L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto

TRIBUNALE DI TARANTO

TERZA SEZIONE CIVILE

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

immobiliare n® 529/2017 R.G. promosso da:
“Banca di Napoli S.p.a.”

contro
Gindice dell’Eseouzione Dott.ssa Francesca ZANNA
Accettazione dell'incarico del 28.11.2019

Vista listanza di vendita;
esaminati gli atti ed 1 documenti della presente procedura esecutiva; vitennto che, ar sensi dell'ast. 569 o.p.c.,
debba procedersi afla nomina di un esperto per la redasione di stima dei beni pignorat; ai sensi dell'art. 173
bis disp. att. c.p.c. e di un ansiliario con i compiti di sepuito specificats;
NOMINA QUALE ESPERTO STIMATORE
EZARCH - FRANCESCO ST2INTE;

tento conto della modifica legislativa delfart. 569 c.p.c. per eui lesperto nominato ora presta guvamento i
cancelleria mediante sottoscrizione del verbale di accettngione e valutato come non imprescindibile if passag-
pio materiale dell’ansiliario dalla cancellervia, dovendo intendersi necessavia la mera ed inequivoca presa di
contatto con lufficio;

DISPONE

Conferirsi incarico all'esperto stimsatore ed all'ausiliario gindiziario con le modalita telematiche, onerands esperto
stimatore di provvedere afl aocettazione dell incarico trasmetiendo, entro diect glorni, atlo di ginramento ¢ di accet-

tazione mediante sotfoscrizione con firma digitole dello specifico modnlo veso disponibile dalla cancellevia e presente sul
sito del Tribunale;
DISPONE
che lesperte vedipa perizia di stima, effettnands i deposite telematico della stessa in modalita pet, vispondends ai se-
Zuenti quesiti:
Esaminati gli atti della procedura ed esegnita ogni altra operagione ritennta necessavia, procedn Lesperts, in primo

fogo, af controllp della conmpleteswa della documentazione di cni allart. 567 co. 2) e.p.c., seonalande immediatarmen-
Ze quelli mancanti o inidones.

In particolare lesperto precisi:
- se i creditore procedente abbia optate per i deposito dei certificati della Conservatoria dei RRIL sulle iscrizioni ¢
trascrigioni gravanti sul bene ipotecato;

gppare
- se ¢l creditore procedente abbia optato per il deposito della certificazione notarile sostitutiva.

Nef caso di deposito dei certificati della conservatoria dei RRIL, lesperto deve precisave — in riferimento — a ciascuno
degli irmmobili pignorati:

- se la certificazione delle iserizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a vitrose dalla frascrizione del
pignorammento e se sia stata richiesta in relazione a ciascno dei soggetti che risultano proprietari (sulla scorta dei
pubblici registri irmmobiliari) per il periods considerate;

- se la certificazione delle frascrizioni (sia a favere che contro) risalpa sino ad un acquisto devivative o originario che
sia state trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in
relazione a dascun soggetto che risulfi proprieiario (sulia scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periods con-
Stderato;
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Nel caso di deposito della certificazione notarile sostifutiva, 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 lestralio catasiale affmale (velativo
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: if periods cioé sino alla data dell atto
di acquisto derivativo od originario antecedente di abmeno venti anni la trascrizione del pignoramento).

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 il certificato dello stato civile dell esecrtato.

In difetto, Lesperto deve procedere allimmediata acquisizione dello stesso e wel caso di rapporto di coningio,
all aequisizione del certificato i matrimonto vilasciate dal Comune del lnogo in cui sia stale celebrato, con
Lindicazione delle annotazioni a margine, avendo cura, nel caso risulti che alla data di acquisto l'esecutato fosse co-
ningato tn regime di conmmnione legale ed i pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, di derne
cornnicazione al creditore procedente ed ol G.E.

Corpinto tale controlle prefliminare, lesperto deve provvedere:

1) a descrivere Uimmobile pignorato indicando dettagliatanente: corsune, localit, via, numero civico, seala, pians, in-
terno, caralteristiche inferne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini ¢ dati catastali attuall, comprensivi
di classe e vendita, eventuali pertinense, accessori e millesini di parti commni (lavatol, soffitte conmmi, locali di
sgormbero, portineria, riscaldamento ecc.);

2) Ad indicare la confornsita o meno della costruzione alle antorizzazioni o concessioni amprinistrative e [esistenza
o rmens di dichiarazione di agibilita, A descrivere detiagliotamente, in caso di costruzione realizzata o modificata
in violazione della normativa urbanistico—edilizia, la Hpologia degli abusi viscontrati, accertando se Iillecito sia
stato sanate o sia sanabile; pin specficamente, in caso di opere abusive, dalla relagione di stima dovranno risufta-
ve: il controllo della possibiliti di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del dP.R. del 6 gingno 2001, n. 380 e gl
eventual costi della stessa; in caso contrario Pesperto deve verificare [eventuale presentazione di istanze di condo-
o, indicands il soggetto istante e la normativa in forsu della grale Uistanza sia stata presentala, lo stato del pro-
cediments, i costi per i conseguimento del fitolo in sanatoria e le eveninali oblaziont gia corvisposte o da corvishon-
dere; in ogni alfro case, deve verificare, ai fini dell'istanza di condono che l'aggindicatario pud eventualmente pre-
sentare, che oli immobili pignorati si frovine nelle condizioni previste dallart. 40 co. 6, della kgge 28 febbraio
1985, n. 47 ovvero dall' ot 46, co. 5 del dP.R. del 6 gingno 2001, n. 380, specificands il costo per il consegui-
mento del itolo in sanatoria (arl. 173 bisco. 7, n. 7).

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

3) Ad accertare la conformita tra la descrisione attuale del bene (indirizzo, nunmero civico, pians, interno, dati cata-
stali e confini) e quella contennta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: d) se 7 dati indi-
cali in pignoramento non hanno mwai identificato Fimmobile ¢ non consentono la sua univoca identificazione b) se
i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono [individnazione del bene; C) se 7 dati indicati nel pi-
grorarento, par non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedensa individuato Vimmobile vappresentands,
in questo caso, fa stovia catastale del compendio pignovate;

Proceda, ove necessario, ad eseguire le indispensabili variaziont per [aggiornamento del catasto provvedends, in ca-
so di difformita o mancanza di idonea planinzetria del bene, alla sua corvezione o vedazione ed all aocatastamento
delle unita insmobiliari non regolarmente avoatastate;

4) Ad accertare, sulla scorta della docnmentazione dell’ Agenzia del Territorio, se all'atto del pignoramento parte
eseciitata era intestataria degli immobili stesst in forza di un atto regolarmente trascritto, verificando lesatia pro-
venienza dei beni stageiti, mediante la vicostruzione analitica delle vicende relative alle trascrizioni ed alle iseri-

ziont fholecarie nel ventennio antecedente il pignoramento ed acquisends copia del titolo di acquisto in favere del
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debitore, oppure del suo dante causa, ove il debitore abbia acquistato if bene tnre hereditatis, (dovendosi precisare,

a tal fine, che la denuncia di successione, sebbene Irascritia, nown costituisce titolo dell aequisto dell eredita).

3} A verificare se ¢ possibile vendere { beni pignorati in uno o pin lotti; in fale ultimo caso Lesperto deve provvedere
alla formazione di lothi, identificands i nuovo confini e provvedends, previa antorizzazione del gindice, se necesso-

vio, alla realizzazione del frazionamento con allesazione alla relazione estimativa dei #ipi debitamente approvati
dall Ufficio Tecnico Evariale;

6} Qualora limmobile sia stato pignorato solo pro quota Pesperfo deve precisare se la quota in titolarita
dellesecutato sia suscetfibile di separazione in natnra (atfraverse la materiale separazione di una porsione di va-
love esattamente pari alla guoia). L'esperto deve, inoltre, chiarire se linmmobile risulti comodamente divisibile in
porzioni di valove similave per ciascun compproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di divi-

Stone;

7} Ad accertare lo stato di possesso del bene, con lindicazione, se occpate da terzd, del Litolo in base al quale i
corspendio ¢ occupato, con particolare riferimento all esistenza di contratti vegistrati in data antecedente al pisno-
rarmento; laddove gii iramobifi siano ocoupali in base ad un contratio di affitte o locazione, ove possibile lo alleghi
e commnqgue verifichi senpre la data di registragione e la scadenza del contratte, la data di scadenza per
Leventnale disdetia, [eventuale data di vilascio fissata o lo state della cansa eventualmente in corse per i vilascio,
la rispondenza del coanone al valore di mercato al momento della conclusione del contratto e, in caso negative, la
differenza rispetto a tale valore, nonché dell'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene che resteranno a cavico dell aequirente, ivi compresi i vincoli devivanti da contratli incidenti
sull attitudine edificatoria dello stesso o ¢ vincoli connessi con il suo carattere storico — artistico. Verifichi, in parti-
colare, se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o nso civico e se vi sin stata affrancazione da tali pesi, ov-
vero se il divitto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da aleuno dei suddetsi fitoly.
Specifichi limporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutensione, nonché circa lo sussistenza di eventuali
spese stravrdinarie gia deliherate anche se i velative debito non sia ancora siadute, sn eventuali spese non pagate
negli ultined due anni anteriori alla data delin perizia, sul corso di eventual procedimenti gindiziari relativi af be-

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

9) A determinare il valore dell iramobile con espressa e compinta indicazione del criterio di stima. A sensi del novel-
lato art. 568 cp.e, nella deferminazione del valove di mercato Pesperto procede al caleolo della superficie
dellimmobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadre e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correziont delln stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato pratica-
ta per Lassenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisandy tali adegnamenti in maniera distinta per gli
oneri di regolarizzazione urbanistica, lo state d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ¢ gli oneri
ginridici non efiminabili nel corso del procedirmento esecutivo, nonché per le eventnali spese condominiali insolute

(art. 568 co. 2 ep.c);

10)al allesare fe planimetrie degli immobill, la visura catastale attnale, copia del permesso di costruive, della conces-
stone o della licenza edifizia, degli eventuali atti di sanatoria, nonché documentazione fotografica inferna ed ester-
na dell'intero compendio pignovato estraendp immagini di Intli gli ambienti (ferrazzi, giavding, accessori, parti

corani ed eventuali perfinense);

11)a depositare separata e succinta descrigione del lofto, ovvero dei lotti formati, con indicazione dello state di occn-
pazione da parte dell'esecutato o di fersi, con il prezzo di stima love attribuito, nella quale sard indicata, fra
Laltro anche if contesto in cai gli stessi sono ubicati, secondo lo schersa consueto per la pubblicazione dei bandi di

vendita irzmobifiare;

12)ad allegare una versione della perizia di stima redatta in confornita alla direttiva del Garante della protezione
dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n 47 del 25.2.2008), ossic una copia dell’elaborato senza Uindicazione
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delle generalita del debitore e di ogni aftro date personale idoneo a rivelare lidentitis di quest'uftinmo e di eventuali
soggelti tersi (guall i propriefavi di porsioni immobiliori confinanti con il bene dellesecutate, ovvero i comproprie-
tari) non previste dalla fegge o conmmaue eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita;

13)ad allegare, altresi, la check st dei principali controlli effettuati sufla docnmentazione di oui all arl. 567 cpec. in
modaliti telematica PCT o un fogkio riassuntivo di futti ofi identificativi catasiali det beni periiari.

L esperto, terminata la relagione, deve inviare copia ai creditori procedenti o intervenuti e al debitore, anche non costi-
titito, almeno trenta glorni prima dell udienza fissata ai sensi dellart. 569 cp.c., a mezz0 posta ordinaria (al debito-
Fe COF TR0L AT, Se 7OH costitito a meszo di procuratere) o per posta elettronica, nel rispetto della nommativa, anche
regolamentare, concernente la sotfoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei docomenti informatici e feletrasmessi,

Allesperto sono concessi giorni novanta dalla trasmissione dell accetingione dellincarico e del ginramento in via fele-
matica per il deposito delin relagione fecnica estimativg con relativi allegati, in modalita felematica PCT. A tal fine,
allinterno della ed, “busta telematica” che sard depositata dall’esperts, [atte principale sara costituito dalla perizia
di stima in versione infegrale firmata digitalmente e come allegati dovranno essere inseriti la perizia di stima in forma-
to privacy, nonché gli 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 gli immobili pignorati, ivi compresi documenti relativi a rapporti di loca-
zione, i possesso del Comune, dell Ufficio del Registro, della Conservatoria dei Registri Immmobiliari, dellUlfficio
del Tervitorio o del Condominia, ed a estrarne copia, non trovande applicazione i limiti di eni alla Ln. 675/ 96;

b) richiedere al Comune competente certificato storico di residenza relativo a qualsiasi occupante dell tnmeobife pigno-
Fato;
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Note sulla situazione catastale

Gli mnmobili oggetto della presente relazione sono cosi identificatt nell'atto di pignoramen-
to tmscrtto presso la Conservatoria der RRUIL di Taranto m data 13.12.2017, al n.
28359 /20929 di part.:

N DANNO D1 [

“@) piena proprietd della quota indivisa pari a 2 /27 del Terveno sito in agro di Ginosa (Ta) della superfi-

cie complessiva di ba. 00.24.76, riportato nel Catasto terveni del Comune di Ginosa (Ta) al foshio di
mappa 19, particelle 27:

b) piena proprieta dell’.Abitazione sita in Ginosa (Ta), al Viale Tufavello n.203, viportato nel

N.C.EU. del detto Comune al oglio di mappa 141, particelln 3978, subalterno 1, vani 8,5, Cate-
goria Af 3, piano terra;

¢) piena proprietd del locale in Ginosa (Ta) al Viale Tufarvello n.203, viportato nel N.C.E.U. del detto

Comune al Foglio di mappa 141, particelle 3978, subalterno 2, della consistenza di mq. 300, Catego-
ria C/ 3, piano terva;

d) piena proprieti del locale in Ginosa (Ta) al Viale Tufarello n.203, viportato nel N.C.E.U. del detto

Comune al Doglio di mappa 141, pavticelle 3978, subalterno 3, defln consistenza di mg. 365, Cateso-
wia Cf 3, piano terva;

e) piena proprieta dell'avea wrbana sita in Ginosa (Ia) al Viale Tufavello n.203, riportata nel

N.C.E.U. del detto Comune al Foglio di mappa 141, particella 3979, della consistenza di mq.
1.693, Categoria F/ 1, piano terva;

Y piena proprieti del Terveno sito in agro di Ginosa (Ta) della superficie complessiva di ha. 00.02.51, ri-

portato nel Catasto terveni del Comune di Ginosa (Ta) al Foglio di mappa 141, particella 1796. Con
ogi pertinenza, accessione e dipendensa, nulla escluso od eccettuato.”

Le unita immobiliart risultane all’attualita censite presso 'Agenzia delle Entrate - Territorio
Servisi Catastali di Ginosa (TA) in cit A -

ta per 1000/1000, cosi come segue:

Le unitd mmmobiliart nisultano all’attualith censite presso 'Agenzia delle Entrate - Territorio
Servizi Catastali di Ginosa (T'A) in ditta

foglio 141, p.lla 3978, sub. 1, Viale Tufarello n. 203 p.T, categoria A/3, classe 3, consi-
stenza 8,5 vani, rendita euro 592,63.=

foglio 141, p.lla 3978, sub. 2, Viale Tufarello n. 203 p.T, categoria C/3, classe 2, consi-
stenza 300 m?, rendita euro 387,34.=

foglio 141, p.lla 3978, sub. 3, Viale Tufarello n. 203 p.T, categoria C/3, classe 2, consi-
stenza 315 m?, rendita euro 471,27.=

foglio 141, p.lla 3978, categoria ente urbano, superficie are 38 ca 83
foglio 141, p.lla 3979, categoria area urbana, consistenza 1693 m?

foglio 141, p.lla 1796, qualita seminativo, classe 4, superficie 2 are 51 ca, reddito domini-
cale euro 0,58.=, reddito agrario euro 0,58.=
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cosi come segue:

»  foglio 19, plla 27, qualita vigneto, classe 3, superficie 24 are 76 ca, R.ID. euro 13,43.=
R.A. euro 17,90.=

I dati identificativi det bent immobili riportati nell’atto del pignoramento individuano con
esattezza le unita immobiliart innanzi descritte.

Titolarita dell’immobile all’atto del pignoramento

Cosi come da certificato dell Agenzia delle Entrate Utficio Provinciale — Territorio Servizi
di Pubblicita immobihare rilasciato a cura dello scrivente in data 07.09.2020, all’atto del pr-
gnoramento la parte esecutata era titolare degli immobili in forza di atto di compravendita
regolarmente trascritto (Cfi. AlLOS5).

Il riepilogo analitico delle vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel
ventennio antecedente il pignoramento, desunto dal certificato innanz menzionato e dalla
relazione notarile in att1, € niportato nel nispettivo lotto di competenza.

Il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile sostitutiva, la
quale misale ad un titolo di provenienza regolarmente trascritto antecedente di oltre
ventanni la data del pignoramento. Non risultano present: in atti 1 certificati catastali attuah
e storict. | dati catastali riportati nella relazione notanle coincidono pienamente con Fatto di
pignoramento 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 e Ginosa (I'A) al fine di reperire la necessaria do-
cumentazione riguardante I'oggetto di stuma, la quale risulta prodotta e allegata integralmen-
te. Particolarmente difficoltoso ¢ stato 1l reperimento della pratica edilizia presso I'Ufficio
Tecnico del Comune di Ginosa, operazione questa che ha richiesto tre accessi agli uffici.

Il creditore procedente non ha depositato 1l certificato dello stato civile dell'esecutato, per-
tanto lo scrivente ha provveduto a reperire estratto per riassunto del certificato di matri-
monio rilasciato dal Comune di Ginosa mn data 10.02.2020, recante le annotazion: a margine
(Cfr. AlLOG).

In allegato & presente anche una copia della presente relazione redatta in conformita alla di-
rettiva del Garante della protezione dei dati personali del 07.02.2008.

Sopralluoghi

Al tine di eseguire 1l sopralluoge di perizia lo scrivente provvide a prendere contatti con
I Ausiliario del Grudice nominato per la presente procedura Avv. Angelo Messinese di Ta-
ranto, con 1l quale concordo quale data di sopralluogo giorne 13.03.2020. Dunque 1l calen-
dario delle operazion: peritali venne trasmesso a tutti 1 soggett: mteressati s1a a MezZzo P.e.c.
che a mezzo posta raccomandata, nonché ai rappresentanti legali dei crediton: procedent.
A seguito dellemergenza sanitaria da Covid-19, in ottemperanza al DPCM del 09.03.2020
pubblicato in Gazzetta Utficiale in data 10.03.2020 e al Decreto del Presidente della I11 Se-
zione Civile del Tribunale di Taranto del 09.03.2020, al n.19/20, la data del sopralluogo
precedentemente fissata fu annullata in data 11.03.2020 mediante la trasmissione di una let-
tera all’esecutata ¢ di una p.e.c. all’Ausihario del Giudice e al rappresentante legale dei credi-
tort procedent.
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Intervenuta una nuova regolamentazione che consentiva 'accesso ai berut immobili non uti-
lizzati come prima casa, lo scrivente provvide a prendere ulteriort contatti con I’Ausiliario
del Grudice Avv. Angelo Messinese, con 1l quale concordo quale data di sopralluoge giorno
27.07.2020. Il calendario delle operazion: peritali venne trasmesso a tutti 1 soggetti mteres-
satt sia 2 mezzo p.e.c. che a mezzo posta raccomandata in data 16.07.2020, nonché a1 rap-
presentantt legali dei creditori procedenti. La raccomandata venne recapitata all’esecutata
giorno 17.07.2020.

Il giorno 27.07.2020, alle ore 09:30, 1l sottoscritto dette seguito alle operazioni di consulen-
za tecnica d'ufficio presso gh immobili ricadenti nella presente procedura ubicatt in Ginosa
alla Via Tufarello n.203, unicamente per la porzione di immobile che non costituvano la
prima casa dellesecutata. Sul posto era presente la Sig.ra _ in quahta di esecu-
tata e 'Avv. Angelo Messinese 1n qualita di Ausiliario del Grudice.

Nel verbale di sopralluoge lo scrivente indico quale data per 1l completamento delle opera-
ziont di sopralluoge glorno 03.11.2020, alle ore 9:30. In data 01.09.2020 lo scrivente chiese
al Grudice dell’Esecuzione un ninvio delludienza prevista per giorno 16.11.2020, al fine di
poter compiutamente provvedere al deposito dell'elaborato peritale nel rispetto delle so-
spensive disposte dal Governo nell’ambito delle esecuzion: immobiliari.

In ossequio al DL del 28.10.2020 n.137 (cosiddetto “decreto ristor1”) 1l quale prevedeva, tra
le varte misure, la proroga sino al 31.12.2020 della sospensione delle procedure esecutive
mmmobiliari introdotte con Fart. 54 ter della Legge di conversione 27,/2020, la data del so-
pralluogo precedentemente fissata fu annullata in data 02.11.2020, mediante la trasmissione
di una lettera allesecutata e di una p.e.c. all’ Ausihario del Giudice e al rappresentante legale
de1 creditort procedentu.

Una ulteriore proroga della sospensione delle esecuzioni immobiliart dal 1° gennaio al 30
gugno 2021 intervenne con I'art.13 comma 14 del DL 31.12.2020, n.183 (cosiddetto “mil-
leproroghe™), poi dichiarato mcostituzionale con sentenza della Corte Costituzionale del
n.12/2021 del 22.06.2021.

Decaduta ogni linitazione, i giorno 01.07.2021 lo scrivente comunicava mediante tele-
gramma all’esecutata che le operazioni peritali sarebbero state riprese e ultimate giorno
07.07.2021. Nella stessa data la ricevuta del telegramma contenente il testo integrale del do-
cumento veniva moltrata a mezzo p.e.c. a tuttt 1 legali nteressaty, nonché all’ Ausiliario del
Giudice nominato per la presente procedura (Cfir AlLO1).

Il grorno 07.07.2021 alle ore 09:30, 1l sottoscritto ha dato seguito alle operaziom di consu-
lenza tecnica d’utticio presso gli immobili ricadentt nella presente procedura ubicati in Gr-

nosa alla Via Tufarello n.203. Sul posto era presente la in quahta di
esecutata il Sig. in qualita di ragioniere della
& in qualita di ausiliario dello scrivente esperto (Cfi AlLO2).

Durante 1 sopralluoght sono stati acquisiti glt elementt necessart alla sttma, con controllo
delle planimetrie catastali e di progetto mediante rilievi eseguiti sul posto con Pausilio di
sttumentazione digitale. Sono state, noltre, scattate delle fotografie attestanti lo stato des

luoghi le quali, unitamente aglt altnn allegaty, costituiscono parte integrante della presente re-
lazione.

Re individuazione dei lotti

Lo scrivente, opportunamente valutando le condizioni di mercato, individua 1 seguents lott:

Re individuazione dei lotti

Proc, n®| Lotto Descrizione bene
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Comune di Ginosa (TA)

Piena proprieta dell'opificio ad uso laboratorio artigianale sito in Ginosa
(TA) m localita Marina di Ginosa alla Via Tufarello n.203, costituito da
un capannone articolato al suo interno n un’abitazione disposta su due
527 /17 | lix.rel.li per una supertficie cpmplessiva.di circa rnq.18.0 avente un p.o.rticato

RG. di circa mq.126, una officina meccanica con annessi uffict, depositt e ser-
vizi per una superficie complessiva di circa mq.506, ed una superficie

scoperta adibita a pi1azzali con sovrastantt tettore metalliche e in muratura

di circa mq.5.040.

Due ventisettesimi della piena proprieta del fondo incolto sito in agro di

1 Ginosa (I'A), per una superficie pari a circa mq. 2.476.
Catasto urbano e terreni - Lotti individuati
. Zona :
Lotto | Foglio | P.lla | Sub. Cens Cat. CL. Cons. Rendita
Comune di Ginosa (TA)
141 3978 1 /17 A/3 3 8,5 vamu euro 592,63.=
141 3978 2 17 C/3 2 300 m? euro 387,34.=
141 3978 3 /17 C/3 2 315 m?2 euro 471,27.=
I 141 3978 | /// /// | ente urbano | 3 are 38 ca 83 /7
141 3979 7/ /7 area urbana 3 1693 m? /77
R.D. euro 0,58.=
141 1796 inati 4 2 are 51 ’
/1 /11 TR are ca R.A. euro 0,58.=
in dita: |
R.D. eurc 13,43.=
I1 19 27 ioTiet 3 24 are 76 ’
HE | | igeete TP RA. euro 17,90.=
In ditta:

Sono stati eseguiti i controlli di cui all'allegato 2

* ok ok
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Lotto “I”

Descrizione sintetica:
Opificio ad uso artigianale sito in Ginosa (TA) alla Via Tufarello n.203

Piena proprieta dell’opificio ad uso laboratonio artigianale sito in Ginosa (T'A) 1n localita
Marina di Ginosa alla Via Tufarello n.203, costihuto da un capannone articolato al suo in-
terno in un’abitazione disposta su due livelli per una superficie complessiva di cirea mq.180
avente un porticato di circa mq.126, una otficina meccanica con annesst uffici, depositi e
servizi per una superficie complesswva di circa mq.506, ed una superficie scoperta adibita a
plazzali con sovrastanti tettote metalliche e n muratura di circa mq.5.040.

Caratteristiche zona

L'unita immobiliare oggetto della presente relazione & ubicata i zona periferica del Comu-
ne di Ginosa (TA), 1n localitd denominata Manina di Ginosa.

Trattast di zona di normale interesse abitativo, normalmente servita dalla rete der serviz
pubblici. La viabilita € buona, mentre & scarsa la presenza di infrastrutture e servizi primari.
La macro-zona m cui € mserito Fimmobile é caratterizzata da ville unifamiliar a destinazio-
ne abitattva, per la maggior parte edificati negl’anm 80, in buone condizioni di conserva-
zione e manutenzione ed abitate in prevalenza nel periodo estivo.

Fabbricato

Opiticio artigranale disposto ad 1solato, articolato al suo interno 1n un’abitazione disposta su
due piani, uffici e sale adibite a lavorazioni meccaniche con annessi depositi e servizi.
L’accesso al fabbricato avviene da un viale sterrato oggetto di una servitii di passaggio spe-
cificata nel titolo di provenienza. L’'ingresso all’abitazione avviene da un portoncino tipo
blindato, mentre Paccesso alle sale adibite alle lavorazioni meccaniche avviene da porton: in
ferro verniciato scorrevoli (Cfi All.O3).

Le strutture portanti sono in cemento armato, 1 tamponamenti sono presumibilmente 1n la-
terizio, le coperture sono realizzate in cemento armato prefabbricato, mentre le facciate so-
no intonacate a crvile e tinteggiate. 1l tetto ¢ del tipo a falde inchinate.

Unita immobiliare

L’unita immobiliare al suo mterno & costituita da un abitazione articolata al piano terra n:
ingresso soggiorno, cucina abitabile con annesso vano rpostiglio, distimpegno dotato di
scala di accesso al puano superiore ed una camera da letto; al piano primo n: disimpegno
notte, tre camere da letto e servizio igienico. Allesterno & presente un ampio porticato.

La porzione del capannone adibita a laboratorio ¢ articolata al puano terra in: due sale adibt-
te ad uffici, un magazzino, tre ampie sale adibite ad officina meccanica con annesso un ul-
teriore magazzino; al pano prmo sono presenti aleunt soppalchi ricavats al di sopra di parte
dei solai dell’abitazione.

All'esterno sono presenti una tettoia interamente costruita con materiali metallic: adibita al
ricovero di automezzi e un’ulteriore tettoia realizzata in muratura adibita al ricovero di ri-
cambi e partt meccaniche.

Materiali e impianti

Le finiture interne sono di normale fattura. Tali fintture sono costituite per Pabitazione e 1
locali ad uso uthic1 da: paviment: m ceramica, rivestimenti in ceramica, pareti e sotfitti into-

Esecuzione immobiliare al n.529/2017 R.G. Tribunale di Taranto. 9di 22
Promossa da Banca di Napoli S.p.a. contro

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

nacati a civile e tinteggiati con idropittura, porte interne in legno tamburato, finestre in lega
leggera con vetrocamera, portoncino d’'ingresso tipo blindato.

[ localt adibiti ad officina meccanica e magazzini sono rifiniti con pavimentazioni in calce-
sttuzzo di tipo industriale, pareti tinteggiate, sotfittt al rustico, mnfissi i metallo con vetri
stampati, portoni di accesso in ferro verniciato scorrevolt

Sono present1 gl impiantt elettrico, 1drico ed 1drico - fognante, tuttt posti sottotraccia. Per
la sola abitazione & presente I'impianto di riscaldamento di tipo autonomo, con caldaia mu-
rale alimentata da gas. La dotazione mmpiantistica é coerente con la destinazione d’uso del
tabbricato.

Stato manutentivo

L'unitd immobiliare s1 presenta nel suo complesso in normali condiziont di conservazione e
manutenzione.

Conclusioni

Per quanto innanzi evidenziato, 'immobile ¢ da considerarst complessivamente in normale
stato di conservazione e manutenzione, presenta un grado di finitura nella norma per la ti-
pologia edilizia ed una dotazione impiantistica efficiente.

Area pertinenziale

Sono presenti ampie aree scoperte di proprieta escluswa, in gran parte prive di pavimenta-
zioni e sistemaziont di vario tipo. Su quest’area sono presenti una tettoia interamente realiz-
zata con materiali metallict ed una ulteriore tettoia piti piccola realizzata in muratura adibita
al ricovero di pezzi di ricambio e parti meccamiche di vario tipo. All'atto dei sopralluoghi
quest’area & apparsa utilizzata come parcheggio per mezzi pesanti di vario tipo.

Oltre allaccesso principale attestato sul lato Nord della proprieta su strada sterrata, vi sono
ulterior1 due cancells, entrambi carrabili, attestati sul lato Ovest e prospicienti una ulteriore
strada sterrata. La proprietd al suo interno appare suddivisa i due aree da una recinzione
realizzata con matertah metallici.

Ambienti
Ambienti Superfici
Opificio
localt artigranali, uffict e servizi mq. 506,50
AAppaitamento
INEresso sogglorno mgq. 27,10
cucina abitabile mg. 25,30
ripostiglo mgq. 3,00
disimpegno mgq. 31,40
camere mgq. 81,40
bagni mgq. 11,90
Pertinenze Superfici
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porticato mq. 126,00

prazzali e tettole mg. 5.040,00

Riepilogo ambienti

Tipologia Area
Sup. lorda opificio mq. 548,90
Sup. lorda abitativa mq. 210,20

Confini

[ unita immobiliare confinante nella sua interezza ad Ovest con proprieta|||  EGzGzG
_ suo1 aventt causa, ad Est con Ente di Sviluppo in Puglia e Lucania o suoi aventi

causa e a Sud con propriet- suot aventi causa, salvo altri e come meglio

in fatto.
Catasto urbano
i Zona .
Lotto | Foglio | Plla | Sub. Cat. CL Cons. Rendita
Cens,
Comune di Ginosa (TA)
141 3978 1 Fy A/3 3 8.5 vamu euro 592,63.=
141 3078 2 /7 C/3 2 300 m? euro 387,34.=
141 3078 3 ¥ 7 C/3 2 315 m? euro 471,27.=
I 141 2078 /7 Y Ente urbano 3 are 38 ca 83 S
141 2079 iy i Area urbana 3 1693 m? v
R.D. euro 0,58.=
141 1796 inati 4 2 51
/! /1 seminatve are =t R.A. euro 0,58.=
In ditta: Logroio Anna nata a Ginosa il 14.12.1949, proprieta per 1000/1000. *

Pratica edilizia

Il fabbricato 1n esame ¢ stato edificato in regime di abuso edilizio. Al fine di sanare detto
abuso & stata presenta presso il Comune di Gmosa domanda di sanatoria edilizia - ex Legge
47/1985 - in data 31.12.19806, al n. 30013 di prot. Successivamente é stata presentata presso
lo stesso Comune una relazione tecnica finale in data 01.06.2004, al n.17998 di prot., a cu1
ha fatto seguito 1l deposito 1n data 21.06.2004, al n.20113 di prot., di una attestazione di
versamento a “saldo e conguagho” degli onert per la pratica suddetta part a euro
22.378,00.= All'interno del fascicolo visonato presso 1l Comune di Ginosa non é stato rin-
venuto 1l titolo edilizio abilitativo 1n sanatoria, né dato 1l tempo trascorso I'Uthicio ha sapu-
to fornire spiegazioni circa la mancata emissione del titolo.

Dati desuntt da documentazione fornita a cura del Comune di Ginosa 1n allegato.

L’area sulla quale sorge 'mmmobile & sottoposta ai senst del ID.M. 01.08.1985 a wincolo
“Immobili ed aree di notevole interesse pubblico™ e “Aree di nispetto delle component: cul-
turali e insediative™.
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Datt desunti dal Certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Ginosa die-
tro richiesta dello scrivente mn data 19.02.2020, al n.5612 d1 ric.

Abitabilita

Per Punita immobiliare in esame non € stato rilasciato certificato di abitabilita.
Datit desunti da documentazione fornita a cura del Comune di Ginosa.

Difformita

Le planimetrie catastali non corrispondono allo stato di fatto dell'immobile, 1n quanto
all'mterno dell’abitazione sono state apportate lievi modifiche alla disposizione dei tavolati
interni, anche mediante la posa i opera di tramezzature realizzate in cartongesso.
Allesterno del fabbricato sono state poste 1n opera due tettoie ad uso dell'officina mecca-
nica, la prima realizzata interamente con materiali metallic, mentre la seconda, costruita
lungo 1l confine Sud del lotto di pertinenza, € stata realizzata in muratura.

Tutte le difformita riscontrate saranno oggetto di ripristino in base a quanto dichiarato ne-
gl allegati grafici depositatt a cura della proprieta presso 1l Comune di Ginosa nell’anno
2004 nell’'ambito della proceduta di condono. Dunque, a1 fin1 della presente valutazione,
tuttt 1 volumi abusivi realizzati all'esterno del capannone non saranno computati.

Allatto del sopralluoge € stato riscontrato che la luce netta media interna der due livell
dell’abitazione ¢ inferiore a quanto dichiarato nella pratica di condono, ovvero a ml. 2,70.
Poiché I'altezza media riscontrata sul posto non é compatibile con 1 requisitt minimi di abi-
tabilita previsti dalle vigenti norme igienico sanitarie, le superfici adibite ad abitazione non
verranno computate come tali, ma saranno equiparate alle restanti supertfici del fabbricato.

Condonabilita

Ad oggl, non risulta che 1l Comune di Ginosa abbia nigettato I'istanza di sanatoria edilizia.
Allo stesso tempo perd non € nella possibilita dello scrivente riferire con certezza perché
nonostante 1l pagamento a “saldo e conguaglio” di tutti gl oneri computati a1 fin1 della sa-
natoria edilizia, non & stato po1 rilasciato alcun titolo amministrativo. Gli stessi mmpiegati
comunalt non hanno saputo fornire motivaziont al riguardo, né la puntuale analist di tutta la
documentazione messa a disposizione dall’Uthcio Tecnico comunale ha evidenziato ano-
malie o dinteghi di nessun tipo.

Dati desuntt da documentazione fornita a cura del Comune di Ginosa nel corso i tre visite
successive.

Conclusioni

Il fabbricato in esame ¢ stato costruito mn regime di abuso edilizio. Al fine di sanare detto
abuso € stata presentata presso 1l Comune di Ginosa in data 31.12.1986 istanza di sanatoria
edilizia ex Legge 47/85. Cosi come st evince da certificato di destinazione urbanistica in al-
legato, 'area sulla quale ricade F'mmmobile & soggetta a vincoli di tutela. A ticlo di “saldo e
conguaglio” é stata depositata presso lo stesso Comune attestazione di versamento di euro
22.378,00.= La pratica i condono ad ogg non nisulta interessata da rigetto da parte del
Comune di Ginosa.

Nel corso del sopralluogo sono state evidenziate delle difformitd tra lo stato di fatto
dell'immobile e quanto effetttvamente dichiarato e descritto nell'istanza di condono edili-
zio. La valutazione espressa nella presente relazione tiene conto delle superfict effettrva-
mente oggetto di sanatoria edilizia e non delle modificazioni non ricomprese nella stessa
istanza che dovranno essere ripristinate.
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Non s1 sono evidenziate ulterior difformita fra quanto riportato nell'atto di pignoramento
e lo stato di fatto dellimmobile.

Altre informazioni per Pacquirente

L’unita immobiliare in esame € costituita da un fabbricato indipendente e pertanto non vi

sono spese fisse di gestione.

Diritto veale alla data di trascrizione del pignoramento: 13.12.2017

diritto | qt | perv.per rogante data trascr. n°

propricta 1/1 donazione | dott. Giovanmi Scarano | 21.01.1980 | 08.02.1980 | nn. 2061/2266

Stato di possesso

titolo dal reg. data reg. | can. annno

Libero XXX XXX XXX XXX

Note: cosi come dichiarato all’atto del soprallucgo, I'unita immohiliare in esame € in uso all’'esecutata e al suo
nucleo familiare. *

Iscrizioni
N.rp. Del Tipo A favore
7513/1228 20.04.2007 | Ipoteca giudiziale Banco di Napol S.p.A.
Trascrizioni
N.r.p. Del Tipo A favore
28359/20929 | 13.12.2017 | pignoramento Banco di Napoli S.p.A.
Successioni
Esecutato deceduto Domanda di successione
L’esecutata risulta in vita Nulla da segnalare.

Documentazione allegata/verificata

prov. | plan. att. | plan. cat. | plan. prog. loc. estr. matr. | cond.
Si Si Si Si ree Si Si
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Verifica allegato 2

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

Si o1 No —- o1 Si No

Metodo 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 stima “sin-
tetico comparative”, 1n quanto bene comparabile con altri similart compravenduti in tempi
recentt nella stessa zona. A tale scopo sono state condotte indagini presso studi notarili e
agenzie immobiliart localy; e s1 € preso visione delle quotazioni contenute nella Banca dati
delle quotazioni mmobiliar gestito dall’ Agenzia delle Entrate.
Inoltre s1 ¢ tenuto conto di tutts 1 fattort determinanti a1 fini di una corretta valutazione, ed
in particolare:
— posizione rispetto al centro urbano;
— servizt ed infrastrutture primarie presentt in zona;
— caratteristiche costruttive e materiali impiegat,
— vetusta dell'unmobile;
— stato di conservazione e manutenzione;
— destinazione d'uso dell immobile;
— condizione attuale del mercato mmobiliare nella zona di ubicazione dell immobile.
Gli elementi appena elencaty, rilevatt in occasione del sopralluogo effettuato dal sottoscritto
esperto, hanno costituito la base comparatva per la determinazione del valore venale, me-
diante un’ampia indagine di mercato. Il parametro di riferimento che si € ricercato e stabili-
to & 1l “prezzo” per unita di superficie (metro quadrato) commerciale o lorda, essendo lo
stesso quello pri frequentemente utilizzato secondo glt usi locals, nelle operaziom di com-
pravendita di bent immobilt.
Tutte le supertfici st intendono commerciali, calcolando nell’area 1 tavolati interni, 1 muri pe-
rimetrali e la metd der muri eventualmente presentt sui confini, mentre le superfici delle
pertinenze (balconi, terrazze, box, glardini di proprieta esclusiva, vam mterrati, ecc.) vanno
ragguagliate virtualmente applicando 1 seguenti coefficients:

porticato 0,40

area pertinenziale 0,03
Tale metodo di ragguaglio delle supertfici & stato redatto in coerenza con il disposto della
Legge 392/78 e ss. mm. e i1. in considerazione che Punita immobiliare in argomento risulta
destinata ad abitazione. | coetficient: previsti dalla citata Legge sono stati aggiornati secon-
do Puso pii corrente del mercato edilizio attuale.

Conclusioni

Le quotazioni in zona per gl opifict aventt simili caratteristiche s1 aggirano intorno a eutro
350,00.= / euro 500,00.= al mq.

Premesso quanto sopra, puo stimarsi una quotazione unitaria lorda part a euro 400,00.=

Le superfici commerciali lorde dell'unith immobiliare 1n esame sono le seguentt:

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI VENDIBILI

Superficie lorda opificic mgq. 759,10 x 1,00 mq. 759,10
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Porticato mq. 126,00 x 0,40 mgq. 50,40
Area pertinenziale mq. 5.040,00 x 0,03 mq. 151,20
Totale ragguagliato mg. 960,70

mg. 960,70 x euro 400,00 = euro 384.280,00.=

Adeguamenti e correzioni della stima - Art. 568 ¢.p.c.

Data T'assenza di garanzia per vizi occulti dovuta al procedimento di esecuzione 1n atto, st
decurta forfettariamente dal valore di stima innanzi determinato la percentuale del 10%, e
pertanto st ha:

eurc 384.280,00 — 10% = euro 345.852,00.=

che s1 arrotondano a euro 345.800,00.=, prezzo base del cespite nella sua interezza.

In lettere enro Trecentoquarantacinguemilaottocento / 00.=
R
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Descrizione sintetica
Opificio a destinazione d'uso avtigianale sito in Ginosa (I.A) alla Via Tufarello 1203

Piena proprieta dell’opificio ad uso laboratorio artigranale sito in Ginosa (T'A) m localita
Marina di Ginosa alla Via Tufarello n.203, costituito da un capannone articolato al suo 1n-
terno in un’abitazione disposta su due livelli per una superficie complessiva di circa mq.180
avente un porticato di circa mq.126, una officina meccanica con annessi uffici, depositi e
servizi per una superficie complessiva di circa mq.506, ed una superficie scoperta adibita a
plazzali con sovrastantt tettote metalliche e in muratura di circa mq.5.040; confinante nella

sua mterezza ad Ovest con propriet_ suoi1 avent: causa, ad Hst con

Ente di Sviluppo in Puglia e Lucania o suo1 aventi causa e a Sud con proprietéq

uoi aventi causa, salvo altri e come meglio in fatto: censito presso "’Agenzia del-
le Entrate - Territorio Servizi Catastalt di Ginosa al foglio 141, plla 3978, sub. 1, Viale Tu-
farello n. 203 p.T, categoria A/3, classe 3, consistenza 8,5 vani, rendita euro 592,63; al fo-
glio 141, p.lla 3978, sub. 2, Viale Tufarello n. 203 p.T, categoria C/3, classe 2, consistenza
300 m?, rendita euro 387,34; al foglio 141, plla 3978, sub. 3, Viale Tufarello n. 203 p.T, ca-
tegoria C/3, classe 2, consistenza 315 m?, rendita euro 471,27; al foglio 141, p.lla 3978, ca-
tegoria ente urbano, superficie are 38 ca 83; al foglio 141, p.lla 3979, categoria area urbana,
consistenza 1693 m? al foglio 141, plla 1796, qualita seminativo, classe 4, superficie 2 are
51 ca, reddito dominicale euro 0,58, reddito agranio euro 0,58; 1l fabbricato 1 esame & stato
costruito 1n regime di abuso edilizio; al fine di sanare detto abuso & stata presentata presso
il Comune di Ginosa in data 31.12.1986 1stanza di sanatoria edilizia; cosi come st evince da
certificato di destinazione urbanistica in allegato, P'area sulla quale ricade 'immobile é sog-
getta a vincolt di tutela; ad ogg, 1a pratica di condono non risulta oggetto di rigetto da parte
del Comune di Ginosa; nel corso del sopralluogo sono state evidenziate delle difformita tra
lo stato di fatto dell'immobile e quanto effettivamente dichiarato e descritto nell'istanza di
condono edilizio, la valutazione espressa nella presente relazione tiene conto delle superfici
effettivamente oggetto di sanatoria e del loro reale stato di fatto; cosi come dichiarato
all'atto del sopralluogo, I'unita tmmobiliare risulta all’attualitiy 1n uso alla debitrice esecutata
ed al suo nucleo familiare.*

Valore di mercato: euro 345.800,00.=
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto

Lotto “Il”

Descrizione sintetica:
Fondo rustico incolto in Ginosa (TA)
Due ventisettestimu della piena proprieta del fondo incolto sito 1n agro di Ginosa (T'A), per
una superficie pari a circa mq. 2.476.

Caratteristiche zona

L’area su cut ricade la proprieta in esame & ubicata 2 Nord dal centro abitato di Ginosa, in
zona periferica a breve distanza dal centro abitato. La macro-zona in cui st inserisce
I'mmobile & caratterizzata da un uso prettamente agricolo dei suoli. Sono presenti rade abi-
taziont del tipo ville unifamiliari, prevalentemente abitate per tutto Parco dellanno. I colle-
gamenti viart sono normali, mentre ¢ praticamente assente la presenza di servizi ed infra-
strutture primarie.

Unita immobiliare

Fondo rustico incolto, avente accesso da una strada interpoderale sterrata. Le coordinate

GPS del fondo rustico sono le seguentt: 40.5866 N 16.74864 E (Cfi. All.O4).

Stato manutentivo

Allatto del sopralluogo 1l fondo rustico € apparso incolto e privo di particolart sistemazio-
1.

Conclusioni

Per quanto mnnanzi evidenziato, 1l fondo rustico s1 presenta mncolto.
Confini
L'unita immobiliare confina nella sua interezza a Nord con proprietél_

o loro aventi causa, a Est con_oi suoi aventi causa e a Sud con
proprieta o suoi aventi causa, salvo altri e come meglio 1n fatto.

Catasto urbano e terreni

Lotto | Foglio | P.lla | Sub. gf;zf Cat./Qualita | CL. | Cons. Rendita

Comune di Ginosa (TA)

R.D. euro 13,43.=

19 27 i { 3 24 76
/1Y i vigneto X Q2 R.A. euro 17,90.=

In ditta:

EE:[:[JJ

Totale superfici terreni are 24 ca 76

Esecuzione immobiliare al n.529/2017 R.G. Tribunale di Taranto. 17 di 22
Promossa da Banca di Napoli S.p.a. contro

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

Pratica edilizia

At senst del vigente strumento attuativo urbanistico del Comune di Ginosa 1l fondo rustico
in esame ricade in parte in zona “C2 - Zona residenziale di espansione” e in parte in zona
“VPP - viabilita pubblica e piazze™.

L’area sul quale nicade 1l terreno ¢ sottoposta a “vincolo idrogeologico™, “siti di nlevanza
naturalistica” e, in parte, “area di rispetto det boschi™.

Dati desunti dal certificato di destinazione urbanistico rilasciato dietro richiesta dello scri-

vente dal Comune di Ginosa in data 19.02.2020.
Difformita
Lo stato di fatto dell'immobile coincide pienamente con le planimetrie catastali.

Conclusioni

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

Altre informazioni per Pacquirente

Trattasi di terreno agricolo incolto e privo di particolar sistemaziont.

Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento: 13.12.2017

diritto qt perv. per rogante data trascr. n°
proprieta 2/27 successione Agenzia delle Entrate | 30.06.1998 | 06.04.2009 | 9077/5769
Stato di possesso
titolo dal reg. datareg. | can. annuo
Libero XX X XXX X
Iscrizioni
Nor.p. Del Tipo A favore
7513/1228 20.04.2007 Ipoteca gudiziale Banco di Napoli S.p.A.
Trascrizioni
N.rp. Del Tipo A favore
28359,/20929 13.12.2017 pignoramento Banco di Napoli S.p.A.
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto

Successioni

Esecutato deceduto

Domanda di successione

’esecutata risulta in vita

Nulla da segnalare.

Documentazione allegata/verificata
prov, | plan, att, | plan. cat. | plan. prog. loc, estr. matr, | cond.
5 & Si Si
Verifica allegato 2
n. trascr. | mappa c. cat. c. ipot. c. not. D.U. Stor.
Si Si Si —- Si St No

Metodo di stima

Il lotto di terreno mn esame & ubicato mn zona periferica del Comune di Ginosa. La destina-

zione d'uso della proprieta indicata dal vigente strumento urbanistico non prevede esclust-

vamente P'uso agricolo det suoli, cosi come da certificato di destinazione urbanistica rilascia-

to dal Comune di Gmosa in allegato. L’area immediatamente limitrofa al lotto in esame st

caratterizza per 'uso prettamente agricolo dei suoli

Pertanto lo scrivente esperto ha ritenuto opportuno utilizzare il metodo “sintetico compa-

rativo” nella valutazione del cespite. I'unita immobiliare in esame verra ricondotta per sua

natura a bene commerciale gia presente sul mercato.

Inoltre s1 é tenuto conto di tutts 1 fattori determinanti a1 fint di una corretta valutazione ed

in particolare:

— servizi ed infrastrutture primarie presenti in zona, con specifico nferimento alle attrezza-
ture per l'approvvigionamento 1drico;

— destinazione urbanistica dell’area in cui ricade 1l terreno;

— essenze presentt in dimora e loro stato manutentivo;

— condizione attuale del mercato inmobiliare della zona di ubicazione dell immobile.

Gli elementi appena elencaty, rilevatt in occasione del sopralluogo effettuato dal sottoscritto
esperto, hanno costitwito la base comparatva per la determinazione del valore venale, me-
diante un’ampia indagine di mercato. Il parametro di riferimento che si1 € ricercato e stabili-
to & 1l “prezzo” per unita di superficie (metro quadrato) lorda, essendo lo stesso quello pii
frequentemente utilizzato secondo gh ust localy, nelle operazioni di compravendita di bem
immobili.

Conclusioni

Le quotazioni in zona per 1 fondt rustict aventt simili caratteristiche st aggirano ntorno a
euro 1,50.= /euro 2,00.= al mg.

Tenuto conto della destinazione urbanistica ricadente sul fondo, del suo stato manutentvo
e del contesto 111 cut lo stesso si trova, si pud stimare una quotazione unitaria lorda cosi
come di seguito dettaglata:
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto

SUPERFICIE LORDA (particella 27) mq. 2.476.=
mq. 2.476 x euro 1,80 = euro 4.4586,80.=
Considerando la quota paria 2/27 della piena proprieta, st ha: euro 330,13.=

Adeguamenti e correzioni della stima - Art. 568 c¢.p.c.
Data T'assenza di garanzia per vizi occulti dovuta al procedimento di esecuzione 1n atto, s
decurta forfettariamente dal valore di stima innanzi determinato la percentuale del 7%, e

pertanto st ha:

eurc 330,13 — 7% = euro 307,02.=

che st arrotondano a euro 300,00.=, prezzo base del cespite nelle sue quote di possesso.
In lettere envo Trecento / 00.=

* &k
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Descrizione sintetica

Fondo rustico in Ginosa (T.A)
Due ventisettesimu della piena proprieta del fondo ncolto sito 1n agro di Ginosa (TA), per
una superficie part a circa mq. 2.476; confinante nella sua mterezza a Nord con proprieta

o loro aventi causa, a Hst con_ 01 suoi aventi
causa e a Sud con proprieta o suot aventi causa, salvo altri e come meglio n

fatto; censito presso I'Agenzia delle Entrate - Territorio Servizi Catastali di Massatra al fo-
glio 19, p.lla 27, qualitd vigneto, classe 3, superficie 24 are 76 ca, reddito dominicale euro
13,43, reddito agrario euro 17,90; 1l fondo rustico in esame ricade 1n parte in zona “B2 —
zona residenziale di espansione” ed in parte in zona “VPP — viabilita pubblica e piazze” del
vigente strumento urbanistico attuativo comunale, area sulla quale & allocato 1l bene & sot-

toposta a vincolt di tutela cosi come s1 evince da certificato di destinazione urbanistica 1n al-
legato; all’atto del sopralluogo 1l fondo rustico € apparso mcolto e m stato di abbandono.*

Valore di mercato: enro 300,00.=
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto

Elenco allegati
[ seguenti allegati costituiscono parte integrante della presente relazione:

comunicazione calendario operazioni perital alle party, pp.5;

verbale di sopralluogo, pp.4;

documentazione Lotto I, pp.75;

documentazione Lotto 11, pp.18;

certificato dell’ Agenzia delle Entrate Uthicio Provinciale - Territorio Servizio di Pubbli-

citd immobihare rilasciato in data 07.09.2020, p.1;

6. estratto per massunto dell’atto di matrmonio deglt esecutat: rilasciato dal Comune di
Ginosa 1n data 10.02.2020, p.1;

7. scheda niepilogativa, p.1;

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

tezione det dati personali, pp.22.

A S

L’esperto ritiene, con la presente relazione che si compone di numero ventidue pagine dat-
tiloscritte con mezzi digitali e numero otto allegati, di aver assolto l'incarico ricevuto e r1-
mane a disposizione del Giudice per qualsiasi chiarimento.

Taranto, giorno 8§ Luglkio 2021
In fede,

dott. arch. Francesco Stante

Esecuzione immobiliare al n.529/2017 R.G. Tribunale di Taranto. 22di 22
Promossa da Banca di Napoli S.p.a. contro

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



