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INCARICO

Nell’udienza del 15.04.2024 , il sottoscritto_

veniva nominato Esperto stimatore , avendo per tempo utile accertato le cpportune
condizioni di compatibilita ad agire come ausiliario del Giudice ed avendo inviato
telematicamente |la disponibilita ad accettare |'incarico .

SVILUPPO DELLE ATTIVITA’ PERITALI

L'espletamento dell’attivita peritali ha indotte il CTU ad acquisire ed a realizzare i se
guenti allegati tecnici, tutti rigorasamente allegati alla relazione in lettura :

1. Invic della raccomandata A.R. agli esecutati in data 08.05.2024 {Allegaton.1)
2. Consultazione Catasto Agenzia Entrate del 30.4.2024 planim.catastale{Allegato n.2)
3. Consultazione Agenzia Entrate del 25.03.2024 visure ipotecaria {Allegato n.3)
4. Certificato Comune di Taranto “Estratto riassunto atto matrimenio” {Allegato n.4)
5. Certificato del Comune di Taranto “State di Famiglia e di residenza” {Allegaton.5)
6. Consultazione del 22.5.2024 U.T.C. - Abitabilita - Concessioni Ed. -  {Allegato n.6)
7. Consultazione UfficioVendite Giudiziarie richiesta accompagnamento{Allegato n.7)
8. Verbalizzazione del soprallucge effettuate in situ in data 28.05.2024 {Allegato n.8)
9. Relazione Fotografica immobile {aree comuni) e alloggiofvano-vana){Allegata n.09)
10. Invio pec Amministratore Cendominiale certificato state debitoric  {Allegato n.10)

11. Realizza rilieve geometrico e restituzione grafica areadell’alloggio  {Allegaton.11)
12. Confronte graficotra planimetria alloggio autorizzate ed attualita  {Allegaton.12)
13. Sviluppo e restituzione grafica rilievo geometrico planimetrico {Allegato n.13)
14. Atto di compra vendita Rep. 8678 Racc. 5046 del 24.07.2001 {Allegato n.14)
15. Certificazione dello stato di debito/credito dell’Amministr. Condom. {Allegato n.15)
16. Visura Storica per Immobile dell’Ag.E. del 30.04.2024 dell’Esperto St.{Allegato n.16)
17. Visura Storica per Soggetto dell’Ag.E. del 30.04.2024 dell’Esperto St. {Allegato n.17)
18. Atti doecumentali del’UTC di Taranto pertinenti I'agibilita allegato 6 {Allegatc n.18)
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Tribunale di Taranto - Esecuzione Immehiliare R.G.80/2024 El - Giudice Dott. Andrea Paiano
Relazione Tecnica dell’Esperte ex art. 568 c.p.c.

PREMESSA

Il bene oggetto di pignoramente e cosl individuato :

Appartamento per civile abitazione ubicata presso il Comune di Taranto {TA) — via
Francesco Crispi n.78, piano terzo a sinistra salendo le scale, Foglico Catastale 319, Par
ticella 4579 {ex 3171), Subalterno 24 {ex 16), categoria catastale A/3, consistenza 5 va
ni, R.C. € 516,46 . Coordinate Geografiche : Lat.40°28'02.04”N - Long. 17°14°53,66"E

L’Esperte Stimatore precisa che il creditore ha optate per il deposito della certificazio
ne notarile sostitutiva .

CONTROLLI PRELIMINARI

L’Esperto Stimatore precisa che |la certificazione notarile sostitutiva, oggetto dell’at
tenzione peritale , e stata redatta in data 25.03.2024 ; si precisa ancora che |'atto
d’acquistato dell'immobile in attenzicne peritale & state rogate il 24.07.2001 con Rep.
8679 e trascritto presso la Conservatoria dei Registri il 08.08.2001 al n.9163 , cice e
stato redatto in dataantecedente di almeno 20 anni |a trascriziene del gignoramento,
che & avvenuta, da parte della _ , sull'immobile in esame, in data
08.03.2024 . L'Esperto Estimatore precisa che il creditoere non ha depositate il
certificate civile degli esecutati pertanto il sottoscritte tecnice ha provvedute ad
acquisire il certificato di matrimonic rilasciato dal Comune di Tarante e quello di

residenza , ponendo attenzione che i_ sono in regime di

comunione del beni , il pignoramentao sia state notificato ad entrambi .

DESCRIZIONE

L'immobkile oggetto d’attenziene peritale e ubicate nel Comune di Taranto al terzo e
non ultimo piane del corpo difabbrica, che ha in toto cinque piani abitati { piano terra
edil lastrico solare piano e calpestabile ) alla via Crispi Francesco n.78 . Il corpo di fab_
brica, di cui e quota parte I"abitazione oggetto d’attenzione peritale, & ubicato in zona
urbana semi-centrale , intensamente abitata , fornita di urbanizzazioni primarie e se_
condarie ed e posta in area servita da trasporti pubblici , attivita commerciali, ban_
carie, scolastiche, distribuzieni alimentari e farmaceutiche .
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Tribunale di Taranto - Esecuzione Immehiliare R.G.80/2024 El - Giudice Dott. Andrea Paiano
Relazione Tecnica dell’Esperte ex art. 568 c.p.c.

Il corpo di fabbrica non ha livelli interrati o seminterrati e sul lastrico solare {planc e
calpestabile) svetta selamente il tarrine scala o vano tecnice . Il portene d’accesso
poste al livello stradale al centro tra due locall commerciali, ubicati simmetricamente
ai lati dell’atric del portone .

L'intero corpo di fabbrica non e dotate d’ascensore, ma solo delle tradizienall rampe
di scale inc.a. { I'allcggio e ubicato al terze pianoe subite a sinistra salendo le scale ) .

Al piano terra, al termine dell’atrio del portone condominiale, oltre alla prima rampa
di scale ed ad un vano tecnico {contenente un serbatoio/autoclave idraulico si attra
versa un piu stretto corridoio ove sono ubicate porte d’accesso ad altri appartamenti.
Esiste un’area cortilizia scaperta e per quota parte a “cielo scoperte”, a cui si accede
attraverso una porta con inferriata metallica ; detta area e utilizzata quale passaggio
per giungere ad una altra abitazione civile di sclo piano terra ubicata dentro quella
estensione interna { vedasi foto allegate dal CTU ) . L'altezza interna utile nell’alloggio
in esame {in tutti i suoi vani) e misurata in 315 cm ad eccezione del sole vane “ ripo
stiglic “ che possiede un soppalce . L'alloggic possiede un duplice affaccio { lungo via
Crispi, con un piccelo balcone e su un cortile o area cortilizia interna condeminiale,
con due finestre ) ; questa abitazione civile si compane dei seguenti vani, con queste
superfici nette o utili al calpestio :

1. unbalcone lunge via Crispidicircamqg{cm 215 xcm 80) x 0,40 {coeff.) mq 0,68
2. una camera da letto dell’estensione {cm 442 xcm 513) .o ecveeeccccomq 22,67
3. uningresso dell’estensicne di {cm 579 xcm 330 )i ve.. M@ 19,00
4. un ripostiglio dell’estensione di {cm 500 xcm 90) ...coeceev e MQ 4,50
5. unacucina dell’estensione di {cm 408 xcm 332) oo mqg 13,55
6. un bagno dell’estensione di {cm 157 xcm 225) e ecveeeeeeamq 3,53
7. unaseconda camera da letto {cm 243 xcm 338) e mq 8,21
8. unaterza camera daletto {cm 245 xcm 339) oo Mq 8,31
9. un corridoic dell’estensione di {cm 660 xcm 130) .o vveeveeeee.mq - 8,58

Con questa stessa numerazicne vengeno individuati gli stessi vani sull’allegata plan]
metria quotata dell’appartamente oggetto d’attenzione peritale .

La superficie dell’alloggio in esame {area utile al calpestio) € estesa per mq 89,14
mentre al lerdodi tutte le murature {interne e perimetrali) la superficie convenzicnale
complessiva e dimqg 96,04 .
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Tribunale di Taranto - Esecuzione Immehiliare R.G.80/2024 El - Giudice Dott. Andrea Paiano
Relazione Tecnica dell’Esperte ex art. 568 c.p.c.

Il CTU , dopo attenta valutazione tecnica delle sviluppo planimetrico dell’appartamen
to oggetto di pignoramente , ha accertato che 'estensione dell’alloggio non puc esse
re oggetto di eventuale futuro frazicnamente o suddivisioni in quote d’estensioni
mineori , avende tale unita immoekbiliare un secle varce o porta d’accesse e la dispe
nibilita a servirsi di una scla colonna montante fognaria . Tra i vani sopra elencati, spe
cificatamenteilvanon. 3,4, 7,8 e 9 non hanno aperture finestrate, cicé nen hanno
diretta areazione ed illuminazicne con 'esterno { esiste solo una finestra interna fit
tizia ed un “ lucernaie” o porziene di parere illuminante in vetro - cemento) , al con
trario di tutti gli altri vani descritti che hanneo affacci lungo via Crispi e sull’area cor
tilizia interna .

L’alloggio e dotate d’impianteo di riscaldamente del tipo autoneme a gas cittadinoe, di
impianto elettrico , d’allaccio per la distribuzione di acqua potabile e nel vanc camera
da letto & presente un elemento murario di climatizzazione/raffreddamento d’aria ;
vi & inoltre impianto citofonico , impiante TV . Nen sono stati reperibili @ certificato
energetico dell'iTmmaobile APE, dichiarazione di conformita dell’impianto elettrico , del
I'impiante termice e dell’impiante idrico .

La porta d’accesso e del tipo blindate ; tutti gli infissi interni sane tamburati in pan
nelll lignei verniciati di bianco , mentre gli infissi esterni sono lungo via Crispi chiusi
anche da persiane lignee , mentre quelli in affaccio sul prospette interno sono in anti
corodal e pannelli vitrei . La superficie pavimentale e rivestita nel bagno con piastrelle
ceramiche, nella camera da letto da piastrelle pelicrome tipiche dell’epoca d’edifica
zione, mentre |a restante parte della superficie di camminamente & rivestita con mar
mette in granigliate marmeoreo lucide . Tutte le pareti murarie sene ordinariamente
intonacate , lisce e tinteggiate di bianco . Il selo vano ripostiglio ha un’altezza utile
interna piu bassa degli altrivani, essendo ubicato nel suo interno un soppalco .

Nell’unico bagno esistente esiste una dotazione idrico-sanitaria provvista d’ordinario
vase, bidet, lavandine e vasca in materiale ceramico . Tutti i vani si presentanc in
bucne condizieni di mantenimento ed usc e per quanto e date di osservare e fotogra
fare al momento del sopralluoge , nen si riscontra presenza di macchie d’umidita, con
densa ¢ altro tipo di detericramente muraric .

Per visitare questo alloggio il CTU si e avvalso dell’accompagnamento del delegato del
I’Istitute Vendite Giudiziarie, con il quale si e avuta possibilita di procedere ad un so_
pralluogo serenc, che ha consentito un’approfendita conoscenza e documentale veri
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Relazione Tecnica dell’Esperte ex art. 568 c.p.c.

fica delsitu . Il CTU ha chiesto divisionare e fotografare il lastrico solare condeminiale,

ma tale accesso non e stato possibile effettuarlo perché sia il _

- non hanno dispenibilita della chiave che apre la relativa porta d’accesso .

A tale proposite il CTU {vedasi allegato 12) ha inviate una circostanziata pec all’Ammi
nistratore Condominiale, perché venga censentito al CTU detto accessc e per acqui
sire 'opportuna certificazione contabile documentante lo stato creditizio/debitorio
degli esecutati nei confronti del Condeminio divia F. Crispi 78 in Taranto . Il CTU nel
testo ditale pec {al fine di accertare se esistono eventuali difformita o abusi edilizi tra
lo stato attuale dei luoghi e |a situazione autorizzativa decumentale) chiede formal
mente all’Amministratore d’avere informazioni anche circa la situazione urbanistica/
amministrativa in cui versano alcuni alloggi d'abitazieni civile all’attualita esistenti al
piano terra dello stabile condominiale e che invece non risultano menzionati e/o auto
rizzati in alcun atto tecnico reperibile presso I’Ufficio Tecnico Comunale di Taranto .

Il bene immobile in attenzione e residenza ed e abitate dagli esecutati : -

LOTTO UNICO

Bene n.1 Appartamento ubicato in Tarante {TA), via Francesce Crispin.78 terzo piano.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART.567

E’ depositatotelematicamente il certificato notarile del Notaie in Perugia, Dott. Tiecco
Niccolg, redatte il 25.03.2024, riportante le risultanze delle visure catastali e deire_
gistri immebiliari { iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate
nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramente ) . E’ altresi depositato tele
maticamente 'atto di pignoramento d’immebile , consegnato 1l 08.03.2024 . Tra gli
atti telematicamente tutti predoetti sone anche riscontrabill @ 'estratto catastale, la
visura attuale catastale, la planimetria catastale .
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TITOLARITA’

L'appartamento oggetto d'esecuzicne immeobiliare, appartiene ai seguenti esecutati
e ciascuno e pieno proprietario, in regime di comunione legale del beni .

L’esperto estimatore ha acquisite copia dell’atto di compra vendita con cui Corradi

Franco e donzella Anna sono divenuti proprietari del bene immobile in esame .

Trattasi del rogite notarile registrate a Bari il 08.08.2001 al n.9163 e sottoscritto il
24.07.2001 a Bari davanti alla Dott.ssa Tataranc Maria Chiara, Notaic in Bari, con cui

gli esecutatiacquisivanc la proprieta del bena da_
_. In detto atti si garantisce che |a parte ven

ditrice cede |'esclusiva proprieta dell’appartamento in attenzione peritale .

Nel rogito notarile registrate a Bari il 08.08.2001 al n.9163 e sottoscritto il 24.07.2001
a Bari davanti alla Dott.ssa Tataranc Maria Chiara, Notaio in Bari, non vengono ripor
tatl gli estremi catastali individuanti catastalmente I'"mmebile in attenzicne peritale ;
nel subito successivo atto di sottoscrizione, cice il contratto di mutuo con la Banca
Intesa BCl, sottoscritte dagli esecutati il 24.07.2001 a Barl, Rep.8679 Racc.5047, da
vantialla Dott.ssa Tatarano Maria Chiara, Notaio in Bari e registrato in Bariil 6.8.2021
al n.8860/8 , sono invece riportati a pag. 08 art. 7, i seguenti dati catastali : Comune
di Taranto, Foglio 319, Particella 3171 sub 16 via Francesco Crispi 78, p.3 zc.1 categ.
A/3,ClL3, Rendita € 516,46 .

CONFINI

Il bene immebile in esame confina a sud con vane scala condominiale e con la pro
prieta Mirabelli M. o aventi causa, verso ovest con via Crispi Francesco , mentre verso
Est con area cortilizia condominiale o aventi causa . Verso Nord |a parete perimetrale
dell’alloggio { che & contemporaneamente confine dello stabile condominiale ) € in
aderenza con altro corpo difabbrica di estranea proprieta condominiale , ubicata sulla
Particella 3168 del Foglic 319 del Cataste Edilizie di Taranto .
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Tribunale di Taranto - Esecuzione Immehiliare R.G.80/2024 El - Giudice Dott. Andrea Paiano
Relazione Tecnica dell’Esperte ex art. 568 c.p.c.

CONSISTENZA

Destinazicne  Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Pianc

Netta Lerda Canvenzionale
Abitazione 88,14 96,04 1,00 96,04 3,15 3°
Balcone scoperta 1,70 1,70 0,40 0,68 3,15 3°

Il bene immebile ha una unica possibilita d’accesso e nan € comodamente divisibile,
cioe non e possibile frazionare quota parte della superficie abitabile perché possa es
sere generata una piu piccela unita immebiliare, che si possa divenire autenocmamen
te utilizzabile o vendibile .

CRONOSTORIA DATI CATATALI

Periodo Proprieta Dati catastali

dal 01.01.1992 al 24.07.2001 *HE* omissis™** Part.1110 Fg.319 P.3171 Sub.16

immobile predecessori Resta-Latartara

24.07.2001 compra vendita dell’alloggio di_ priva di dati catastall

24.07.2001 contratto mutuc ||| con i dati catastali F.319 P.3171 Sub.16

dal 24.07.2001 al 08.04.2016 Variazione Allineamento Mappa d’ Ufficio del 31.8.2005
PraticaTAD115363 — Allineamento mappa n.22019.12/2005 Fg.319 Part.4579 Sub.12

08.04.2016 variazione diversa distribuzione spazi Prat. TAOD37821

dal 08.04.2016 al 08.04.2017 ¥ omissis* ** Fg.319 Part.4579 Sub.24

08.04.2017 variazione diversa distribuzione spazi int. Prat. TA0O037821 n.17877./2017

08.04.2017 variazione classamento Prat. TA0O032728 n. 5496.1/2017

| titoli catastali corrispondenc a quelli reali .
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Tribunale di Taranto - Esecuzione Immehiliare R.G.80/2024 El - Giudice Dott. Andrea Paiano
Relazione Tecnica dell’Esperte ex art. 568 c.p.c.

DATI CATATALI

Comune di Taranto Foglion.319 P.llan. 4572 Sub.n.24 Zc.1l Cat. A/3 CL3° 5vani
R.C.€£516,46 3°P via Crispi Francesco n.78

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei lucoghi e la planimetria catastale esistente
nonché con quanto presente nell’atte di pignoramento . L'ultime aggicrnamente
della planimetria catastale e stato effettuato il 08.04.2016 n. prat. TA0039143 .

PRECISAZIONI

Sono stati esaminati tutti gli atti presenti nel fascicole legale e tutto cic che e dispe
nibile telematicamente ; il CTU ha verificate |la corrispondenza e la completezza di
tutti gli atti documentali di cui all’Art. 567 secondo comma c.p.c. .

Il CTU ha richiesto ed acquisito dal Comune di Taranto il certificato di Stato di Famiglia
degli esecutati dal quale risulta che risiedono anagraficamente in Taranto via Crispi
Francesco n.78 { che viene allegato alla presente ) ; da tale atto non risultane essere
esistenti figli . Il CTU ha richieste ed acquisite dal Comune di Tarante il certificato
dell’estratto del riassunto dell’atte di matrimenie, dal quale si documenta che il ma
trimonic e stato contratto tra i due esecutati in Tarante il 17.07.1982 .

PATTI

Non risultanc esistere pattidi qualsivoglia natura sull’immeoebile oggetto della procedu
rain esame .

STATO CONSERVATIVO

L'immobile in perizia al momento del sopralluogoe del CTU e state riscontrato e
fotografato dal sottoscritto Ingegnere in bueno state di manutenzione , non necessita
di interventi di ripristine architettonico ed é esente da degradi ed inumidimenti .

PARTI COMUNE Ef/O CONDOMINIALI

Queste consistono nell’atrio portone { fine ad un cancello metallice che preclude
I’accesso all’area cortilizia interna privata) , nel vano scala con le sovrapposte rampe
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di scala { non e esistente ascensore ) ed infine 1l lastrico solare pianc e calpestabile
con il suo torrino/scala .

SERVITY , CENSO, LIVELLO , US| CIVICI

In relazione all'iTmmobile cggette d’attenzione peritale non emergenc essere esistenti
servitl , censi, livelll ed usi civici .

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L’appartamentc in esame e sito al terzo piano di uno stabile condeminiale autenomo
da altri corpi di fabbrica, sia pure affiancato e confinante con continuita con altri
immobili ungo via Crispi Francesce in Taranto . L'edificazione del fabbricato risale al
17.12.1948 con I'approvazione progettuale della Commissione Edilizia Cemunale, che
ne autorizzo il realizzo del solo pianc terra, primo e seconde { s’allega copia atte auto
rizzative ). 11 29.3.1949 con I'approvazione progettuale della Commissione Edilizia Co
munale, che ne auterizzo il realizzo d'ulterieri altri due piani abitativi , consentendo
all'immeoehbile di realizzarsi per piano terra e quattroe livelli abitativi superiori { s'allega
copia atto autorizzative ) . In data 22.06.1949 fu rilasciata auterizzazicne edilizia
comunale all’edificaziene del quinte ed ultime piano. In data 14.06.1957 fu rilasciata
dal Cemune di Taranto la Dichiarazione di Abitabilita al costruttore Latorre Francesco
{ s’allega copia atte autorizzativo ) . L'esperto estimatore ha acquisite all’Archivie del
I"UTC comunale di Taranto copia del piu recente ed attuale progette regelarmente ap
provato dalla locale Autorita Comunale, di cui si allega copia conforme alla presente .

L'intero fascicolo edilizie ubicato presso I’Archivio del’UTC comunale di Taranto { co_
me decumentanc gli allegati tecnici di Questo CTU ) parlanc con chiarezza di due istan
ze alla scpraelevazione { entrambe auterizzate e ben tecnicamente definite ), ma in
nessuna di esse ed in altre documentazioni esaminate e mai menzionate o riportato
un atto autorizzative che giustifichi I'edificazicne nell’internc dell’area cortilizia ed al
pianc terra di uno o piu alloggl abitativi { oltre al due locali commerciali aventi auto
nome accesse lungo via Francesco Crispiin Tarante ). La struttura portante del corpo
di fabbrica condeminiale € compoesta da pilastri, travi in c.a. e solai laterec-cementizl.
Il corpo di fabbrica e sprovvisto d’ascensore , nan ha vani seminterrato o interrati .
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STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile oggette d’attenzicne peritale risulta essere abitate ed occupato dai due
esecutati, dai loro arredi e mobilio .

PROVENIENZE VENTENNALI

L'immohbile in esame { Alloggic Civile presse il Comune di Taranto al Foglio catastale
n.319, Particella n. 4579, Subalternon.24 , Zc.1 , Categoria A/3, Cl.3°, 5 vani, R.C.
€516,46 , 3°P In via Crispl Francesco n.78 , figura nella piena proprieta dei-

_] risultano essere pervenuti alla proprieta di questi
per atto di compravendita per Notaio in Bari Dott. Tatarano Maria Chiara 1l 24.7.2001
Reo.Genn 14227 Reg Part.n 9943, s [

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI

Con la Certificazione Notarile sostitutiva prodotta dal Dott. Tiecce Niccelo Notaio in
Perugia , in data 25.03.2024 , si dichiara che I"alloggio per civile abitazione ubicato
pressa il Comune di Tarante al Foglio catastale n.319, Particella n. 4579 , Subalterno
n.24, Zc.1, Categoria A/3, Cl.3°, 5vani, R.C. €516,46 , 3°P in via Crispi Francesco

n.78 { situazicne catastale attuale ) & nella piena proprieta ai _

_] e che e libero di trascrizioni ed iscrizieni pregiudizieveli, ad eccezione
di:

a) IPOTECA VOLONTARIA derivante da concessione agaranzia di mutue di rinnovazione,
riferita a quella iscritta presso la Conservatoria dei Registri Immebiliari di Taranto del
27.07.2001 Reg. Part. n.2595 a ministerc Notaic in Bari Dott. Tatarano Maria Chiara |l
24.07.2001 Rep. 8679 , debitamente iscritta presse la Conservatoria dei Registri Immo
biliari di Taranto il 14.07.2021 Reg.Gen.n.18736 Reg.Part.n.2025, in favore di INTESA

BCI $pA con sede in Milano C.F.00799960158, nei confronti de! || EGcCNG_

€ 56.810,26) .
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Tribunale di Taranto - Esecuzione Immehiliare R.G.80/2024 El - Giudice Dott. Andrea Paiano
Relazione Tecnica dell’Esperte ex art. 568 c.p.c.

b) PIGNORAMENTO IMMOBILIARE ncotificato dall’Ufficiale Giudiziale della Corte d’Ap_
pellodi Lecce Sez. Distaccata il 17.7.2014, debitamente trascritto presso la conservate
ria dei Registri Immoebiliaridi Taranto 11 25.9.2014 Reg.Gen.n.18367 Reg. Part.n.14684,

infavore di _ con sede in Conegliano C.F. 04514070269, nej
confronti de! [

c) PIGNORAMENTO IMMOBILIARE notificato da Unep Corte d’Appello di Lecce Sez. Di_
staccata il 04.03.2024, debitamente trascritte pressc |la conservatoria dei Registri
Immehbiliari di Tarante il 25.3.2014 Reg.Gen.n.8000 Reg.Part.n.5993, in favore di SPV
Project 1804 SrL con sede in Milane C.F. 10459790969, nei confrenti del Corradi Fran
co e Donzella Anna { per i diritti pari a 2 di proprieta clascunc ) .

.Inﬂne nella certificazione notarile citata di dichiara che i_
_ risultano essere pervenuti alla proprieta di questi per atto

di compravendita per Notaic in Bari Dott. Tatarano Maria Chiara il 24.7.2001 Rep.

Gen.n.14227 Reg. Part. 09943, da/ [

NORMATIVA URBANISTICA

Il bene immobile in attenzione peritale non € interessato da procedura espropriativa
per pubblica utilita . Si e accertato che il bene immobile ocggetto d’attenzione peritale
non e stato realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzicnata e age
volata . Non sono esistenti in zena vincell artistici - storicl |, idro-geologici ¢ altro .

L'area su cuiricade il fakbricate e riportato nell’attuale strumento urbanistico vigente
{variante al PRG del Comune di Taranto) in zena D4 {Edilizia Residenziale del tipo B)
con un indice di fabbricazione fondiaria paria 4,00 mc/mq .

REGOLARITA’ EDILIZIA /f CONDONABILITA’

Gli allegati n.06 , n.12 e n.18 in calce alla presente, sanc stati acquisiti presse 'UTC di
Taranto per verificare le regolarita urbanistiche/architettoniche all’attualita esistenti
nel corpo di fabbrica condoeminiale . Per quante riguarda lo stabile condeminiale
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risultano presso I'Archivic Comunale dell’Ufficic Tecnico di Taranto le auterizzazioni
inerent] i realizzi edificatori per quanto costruite il 28.04.1951 nell’area cortilizia
interna { di proprieta privata ) e circa le due sopraelevazioni , che hanno portato |l
corpo di fabbrica fine al realizzo del 5° livello abitate { rilascie del certificate d’abi_
tabilita del 14.06.1957 { allegato in atti ) . Per quanto riguarda piu specificatamente |l
solo appartamento oggette di pignoramento , confrontande gli sviluppi planimetric
dell’originario progetto approvato , con 'attuale stato del luoghi { Allegato 12 ) si evi
denziane le seguenti diffoermita o abusi edilizi { in planimetria evidenziati dal CTU con
tratteggio rosso ) :

a) llvano {6) o bagno, non era esistente {lanumerazione facilita I'individuazione del vano sull'allegata
planirmetria )

b) Il vano {5) o cucina era meno estesc

c) Il prospetto interno sull’area cortilizia aveva aperture finestrate diversamente di_
mensicnate ed ubicate in posizioni differenti

d) Il vano {9) o corridoic era originariamente un wc

e) Tra il vanc {9) ed il vaneo {5) esisteva unafinestra, all’attualita esiste una perta

f) 1wvani {7) ed {8) eranc originariamente un unico soclo vano

g) | vani {7) ed {8) avevano altri due soli accessi, all’attualita esiste un varco finestrato,
tre porte differentemente ubicate rispetto al passate ed un lucernaric

h) Il wvana {4) o ripostiglio all’attualita ha una porta ed un soppalce che in origine non
esistevano

Tutte queste difformita sone da considerarsi “abusi interni , che non hanno arrecato
maggiorazione di planimetria , ma che hanno modificato il numero e Farticolazione
dei vani rispetto all’originaria autorizzazione”, con |a sola eccezione dell’abuso { ¢ )
che invece costituisce una difformita interessante la “variazione esterna d’un prospet
to condominiale” .

Le difformita edilizie individuate possono essere parzialmente sanate . Al fine di con
donare tutte le difformi variazioni interne occorre presentare all’Ufficio Tecnico del
Comune di Tarantc una istanza di permesso in sanatoria ai sensi dell’art. 36 del GPR
380/01 { accertamento di conformita ) . L'unica difformita tra I’attuale stato dei luoghi
ed il progetto concessionate dal Pubblico Ente, che nen ha possibilita d'essere sanato
rimarrebbe la dimensione del vano wc e del vano cucina { pit grandi rispetto le origi
narie estensioni finestrate ), in quanto tale tipelegia di diffoermita interessa il pro_
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spetto esterno, sia pure in affaccic sull’area cortilizia interna, non visibile dalla pub_
blica . Al fine dell’approvaziocne comunale della precedente “ istanza di sanatoria “il_
lustrata e relativa alle sole differmita riscontrate nell’interno dell’appartamento in
attenzicne { escludendo quelle eventualmente esistenti nel complessive cerpo di fak
brica condeminiale ) si stima in data attuale, un costo emnicomprensivo di sanzioni
amministrative, diritti istruttori comunali, oneri , spese tecniche ..ecc.. di circa
€ 10.000,00 .

REGOLARITA’ CATASTALE / CONDONABILITA’

Questo esperto ha acquisite il 03.04.2024 dal competente Ufficio dell’Agenzia delle
Entrate, Catasto Urbanc, I'allegata planimetria catastale . Esiste piena conformitatra
lo stato dei luoghi all’attualita { rilevato dal CTU ) e |la planimetria catastale nota al
Pubblico Ufficie .

AGIBILITA’

Consultato I"Ufficio Tecnico Cemunale di Taranto relativamente al fascicolo edilizio
dellimmaobile in esame , si € riscontrato esistere il certificato di abitabilita rilasciato il
14 Giugno 1957 { allegata n.06 ) . Nel certificato di Agibilita , di cui prima, si riferisce
di verifiche avvenute circa le allora vigenti |leggi sanitarie , ma non si documenta nulla
circa il collaudo stati strutturale del telaio portante il corpo di fabbrica globale .

VINCOLI O ONERI CONDOMINIALI

L'esperto Estimatore al fine d’acquisire conoscenza circa i “VINCOLI O ONERI CONDOMINIA
Li“ {vedasi allegato 12) ha inviato una formale pec al’Amministratore Condominiale,
Rag. Schiavene Giovanni, perche venisse inviata al sottoscritto 'epportuna certifica
zione contabile documentante, alla data attuale, circa lo state creditizie/debitorio
degli esecutati nei confronti del Condeminio di via Francesco Crispi n.78 in Taranto .

Il CTU nel testo ditale pec {al fine di accertare se esistono eventuali difformita o abusi
edilizitra |lo state attuale dei luoghi e |a situazicne autorizzativa documentale) chiede
formalmente all’Amministratore d’avere infermazioni anche circa la situazione
urbanisticafamministrativa in cui versano alcuni alloggi d’abitazieni civile all’attualita
esistenti al pianc terra dello stabile condominiale e che invece non risultano
menzicnati e/o autorizzati in alcun atto tecnico reperibile presse I'Ufficie Tecnico

Ing. Boccuni Fabrizie pag. 15di 21

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

) -

y
1&',« Firmato Da: BOCCUNI FABRIZIO Emesso Da: INFOC AWMERE GQUALIFIED ELECTROMIC SIGNATURE CA Serial#: 3104 2e

L=



Tribunale di Taranto - Esecuzione Immehiliare R.G.80/2024 El - Giudice Dott. Andrea Paiano
Relazione Tecnica dell’Esperte ex art. 568 c.p.c.

Comunale di Tarante . LAmministratore Condeominiale ha certificate a questo tecnice
che in relaziene all'immobile in esame quanto segue :

1. i_ risultanc in regola con tutti | pagamenti ordinari ed acqua

alla data odierna:;

2. Con Delibera assembleare del 17.06.2022 1 condomini hanno concesso alla
Condomina Torterella Tiziana , proprietaria dei due immeoebili siti al quinte piane, di
poter acquistare meta del lastrico solare ad un costo di € 15.700,00 a cui andrannc
detratti i laveri da eseguirsi per € 8.700,00 , pertanto il prezze di vendita & stato
pattuite in € 7.000,00 . La pratica risulta sospesa a causa della mancata consegna di
documentazione da parte dei condomini .

3. ll cortile interno risulta di proprieta, nella misura totalitaria , della _
|

4. |l lastrico solare essere attualmente di proprieta condominiale , salve quanto prev]
sto al precedente art. 2.

5. Con assemblea del 01.03.2023 e stato conferito incarico alle studio Inversi per
redazione capitolato d’Appalte per lavori inerenti la facciata interna, pensiline e bal
cani esterni, in fase di completamento.

6. Non risultano presenti liti attive o passive .

Per questo alloggio viene corrispesta una quota cendominiale ordinaria mensile pari
a€27,00{<€ 324,00 annuall).

METODO E CRITERIO DI STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore di mercato dell’unita immeobiliare viene determinato in due modi, utilizzando
il metode sintetico-comparativo ed il metedo della capitalizzazione dei redditi .

La ricerca di Questo Ufficic ha anche considerato | valori e le quotazioni immohbiliari
della banca dati dell’Agenzia del Territorie, dalla stessa emessi quali riferimento nel
2° semestre anne 2023 { ultimo dato disponibile ) per il Comune di Taranto , zona B3,
in relazione ad : Abitazione Civile con valore di mercato di € 900/1.150 al mq { per
superfici lorde ) e valori di locazione mensilidi € 3,9/€ 5,8 al mq . Mediando tra i valori
testeé riportati { tenendo presente : vetusta, assenza ascensori, sviluppo planimetrico
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vani ..ecc) ivalori pit idonei risultano € 1.000/mq, quale valore di mercato per immg
bile ottimamente conservato ed € 3,90/mq, quale canone di locazione mensile .

In base alla esperta conoscenza personale del mercato immebiliare nel Comune di
Taranto nell’area urbana ove e sita via Francesco Crispi, tenuto conto delle caratter]
stiche costruttive , finitura ed ubicazione urbanistica , della vetusta edificatoria e dello
stato di manutenzione dell’alleggio e del corpo di fabbrica , interpellati incltre le
Agenzie Immoebiliari della stessa area urbana, si puc ritenere che il valore immebiliare
unitario di mercato piu congrueo, sia pari a€ 1.000,00 { mille eurc al mq) tenendo al_
tresi presente che trattasi di un alloggio al terzeo piano senza ascensore { I'eventuale

futuro realizzo € impossibile per la geometria angusta deiluoghi ) . La superficie lorda
dell’alloggio & stata misurata in mqg 96,04 , per cui si ottiene il seguente valore comples
sivo : € 1.000,00 x mq 96,04 = € 96.040,00 .

Utilizzando 1| metode della capitalizzazione dei redditi, valutato congruo, inquell’area

urbanistica e con |la dotaziene dei descritti servizi, un canone mensile di locazione pa_
ri a € 390 corrispondente ad un reddito nette annue di € 4.680,00. Detto valore del
cancne mensile tiene conto che ['assenza di un ascenscre rende un alloggio residen
ziale usufruibile ad una richiesta di mercato piu limitata, escludendo gli interessi della
fascia di possibili acquirenti pit anziana . Detraendo il 25% per spese generali e per
manutenzioni, si ottiene un reddite nette annue di € 3.510, che al tasso medic del 3%
crea il valore attuale pari a: € 3600,00 x 0,03 =€ 117.000,00 .

Mediando i due valori prima calcolati si ha :
{€96.040,00+€ 117.000,00) : 2 =€ 106.520,00.

In relazione allo stato d’use e di manutenzione, non siritiene di penalizzare in nessu
na entita il valere immebiliare in esame, in quante si & documentato anche fotografi
camente che |"abitazione e esente da degradi murari, inumidiment] e quanto altro
possa costituire assenza di decoro architettonico efo penalizzazione delle misure igie_
nica/sanitarie {almeno in relazione a quanto sia stato possibile ispezionare durante
I’analitico sopralluogo effettuato dal sottoscritto tecnico) .

Nan esistano pendenze di spese condeminiali, né in credito , né in debito .

Ing. Boccuni Fabrizie pag. 17di 21

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

) -

y
1&',« Firmato Da: BOCCUNI FABRIZIO Emesso Da: INFOC AWMERE GQUALIFIED ELECTROMIC SIGNATURE CA Serial#: 3104 2e

L=



Tribunale di Taranto - Esecuzione Immehiliare R.G.80/2024 El - Giudice Dott. Andrea Paiano
Relazione Tecnica dell’Esperte ex art. 568 c.p.c.

Applicando le detrazioni e le correzioni di stima conseguenti alle necessarie azioni di
condenabilita urbanistica { € 10.000,00 ) e la riduzione del valore per assenza della
garanzia per eventuali vizi del bene venduto {10%, cice € 10.052,00 ), si ottiene :

€ 106.520,00 - € 10.000,00 - € 10.052,00 = £ 86.468, 00

SCHEMA RIASSUNTIVO E DESCRIZIONE SINTETICA

Abitazione civile in Taranto alla via F. Crispi n.78 al terzo piano a sinistra salendo le
scale, costituita da 5 vani catastali {un wc, due stanze, una camera da letto, un riposti
glio con soppalco, una cucina, un ingresso ed un corridoio). L'appartamento & confi_
nante con via Crispi, area cortilizia interna, mure in aderenza altro stabile condomi
niale . L'immobile & censito in Cataste al F. 319, p. 4579, sub. 24, Zc.1, Cat. A/3, Cl.3°,
5vani, R.C. € 516,46, 3°P . L'immecbile ha una totale superficie lordadi mq 96,04 ed &
sprovvisto d’ascensore .

Il valore di stima alla data attuale { Luglic 2024 ) e € 86.468, 00 .

Assolto 1| propric mandate professionale, rispendendo analiticamente a tutte cio che
gll & stato richiesto e nel termini temporali prescritti dal Magistrato, il sottoscritto
Esperto ex Art.568 c.p.c. pone a disposizione |a sua produzione peritale del Tribunale
di Tarante, unitamente a tuttii 18 allegati gia elencati, tante ad espletamento dell’in_
carico conferito, restando a disposizione per qualsivoglia chiarimento .

Con osservanza

Taranto 01/07/2024 I'esperto ex art.568 c.p.c. Ing. Fabrizio Boccuni
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Tribunale di Taranto - Esecuzione Immehiliare R.G.80/2024 El - Giudice Dott. Andrea Paiano
Relazione Tecnica dell’Esperte ex art. 568 c.p.c.

SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUIZIONI IMMOBILIARI 80 / 2024 DEL R.G.E.

Ubicazione : Taranto via Francesco Crispi n.78 , terzo piano , porta a sinistra salendo le scale

Diritto reale : della proprieta dei due esecutati al 1/2 + Vi

Tipologia immehile : appartamento civile, Comune di Taranto , Foglio n.319, P.lan.4579, Sub.n.24
Zc.l, Cat.Af3 ,Cl.3°, Svani, R.C. €£516,46, 3°P, superficie mq 96,04

Stato conservativo : La vetusta del corpo di fabbrica & di circa settanta anni ; Fappartamento &
curate e ben manutenuto . | 5 vani catastali corrispondeno alle seguenti estensioni in loco @il balceone
lungo via Crispi mg 0,68, una camera da letto di mq 22,67, uningresso di mq 19,00, un ripostiglio di
mq 4,50, una cucina di mag 13,55, un bagne dimg 3,53, unaseconda camera daletto dimg 8,21, una
terza camera da letto di mq 8,31, un corrideio di ma 8,58. L'alloggio ha un unico we e possiede
allacciamente idrico, fognarie, luce, TV, gas {ma non sono reperibili le certificazioni delle relative
funzionalita dilegge} . L'immeobile non & dotato d'impianto ascensore .

Descrizione : |l corpo di fabbrica & composte di piane terra e cinque piani superieri ed & ubicato in
zona urbana semi-centrale , ad elevata densita edilizia , intensamente abitata ed urbanizzata, dotata
di ogni servizio commerciale , scolastico , hancario , farmaceutice e da trasperti comunale .

Vendita soggetta ad IVA : no
Continuita trascrizioni ex art.2650 : si

Stato di occupazione : L'immebile & cccupato dagli esecutati e dai loro arredi e mohili
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Tribunale di Taranto - Esecuzione Immehiliare R.G.80/2024 El - Giudice Dott. Andrea Paiano
Relazione Tecnica dell’Esperte ex art. 568 c.p.c.

CHECK LIST - PRINCIPALI CONTROLLI SULLA DOCUMENTAZIONE
DI CUI ALL’ART.567 C.P.C.

Il creditore ha predotto il certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei
registri immohiliari

IPOTECA VOLONTARIA derivante da concessione a garanzia di mutue di rinnovazione, riferita a
quella iscritta presse la Conservatoria dei Registri Immebiliari di Taranto del 27.07.2001 Reg. Part.
n.2595 a ministere Netaio in Bari Dott. Tatarano Maria Chiara il 24.07.2001 Rep. 8679, debitamente
iscritta presso la Conservatoria dei Registri Immohiliari di Taranto il 14.07.2021 Reg.Gen.n. 18736

Reg.Part.n.2025, in favore di I_on sede in Milano _ nei confronti del
I - i < 113,620,532 {

capitale € 56.810,26 }.

Bl 1GNORAMENTO IMMOBILIARE notificato dall’ Ufficiale Giudiziale della Corte d'Appello di Lecce

Sez. Distaccata il 17.7.2014, debitamente trascritto presse la conservateria dei Registri Immebiliari

di Tarante il 25.9.2014 Reg.Gen.n.18367 Reg. Part.n.14684, in favore di ||| GG
con sede in Conegliano [N r-i confronti de! [

PIGNOCRAMENTO IMMOBILIARE notificato da Unep Corte d’ Appello di Lecce Sez. Distace. il 4.3.2024,
debitamente trascritto presse la conservatoria dei Registri Immobiliari di Tarante il 25.3.2014 Reg.
Gen.n.8000 Reg.Part.n.5993, in favore di SPY Project 1804 SrL con sede in Milano _
nei confronti del Corradi France e Denzella Anna ( per i diritti paria ¥ di proprieta ciascuno }.

-Inﬁne nella certificazione notarile citata di dichiara che i Sig._

essere pervenuti alla proprieta di questi per atto di compravendita per Notaio in Bari Dott. Tatarano

Maria Chiara il 24.7.2001 Rep. Gen.n. 14227 Reg.Part.n.9943, dai || | | G

L'istanza di vendita pertinente la procedura RGE 80/2024 & stata promessa il 04.04.2024 dalla credi

data 04.03.2024 dell’atto di pignoramento .
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Tribunale di Taranto - Esecuzione Immehiliare R.G.80/2024 El - Giudice Dott. Andrea Paiano
Relazione Tecnica dell’Esperte ex art. 568 c.p.c.

LISTA DEGLI ALLEGATI ALLA RELAZIONE TECNICA

Invio della raccomandata A.R. agli esecutati in data 08.05.2024 {Allegato n.1)
Consultazione Catasto Agenzia Entrate del 30.4.2024 planim.catastale{Allegato n.2)
Consultazione Agenzia Entrate del 25.03.2024 visure ipotecaria {Allegato n.3)

Certificato Comune di Taranto “Estratto riassunto atto matrimonio” {Allegato n.4)

Certificato del Comune di Taranto “Stato di Famiglia e di residenza” {Allegato n.5)

Consultazione del 22.5.2024 U.T.C. - Abitabilita - Concessioni Ed. - {Allegato n.6)

Consultazione Ufficio Vendite Giudiziarie richiesta accompagnhamento {Allegato n.7)

Verbalizzazione del sopralluogo effettuatoin situ in data 28.05.2024 {Allegato n.8)
Relazione Fotografica immobile {aree comuni) e alloggio{vano-vano) {Allegato n.09)
10. Invio pec Amministratore Condominiale certificato stato debitorio  {Allegato n.10)
11.Realizzo rilievo geometrico e restituzione grafica area dell’alloggio  {Allegato n.11)
12. Confronto graficotra planimetria alloggio autorizzato ed attualita  {Allegaton.12)
13.Sviluppo e restituzione grafica rilievo geometrico planimetrico (Allegato n.13)
14. Atto di compra vendita Rep. 8678 Racc. 5046 del 24.07.2001 {Allegaton.14)
15. Certificazione dello stato di debito/credito dell’Amministr. Condom. {Allegato n.15)
16.Visura Storica per Immobile dell’Ag.E. del 30.04.2024 dell’Esperto 5t. {Allegato n.16)
17.Visura Storica per Soggetto dell’Ag.E. del 30.04.2024 dell'Esperto St. {Allegato n.17)
18.Attidecumentalidell’UTCdiTarantopertinentil’agibilitaallegato6 {Allegaton.18)

R0 el N e DO D
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