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Premessa

La sottoscritta ing. Rossana ACQUARO (C.F.: CQRRSN83M59F7841]), domiciliata in Mottola
(TA) alla Via Boito n. 48 — PEC: rossana.acquaro‘@ingpec.eu, regolarmente iscritta all’ Ordine degli
Ingegneri della Provincia di Taranto al n. 2744 ed all’Albo dei C.T.U. del Tribunale di Taranto, &
stata nominata Consulente Tecnico I’ Ufficio (CTU) dall’Tll.mo Giudice del Tribunale di Taranto,
Dogt. Andrea FAIANO, nella Procedura Esecutiva Immobiliare iscritta al Numero del Registro
Generale (NRG) 321/2023 promossa da Banca Popolare di Puglia ¢ Basilicata Soc. Coop. Per
Azioni contro %%,

Nel predetto decreto di nomina, del 22.11.2023, Il mo Giudice ha disposto quanto segue:
Conferirst incarico all’esperto stamarove ed all’ausiliario giudiziario con le modalig relemariche,
onerando esperto samatore di provwedere all’accertazione dell'incarico rrasmettendo, entro dieci
giarpi, atto d&i giuramento e di accestazione mediante sotoscrizione con firma digitale dello
specifica modulo reso disponibile dalla cancelleria e presente sul sito del Tribunale;

- che Uesperto rediga pevizia di sima, effettuando il deposito relemarico della stessa in modalird
pet, vispondendo ai seguenii quesifi

“Esaminari gli ard della procedura ed eseguita ogni altra operazione yitenuta necessaria, proceda
['esperto, in primo luoga, al controlla della completezza della documentazione di cui all’are. 567
co. 2) c.p.e., segnalands immediatamente quelli mancand o inidonel,

In pariicolare esperto precisi:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito del certificad della Conservatovia del
RR L sulle iscrizioni e srascriziond gravanst sul bene ipatecato;

appiire

- 3¢ il creditore procedense abbia optaio per il deposito della certificazione notarile sostiva,

Nel caso di deposito dei cerdficati della conservatoria dei RR.IL, Uesperto deve precisare — in
riferimento — a clascuno degli immobili pignovard

- 8¢ la cerdificazione delle iscrigioni si estenda per un perviodo pari ad almeno venri appi a ritroso
dalla trascrizione del pighoramento e se sia stara richiesta in relazione a cigscuno dei soggerti che
risulzano proprierari (sulla scorta def pubblici regisei immobiliar) per il periodo considerato;

- 8¢ la certificazione delle mascrizioni (sia a favore che contro) risalga sine ad un acguisto
derivarivo o originario che sig siafo trascritio in dara antecedenre di almeno venri anpi la
trascrizione del pignovamento e sia stara richiesta in relazione a clascun soggetto che rvisuld

proprietavio (sulla scovia del pubblict vegisoi immobiliari) per il periodo considerato;
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Nel caso di depasito della ceriificazione notarile sostinutiva, esperto deve precisare, in riferimento
a ciascuno degli immobili pignorat:

- 8¢ la cevtificazione risalga ad un agto di acquisto devivaivo od originario che sia stato trascritto
in data antecedente di almeno vendl apni la trascrizione del pignoramenio,

In secondo luogo, Uesperto deve precizare se il creditore procedente abbia depositato Uestrano
catastale atuale (veladvo cioé alla situazione al giorno del rilascio del documento) ¢ I'estrano
catastale storico (estratto che deve riguardarve il medesimo periodo preso in considerazione dalla
cerfificazione delle trascvizioni: il periods cioé sine alla daza dell’arro i acquisto devivatveo od
originario anrecedente di almeno vend anpi la srascrizione del pignovamenzo),

Nel caso di deposito della cerdificazione norarile sosdrusiva, Uesperto deve precisare se { dad
carastali aruali e stovici degli immobili pignovad siane indicad nella sudderra cevtificazione.
L'esperto, inolme, deve precisare se il creditore procederre abbia depositaro il certificaro dello
stato civile dellesecurato.

In difetto, esperto deve procedere all immediata acquisizione dello stesso e nel caso d&f rapporto
di coniugio, all’acquisizione del certificato di marrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cut
sia stato celebrato, con Uindicazione delle annotazioni o margine, avepdo cura, nel caso risulfl che
alla data di acgquisto I'esecutato fosse confugato in regime di comunione legale ed il pignoramento
Aon sia stato potificato al copiuge comproprietario, di darne comunicazione al creditore
procedente ed al G.E.

Compiuio tale controllo preliminare, Uesperto deve provvedere:

I) @ descrivere limmaobile pignoraro indicando desagliaramente: comune, localivd, via, numero
civico, scala, plano, inwermo, cargrteristiche interne ed estemne, superficle (calpestabile) in myg.,
confind e dati carastali arwali, comprensivi di classe e rendita, evenmall pertinenze, accessori ¢
millesimi di partl comunt (lovarol, soffirte comuni, locall di sgombero, portineria, riscaldamento
ecc.

2) Ad indicare la conformita o meno delln costruzione alle aurorizzazioni o concessioni
amministragve e esistenza o meno d dichiarazione di agiviliza, 4 descrivere desragliaramente, in
caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della novmadva wrbanistico—edilizia, la
fpologia degli abusi riscontrad, accertando se Ulllecito sia stato sapato o sia sanabile; pin
specificamente, in caso d&i opere abusive, dalla relazione di stima dovranno risultare: il congrollo
della possibilizd di sanatoria ai senst dell’articolo 36 del dP R del 6 giugno 2001, n. 380 e gli
eveptuali costi della stessa; in caso coperario 'esperto deve verificare evenmunle presentazione di

istanze di condone, indicando il soggetto istante e la novmativa in forza della quale 'istanza sia
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stata preseptata, lo stato del procedimento, | costi per il conseguimento del tirolo in sanatoria e le
evepruall oblagioni gid corrisposte o da corrispondere; in ogni altro case, deve verificare, at fini
dell’istanza & condono che Paggiudicatario pud evensualmente preseniave, che gli immobili
pignorait st trovine nelle condizioni previste dall’are. 40 co. 6, della legge 28 febbraio 1985, n. 47
avvera dall’art46, co. 5 del dP.R del & giugno 2001, n 380, specificando il costo per il
conseguimento del tirolo in sanatoria (art. 173 blsco. I, n. 7).

Ad allegare — per [ terveni — {l certificaro d&i destinazione urbanisdca rilasciaro dal Sindaco
competente ai sensi dell'ars, 18 della legge 47/1985,

3) Ad accertare la conformitd tra la descrizione anuale del bepe (indivizzo, numero civico, plane,
inrerno, dad carastali ¢ confini) e gquella conrenura nel pignovamenro evidenziando, in caso di
rilevara difformitd: a) se i dast indicad in pignoramento nop hanno mai idendficaro Uimmobile ¢
RoR consentono la sua univaca identificazione: b) se { dati indicadl in pignoramento 3ona errone
ma copsentopo individuazione del bene; ¢) se i dad indicad nel pignovamento, pur non
corrispondendo a gquelli artuali, hanno in precedenza individuato immobile rappreseptando, in
guesio case, la storia catastale del compendio pignorato;

Proceda, ove necessario, ad eseguire le indispensabili variazioni per 'aggiornamento del caiasto
provvedendo, in caso di difformizd o mancanza Jdi idonea plapimeria del bene, alla sua correzione
a redazione ed all’ accatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente accarastate;

4) Ad accertare, sulla scovta della documentazione dell’Agenzia del Tervitorio, se all’ano del
Pignoramento parie esecutaia evy intestataria degli immobili stessi in forza & un atto regolarmenie
mrascritto, verificando |'esata provenienza del beni sraggid, medianre la ricostruzione analitica
delle vicende relative alle mascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio anrecedente il
pignoramento ed acgquisendo copia del drolo di acquisto in favore del debitore, oppure del suo
dante causa, ove il debitove abbia acquistato il bene iure heveditatis, (dovendosi precisare, a tal
fine, che la denuncia d&i successione, sebbene mrascrizia, non costiruisce tdrolo dell’ acquiseo
dell’ evedita).

5) A verificare se & possibile vendere i beni pignorari in uno o pin lowd; in tale uldmo caso Uesperto
deve provvedere alla formazione & lomi, ideprificando i nuove confini e provvedendo, previa
aurorizzazione del gludice, se necessario, alla realizzazione del frazionamenzo con allegazione alla
relazione estdmarva det tpi debiramenze approvari dall ' Ufficio Tecnico Erariale;

6) Qualora Uimmobile sia staro pignoraro solo pro quota esperto deve precisare se la quora in
arolarita  dell’esecutato sig suscetsibile di separazione in natwra [atmraverso la materiale

separazione di una porzione di valove esaizamente parl alla quota). I esperto deve, (noltre, chiarive
P P P g D
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se 'immobile visulfi comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciascun
comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetta di divisione;

7) Ad accertare o stato di possesso del bene, con Ulindicazione, se occupaio da tevgi, del deolo in
base &l quale il compendio & vccupato, con pariicolare riferimento all’esistenza i consrast
regiserait in data anrecedente al pignovamento, laddove gli immobili siano cceupad in base ad un
contrato di affine o locazione, ove possibile lo alleghi e comungue verifichi sempre la dora di
registrazione e la scadenza del contrareo, la dara di scadenza per Uevenmale disderta, Vevennuale
data di vilascio fissara o Lo staro della causa evenrualmente in corso per il vilascio, la rispondenza
del canone al valore di mercato al momenro della conclusione del conmrasto e, in caso negarivo, la
differenza rispetro a tale valove, nonché dell’esisrenza di formalizg, vincoli o oneri, anche di namura
condominiale, gravans sul bene che resteranne a cavico dell’acquivenre, ivi compresi { vincoll
derivand da conmrast incidend sull'amirudine edificatoria dello sresso o i vincoli connessi con il suo
caragere storico — ariistico. Verlfichi, in pardcolare, se { beni pignovat siano gravad da censo,
livello o wso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovwero se il divitto sul bene del
debitore pignorvato sia di proprietd ovvero derivapre da alcuno dei suddert troli.

Specifichi Uimporto annuo delle spese fisse di gesdone o di monutenzione, nonché cirea la
Sussistenza 4l eveptuall spese straovdinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sig ancora
scaduto, su evenruall spese non pagate negli wlimi due anni angeriort alla dara della perizia, sul
corso di evensuali procedimenst giudiziari relativi al bene pignorato;

8) Ad accertare se i bepd pignovadl siano oggetio di procedura espropriativa per pubblica uslity

) A dererminarve il valove dell'immobile con espressa ¢ compiuta indicazione del crirevio di sdima.
Ai zensi del novellaro art, 568 ¢ p.c., nella dererminazione del valore di mercaro esperto procede
al caleolo della superficie dell’immobile, specificando guella commerciale, del valove per mewo
guadro ¢ del valore complessive, esponendo analiticamente gli adeguament e le correziont della
stima, Vi compresa la viduzione del valove di mevcaro praticara per U'assenza della garanzia per
vizgi del bene vendurs, e precisande rali adeguamend in maniera disdnia per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo starto d'uso e di manuenzione, lo staro di possesso, { vincoli e gli
onert gluridici non eliminapili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le evennuali spese
condominiall insolute (art 568 co. 2 cp.c);

10) ad allegare le plapimerrie degli immonili, la visura carastale aruale, copia del permesso di
costruive, della concessione o della licenza edilizia, degli evenruali awi di sanaroria, nonché
documentazione fotografica interna ed esterna dell'intero compendio pignorato estraendo

immagini 4 -ttt gli ambient (tervazzi, glardinl, accessori, parti comunl ed eveptuall pertinenze);
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1) a depositare separata e succinta descrizione del lotto, owero det lowi formati, con indicazione
dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di tergl, con il prezzo di stima lovo anribuito,
nella guale savd indicara, wa Ualtra anche il conresto in cul gli séessi sono ubicad, secondo lo
schema consueto per la pubblicazione dei bandi &i vendita immobiligre;

12) ad allegare una versione della perizia di sdma rvedana in conformicd alla divemiva del Garante
della protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n 47 del 25.2.2008), ossia una copia
dell’elaboraro senza Uindicazione delle generalith del debirore e di ogni altro dato personale
idonea a rivelare Uidendea di quest’ultimo ¢ di evenmali soggemi tevzl [quali { proprierari di
porzioni immobiliarl confinand con il bene dell’esecutaro, ovvero i comproprierari) non previsto
dalla legge o comungue eccedense ¢ non pertinenre visperto alla procedura di vendira,

13) ad allegare, alerest, la check lise dei principall conerolli efferuad sulla documenrazione di cul
all*are. 567 cp.c in modalitg telemadica PCT e un foglio vassupsivo di mi gli identificanvi
carastali dei bepi periziat,

Llesperto, terminara la relazione, deve ipviare copia ai creditori procedend o intervenuti ¢ al
debitore, anche non costituito, almeno trenta giorni prima dell’udienza fissara i sepsi dell'art. 569
c.p.c., & mezzo posta ovdingria (al debitove con race. a.v. Se Ron cosHtuiio @ mezzo di procuratore)
0 per posta elemropica, nel vispetto della novmariva, anche regolamentare, concernente la
sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione del documentt informaticl e teletrasmessi.

All’esperio sono concessi giomi novanta dalla trasmissione dell’accettazione dellincarico e del
giuramento in via telematica per il deposiio della velazione tecnica estimasiva con relagivi allegad,
in modaliza telemadca PCT. A wal fine, all ineerno della cd. “busta relemarica™ che sard deposirara
dall espereo, Uaro principale sard cosdwiito dalla perizia di sdma in versione integrale firmara
digitalmente ¢ come allegad dovranno esseve inseriti la perizia di stima in formato privacy, nonché
gli allegadl sopra idensificad.

Assegna all’esperto un fondo spese parl ad € 300,00, da versarsi a cura del creditore procedente,
entro 15 giovni dal giuramenro dell esperto,

Al fine di consendive allesperto lo svalgimento dell’incarico autorizza Uesperto sdmatore @

a) accedere ad ogni documento concernente gli immobili pignovad, ivi compresi documend relagvi
a rapport di locazione, in possesso del Comune, dell'Ufficio del Registro, della Conservatoria dei
Regiseri Immopiliart, dell’Ufficio del Territorio o del Condominio, ed a essrarne copia, non
trovando applicazione { Hmirl di cut alla Ln, 675/96,

b) vichiedere al Comune competente certificaio storico di residenza velativo a qualsiasi occupante

dell’immaobile pignorato.
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Descrizione dei beni come da atti

Dall’atto di pignoramento emerge che oggetto di esecuzione immobiliare risulta essere un

compendio immobiliare costituito da (Tabella 1):

Tabella 1: Descrizione del complesso immobiliare

Deserizione dei beni ricavata dall*atto di pignoramento

Procedura
Esecutiva Lotto Descrizione bene
NRG
1} Appartamento sito nel Comune di Statte alla via Vivaldi n.
27, piano terra, nel Catasto fabbricati di Statte (TA) all
foglio di mappa 8, particella 470, sub. 4, via Antonio
Vivaldin. 27, P.T., cat. A/3, cl.3, vani 4,5 R.C., € 406,71;
Hnico 2} Garage sito nel Cormumne di Statte alla via Vivaldi n. 27
32172023

piano terra, nel Catasto Fabbricati di Statte (TA) al figlio di
mappa 8, particella 470, sub. 3, via Antonio Vivaldi n. 27)
P.T.,cat. C/6,cl. 1, mq. 17, R.C. € 37,75,

A FAVORE BANCA POPOLARE CT PUGLIA E BASILICATA SOC. COCP, PER AZION

CONTRO Fark

Immobili in comproprietd dei signori ¥¥¥ ¢ ¥4+

Dati catastali

Lotto Fg, P.lla sub | Cateporia Consistenza Piano Rendita
Cormmune di Statte (TA)

Uneo ) 470 4 Al 4.5 vani T £406,71

Dus ) 470 3 C/6 Mg 17 T £237,75

Immobill in comproprietd del signov] ¥HF g Hkk

Operazioni peritali

Al fine di espletare correttamente I'incarico corrente, & stato necessario reperire i certificati di
residenza e Iestratto dell’atto di matrimonio, consultare la banca dati catastale ed ipotecaria,
eseguire I’accesso diretto al compendio pignorato nonché appurare il diritto di proprieta degli
odierni debitori.

Ciascun richiamato documento risulta esser stato allegato alla presente relazione.
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Sopralluogo

In data 06 febbraio 2024, alle ore 09:30 circa, la scrivente CTU ha aperto le operazioni peritali ed il
relativo verbale di sopralluogo per le unita immobiliare oggetto di pignoramento site in Statte (TA)
alla via Antonio Vivaldi 27 alla presenza del custode giudiziario IVG (istituto Vendite Giudiziarie)
- signor_n-::-nché della signora *** la quale ha permesso I'accesso all’unita
immobiliare oggetto di pignoramento.

Nel corso del sopralluogo la deducente ha effettuato il rilievo metrico e fotografico dell’'unita,
appurandone I'esistenza o meno di difformita rispetto alla planimetria catastale, lo stato di
conservazione e manutenzione, la tipologia di materiali posati in opera, gli impianti installati ed
ogni altra caratteristica necessaria per la determinazione del pil probabile valore di mercato
dell unita. Al termine della verifica, la scrivente CTU ha chiuso le operazioni peritali con la

sottoscrizione del relativo verbale costituito in totale da numero 3 {tre) pagine.

1. Reindividuazione dei beni

Alla luce della lettura della nota di trascrizione del verbale di pignoramento olire che dalle
risultanze acquisite in sede di sopralluogo, la deducente individua unico lotto (Tabella 2) cosi come

di seguito elencato:
Tabella 2: Re - Individuazione dei Lotto

Individuazione del lotto
Pmcad&r; c ity Lotto Descrizione dell'unita immobiliare
Piena proprietd dell’appattamento con annesso garage divemito pattd
inteorante dello stesso, il tutto sito nel Comune di Statte (TA) alla vig
. Vivaldi n. 27, nell’insieme costituito da area scoperta, corridoio, cucing
Unico . s
L zala pranzo, ripostiglio, bagno, numers 3 (tte) camere da letto ¢
Cortile. 81 precisa che [ulteriore vano adibito a camera da letto iy
331/2023 precedenza rappresentava un’area adibita a garage.
A FAVORE BANCA POPCLARE DI PUGLIA EBASILICATA 30OC, COOP. PER
AZIONI
CONTRO ek
Catasto urbano - Dati originali
Lotto Fg. | Plla | Sub | Categoria | Classe Consistenza Rendita
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Individuazione del lotto
Superficie catastale
3 4,5 vani
. 4 AS3 113 mq 406,71 €
Unico 8 470 (O iijesclino s siiee)
3 C/6 2 17 mqg 43,90 £

1.1 Descrizione sintetica generale

Nel Comune di Statte (TA) alla via Vivaldi n. 27, piena proprieta dell’ appartamento ad uso
abitazione con annessa area garage riconvertita a vano principale ed adibito a camera da letto,
nell’insieme costituito da porticato, ingresso — disimpegno, corridoio, cucina — sala pranzo, numero
3 (tre) camere da letto, bagno ed ulteriore area scoperta. Il tutto censito nel N.C.E.U. di detto
Comune al Fg. 319, P.lla 470, sub. 4, categoria A/3, classe 3, consistenza 4,5 vani, superficie
catastale 113 mq, rendita catastale Euro 406,71 ed al Fg. 8, P.1la 470, sub. 3, categoria C/6, classe 2,
consistenza 17 mgq, rendita catastale Euro 43,90, confinante a nord con via Vivaldi, a sud — est ed

ovest con altre unitd immeobiliari.

1.2 Caratteristiche della zona

Come anticipato in precedenza, il bene immobiliare costituente il Lotto Unico risulta essere sito nel
Comune di Statte (TA) alla via Antonio Vivaldi, civico 27, zona semiperiferica della citt,
caratterizzata dalla presenza di edifici ad uso residenziale, con sviluppo su due livelli, tra loro
separati a mezzo di strade a due corsie.

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

Figura 1: Individuazione della zona (fonte Google Maps)
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Figura 2: Sviluppo della zona di interesse (fonte Google Maps)

1.3 Descrizione del Lotto Unico

Piena proprieta dell’unitd immobiliare sita in Statte (TA) alla via Vivaldi, civico 27, con accesso a
livello della strada a mezzo di cancello pedonale e di adiacente porticato.

Oltrepassata la porta di ingresso, a mezzo di lungo corridoio € possibile praticare a sx 1’ambiente
riconvertito da locale garage a vano per |'appartamento, a dx la camera da letto, il ripostiglio e la
cameretta, Frontalmente rispetto all’ingresso trovasi bensi il bagno adiacente alla cucina — sala
pranzo mediante la quale ¢ possibile accedere all'ulteriore area scoperta di circa mq 69,33 mgq.

Tutti i predetti vani presentano un piano di calpestio rivestito con ceramica, effetto legno, di
dimensioni 0,33 x 0,60 eccezion fatta per il bagno ove e stata adottata la soluzione della ceramica
lavabile di dimensioni 0,33 x 0,33 di colore verde.

Le pareti perimetrali e di divisione degli spazi interni sono protette da intonaco per interno e
successivo strato di pittura di colore bianco fatta eccezione per la camera da letto A nella quale
trovasi parete caratterizzata dall’effetto spugnato, e per la cucina ove trovasi la medesima tipologia
di pitturazione unitamente al rivestimento effetto mosaico sino ad una certa altezza. La soluzione
del rivestimento delle pareti con le piastrelle & stata altresi adottata nel bagno con piastrelle di
dimensioni 0,18 x 0,35 per un numero totale di 12 (dodici) dal piano di calpestio.

Per entrambe le aree scoperte, il piano di calpestio € protetto da ceramica per esterni di dimensioni

0,50 x 0,50.
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L’illuminazione naturale ed il ricircolo dell’aria avviene a mezzo di finestre e/o portefinestre con
affaccio sulle aree di pertinenza, confinanti con via Vivaldi e con unita immobiliare. Ciascuna
apertura ¢ munita di infisso in pve marrone, doppio vetrocamera, con zanzariera e sistema di

oscuramento a persiana di analogo colore; il tutto a richiamo delle porte interne che risultano essere

in legno tamburato.

Tra gli impianti posati in opera vi sono quello elettrico, completo di interruttori, prese e linee di

illuminazione, citofonico, idrico, anch’esso di tipo sotto traccia, fognario e di riscaldamento a

mezzo di caldaia alimentata a gas metano e radianti in ghisa.

A titolo illustrativo, al fine di rendere visibile la suddivisione degli spazi interni, si riporta la

rappresentazione dell’unita immobiliare in pianta.

UNITA' IMMOBILARE

UNITA' IMMOBILIARE
|
I

Camara oo lalt
Camera da letto
o

o

- / Fipostiglio

Camera da lefto
A

LUMNITA' MM OBILIARE

VIA VIVALDI

Figura 3 — Rappresentazione in pianta dello stato attuale del Lotto Unico
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Come gia anticipato nella parte iniziale del presente paragrafo, il vano camera da letto C ¢ stato
ottenuto mediante chiusura dell’accesso carrabile e successiva realizzazione di finestra con

conseguente riconversione del locale garage catastalmente censito al Fg. 8, P.1la 470, Sub. 3.

Figura § — Stato dei lnoghi post riconversione del locale garage

13 ng. Rossana ACOQUARO Mobile: 329/1961134 fax: 099/4508622
ia Boiton. 48, 74017 Mattola (TA) PEC: rossana acquaro@ingpee. el E-mail: ossana acquaro@liberoit

Firmato Da: ROSSANA ACQUARD Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriak: 22bB5dc29300535308072 1b40424 34

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

-




NRG 3212023 BANCA POPOLARE DIPUGLIA EBASH ICATA SOC COOP. PER AZIONI ¢ %% Lotto Urtico

1.4 Documentazione fotografica

Foto 1 - Porticato

Foto 2 — Ingresso - corridoio
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Foto 4 — Camera da letto A
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Foto 6 — Camera da letto B
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Foto 8§ = Cortile interno
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1.5 Stato manutentivo

Lo stato manutentivo interno dell’unita immobiliare de quo risulta essere ottimo. Riversano infatti
in perfetto stato di conservazione la pavimentazione ed il rivestimento presente in cucina ed in
entrambi 1 bagni, gli infissi interni ed esterni unitamente alle stesse persiane. L.’immobile risulta
essere ammalorato da due sole forme di distacco della pittura, muffa e macchie di colore avorio
rispettivamente presenti sull’intradosso del solaio della camera da letto A ed in corrispondenza della

parete prospiciente il porticato.

Figura 6 — Forme di ammaloramento dell’unith immobiliare

1.6 Spese condominiali e relativi insoluti

Seppur facente parte dell’edificio di via Vivaldi — piano terra, il Lotto Unico risulta essere privo di
spese condominiali ¢ di amministratore per la gestione dei costi di gestione dell’edificio in quanto

trattasi di unita immobiliare indipendente,

1.7 Superfici rilevate

Si riportano, a seguire, le superfici utili di ciascun ambiente

Tabella 3: Superfici

Ambiente - vano Superficie (Mq)

ngresso — corridoio 12,45

Cucina — sala pranzo 22,006
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Camera da Letto A 19,34
“amera da Letto B 16,92
Cameta da Letto © 17,08
Ripostiglio 7,09
B agno 5,00
Forticato 33.62
[“ortile interno 59,33
Superficie Utile 99.94
Superficie Scoperta 102,95
1.8 Confini

Relativamente ai confini, il Lotto Unico risulta essere cosi circoscritto:

- anord con via Vivaldi, a sud, ad est & ad ovest con unith immobiliare.

Tabella 4: Dati catastali (modificare)

Catasto urbano - Dati originali

Lotto | Fa. | Pla| Sub [Categoria | Classe LUOHEIA Rendita

Superficie catastale

3 4.5 vani

4 Af3 113 mg

Unico 8 470 {08 my escluso aree scoperte)

406,71 €

2 17mg 4390 €
19 mg

3 /e

i ragione della quota indivise i ¥z di proprieta del signor ¥+% ed in ragione della quota indivisa di %2 di
proprietd della signora ¥4+

1.9 Pratica edilizia

Le ricerche effettuate presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Statte {TA) hanne evidenziato
I’esistenza di un fascicolo edilizio costituito dalle seguenti pratiche:

- Permesso di Costruire n. 2 rilasciato in data 10 gennaio 2005,

- DIA —n. protocollo 3178 rilasciata in data 27 febbraio 2009,

- DIA —n. protocollo 422 rilasciata in data 13 gennaio 2010.

- B | .
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1.10  Regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico e catastale

1. Conformita urbanistico edilizia

Alla luce di quanto sopra riportato, 1’appartamento costituente 11 Lotto Unico risulta essere
caratterizzato dalla presenza di ulteriore ambiente adibito a vano a seguito di riconversione
dell'unita immobiliare da adibirsi a locale garage (Fg. §, P.lla 470, sub. 3). Nello specifico, si &
proceduto alla modifica della porta di accesso trasformando la stessa da porta saracinesca a finestra

(s1veda Figura 7).

muro di recinzione di pertinernza del lofio confinants

A

muro di reclnzione da realizzare |

ripestiglio &|

vane s¢ala per Iaceesso all'unisd
Immaobilinre gita 2 picno primo

2| garage s

y H=300

L | P !._1_
Honers |
.! i

iy scegunre
P

vin Vivaldi

Jingressa camabile da allargose
Figura 7 — Da ingresso carrabile a finestra

Lo stato dei luoghi risulta essere pertanto difforme rispetto al progetto allegato alla DIA n. 422

rilasciata in data 13 gennaio 2010. Si rendera pertanto procedere a ripristinare lo stesso garantendo

la presenza di unitd immobiliare adibita ad appartamento e di ulteriore unita immobiliare da adibirsi

a locale garage.

Si precisa che il costo necessario per 1’allineamento dello stato del luoghi al progetto approvato ¢

stato debitamente considerato nella determinazione del valore unitario di mercato.
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ii. Conformitd catastale

Per quel che concerne la conformitd catastale, le relative planimetrie dell’ appartamento e del locale
garage rispecchiano fedelmente la suddivisione degli spazi intermni eccezion fatta per la lieve
modifica apportata al bagno e, nel dettaglio, rappresentata dalla realizzazione di una modesta
rientranza.

Tale difformitad potra essere dichiarata mediante pratica DOCFA da presentare presso 1’ Agenzia del
Territorio — Sezione Taranto a mezzo di tecnico abilitato. Anche in tal caso, le spese necessarie per

la deita pratica sono state oggetio di considerazione nella ricerca del valore unitario di mercato.

¥

alen scopers

portica

T

j

N

conile

Figura 8 — Planimetria e stato attuale

1.11 Diritto reale alla data di trascrizione del verbale di pignoramento

Alla data di trascrizione del verbale di pignoramento, eseguita il 10 novembre 2023, il Lotio Unico,
costituito da appartamento ed adiacente locale garage, si apparteneva in ragione della quota di Y2 di
proprieta indivisa al signor *** ed in ragione della restante quota di %2 di proprieta indivisa alla
signora *#** in virtll di atto di compravendita per notar Giovanna Pignatelli stipulato in data 15

luglio 2009 — ai nn. 37935/11993 in regime di comunione legale dei beni.
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Tabella 5: Diritto reale alla data di trascrizione del pipnorament o

Data di trascrizione del pignoramento: 10 novembre 2023

Data NEG

Diritto iJuota Fervenuto per Data Notar v
Tragerizione | MNREF

Taranto — Fg. 8, P.lla 470, Sub. 4
Fg. &, Plla 470, Sub. 3

b Atto di 19519
Proprietd .| 1540712000 16/07/2009
I | o 17135
1.12 ¥incoli ed oneri givridici gravanti sul bene

Le risultanze delle ispezioni ipotecarie, la disamina puntuale dell’atto notarile e della
documentazione tecnica acquisita presso il Comune di Taranto riportano le seguenti formalith sui
beni pignorati:

- trascrizionifiscrizioni:

Tabella 6: Trascrizione

Formalita
NEP NRG
(Numero Registro|(Numero Eegistro Del Tipo Specifica
Particolare) Cenerale)
5328 19520 16/07/2009 Terene:  [OToROIoMAnas ganuzia d]
mutuo
\ . Ipoteca gindiziale da decreto
1564 13969 12/07/2013 Toomkicy: i
22359 29471 10/11/2023 Trascrizione Pignoramento

1.13 Stato di possesso del Lotto Unico

La scrivente CTU rappresenta che il Lotto Unico risulta essere utilizzato come abitazione principale

dai coniugi *** - #¥*unitamente al proprio nucleo familiare.

— .
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1.14 Documentazione allegata e verificata

Al fine di meglio espletare I'incarico corrente, la deducente ha recuperato ed analizzato
attentamente la seguente documentazione allegata alla presente relazione peritale cosi come meglio

specificata nella Tabella 7 che segue:

Tabella 7: Documentazione allepata

I])ﬂcumﬁntazione

Trascrizione atto di pignoramento

Estratto di mappa

Certificazione catastale

Certificazione ipotecaria

IRV RN RN RN

Certificazions notarile

Certificato di destinazione urbanistica

'C\

Atto di provenienza

Contratto di locazions -

Planimetria Catastale v

Alla lice di quanto descritto, si procede di seguito alla stima dell’immobile oggetto di
pignoramento precisando il ricorso a due diversi metodi di determinazione del valore economico

la rilevazione dello stesso mediante media dei pervenuti risultati.

1.15 Primo metodo di stima - sintetico comparativo

Il valore del complesso immobiliare verra determinato utilizzando il seguente metodo:

v/ metodo sintetico-comparativo: procedimento di stima che consiste nella determinazione del
valore di un bene economico mediante paragone con altri beni aventi le stesse caratteristiche,
ubicati nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti 1 valori o 1 prezzi
determinati in condizioni ordimarie di mercato.

Pertanto, la stima sari eseguita in funzione dello stato di fatto e di diritto in cui Pintero asse
immobiliare si trova, del pitl probabile valore di mercato e sulla scorta delle informazioni reperite in
loco, presso pubblici uffici e sui siti specializzati per la compravendita degli immobili. Preme
precisare inoltre che il pitt probabile valore di mercato si pud definire come quella somma di denaro

che, con ogni probabiliti, si realizzerebbe dalla vendita in un determinato mercato ed in quel

momento.
25 Ing Kossana ACQUARD Mobile: 3291901134 fa 0FWMA508 622
Via Beiton 48, 74017 Mettola (TA) PEC: rogsara acquaro@ingpecen E-mal rossara acquaro@lbero i

Firmato Da: ROSSANA ACOUARD Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATE S CA G1 Serialf: 22b25dc 09300525 30807 21040424 84

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



MR 3212003 _BANCA POPCTARE DIPUGEA ERASTFCATA SO0 COCP, PER AZICN o 7% Tatto Uhiro

I prezzi unitari sono stati determinati considerando tutti quei parametri che influenzano la stima
quali ubicazione, epoca di costruzione, accessibilita diretta e indiretta, stato di conservazione e
manutenzione, caratteristiche costruttive, conformita efo difformita di esecuzione e di applicazione
delle norme, tecniche in materia di edilizia antisismica, materia sanitaria e di sicurezza.

Attraverso la lettura dei valori di mercato di beni siti nella stessa zona e riportati sia nelle
pubblicazioni specialistiche delle maggiori agenzie immobiliari presenti sul territorio sia nella
Banca Dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare & stato appurato che il valore unitario di
mercato del Lotto Unico risulta essere pari a 630,00 €,

Sul punto preme a questo CTU specificars che il predetto valore unitario di mercato tiens gia conto

degli aspetti caratteristici dell’immobile. dello stato d’usc e manutenzione, vetusth e stato di
possesso dello stesso. e delle pratiche necessarie per la regolarizzazione dello stato di fatto.

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

Alla luce di quanto detto, riepilogando i valori delle superfici in forma tabellare, si ottiene quanto

segue:

Tabella ?: Calcolo superficie commerciale Lotto Unico

Tipologia di superficie Mg| Coefficiente di imputazione  Valore mg
4 100 % 4
Superficie utile e i 29
Superficie muri interni 5,85 100 9 5,85
Superficie scoperta 33,62 30 % sino a 25 my 4,18

10 % oltre 25 mgq

69,33 15% sino a 25 mg| 11,93
5% oltre 25 m
Superficie pertinenza di servizio 17,08 50 % 8,54
superficie commerciale 130,44
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Tabella 10 Determinazione del valore di mercato

superficie commerciale Valore unitario di mercato Valore di mercato

130,44 myq 630,00 €/mq 82.17720€
Tabella 11: Applicazione della riduzione del 5% - adeguamento del valore complessivo
Valore complessivo Percentuale di riduzione Risultato operazione
82.17720€ 5% 4.108,86 €

¥alore corretto

78.068,34 €

In merito alla Tabella 11 si precisa che I’adeguamento indicato & semplicemente una riduzione del
valore di mercato in considerazione del fatto che nelle vendite esecutive non trova applicazione la
disciplina della garanzia per i vizi della cosa venduta, per espressa previsione dell’art. 2922 c.c..
Tale valore si associa ad un valore unitario di mercato (€/mq) che considera gia lo stato di
manutenzione e conservazione unitamente alla vetusta ed a tutte le altre caratteristiche del Lotto
Unico.

Tabella 12: Valore di mercato corretto con il metodo sintetico comparativo

Valore di mercato Lotto Unico (metodo comparativo)

78.068,34 £

1.16 Secondo metodo di stima — Capitalizzazione del reddito

Tale metodo, cosi come evincibile, si fonda sulla capitalizzazione del reddito fomito dal bene
oggetto di stima. Trattasi di un procedimento che pone il valore uguale al rapporto tra “reddito” e
“sageio di capitalizzazione™ con la seguente ipotesi base “i beni immobiliari che producono reddito
valgono tanto quanto rendono”. Tale valore equivale alla somma attuale dei redditi futuri forniti
dall’ immobile.

Alla luce di quanto sopra, si riportano i valori a seguire:

Tabella 13: Calcolo del valore conmmerciale

CALCOLO FITTO MENSILE

SUPERFICIE COMMERCIALE {Mg) VALORE DI LOCAZIONE (€£/Mq})
130,44 2,91
379,5804
CALCOLO REDDITO ANNUALE LORDO
— .
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FITTO MENSILE N° MESI
379,5804 12
4554,9648
CALCOLO SPESE, TASSE
4554,9648 5,5%
250,52
CALCOLO REDDITO NETTO
REDDITO ANNUALE LORDO SPESE, TASSE
4554,9648 250,52
4304,24
CALCOLO VALORE COMMERCIALE
Ve = Rnfr
4304,44 | 5
86088,83
ASSENZA GARANZIA (5 %)
4.304,44
VALORE COMMERCIALE
81.784,39 €

Preme alla scrivente CTU precisare che il saggio di capitalizzazione r risulta essere funzione della
tipologia dell’immobile considerato e per la sua determinazione occorre considerare una serie di
variabili relative alle caratteristiche demografiche ed urbane (dimensioni del centre urbano),
essenziali per la rilevazione dello stesso. Nello specifico, trattasi di caratteristiche di localizzazione,
posizione, tipologiche e produttive. A grandi linee, le oscillazioni rientrano in un range paria 4,5 —
5,5% per gli immobili residenziali mentre variano tra il 6,5% ed il 7,5% per unita immobiliari non
residenziali.

Alla lice dei valori commerciali ottenuti con ciascun metodo, & possibile considerare quale valore
di mercato del Lotto Unico:

Tabella 14: Yalore Lotto Unico

Valore di mercato metodo sintetico comparativo| Valore di mercatometodo capitalizzazione del reddito
Vi1 V2

78.068,34 € 81.784,39€

Valore di mercato Lotto Unico = (V1 +V2)/2

79.926,00 € (valore arrotondato di 79.926,37 €)

o
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1.17 Descrizione sintetica

Piena proprieta di un compendio immobiliare composto da appartamento e locale garage al piano
terra di un edificio sito nel Comune di Statte (TA) alla via Vivaldi n. 27, costituito da porticato,
ingresso — corridoio, cucina — sala pranzo, numero 3 (tre) camere da letto, bagno e cortile interno
per una superficie utile pari a circa 100 mq oltre circa 103 mq di superficie scoperta. Detto Lotto
Unico risulta essere censito nel N.C.E.U di detto Comune al Fg. 8, P.lla 470, Sub. 4, categoria A/3,
classe 3, consistenza 4,5 vani, superficie catastale 113 mq, rendita catastale 406,71 Euro ed al Fg. 8,
P.lla 470, Sub. 3, categoria C/6, classe 2, consistenza 17 mgq, superficie catastale 19 mq, rendita
catastale 43,90 Euro e nel complesso ¢ confinante a nord con via Vivaldi, a sud, ad est e ad ovest
con unita immobiliare.

L’intero edificio di cui le unita immobiliari de quo risultano farne parte risulta essere stato
realizzato in forza di Permesso di Costruire in Sanatoria — n. 2 rilasciato in data 10 gennaio 2005 a
cui ha fatto seguito DIA — prot. 3178 del 27 febbraio 2009 e successiva DIA — prot. 422 rilasciata in
data 13 gennaio 2010. Lo stato dei luoghi si presenta tuttavia difforme rispetto al progetto allegato
all’ultima pratica edilizia stante I’avvenuta riconversione del locale garage in ambiente adibito ad
ulteriore camera da letto per I’appartamento adiacente, mediante questa effettuata mediante chiusura
dell’accesso carrabile e conseguente realizzazione di finestra. Si rendera necessario procedere al
ripristino dello stato dei luoghi al fine di renderlo conforme alla pianta allegata alla richiamata DIA
— anno 2010. Si precisa che i costi della suddetta operazione risultano esser gia stati considerati
nella determinazione del valore unitario di mercato del Lotto Unico. A livello catastale esiste una
lieve difformita rappresentata dalla realizzazione, nel bagno, di una rientranza assente nella
planimetria catastale dell’appartamento. Occorrera procedere ad istruire pratica DOCFA presso
I’ Agenzia del Territorio — Sezione Taranto per 1’aggiornamento della stessa con esborso di spese
tecniche ed amministrative gia debitamente vagliate nella ricerca del valore unitario di mercato.

Il tutto nello stato di fatto e di diritto in cui si trova I’immobile, con tutti i relativi diritti reali,

servitll attive e passive, se e come esistenti, azioni e ragioni inerenti, accensioni e pertinenze,

La presente relazione & stata personalmente redatta, rappresenta lo stato fedele dei luoghi, ¢

aNEINGEGNER! PROVINGIA TaRANT

Dott. Ing,

ACQUARO Rostana
n° 2744/7/_;;’/ ‘

composta da 27 (ventisette) pagine compresa la presente e da
Tanto si doveva per I’espletamento dell’incarico affidato.

Mottola, 1i 16 aprile 2024
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