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Lotto N. 3 
Descrizione sintetica:  

Piena proprietà di un alloggio per vacanze sito nel Comune di Maruggio, località 

Campomarino, facente parte di un fabbricato composto da cinque unità immobiliari, 

avente accesso da via Anna Frank s.n.. L’unità immobiliare è distribuita su due livelli, 

piano seminterrato e piano rialzato, composta da quattro vani catastali con annesso 

giardino e veranda, riportata in Catasto Fabbricati del Comune di Maruggio al Foglio 

34, particella 2240 sub 2, via da denominare, piano T-S1 categoria A/7, classe 1, vani 

4, R.C. € 309,87. 

Confina con via Anna Frank, con proprietà De Carlo e con proprietà Salerno o loro 

aventi causa, salvo altri. 

Caratteristiche zona 
L’immobile è situato in località Campomarino di Maruggio, a circa 400 metri di di-

stanza in linea d’aria dal litorale marino. 

In Allegato n.15 è riportato uno stralcio di mappa catastale in cui è evidenziata la par-

ticella oggetto di perizia. In Allegato n.16 si riporta uno stralcio aerofotogrammetrico 

della zona con l’indicazione della posizione della villetta. 

La villetta non è servita da acquedotto, fognatura e rete gas. Le uniche urbanizzazioni 

presenti riguardano la viabilità e rete enel. 

Area pertinenziale 
La villetta ha un’area esterna pertinenziale sia sul prospetto d’ingresso, sia adiacente 

alla zona seminterrata. 

Le foto n.9 e n.10 riprendono il cancello d’ingresso. L’area pertinenziale della villetta 

è in parte pavimentata ed in parte sistemata a giardino (Foto nn. 11-12-21-22). 

La superficie dell’area pertinenziale esterna è di circa 31 mq sul lato adiacente al pro-

spetto d’ingresso (veranda e giardino) e di circa 26 mq nella zona adiacente al piano 

seminterrato (giardino foto n. 22-23), oltre al cavedio di circa 9 mq (Foto n.21). 

Unità immobiliare 
L’immobile consiste in un alloggio per vacanze sito al piano rialzato e piano semin-

terrato, compreso in un fabbricato composto da cinque unità immobiliari di cui tre po-

ste al piano rialzato e seminterrato, due al primo piano. 
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In Allegato n. 17 è riportata la planimetria catastale. In Allegato n.18 la planimetria 

dello stato di fatto, secondo i rilievi planimetrici eseguiti. 

L’immobile è stato costruito con Permesso di Costruire del 2008 e successiva Varian-

te del 2010. 

L’unità immobiliare comprende un piano rialzato composto da due vani e un bagno, 

oltre ad un piano seminterrato destinato a cantina-depositi. Nel progetto assentito il 

piano rialzato è destinato a soggiorno, cucina e bagno; il piano seminterrato a depositi 

di pertinenza (cantina, sgombero ripostiglio). All’atto del sopralluogo si sono riscon-

trate destinazioni diverse. In particolare nello stato di fatto al piano rialzato al posto 

della cucina vi è una camera da letto, il soggiorno è un soggiorno-cucina. Al piano 

seminterrato il ripostiglio è trasformato in bagno. Si evidenzia in ogni caso che il pia-

no seminterrato non ha i requisiti igienico-sanitari per essere abitabile. 

Le foto nn. 13-14-15 sono rappresentative del piano rialzato. Le foto nn. 16-17-18-

19-20 sono rappresentative del piano seminterrato. 

La superficie utile al piano rialzato è di circa 29 mq, compreso il vano scala che con-

duce al piano seminterrato. La superficie lorda del piano rialzato, comprensiva di mu-

ri esterni e divisori, è di circa 34 mq. 

La superficie utile al piano seminterrato è di circa 29 mq, compreso il sottoscala. La 

superficie lorda del piano seminterrato, comprensiva di muri esterni e divisori, è di 

circa 34 mq. 

L’altezza utile è di metri 2,70 al piano rialzato e di metri 2,60 al piano seminterrato. 

Materiali e impianti 
La villetta è realizzata con strutture portanti in muratura e solai piani latero-cementizi. 

La pavimentazione interna è in gres ceramico formato 30x30. Infissi esterni con telaio 

in legno e vetrocamera, oltre a persiane in legno. Bagni con lavabo, vaso, bidet, sof-

fione doccia con piletta a pavimento. 

L’impianto elettrico è realizzato sotto traccia. 

La villetta non è servita da acquedotto né da fognatura.   

L’approvvigionamento idrico avviene da riserva idrica di 1000 litri di capacità. I re-

flui di cucina e bagno sono recapitati in fossa imhoff di cui non è stato possibile veri-

ficare lo stato di efficienza ed eventuale rispondenza a norma. 
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Stato manutentivo 
Lo stato manutentivo dell’immobile è discreto al piano rialzato, pessimo stato al pia-

no seminterrato a causa di consistenti fenomeni di umidità sia di tipo ascendente che 

per infiltrazione dall’esterno. Pertanto i muri al piano seminterrato presentano diffusi 

segni di umido con muffe e distacco/sfarinamento di alcune parti di intonaco. Le foto 

n. 16-18-20 mostrano alcune zone in cui il fenomeno è particolarmente evidente. An-

che l’intonaco esterno in più parti risulta in cattivo stato di manutenzione. 

Conclusioni 
L’immobile è situato in località Campomarino di Maruggio, a circa 400 metri di di-

stanza in linea d’aria dal litorale marino. 

La villetta ha un’area esterna pertinenziale sia sul prospetto d’ingresso, sia adiacente 

alla zona seminterrata. 

L’immobile consiste in un alloggio per vacanze sito al piano rialzato e piano semin-

terrato, compreso in un fabbricato composto da cinque unità immobiliari di cui tre po-

ste al piano rialzato e seminterrato, due al primo piano. 

Lo stato manutentivo dell’immobile è discreto al piano rialzato, pessimo stato al pia-

no seminterrato a causa di consistenti fenomeni di umidità sia di tipo ascendente che 

per infiltrazione dall’esterno. 

Di seguito vengono riassunti i vari ambienti componenti l’unità immobiliare con le 

corrispondenti superfici: 

 

Ambienti 
Ambienti piano rialzato: Superficie utile 

Soggiorno cucina 12,8 mq 

Letto (cucina in progetto) 6,3 mq 

Bagno 3,1 mq 

Disimpegno 3,0 mq 

Vano scala 3,8 mq 

Ambienti piano seminterrato: Superficie utile 

Cantina + sottoscala 15,5 mq 

Sgombero 7,6 mq 
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Bagno 3,8 mq 

Disimpegno 2,1 mq 
 
 

Ambiente Superficie 

Veranda e Giardino (zona ingresso) 31 mq 

Giardino (con accesso da piano seminterrato) 26 mq 
 

 

Riepilogo ambienti 
Tipologia Superficie 

Superficie utile piano rialzato 29 mq 

Superficie utile piano seminterrato 29 mq 

Superficie lorda piano rialzato 34 mq 

Superficie lorda piano seminterrato 34 mq 

 

Confini 
L’immobile confina con via Anna Frank, con proprietà De Carlo e con proprietà Sa-

lerno o loro aventi causa, salvo altri. 

 

Catasto urbano 
 Fg. P.lla Sub Cat Cl Cons. Sup. Catastale Rendita 

Comune di Maruggio (TA) 

 34 2240 2 A/7 1 4 vani 
Totale 51 mq; Totale 
escluse aree scoperte 

51 mq. 
€ 309,87 

In ditta: Franzoso Graziana (proprietà 1/1) 

 

Nota: In Allegato n. 14 è riportata la visura catastale storica dell’unità immobiliare. 

Pratica edilizia 
Il sottoscritto CTU ha richiesto all’Ufficio Tecnico del Comune di Maruggio, con 

PEC del 04/08/2023 e successivo sollecito dell’11/10/2023, la documentazione tecni-

ca amministrativa afferente all’immobile oggetto di perizia. 

In base alla documentazione fornita dall’UTC di Maruggio, risulta che il fabbricato è 
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stato edificato con i seguenti titoli abilitativi: 

1) Permesso di Costruire n.53 del 14/04/2008 per la costruzione di residenze unifa-

miliari (Allegato n.19); 

2) P.d.C. in Variante n.22 del 19/07/2010. In Allegato n. 20 si riportano i relativi 

elaborati grafici così come forniti dall’UTC del Comune di Maruggio. 

3) SCIA Alternativa al P.d.C. del 07/11/2018 per rinnovo di P.d.C. scaduto (Allegato 

n.21). 

Agibilità/Abitabilità 
Dagli atti esistenti presso l’U.T.C. di Maruggio non risulta rilasciato Certificato di 

Agibilità/Abitabilità. 

Difformità 
L’immobile è sostanzialmente conforme al progetto assentito, in particolare al P.d.C. 

in Variante n.22 del 19/07/2010 (Allegato n. 20). 

Si rileva, tuttavia, che risulta variata la destinazione di alcuni ambienti rispetto a 

quanto indicato sia nel progetto assentito, sia nella planimetria catastale. In particola-

re il vano posto al piano rialzato indicato sia in progetto che nella planimetria catasta-

le come “cucina” non ha le caratteristiche tali ed attualmente ha destinazione di came-

ra da letto. 

Inoltre il vano al piano seminterrato indicato come “ripostiglio” sia in progetto che 

nella planimetria catastale, è nello stato di fatto un bagno. 

Si evidenzia che l’intero piano seminterrato deve essere considerato non utilizzabile a 

destinazione abitativa in quanto in progetto il piano seminterrato è destinato a depositi 

di pertinenza degli appartamenti posti al piano rialzato. 

Condonabilità 
Non ci sono difformità sostanziali da condonare. Occorre variare la destinazione dei 

vani se compatibili con la tipologia edilizia o ripristinare la destinazione originale di 

progetto. 

 

Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento: 10 Marzo 2022 
diritto qt perv. per rogante data trascr. N° 

Maruggio – Fg. 34 P.lla 2240 sub 2 – Franzoso Graziana 
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proprietà 1/1 Donazione 
Notaio Mauri-

zio Monti 

02  

Novembre 

2015 

12  

Novembre 

2015 

23115- 

18230 

 

Nota: In All. n.5  è riportata copia del Titolo Notarile di provenienza. 

Con sentenza del Tribunale di Taranto n.1086/2020 (Allegato n.6), trascritta a Ta-

ranto in data 22/09/2020 al n. 19611/3523 (Annotazione a trascrizione), è stata di-

chiarata l’inefficacia dell’atto di donazione sopra richiamato. La sentenza risulta 

confermata dalla Sentenza di Appello n.148/2023 pubblicata il 07/04/2023 (Allegato 

n.7). 

Con l’atto sopra richiamato (Allegato n.5) i coniugi Franzoso Michele e Latorre 

Emidia Vittorina donarono l’immobile a Franzoso Graziana. A Franzoso Michele, in 

regime di comunione legale, l’immobile era pervenuto con atto per Notar Roberto 

Braccio Rep. 22725 del 20/12/2011 trascritto a Taranto il 04/01/2012 al N. 371/316. 

 

Iscrizioni 
N.r.p. Del Tipo A favore 

425 05/03/2013 Iscrizione Panariti Cosimo 
Note: Ipoteca giudiziale derivante da sentenza di condanna n.6751 del 19/10/2012 per 
l’importo totale di € 268.199,14, contro Franzoso Michele. 

 
262 25/01/2010 Iscrizione Banca Popolare di Bari 

Note: Ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo fondiario, gravante 
sull’immobile per una quota frazionata di euro 150.000,00 (Annotazione n.r.p. 1855 del 
18/05/2011). 
 

 

Trascrizioni 
N.r.p. Del Tipo A favore 

6152 07/04/2014 Trascrizione Panariti Cosimo 
Nota: Pignoramento Immobiliare contro Franzoso Michele. 
 

11082 18/06/2019 Trascrizione Agnusdei Antonio +4 
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Note: Domanda giudiziale per revocatoria della donazione stipulata con atto per Notaio 
Monti rep. 3006 del 27/02/2015, contro Franzoso Michele, Latorre Emidia Vittorina e 
Franzoso Graziana. 

 
19232 30/11/2020 Trascrizione Agnusdei Antonio +4 

Nota: Pignoramento Immobiliare contro Franzoso Michele. 
 

1600 01/02/2021 Trascrizione Agnusdei Antonio +4 
Nota: Pignoramento Immobiliare contro Franzoso Michele. 
 

12265 23/06/2021 Trascrizione Agnusdei Antonio +4 
Nota: Pignoramento Immobiliare contro Franzoso Michele e Latorre Emidia Vittorina 
 

4889 10/03/2022 Trascrizione Agnusdei Antonio +4 
Nota: Pignoramento Immobiliare contro Franzoso Graziana 
 

 

Stato di possesso 
titolo dal Trascritto data trascr. can. annuo 

-- -- -- -- -- 

Note: L’immobile è nel possesso dell’esecutata ed utilizzata come casa per vacanze. 

 

Documentazione allegata/verificata 
atto di  pro-

venienza 

planim. 

attuale 

planim.  

catastale 

planim. 

progetto 

contratto di 

locazione 

estratto 

matrim. 
condono 

Si Si Si Si No Si -- 

 

Documentazione allegata/verificata 
n. trascr. 

Pignor. 

Estratto di 

mappa 

Cert.. cata-

stale 

Cert.  ipo-

tecario 

Cert. no-

tarile 
Dest.Urb.. 

Storico 

ventenn. 

Si Si Sì Si No --- Si 
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Conclusioni 
L’immobile è situato in località Campomarino di Maruggio, a circa 400 metri di di-

stanza in linea d’aria dal litorale marino. 

La villetta ha un’area esterna pertinenziale sia sul prospetto d’ingresso, sia adiacente 

alla zona seminterrata. 

L’immobile consiste in un alloggio per vacanze sito al piano rialzato e piano semin-

terrato, compreso in un fabbricato composto da cinque unità immobiliari di cui tre po-

ste al piano rialzato e seminterrato, due al primo piano. 

Lo stato manutentivo dell’immobile è discreto al piano rialzato, pessimo al piano se-

minterrato a causa di consistenti fenomeni di umidità sia di tipo ascendente che per 

infiltrazione dall’esterno. 

La superficie utile al piano rialzato è di circa 29 mq, compreso il vano scala che con-

duce al piano seminterrato. La superficie lorda del piano rialzato, comprensiva di mu-

ri esterni e divisori, è di circa 34 mq. 

La superficie utile al piano seminterrato è di circa 29 mq, compreso il sottoscala. La 

superficie lorda del piano seminterrato, comprensiva di muri esterni e divisori, è di 

circa 34 mq. 

Metodo di stima 
Il valore dell’unità immobiliare viene determinato in due modi, utilizzando il metodo 

sintetico-comparativo e il metodo della capitalizzazione dei redditi. 

In base alle conoscenze personali del mercato nel Comune di Maruggio- località 

Campomarino, tenuto conto delle caratteristiche costruttive, finiture, posizione rispet-

to alle arterie stradali, considerato lo stato di manutenzione all’interno e all’esterno, 

interpellati inoltre imprenditori ed agenti immobiliari locali, tecnici locali e studi no-

tarili, si può ritenere che il valore unitario di mercato è pari a 1.800,00 €/mq conside-

rando la superficie lorda del piano rialzato, e di 900,00 €/mq per il piano seminterrato 

valutato che il piano seminterrato non è abitabile ed è in cattivo stato di manutenzio-

ne. Detti valori unitari sono comprensivi dell’incidenza delle pertinenze esterne. 

I valori unitari sopra indicati sono congrui rispetto a quelli indicati nella banca dati 

delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio, che fissa con riferimento al 

1° semestre 2023 (ultimo dato disponibile) un valore compreso tra 1.650,00 €/mq e 
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1.950,00 €/mq, per abitazioni civili con stato conservativo normale posti nella zona 

centrale “E5” del Comune di Maruggio (zona costiera). 

Considerando la superficie lorda dell’unità immobiliare al piano rialzato pari a 34 mq, 

quella del piano seminterrato di 34 mq, si ottiene il seguente valore complessivo: 

V1= 34 x 1.800,00 + 34 x 900,00 = 91.800,00 Euro 

Utilizzando il metodo della capitalizzazione del reddito, valutato congruo un fitto an-

nuo lordo di 4.000,00 euro. Detratto il 25% per spese generali e manutenzione, si ot-

tiene un reddito netto annuo di 3.000,00 euro, che al tasso medio del 3 %, fornisce un 

valore attuale pari a: 

V2= 3.000,00 : 0,03 = 100.000,00 Euro. 

Facendo la media del valore ottenuto con i due metodi, si ottiene il più probabile va-

lore dell’immobile: 

V’= (V1+V2)/2 =  95.900,00  Euro 

arrotondato a 96.000,00 Euro. 

ADEGUAMENTI E CORREZIONI DELLA STIMA: 

Le riduzioni e correzioni applicabili sono: 

- Riduzione del valore per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto (10%): 

10% di 96.000,00 = 9.600,00 Euro 

Applicate le riduzioni sopra indicate, il valore di mercato risulta: 

V= 96.000,00 – 9.600,00  = 86.400,00 Euro 

Descrizione sintetica 
Piena proprietà di un alloggio per vacanze sito nel Comune di Maruggio, località 

Campomarino, facente parte di un fabbricato composto da cinque unità immobiliari, 

avente accesso da via Anna Frank s.n.. L’unità immobiliare è distribuita su due livelli, 

piano seminterrato e piano rialzato, composta da quattro vani catastali con annesso 

giardino e veranda, riportata in Catasto Fabbricati del Comune di Maruggio al Foglio 

34, particella 2240 sub 2, via da denominare, piano T-S1 categoria A/7, classe 1, vani 

4, R.C. € 309,87. 

Confina con via Anna Frank, con proprietà De Carlo e con proprietà Salerno o loro 

aventi causa, salvo altri. 
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Valore di mercato: 86.400,00 euro  

(euro ottantaseimilaquattrocento/00) 

 

Tanto  a conclusione del  cortese  incarico  nella certezza di aver bene operato ai so-

li fini di giustizia.    

Taranto, 27/11/2023                                                 

                                                                                 Il Consulente di Ufficio 

                                                                                       Ing. Orazio Sette 
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