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1. PREMESSA

I1 Sig. Giudice dellEsecuzione dott.ssa Francesea Zanna in data 17.02.2020 nominava C. T in
qualita di esperto per il procedimento RGE n. 241/2020, I'ing. Ilana CIANCIOTTA, wscrtta
all'albo dell'Ordine degli Ingegner: al n°2133, per redigere la Penzia Tecnica relativa all esecuzione
inmobiliare promossa da POP NFL 2018 SREL. contro
relatrva all'im mobile sito nel Comune di Avetrana (Ta).

Allatto dellincarico il giudice concedeva al C.T.U. 90 gg di tempo per la redazione della perizia,
ma, a causa delle misure urgents per frontegmare lemergenza epidemiologica da Cownd-1% alla data
04.05 2020 la 3" sezione covile FATLIMENTI/ESECUZ OMI ha pubblicato il decreto n. 36,/20
del Presidente del Tribunale avente per ogpetto “IMissre sqpenis per froniegsiare [ ensergensa epidensiolgzioa
da Covsd-19; el “fase2” ex art 83 di ». 18/20 {ecmmertsio in | 2?f20), df m 25/20 e di n 28/20 -
LINEE CUIDA FER FPROCEDURE CONCORSUIALTD ED ESECUTITVE” e successive
integraziont, la sottoscritta ha dovuto attendere ad indrnduare 1l giorne del sopralluoge con
IAusihario del Giudice ave. Stefania Zacheo 1n quanto Fimmobile pignorate costitusce residenza
der debitor “misa canse unitd inomrab ibare nella greale i passessore o 8 swo nwlen familiare dimarana abitsalwene
¢ risiedona anagrafieansente”

2. QUESTTI

Nell'udienza di gruramento 1 data 17.02.2020 11 Grudice poneva al Consulente Teenico d£Uffcio 1

seguenti quesity

"B raninali pli alts della proceder ed ereprita agni altva aperasione ritencda necessaria, proceda lesperto in priva

Frgpa, ol controll della conspletesgn della docserverdasione df cxs all'art, 567 0. 2) e semnalando imneediatansente

qeeells peancanti o imidones

Inparticalare lesperto precus:

- se i oreditore pracedente ablia gplato per i depeacido det cerifficatt della Conservataria det RRIL saelle soorizvions
braserigziont gravanis sl bene ipolecate;

ppure

- se i oreditore pracedente abbia gpiata per il depactta della cordificagione notarile sartihadiva,

el caca di depossto det certificati della Ceomvervatoria det RELII, [asperto deve precisare in riferimento- a ciasesna

degls snemobils prrnorais:

- se la certificazione delle iserigions 51 estenda per un periada pari ad almeno venti anni a rifrase dalla tras arigione
del pignorantenda ¢ sia stata richieska in velagione a daseinn ded sagrelts che risultana praprictars (sulla seorta dei
packblics regic i mmrobilians) per o periado sonsiderate;

- se la cerdificazione delle trasericions (via a favare che condro) risalza sinp ad wn aegusio derivative o originario e
sia sdato faseriio in date antecedente di almena vents anni la traserizione del pipnorassenta ¢ sia stada riohiesta
i relagione a ciascwn sagpetta che ricadts proprietarsa (sulla seorta dei pabblics regictri wmabiliars) per il perioda
constderals,

Nel saso df depevito della certificazione notarile sostitetivg, Pesperio deve precicare, in viferimento a dasono deplt

imesmobilt pignorat

- se z se la certifiazione rialpa ad wn allo df acquiclo dervvative od orjgimaria che sia shato drareritto in daka
antecedende df alpena vendi anni la trasericione del pimmoranrento

In secondo luoge, Fesperio deve precisare se i credilore procedente abbia depositato Festratto wmibasiale atiseale (relativo

ciod alla sidwazione al giorag del relascio del dosmventa) e estratlo catastale storico [estralio che deve rigrardare i

mredes s periode preso in considerazione dalla certifion sione delle braseristons: i periado ciod sino alla dada dellalta

di aeqedeto derivative od orjsinario aniecedenie df alweno venti ann la traseriione del pimoransents)

el ease di deposito delia cerisfieagtone notarsle soskitrdiva, lesperto deve preciare se § datf eatasials alieals e storiet

degls snemobils prrnoralt siamo indicats nella suddette ceriificazione.

Llesperta, snoltre, deve precivare se il ereditore procedente abbia depositato i certificato dello stato civile Jell arevsciato,
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In difette [esperta deve procedere allimnredinta aequisizione dello stesso ¢ nel cara di rapporio di coniogio
all aegeerigione del cerdgfionto di meatrimeonto ridasaato dal Conemne del lwozo i wed sia stalo celebrato, con
£ trelicazione delle annotasiont o marging avenda cxrg, wel caso vissellf che alla date df aequsio Desecsgnio fosse i
regtmme di comeione legale ed i pignaramenta non sia skalo nolficale al coniuge compraprietaria, di darne
conssenscazione al credstare procedente ed ol G.E.

Compissta dale controlia prelimsinare, lesperta deve proveedere:

1) a deserivere Fimmwabile p immorate indicando dettapliatancente: conesew, loealitd, via, nuswero avivg, scals, piang,
tuberng, caralterickicle nderne od eierng siperfice (calpeciobile) in mg, confni e dadi calaskelt adhealy
comprensive df elasse e vendlita, eventeali perinensy, aoessort ¢ metllecinet diparti comvuni (lavaio saffite weveens,
foeals df sgomebro porimerta, risealdanrento ece.);

2) ad indicare i conformitd o meeno della castrucione alle ardariyyazion o congessioni aneneinisiradiwe o lesistensia
o wrerig o dichiarasione df apibilitd, A decorivere dettapliatonents, in cavo di cavtrasions realisgate o prodificata
in violastone della normeadive swbanistico-edilizia, la Kpolgsia depli absai riscontraty accertando se !illecito sia
sdata sanaia 0 sia sanabile pik specificatancents, in casa di gpere abusive dalla relazione di stinea dovranno
riseedare: if condroll defla possibilitd di sanatoria dell'articolo 36 del AP R, del 6 giogmo 2007, n 380 e gli
evenbuali oot della chvsa in coso condrario [esperto deve verficare [evenituale presentasione di intanse di
condong, mdicando i sagretto ilante ¢ la norpraliva m forga della quale [islansy sia shata presendata, o stato
di procedimento, § contt per i corvegsamento del tilolo i sanaloria ¢ ke evendualt oblagions gid corvispaste o da
corvisponders in oni sl casq deve verificare ai fini delliskanze i condono che Uappivddicatario pud
evenbsainente preseiare che glf tmemob il pisnorali 1i froving selle condizions previste dallart 40 0 ¢, della
legge 28 febbraso 1985, n 47 ovvera dell'art. 46, vo 5 del dP. K. del 6 gingmo 2007, n 380, specficando i
casta per i cans equinrenda del dttalo i sanatoria (ot 173 biva 1, 5. 7)

Ad allegare- per § tervent- i wriifieato di destinasione wwbanislea rvilacciato dal Sindaco compelente ai sensi
dellars 18 della legwe 47/ 1985

3) Ad avcertare la conformiid tra la deaizione abthunle del bene (mdirizon nsewero gviv, prang mierng, dati
catasial e confing) ¢ quella cantensda nel pignaranenta evidenzianda in caso di rilevate diffarniitd: a) se : dati
indicali in pignaramento non hanne mai iderdificato [immobile ¢ non corvendonea la swea univoca identifioa ione
&) se ¢ dadi indicati i pigmorantenio sono ervonet mea corsendono { mdividuagione del beng ) se i dati mdieali
nel pimoranente, pur non corvispondendn a quelli altwaly hanno @ precedense mdwiduato Dinemsokile
rappresentands n questa casa, la storia eatasiale del compendia pimnorata
Praseda, ave nececcario ad ecegiere le indispens abili variagion: per Faggiornamento del catacks proveedendy in
casi di difformeid o mancanga i idomea plormmelria del bene alla sua worvezione o redagione ed
all'aceatas banenta delle snidi imensabiliars nom repolarmente aralasialte

4 Ad accertare, sulla soorta dell docsewenta ione deli'Agenzia del Territarig se all'atto del pisnoransenta parte

erecdaln era tnlestalaria depli smemobili siesss tn foren dY sn allo vemlavevenie troseritt verifieando Featta
provessensn dei bent stqpmity, mediande la risastrusione aralilica delle vicende relative alle dransazions ed alle
isrizions sholecarse nel ventennio antesedente i pignoramenta ed asquisenda cqpia del ditalo df acqudsio in favare
del debitare, appeae del suo dante s ove i debitore ablia acqusialo i bene tiae hereditaks, (dovendess
precivare ¢ W fing ohe la demsencia di scwcessione sebbene Faseritta, mon sociilicee Koo dellacguisto
dell eredita)

5) A versficare se é peacs thile vendere § beni pignorals in wng 0 pik lolty in ke wltino casa lesperta deve praveedere
alla formasione dei ity wdendtheands § nuwovi confini ¢ proveedends, previa awtorigoesione del pidive, se
necersaria, alle realivonsione del frazionamento wn allesazione alla relazione ertineativa det #pi debitanente
approvass dalf Uffeco Temico Ergriale

8) Oualara limenabile sia stado pignarada solo pro quola Fesperio deve precisare se la quoba n bitolaradd dell ececsctata
sin susceibile di separazione in natiwa [slveverso la makeriale separasione di g porsione di valove
esaltamenie part alla quota). L'esperio deve fnoflire chiarive se Pimmobile risudli comodamente divistbile

persions di valore simsilare per dascun compropriciarie, preduponends se del easo g bogen df provelto di
divistone

7} Ad gecertare lo siato di pacsesso del bene, con Findieasione, se ocosgato da ferss del titolo in base ol quaale i
compendio é ocerate, con particolare rifermendo allesttengn di condrats regicirati n date antecedenie al

pimeramente laddove gt tremobilt s iano oconpali tn base ad wn contratto di affito o locasione, ove pessibile lo
allenhi ¢ comungee verifichi sepppre la data df regickazione ¢ la seadenza del condvatia, la data di seadensu per
L evertsanle disdelta, {eventrale data di rilaseio fesala 0 b siato della cavea eventualnrente in corvo per i vilaser
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fa rispandensa del canone al valore d¥ seercalo al mromenta della coneleione del contratta ¢ m easo negativg, I
differenza rispelta a dad valore, nanché dell eistensa df farmalitd, vincak o onery andhe di natira condominialy
fravandi sud bene ohe resteranna a carica dell acquavends tvi comipress § vineol dervardt da condratli incidents
sedl attitedine edfioatoria dello stesso 0 § vineoli conmessi con i suo caratiere storice - artitico, Vergfieli in
particalars se § et pignarati siana gravali da censq livello o ssa civica e se vi sia siada affrancazione da tak
pess, ovvera se & diritto sol bene ded debitore punorato sia di praprietd oveera dertvanide da aleseno det soddetts
titalk,

Speafichi Fimporto annw delle spese flose di pestione o df wransensions, nonehé drea lg sowsiskensn di eventuenli
spese siaordinarie gid deliberate anche se il relativa debita non sia ancora seadde s evendual spese non pagade
nepli edten: due anni anderion: alla data della perigia, sl sorvo di evendaali procedimenitt praediciart relakivi al
bene pigrorat;

8) Ad acertare se { beni pigrorali siano aggetio di procedaa espropriaivvs per pubblics wilitd

8) A determunare i valore dellismeobile con espressa e conspizda ndicagione del criterio di stimea. A sensi del

nevellato ard 568 cp.e, nella dederevinazione del valove di wrercato lesperto pracede al caleolo della sagerficse
dell immeobile specificando guella commrercialy del valove per metro gueadro ¢ del valore complessive, esponendo
analifieamsenie glf adegeantenti ¢ le corvestons della shmea, i compresa la ridugione del valore di meercato
praticata perlassensa della garangia per vigi del bene vendscley e precisando balt adegianenti in meaniers distinda
Jper gl onert di repolarivonsione wrbanictics, lo stato dwso e di pravsdensions lo stalo di passesse, § vineali e plt
oriers giuridics non elinsinab ik nel corso del provedinrenio erecdivo, nonché per le eventoalt spese condomsinial
srwolde (ard, 568 co 2 0.0 )

10)ad allggare le planiometrse degli mwmobily la vinea catastale attale cqpia del permesso di cartrigre della
concessione o della leensa edifivia deplt eventoa i atdé df sanatoria, noneché docunrentazions fotomwafien interng
ed esterna dell miero compendio prgnorato estraendo mmeaging df tils glf amb ienis (ferragsy ptardirg, aecessory

partt comnt ed eventnali pertinensye);

1) a depasttare separata ¢ swccinda desorizione del lofta, evvero det lotti formaty con indicasione dedio stalo df
occpaziane da parte dedl eeadato o df fergy con i pregzo di stima loro attribudta, nella quale sard indicats,
tra laliro anche i comtesto in oo gli shessi semo wbicaly recondo lo schemsa consuelo per la prubblica sione dei band:
di wendita fwrevobiliare

12)ad allegare wna versione della perivia di stinea redatia in conforneitd alla direttiva del Gararte della protezione
det dats pervonals del 7.2.2008 (G.UL m 47 del 25.2.2008), assia sna capia dell elsborato sensn Uindicasione
delle gereralita del debstore e df agnt altro dato personale idoneo a rvelare Fidentitd di quest sltineo ¢ di eventual
sqpmetl lersy (quali @ propriciars & pargian: imewobibart confmanti con i berne delleeadata owwera §
comspraopriekars) son previcko dalla legpe o conrimgee eccedente ¢ nom perdinente rispetio alla procediera df vendita;

13 ad aliepare advecy la check Jird det prineipali controlli effettcati sella documentagione di ood allart 567 ep.e
i madalitd telematica FUT ¢ s faplio riassoitivo df betti glf sdentificativi catastali det beni periziats

Llesperta, termsinala la relasione deve snviare copia ai credilors procedents o indervenidi ¢ of debilore arche non
ity alwena brendn piovns prieea dell wiliensa fiocake of sensi dellard, 569 vp.e, & megow di parta ordingria
(al deb itare con vace. a.r. se non cackitusda a megpa di provoatore) o per posia elettronieq, nel rapelto della normative,
arnghe repolasmentare, concernente { soffaerizions la frasmisione ¢ lp ricevione det doceswenti formatic e
dedetrasaeesst,

Al esperio sono congessi giorai rovanta dalle trasmeisione dell scoelinzione dell incarico ¢ del grransenio in via
belemratica per i depasito delin relastone leenion eslimativa con relatiws aliegaty o meodalitd delemation PCT. A 3ol
S, allinkerno della cd “booia delematica” che sord depecitatn dall epert lafto prinespale sard cactibeto dalla
perizia di skima in versione integral firneata digitalpente ¢ come allepati dovranng erseve trverits In perizia di stima
i formeato privacy, nonehé gl allests sopra identsfrealy,
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3, OPERAZION] DI ACCERTAMENTO

3.1 Accertamenti preliminari

[1 CTU ha eseguito preliminarmente ricerche presso:

- PApgenzia del Territorio - Servizi Catastali al fine di verificare la storia catastale del bene,
effettuando wsure e copia della plarumetna;

- I'Uthicio Servizio ﬂnagrafeXStato Crvile per accertare sia 1l luogo di residenza e lo stato di
famiglia degli esecutats sia il loro statc cmnle facendosi rilasciare copia estratto Atto di
Matnmonio in quanto contugats,

- I'Utfficio Teenico Urbanistica del Comune di Avetrana (Ta) al fine di accertare la presenza di
concessioniﬂicenZeﬁpermessi ediliz1 per 1l bene.

3.2 Sopralluoghi
Al Bine di eseguire 1l soprallucge di perizia la sottoscritta & FAusiliario del Giudice avv. Stefania
Zacheo dopo aver concordato come data per 1l sopralluogo di perizia il giorno 26.07 2021, Pavw.
Stefarua Zacheo ha mformato debitamente gl esecutati a mezzo di raccomandata con nicevuta di
ritorno. Poiché sul lusge mdicato nella data e orarie prefissate non eranc presents 1 debatori o loro
delegat, 'avv. Stefania Zacheo ha prowveduto a contattare telefonicamente 1l sig. _
utihizzande un numero di telefono indicato sulla porta dellimmeobile ogpetto di pignoramento.
FPoiché il sip. _ o un suo delepato, era impossibilitate a presenziare, st € concordato
un secondo sopralluoge 1n data 31 agoste alle ore 10.30. Le operazion peritali s1 sono svolte nella
data anzidetta alla presenza dellaww. Stefania Zacheo, in qualiti di Ausiliario del Giudice per la
procedura in parola, e del sig, _ in qualita di proprietario nonché di esecutato
dellimmobile 1n oggetto, oltre che della sottosentta
Durante 1l sopralluogo & stata eseguita una ricognizione completa dell'immobile oggpetto di
esecuzione con controlle delle planimetrie catastali & di progetto mediante rilieve sul posto, e del
quale s1 deposita come Allegate la planimetria attuale rilevata, ed & stata scattata un’ampia
documentazione fotografica attestante lo stato det luoghi esternt ed interny, cosi come debitamente
inserito nell Allegato alla presente relazione.
E stato necessario effettuare un secondo sopralluego, 1n accordo con il sig, _ in
data 23.09.2021 per poter effettuare un rilievo melto pii dettaglato dell'immobile, dato che dalle
indagini € emersa una vanazione di plarumetria che ha comportate anche un aumento della
volumetria con modifica della sagoma indicata nsll'Estratto di mappa ¢ che la sottosentta, per
assolvere al proprio dovere, ha dovuto vartare agpiornando la situazione catastale.

4. DESCRIZIONE DEL MANUFATTO PIGNORATO-LOTTO UNICO

4.1 Descrizione sintetica lotto
Piena proprieta di un immobile i edifict 1in linea monopiane destinato a crile abitazione sito n
Avetrana {1a) alla Via Lombardia n. 3 a pianc terra, attestato su pubblica via, I''mmobile,
completam ente recintato, st compone di un appartam ente costituito da un soppiorno-salotto, due
camere da letto, una cucina, un bagno, un rpostiglio esternc per una superheie commerciale di
ctrea 130 mq, un box per una superhicie commerciale di cirea 18 mq e un cortile di pertinenza di

crrea 320 mq

4.2 Urbanizzazioni primarie e secondarie
L'unitd immobiliare oggetto della presente relazione € ubicata nella zona periferica di Avetrana, €
assicurata la presenza di wabilita urbana orgamizzata con spazi di sosta pubblica e una buona
lummazione (foto 1). La sua ubicazione ha un buon interesse abitativo nel Comune 1 cu € situata
poiché € posta m una zona di espansione.
La sua ubicazione, poco distante dal centro, consente un facile aceesso a1 servzi offertt dal Comune
quali scucle dell' obblizo, delepaziont comunali, chisse ed associaziont varie.
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4.3 Fabbricato

Il fabbricato si compone del solo prano terra, disposto in linea con altrd edificl destinati a crvile
abitazione L'ingresso nellimmobile & da Via Lombardia n3 (fote 2), ma ¢ presente anche un
secondo accesso sia pedonale che carrabile su stessa wia (fote 4), che porta nel plardine di
pertinenza del fabbricato (foto 3). Al box st accede da stessa via pubblica ed & site in aderenza
allimmobile

Il fabbricato & stato realizzato con fondazioni in ca, selal in latero-cemento, pilastri in ca e
murature perimetrali & divisort in fette di tufo. La facciata esterna principale € rifinta con mtonaco
(foto 2), mentre le altre facciate esterne sono nifinite parzialm ente con intonaco & le cut condiziont
di manutenzione e conservazione non sono buone (foto 3).

4.4 Confini
L'immobile neadente nel sub. 1 del compendio pignorate conhina a Owest con Via Lombardia, a
Nord con sub. 2 e sugli altri lats con altra proprieta,
I box ricadente nel sub. 2 del compendio pignorato confina a Ovest con Via Lombardia, a Sud
con appartamento del sub. 1 dello stesso lotte, a Nord e a Est con cortile privato di pertinenza del
sub.1 dello stesso lotto.

4.5 Unita immobiliare

Allinterno dell’'imm obile un ampio vane € divizo in due ambienti da un arco, uno destinato a
mgressofsalotto e laltre a soggwrno ifoto 7 e B). Ciascuno dei due ambienti non ha finestra ma
atia & luce arrvane dalla comunicazione con le altre stanze e dalle porte che conducone una sulla
strada prineipale e Faltra nel plardino. A destra del soppiorno una porta affaceta nella zona notte,
ovvero due camere da letto entrambe ben illuminate da finestre (foto ¥ & 10), una che affaccia nel
portico e altra sulla wia principale. Proseguendo, dal soggiornoe s1 accede alla cucina dotata di una
piecola finestra che affaceia nel pardine e di una portafmestra che conduce nel giardmo (Foto 11,
13) & al prccolo npostiglic cieco (fote 14). Ilbagno sitrova proseguendo dopo la cucina, st presenta
grande e ben illummnato dalla finestra (foto 12,

D sepuito st riassumo 1 singoli ambienti internt con le relative superfien utile

Ambiente | Superficie (mg)
Piano terra
Instesso 18, 04
Soggiomo 18 74
Curitia 9,82
Barno 8,27
Letto 1813
Letto 17,55
Ripostizlio 1,96
Superficie utile 92,51 myg
Superficie lorda cormmerciale 129 32 mq

4.6 Finiture interne e impianti
Le finiture interne nell’ appartamento sone i normale fattura: pammentl i gramgha di marmo,
rivestiment: 1n ceramica pert serviz (bagno < cucma) paren e soffith t1ntegg1at1 Con 1drop1ttura
Finestre con telaio 1n legne.
Gliimpiants idrico-sanitar ed elettricl sono tutt posti sotto traceia. Ll approwwigionam ento alla rete
idrica avwene da acquedotto, mentre lo scanco ¢ in fossa biclogica

4.7 Stato di manutenzione
Llurutd immobihare al suo interno presenta sul soffitto evident: zone con muffa e condensa,
particolammente concentrate nel bagno, dertvanti da un solato non adepuatamente protetto,
pertanto necessiterebbe di un'adeguata opera di nipristine del manto con guarmzione donea.

&

CTU ing Naria Clanciotta
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

il;@.‘ Firmato Da: CIANCIOTTAILARIA Emesso Da: ARUBAPEC 5 P& NG CA 3 Senal#: 3d969366916a Tod 22071293c3211888



Procedura Escutiva Inunchiliare RGE n. 440,2019
Promassada POP MEL 2018 SR L. in danmo ||| - 2t 1

Anche le pareti perimetrali laterali & nel retro non sone adeguatamente protette con pitture elo
materiali idonet

4.8 Pertinenze
D pertinenza all''immobile € assegnato un cortile privato di circa 390 mq a cw @ accede sia
dall'esternc su wia Lombardia da un cancello carrabile & uno pedonale, la cui realizzazione non €
stata denunciata agli enti preposty, sia dalla cucina e dal sopgiorno. MNel cottile antistante il cancello,
fino alla porta di 1 ingresso nel soggiorno, € presente una battuta in cemento mista a pietrisco mal
posata (foto 3), pot s1 estende una zona di verde che s1 presenta in state di abbandono e incolte
(fote 5). All'ortale =t pud acceders anche dalla cucina, attraversande un’area pavimentata che s1
estende fine al limite con 1l fabbricato (foto ).
In aderenza all'im mobile, dal lato dellingresso, € presente un box con una superhicie commerciale
dicirea 18 mqifoto 2, 15 e 16) realizzato con parett di cemento e con una copertura in etermit, tal
caratteristiche costruttive farebbero pensare a una realizzazione antecedente al 1990 & sarebbe
consigliabile la imozione e la sostituzione della copertura con matenale 1donec.
A seguire dopo dbox, 1l sig. _ha realtzzato una baracea come deposito di legname
(foto 17 e18), le cwn parets sono state alzate alternande i mode non strutturate matton 1n tufo e
tavele di legno di risulta, la copertura € realizzata con traw di lepno su cut sonoe state incernierate
lamiere 1n ferro zineato e all'internc € presente un impianto elettrico con caw volanti (uesta
struttura, pertanto, st presenta fatiscente e precana

4.9 Difformita

Le planum etrie depositate presso 'lUthicio Teenico del Comune di Avetrana (Ta) e P'Uthicio Catasto
sono tra loro conformi ma non cerrispondene con lo stato attuale. Alcune delle difformita emerse
nisalgono sicuram ente a una data antecedente l'acquisto dellimmobile oggetto dipignoramento per
la particolare conformazone del fabbricato e per erron grahe sulla planimetnia In particolare, la
risega delineata in corrispondenza del soggiorne sembrerebbe che non sia stata realizzata in data
successiva all'acquisto dellimmobile ma che pid probabilmente sia stata riportata erroneamente
nella sagoma del progetto presentato nel suo stato di fatto poiché estste una continuita costruttiva
con 1l lato destro det vani cucina e bagno che consentirebbe Paccesso 1n tale parte del fabbricato.
Inwvece & possibile notare nella planimetria di progette e catastale Passenza di porte di accesso n
tali ambienti. Anche la presenza del box sembrerebbe antecedents alla data di acquiste
dellimmobile, poiché il materiale dicut € costitute il solate € eternit, ovwere un matenale messo al
bando nella vendita e commercializzazone con la Legge n. 257 del 1992,

[ recente realizzazione € il deposito di legname, realizzate con matenali di risulta, tra cui legno e
tufo, dispostt in modo disorpanizzate e fatiscente. Inoltre Pimpianto elettrico non € a norma,
poiché sono presenti cavi volanti a wista per Nlluminazione e le prese

4,10 Conclusioni
La plammetnia catastale dellimmobile pignorato depositato presse I'lUtheio Cataste del Comune
di Tarante, non corrispondende allo stato attuale, € stata opgetto di variazione da parte della
sottoscritta che ha provveduto ad aggmornarla, in particolare ha presentato sia una pratica di
PREGEQ, per agoiornare Pestratto di mappa a causa della variazione della sagoma dellimmobile,
sta una pratica DOCFA per la variazione della planimetria catastale, 1 cu dati sene riportati nel
cap.2. Lasottoscritta tende a precisare che per le condizions strutturali precarie, labaracea realizzata
dovra essere nimossa e pertanto non € stata insenta nell'agoomamento del mappale.
Per sanare la situazione presso ['Ufficio Tecnico del Comune di Avetrana (Ta) relativamente alla
diversa distribuzione e ampliamento con conseguente aumento di volumetria in apphecazione agl
art. 30 e 37 del PR a®380/2001 “Tadn snica dalle dispasizions legniladive o regolammentars wn maleria
edilizrd” e successive modifiche, sard necessanio presentare una SCIA m sanatona prevedendo un
costo tra sanzione e diritti di segreteria cirea paria € 2000, Nellimporte indicato non s tiene conto
dell'onere di un tecnico abilitato ad eseguire la suddetta pratica.
Inoltre sara necessaria la imozione della baracea che si presenta fatizcente e precaria, 1 cu costi di
smaltimento sono di circa € 1.300.

CTU ing Naria Clanciotta
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

il;@.‘ Firmato Da: CIANCIOTTAILARIA Emesso Da: ARUBAPEC 5 P& NG CA 3 Senal#: 3d969366916a Tod 22071293c3211888



Frocedura Esscutiva Imrnobiliare EGE n. 4404019
Peornossada POP NPL 20128 SE.L. in darmc |G 2

Per la nmozone e corretto smaltimento del solo solato 1n eterrut del box, s1 prevede un costo di
cirea € 1.500, a cu1 dovra aggiungerst la realizzazione del nuove solaio che s1 dovra addebitare al
future acquirente.

5. SITUAZIONE CATASTATE

Limmobile oggetto della presente relazone e cosi identificato nellatto di pignoram ento notificato
in data 10.11.2019 e trascritto presso la Conservatoria deir RRIL ¢ Taranto in data 23.12.2019 al
nrp 23125

“abitazione di fipo economrivo i Avetrana, Via Lonthardia n3, distinto ol NC.E U af foslo 35, part 252,
CAT AS 5 clasce 3 wan 557

Diat documenti ricavati durante 1 sopralluoght, Punita immobiliare censita al NWCE.U. di Taranto
a) era definita cosi come segue:

nato in Germana 11 17.10.1971; proprieta per Y3 1n regime di comunione der bem

con
nata a Padowva 1l 07.02.1971; proprieta per 3 in regime di comunione det bent con

Catasto Fabbricati Comune Awetrana (TA): Foglic 35, P.lla 282, Categoria A/3, Classe 3,
Conststenza 5,5 vany, Sup. Cat 129 m?, Rendita euro 440,28, Via Lombardia n.3 piano T

FPoiché Mimmebile presentava un aumento della volumetna, per la realizzazione di un box a pianc
terra in aderenza al fabbricato, la sottosentta ha provweduto ad agpiornare Pestratto di mappa e la
planim etria catastale con la costituzione di due nuow subalterns, che ha comportato una variazione
det dati catastali cosi come di sepuito vengono rassunti ed allegati a tale relazions

Comune di Avetrana (TA)

Foglio Plla Sub. 2o Cat. ClL Cons. | Sup.Car | Rendit
Cens.
35 282 1 VE 3 5.5 131 440,28
35 82 Z C/6 3 17 i 39,51

natoin Gemnaniad 17.10.1971, propeietd pet ¥z in regpime di comunione dei betd con

niata a Padowa 4 07.02.1971; proprietd pet ¥ in regime A conunione dei bent coﬂ-

6. TITOLAREITA' DET DIRITTO DI PROPRIETA'

[ seguito @1 nassumono schematicamente 1l dintte di proprieta dellimmoebile a nome den sign
_ le iscrizioniftrascrizioni rinvenute dalla ricerca della

documentazions ricavata:

Dirimo reale alla data di wascrizione del pignoramento: 26.09.2020

Diritto 8] Provenienza Rogzante Data T rascrizione Rep./Racc.
3ig. .
Sizta Comp rarendita Wittosa 11.035.2008 13.03.2008 122132/13165
5004 Calwi

Mote: Drall'atto recuperato ed alegato alla relazione, I'mmobile wiene venduto con annesso o tale pertinenziale.

Stato di possesso

Titolo Data Reg. Data Reg. Can. Annuo

Propdetd 0%/2008 23125/ 32265 25122019
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Mote: L'snmobile & attualtmente occupato dat sig.n'_ i1 qualitd di contug e proprietad

del cespite, con i figli.

Izcrizioni
Nrg. /MNIp. Data Tipo A favore Comro
Banca Wlonte dei 3ig.
TO91 /1689 1303.2008 Ipoteca wolontada Paschi di Siena & Si=,
S.ph.
7523711 22042016 Ipoteca legale™ Equitalia Sud 5.p.4. Sig.
*: Ipoteca gravante siaperla quota di ¥z di proprieta del sig. Hsul cespite nel Comune di Avetrana

censito al Fg 35 plla 282 (oggetto del presente piznoramento) che su altsi iremobili sitl nel Cornune di Manduria
censiti al Fe 144 plla 606 sub.2 ¢ nel Comune di Avetrana censiti al Fe 25 plla 247 (perla quota di 1/ 3.

Trazcrizioni
Nrg /Nip. Data Tipo A favore Cornro
: Sig.
32065725128 2312.2019 Rgrocmento SEEN.A DL L s Sig.ra
immobiliare 3l
Buccesgioni
Ezecutato deceduto Domanda di successione

7. PARERE SULLA PROCEDURA DI VENDITA

In mento alla procedura di vendita la scrivente nitiene che dovrebbe avvenire in un unice lotto,
sostanzalmente perche Fappartamento non € divisibile e la separazione der due subalterni non
nisulterebbe economicam ente convertente per la vendita,

Nella procedura di vendita la serivente ntiene che debbane essere considerati gl onen da sostenere
presso I'Uthicio Tecnico del Comune di Awvetrana per la regolanzzazione dellaumento di
volumetria e distribuzione degl spaziinternt, come ampiamento discusso nel §4.10, & cosi di sepuito
riagsunte

IMPORTO DA RIDURRE
- Onern per regolanzzazione aumento volumetria e € 2.000,00
distribuzione spaz
- Oneri per rimozione baracea ¢ smaltimento rifiuts £ 1.300,00
IMPCRTO DA DECURTARE totale € 3.300,00

Per quanto detto, 1l prezzo di vendita del bene dovrebbe essere ridotto per una quota pari a €
3.300,00 (#méfa#emﬂiafﬂﬂ eerd). I1 valore definite non tiene conto del costo di un tecnico abilitate
pet la realizzazione delle pratiche citate e degli onert per la rim ozione della tetto1a bog, smaltimento
rifits speciali e nuowa realizzazione che saranno a carico del futuro acquirente.

8. VATORE COMMERCIALE DET. BENE

8.1 Metodo di stima
In ottemperanza al quesito posto dal Giudice, il C.'T.U. ha proceduto nella comparazione con altri
inmobili similt, 1n zone limitrofe a quella ove sorge Nmmobile, contrattats di recente e di prezzo
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noti e ricadent: nello stesso segmento di mercato chiedendo presse diverse agenzie di vendita 1
wvalori delle transazioni da esse trattate,
At fini della ricerca del walore degli imm obili, la scrivente ha ritenuto opportune applicare la STIMA
PER. CCNFRONTO DIRETTO O COMPARATIVA in quanto, nlevando dati reali di mercate
e caratteristiche degli immebili sia intrinseche che estrinseche, € possibile eseguire una corretta
valutazione dell'immobile oggette di stima. Le carattenistiche che possono essere considerate sone
raporuppabili nelle sepuentt cateporie:
¢ Carattenistiche di localizzamone (ubicazione dellimmobile ngpetto al centro urbano,
collegaments wary, attrezzature collettive ed eserciz commeraal facilm ente ragoiungibily,
livello di qualificazione dell’'ambiente esterno).
+ Caratteristiche di posizione (panoramicita, luminosita, prospicienza, altezza dal pianc
stradale).
¢ Caratteristiche tipologiche (eta dell’edificio e caratteristiche architettoniche, caratteristiche
compositive & di manutenzione degli ambienti comuni e della specifica unita immobiliare,
caratteristiche e condiziont deglt impianti teenologiet, sta condominiali sia privatt).
¢ Carattenistiche produttive (situazione locatrva attuale dell'unita immobiliare, presenza di
servitl attive o passtve con dinitts & onert di qualsiast natura).

Il parametro di nferimento, che s1 € cercato e stabilite, € 1l prezzo per umta di superhicie
commerciale o lorda, essendo quello stesso pri frequentemente utilizzato secondo gh ust locals,
nelle operaziont di compravendita di bent immebils

Per definizione di superficie commerciale s1 & caleolata Parea dell'immobile comprensiva det mur
interni e permmetrali, mentre per le superfier delle pertinenze (balcony, terrazze, box, gardim di
proprieta esclusiva) st sono applicati determinati coefficients correttrv.

8.2 Stima del lotto
MNel §4.5 s1 € caleolata la superficie commerciale, ovvero, area che si misura al netto delle murature
esterne e al lorde delle pareti divisorie, mentre per le superfici delle pertinenze s sono applicat 1
seguenti coefficient: correttivy

giardine: 0,30 boz: 040

Le quotazioni in zona per inmobili aventi caratteristiche simili st aggirane intorne a1 500,00 +
B00.00 €/mq FPertanto dall'analis1 condotta, tenuto conto delle state d'uso e di manutenzione
dellimmeobile 1 oggetto, si pud stimare una quotazione unitaria lorda part a 650,00 €qu Le
supetfict utill commercial dellunita imm obiliare da considerare sonc le sepuentt:

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI VENDIEBILI
superficie lorda abitativa 129 52x21,00 129 52 mq
CFiardino 388,0020,30 116,40 my
Box 17,80x0 40 7,12 my
TOTALE CORRETTOC 253,34 mq

Patrn= 253,34 mqx 600,00 € /mq= € 152.004,00

Se tentameo conto deglt onert valutati nel capitole 7 sara necessaria Papplicazione di una riduzione
del walore stimato.

In particolare, il walore dell'immobile adeguato e corretto, tramite gli eonen walutat:
precedentemente, & pari a €149.000,00 (in leitere centoguarantancvensilal 00 esrd), cosi ricavate:

152.004,00 — 3,300,00= € 148.704,00

10
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9, RISPOSTA AT QOUIESTTT

9.1 Quesiti preliminari
Esaminati gl atti della procedura, secondo quanto nichiesto dar quesit preliminan del Grudice, la
sottoscritta ha subito wenficato che;

+ 1l creditore procedente ha optato per 1l deposito della certificazione notanle sostitutiva
gravante sul bene pignorate e la certificazione risale ad un atte di acquisto ongmario
trascritto in data antecedente di almeno venti anni la traserizione del piznoramento,

* il creditore procedente non ha depositato Pestratto catastale attuale (relative cioé alla
situazione al giorne del nilaseio del documento) e Iestratto catastale storico {riguardante il
medesim o penodo preso in considerazione dalla certificazione delle trasenizonn 1l peniodo
cioe sino alla data dell'atto di acquiste dermvativo), pertanto la sottesentta ha subito
provveduto allacquisizione di tali atty, incltre nella certificazione notarile sostitutiva sono
riportatt s1a 1 dat1 catastalt attuali che stoner dell'imm obile pignorato,

*  non risulta presente lo stato ernile degl esecutati, ma € stato immediatam ente acquisito
dalla sottoscritta, ed essendo coniugati he provveduto ad acquisire 1l certificato di
matrimonio nlasetato dal Comune di Avetrana, in et nisultane in repime di comunione
legale all'atto di acquusto del bene pignorate.

9.2 Quesiti
IICTU cont sopralluoghi effettuati alla presenza delle parti ed alle ricerche operate presse il
Comune di Awvetrana (Ta:l & presso [Utheio del Territorio di Taranto & in grado di rispondere ai
quesitt postt dal Giudiee:
In nisposta al prime quesito 1l CTU ha deseritto le caratteristiche dellimmobile pignorato nei
paragrafi dal §4.7 al §4.10 e cap. 5 della presente.
In risposta al sewnde quesite 1l CT.U. ha accertate la non conformitd delbene nel §4.9 della
presente a cut fa espresso niferimento, nel merito ha rilevato illectto della realizzazione di una
volumetnia aggiunta all'immobile destinata abox e una baracca entrambi in aderenza al
fabbricato, inoltre la sagoma del fabbricato risultava differents; la sottoscritta ha valutato gl onert
pet ladepuamento della pratica all' ufficio teenico del Comune di Avetrana per Fagpiunta del
locale destinato abox e la demolizione della baracea valutando un costo cirea pan a € 3.300,00
(trem datrecento /00 euro), il valore definite non tiene conto del costo di un tecruco abilitato per
la realizzazione delle pratiche citate e deglt onert per la rimozione della tettosa box, smaltimento
rifiuts speciali e nuowa realizzazione che saranno a carico del futuro acquirente,
In nsposta al terzo quesito 1l C /T haaceertato che ¢'era una situazione di difformita sia del
mappale che della planim etria catastale, pertanto la sottosenitta ha provveduto ad aggiornare la
planim etria catastale con lo stato di fatto, attraverso una pratica PREGEO per agpiornare 1l
mappale ¢ una pratica DOCEFA per la vanazione diplanimetnia con la costituzone di due nuove
particelle.
In nsposta al gaards quesito 11 C.T'U. ha accertato, sulla base della documentazione repenta, gl atti
di trasenzione ed iserizione dellimmobile oggetto di pighoramento cosi come riassunto nel cap.6
della presente a cu fa espresso nfenmento, nel mento ha provveduto inoltre a repenire I'esatta
provenienza del bene stagzto con atte di acquisto, come mostra lallegato alla presente relazione.
In risposta al grete quesito 1l CTU precisa che non & possibile la wendita del bene piznorate in
pid lotts 1n quanto 'immobile non ¢ divisibile, pertante il lotto di vendita dowvra essere unico.
In nsposta al sesdo quesito 1 C/T'U. ha accertato che Pimmobile & stato pignorato per I'intero e non
Lo qasta

In risposta al seffaro quesito 1l CT 1T ha accertato che Pimmobile di proprieta del sig. -
h, come mostra Patte di compravendita allepato, nisulta

accupato dagl stess1 proprietart,

1
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In nsposta all'aidese quesito 1l C.T.U. ha accertato che Pimmobile non & oggetto di procedura
espropriativa per pubblica utilita.

In risposta al #none quesito 1l C. T 11 ha stimato al capitolo B il walore del bene in €149 000,00 (4n
lettere cento quarantanovemila /00 eurd), importo caleolate tenende conto dei costt citati nel
capitolo 7 part a €3.300,00, mentre non tiene conto del costo di un teenice abilitato per la
realizzazione delle pratiche citate & degli oneri per 1a nimozione della tettota box, smaltim ento
rifiuts speciali & nuowa realizzazione che saranno a carico del futuro acquirente.

In risposta al desiwe quesito 1 C'T.U. ha provveduto ad allegare per il cespite interessato la
planimetria attuale, la denuncia di variazione catastale con 1 dati aggiornati e copia della
Concessione Edilizia in sanatoria BN 38 /2000 de=l 24 07 2000 per la realizzazione di un fabbricato
ad uso abitative secondo la planimetria di progetto allepata alla Concessione stessa

In risposta all’ sedbvessmro quesitoal C.T.1J ha provveduto a depositare separata e succinta descrizione
del lotto, con indicazione dello stato di eccupazione da parte degli esecutati con il prezzo di stima
attribuite, nel quale € mdieato, tra laltre anche il contesto 1n cut € ubitcato secondo lo schema
consueto per la pubblicazione det bandi di vendita immobiliare.

Innisposta al dodicesimo quesito 1l C'TU ha provveduto ad allegare alla presente una penzia distima
redatta in conformita alla direttiva del Garante della protezione det dati personali del 07.02.2008
(GU. n 47 del 25.02.2008),

In nisposta al dredicessmre quesito 1 CT1 ha provveduto ad allegare alla presente una check hist des
prinepal controlll effettuatt sulla documentazione di cw all'art. 367 cp.c. i modalita telematica
PCT e un foglio massuntive di tutts gl identificativi catastali der bens perizaty,

Tanto doveva la sottoscnitta per adempiere all'incarico affidatogl
La presente st compone di n”13 pagine dattilosenitte su una sola faceiata consecutrvamente, dalla
numero 1 alla numerc 13 senza correzione aleuna, inclusa la pagina ove sono elencati gl allegaty

Taranto, [i15.11.2021

il Consulente T ecnico d'Ufficio

Ing. Ilaria CTANCIOTTA

12
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ELENCO DEGLI ALLEGATI

Verbae di sopralluogo,

Documentazione fotografica;

Concessions Edilizi n 38 del 24.07 2000,

Estratto di mapps,

“isura storica;

FPlanimetria catastale all’atto di pignoramento;
Denuncia variazione con visura catastale agejornata,
Planimetria attnale sub. 1 eZ;

Certificato di residenza, Stato di famiglia e Atto di matrimonio,
0. Provenienza del bens,

11. Perizia protezione daty,

12 Perizia sintetica,

13 Check-list

s sD 60 1 o U0 s e B
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