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Premessa

Il softoscritto geom. Michele LATERZA (C.F. LTRMHLESR11F7E41), domiciliato in Mottola (TA) alla \wia
Antonio e Curtis n, 19 con Studio Professionale in Mottala (TA) alla Wia Giuseppe Mazzini n. 69 PEC:
michele.laterza@geopec.it, regolarmente iscritto all’albo dei Geometri della Provincia di Taranto al n. 1521
ed all’albo dei C.T.U. del Tribunale di Taranto, nominato Consulente Tecnico D'Ufcio (CTUY dall’lll.ma
Giudice del Tribunale di Taranto, Dott.ssa Francesca ZANNA, nella Frocedura Esecutiva Immobiliare iscritta
al Mumero del Registro Generale (NRG) 61/2024 promossa da Altea SPV S.R.L. contro |

Mel predetto decreto di nomina, del 29.07 2024, I'lll.ma Giudice ha disposto quanto segue;

Conferirs! Incarico all’'esperto stimatore ed alt'ausiiiario gludiziario con fe modaiita tefematiche, onerando
Yesperte stimatore df provivedere alf'accettazione delfincarico trasmetiendeo, entro diedt giomd, atto di
giuramento e di accettazione mediante sottoscrzione con firma digltale dello spedfice modulo reso
disponiblie dalfa cancelleria e presente suf site def Tribunale;

- che Vesperto rediga perizia df stima, effettuande ! deposito telematico della stessa In moedalitd pet,
rispondendo af sequent! quesit!:

"Esamnat gif att! delfa procedura ed esequita ognf aftra operazione Htenuta necessaria, proceda
Pesperto, in prime fucge, 8f controllo delfe compietezza della documentazione dif cuf alf'art. 567 oo, 2)
c.p.c., segnalando immediatamente quellf mancant! o inidonel.

In particolare lesperto precisi:

- se if creditore procedente ahbla optato per if deposito def certificat! deffa Conservatoria del RR.II. suffe
Iscrizion! e trascrizipn! gravant! suf bene ipotecato;

oppure

- se if creditore procedente abbla optato per I deposito deffa certificazione notarlie sostitutiva.

Nel vasn df deposito def certificat! deffa conservatoria del RR.IT., 'esperto deve precisare - In Hiferimento -
altimmobiie pignorato:

- se la certificazione delle Iscrizionf si estenda per un periode parf ad almeno vent! annf 2 Htroso dalla
trascrizione del plgnoramento € se sia stata richiesta In relazione al soggetto che rsulta propretario (sulla
scorta del pubblic! registrf immobiliarf) per if perfode considerato;

- se la certificazione delle trascrizion! (sla a favore che contro) riselga sino ad un acquiste derivative o
eriginario che sia stato trascritte In data antecedente di almeno vent! anni la trascriziene def pignoramento
e sla stata richiesta In refazione al soggetto che rsufti proprietario {suffa scorta def pubblicl registd
Immebiifari) per it periode considerato;

Ne! caso df depeosite della certificazlone neotarife sostitutiva, Vesperto deve predsare, In riferfmento a
clascuno deghl immohiff plgnorat!:

- se la certificazione rsaiga ad un atto df acquisto derfvative od originaro che sla stato trascritfo In data
antecedente di almeno vent! annf 1a trascrizione del pignoramento.

In seconde luogo, Pesperto deve precisare se il creditore procedente abhbla depositate Hestratic catastale
attuale {refative ciné alla situazione af giomo de! rilasco def documento) e festratto catastale storico
{estratto che deve riguardare It medesimo perlode preso In considerazione dalla certiflcazione delle
trascrizioni: if perodo cloé sino aifa data delt'atto di acquiste derfvative od oHginario antecedente df afmeno
vent! ann! la trascrizione def plgnoramento]).

Net caso df deposfto defia certificazione notarfte sostitutiva, esperto deve preclsare se | dat! catastall attuall

e storc! degll immobiil pignorat! slaneo indicat! nella suddetta certificazione.
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! ‘esperto, inoftre, deve precisare se i credftore procedente abble depositato I certificato dello stato chvile
defl'esecutato.

In difetto, lesperte deve procedere affimmediats acquisizicne deflo stesso e nef caso df repporto dif
confugio, alf'acquisizione del certfficate d&f matrimonio rlasclate daf Comune def luogo n cuf sla stato
cefebrato, con indicazione delfe annotazion! 8 margine, avendo cura, nef caso Hsuft! che affa data df
acquistn Pesecutate fosse confugatn in regime df comunione legafe ed if pignoramento non sfa stato
netificate af conluge comproprietario, df darne comunicazione af creditore procedente ed af G.E.

Compiuto tate controllo preliminare, 'esperto deve proviedere:

1) & descrivere immobife pignorato Indicande dettagiistamente: comune, focalitd, via, numero clvico,
scala, plane, Interno, caratteristiche Interne ed esterne, superficle {calpestablie) in mq., confinl e datf
catastalf attuall, comprensivi di classe e rendita, eventuall pertinenze, accessor! e miffesim! df part! comun!
{tavate!, seffitte comuni, focall df sgombero, portineria, rscaldamento ecc.);

2) Ad Indicare fa conformita o mene della costruzione alle autorizzazion! o moncession! amministrative e
Vesistenza o meno di dichiarezione di agiblifta. A descrivere dettagliatamente, in caso d! costruzione
realizzata o modificata In viclazione della normeative urbanistico-edifizia, la Hpologia deglf abusl Hscontrat!,
accertando se [Meclto sia state sanato o sfa sanablie; pit specificamente, In caso df opere abusive, dalla
refazione df stima doviranno rsuftare: If controffo dells possibilita di sanatoria af sens! deltarticolo 36 def
d.P.R. del & glugne 2001, n. 380 e gif eventuall costf delfa stessa; In caso contrario 'esperto deve verificare
Yeventuale presentazione df Istanze di condeone, Indicandoe If soggetto Istante e la normativa in forza della
guale istanza sla stata presentata, fo stato def procedimento, | cost! per if conseguimento def titole (n
sanatorfa e fe eventuall obfazion! gla corrsposte o da corrispondere; In ognf altro caso, deve verificare, 8/
finl dellistanza df condone che Faggludicatario pud eventualmente presentare, che gif Immoebilf pignorat! sf
trovine nefle condizion! previste daff'art. 40 co. 6, defla legge 28 febbrafo 1985, n. 47 oviern dalt’art.46,
co. 5 def d.P.R. del 6 glugno 2001, n. 388, specificandeo If costo per I conseguimento def titolo In sanatoria
fart. 173 blseco. 1, n. 7).

Ad altegare — per | terrenf - if certificato df destinazione urbanistica Hiasofatn daf Sindacn competente al
sens! delf'art. 18 defla leqgge 47/1985,

3) Ad accertare fa conformita tra la descrizione attuale def bene (Indinzzo, numere dvico, plano, interno,
dati catastall e confinf) e quella contenuta nef pignoramentn evidenzlands, in caso di rifevata difformita: a)
se | datf Indicat! in pignoramente non hanno mal identificate immoebile e non consentone la sua univoca
Identificazione; b) se | dat! Indfcat! In plgnoramenteo sone erronel ma consentone Hindividuazione def bene;
c) se | dati Indicat! nef pignoramento, pur non corrispondendo 8 quelll attuall, hanno In precedenza
Individuate immobiie rappresentanda, n questo casa, 1a storla catastale del compendio pignorato;
Proceda, ove necessarie, ad eseguire fe Indispensabill variazion! per lagglornamento def catasto
provvedende, In case df difformite o mancanza di Idonea planimetria del bene, afla sua correzione o
redazione ed alf'accatastaments defle unita immuabifiart non regolarmente aocatastate;

4) Ad accertare, sulfa scorta deffa documentazione dell’Agenzia def Territorio, se all‘atte del pignoramento
parte esecutata era Intestataria deglf immobilf stessi in forza df un atto regolarmente trascritto, verificando
VYesatta provenienza del beni staggiti, mediante la rcostruzione analitica delfe vicende refative alle
trascrizion! ed alle [scrizionf ipotecarie nef ventennio antecedente I pignoramento ed acquisendo copla def
titole dif acquisto [n favore def debitore, oppure del suo dante causa, ove if debitore abhia acquistato if bene
fure hereditatis, (dovendos! predisare, a taf fine, che la denuncia df successione, sebbene trascritta, non

costituisce titolo dell'acquisto delf eredita).
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5) A verfficare se & possibife vendere | ben! pignorat] In unc o pit fott!; in tale ultimo caso Yesperto deve
provvedere alfa formarzione df fotti, Identificandn [ nuov! confinl e provvedendo, previa autorizzazione del
gludice, se necessario, alla realizzazione def frazionamentoe con allegazione alla refazione estimativa def tip!
debitamente approvat! dait'Ufficie Tecnico Erarfate;

&) Qualora mmobife sla stato plgnorato sofo pro quota lesperto deve precisare se fa quota In titolarita
dell'esecutatn sla suscettibliie df separazione In natura (attraversn la materiale separazione di una porzione
df valore esattamente par! alfa quota). L'esperto deve, ineltre, chiarire se fimmaobile rsufti comodamente
divisibite In porzion! df valore similare per clascun comproprietario, predisponende se def case una bozza
df progetto df divisione;

7) Ad accertare fo state df possesse def bene, con Hindicazione, se cccupateo da terzl, def titolo In base af
quale [{ compendio & occupate, con particolare riferimento all'eslstenza of contratt! reglstrat! in data
antecedente al pignoramento; laddove glf immobllf slane cccupat! In base ad un contratto o affitte o
locazione, nve possibife lo affegh! e comunque verifich! sempre la data df registrazione e la scadenza def
contratio, la datz dif scadenze per eventuale disdetta, Peventuale data df rilasclo flssata o fo state delfa
causa eventualmente In corse per if Hlasdo, fa rspondenza def cancne al valore df mercate af momento
defla conclusione def contratto e, in caso negativo, la differenza Hspetto a tale valore, nonché dell'esistenza
df formalita, vincoll o onerd, anche df natura condominiate, gravant! sul bene che resterannoc a8 carico
delf'acquirente, IVl compresi | vincoll derfvant! da contratt! Incident! sulf'attitudine edificatoria dello stesso
e [ vincoll conness! con i suo carattere storfco — artistico. Verifich!, in particolare, se | ben! plgnorati siano
gravati da censo, fhveffo o uso clvico e se vI sia stata affrancazione da tall pes!, ovvern se i dirftte suf bene
def debitore pignorato sia df propretd ovvero derfvante da alcuno del suddetti titof.

Specifich! Himporto annue defle spese flsse df gestione o df manutenzione, nonché circa fa sussistenza of
eventualf spese straordinare gia delberate anche se If relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuall
spese non pagate negll uitim! due annf anterior! alla date della perfzia, suf corso df eventuall procedimenti
qiudiziar refathvi af bene pignorata;

8) Ad acrertare se | beni pignorati slano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utliita;

) A determinare Il valore delfimmoebife con espressa e complute Indicazione del criterio df stima. Al sens!
def noveftato art. 568 c.p.c., nefla determinazione def valore df mercato 'esperto procede af cafoofo defla
supetficle delfimmobiie, specificando quefla commerciate, del vafore per metro quadro e def valore
complessive, esponendo anafiticamente gii adeguament! e fe correzion! delfla stima, IvI compresa fa
riduzione def valore df mercato praticata per 'assenza della garanzia per vizl del bene vendute, e precisando
tall adequament! in maniera distinta per gif oner df regofarizzazione urbanistica, fo stato duso e df
manutenzione, fo stato dif pessessn, § vincell e gif onert giurfdicd non effiminabill nel corsn del procedimento
esecutive, nonché per fe eventuall spese condominiall Insofute (art. 568 co. 2 c.p.c.);

i) ad allegare fe planimetrie deglf immobil, la visura catastale attuale, copla def permesso df costrulre,
deffa concessfone o della ffcenra ediizia, degl eventuall att! df sanatorfa, nonché documentazione
fotografica interna ed esterna dellintero compendic plgnorate estraende immagint df tutt! gif amblentf
{terrazzl, glardini, accessor, part! comun! ed eventuall pertinenze);

11) a depositare separata e succinta descrizione def lotto, ovvere def lott! formatl, con Indficaziene deffo
stato df ncoupazione da parte deff'esecutato o df terz!, con if prezzo df stima foro attribulto, nefla quale sarg
Indicata, tra faftro anche i contesto n cul gff stessi sono ublcat!, secondo fo schema consueto per fa
pubblicazione def band! df vendita immobiffare;

12) ad alflegare una versione deffa perfzia di stima redatta n conformita alla direttiva del Garante defla
protezione def datf personalf def 7.2.2008 {G.U. n. 47 del 25.2.2008), nssla una copla delt'elahorato senza
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Yindicazione delle generalitd del debitore e di ognf aftro dato personale Idoneo a rivelare identits di
questuftime e of eventuall soggetti terz! (quall | proprietar] df porzion! immobifiar! confinant! con If bene
defl’'esecutato, ovvere | comproprietar) non previsto dafla fegge o comunque eccedente e non pertinente
rispefto alfa procedure df vendita;

13) ad aftegare, altresi, fa check Hist del principall controflf effettuat! sufla documentazione di cul aif'art. 567
c.p.c. in modalits tefematica PCT e un foglio rlassuntive df tutt! gif Identificativ catastalf del benf periziat.
Lesperto, terminats fa relazione, deve inviare copla af creditor procedent! o intervenut! e af debitore, anche
nen costitulto, almeno trenta giorn! prima delfudienze flssata af sens! delfart. 569 c.p.c., 8 mezzo posta
ocrifinaria (af debitore con race. 8.1 58 Ron costituito 8 mezzo df procuratore) o per posta elettronica, nel
rispette della normativa, anche regofamentare, concernente la sottoscrizione, fa trasmissione e fa rcezione
de! document! informaticl e teletrasmess!.

Alt’esperto sone concess! giomn! novanta dalla trasmissione dellaccettazione deltincarice e def gluramento
In via tefematica perif deposito delia relazione tecnica estimativa con refatidg alfegat!, In modalita tefematica
PCT. Atalfine, aliinternc della cd. "busta telemeatica” che sara depositata dall‘'esperte, 'atte princpale sara
costituito dalla perizia di stima In versione integrale firmata digitalimente e come allegat! dovranno essere
Insert! la perfzia di stima in formato privacy, nonché gif affegat! sopra identificat!.

Assegna alf'esperto un fondo spese parf ad € 300,00, da versars! a8 cura del creditore procedente, entro 15
glornd daf gluramento dell'esperto;

Al fine di consentire allesperte lo svolgimente delfincarice autorizza esperte stimatore a:

a) accedere ad ogn! documento concernente gl immebi plgnorat!, vl compres! document! relath/f a
rapport! df focazione, In possesso det Comune, deltUfficlo de! Reglstro, deffs Conservatoria del Registr
Immoeobitiar!, delfUfficle def Territorio o def Condominio, ed a estrarne copla, non trovando applicazione f
Nt f cuf afla Ln. 675/G6;

h) rechledere af Comune competente certificato storfco df residenza refativo a quafsias! ocoupante

deffimmohbiie plgnorateo.
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Descrizione dei beni come da atti

Crall'atto di pignoramento emerge che oggetto di esecuzione immobiliare risulta essere un compendio

immaobiliare costituito da (Tabella 1):

Tabella 1: Descrizione del complesso immobiliare

Descrizione dei beni ricavata dall’atto di pignoramento

Procedura
Esecutiva Lotto Descrizione bene
NRG
no1 - abitazione sito in Grottaglie (TA), nel N.C.E.L. al foglio 88 - particella
168 - sub. 4; categoria A6, classe 2, vani 3 - R.C, Euro 55,78,
- deposito sito in Grottaglie (TA), nel N.CEU. al foglio 88 - particella
61/2024 n. 2 168 - sub. 6 {ex sub. 5); categoria /2, classe 2, cons, 18 mq, - R.C.
Euro 43,69,
A FAVORE ALTEA SPV S.R.L.
CONTRO E——

In ragione della piena proprieta vantata in parti uguali 1/2 -

I -

Dati catastali

Lotto Fg. |[P.lla Sub Catagoria Consistenza Pianho Rendita
Comune di Grottaglie (TA)

M. 1 [ata] 1&8 4 LG 2 vani T £ 55,78

M., 2 [ata] 128 |& (ex 5) Cf2 18 mg 1 £ 43,69

In ragione della piena proprieta vantata in parti uguali 1/2 - |1 I
a9
rFZ |

Operazioni peritali

Al fine di espletare correttamente 'incarico corrente, o scrivente CTU ha svolto le seguenti operazioni

peritali;

1) Invio convocazione sopralluogo del compendio immobiliare a mezzo di raccomandata A/R (Allegato 173;

2} Esecuzione sopralluogo in data 16.10.2024 {vedi Allegato 2);

3) Wisura catastale (Allegato 3), stralcio di mappa catastale (Allegato 2.1) e planimetria catastale
(Allegato 3.2);

4y Titolo di provenienza (Allegato 43;

51 Certificato cumulativo di residenza e stato di famiglia (Allegato 5);

&) Estratto di matrimonio (Allegato &);

7) lIspezione ipotecaria aggiornata {Allegato 7).

Sopralluogo

L'ispezione delle unita immobiliari, avvenuta in data 15 otfobre 2024 alla presenza dell’4vv. Angelo
Messinese, ausiliario della procedura, ¢ dellll siclll NG - : qualitd di comproprietarill, 1a
quale ha permesso al deducente di verificare che trattasi di numero due lothi, siti nel comune di Grottaglie

(TA), il lotto n. 1 & adibito ad abitazione, al piano terra, con accesso principale da WiaMagno n. 51 e accesso
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secondario da Wia D'onofrio n. 44; il lotto n. 2 & un locale deposito, al piano primo, avente accesso da Via
D'onofrio n. 48,

Fer le unitd immobiliari, il deducente, unitamente alle pari presenti, ha eseguito il rilievo metrico e
fotografico appurandeo al contempo lo stato di conservazione e manutenzione e l'esistenza di ogni altra
caratteristica intrinseca ed estrinseca al fine di fornire il pid probabile wvalore di mercato del bene
immahbiliare oggetto di esecuzione. Il tutto dettagliatamente descritto nel proseguo del presents elaborato
peritale.

Al termine della perlustrazione, non avendo altre risultanze da acguisire, il sottoscritto ha dichiarato chiuzse
le operazioni peritali con la sottoscrizione del relativo verbale di sopralluogo costituito da numero totale 2

{due’ pagine,

1. Reindividuazione dei beni

Alla luce della lettura dell’atto di pignoramento e della relativa nota di trascrizione oltre che dalle risultanze
acquisite in sede di sopralluogo, il CT.U. individua numero due lotti {Tabella 23 cosi come di seguito
elencato:

Tabella 2: Re - Individuazione dei Lotti

Reindividuazione del lotto

Procedura

Eoacibios Lotto Descrizione dell’unita immobiliare

Lhitazione posta al piano terra di un fabbricato avente accesso
principale da Wia Magno n. 51, Tale unita & costituita da ingresso,
mol soggiorno, cucina, bagno, ripostiglio e n, 2 camere da letto, risultd
essere censita nel W.C.E.U., di detto Comune al Fg. 88, P.lla 168, Sub,
4, categoria A/6, classe 2, consistenza 3 vani, rendita catastale €
S5, 78,

Locale deposito posto al piano primo di un fabbricato avente accesso
€1/2024 NRG n oz da wia D'onofrio n. 48, Tale unita risulta essere censita nel N.CEL.
di detto Comune al Fg. 88, F.lla 168, Sub, & (ex 5, categaoria C/2,
classe 2, consistenza 18 mg, rendita catastale £ 43,69,

A FAVORE ALTEA SPV S.R.L.
CONTRD —
Catasto urbano - Dati originali
. Consistenza .
Lotto Fg. | P.lla | Sub | Categoria| Classe Superficie catastale Rendita
Comune di Srottaglie (TA)
3 vani
no1 i 1685 4 & z 55,78 £
[ 20 mq
18 mg
n z fala 18 L= cr2 2 45,69 €
21 mg

In ragione della piena proprietd vantata in part uguali 1,/2 - |1 I
———————————— &
Z£Z |

Mel proseguo del presente elaborato peritale, lo sorivente CTU espone tutte le informazioni inerent i due
Lotti e, quindi, alle unita immobiliari site rispetiivamente al piano terra di Wia Magno n. 51 con accesso

secondario da Wia D'onofrio n. 44 e 'altra al piano primo di D'onofrio n. 48.
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1.1 Descrizione sintetica generale

Lotton. 1

Piena proprieta dell’abitazione posta al piano terra dell’edificio con accesso principale da Via Magno n. 51
del Comune di Grottaglie (TA). Lo stesso, costituito nel complesso, da ingresso, soggiorno, cucina, bagno,
ripostiglio e n. 1 camera da letto al piano terra e n. 1 camera da letto al piano primo, risulta essere censito
nel N.C.E.U. di detto Comune al Fg. 88, P.lla 168, Sub. 4, categoria A/6, classe 2, consistenza 3 vani,
consistenza 3 vani, superficie catastale 90 mq, rendita catastale € 55,78 ed & confinante con un’altra unita

immobiliare non rilevata, Via Magno e Via D’onofrio.

Lotto n. 2

Piena proprieta del locale deposito posto al piano primo dell’edificio di Via D'onofrio del Comune di Grottaglie
(TA) avente accesso dopo aver praticato rampa da scale posizionata al civico 48. Lo stesso, costituito nel
complesso, da n. 1 vano adibito a deposito, risulta essere censito nel N.C.E.U. di detto Comune al Fg. 88,
P.lla 168, Sub. 6 (ex 5), categoria C/2, classe 2, consistenza 18 mq, consistenza 18 mq, superficie catastale

31 mq, rendita catastale € 43,69 ed & confinante con altre unita immobiliari non rilevata e Via D’onofrio.

1.2 Caratteristiche della zona

Come anticipato in precedenza, i beni immobiliari costituenti due lotti risultano essere siti nel Comune di
Grottaglie (TA) tra Via Magno e Via D’onofrio, in una zona semi-centrale della citta, costituita
prevalentemente da edifici, su piu livelli, caratterizzati da unita immobiliari destinate a civile abitazione e
da locali ad uso deposito. Tra gli edifici di tale zona vi sono strade comunali ad unica corsia di marcia, con
pochi spazi per la sosta dei mezzi.

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

S AEVTY A7 A
@ viaMagno, 51 X

@ Via Magno, 51, 74023 Grottaglie TA

8 +i+ GCPH-+99 Grottaglie, Provincia di Taranto
=

Q.

. i 0 sab
Lo g \ gV

£ .

N 4

Google O 100%  Attribuzione dei dati  28/9/2024

Figura 1: Individuazione della zona (fonte Google Maps)
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Accesso LOTTO 1
n 2° Accesso LOTTO 1
Via Magno n. 51 Via D'Onofrio n. 48

Figura 2: Sviluppo della zona di interesse (fonte Google Maps)

1.3 Descrizione delle unita immobiliari pignorate

Oggetto di esecuzione, identificati come n. 2 Lotti, risultano essere due immobili tra Via Magno e Via
D’onofrio del Comune di Grottaglie (TA), uno al pianc terra (lottoe 1) con accesso sia da Via Magho n. 51
che da Via D'onofrio n. 44, adibito ad abitazione; e uno al piano primo (lotto 2) dello stesso edificio con
accesso da Via D’onofrio n. 48, adibito a locale deposito.

Le unita immobiliari fanno parte di un complesso edilizio realizzato all'inizio degli anni quaranta del secoclo
scorso, con struttura portante realizzata con murature in conci di tufo (materiale tipico della zona) sia nei
muri d"ambito (ivi compresi gli archi di parete) che nella copertura di largo uso dell’epoca costituita da volte
di tufo. L'edificio si compone di un piano terra e un piano primo, adibiti a civile abitazione e locali deposito.
Il tutto versa in pessimo stato di conservazione, come del resto la maggior parte degli immobili del

quartiere.

Lotto 1

Oltrepassata la porta di ingresso dell’abitazione posta al piano terra, & possibile accedere all’'unita
immobiliare. Si distribuiscono gli ambienti: ingresso, soggiorno, cucina, bagno, ripostiglio e n. 1 camera da
letto, e una rampa di scale che porta ad una camera da letto al piano primo (Figura 3). All'interno dell’unita
immobiliare il ricircolo dell’aria e I'illuminazione naturale non sono garantiti in tutti gli ambienti (soggicrno
e vano letto 2 senza finestre), il vano cucina & confinante con Via D'onofrio, ed & dotata di parete finestrata
conh accesso secondario.

L'unita immobiliare posta al piano terra tra Via Magno e Via D’onofrio & completamente rifinita in ragione
della destinazione (abitazione), anche se le rifiniture risalgono all’'epoca di costruzione, pertanto in pessimo
stato. Gli infissi esterni sono in alluminio con vetro singolo, gli interni sono in legno.

La dotazione impiantistica (risalente afl’epoca di costruzione) non € conforme alla vigente normativa in
materia di sicurezza sugli impianti, seppur I'immobile & dotato di allacciamento alla rete idrica, fognaria ed

elettrica, inoltre & dotata di impianto di riscaldamento del tipo a "SPLIT".

Geom., Laterza Michele Mobile: 338 7921595

Via G ppe Mazzini . 69, 70{iftiea£iBhe ufficiale ad udEEsHwsiFs Frtesrale Eoafietdrregmeiboot 10
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: LATERZA MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial# 256690d45cce63c1e0e19d62d14c5d95

-



NRG 61/2024 Atea SPV s c. | ot . 2

Nel complesso l'immobile versa in pessime condizioni, sia per dotazione impiantistica che nel grado di
rifinitura interna ed esterna.

Lotto 2

Al lotto n. 2 si accede dopo aver praticato rampa di scale con accesso da Via D'onofrio n. 48, I'immobile &
composto da un unico ambiente. Lo stesso versa in pessime condizioni, le rifiniture risalgono all’epoca di
costruzione e versano in pessime condizioni.

La dotazione impiantistica (risalente all’epoca di costruzione) non & conforme alla vigente normativa in
materia di sicurezza sugli impianti, seppur I'immobile & dotato di allacciamento alla rete idrica, fognaria ed
elettrica.

Nel complesso 'immobile versa in pessime condizioni, sia per dotazione impiantistica che nel grado di

rifinitura interna ed esterna.

LOTTON. 1

Pianta piano terra
Stato dei luoghi

| u.i.u. non rilevata

LOTTON. 1

Via P. D'Onofrio

Pianta piano primo
Stato dei luoghi
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2° Accesso LOTTO 1
Via D'Onofrio n. 48

Figura 3: N. 2 Lotti

O'Onafr ik anafrio

Dati della ricerca

Catasto: Fabbricati

Comune dii GROTTAGLIE Codice: E205
Foglio: 88 Particella: 168
Immobili individuati: 7

Elenco Immobili

Foglio Particella Sub Indirizzo Zona cens Categoria Classe Consistenza Rendita Partita Altri Dati@
D 88 168 1 Soppressa
) 88 168 2 Soppressa
L 88 168 3 VIAMAGNO n. 49 Piano 1 AD4 02 2,5 vani R.Euro:111,04
O 88 168 4 VIAMAGNO n. 51 Piano T Al6 02 3 vani R.Euro:55.78
O 88 168 5 Soppressa
) 88 168 6 VIAD'ONOFRIO n. 44 Piano 1 co2 02 18 m? R Euro:43,69
) 88 168 % VIAD'ONOFRIO n. 46 Piano T A0S 03 1 vani R Euro:36,15

Figura 4: Risultanze catastali
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1.4 Documentazione fotografica

LOTTO N. 1

Pianta piano terra
Stato dei iuoghi

»

| uiu. non rilevaia

LOTTON. 1

Via P. D'Onofrio

Pianta piano primo
Stato dei luoghi
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Foto 3 e 4: Soggiorno

Foto 5 e 6: Cucina

Foto 7: Prospetto edificio Via D'onofrio
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Foto 8: Letto 2

Foto 9: Ripostiglio Foto 10: Bagno

Foto 11 e 12: Letio 1
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LOTTON. 2

Pianta piano primo
Stato dei luoghi

u.i.u. non rilevata

L
>

Deposito
Hm=350

u.i.u. non riievata

Via P. D'Onofrio

4 » punto focale - direzione scatto

Foto 1: Prospetto Via D'onofrio
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Foto 2 e 3: Locale deposito

Foto 9: Locale deposito Foto 10: Locale deposito

1.4 Stato manutentivo

Lotto 1

L’'unita immobiliare posta al piano terra e primo di Via Magno versa in uno stato di conservazione e
manutenzione pessimo, lareazione degli ambienti non & garantita in tutti gli ambienti, la dotazione
impiantistica versa in pessime condizioni e non & adeguata alla vigente normativa in materia di sicurezza
degli impianti, gli infissi sono fatiscenti non & dotato di impianto di riscaldamento.

Lotto 2

L 'unita immobiliare posta al piano primo di Via D’onofrio versa in uno stato di conservazione e manutenzione
pessimo, la dotazione impiantistica versa in pessime condizioni € non & adeguata alla vigente normativa in
materia di sicurezza degli impianti, gli infissi sono fatiscenti.

Geom., Laterza Michele Mobile: 338 7921595
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1.5 Superfici rilevate

Si riportanc, a seguire, le superfic utili di ciascun ambiente

Tabella 3: Riepilogo occupazione del suolo

Lotto 1
Ambiente Superficie {(Mq)
[Ngresso 19,51
=0ggiomo 6,81
_Lcing 14,41
| efho 1 26, 95
| etio 2 S =t=
Bagno 4,35
Fipostiglio &, 04
S uperficie Utile 85,35

Lotto 2
Ambiente Superficie (Mq)
| ocale deposito 18,94
S uperficie Utile 18,94

Superficie

lotto 1: utile 85,328 mq - lorda 141,64 mq
lotto 2; wile 18,94 mqg - lorda 32,65 mq

Confini

Relativamente ai confini, le unita immobiliar costituente il Lotto Unico risultano essere cosi circoscritte:

- Lotto 1: a nord con “Wia Magno, a sud con wia D'COnofrio a est ed a ovest con altra unita immaobiliare,

- Lofto 2: nord, a ested a ovest con altra unitd immobiliare, a sud con Wia D'onofrio.

Tabella 4: Dati catastali

Dati catastali

Lotto | Fg. |P.lla| Sub_|Categoria| Consistenza_ | Piano | Rendita
Comune di Grottaglie (TA)

m. 1 88 168 4 LE 2 vani Terra £ 55,78

n. 2 832 | 168 |6 (ex 5) Ci2 18 mq Frimo € 43,69

Geom, Laeza Mohak

Via G.ppe Mazzinin, 65, OUHBIFEAZIGhe ufficiale ad ustresElEs

Im ragione della piena proprieta vantata in parti uguali 1/2 - 1NN
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1.6 Pratica edilizia

Limmuobile & stato realizzato agli inizi degli anni guaranta del secolo scorso, le ricerche effetfuate presso
I'Ufficio Tecnico del Comune di Grottaglie (TA) hanno evidenziato 'assenza di documentazione tecnica per

le unita immobiliar de quo cosi come da dichiarazione da parte del medesimo Ufficio,

1.7 Agibilita

Cosi come non v'e esistenza di fitolo abilitativo con il quale il fabbricato di cui | due lotti fanno parte, allo

stesso modo risulta assente il certificato di agibilita.

1.8 Regolaritd dei beni sotto il profilo urbanistico e catastale

Conformita urbanistico editizia

Stante I'assenza di documentazions tecnica afferente | due Loth in questione, in considerazione dell’assenza
del titolo abilitative e di eventuali altre pratiche edilizie richieste efo rilasciate per i due Lotti, considerato
inoltre, che il lotto 1 risulta essere stato oggetto di lavori interni per diversa distribuzione in quanto gli
ambient interni sono stati ridistibuiti, senza itolo abilitative; il lotto 2 ha subito un cambio di destinazione

d'uso catastale, da abitazione a locale deposito, senza alcun titolo abilitativo.

Il sottoscritto CTU nella determinazione del valore unitaric di mercato (£/mq) tali assenze sono state

considerate difformita urbanistiche,

ff. Conformita catastale

Dal punto di vista catastale, le unitd immobiliare sono state realizzate circa agli inizi del 1940 & dichiarate
all'agenzia delle Enfrate (ex Agenzia del Territorio) in data 23.07.1943.

Il lotho n. 1 risulta essere difforme rispetto alla planimetria rilasciata dall’agenzia del Territorio — Sezione
Taranto. Inoltre il piano primo (vano letto 1) non risulta in planimetria, pertanto la consistenza immobiliare
dichiarata in atti non & corretta, inoltre risulta essere difforme per la distribuzione interna, stante la

ridistribuzione degli ambienti interni.

Tali variazioni, non presenti in planimetria, richiedono I'aggiormamento della planimetria catastale mediante
pratica DOCEA da istruire presso 'Agenzia del Territorio - Sezione Taranto a firma di tecnico abilitato con
conseguente esborso di una somma di denaro gia debitamente considerate nella determinazione del valore

unitario di mercato (£/mq).

Il lotto n. 2 risulta essere conforme alla planimetria rilasciata dall’Agenzia delle Entrate del Territorio -
Sezione Taranto, in guanto in data 24.03.2010 attraverso procedura DocFa, immobile & stato oggetto di

cambio di destinazione d'uso da abitazione a locale deposito, pratica n. TADOS3758.

1.9 Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento

Alla data di trascrizione del verbale di pignoramento, avvenuta il 22.02.2024, i due |otti appartenevano per
la quota di 1/2 di piena proprietd, in regime di comunione dei beni, al N - -
I
. o oo ottenuto e due unitd immobilian con atto  di
compravendita del 19.11.2008 per notar Angelina Latorraca dal|i] G
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Tabella 5: Diritto reale alla data di rascrizione del pignoramento

Data di trascrizione del pignoramento: 22.02.2024

Diritto Quota Pervenuto per Data Rogante Trascrizione ML

Mottola (TA) — Fg. B8, P.lla 168, Sub. 4 (lotto 1) & Sub. 6 {lotto 2)

[ —
Proprieta | 1/2 Compravendita | 19.11.2008 pattesy 20.11.2008 [22381
Latorraca 19767
[
1.10 Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

Le risultanze delle ispezioni ipotecarie, la disamina puniuale degli ath notarili e della documentazione
tecnica acquisita presso il comune di Taranto riportano le seguent formalita sui beni pignorafi:

- assenza di domande giudiziali né con causa in corso né conclusa;

- trascrizione del verbale di pignoramento per cui si procede;

Tabella 6: Trascrizione

Trascrizione
MNEP MR.G
(Numero Registro|{Numero Registro Dl Tipo o favore
Farficolare) Generale)
5100 2781 23.02.2024 Fianoramento Altea SRV s,
- iscrizioni;
Tabella 7: Iscrizione
Iscrizione
MNEP MR.G
(Numerao Registro|{Numera Registro Del Tipo A favore
Particolare) Generale)
34972 7618 20,11.2008 | Ipoteca volontaria | Yreredt Bgr;caa perla casa

Stato di possesso dell’'unitd immobiliare

Lo scrivente CTU rappresenta che entrambi il Lotto 1 risulta occupato dai signori || = i 'oro unico
figlioc maggiorenne, come da certificato “Stato di famiglia” rilasciato dal Comune di Grottaglie (TA, il lotto
2 risulta utilizzato come locale deposito dai signori | I NGczNE

1.11 Documentazione allegata e verificata

Al fine di meglic espletare l'incarico correnteg, il deducente ha recuperato ed analizzato attentamente la
seguente documentazione allegata alla presente relazione peritale cosi come meglio specificata nella

Tabella 8 che segue:

Tabella 8: Documentazione allegata

Documentazione

Trascrizione atho di pignoramento
Estratto di mappa

—erfificazione catastale

Cerfificazione ipotecaria
Cerfificazione notarile

Cerfificato di destinazione urbanistica
itto di provenienza -
Confratto di locazione v
Planimefria Catastale v

RN RN ENEN
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Alla luce di quanto descritho, si procede di seguito alla stima dell’immobile oggetto di pignoramento.

1.12 Metodo di stima - sintetico comparativo

Il valore del complesso immobiliare verra determinato utilizzando il seguente metodo;
¥ metodo sintetico-comparativo: procedimento di stima che consiste nella determinazione del valore di
un bere economico mediante paragone con altri beni avent le stesse caratteristiche, ubicati nella
medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti i valori o | prezzi determinati in condizioni
ordinarie di mercato.
Fertanto, la stima sard eseqguita in funzione dello stato di fatto e di diritto in cui intero asse immaobiliare si
trova, del pid probabile valore di mercato e sulla scorta delle informazioni reperite in loco, presso pubblic
uUffici e sui siti spedcializzati per la compravendita degli immoebili. Preme precisare inoltre che il pid probabile
valore di mercato si pud definire come quella somma di denaro che, con agni probabilitd, si realizzerebbe
dalla vendita in un determinato mercato ed in quel momento.
I prezzi unitari sono stati determinati considerando tutt quei parametri che influenzano la stima ed in
particolare:
¥ ubicazione;
epoca di costruzions;
accessibilitd diretta e indiretta;
stato di conservazione e manutenzions;

caratteristiche costruttive;

Lo a8

conformita efo difformita di esecuzione e di applicazione delle norme;

¥ tecniche in materia di edilizia antisismica, materia sanitaria e di sicurezza,
Attraverso la lettura dei valori di mercato di beni siti nella stessa zona e riportati sia nelle pubblicazioni
spedialistiche delle maggiori agenzie immaobiliari presenti sul territorio sia nella Banca Dati dell'Gsservatorio
del Mercato Immobiliare & stato appurato che il valore unitario di mercato varia da £ 400,00 a £ 600,00
per metro quadrato di superficie utile.

Sul punto preme a guesto CTW specificare che il predefio valore unitario di mercato fiene gia conto degli

aspetti caratteristici dell'immobile, dello stato d'uso e manutenziones (par. 1.8), vetusta e stato di possesso

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

Alla luce di quanto detto, riepilogando i valor delle superfici in forma tabellare, si otiene quanto segue:

Tabella 9: Calcolo superficie commerciale

Lotto 1
Tipologia di superficie Mqg. Coefficienti di imputazione Sup. comm.
Superficie utile 85,25 100 % 85,28
Superficie non residenziale 0,008 & 0% 0,00
Box auto non collegati ai vani principali 0,008 50 %% 0,00
Locali fecnici 0,000 15 % 0,00
Superficie commerciale 825,38
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Lotto 2
Tipologia di superficie Sup. lorda FPercentuale Sup. comm.
Superficie uftile 0,00 100 % 0,00
Superficie non residenziale 18,94 & 0% 11,38
Box auto non collegati ai vani principali 0, 00 50 %% 0,00
Locali fecnici 1, Q0] 15 % 0,00
Superficie commerciale 11,36

Tabella 10: Determinazione del valore di mercato

Loito 1

Superficie commerciale

'Valore unitario di mercato

Valore di mercato

85,38 mg

500,00 £/mg

5121000 €

Lotto 2

Superficie commerciale

Valore unitario di mercato

Valore di mercato

11,36 mq

500,00 £/m4

S 680,00 €

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

Lotto 1
Valore complessivo Percentuale di riduzione Risultato operazione
51.210,00 € 5% 2.560,50 €
Valore corretto
45.643.50 €
Lotto 2

Valore complessivo

Percentuale di riduzione

Risultato operazione

S.680,00 €

=%

284,00 €

Valore corretto

S.396,00 €

In merito alla Tabella 11 si precisa che |'adeguamento indicatio & semplicemente una riduzione del valore
di mercato in considerazione del fatto che nelle vendite esecutive non trova applicazione la disciplina della
Jaranzia peri vizi della cosa venduta, per espressa previsions dell’art, 2922 c.c.. Tale valore si associa ad
un valore unitario di mercato (£/mqg) che considera gid lo stato di manutenzione e conseryazione e |'assenza

di titolo abilitativo come da dichiarazione dell’Ufficio Tecnico del Comune di Mottola (TA) unitamente alle

difformita catastali e urbanistiche per le quali sara necessaric istruire pratica urbanistica.

Geomn. Lae== Mohele
Via G.ppe Mazzinin. 69, 04 HWIieaZIOhe ufficiale

ad ustre sl

Seayiet

MMobile: B8 7U21595
[a=gela 22

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

y
L*-' Firmsto Da: LATERZA MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG C& 3 Seral#: 256690d 45ccet 3c1 e0e1 9dE2d 1405095

3

) _



NRG 61/X24 Atea S s+f. c I : v . >

Tabella 12: valore di mercato corretto

Lotio 1
Valore di mercato
49.000,00 €
(valore arrotondato di 48.649,50 £)
Lotto 2
Valore di mercato
5.000,00 €
(valore arrotondato di 5.396,00 £)
1.13 Descrizione sintetica

Le ricerche effettuate presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Grottaglie (TA) hanno evidenziato 'assenza di
documentazione fecnica per le unitd immobiliari de quo cosl in guanto realizzate in data anteriore al
01.09,1967 (giorno di entratain vigore della |, 785/1967), inclire le unita immoaobiliari sono state dichiarante
all’Agenzia delle Entrate (ex Agenzia del Territorio) in data 23.07.1943, pertanto si pud dedurre che la loro
costruzione sia avvenuta in data anteriore all’accatastamento,

Il Lotto 1 risulta occupato dai signod [ NS = ! 'oro unico figlio maggiorenne, come da certificato

“Stato di famiglia® rilasciato dal Comune di Grottaglie (TA), il lotto 2 risulta utilizzato come locale deposito

dai signori INEEEEEEE

Lotto 1

Fiena proprieta dell'abitazione posta al piano terra dell’edificio con accesso principale da “ia Magno n. 51
del Comune di Grottaglie (TA), Lo stesso, costituito nel complesso, da ingresso, soggiorno, cucna, bagno,
ripostiglio e n, 1 camera da letto al piano terra e n. 1 camera da letto al piano primo, risulta essere censito
nel M.C.EU. di detto Comune al Fg, 88, P.lla 168, Sub. 4, categoria A/, cdlasse 2, consistenza 3 wvani,
consistenza 3 vani, superficie catastale 90 mq, rendita catastale € 55,78 ed & confinante con un’altra unita
immobiliare non rilevata, Wia Magno e Wia D'onofrio,

Il lotto 1 confina a nord con “a Magno, a sud con Wia D'onofrio, ad est ed a ovest con altra unita
immobiliare.

L'unita immobiliare posta al piana terra e primo di Wia Magno, con secondo accesso da Wia D'onofrio, versa
in uno stato di conservazione e manutenzione pessimo, l'areazione degli ambienti non & garanfita in tutt
dli ambienti, la dotazions impiantistica versa in pessime condizioni & non & adeguata alla vigente normativa

in materia di sicurezza degli impiant, gli infissi sono fatiscent non & dotato di impianto di riscaldamento,

Lotto 2

Fiena proprietd del locale deposito posto al piano primo dell’edificio di ‘Wia C'onofrio del Comune di Grottaglie
(TA) avente accesso dopo aver praticato rampa da scale posizionata al civico 48, Lo stesso, costituito nel
complesso, da n. 1 vano adibito a deposito, risulta essere censito nel M.C.E.U. di detto Comune al Fg. 88,
F.lla 168, Sub. & {ex 5}, categoria C/2, classe 2, consistenza 18 mq, consistenza 18 mq, superficie catastale

21 mq, rendita catastale £ 43,69 ed & confinante con altre unita immobiliari non rilevata e Wia C'onofrio,
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Il lotto 2 confina nord, a est ed a ovest con altra unita immobiliare, a sud con Wia D'onofrio.
L'unita immabiliare posta al piano primo divia D'onofrio versain uno stato di conservazione & manutenziones
pessimo, la dotazione impiantistica versa in pessime condizioni & non ¢ adeguata alla vigente normativa in

materia di sicurezza degli impianti, gli infissi sono fatiscent.

Il tutto nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, con ogni adiacenza, pertinenza, accessione, con le

servitll attive e passive esistenti, parti comuni e condominiali come per legge e titoli,

La presente relazione & stata personalmente redatta, rappresenta lo stato fedele dei luoghi, & composta da
24 {(ventiguattro) pagine compresa la presente e da 7 (sette) allegati,
Tanto si doveva per l'espletamento dell’incarico affidato.
Mottola (TA), [ 07 Marzo 2025
Il CTU
Geom. Michele LATERZA

MICHE
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