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TRIBUNALE DI TARANTO
Sezione esecuzioni immobiliari
Relazione di consulenza dell'esperto Geom. TRINCHERA Aurelio nel

procedimento di esecuzione immobiliare n® 322/22, promossa da:

Decreto di nomina del 03/07/2023, accettarione incarico del 10/07/2023

Dopo il giuramento di rito 1l sig. Giudice dell'esecuzione dott. Francesca ZANNA
poneva al sottosentto Geom. TRINCHERA Aurelio, nominato esperto, 1 seguenti
quesiti:

“Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta ne-
cessaria, proceda 1’ esperto, in primo luogo, al controllo della completezza della
documentazione di cui all’art. 567 co. 2) c.p.c., segnalando immediatamente
quelli mancanti o inidonei.

Snccessivamente!

1. descrive [ 'immobile pignorato ndicanda dettagliatamente: comune, lo-
calitd, via, numera civica, scala, plana, mrerio, caratteristiche wterne
ed esterme, superficie (calpestabile) in mg., confini e dati catastali attua-
i1, comprensivi di classe e rendita, eventuali pertinenze, accessori e mil-
lesimi di parti comuni (lavator, saoffitte comuni, localt df sgombera, par-
tineria, riscaldamento ecc.);

2. ndichi la conformitd o meno della costruzione alle mutorizzazioni o con-

cessiont amministrative e [esistenza o meno di dichiqrazione di agibili-
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td. Descriva dettagliatamente, n casa di costruziane realizzata o modifi-
cata in violazione della normativa urbanistico—edilizia, la tipalogia degli
abuigi riscontrati, accertando se [illecito sia stato samnato o sia sanabie;
pit specificamente, in caso di opere abusive, dalla relazione di stima do-
vranno risultare: il comtrollo della possibilitd di sanatoria ai sensi
dell‘articolo 36 del d.P.R. del 6 giugno 2001, n. 350 e gli eventuali costi
della stessa; i caso contrario [esperto deve verificare [leventuale pre-
sentazione di istanze di condono, tndicando 1l soggetta istante e [a nor-
mative 1w forza della guale Vistanza sia stata presentata, lo stato del
pracedimenta, 1 costi per il canseguimento del titala in sanataria e le -
vertuali oblaziont gid corrispaste a da corrispondere; n agni altro case,
deve verificare, ai fini dell istanza di condono che [laggiudicatario pud
eventualmente presentare, che gl immabili pignorati st travine nelle
condiziont previste dall’art. 40 co. 6, della legge 28 febbraio 1985, n. 47
avvera dall’art.46, ca. 5 del d.P.R. del 6 giugne 2001, n. 380, specifi-
cando il costo per 1l conseguimenta del titolo i sanatoria (art. 173 bis
co. 4, m 7).

Alleght — per i terrent — il certificato di destinazione urbanistica rilascia-
to dal Sindaco competente qi senst dell’art. 18 dellalegge 47719835,
Accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizza, nu-
mero civico, piana, mterna, dati catastali e confini) ¢ guella contenuta
nel pighoramento evidenziando, n casa di rilevate difformitd: a) se i da-
ti ndicati i pignoramernto non hanno mal wentificata [immaobile e non

cansentone [a sua univoca identificazione; ) se 1 dati indicatt in pigho-
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ramenta sona erranel ma consentano [individuazione del bene; e) se 1
dati indicati nel pignaramento, pur non corrispondendo a quelli attuals,
hanno i precedenza mdividuato [tmmobile rappresentando, 1 guesta
casa, la storia catastale del compendio pignorato;

FProceda, ove necessario, ad eseguire le indispensebili variazioni per
Vaggiormamento del catasto provvedendo, w caso di difformitd o man-
canza di ionea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed
all’accatastam ento delle witd tmmobiliari non regolarmente accatasta-
te;

Accertt, sulla scorte della dacumentazione dell’Agenzia del Territario,
se all’atto del pignoramento parte esecutata era imtestataria degli im-
mobili stessi i farza di un atta regolarmente trascritta, verificando
esatta pravenienza det beni stageitt, mediante lq ricastruzione analitica
delle vicende relative alle trascriziont ed alle iscrizioni ipotecarie nel
ventennio antecedente 1l pignoramento ed acquisendo copia del titolo di
acquista i favare del debitore, oppure del suo dante causza, ove 1 debi-
tore abbia acquistato il bene iure hereditatis, {dovendosi precisare, a tal
fine, che la demuncia di successione, sebbene traseritte, non costiuisce
titolo dell acquisto dell ereditd).

Ferifichi se & possibile vendere 1 beni pignarati i wnao o piic lotti; i tale
wltima caso ['esperta deve praovvedere alla formazione di lotti, identifi-
cando 1 nuave confing e provvedendo, previa autorizzazione del giudice,

se necessario, alla realizzazione del frazionamento con allegazione alla
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relazione estimativa dei tipi debitamente approvati dall Ufficia Tecnica
Erariale;

Chaalora Uimmobile sia stato pignorato solo pro quota ['esperta precisi
se la quote w titelaritd dell ‘esecrtato sia suscettibile di separazione in
naturg (attraverso la materiale separazione di una parzione di valore
esattamente  pari alla quote). L'esperto deve, noltre, chiarire se
Uimmabile risulti comodam ente divisibile in parzion: di valore similare
per clescun compraprietario, predisponendo se del caso una bozza di
progetto di divisione;

Accerti [o stato di possesso del bene, can ['indicazione, se occupato da
terzi, del titola in base of quale i compendio & accupata, con particolare
riferimento all'esistenza di contratti registrati in data antecedente ol pi-
groramento; laddove gli immobili siano accupati in base ad un contratto
di affitto o locazione, ove possibile la alleghi e comungue verifichi sem-
pre le data di registrazione ¢ la scadenza del contratto, [a data di sca-
denza per eventuale disdetta, ['eventuale data di rilascio fissata o lo
stato della causa eventualmente 1n corso per i rilascio, e rispondenza
del canone af valore di mercato o momento della conclusione del con-
tratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valare, nonché
dell’esistenza di formalitd, vincoli o onert, anche di nature condominia-
le, gravanti sul bene che resteranna a carico dell’acquirente, i com-
presi 1 vincoli derivanti da cortraiti inciderntt sull attitudine edificatoria
dello stesso o i vincoli connesst con il suo carattere starice — artistico.

Verifichi, in particolare, se i beni pignorati siane gravati da censo, livel-
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lo o usa civica @ 8¢ vi sia stata affrancazione da tali pesi, owwero e il di-
ritta sl berne del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da
alcuno dei suddetti titoli,

Specifichi 'tmporta annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzio-
ne, nonché circa la sussistenza di eventiali spese straordinarie gid deli-
berate anche se i relative debita non sia ancora scaduto, su evertuali
spese non pagate neglt wltimi due annt anteriort alla date della perizia,
sul corso di eventiali procedimentt giudiziari relativi af bene pignorato;

8. Accerti se [ beni pignorati siano aggetto di procedura espropriativa per
pubblica wtilitd;

9. Determini il valore dell‘immaobile con espressa ¢ compiuta indicazione
del criterio di stima. Ai sensi del novellato art. 568 c.p.c., nella determi-
nazione del valore di mercato esperto procede af calcolo della superfi-
cie dell‘immobile, specificando quella commerciale, del valare per metro
quadro ¢ del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguia-
mentt e le carreziont della stima, ivi compresa la riduzione del valore di
mercata praticata per Vassenza della garanzia per vizi del bene venduto,
e precisendo tali adeguaments tn marniera distinta per gli oneri di rego-
larizzazione urbamistica, [o state d'usa e & manutenzione, [o stato 41
possessa, 1 vineals e gli onert giuridics non eliminabili nel corso del pro-
cedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiall insolute
fart. 368 co. 2 cp.c.);

10, Alleghi le planimetrie degli immobili, la visura catastale attuale, copia

del permesso di costruire, della concessione o della licenza edilizia, de-
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gt eventuali atti 41 sanatorie, nonché docum entazione fatografice mter-
na ed esterna dell’intero compendio pignorato estraendo immaging di
tuttl gt ambienti (terrazzi, giardini, accessort, parti comuwn ed eventuali
pertinenze);

1i. Depositi separata ¢ sucemte descrizione del lotto, ovvero dei Lottt forma-
11, con indicazione dello stato di occup aziane da parte dell’ esecutato o di
terzi, con i prezzo di stima loro aitributia, nella guale sard ndicata, tra
[altro anche il cantesto in cut gli stessi somo ubicatt, secando [o schema
consueto perla pubblicazione det bandi di vendite imm abiliare;

12. Alleght una versione della perizia di stima redatte i conformitd alla di-
rettiva del Garante della pratezione dei dati personali del 7.2.2008
(G.U. n 47 del 25.2.2008), ossia wuna copia dell’elaborate senza
Uindicazione delle generalitd del debitare e di ogni altro dato personale
idaneo a rivelare 'identitd di quest’ultimo e di eventuall saggetti terzi
fquali §{ proprietari di porzioni mmmobiliari confinanti con i bene
dell’esecutata, ovwero 1 camproprietary) nan previsto dalla legge o co-
mungue eccedente ¢ non pertinente rispetto alla procedura di vendita;

13, Alleghi, altrest, la check list det principali comtrolli effettieati sulla do-
cumentazione di cui all’art. 567 cp.c. in madalitd telematica PCT e un
Jfaglio riassuntiva di tutti gli identificativi catastali dei beni periziaii.

Descriione dei beri vicavatn dupli ani:
Proc. 1. 322722 — Lotto unico - Conume di Murigpgio (T4)
L’appartamento al primo piano, adibito a civile abitazione con affaccio su via Dante

Alighien, ¢ composto da un soggiorno, un disimpegno, due camere daletto un guar-
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daroba ed un bagno, con seala di collegamento con il piano terra che si accede diret-
tamente dalla strada pubblica.
Cutusto srbuno - Deti origivuli
Lotto Unico — Conutne di Murnggio (TA)
-  Fg. 34 P.lla3265 Sub3 Cat A/3 C13 Cony 5 vani Sup. cat. --- Rend. 25823
Piano 1" it --- scala ---.
In ditta: ---.
Operuzioni peritali, Attivitis e Soprallioghi
Successivamente all'incarico 1’ Ausiliario, Avv. DOMENICA STIGLIANO, in con-
cordia con il C.T.U. sottoscritto, comunicava regolarmente alla parte, tramite racco-
mandata AR del 28/07/23, I’avwio delle operaziomi peritali, fissando incontro al
successivo martedi 19 settembre 2023 alle ore 9.30 presso 1 luogh oggetto di pern-
aa.
Le stesse, come preannunciato, hanno poi avuto regolare svolgimento alla presenza
del signor ---, debitore esecutato.
~M)~
Controlluta, [« completezza det documerti d1 ot ol *art. 567, secondo comma, cp.c.
ed in particolare che:
- i creditore procedente ha aptato per il deposito della certificazione ipocatastale.
- ha depasitato [ estratto catastale attuale;
- ha depasitate [estratto catastale storico;
Tdati catastali attuali e storiei dell Tmmobile pignorato sone i atti assieme alla

suddetta certificazione.
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I creditare pracedente non ha depositato i certificato dello stato civile
dell’esecutato ed & gquindi stato aequisito dal CTU sattoseritto dal Capune del luoga
i cul @ stato celebrato. Da questo si evince che esiste rapporto di coniugio e dalle
annotaziont ¢ margine risilte che alla data di attribuzione [Vesecitato non era co-
miLigate w1 regime di comunione legale.
Aeguiisito [estratto per riassunta dell’atto di matrimonio dell ‘esecutata;
Aecqgriisita (o documentazione urbanistica originaria;
8i procede coit ln

RELAZIONE DI STIMA

Risposta a PUnto 1 dei quesiti

Deserizione sintetica: Abitazione in condominio al primoe piane & palazzina ubicata
nella zona manina & Maruggio (TA) denominata “Campomarine™, avente accesso
dal portone prospiciente via Dante Alighienn ¢ corrispondente al civico 18.
L’ appartamento ¢ quello con ingresso a sinistra salendo le scale, ha altezza netta in-
terna pari a circamt. 3.15 ed & composto da un ampio ingresso da cui si accede diret-
tamente alla cucina quindi, tramite il corridoio, alle due camere ¢ al bagno. Una del-
le due camere ¢ dotata di vano di servizio. Il tutto per una superficie utile di mq.
95,93, oltre al balcone intemo ¢ a quello, piu piccolo, esposto su via Dante, che
nell’insieme misurano mg. 17,80,

Curatteristiche zona: Campomarino & 1a zona marina di Maruggio, preval entemente
abitata ¢ frequentata nel periodo estivo. La palazzina in cui ricade I’unita in oggetto
¢ ubicata lungo il corso prineipale, prossima al mare, in zona ben soleggiata, con

buona dotazione viana e con presenza di attivith commereiali ¢ negoa, anche questi
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prevalentemente correlati al turismo estivo. L’ edilizia che caratterizza la zona & rela-
tivamente recente, di media qualita, semplice ¢ costituita da palazzine simli a quella
in questione.

Per quanto ["appartamento non abbia vedute panoramiche, la palazzina & comunque
ubicata nella parte piti popolosa, frequentata ¢ cormmercialmente valida di Campo-
mAarino.

Area pertinengiale: 1" appartamento ¢ prive di qualsiasi area pertinenaale ad uso

esclusivo.

Fubbricato: La palazzina in cui ricade 1’abitazione oggetto di perizia & un unico

corpo di fabbrica su tre piani fuori terra senza ascensore, realizzato neghi anni *70.

51 presenta con prospetti semplici, intonacati e tinteggiati in parte con colore azzurro

ed in parte con colore bianco.

Confina a Sud ¢ ad Ovest con altre proprietd, a Nord ¢on via Dante Alighieri da cui
ha accesso tramite il civico 18 e ad Est con Piazzale Itala da cui ha aceesso tramite

altro corpo scale condominiale.

1l piano terra & destinato ad attiviti commerciali.

Unites inwnobiligre: 1 appartamento oggetto di stima ha altezza interna costante pari
amt. 3.15, & posto al primo piano ed ha accesso a sinistra salendo le scale. Intema-
mente composto da un ampio ingresso da cu sia accede direttamente alla cucina e,
tramite corridoio, al bagno ¢ alle due camere, una delle quali dotata di vano di servi-
7io. Da queste si accede al balcone prospiciente I'interno mentre all®altro, pit picco-

lo ed esposto su via Dante, si accede tramite 1a cucina.
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Misteriali e impianti: La pavimentazione & costituita da piastrelle in monocottura ce-
ramizzata. Le pareti ed 1 soffith sono semplicemente intonacati € tinteggiati, ad e-
sclusione di bagm e cucina le cul pareti sono rivestite in piastrelle di monocotiura
ordinana.

Le porte interne sono a battente, con telaio in legno ¢ pannellature in li stellare, ov-
vero in vetro come nel caso della cucina. La porta di ingresso e inlegno, cosi come

le finestre porte/finestre, fornite di vetro alastra unica ¢ avvolgibili in plastica.

L’ appartamento ¢ inoltre dotato di impianto di riscaldamento autonomo con elemen-

ti radianti a parete in ghisa e caldaia esterna.

Stato pugmstentive: Le facciate della palazana, nella poraone cormspondente
all’appartamento in questione, manifesta esfoliazioni e lesior che richiedono opera
d manutenzione. L’ appartamento si presenta in discreto strato, evidentemente non
abitato, con le rifiniture probabilmente risalenti all’epoca della costruzione. Gli im-
pianti nchiedono adeguamenti ed in generale tutto 1’ appartamento necessita di opera
di manutenzione, come dimostrano gli elementi radianti smontati ¢ riposti nel corri-
doio.

Conclusioni: 1’ appartamento ¢ lo stabile in ew questo & ubicato, si presentano in di-
screto stato di conservazione bisognevoli di opera di manutenzione.

Pertinenze: 1. appartamento & privo di pertinente ad uso esclusivo.

Stato di possesso deillinmnobile: 1 appartamento ¢ libero.
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Anibienti

Anibiente interno: ingresso/disimpesno mq. 31,30, cucine mq. 11,70, bagre mg.
5,40, camera mq. 18,85, camera mq. 18,60, ambierte di servizio mq. 10,10 - Ase-
bienti di servizio: balcone alla strada maq. 3,70, balcane ttemo mq. 14,10,
Riepiloge anibienti: Superficie Lorda (escluso balconi) mq. 114,80, cornspondente
ad una superficie utile interna di mq. 95,93, oltre al balcone alla strada di mq. 3,70 ¢
a quello intemo di mq. 14,10.
Cosnfini: 1’ appartamento confina a Nord con via Dante Alighien, ad Est con altra
unith immobiliare, a Sud ¢ ad Owvest con cortile ed altre unita immobiliari.

Risposta a PUnto 2 dei quesiti

Pratica ediliziu: | dati che seguono provengono da informaziom e documenti fomiti

dalla parte. IL'Ufficio Teecnico di Marurrio, interpellato innumerevoli volte, a

tutt’ ogo non ha prodotto nsposto a regolare istanza prodotta dal CTU sottoseritto.

La palazzina in cui ricade I’ appartamento oggetto di penzia ¢ stato realizzato a se-
guito di Lic. Edilizia del 28/02/1961. L’ultimo titolo valido & il Permesso di Costrui-
re in Sanatoria n. 24/2016 del 19/07/2016, conseguente a domanda di condono edili-
7o prot. 10892 del 01/10/1986, presentata ai sensi della L. 47/85.

Abitabiliti: Non risulta che I’ abitazione sia dotata di dichiarazione di agibilita.
Difformitie: Dalla sovrapposizione tra i grafici di cui al citato Permesso di Costruire
in Sanatoria ¢ la situazione nlevata non sono emerse difformita di rilievo.
Condonabiliti: non necessaria.

Conclusioni: 1’ immobile corrisponde ai grafia allegati all’ultimo titolo edilizio va-
lido ¢ pertanto non necessita di regolarizzazioni urbanistico/edilizie.

Risposta a PUnto 3 dei quesiti
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La descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati ca-
tastali ¢ confini) & conforme a quella contenuta nel pignoramento.

In particolare i dati indicati in pignoramento hanno mai identificato I’'immobile e
consentono la sua univoca identificazione.

Essendosi corrispondenza anche con la pinta catastale non & stato necessario

procedere ad eseguire variazioni per I’ aggiornamento.

Risposta a PUnto 4 dei quesiti
Sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, alla data della
trascrizione del pignoramento: 16/12/2022 la parte ¢secutata era intestataria de-
gli immobili stessi in forza di un atto regolarmente trascritto.
E stata acquisita copia del titolo di proprieta in favore del debitore.
Si riporta di seguito le vicende relative alla titolarita, iscrizioni ¢ trascrizioni, nel
ventennio antecedente il pignoramento:
Titolarits
Lotto yurico, Murippio Foglio 34 Particella 32635 sub. 3 — , di-
ritto proprieta, gt. 100 %; Perv. per Sentenza del Tribunale di Taranto n. 2282 del
13/11/2013 avente per oggetto scioglimento della comunione “divisione” tra 1 com-
proprietari del fabbricato --- .

Iscridoni
- Nap 820, Def 29/03/2016, Tipo Ipoteca Giudiziale, A favore ---.
- Nap 2743-2744-2745, Del 23/10/2020, Tipe Ipoteche Giudiziali, A favore ---.
- Nrp 1017-1018, Del 19/04/2021, Tipo Ipoteche Giudiziali, A favore -,
- Np 1649, Del 1406/2021, Tipo Ipoteca Giudiaale, A favore ---.

- Np 1969, Del 0807/2021, Tipo Ipoteca Giudiaale, A _favore ----.
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- Nuaup 188-189-190-191, Def 24/01/2023, Tipo Ipoteche Giudiziali, A favore ---
.Traserizioni
Norp. 25829, Del 16/12/2022, Tipo Pignoramento immobiliare, A favore ---.
Risposta a PUnto 3 dei quesiti
Non ¢ possibile vendere 1 beni pignorati in piu lotti.
Risposta o Punlo 6 dei quesiti
L’immobile non & stato pignorato solo pro quota.
Risposta a PUnto 7 dei quesiti
L’immobile non & abitato.
Non risultano formalitd, vincoli o oneri.
Non risulta che il bene pignorato sia gravato da censo, livello o uso civico.
L’immobile ¢ in condominio amministrato in maniera famigliare. Per quanto a
conoscenza non risulterebbero debiti o pagamenti di quote fisse periodiche.
Risposta a PUNto 8 dei quesiti
I beni pignorati non sono oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita.
Risposta a Punto 9 dei quesiti
Metodo di stinus: Considerate le condizioni intrinseche (ampiezza, esposizione e
luminosita dei vami; rifiniture ¢ dotazioni, stato di conservazone ece. dall’estemo)
ed estrinseche (destinanone prevalente dei fabbricati del luogo; salubnta della zona;
presenza di opere primarie ¢ secondarie ecc.) che influiscono a far variare il valore
del fabbricato, i1 C.T.U. ha ritenuto di effettuare 1a stima utilizzando il metodo per la
determinazione del valore di mercato. Il procedimento ¢ consistito nel comparare
Iimmobile da stimare ad altn simmli esistenti nella zona ¢ dei quali sono noti 1 prez-

7. Considerato che trattasi di “Abitazione & Tipo popolare™, data la vetusta ¢ la si-
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militudine agli altri immobili di zona, si & rilevato un costo al metro quadro compre-
so tra €. 1300 ed €. 1900 al metro quadro. Considerato lo stato di conservazione ¢la
mancanza di molte esposiziom alla strada, ma anche la particolare posizone nel con-
testo di zona ¢ la conseguente potenzialita, si & ritenuto di attnbuire un valore unita-
rio pari ad €. 1500. Alla superficie commereiale (lorda) dell’ appartamento sono state
quindi aggiunte le superfici dei balconmi, opportunamente ragguagliate tramite
I’ applicazione, rispettivamente, dei coefficienti 0,4 per quello alla strada ¢ 03 per
quello interno.
se si considera quindi che:

- la superficie lorda dell’appartamento & pari a mq. 114,80;

- la superficie del balcone alla strada & pan a mq. 3,70;

- lasuperficie del balcone alla strada ¢ pan a mq. 14,10;
ne consegue che, non essendoci costi per adeguamenti e correzioni, il valore di
mercato dell’immmobile e pari a drca €. 180.000,00 cosi ottenuto:

[114,80 + (3,70 x 0.4) + (14,10 x 0.3)] x 150000 = €. 180.765,00
Risposta a Punto 10 dei quesiti
Documentazione allegata: Planimetrie degli immobili, visura catastale attuale,
copia del permesso di costruire, documentazione fotografica interna ed esterna
dell’intero compendio pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti (terraz-
7i, giardini, accesson, parti comuni ed eventuali pertinenze).
prov. 51, plas. ant, 51, plus. car. Si, este. Mo, 5i.
Verifica allegate 2
. traser Si, muppe No, . cat. 5i, c. ipot. 51, e pot. No, DL UL 5i, Stor. 5i.

Conchisioni: La documentazione necessaria € in athi
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In fede,
Geom, TRINCHERA Aurelia

Taranto, mercoledi 15 novembre 2023
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