da portoncino in lega leggera con vetrt stampati attestato direttamente sulla pubblica
via contraddistinto dal numero civico “327 (Cfin All. 04).

Il fabbricato ¢ articolato in tre pram fuori terra, per complessive presurnibili se1 unita immeo-
biliari a destinazione abitativa.

Le strutture portanti sono in cemento armato, 1 tamponamenti sono presumibilmente in la-
terizio, mentre le facciate sono intonacate a cwvile e tinteggiate. [l tetto € a terrazza praticabile.
E’ presente 'impianto citofonico condominiale. Le condizioni di manutenzione e conserva-
zione delle parti comuni sono medioct.

Unita immobiliare

I vani deposito posti al piano seminterrato hanno accesso da un cancello carrabile attestato
su Via del Pozzillo privo di numero civico e un’area scoperta comune sterrata. Il vano depo-
sito 11 esame & 1l secondo a sinistra varcando 1l cancello d’ingresso, ed ¢ articolato al suo
interno i un unico ampio vano ed un Servizio 1gienico.

Materiali e impianti

Le finiture interne sono di normale fattura. Tali fintture sono costituite da: pavimenti in pia-
strelle di granigha e ceramica, rivestunenti in ceramica, pareti e soffitti intonacati a cvile e
tinteggiatt con dropittura, porte interne n legno tamburato, portont m ferro verniciato e a
rotolo metallica.

Sono presentt glt impianti elettrico, idrico ed idrico - fognante, tutti posti sottotraccia.

Stato manutentivo

Internamente I'unitd immobiliare s1 presenta in mediocrt condizioni di conservazione e ma-

nutenzione. In particolare allatto del sopralluogo sono state riscontrate le seguenti anomalie:

= la tinteggiatura mterna si presenta in cattive condizioni, macchiata i pii punti e necessita
di un intervento di manutenzione;

= Timpiantistica generale dell’'immobile appare realizzata con modalita e tecniche non con-
formi1 alla normativa vigente.
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto.

Conclusions

Per quanto innanzi evidenziato, Fimmobile & da considerarst in mediocre stato di conserva-
zione e manutenzione, presenta un grado di finitura di bassa qualita anche per la tipologia
edilizia e una dotazione mmpiantistica realizzata con modalita e tecnuche non corrispondents
alla normativa vigente.

Pertinenze
Nulla da segnalare.
Ambienti
Ambiente Superficie
locale deposito mgq. 44,00
bagno mgq. 2,00
Pertinenze Superficie
e /1
Riepilogo ambienti
Tipologia Area
Sup. utile calpestabile mgq. 46,00
Sup. lorda commerciale mgq. 54,00
Confini

L'unita immobiliare confina nella sua interezza con area pertinenziale comune e su due lati

con proprieta _ o suot aventy, salvo altri e come meglio 1n fatto.

Catasto Urbano

Fp. P.lla Sub Car | CI Cons Rend

Comune di Ginosa (TA)

32 1842 7 L2 2 44 mq euro 124.98.=
In ditta: [

Pratica edilizia

Il fabbricato, di cut Funita immobiliare 1 esame € porzione, € stato edificato in difformita ad
un titolo edilizio a suo tempo assentito dal Comune di Giosa (TA). Al fine di regolanizzare
le difformita commesse, € stato presentato presso lo stesso Comune 1stanza di condono edi-
lizio - Ex Legge 47/1985 - in data 28.03.1986, al n.62919 di prot., pratica n.778/C.

Con missiva del 30.11.2020, al n.34186 /C di prot., il Comune di Ginosa ha richiesto a1 pro-
prietart di tutto lo stabile di Via Piccinni n.32 una integrazione alla documentazione prece-
dentemente presentata, alla quale perd non ¢ stato dato alcun seguito.

Esecuzione immobiliare al n. 315/2023 R.G. Tribunale di Taranto 15 di 26
Promossa da | - c:nno

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto.

Dati desuntt da documentazione fornita a cura del Comune di Ginosa (TA) mn data
31.11.2023.

Abitabilita

Per 'unitd immobiliare 1n esame non si € mn possesso del certificato di abitabilita.
Dati desunti da documentazione fornita a cura del Comune di Ginosa (TA) i data
31:171.2023.

Difformita

Le planimetrie catastali e di progetto presentate con I'istanza di condono summenzionata
corrispondono allo stato di fatto dell'immobile.

Condonabilita

In merito all'istanza di condono edilizio - Ex Legge 47/85 - presentata presso il Comune di
Ginosa, non sono stati rinvenuti nel fascicolo messo a disposizione dell’Utficio Archivio
dinieghi di alcun genere. Lo stesso Comune con missiva del 30.11.2020, al n.34186/C di
prot., ha nichiesto a1 proprietari di tutto lo stabile di Via Picainmi n.32 una integrazione alla
documentazione precedentemente presentata, alla quale perd non ¢ stato dato alcun seguito.
Sulla scorta della documentazione messa a disposizione del Comune & mero parere dello
scrivente che 1l condono sia tecnicamente procedibile. Il costo presumibile per 1l completa-
mento della documentazione richiesta e per il versamento degli oneri & di euro 7.000,00.=
comprensvo di spese generalt, che verranno detratti nella formulazione del prezzo base.

Conclusioni

Lo stabile di cui Funita immobiliare in esame costituisce porzione é stato edificato in diffor-
mita al titolo edilizio a suo tempo approvato dal Comune di Ginosa; al fine di condonare gh
abusi commessi € stata presentata istanza di condono Ex Legge 47/1985 in data 28.03.1986
e st & 1n attesa di condono edilizio; Pamministrazione comunale ha richiesto in data
30.11.2020 a1 proprietari dello stabile un’integrazione della documentazione presentata, alla
quale pero non é stata data alcun seguito; sulla scorta della documentazione messa a disposi-
zione dall'Utficio sotto la responsabilita dello stesso, ¢ mero parere dello scrivente che 1l
condono sia tecnicamente procedibile e 1 costt presumibili sono stati detratti nel calcolo per
la determinazione del prezzo base.

Non si sono evidenziate difformita fra quanto riportato nell’atto di pignhoramento e lo stato
di fatto dell'tnmobile.

Altre informazioni per F'acquirente

L’unita immobilare 1in esame costituisce porzione di un fabbricato amministrato 1n condo-
minio. Le condizioni dello stabile appaiono mediocri. In particolare gli intonact esterni st
presentano lesionati e decoesionati i piu puntt € necessitano di un intervento di tipristino.

Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento: 23.10.2023

dirrtto qt permv. per rogante data trascr. n®

proptietd 2/42 successione A 23.05.2003 | 12.06.2004 10421
proprieta 1/252 SUCCESSIONe [y 13.08.2009 |[19.09.2011 16327
proprictd | intero | atto amministrativo | Tribunale di Taranto | 09.05.2022 | 19.07.2023 15025
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto.

Stato di possesso

titolo dal reg. data reg. can. annuo

Libero XXX KXX KXX XXX

N.B.: cosi come dichiarato all’atto del sopralluogo, I'unita immobiliare & in uso al debitore esecutato.

Iscrizioni
N.r.p. Del Tipo A favore
L1/ /11 /117 /111
Trascriziont
N.r.p. Del Tipo A favore
27615/21176 | 23.10.2023 pignoramento e

Successioni
Esecutato deceduto Domanda di successione
L’esecutato nisulta 1n vita. Nulla da segnalare.
Documentazione allegata/verificata

prov. plan. att. | plan. cat. | plan. prog. loc. estr. matr., cond.

St Si S Si No No - celibe Si

Verifica allegato 2

n. trascr. mappa c. cat, ¢, ipot. c. not. D.U. Stor,

St No No No St No No

Merodo di stima

L'unita immobiliare 1n esame puo essere ricondotta per sua natura a bene commerciale gia
presente sul mercato. Pertanto 1l sottoscritto ha deciso di utiizzare 1l metodo di stuna “sin-
tetico comparativo™, 1n quanto bene comparabile con altri similan compravendutt in tempt
recenti nella stessa zona. A tale scopo sono state condotte indagini presso agenzie immobi-
liari locali e s1 € preso visione dell’offerta diunita immobiliari del tutto sumnili a quella i esame,
poste 1n vendita su siti Internet specializzati come, ad esempio, “Immobiliare.it” e “Ideals-
sta.it”.

Inoltre s1 & tenuto conto di tuttt 1 fattort determinanti ai fini di una corretta valutazione, ed
in particolare:
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto.

—  posizione rispetto al centro urbano;

— servizi ed infrastrutture primarie presentt in zona;

— caratteristiche costruttive e materiali impiegaty;

—  vetusta dell'immobile;

— stato di conservazione e manutenzione;

— destinazione d'uso dell immobile;

— condizione attuale del mercato mmobiliare nella zona di ubicazione dell'mnmobile.

Gli elementi appena elencaty, rilevatt in occasione del sopralluogo effettuato dal sottoscritto
esperto, hanno costituito la base comparativa per la determinazione del valore venale, me-
diante un’ampia indagine di mercato. Il parametro di riferimento che si1 & ricercato e stabilito
e 1l “prezzo” per unita di superficie {metro quadrato) commerciale o lorda, essendo lo stesso
quello pi frequentemente utilizzato secondo gli ust local, nelle operazioni di compravendita
di bent immobilt.

Tutte le superfict st intendono commerciali, calcolando nell'area 1 tavolats interni, 1 murt pe-
rimetralt e la meta de1 murt eventualmente present: sut confint.

Conclusioni

Le quotazioni 1 zona per immobili aventi simili caratteristiche si aggirano mtorno a euro
450,00.= / euro 700,00.= al mq.

Premesso quanto sopra, puo stimarsi una quotazione unitaria lorda part a euro 500,00.=

Le superfici commerciali lorde dellunith immobiliare 1n esame sono le seguentt:

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI VENDIBILI
Superficie lorda mqg. 54,00 x 1,00 mq. 54,00
Totale ragguagliato mgq. 54,00.=

mq. 54,00 x euro 500,00 = euro 27.000,00.=

[ costi prevedibili per la regolarizzazione edilizia dellimmobile sono pari ad euro 7.000,00.=
Pertanto st ha:

euro 27.000,00 — euro 7.000,00 = euro 20.000,00.=

Data T'assenza di garanzia per vizi occulti dovuta al procedimento di esecuzione mn atto, s1
decurtera forfettartamente dal valore di stuma innanzi determinato la percentuale del 7%,
quindt st ha:

euro 20.000,00 — 7% = euro 18.600,00.=

che st arrotondano a euro 18.600,00.=, prezzo base del cespite nella sua interezza.

T Jettere envo Diciottomiiaseicento | 00.=

* ok ok
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto.

Descrizione sintetica

Locale deposito in Ginosa (I.A4) alla Via Picsinni n.32

Piena proprietd del locale ad uso deposito porzione del fabbricato sito 1n Ginosa alla Via
Piccinmi n.32 e precisamente quello posto 1vi al piano seminterrato con accesso da area per-
tinenziale comune la prima porta partendo da sinistra varcando 1l cancello; confinante nella
sua interezza con area pertinenziale comune e su due lati con proprieta _ 0 suot
aventi, salvo altri e come meglio 1n fatto; censito presso 'Agenzia delle Entrate al foglio 32,
p.lla 1842, sub. 2, Via Piccinni n. 32 (gia s.n.c.) p. 81, categoria C/2, classe 2, consistenza 44
mq, rendita euro 124.98; lo stabile di cui Punita immobiliare 1n esame costituisce porzione ¢
stato edificato in difformita al titolo edilizio a suo tempo approvato dal Comune di Ginosa;
al fine di condonare gl abusi commessi ¢ stata presentata istanza di condono Ex Legge
47/1985 1n data 28.03.1986 e s1 € 1n attesa di condono edilizio; Fammministrazione comunale
ha richiesto 1n data 30.11.2020 a1 proprietari dello stabile un'integrazione della documenta-
zione presentata, alla quale pero non é stata data alcun seguito; sulla scorta della documenta-
zione messa a disposizione dall’Uthcio sotto la responsabilita dello stesso, ¢ mero parere
dello scrivente che il condono sia tecnicamente procedibile e 1 costt presumibili sono stat
detratt: nel calcolo per la determinazione del prezzo base; cosi come dichiarato all’atto del
sopralluogo Punita immobiliare ¢ 1n uso al debitore esecutato.

Valore di mercato: euro 18.600,00. =
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto.

Lotto “3”

Descrizione sintetica:
Locale deposito in Ginosa (TA) alla Via Piccinni n.32
Piena proprieta del locale ad uso deposito porzione del fabbricato sito in Ginosa alla Via
Piccinni n.32 e precisamente quello posto w1 al piano seminterrato con accesso da area per-
tinenziale comune la terza porta partendo da sinistra varcando 1l cancello, composto da un
UMNICO VANo € Servizio igrenico, per una superficie utile interna di circa mq.93.

Caratteristiche zona

L’unita immobiliare oggetto della presente relazione ¢ ubicata in zona semi-centrale di Gt-
nosa (I'A), comune ubicato a circa 50 Kim ad Ovest di Taranto. Trattast di una zona di buon
mteresse abitatvo e commerciale, ben servita dalla rete de1 servizi pubblici. La viabilita ur-
bana & buona, cosi come ¢ buona la presenza di infrastrutture e servizi primart.

La macro-zona in cui ¢ mserito 'immobile & caratterizzata da edifici a prevalente destinazione
abitativa, in buone condizioni di conservazione e manutenzione.

Fabbricaro

Edificio di crvile abitazione disposto ad 1solato, costituito da un corpo di fabbrica avente
accesso da portoncino in lega leggera con vetrt stampati attestato direttamente sulla pubblica
via contraddistinto dal numero civico “327 (Cfin All. 05).

Il fabbricato ¢ articolato in tre pram fuori terra, per complessive presurnibili se1 unita immeo-
biliari a destinazione abitativa.

Le strutture portanti sono in cemento armato, 1 tamponamenti sono presumibilmente in la-
terizio, mentre le facciate sono intonacate a cwvile e tinteggiate. [l tetto € a terrazza praticabile.
E’ presente 'impianto citofonico condominiale. Le condizioni di manutenzione e conserva-
zione delle parti comuni sono medioct.

Unita immobiliare

I vani deposito posti al piano seminterrato hanno accesso da un cancello carrabile attestato
su Via del Pozzillo privo di numero civico e un’area scoperta comune sterrata. Il vano depo-
sito 1 esame ¢ 1l terzo a sinistra varcando 1l cancello d'ingresso, ed ¢ articolato al suo interno
1N UN UNICo ampio vano ed un servizio 1gienico.

Materiali e impianti

Le finiture interne sono di normale fattura. Tali fintture sono costituite da: pavimenti in pia-
strelle di granigha e ceramica, rivestunenti in ceramica, pareti e soffitti intonacati a cvile e
tinteggiatt con dropittura, porte interne n legno tamburato, portont m ferro verniciato e a
rotolo metallica.

Sono presentt glt impianti elettrico, idrico ed idrico - fognante, tutti posti sottotraccia.

Stato manutentivo

Internamente I'unitd immobiliare s1 presenta in mediocrt condizioni di conservazione e ma-

nutenzione. In particolare allatto del sopralluogo sono state riscontrate le seguenti anomalie:

= la tinteggiatura mterna si presenta in cattive condizioni, macchiata i pii punti e necessita
di un intervento di manutenzione;

= Timpiantistica generale dell’'immobile appare realizzata con modalita e tecniche non con-
formi1 alla normativa vigente.
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto.

Conclusions

Per quanto innanzi evidenziato, Fimmobile & da considerarst in mediocre stato di conserva-
zione e manutenzione, presenta un grado di finitura di bassa qualita anche per la tipologia
edilizia e una dotazione mmpiantistica realizzata con modalita e tecnuche non corrispondents
alla normativa vigente.

Pertinenze
Nulla da segnalare.
Ambienti
Ambiente Superficie
locale deposito mq. 91,50
bagno mgq. 1,50
Pertinenze Superficie
/i /1

Riepilogo ambienti

Tipologia Area
Sup. utile calpestabile mgq. 93,00
Sup. lorda commerciale mq. 103,00
Confini

L'unita immobiliare confina nella sua interezza con area pertinenziale comune, con Via Pic-
cinni e con proprieta _ o suot aventy, salvo altri e come meglio 1n fatto.

Catasto Urbano

Fp. P.lla Sub Car | CI Cons Rend

Comune di Ginosa (TA)
32 1842 3 Cl2 2 87 mq euro 247,12.=
In ditta: |

Pratica edilizia

Il fabbricato, di cut Funita immobiliare 1 esame € porzione, € stato edificato in difformita ad
un titolo edilizio a suo tempo assentito dal Comune di Giosa (TA). Al fine di regolanizzare
le difformita commesse, € stato presentato presso lo stesso Comune 1stanza di condono edi-
lizio - Ex Legge 47/1985 - in data 28.03.1986, al n.62919 di prot., pratica n.778/C.

Con missiva del 30.11.2020, al n.34186 /C di prot., il Comune di Ginosa ha richiesto a1 pro-
prietart di tutto lo stabile di Via Piccinni n.32 una integrazione alla documentazione prece-
dentemente presentata, alla quale perd non ¢ stato dato alcun seguito.
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto.

Dati desuntt da documentazione fornita a cura del Comune di Ginosa (TA) mn data
31.11.2023.

Abitabilita

Per 'unitd immobiliare 1n esame non si € i possesso del certificato di abitabilita.
Dati desunti da documentazione fornita a cura del Comune di Ginosa (TA) i data
31:171.2023.

Difformita

Le planimetrie catastali e di progetto presentate con I'istanza di condono summenzionata
corrispondono allo stato di fatto dell'immobile.

Condonabilita

In merito all'istanza di condono edilizio - Ex Legge 47/85 - presentata presso il Comune di
Ginosa, non sono stati rinvenuti nel fascicolo messo a disposizione dell’Utficio Archivio
dinieghi di alcun genere. Lo stesso Comune con missiva del 30.11.2020, al n.34186/C di
prot., ha nichiesto a1 proprietari di tutto lo stabile di Via Picainmi n.32 una integrazione alla
documentazione precedentemente presentata, alla quale perd non ¢ stato dato alcun seguito.
Sulla scorta della documentazione messa a disposizione del Comune & mero parere dello
scrivente che 1l condono sia tecnicamente procedibile. Il costo presumibile per 1l completa-
mento della documentazione richiesta e per 1l versamento degh oner & di euro 11.000,00.=
comprensvo di spese generalt, che verranno detratti nella formulazione del prezzo base.

Conclusioni

Lo stabile di cui Funita immobiliare in esame costituisce porzione é stato edificato in diffor-
mita al titolo edilizio a suo tempo approvato dal Comune di Ginosa; al fine di condonare gh
abusi commessi € stata presentata istanza di condono Ex Legge 47/1985 in data 28.03.1986
e st & 1n attesa di condono edilizio; Pamministrazione comunale ha richiesto in data
30.11.2020 a1 proprietari dello stabile un’integrazione della documentazione presentata, alla
quale pero non é stata data alcun seguito; sulla scorta della documentazione messa a disposi-
zione dall'Utficio sotto la responsabilita dello stesso, ¢ mero parere dello scrivente che 1l
condono sia tecnicamente procedibile e 1 costt presumibili sono stati detratti nel calcolo per
la determinazione del prezzo base.

Non si sono evidenziate difformita fra quanto riportato nell’atto di pignhoramento e lo stato
di fatto dell'tnmobile.

Altre informazioni per F'acquirente

L’unita immobilare 1in esame costituisce porzione di un fabbricato amministrato 1n condo-
minio. Le condizioni dello stabile appaiono mediocri. In particolare gli intonact esterni st
presentano lesionati e decoesionati i piu puntt € necessitano di un intervento di tipristino.

Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento: 23.10.2023

dirrtto qt permv. per rogante data trascr. n®

proptietd 2/42 successione A 23.05.2003 | 12.06.2004 10421
proprieta 1/252 SUCCESSIONe [y 13.08.2009 |[19.09.2011 16327
proprictd | intero | atto amministrativo | Tribunale di Taranto | 09.05.2022 | 19.07.2023 15025
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto.

Stato di possesso

titolo dal reg. data reg. can. annuo

Libero XXX KXX KXX XXX

N.B.: cosi come dichiarato all’atto del soprallucgo, I'unita immobiliare & in uso al debitore esecutato.

Iscrizioni
N.r.p. Del Tipo A favore
L1/ /11 /117 /111
Trascriziont
N.r.p. Del Tipo A favore
27615/21176 | 23.10.2023 pignoramento e

Successioni
Esecutato deceduto Domanda di successione
L’esecutato nisulta 1n vita. Nulla da segnalare.
Documentazione allegata/verificata

prov. plan. att. | plan. cat. | plan. prog. loc. estr. matr., cond.

St Si S Si No No - celibe Si

Verifica allegato 2

n. trascr. mappa c. cat, ¢, ipot. c. not. D.U. Stor,

St No No No St No No

Merodo di stima

L'unita immobiliare in esame puo essere ricondotta per sua natura a bene commerciale gia
presente sul mercato. Pertanto 1l sottoscritto ha deciso di utihzzare 1l metodo di stima “sin-
tetico comparativo™, 1n quanto bene comparabile con altri similan compravendutt in tempt
recenti nella stessa zona. A tale scopo sono state condotte indagini presso agenzie immobi-
liari locali e s1 € preso visione dell’offerta diunitd immobiliari del tutto smmili a quella in esame,
poste 1n vendita su siti Internet specializzati come, ad esempio, “Immobiliare.it” e “Ideals-
sta.it”.

Inoltre s1 & tenuto conto di tuttt 1 fattort determinanti ai fini di una corretta valutazione, ed
in particolare:
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto.

—  posizione rispetto al centro urbano;

— servizi ed infrastrutture primarie presentt in zona;

— caratteristiche costruttive e materiali impiegaty;

—  vetusta dell'immobile;

— stato di conservazione e manutenzione;

— destinazione d'uso dell immobile;

— condizione attuale del mercato mmobiliare nella zona di ubicazione dell'mnmobile.

Gli elementi appena elencaty, rilevatt in occasione del sopralluogo effettuato dal sottoscritto
esperto, hanno costituito la base comparativa per la determinazione del valore venale, me-
diante un’ampia indagine di mercato. Il parametro di riferimento che si1 & ricercato e stabilito
e 1l “prezzo” per unita di superficie {metro quadrato) commerciale o lorda, essendo lo stesso
quello pi frequentemente utilizzato secondo gli ust local, nelle operazioni di compravendita
di bent immobilt.

Tutte le superfict st intendono commerciali, calcolando nell'area 1 tavolats interni, 1 murt pe-
rimetralt e la meta de1 murt eventualmente present: sut confint.

Conclusioni

Le quotazioni 1 zona per immobili aventi simili caratteristiche si aggirano mtorno a euro
450,00.= / euro 700,00.= al mq.

Premesso quanto sopra, puo stimarsi una quotazione unitaria lorda part a euro 500,00.=

Le superfici commerciali lorde dellunith immobiliare 1n esame sono le seguentt:

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI VENDIBILI
Superficie lorda mq. 103,00 x 1,00 mg. 103,00
Totale ragguagliato mgq. 103,00.=

mq. 103,00 x euro 500,00 = euro 51.500,00.=

[ costi prevedibili per la regolarizzazione edilizia dell'immobile sono pariad euro 11.000,00.=
Pertanto st ha:

euro 51.500,00 — euro 11.000,00 = euro 40.500,00.=

Data T'assenza di garanzia per vizi occulti dovuta al procedimento di esecuzione mn atto, s1
decurtera forfettartamente dal valore di stuma innanzi determinato la percentuale del 7%,
quindt st ha:

euro 40.500,00 — 7% = euro 37.665,00.=

che st arrotondano a euro 37.600,00.=, prezzo base del cespite nella sua interezza.

T Jettere envo Trentasettermiiaseicento [ 00.=

* ok ok
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto.

Descrizione sintetica

Locale deposito in Ginosa (I.A4) alla Via Picsinni n.32

Piena proprietd del locale ad uso deposito porzione del fabbricato sito 1n Ginosa alla Via
Piccinmi n.32 e precisamente quello posto 1vi al piano seminterrato con accesso da area per-
tinenziale comune la terza porta partendo da sintstra varcando 1l cancello; confinante nella
sua interezza con area pertinenziale comune, con Via Piccinni e con proprieta _
o suot aventt, salvo altri e come meglio in fatto; censito presso I'Agenzia delle Entrate al
foglio 32, plla 1842, sub. 3, Via Piccinmi n. 32 (gia s.n.c.) p. S1, categoria C/2, classe 2,
consistenza 87 mq, rendita euro 247,12; lo stabile di cur Punita immobiliare in esame costi-
tuisce porzione ¢ stato edificato 1in difformita al titolo edilizio a suo tempo approvato dal
Comune di Ginosa; al fine di condonare gl abusi commess: ¢ stata presentata istanza di
condono Ex Legge 47/1985 1n data 28.03.19806 e s1 é in attesa di condono edilizio; Pammi-
nistrazione comunale ha richiesto m data 30.11.2020 a1 proprietari dello stabile un’integra-
zione della documentazione presentata, alla quale pero non & stata data alcun seguito; sulla
scorta della documentazione messa a disposizione dal’Ufficio sotto la responsabilita dello
stesso, € mero parere dello scrivente che il condono sia tecnicamente procedibile e 1 cost
presumibili sono stati detratti nel calcolo per la determmazione del prezzo base; cosi come
dichiarato all’atto del sopralluogo Funita immobiliare ¢ 1n uso al debitore esecutato.

Valore di mercato: euro 37.600,00.=
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto.

Elenco allegat

[ seguents allegati costituiscono parte integrante della presente relazione:

comunicazione calendario operaziont peritali, pp.5;

verbale di sopralluogo, p.1;

documentazione Lotto “17, pp.22;

documentazione Lotto “27, pp.22;

documentazione Lotto “37, pp.23;

certificato Stato Civile dell’esecutato risultato celibe rilasciato dal Comune di Laterza

(TA) i1 data 14.11.2023, p.1;

7. certificato dell Agenzia delle Entrate — Direzione Provinciale Uthicio Ternitoriale di Ta-
ranto nlasciato in data 01.03.2024, pp.2;

8. scheda riepilogatva, pp.2;

9. copia della presente relazione redatta in conformita alla direttiva del Garante della pro-

el e

tezione det dati personali, pp.26.

L’esperto ritiene, con la presente relazione che si compone di numero ventisel pagine datti-
loscritte con mezzi digitalt e numero nove allegaty, di aver assolto Pincarico ricevuto e rumane
a disposizione del Giudice per qualsiasi chiarimento.

Taranto, giorno 6 Marze 2024

In fede,
L’Esperto
dott. arch. Francesco Stante
(firmato digitalmente)
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