TRIBUNALE DI TARANTO

Sezione Esecuzioni Immobiliari

Relazione di Consulenza Tecnica dell’'esperto geom. Carmine

CARELLI nel procedimento d'esecuzione immobiliare n. 97/2022

promosso da “ABATEMATIEI Maria Vitforia” confr—

Nomina del 10.09.2022

Alludienza, dopo il giuramento di rito, il givdice dellesecuzione, doit. An-

drea PAIANO, poneva al sotfoscritto geom. Carmine CARELLl, nominafo

esperto, i seguenfi quesiti:

Conftrolli, prima di ogni affivita, la completezza dei documenti di cui all’art.

567, secondo comma, ¢.p.c. segnalando immediatamente quelli mancan-

ti 0 inidonei.

Compiuto tale controlio preliminare, Fesperto deve provvedere;

1. a descrivere limmobile pignorato indicando dettagliotamente: comu-
ne, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche in-
ierne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali
attuali, comprensivi di classe e rendita, eventuali perfinenze, accessor
e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, tocdli di sgombero,
porfineria, riscaldamento ecc.);

5 Ad indicare la conformitd © meno della cosfruzione alle auforizzozioni ©
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concessioni amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di agi-
pilitd. A descrivere dettagliafamente, in caso di costruzione realizzata o
modificata in viclazione della normativa urbanistico - edilizia, la tipolo-
gia degli abusi riscontrati, accertando se lillecito sia stato sanato o sia
sanabile; piv specificamente, in caso di opere abusive, dalia reiazione
di stima dovranno risultare: il controllo della possibilita di sanatoria ai

sensi delfl'art. 36 del D.P.R. dei 6 giugna 2007, n. 380 e gli evenfuali cosli

ella s es;or; in caso confrario I'esperto deve verificare l'eventuale pre-
sentazione di istanze di condono, indicando il soggetto isfon‘re@%%q
normativa in forza delia quale listanza sia stata presentatq, lo stato del
procedimente, i costi per |l conseguimento del fitolo in sanaforia e le
eventuali oblozioni gid corrisposte o da corrispondere: in ogni alfro cao-
SO, deve verificare, ai fini dellistanza di condono che 'aggiudicatario
puo eventuaimente presentare, che gli immobili pignorati si travino nel-
le condizioni previste dail'art. 40 co. 6, della legge 28 febbraio 1985, .
47 ovvero dall'art. 46, co. 5 del D.P.R. del & giugno 2001, n. 380, specifi-

cando il costo per il conseguimento del ficio in sanatoria {art. 173 bis

co, 1, n. 7).

Ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilascia-

to dalf Sindaco competente ai sensi dell'art. 18 dellalegge 47/1985.

3. Ad accertare la conformitd tra ia descrizione attuale del bene (indiriz-

Z0, numero civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella con-
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tenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a)
se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato immobile
e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in
pignoramento sono erronei ma consentono lndividuazione del bene;
c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli
attuali, hanno in precedenza individuato l'immobile rappresentando, in

questo caso, la storia catasta le del compendio pignorato;

Proceda, ove necessario, ad eseguire le indispensabili variazioni per
'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione ¢ reda-
Zione ed allaccatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente
accatastate;

4. Ad accertare, sulla scorta della documentazione dell Agenzia del Terri-
torio, se allatto del pignoramento parte esecutata era infestataria de-
gli immobili stessi in forza di un atto regolarmente frascritto, verificando
l'esatta provenienza dei beni staggiti, mediante la ricostruzione analifi-
ca delle vicende relative alle trascrizioni ed dlle iscrizioni ipotecarie nel
ventennio antecedente it pignoramento ed acquisendo copia del fito-
lo di acquisto in favore del debitore, oppure del suo dante causa, ove it
debitore abbia acquistato il bene iure hereditatis, (dovendosi precisare,
a tal fine, che la denuncia di successione, sebbene trascritta, non costi-
tuisce titolo dell'acquisto dell'ereditd).

5. A verificare se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; in
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tale ultimo caso l'esperto deve provvedere dlla formazione di lothi, i-
denfificando i nuovo confini e provvedendo, previa autorizzazione del
givdice, se necessario, dlla realizzazione del frazionamento con allega-
zione alla relazione estimativa dei tipi debitamente approvat dall'Uffi-
cio Tecnico Erariale;

6. Qualora limmobile sia stato pignoroto solo pro quota l'esperto deve
precisare se la quota in titolarites dell'esecutate sia suscettibile di sepa-
razione in natura {attraverso la materiale separazione di una porziocne
di valore esattamente pari alla quotal). Lesperto deve, inclire, chiarire
se limmobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare
per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di
progetto di divisione;

7. Ad accertare fo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occu-
pato da ferzi, def fitolo in base al quale it compendio & occupato, con
particolare riferimento allesistenza di contratti registrati in data ante-
cedente al pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in base
ad un contratto di affitto o focazione, ove possibile lo alleghi e comun-
que verifichi sempre la dota di registrazione e Ia scadenza del contrat-
to. la data di scadenza per l'eventuaie disdetta, 'eventuale data di ri-
lascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rila-
scio, la rispondenza del canone af valore di mercato al momento della
conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a
fale valore, nonché dell'esistenza di formalitas, vincoli o oneri, anche di

natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico
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dellacqguirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti
sul’atftitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo ca-
rattere storico artistico. Verifichi, in particolare, se i beni pignorati siano
gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da
tali pesi, ovvero se it diritto sul bene del debitore pignorato sia di pro-
prietd ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli.

Specifichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzio-
ne, nonché circa la sussistenza di eventudli spese straordinarie gia deli-
berate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali
spese non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia,
sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

8. Ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropria-
tiva per pubblica ufilita;

9. A determinare i valore dellimmobile con espressa e compiuta indica-
Zione del criterio di stima. Al sensi del novellato art. 568 c.p.c., nella de-
terminazione del valore di mercato I'esperto procede al calcolo della
supetficie dellimmobile, specificando quella commerciale, del valore
per metro quadro e del valore complessivo, esponendo andliticamente
gli adeguamenti e le corezioni della stima, ivi compresa la riduzione
del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi del
bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per
gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzio-
ne, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel

corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese con-
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dominialiinsolute {art. 568 co. 2 c.p.c.);

10. ol dllegare le planimetrie degli immobili, la visura catastale attuale, co-
pia del permesso di costruire, della concessione o della licenza edilizia,
degli eventuali atti di sanatoria nonché documentazione fotografica
interna ed esterna dellinfero compendio pignorate estraendo immagi-
ni di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessor, parti comuni ed even-
tuali pertinenze);

11. a deposita relazione succinta descrizione dei lotto, ovvero dei lotti for-
mati, con indicazione dello stato di occupazione da parte dellesecuta-
to o di terzi, con it prezzo di stima loro atfribuito, nella quale sard indica-
ta, fra l'aifro-anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo lo
schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobilia-
re;

12. ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformitdy al-
la direttiva del Garante della protezione dei dati personali del 7.2.2008
(G.U. n. 47 del 25.2.2008),0ssia una copia dell'elaborato senza lindica-
Zione delle generalita del Debitore e di ogni aifro dato personale ido-
neo arivelare lidentita di quest'ultimo e di eventuali soggetti terzi (guali
I proprietari di porzioni immeobiliari confinanti con il bene dellesecutato,
ovvero | compropriefari) non previsto dalla legge o comunqgue 'ecce-
dente & non pertinente rispetto alla procedura di vendita:

13. ad dllegare, dlfresi, la check list dei principali controlli effettuati sulla
documentazione di cui allart. 567 c.p.c. in modalitd telematica PCT e

un foglic riassuntivo di fuli gli idenfificativi catastali dei beni periziati.

[t}
[
o
G
=4
o
@
[+]
o]
D
b
@
£
€T
s}
=
Y
©
[
S
[%
2
(&)
i~
ey
(=]
&%
)
<
Fre
o
i*
K
fet
I}
93]
Lo ]
o
L&)
]
=
<
o
7}
]
[5E)
[+
<<
faa
=)
24
<€
@
(=}
o
"0
&3
@
£
i
L
=
=
74
4
O
=
=5
o]
o
<
&
Jud
)
2
kg
E
=
o

Esecuzione Immobiliare n. 97/2022 R.G. - C.T.U. geom. Carmine CARFiL 5

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




i Giudice dell'Esecuzione concede termine sino a 30 giomni prima

dell’'udienza fissata ai sensi dell’art. 567 c.p.c. peril deposito della relazione

e per l'invio delle copie alle parti.

immobili di proprietd D

Piena proprietd del fabbricato sito in Carosino alla via

D'Azeglio n. 77, in catasto:

97722 | unico

Fg. Pila | Sub. | Cat. | Cl. | Consistenza ;| Rendita

% 136 . Ald | - 3,5 vani £ -

OPERAZIONI PERITAL!

Il sottoscritfo C.1.U., ha eseguito indagini e ricerche presso gli uffici
comunali, immobiliari e catastali, al fine di reperire la necessaria documen-
tazione riguardante gl immobili oggetio della stima.

SOPRALLUOGO

Il sopralluogo & stato eseguifo in data 02.12.2022, al quale hanno
presenziato PEsecutat<( GGG < "o consentifo
Faccesso diluoghi, e I'avy. Giulia RANDO, quale Ausiliare del G.E.

Nel corso del sopralluogo, lo scrivente ha visionato il bene ed ha eseguito |
necessari rilievi planimetrici e fotografici, al fine diricavare le informazioni
utili per I'individuazione, descrizione e valutazione del bene oggetto di

consulenza.
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NOTA SULLA SITUAZIONE CATASTALE

Lo scrivente durante il sopralluogo ha accertato alcune difformitd
tralo stato dei luoghi e le risultanze catastali per:
0O diversa sagoma del fabbricato riportata sulla mappa catasto terreni:

0O diversa destinazione e distribuzione degli spazi interni dell'unite.

Nell'ambito del.fe diff.orr.ni’rc‘:z catastali rilevate veniva (nella precedente pla-
nimetfria catastale) omessa la presenza del deposito al piano lasticare, di
proprietd.

Pertanto, in considerazione delle sopra cifate difformita si & proceduto allg
necessaria retfifica della mappa (pratica PREGEO) e della planimetria di
accatastamento [pratica DOCFA).

FORMALZIONE DEI LOTTI

Lo scrivente, valutate le condizioni di mercato, individua i} seguente

lotto unico:

Lotto Descrizione

Fabbricato indipendente composfo da piano ferra e piano tastri-

care sn‘o m Ccfosmo olla VI(] Mcsmmo DAzegilo civ. 77, adibito a

studio professionale al piano terra, della superficie lorda di mqg 100
Unico
oifre retrostante cortile di mqg 35 e lastrico solare ove & ubicato un
tocale deposito della superficie lorda di mqg 17. A seguitc di ag-

giornamenfi limmobile & censito catastalmente come segue:

iy
e
o
(=1
[=3
[>e3

-

S
=
i
=
@
&

T
=
(=3
=

[+]

(2]
[
f*
=
1>
B~
o2
w
el

[u]
G
re
o
i
i

i

7]
7]
[yrd
<
[+
]
z
<
o
0]
&)
w
o
<
o
2
&
<

©
a

©

o

u
@

(S
i}
e
=
=
52
<
[+
23
P
i
14
<L
[$)

o]
]

o
£

5
E
=

Esecuzione Immobiliare n. 772622 R.G. - C.T.U. georm. Carmine CARELL 8

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



Fg.

P.la

Sub.

Cat.

Cl

Consistenza

Rendita

7

136

1

A/10

U

5,5 vani

€ 908,96

in ditta D

Esecuzione immobiliare n. 97/2022Z R.G. - C.T.U. geom. Carmine CARELLI
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LOTTO UNICO

“Eabbricato indipendente composto da piano terra e piano lastricare sito
in Carosino alla via Massimo D'Azeglio civ. 77, adibito a studio professiona-
le al piano terra, della.superficie lorda.dizmq.100;.olire.refrostante cortile di
mgq 35 e lasfrico solare ove é ubicafo un locale deposito della superficie
forda dimg 17".

CARATTERISTICHE ZONA

La costruzione & ubicata nel comune di Carosino in via Massimo
D'Azeglio una delle vie limitrofe at centro storice cittadino.
La zona & abitata da edifici perlopiV al piano terra e primo piano e servita
da strade, parcheggi, verde, scuole, negozi, uffici e studi professionali,
commerciagimente poco aitiva.

FABBRICATO

La costruzione € composta da piano terra e primo piano con pro-
spetti sono semplici e lineari ma gradeveli. Edificata nelfanteguerra, ha
struttura in muratura portante solai del fipo a volta.

Lo state di manutenzione & buono.

UNITA' IMMOBILIARE

L'unita, al piano terra, &€ atfualmente adibita a studic dentisfico,
con ingresso diretto dalla strada, &€ composta da ingresso - reception, n. 2
stanze ¢ studio, n. 2 servizi igienici, lavanderia e disimpegni, della superficie
lorda di mgq 100 circa.

Completano l'unitd 'area cortilizia inferna, accessibile dal retro, di mg 35
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circa e lostrico solare al piano superiore, accessibile mediante scala ester-

na ove & ubicato un deposito di mg 17 circa.

MATERIALL IMPIANTI E STATO DI CONSERVAIIONE

Pavimenti: in piastrelle di ceramicao di colore neutro.

Pareti e rivestimenti: infonacate e tinteggiate; quelle perimetrali rivestite in
in pannelli di cartongesso stuccati e finteggiati. Rivestimenti in piastrelle di
ceramica nei bagni.

Serramenti esterni: in alluminio freddo. ... ...

Serramenti interni: in legne famburato.

Servizio igienico: serie composta da sanitari, vaso, bidet, lavabo e rubinet-
teria.

Impianto eletirico: reclizzato sottotraccia.

Impianto idrico: allacciato alla rete cittadina.

Impianto fognario: allacciato alla rete cittadina.

Impianto gas: assente.

Impianto riscaldamento: autonomo del fipo a climatizzatori con slit.

Limmobile & in buono stafo di conservazione e, a parere dello scrivente,

non neceassita di inferventt di manutenzione straordinaria.
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Tipologia Superficie Lorda
01} sup.lorda locale PT mqg. 100
02) sup. utile PT mq. 81
Esecuzione Immobiliare n. $7/2022 R.G. - C.T.U. geom. Carmine CARELL] 11

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




03] sup. deposito 1P mg. 17

04} sup. cortile ma 35

CONFINI

L'immoebile confina a nord con {'unita al fg. 7 p.lla 139, ad est con via Mas-

simo D'Azeglio ed a sud con l'unitd al fg. 7 plia 133.

Fg. Pla | Sub. Cal Cl Consistenza Rendita

7 136 1 A/TO U 5,5 vani € 908,96
in ditte: QD

PRATICA EDILIZIA

It fobbricato e stato edificato in epoca anteguerra senza titolo au-
torizzativo, poi oggetto di ristrutturazione cui fece seguito il rilascio della A-
gibilita rilasciata in data 02.10.1997.

Limmechbile & altresi munito di Autorizzazione Igienico Sanitaria n. 0061114
del 02.04.2019 per I'attivita di studio odontoiatra.

DIFFORMITA'

Dal confronto fra la planimetria catastale e quelle di progette as-
sentitfo e lo stato deiluoghi, si evincone difformitd per:
O diversa distribuzione degli spazi interni;
3 redlizzazione di una scala che giunge al piano lastricare.

SANABILITA’

Le difformitd sono sanabili ordinariamente i sensi del DPR 380/01.
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CONCLUSIONI

Le difformitd sono sanabili e, ad avvenutg regolarizazione urbani-
stica, otteriut i He@ssari collaud, impiantiskii e tutto qUanto previta dalia
vigente normativa, dovrd essere oggetto di richiesta del nuovo Certificato
di Agibilita.

I costi necessori“bgﬁl‘o regolarizzazione urbanistica e le spese tecni-
co / amministrative / finanziarie per I'ottenimento del Certificato di Agibili-
14, esclusi gli oneri tecnico / professionali, sono stafi prudenzialmente stimati

in circa € 4.500,00, che saranno detratti in fase di sfima.

STATO CIVILE

STATO DI POSSESSO

L'immobile & nel possesso degli Esecutati.

Diritto Pervenuto Rogante Data [Trascriz. N°

piena propriemW

N.r.p. Del Tipo A favore

570 19.13.2013 [poteca legale (e
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N.r.p. Del Tipo A favore

2164 23.02.2015 Pignoramenio

2653 | 10032015 Revoco | EEEEEGEGED

10126 17.05.2022 |Pignoramento

METODO DI STIMA

Il pity probabile valore di mercato dell'immobile & stato determinaio
oer comparazione con aifri beni simili in zona, per caratteristiche intrinse-
che ed estrinseche dopo aver tenuto confo dei comodi e scomodi con
__piqrﬂco‘l_gﬁ;g:_r_iferiment_o all'ubicazione, dllo stato di _{nonuTe_n:zi_oQ‘e, ed dlla
necessaria infegrazione della prafica-per la regolarizzezione urbanistica e
dell'ottenimento del Certificato di Agibiiita. - gy

DETERMINAZIONE DEL VALORE

Sulla scorta di indagini eseguite presso alcuni operatori del settore
(tecnici, agenzie immoaobiliari, notai e banche), dalla consultazione dei valo-
r espressi “dall’ Osservatorio del mercato immobiliare™ dell’ Agenzia del Ter-
ritorio edz queili__indiccﬁ dqc_)l.l__e maggiori sgciek‘] di intermediazione immobi-
liare, lo scrivente, premesso quanto sopra, determina in € 95.000,00 {novan-
tacinqguemilaeuro) i valore del bene.

DESCRIZIONE SINTETICA

Fabbricoterindipendentecomposto da piano terra e piano fastiicare sito in

Carosine alta via Massimo D'Azeglio civ. 77, adibito a studio professionaie al

Csecuzione immobiliare n. 97/2022 R.G, - C.1.U. geom. Carmine CARELU 14

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

')
B
&
(233
o
@
@
[
=
gy
=
©
@
&
©
=
=3
E=3
W
o
o
o
Ee]
(]
e
@
w
[
[
o3
[
o
i
=
e
@
o
o
o
&
[
2z
<
o
42}
)
L
Q.
<
]
=2
x
<L
i
[m}
o]
@
]
[
£
w
Lt
=
=
o
<
[
]
=
w
i
<
[
©
o
8
©
£
F




piano tferra, della superficie lorda di mq 100, oitre retrostante cortile di mqg
35 e lastrico solare ove € ubicafc un locale deposito della superficie lorda
di mg 17, confina o nord con 'unitd al fg. 7 p.ila 139, ad est con via Massi-
mo D'Azeglio ed asud conli'unitd ai fg. 7 p.lia 133.

L'immonbile, nel possesso degli Esecutati, dovrd essere oggetto di regolariz-
zazione urbanistica cui dovra seguire la richiesta del nuovo Certificate di
Agibilita,

If tutto, nello stato di fatfo e di diritfo in cui sitrova, o corpo, nella sua effet-
fiva consistenza e comprensione, con ogni accessione e pertinenza, diritt,

azioni e ragioni inerenti, servity aftive e passive, cosi come risultante dalla

legge e dai titol.

Taranio, 19 offobre 2023 4
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ELENCO ALLEGATI

VERBALE DI SOPRALLUOGC:

PRATICA PREGED,

DENUNCIA D AVVENUTA VARAIZIONE CATASTALE;
VISURA CATASTALE STORICA;

PLANIMETRIE CATASTALE ORIGINARIA;
PLANIMETRIE DI ACCATASTAMENTO [DOCFA};
AUTORIZZAZIONE IGIENICO SANITARIA;
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA.
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TRIBUNALE DI TARANTO

Sezione Esecuzioni Immobiliari

Integrazione alla relazione di Consulenza Tecnica deli’esperto
geom. Carmine CARELLI nel procedimento d’esecuzione immo-

biliare n. 97/2022 promosso da “ABATEMATIEl Maria Vittoria”

contro CEENNGEGG

Nomina del 10.09.2022

Alludienza del 30.10.2023, il giudice dell'esecuzione, dott. Andrea PAIANO,
disponeva di provvedere ad integrare la relazione di stima

chUi”sé'ﬁd'o' copsadel contratto di locazione richiomato dal difensore del
creditore.

FORMALZIONE DEI LOTTI!

Lo scrivente, valutate le condizioni di mercato, ha individuato il se-

guente lofto unico:

Lotto Descrizione

Fabbricato indipendente composto da piano ferra e piano lastri-
care sito in Carosine alla via Massimo D'Azeglio civ. 77, adibito a
Unico
studio professionale al piano terra, della superficie lorda di mqg 100,

oltre retrostante cortile di mq 35 e lastrico solare ove & ubicato un

Esecuzione immobiiiare n. 97/2022 R.G. - C.T.U. geom, Carmine CARELL 1
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locale deposito delia superficie lorda di mg 17. A seguito di ag-

giornamenti limmobile € censito catastaimente come segue:

Fg. Pila | Sub. | Cat. | Cl. | Consistenza Rendita

7 136 1 A/10 | U 5,5 vani € 908,96

STATO DI POSSESSO. .

Lo scrivente, ad integrazione della relazione di stima, dichiara che
limmobile oggetfo diesecuzione & stato sottoposto a:

- contratto di locazione del 02.01.2016, registrato a Taranto il
04.03.2016 ol n. 002161 - serie 3T (GG -
durata di 5 anni o partire dal 01.01.2016 fino al 31.12.2021 con cano-
ne annuo di 1.200,00 € {allegato);

- cessione del contratto prima descritto denunciata in data 19.02.2019
a partfire dall 01.12.2018 (allegata);

- proroga del 28.01.2022 fino al 31.12.2027 del contratio di locazione

del 04.03.2016.

Taranto, 21 febbraic 2024
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ELENCO ALLEGATI

01} CONTRATTC LOCAZIONE DEL 04.03.2016;
02) CESSIONE AL 01.12.2018;
03) PROROGA CONTRATIO AL 31.12.2027.
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TRIBUNALE DI TARANTO

Sezione Esecuzioni Immobiliari

Relazione di Consulenza Tecnica dell'esperfo geom. Carmine

CARELLI nel procedimento d’esecuzione immobiliare n. 97/2022

promosso da “ABATEMATTEI Maria Vittoria” contro (D
€ I

Nomina del 10.09.2022

Alludienza, dopo il giuramento di rito, il giudice dell'esecuzione, dott. An-

drea PAIANO, poneva al sottoscritto geom. Carmine CARELLL nominato

esperto, i seguenti quesiti:

Controlli, prima di ogni atfivita, la completezza dei documenti di cui all’art.

567, secondo comma, c.p.c. segnaiando immediatamente quelli mancan-

ti o inidonei.

Compiuto tale conirollo preliminare, I'esperto deve provvedere;

1. a descrivere limmobile pignorato indicando dettagliatamente: comu-
ne, localitd, via, numero civico, scala, piano, inferno, carafteristiche in-
terne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali
attuali, comprensivi di classe e rendita, eventudli pertinenze, accessor
e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitfe comuni, locdii di sgombero,
portineria, riscaldamento ecc.);

2 Ad indicare 1a conformitd © meno della costruzione alle autorizzazioni ©
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concessioni amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di agi-
bilita. A descrivere dettagliatamente, in caso di costruzione redlizzata o
modificata in violazione della normativa urbanistico - edilizia, Ia fipolo-
gia degli abusi fscontrati, accertando se lillecito sia stato sanato o sig
sanabile; piU specificamente, in caso di opere abusive, dalla relazione
di stima dovranno risultare: il controllo della possibilita di sanatoria ai
sensi dell art. 36 del D.P.R. del 6 giugno 2001, n. 380 e gii eventudli costi
:del!o stesso in caso contrario l'esperto deve verificare Ieven’fuofe pre-
sentazione di istanze di condono, indicando il soggetto ;sfqnfe ei}icz
normativa in forza della quale listanza sia stata presentata, o stato del
procedimento, i .costi per il conseguimento del fitolo in sanatoria e le
eventuali oblazioni gid corisposte o dag corrispondere; in ogni altro co-
so, deve verificare, ai fini dellistanza di condono che l'aggiudicatario
puod eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nel-
le condizioni previste dall'art. 40 co. 6, delia legge 28 febbraio 1985, n.
47 ovvero dall'art. 46, co. 5 del D.P.R. del & giugno 2001, n. 380, specifi-
cando il costo per il conseguimento del fitolo in sanatoria {art. 173 bis

co.l,n.7).

Ad dllegare per i terreni il cerfificato di destinazione urbanistica rilascia-

to dai Sindaco competente ai sensi delf'art. 18 delia legge 47/1985,

3. Ad accertare la conformitd fra la descrizione atfuale del bene (indliriz-

ZO, numero civico, piano. interno, dati catastali e confini) e quella con-
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tenuta nel pignoramento evidenziondo, in caso di rilevata difformita: a)
se | dafi indicati in pignoramento non hanno mai identificato lmmobile
e non consenfono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in
pignoramento sono erronei ma consentono lindividuazione del bene:
c} se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli
attuali, hanno in precedenza individuato limmobile rappresentando, in

questo caso, la storia catasta le del compendio pignorato;

Procedd, ove necesscrio, ad eseguire le indispensabili variazioni per
laggiomamento del catasto provvedendo, in caso di difformitd o
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o reda-
zione ed allaccatastamento delle unita immobiliari non regolarmente
accatastate;

4. Ad acceriare, sulla scorta della documentazione dell' Agenzia del Terri-
torio, se allatto del pignoramento parte esecutata era intestataria de-
gli immohbiti stessi in forza di un atto regolarmente trascritto, verificando
l'esatta provenienza dei beni staggiti, mediante la ricostruzione andalifi-
ca delle vicende relative alle tfrascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel
ventennio antecedente il pignoramento ed acguisendo copia del fito-
lo di acquisto in favore del debitore, oppure del suo dante causa, ove |l
debitore abbia acquistato il bene iure hereditatis, (dovendosi precisare,
a tal fine, che la denuncia di successione, sebbene trascritta, non costi-
tuisce titolo dell'acquisto dell'ereditd).

5. A verificare se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; in
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iale ulfimo caso l'esperto deve provvedere alla formazicne di loth, i-
dentificando i nuovo confini e provvedendo, previa autorizzazione del
giudice, se necessario, dlla realizzazione del frazionamento con allega-
zione dlla relazione estimativa dei tipi debitamente approvati dallUffi-
cio Tecnico Erariale;

6. Quadlora l'immobile sia stato pignorato solo pro quota f'esperto deve
precisare se la quota in Htolarita dell'esecuiato sia suscettibile di sepo-
razione in natura (attraverso ia materigle seporazione di una porzione
di valore esattamente pari alla quota). Uesperio deve, inoltre, chiarire
se l'immobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore simitare
per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una boza di
progetto di divisione;

7. Ad accertare lo stato di possesso del bene, con {indicazione, se occu-
pato da terzi, del fitolo in base al gquale il compendio & occupato, con
particolare riferimento all'esistenza di contratti registrati in data ante-
cedente al pignoramento; laddove gli immobili sianc occupati in base
ad un contratte di affifto o locazione, ove possibile lo alleghi e comun-
que verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del contrat-
to, la data di scadenza per 'eventucle disdetta, I'eventuale data diri-
lascio fissata o 1o state delia causa eventualmente in corso per il rila-
scic, la rispondenza del canone al valore di mercato al momento della
conclusione del contratto e, in casc negativo, la differenza rispetto a
tale valore, nonche dell'esistenza di formciitd, vincoli o oneri, anche di

natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico
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dellacquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti
sull'attitudine edificatoria dello stesso © i vincoli connessi con il suo co-
rattere storico artisfico. Verifichi, in particolare, se i beni pignorati siano
gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da
tali pesi, ovvero se il diritfo sul bene del debitore pignorate sia di pro-
prietd ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli.

Specifichi I'mporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzio-
ne, nonché circa la sussistenza di eventuali spese straordinarie gid deli-
berate anche se il relativo debitc non sia ancora scaduto, su eventuai
spese non pagate negli uliimi due anni anteriori alla data della perizia,
sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;
Ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropria-
tiva per pubblica utilitd;

A determinare il valore dellimmobile con espressa e compiuta indica-
zione del criterio di stima. Al sensi del novellato art. 568 c.p.c., nella de-
terminazione del valore di mercato l'esperio procede al calcolo delia
superficie dellimmobile, specificando quella commerciale, del valore
per metro quadro e del valore complessivo, esponendo andiificamente
gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione
del valore di mercato praticota per l'assenza della garanzia per vizi del
bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per
gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzio-
ne, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel

corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese con-

Esecuzione Immobiliare n. 97/2022 R.G. - C.T.U. geom. Carmine CARELL| 5

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

el
~
©
&
=
o
@
=3
=
0
<
&
2
]
=1
o
=
'
o
=}
[
&
[
=
[y
©
[
o
&
re
o
it
&
~
@
w
©
<
Q
)
=
<
&
w
o
Li
[
<€
o
o}
o
<
o]
Q
=)
o0
90
@
£
L
[}
4
=
x
<
o
=
=k
ol
i
<<
o

©
=}
]
o
£
&




dominiali insoiute (art. 568 co. 2 c.p.c.};

10. al dlegare e planimetrie degli immobili, la visura catastale attuale, co-
pia del permesso di cosiruire, della concessione o della licenza edilizia,
degli eventuali atfi di sanatoria nonché documentazione fotografica
intferma ed esterna dellintero compendio pignorato esfraendo immagi-
ni di tutti gli ambienti (ferrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed even-
tuali pertinenze);

1. a deposita relazione succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti for-
mati, con indicazione deilo stato di occupazione da parte dellesecuta-
to o di ferzi, con il prezzo di stima loro attribuito, nella guale sard indica-
ta, fra Faltro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo lo
schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobilia-
re;

12. ad dllegare una versione delia perizia di stima redatta in conformita al-
la diretfiva del Garante della protezione dei dati personali del 7.2.2008
(G.U. n. 47 del 25.2.2008),0ssia una copia dell'elaborato senza lindica-
zione delle generalitd del Debitore e di ogni altro dato personale ido-
neo arivelare lidentita di questuitimo e di eventuali soggeti terzi (quali
I proprietari di porzioni immohbiliari confinanti con il bene dellesecutato,
ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge o comunque 'ecce-
dente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita;

13. ad dallegare, aliresi, la check list dei principali confrolli effettuati sulla
documentazione di cui all'art. 567 c.p.c. in modalitd telematica PCT e

un foglio riassuntive di tulti gli identificativi catastali dei beni periziati.
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I Giudice dell’Esecuzione concede termine sino o 30 giorni  prima

dell'udienza fissata ai sensi dell’art. 569 c.p.c. per il deposito della relazione

e per I'invio delle copie alle parti.

Proc.n.| Lotto immonbili di propriet D

Piena proprietd del fabbricato sito in Carosino alla via

D'Azeglio n. 77, in catasto:

Q7/22 | unico

Fg. | Plla | Sub. | Cat. | Cl. | Consisfenza | Rendita

7 136 - Ald - 3,5 vani € —

OPERAZIONI PERITALI

Il sottoscritto C.T.U., ha eseguito indagini e ricerche presso gii uffici
comundali, immobiliari e catastali, ai fine di reperire la necessaria documen-
tazione riguardante gli immobili oggetto della stima.

SOPRALLUOGO

I sopraliuvogo e stafo eseguito in data 02.12.2022, al quale hanno
presenziat (- < o consentito
l'accesso ailuoghi, e I'avv. Giulia RANDO, guale Ausiliare del G.E.

Nel corso del sopralluogo, lo scrivente ha visionato il bene ed ha eseguito i
necessar rilievi planimetrici e fotografici, al fine di ricavare le informazioni
utili per l'individuazione, descrizione e valutazione del bene oggetto di

consulenza.

"
I~
[Lo]
(=23
[=3
[

@

L
=
[I=3
<
=3
2

=3
=
[=3
Pag

[

o
o=

[
s

(33
P
o
=3
L]

2]

©
[
w©w
=
K

&

@
0
Lo
<
3]
Q
<
<
o
v
&)
i
o
Py
o
>
i
b

)
Q

(=3

[

123

]

&
i
w
=
=
x
<
(&
=
—d
i
i
<
S

%
a
e

[G]
=
=
L

Esecuzione immebilfare n, 97/2022 R.G. - C.T.U. gecm. Carmine CARELL! 7

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




NOTA SULLA SITUAZIONE CATASTALE

Lo scrivente durante il sopralluogoe ha accertato alcune difformité
tra lo stato dei luoghi e le risulianze catastali per:
O diversa sagoma del fabbricato riportata sulla mappa catasto terreni:

O diversa destinazione e distribuzione dedli spazi interni dell'unita.

Neil'on;bi’ré é:l..ellle défformil.fd catastali rlevate veniva [nella precedente pla-
nimetria catastale) omessa la presenza del deposito al piano lastricare, di
proprietd.

Pertanto, in considerazione delle sopra citate difformita si & proceduto alla
necessaria retfifica della maoppa (pratica PREGEQ) e della planimetria di
accatastamento {pratica DOCFA).

FORMALZIONE DEI LOTTI

Lo scrivente, valutate le condizioni di mercato, individua il seguente

lotto unico:

Lofto Descrizione

Fabbricato indipendente composto da piano terra e piano lastri-
care site in Carosino dlla via Massimo D'Azeglio civ. 77, adibito @
studio professionale al piano terra, della superficie lorda di mg 100,
Unico
oltre retrostante cortile di mqg 35 e astrico solare ove & ubicato un

focale deposito della superficie lorda di mg 17. A seguito di ag-

giornamenti limmobile & censito catastalmente come segue:
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Fg. Plla | Sub. | Cal. | Cl. | Consistenza Rendita

7 136 I A0+ U 5,5 vani € 908,96
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LOTTO UNICO

“Fabbricato indipendente composto da piano terra e piano lastricare sifo
in Carosino alla via Massimo D'Azeglio civ. 77, adibito a studio professiona-
le al piano terra, delia superficie lo;_d.q,.di_ mq-100, olfre refrostante cortile di
mq 35 e lastrico solare ove e ubicafo un locale deposito della superficie

lorda dimqg 17",
CARATITERISTICHE IONA

La costruzione & ubicata nel comune di Carosino in via Massimo
D'Azedlio una delle vie limitrofe al cenire storico cittadino.
La zona & abitata da edifici perlopiu al pianc ferra e primo piano e servita
da strade, parcheggi. verde, scuole, negozi, uffici e studi professionali,
commercialmente poco attiva,

FABBRICATO

Lo costruzione & composta da piano terra e primo piano con pro-
spetti sono semplici e lineari ma gradevoli. Edificata nellanteguerra, ha
struttura in muratura portante solai del tipo a volta.

Lo stato di manutenzione & buono.

UNITA' IMMOBILIARE

L'unita, al piano terra, € aftualmente adibita a studio dentistico,
con ingresso diretto dalla strada, & composta da ingresso - reception, n. 2
stanze a studio, n. 2 servizi igienici, lavanderia e disimpegni, della superficie
lorda di mg 100 circa.

Completano l'unita I'area cortilizia inferna, accessibile dal retro, di mqg 35
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circa e lostrico solare al piano superiore, accessibile mediante scala ester-

na ove & ubicato un deposito dimg 17 circa.

MATERIALL IMPIANTI E STATO DI CONSERVAZIONE

Pavimenti: in piastrelle di ceramica di colore neutro.

Pareti e rivestimenti: infonacate e tinteggiate; quelie perimetrali rivestite in
in pannelli di cartongesso stuccati e tinteggiati. Rivestimenti in piastrelle di
ceramica nei bagni.

Serramenti esterni: in alluminio freddo. T e
Serramenti interni: in legno tamburato.

Servizio igienico: serie composta da sanifari, vaso, bidet, lavabo e rubinet-
teria.

Impianto elettrico: reclizzato sottotraccia.

Impianto idrico: adllacciafo alla rete cittadina.

Impianto fognario: allacciato alla rete cittading.

Impianto gas: assente.

Impianto riscaldamento: autonomo del fipo a climatizzatori con slit.

Limmobile & in buono stato di conservazione e, a parere dello scrivente,

non necessita di interventi di manutenzione straordinaria.

Tipologia Supertficie Lorda
01} sup. lorda tocale PT mq. 100
02} sup. utile PT ma. 81
Fsecuzione Immobiliore n. 97/2022 R.G. - C.T.U.gecm. Carmine CARELL 11
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03} sup. deposito 1P mq. 17

04) sup. corfile mg 35

CONFINI

Limmobite confina a nord con 'unita al fg. 7 p.lla 139, ad est con via Mas-

simo D'Azeglio ed a sud con lunitd al fg. 7 p.lla 133.

fg. P.lla | Sub. Cat. ClL Consistenza Rendita

7 136 ] A/10 U 5,8 vani € 908,96

in ditto G D

PRATICA EDILIZIA

I fabbricato & stato edificato in epoca anteguerra senza titolo au-
torizzative, poi oggetto diristrutturazione cui fece seguito il rilascio dellg A-
gibilita ritasciata in data 02.10.1997.

Limmeobile € altresi munito di Autorizzazione Igienico Sanitaria n. 0061116
del 02.04.2019 per I'attivitda di studio odontoiaira,

DIFFORMITA'

Bal confronfo tra la plonimetria catastale e quelle di progetto as-
sentito e fo stato dei luoghi, si evincono difformitd per:
0 diversa distribuzione degli spazi interni;
3 redlizzazione di una scala che giunge al piano lastricare.

SANABILITA'

Le difformita sono sanabili ordinariamente ai sensi del DPR 380/01.
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CONCLUSIONI

Le difformita sono sanabili e, ad avvenuta regolarizzazione urbani-

FE,

SRR e

stica, oftenuti i necessari collaudi, impiantistici e tutto gquanto previsto dalla
vigente normativa, dovrd essere oggetto di richiesta del nuovo Certificato
di Agibilita.

| costi necessari per la regolarizzazione urbanistica e le spese tecni-
co / amministrative / finanziarie per l'ottenimento del Certificato di Agibili-
ta, esclusi gli oneri tecnico / professionali, sono stati prudenzialmente stimati

in circa € 4.500,00, che saranno detratti in fase di stima.

STATO CIVILE

STATO DI POSSESSO

Da indagini eseguite presso I'Agenzia delle Entrate della Provincia di
Taranto risulta che l'immobile € inlocazione ad uso non abitativo per:

- coniratto di locazione RLI TUY16T002161000F stipulato il 02.01.2016 e
registrato in data 04.03.2016 con durata dal 01.01.2016 fino al
31.12.2021 canone annuo 1.200,00 €;

- cessione e subeniro del 01.12.2018;

- proroga fino al 31.12.2027.

Si allegano Inferrogazione Agenzia delle Entrate del 01.09.2024, copia con-

fratto locazione, regisirazione di cessione e subentro.
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Diritto

Pervenuto

Rogante

Trascriz.

piena proprieid

N.r.p.

Del

Tipo

A favore

570

19.13.2013

lpoteca legale

Del

Tipo

A favore

2164 23:02:2015 {Pignoramento
2853 10.03:2015 1. Revoca
10126 17.05.2022 |Pignoramento

METODO DI STIMA

il piu probabile valore di mercato dell'immobile & stato determinato
per comparazione con altri beni simili in zona, per caratteristiche intrinse-
che ed estrinseche dopo aver tenuto conte dei comodi e scomodi con
parficolare riferimento all'ubicazione, dllo stato di manutenzione, ed alla
necessara integrazione della pratica per la regolarizzazione urbanistica e
defl'ottenimento del Cerfificato di Agibilita.

DETERMINAZIONE DEL VALORE

Sulla scorta di indagini eseguite presso alcuni operatori del settore
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{tecnici, agenzie immobiliari, notai e banche), dalla consultazione dei valo-
ri espressi “dall’Osservatorio del mercato immobiliare” dell’ Agenzia del Ter-
ritorio e di quelli indicati dalle maggiori societd di intermediazione immobi-
liare, lo scrivente, premesso guanto sopra, determina in € 95.000,00 (novan-
tacinguemilaeuro) il valore del bene.

DESCRIZIONE SINTETICA

Fabbricato indipendente composto da picno ferra e piano lastricare sito in
Carosino alla via Massimo D'Azeglic civ. 77, adibito ¢ studio professionaie al
piano terra, della superficie lorda di mg 100, oltre refrostante cortfite di mg
35 e lastrico solare ove & ubicato un locale deposito della superficie forda
di mqg 17, confina anord con l'unita of fg. 7 p.ia 139, ad esf con via Massi-
mo D'Azeglio ed a sud con l'unita ol fg. 7 p.ia 133.

L'immobile, in locazione finc 31.12.2027 con canone annue di 1.260,00 €,
dovrd essere oggetfto di regolarizzazione urbanistica cui dovra seguire 1 ri-
chiesta del nuovo Certificato di Agibifitd.

Il tutto, nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, a corpo, nella sua effet-
tiva consistenza e comprensione, con ogni accessione e pertinenza, dirtfi,

azioni e ragioni inerenti, servitl attive e passive, cosi come risuftante dalla

legge e dai titoli.

Taranto, 16 seftembre 2024

Esecuzione Immobiliare n. 97/2022 R.G. - C.1.U. geom. Carmine CARELL 15

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

uy
I
©
I
=1
[
i)

o
bl
]
=
&
&2

5]
=]
=1
|

m

o
=1

[+
B

=3
T
By
@
(3¢
&
<
~
o
£
&

=

3
w
[
<
Q
i
=
<
0.
w
Q
ul
0,
<
o
=
[V
<

©
in]

o

o

(i3

@

£
Lit
53]
=
=
o
<L
Q
]
=d
L
14
£
(%]

=
0
£

o
E
=




ELENCO ALLEGATI

VERBALE DI SOPRALLUOGO;

PRATICA PREGEC;

DENUNCIA DI AVVENUTA VARAIZIONE CATASTALE;
VISURA CATASTALE STORICA;

PLANIMETRIE CATASTALE ORIGINARIA;
PLANIMETRIE DI ACCATASTAMENTO [DOCFA);
AUTORIZZAZIONE IGIENICO SANITARIA;
INTERROGAZIONE AGENZIA ENTRATE DFEL G4/09/2024;
COPIA CONIRATIO LOCATZIONE;

COPIA REGISTRAZIONE CESSIONE E SUBENTRO;
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA,

- 000 0 0 0 o O
SR\ES & e O & b R =
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