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1. PREMESSA

La sottoscritta Dott. Ing, Maria Luisa SETTANNI (cf£:STTMLS73T62 E986, con studio
professionale in Martina Franca (T'A) alla wia Gioacchino Rossiny, n 48, regolarmente iscritta
al’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Taranto al n® 2357 ed all’Albo dei CT U, del Tribunale di
Taranto, € stata nominata Consulente Tecnico d’Ufficio (di seguito indicato con la dicimra C U
dall’Tll. mo Giudice del Tritunale di Taranto Dottt A Paiano, nella Procedura Esecutiva Immobiliare
(EI1) NEG. 200/2019 promossa dalla ITALFONDIARIO SP.A. ¢/ ¥FFeErkEEE,
Successivamente 4l giuramento di rito, 1 sig, Giudice dell'ssecuzione Dottt A Paiano poneva alla
sottoscritta Ing. Maria Tuisa SETTAINNI, 1 seguenti quesiti:

“Esaminatigli ath della procedura ed eseguita ogni dtra operazione ritenuta necessaria, proceda
Pesperto, in primo luogo, al controllo della completezza della documentazione di cun all’art 567,
secondo comma, ¢.p.c segnalando immediatamente quelli mancant o inidonet.

VERIFICHE PREELIMINARI

In particolare la sottoscritta ha verificato che 1 creditore procedente ha depositato Certificato Notarile
datato 19/06 /2019, Dalla verifica risulta che
¢ Il creditore procedente ha depositato i certificato notarile sostitutivo,
e Ladata di trascrizione del pignoramento € 19/06,/2019 — gli atti elencati nella certificazione
notarile sono stati trascritt di venti anni la data di trascrizione del pignoramento,
o [Nella suddetta certificazione notarle sono indicati 1 dat camstali e storicl dellPimmobile
pignorato,
¢ ]l creditore procedente non ha depositato Pestratto catastale athiale e stonco dellimmobile
pignorato,
¢ Dato che non nsulta presente lo stato aiwile dell’esecutata, la sottoscritta ha provveduto al
recupero del certificato dello stato crvile della sigra

1- #kkkdrd hg contratto matrimonio con %% in data 21/10/2002 e in data 19/07/2004 &
stata omologata la separazione consensuale (All. n. 2),

2. DESCRIZIONE DEI BENI RICAVATA DAGLI ATTI

Descrizione dei beni ricavata dagli atti

Proc.n® | Lotto Descrizione bene
Proprietd per 1/3 per successione a ¥oRek
Proprieta per 2/3 per atto di donazione in repime di separazione dibens

Comune di Taranto — Localita Talsano

Abitarzione di tipo ovile destinate a residenza sita nel Comune di Sava
(TAY, alla WVia Roma, n. 108 dislocata su due livells, piano terma e primo

planc, oltre alla copertura. Il bene & censito al W.CE 1 del Comune i
Taranto al foglo n. 47, p.llan. 1497 sub. 1

200,/2019 1
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3. DATICATASTALI ORIGINALI

D sepuito sono riportati 1 DATI CATASTALT ad ogpi presenti presso gl uffici del catasto della
Prowincia di T'aranto che non hanno subito nessun aggiornamento rispetto 4 quanto sopra

In ditta: | - ©:opriets per 1/3 per successione a ###x

APPARTAMENTO
Catasto Urbano - Dati originali
Sub | Zona | Cat. Cl Cons. Sup Cat, Rendita
Lt. Fg. P.la
Cens.
Comune di Taranto
Lotto 164 mq-
47 1497 1 i A2 1 &5 wam £ (37,82
Unico Totale escluse aree
scoperte 158 my

B oo 23 per atto di donazione inregime di separazione di beni

4, OPERAZIONI PERITALI

Sono state eseguite le seguenti operazioni peritali B

D

L'invio delle raccomandate per i sopralluogo delllimmobile sopra riporfato & avvenuta da
parte della sottoscritta alla parte interessata in data 06/11/2019.

2 Werbale di sopralluogo redatto dall’Awvv. Rosanna Tosi (All n.0)
Acquisizione di:

3 Stralcio di mappa catastale, Visura catastale e Planimetrie catastali relative al LOTTO UNICO
(AllL n.1),

4)  Copia dell’estratto dell’atto di matrimonio della sig.ra INNEGGGG_GG_G_GG_— AL n. 2),

5) Copia del titclo di provenienza relative al LOTTO UNICO — Atto di Donazione - Notaio
T (AL nl3A),

6) Copia del deposito e pubblicazione del testamento clografo con estratto dell’atfo di morte
(All. n.3B),
LOTTO UNICO

Ty  Planimetrie di rilievo con relativi punti di presa — LOTTO UNICO (All, nd - Tav. n.l e
Tav. n. 2),

8) Documentazione Tecnica relativa al LOTTO UNICO;
+ Concessione Edilizia Prat N. 106/85 dell’11/12/85({ All. n.5);

9 Richiesta con Tavole relative alle difformita presenti inviate al Comune di Sava (All n.6)

10)  Risposta dell’Uff Tecnico del Comune di Sava (All. n. T)

]
5. SOPRALLUOGHI o=

Il sopralluogo presso Pimmobile ogpetto di procedura esecutiva, € stato effettuato solo in data
28/01/2020, anche se sono state inviate due altre date precedenti — 13/11/2019 € 27/11/2019 - ma
senza riscontro. Durante Pultimo sopralluogo la sottoscritta ha effettuato un nlievo dell’intero

immobile con contestuale documentazione fotografica e successiva restituzione grafica. Il tutto come
descritto nel werbale di sopralluogo redatto dall’Awvv. Rosanna Tosi (AlL n.0).
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6. INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI

Il sottoscritto C.T. 1. opportunamente valutando la consistenza e localizzazione delllimmobile nonche
le condizioni di mercato ha ritenuto considerare intero immobile ogpetfo di procedura in un unico

lotto:

Individuazione dei lotti

Proc.n®

Lotto

Diescrizione bene

Comune di Taranto

200,/2019

Piena proprieta per lintera quota di una civile abitazione destinata a
residenza dislocata su due livelll, plano terra e primo piano sita nel
Comune di Sava (TA), alla Via Roma, n 108, composta da 3 wam ed
accessort (non sono wami catastalt). B confinante sia da un lato che
dall'altro con altra proprieta. E riportata in Catasto Fabbricati al foglio n.
47, plla n. 1497 sub. 1 cateporia A2, classe 1, consistenza 6.5 van, sup.
catastale 104 mq e rendita catastale pari a € 03782 Annessa a detta
proprieta & una piccola cantinola con accesso da Via Boma a mezzo di
una botola posta sul marciapiede.

7. CATASTO URBANO —-NUOVA SUDDIVISIONE IN LOTTI

APPARTAMENTO
Catasto Urbano - Nuova Suddivisione Lotti
Sub | Zona | Cat. Cl Cons. Sup Cat. Eendita
Lt. Fg. P.lla
Cens.
Comune di Taranto
Lotto 164 mq-
47 1497 1 I A2 1 6.5 wani £ 637,82
Tnico Totale escluse atee
scoperte 158 my
1o ditte: N Proprieta per 1/3 per successione a ¥¥kkk
M [:orricti per 2/3 per atto di donazione in repime di separazione di bent
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Via Gioacchino Rossini, n. 48

c.a.p. 74015 — Martina Franca (TA) INGEGNERE
Cell 349/2891632, tel. 080/3218648
E mail: settannimluisa@libero.it, MARIA LUISA SETTANNI

ingmarialuisasettanni@gmail.com
PEC: marialuisa.settanni@jingpec.eu

LOTTO UNICO

Foto di inquadramento

1. CARATTERISTICHE DELLA ZONA

Il corpo di fabbrica oggetto di pignoramento situata nell'entroterra salentino, precisamente nel
Comune di Sava (T'A in una zona semi centrale). I’immobile ha una posizione angolare tra Via Roma
e Via S. Francesco (Foto n. 1). Gli accessi all’abitazione sono due: un primo accesso quello principale
¢ posto su Via Roma al civico n. 108 (Foto n. 2) e l'altro, quello secondario, ¢ posto su Via san
Francesco, n. 2 (Foto n. 3). La struttura ha una forma pressoché regolare. La zona ¢ caratterizzata
dalla diffusa presenza di fabbricati per civili abitazioni, ed ¢ caratterizzata dalla presenza di
urbanizzaziont. St raggiunge seguendo la SP 66 fino a Grottaglie e por continuando per la SP72 che
conduce a destinazione.

2. DESCRIZIONE SINTETICA GENERALE

Piena proprieta per I'intera quota di una civile abitazione destinata a residenza dislocata su due livells,
piano terra e primo piano sita nel Comune di Sava (T'A), alla Via Roma, n. 108, composta da 3 vani ed
accessori (non sono vani catastall). E” confinante sia da un lato che dall’altro con altra proprieta. E
riportata in Catasto Fabbricati al foglio n. 47, plla n. 1497 sub. 1 categoria A/2, classe 1, consistenza
6.5 vani, sup. catastale 164 mq e rendita catastale part a € 637,82. Annessa a detta proprieta ¢ una

piccola cantinola con accesso da Via Roma a mezzo di una botola posta sul marciapiede.

3. DESCRIZIONE DEL BENE PIGNORATO

Nell” All. n.4 —Tav. n. 1 ¢ riportata la restituzione gratica della planimetria dell'immobile cosi come
rilevato dalla sottoscritta CTU in fase di sopralluogo con l'indicazione della destinazione d’'uso degli
ambienti, le superfict utili mentre All. n.4 —Tav. n. 2 sono riportati 1 puntt di presa a cut fa riferimento
la documentazione fotografica allegata. Trattasi di un appartamento monofamiliare dislocato su due
livelli. In particolare un piano terra con altezza netta interna pari a 3.00 m e un primo livello con
altezza netta interna pari a 3.40 m. L’accesso principale all’appartamento avviene dal portone posto su
Via Roma n. 108 (Foto n. 2). Distributivamente I'immobile risulta dislocato su due livelli: un piano
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terra € un primo piano. Catastalmente (All. n.l) il piano terra nsulta essere la zona gorno,
rappresentata da un unico ambiente costituito da un ingresso —soggiorne, un disimpegno, un bagno e
una cucina —pranzo. In realtd allo stato attuale il piano terra risulta diviso in due parti, per il tramite di
un muro divisorio realizzato in cartogesso (visibile nell’All, 4 — Tav, n. 1). Per questo motivo una
parte di piano terra, precisamente quello con accesso da Via Roma, n 108, € adibito ad ingresso (Foto
n.ri 4-5-6), mentre la parte retrostante con accesso da Via S, Franossco, n. 2, € stato adibito a
monolocale I, [ qucsta patte € presente
un vano bagno (Foto n.ri 10-11-12) e una zona antistante che fungeva da cucina —camera da letto
{Foto n.ri 8-9).

Dralla parte di piano tetra prospiciente Via Foma, per 1 tramite di una scala (Foto n.ri 7-13) si ha
accesso al primo pianc, nel quale sono collocati una camera da letto (Foto n.ri 15-16-17-18), un bagno
{(Foto n.ri 20-21-22) € un sogmorno — cucina (Foto n.ri 23-24-25), divise da un disimpegno (Foto
n.l14) Sia la camera da letto che i soggiorno sono caratterizzati dalla presenza di un balcone ad
angolo che unisce entrambe le parti. Incltre dalla camera da letto, per 1 tramite diuna seconda scala si
ha accesso 4 piano copertura (Foto n. ri 18-19), che risulta di proprietd. Anche in questo caso ¢ da
precisare che catastalmente 1l primo piano risultava rappresentare la zona notte, nella quale sono
collocate le due camere da letto € 1 bagno. Facente parte delllimmobile € una piceola cantinola
interrata, il cul accesso avviene da una botola posta sul marciapiede di Via Foma (Foto n. 27)

I punti di presa a cui fa parte la documentazione fotografica & riportata all’interno dell?All n, 4 — Tav,
n. 2,

3.1. Materiali e Impianti

Il fabbricato esistente & stato realizzato sulla scorta della demclizione delle wolte e della
sopraclevazione diuna casa esistente. La costmizione, cosi come risulta dalla relazione tecnica allegata
al CE. n.106/85 dell’11/12/85 (All. n. 5), ¢ stata realizzata in muratura portante, rinforzata quella
esistente a mezzo di pilastri in ca. 30%30. Il solaio & di tipo prefabbricato dello spessore H = 20+5.

I muri esterni sono rivestiti con intonaco liscio nfinito con tinteggiatira di colore salmone. I
pavimenti sono del tpo cotto al piano terra, mentre in ceramica al primo piano, mentre 1 bagni
presentano pavimento € rivestimentt in ceramica Le pareti interne sono del tipo civile pitturati con
colorazioni differente a seconda delle camere,

Gliinfisst interni sono in PYC tipo legno con vetro camera, oltre agli scuri esterni del tipo a persiana.
Le porte interne sono in legno di colore bianco laccato. La porta di ingresso & del tipo blindato.
Lrappartamento € dotato di impianto elettrico di tipo sottotraccia e di split per aria condizionata.
Incltre ¢ dotato di allaccio alla rete idrica. Per quanto concerne Pimpianto fognante Pimmeobile non €
allacciato alPAQP ma ad un pozzo nero posto nel piano interrato. I serviziodgienico € completo di
lavandino, vaso, bidet e doccia in uno e vasca nell’altro. LYimmobile possiede un unico balcone che &

posizionato ad angolo € comprende soggiorne bagno € camera daletto.

3.2. Stato Manutentivo

Cosl come risulta dalla documentazione fotografica allegata, Pappartamento presenta un stato di
manutenzione discreto in quanto necessita di opere di manutenzione per problematiche inerentt
presenza di condensa soprattutto sul soffitto e sulla parete esposta a sud nella camera da letto € nel
bagno 1 sulla parete esposta ovest del bagno 1 (Foto n. ri 16-17-21). Anche esternamente lintero
corpo di fabbrica presenta uno stato di manutenzione discreto in quanto necessita di opere di
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manutenzione stracrdinaria (Foto n. ri 1-2-3).

3.3. Distribuzione delle superfici rilevate

D sepuito vengono riassunti 1 vari ambienti componenti 'unita immebiliare con le cornispondenti
superfici utii

AMBIENTI/SUP.UTILE PIANO TERRA

Ingresso 3297 mq
Cucins 3093 mq
Bagno 329 mq
AMBIENTI/SUP.UTILE PIANG INTERRATO
Depaosito 2474 mq
AMBIENTI /SUP.UTILE PIANC PRIMO
Disimpegno 2.62 mq
Bagne 1 7.33 mq
Seggiorne 2094 mq
Letto 2213 mq
EBalecone 2211 mq
Terrazzo praticabile
RIERPILOGO AMBIENTI
Superficie commerciale (DF R 138K98) 156.06mqg

34. Confini

L’immobile ogpetto di procedura e confinante sia sul lato destro di Via Foma che sul lato sinistro di
i3 S, Francesco con altre unitd immohbiliari

4, VERIFICADELLA REGOLARITA' URBANISTICA
4.1. Pratica Edilizia

Eseguite le verifiche in ordine alla regolaritd urbanistica dell’immobile presso gli atti dell?Archivio
Pratiche Edilizie dellPUfficio Tecnico del Comune di Sava, il sottoscritto CT.U. ha accertato che
risulta rilasciatouna C.E. n.106/85 dell’11/12/85 (AlL n. 5).

4.2, Agibilita e /o Abitabilita
Dragli atti esistentt presso PArchmio Pratiche Edilizie dell’Ufficio Tecnico del Comune di Sava non
risulta rilasciato nessun certificato di abitabilita.

4.3, Difformita

L unitd immobiliare rilevata, urbanisticaments e catastalmente non risulta essere conforme sia a
quanto tiportato in concessione che a quanto riportato in catasto fabbricat. Per meplio comprendere
le difformita, la sottoscritta ha provveduto a predisporre un elaborato nel quale ¢ stata riportata una
sovrapposizione fconfronto tra quanto rilevato durante il sopralluogo, indicato come progetto A e
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quanto depositato allo stato attuale presso IUfficic Tecnico del Comune di Sava indicato come
progetto di concessione B (All n. 6). Detto caborato & stato inviato 4l i, o alc
Fesponsabile dell’Area Urbanistica Edilizia Pubblica e Privata del Comune di Sava, per procedere ad
un calcolo, anche se approssimatvo, delle sanzioni e onert di segreteria. Il tutfo come presente
nell’All n, 7.
D sepuito vengono riportate le difformitd riscontrate:
Difformitia Piano Terra:

1. Vanazione di prospetto dovuta a tamponature di finestre, ridimensionamento delle finestre e

trasformazioni di finestre in porta,

2. Cambio duso del locale adibito a garage a zona residenziale,

3. Presenza diun piano cantinato non riportato nel titolo edilizio;

4. Diversa distribuzione degli spazi interni.
Difformita Piano Primo:

1. Cambio di destinazione d’uso delle verande da non residenziale; a residenziale,

2. Dnversa distribuzione degli spazi interni.

4.4. Condonabilita e/ o Aggiornamenti catastali

In data 22/04/2020, la sottoscritta ha provveduto ad inviare FAIL n. 6 41" GGG
quale Fesponsabile dell’Area Urbanistica Edilizia Pubblica e Privata del Comune di Sava, per
procedere ad un calcalo, anche se approssimanvo, delle sanzioni € onerni di segreteria,

In data 13/05/2020, & perveruta a mezzo pec — prot n. 00011850 — risposta da parte dellPUfE
Tecnico del Cormuine di Sava a quanto richiesto (AlL n. 7).

A, DIFFORMITA' URBANISTICHE

Nella risposta si comunica che le difformitd urbanistiche riscontrate e sopra riportate, possono essere

sanate con un Permesso di Costruire in Sanatoria applicando I'Art. 36 -Accertamento di
Conformita - DPR 380,/2001, aggiornato con L. n. 89/2018.

Incltre si specifica che € possibile applicare detta sanatoria al piano terra con la condizione che venga
asservita nuova ared a parchegpio nel raggio di 500 mt nelle quantitd previste dalle legge vigenti alla
data del cambio di destinazione d’uso da residenziale a garage (All n. 7).

Le Sanzioni da versare relative al costo di costruzione in sanatoria, sono (All. n. 7):
1. € 516,00 quale sanzione per le difformita delle modifiche interne (P.T. e P.P.);
2. €2.333,00 per cambi di destinazione d'uso (verande al P.P.);

3. €£2.675,56 per sanatoria cantina deposito.

I diritti di segreteria da versare per il P.di C. in sanatoria ¢ pari ad € 50,00

T otale com plessivo sanzioni = € 5.524,56
T otale complessivo diritti di segreteria = € 50,00

11 costo stimato complessivo per la procedura urbanistica ¢ di circa € 3.000.00
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B. DIFFOEMITA' CATASTALIT
Le difformitd urbanistiche sopra riportate, sono correggibile mediante una variazions catastale per i
quali dovra essere redatta una nuova planimetria catastale riportante 'attuale stato di fatto i tutto con
l'elaborazione della procedura catastale (Do.C.Fa) che sard unica con un costo di € 200,00 per dirith
di consegna Do C Fa
11 costo stimato complessivo per la procedura catastale & di circa € 1.800,00

C. CERTIFICATO DI AGIBITITA'

Per quanto concerne il Certificato di Agibilitd, si fa presente che seppur presente, date le modifiche

introdotte, sard necessario a mezzo di una Segnalazione Certificata di Agibilita, si potrd richiedere
nucoveo certificato di agibilita fatta salva:

1. Tutto quanto sopra premesso;
2. Autorizzarione allo scarico,
3. Presenza di tutt i certificati relativi al D M n 37 /08,
con 1l pagamento di € 50,00 per dinith di segretena, salvo modifiche

11 costo stimato complessivo per la procedura & di circa € 1.800,00

Il costo stimato complessivo per le spese tecniche, tra procedura urbanistica e procedura

P ETEY

Si fa presente che a dette spese. si dovra considerare un quid per le opere di manutenzione
ordinaria inerenti la ritinte goiatura dell'intero appartamento, pari a circa € 5,000,00,

5. DIRITTO REALE

L’atto di compravendita sotto riportato, € quello stipulato tra la <N artc
venditrice, €1 S1gg, arte acquirente.

Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento: 19 giugno 2019
diritto | qt | perv. per I rogante | data I traser. | Rep IN"
sava - fel 47, pllan 1497, sub n 1 —#eex

1/3 per suceessione Per Atto di
della sig.ra *x Donazione 21

Proprieth 1/1 |2/3perdonazione | Notaic URleRBeR ften:| H5AED

delle sipg.re wt g = 2015 2015
bttt

Nota: [n Allegato 3A ¢ riportata copia del Titolo Notarile di provenienza.
In Allegato 3B ¢ riportato la pubblicazione del testamento olografo
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h.l. Iscrizioni
ISCRIZIONI
Nuaop./ Nourg. Del Tipo A favore
BO23 /1985 05/04,/2005 Iscrizione INTESA GESTIONE CREDITI SPA

Nota Ipoteca in rinnovazione di ipoteca giudiziale iseritta al n.529 del 10/04/1985 derrvante da
decreto ingiuntivo emesso dal Trbunale di Taranto in data 22/02/1985 Rep N 50/1985

5.2, Trascrizioni

TRASCRIZIONI
Nouop./ Nurg. Del Tipo A favore
15943/11169 19/06 /2019 Trascnizione CASTELLO FINENCE SRL

Notar Pignoramento immobiliare contro *¥*¥¥ notiheate dall'lUfE Giud. Corte d'Appello di Lecee,
sede distaccata di Taranto in data 22/05,/201% Rep. M. 2858

5.3. Stato di possesso

STATO DI POSSESSO
titolo dal reg.

data reg. can. annuo

Iota 'umita imm obiliare allo stato attuale nisulta occupata dalla mamma della sip. ra ek

54. Documentazione allegata e verificata

DOCUMENTAZIONE ALTEGATA/VERIFICATA
atto di platism. planitm. planism. ; estratto
provenienza attuale catastale progetto loszzione matrim. Sdont
Sl Si Si Si - & -
Dommentazione allegata/verificata

. .trasc;r. Estratto di T — . Cert . T — Drest. Storian

Pignor. mappa ipotecario Urh wentenn.
ALLEGATA 5 __ ALLEGATA | ALLEGATA _ ALLEGATA
AGLI ATTI AGLIATTI AGLI ATTI AGLIATTI

6. METODO DI STIMA
La stima dell’immohbile & operata con criterio sinteico comparativo
6.1 Metodo Sintetico Com parativo

In base a conoscenze personali del mercato nell’abitato del Comune di Taranto, in particolare tenendo
presents  che trattasi di una frazione de Comune di Taranto, precisamente Talsano
che dista 4,71 chilometri dal medesimo comune di Taranto

s tenuto conto delle caratteristiche costruthve, finiture, posizione dell’intera areg,

s  considerato lo stato di manutenzione in cul versa Pimmobile internamente;

s considerato lo stato di manutenzione dell’intera struttura all’esterno;

s considerate le problematiche urbanistiche € catastali presenti,

s interpellati inoltre imprenditori ed agentl imrmobiliari locali, messi a confronto i valori si pud

ritenere congruo un valore unitario pari 4 €/ mq 1.400,00
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Considerando al 100% la superficie commerciale del piano terra e primo livdlo, considerando al 25 %%
la superficie relativa al piano depositofcanting, a 30% la supetficie dei baconi, e dato che il piano
copertura & praticabile ad uso esclusivo, si considera al 30% fino a 25'mq e a 10% oltre

Superficie commerciale = 143.80 mq

Supetficie deposito/cantina = 25% * 33.05 = 8.26 mq

Superficie balcone = 30%* 13.34 mq = 4.00 mq

Superficie plano copertura = (30% * 25.00 mq) + (10%* 46.90 mqj= 7.50 mq +4.69 mq = 1219 mq
Sup. Totale = 156.05 mq

Wa = 143.80 mq * 680,00 €/mq= € 97.784,00

Wb =826 mq* 680,00 €/mqg= € 5.616,80

Ve = 4.00 mq* 680,00 €/mq = € 2.720,00

Vd =1219 mq* 680,00 €/mq = € 8.289,20

Vtot = Va + Vb = €114.410,00

6.2 Adeguamenti e correzioni della stima

Faduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi: £ 5.720,50
Spese di regolarizzazions urbanistico ef o catastale (stima): £ 11.600,00
Spese relative a4 lavori di manutenzione, ristutturazione ed £ 5.000,00
adepuamentt

Drecurtazioni per lo stato di possesso:; £ 0,00
Drecurtazioni per 1 vincoli e gli oneri guridict non eliminabili nel corso < 0,00
del procedimento esecutvo:

Spese condominiali insolute 5% del Walore di mercato £ 0,00

6.3 Prezzo Stimato

Alla luce di quanto descritto nei paragrafi precedenti, 1 prezzo a base Fasta € pertanto di:
P b, a immobile = € 114 410,00 — € 22 320,50 = € 92.089,50, che s arrotonda a € 92.000,00

7. DESCRIZIONE CONCLUSIVA

Il corpo di fabbrica oggetto di pignoramento sitiata nell'entroterra salentino, precisamente nel
Cotnune di Sava (TA in una zona semi centrale). L'immobile ha una posizione angolare tra Via Roma
e Via 5. Francesco (Foto n. 1). Gli accessi all’abitazione sono due un primo accesso quello principale
¢ posto su Via Roma al civico n. 108 (Foto n. 2) e Paltro, quello secondario, € posto su Via san
Francesco, n. 2 (Foto n. 3). La struttura ha una forma pressoché regolare La zona € caratterizzata
dalla diffusa presenza di fabbricati per civili abitazioni, ed € caratterizzata dalla presenza di
urbanizzazioni Si raggunge sepuendo la SF 66 fino a Grottaglie e poi continuando per la SP7Z che
conduce a destinazione

E’ nportata in Catasto Fabbricati al foglio n. 47, plla n. 1497 sub. 1 categoria A/Z, classe 1,
consistenza 6.5 vani, sup. catastale 164 mq ¢ rendifa catastale pari a € 637,82, Annessa a detta
proprietd € una piccola cantinola con acoesso da Via Roma a mezzo di una botola posta sul
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marciapiede.

Nell” All, n4 —Tav, n. 1 ¢ riportata la restitizione grafica della planimetria dell’immobile cosi come
rilevato dalla sottoscritta CTU in fase di sopralluogo con Pindicazione della destinazione d’uso degli
ambienti, le superfict utili mentre All, n.4 —Tav. n. 2 sono riportati 1 punti di presa a cui fa riferimento
la documentazione fotografica allegata. Trattasi di un appartamento monofamiliare dislocato su due
Irrelll. In particolare un pilano terra con altezza netta interna part 2 3.00 m e un prnimo lwello con
altezza netta interna pari a 3.40 m. L7accesso principale all’appartamento avwiene dal portone posto su
Via Roma n. 108 (Foto n. 2). Distributivamente immobile risulta dislocato su due Irrelli: un piano
terra & un primo piano. Catastalments (All. nl) il piano terra nsulta essere la zZona giorno,
rappresentata da un unico ambiente costituito da un ingresso —soggiorno, un disimpepno, un bagno
una cucina —pranzo. In realtd allo stato attuale il piano terra risulta diviso in due parti, per il tramite di
un muro divisorio redlizzato in cartogesso (visibile nell’All, 4 — Tav. n. 1). Per questo motivo una
parte di piano terra, precisamente quello con accesso da Via Roma, n 108, € adibito ad ingresso (Foto
n.ri 4-5-6), mentre la parte retrostante con accesso da Via S Franossco, n. 2, € stato adibito a
monolocale | o [ qucsta parte € presente
un vano bagno (Foto n.ri 10-11-12) e una zona antistante che fungeva da cucina —camera da letto
{(Foto n.ri 8-9).

Dralla parte di piano terra prospiciente Via Foma, per 1 tramite di una scala (Foto n.ri 7-13) s1 ha
accesso al primo piano, nel quale sono collocati una camera da letto (Foto n.ri 15-16-17-18), un bagno
(Foto n.ri 20-21-22) € un soggiorno — cucina (Foto n.ri 23-24-25), divise da un disimpegno (Foto
n.14) Sia la camera da letto che i soggiorno sono caratterizzat dalla presenza di un balcone ad
angolo che unisce entrambe le parti. Incltre dalla camera da letto, per 1 tramite diuna seconda scala si
ha accesso 4 piano copertura (Foto n. ri 18-19), che risulta di proprietd. Anche in questo caso c’¢ da
precisare che catastalmente 1l primo pilano risultava rappresentare la zona notte, nella quale sono
collocate le due camere da letto € 1 bagno. Facente parte dell'immobile € una piccola cantinola
interrata, il oo accesso avviene da una botola posta sul marciapiede di Via Foma (Foto n. 27)

I punti di presa a cui fa parte la documentazione fotografica & riportata all’interno dell?All n, 4 — Tav.
n. 2. 1 fabbricato esistente & stato realizzato sulla scorta della demolizione delle wolte e della
sopraclevazione di una casa esistente. La costmizione, cosi come risulta dalla relazione tecnica allegata
al CE. n.106/85 dell’11/12/85 (All. n. 5), € stata realizzata in muratura portante, rinforzata quella
esistente a mezzo di pilastri in ca. 30%30. Il solaio & di tipo prefabbricato dello spessore H = 2045,

I muri esterni sono rivestiti con intonaco liscio nfinito con tinteggiatira di colore salmone. I
pavimenti sono del Hpo cotto a plano terra, mentre in ceramica al primo piano, mentre 1 bagni
presentano pavimento e rivestimenti in ceramica. Le parefi interne sono del tipo civile pitturati con
colorazioni differente a seconda delle camere,

Gliinfisst interni sono in FYC tipo legno con vetro camera, oltre agli scuri esternt del tipo a persiana.
Le porte interne sono in legno di colore bianco laccato. La porta di ingresso e del tipo blindato.
L’appartamento € dotato di impianto elettrico di tipo sottotraccia e di split per ana condizionata.
Incltre ¢ dotato di allaccio alla rete idrica. Per quanto concerne Pimpianto fognante Pimmobie non &
allacciato alPACQP ma ad un pozzo neto posto nel piano interrato. Il servizio igienico € completo di
lavandino, waso, bidet e doccia in uno e vasca nell’altro. Dimmobile possiede un unico balcone che &
posizionato ad angolo € comprende soggiorne bagno e camera daletto.

Cosi come tisulta dalla documentazione fotografica allepata, Pappartamento presenta un stato di

manutenzione discreto in quanto necessita di opere di manutenzione per problematiche inerents
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presenza di condensa sopratiutto sul soffitto e sulla parete esposta a sud nella camera da letto e nel
bagno 1 sulla parete esposta ovest del bagno 1 (Foto n. ri 16-17-21). Anche esternamente lintero
corpo di fabbrica presenta uno stato di manutenzione discreto in quanto necessita di opere di
manutenzione stracrdinana (Foto n. ri 1-2-3).

L’'immobile opgetto di procedura € confinante sia sul lato destro di Via Roma che sul lato sinistro di
Wia 5. Francesco con altre unitd immobiliari

Esepuite le verifiche in ordine alla regolaritd urbanistica dell’immobile presso gli atti dell®Archivio
Pratiche Edilizie dellPUfficio Tecnico del Comune di Sava, il sottoscritto C'T.U. ha accertato che
risulta rilasciatouna C.E. n.106/85 dell’11/12/85 (AlL n. 5).

Diagli atti esistenti presso PArchivio Pratiche Edilizie dell’Ufficio Tecnico del Comune di Sava non
risulta rilasciato nessun certificato di abitabilita,

Lrunitd immobiliare rilevata, urbanisticaments e catastalmente non risulta essere conforme sia a
quanto riportato in concessione che a quanto riportato in catasto fabbricat. Per meplio comprendere
le difformita, la sottoscritta ha provveduto a predisporre un elaborato nel quale € stata riportata una
sovrapposizione fconfronto tra quanto rilevato durante il sopralluogo, indicato come progetto A e
quanto depositato allo stato attuale presso IPUfficio Tecnico del Comune di Sava indicato come
progetto di conecessione B (All n. 6). Detto eaborato & stato inwviato a1l EG_G—G_—_————————— il
Fesponsabile dell’Area Urbanistica Edilizia Pubblica e Privata del Comune di Sava, per procedere ad
un calcolo, anche se approssimativo, delle sanzioni € onert di segretenia. Il tutto come presente
nell?All n, 7.

Il valore di mercato stimato

VALORE DIMERCATO:
€ 92.000,00

(novantad uemilaeuro/00)

R R R R R R

La presente relazione € stata personalmente redatta, rappresenta lo stato fedele deiluoghi, & composta
da 14 pagine compresa la presente e da 7 allegan oltre la documenmazione fotografica per 1 lotto
ogegetto di procedura.

Tanto s1 doveva per espletamento dell’incarico affidato.

Martina Franea, 1i 18/05/2020

1 CTU.
dott. ing. Maria Luisa SETTANINI
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