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TRIBUNALE DI TARANTO

Sezione esecuzioni immobiliari

Relazione di consulenza dell'esperto Geom. Maurizio POMES nel proce-
dimento di esecuzione immobiliare n° 176/2021 promosso da:

contro

In virtu della nomina ad esperto, ricevuta in data 03/08/2021 ed al relativo
prestato giuramento del 10/08/2021, su gradito incarico del G.E. Dott.ssa
Francesca Zanna, lo scrivente nominato ha redatto la presente in conformita

ai quesiti formulatigli.

“Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta ne-
cessaria, proceda 'esperto, in primo luogo, al controllo della completezza della
documentazione di cui all’Art. 567 co. 2) c.p.c., segnalando immediatamente
quelli mancanti o inidonei”.

In particolare I’esperto precisi:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Con-
servatoria dei RR.II. sulle iscrizioni e trascrizioni gravante sul bene ipotecato;

oppure

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito della certificazione no-
tarile sostitutiva.

Nel caso di deposito dei certificati della conservatoria dei RR.II., I'esperto deve
precisare — in riferimento — a ciascuno degli immobili pignorati:

- se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno
venti anni a ritroso della trascrizione del pignoramento e se sia stata richiesta in
relazione a ciascuno dei soggetti che risultano proprietari (sulla scorta dei pubbli-
ci registri immobiliari) per il periodo considerato;

- se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore che contro) risalga sino ad
un acquisto derivativo o originario che sia stato trascritto in data antecedente al-
meno venti anni la trascrizione del pignoramento e Sia stata richiesta in relazione
a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immo-
biliari) per il periodo considerato;

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I'esperto deve preci-
sare, in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:
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- se la certificazione risalga ad un atto di acquisto derivativo od originario che
sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pi-
gnoramento.

In secondo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depo-
sitato l'estratto catastale attuale (relativo cioe alla situazione al giorno del rilascio
del documento) e l'estratto catastale storico (estratto che deve riguardare il me-
desimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il
periodo cioé sino alla data di acquisto derivativo od originario antecedente alme-
no di venti anni la trascrizione del pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I'esperto deve preci-
sare se i dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella
suddetta certificazione.

L’esperto, inoltre, deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il
certificato dello stato civile dell’esecutato.

In difetto, I'esperto deve procedere allimmediata acquisizione dello stesso e nel
caso di rapporto coniugio, all’acquisizione del certificato di matrimonio rilasciato
dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con l'indicazione delle annota-
zioni a margine, avendo cura, nel caso risulti che alla data di acquisto I'esecutato
fosse coniugato in regime di comunione legale ed il pignoramento non sia stato
notificato al coniuge comproprietario, di darne comunicazione al creditore proce-
dente ed al G.E..

Compiuto tale controllo preliminare, I'esperto deve provvedere:

1) A descrivere I'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, locali-
ta, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne,
superficie (calpestabile) in mq, confini e dati catastali attuali, comprensivi di clas-
se e rendita, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi,
soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento, ecc.);

2) Ad indicare o meno la conformita della costruzione alle autorizzazioni o con-
cessioni amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. A de-
scrivere dettagliatamente, in caso di costruzione realizzata o modificata in viola-
zione della normativa urbanistica-edilizia, la tipologia degli abusi riscontrati, ac-
certando se l’illecito sia stato sanato o sia sanabile; piu specificatamente, 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
gli eventuali costi della stessa; in caso contrario l'esperto deve verificare
l'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la
normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedi-
mento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni
gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, deve verificare, ai fini
dellistanza di condono che l'aggiudicatario puo eventualmente presentare, che
gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40 co. 6, della
legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, co. 6 del d.P.R. del 6 giugno
2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria (art.
173 bisco. I, n. 7).

Ad allegare — per i terreni — il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal
Sindaco competente ai sensi dell’art. 18 della legge 47/1985.

3) Ad accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, nume-
ro civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignora-
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mento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignora-
mento non hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua univoca
identificazione; b) se i dati indicati nel pignoramento sono erronei ma consentono
l'identificazione del bene; c¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corri-
spondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile rappre-
sentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

Proceda, ove necessario, ad eseguire le indispensabili variazioni per
I'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di
idonea planimetria del bene, alla sua correzione o0 redazione ed
all’'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate;

4) Ad accertare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se
all’atto del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in
forza di un atto regolarmente trascritto, verificando l'esatta provenienza dei beni
staggiti, mediante la ricostruzione analitica delle vicende relative alle trascrizioni
ed alle relative iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente il pignoramento ed
acquisendo copia del titolo di acquisto in favore del debitore, oppure del suo dan-
te causa, ove il debitore abbia acquistato il bene iure hereditatis, (dovendosi pre-
cisare, a tal fine, che la denuncia di successione, se bene trascritta, non costitui-
sce titolo dell’acquisto dell’eredita).

5) A verificare se possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; in tale ultimo
caso l'esperto deve provvedere alla formazione di lotti, identificando i nuovi con-
fini e provvedendo, previa autorizzazione del giudice, se necessario, alla realiz-
zazione del frazionamento con allegazione alla relazione estimativa dei tipi debi-
tamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

6) Qualora I'immobile sia stato pignorato solo pro-quota I'esperto deve precisare
se la quota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura (at-
traverso la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla
quota). L’esperto deve, inoltre, chiarire se Iimmobile risulti comodamente divisibi-
le in porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se
del caso una bozza di progetto di divisione.

7) Ad accertare lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da
terzi, del titolo in base al quale il compendio € occupato, con particolare riferi-
mento all’esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento;
laddove gli immobili siano occupati in base ad un contratto di affitto o locazione,
ove possibile lo alleghi e comunque verifichi sempre la data di registrazione e la
scadenza del contratto, la data di scadenza per I'eventuale disdetta, I'eventuale
data di rilascio fissata o lo stato delle causa eventualmente in corso per il rilascio,
la rispondenza del canone al valore di mercato al momento della conclusione del
contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore, nonché
dell’esistenza di eventuali formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli
derivanti dai contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli
connessi con il suo carattere storico — artistico. Verifichi,-in particolare, se i beni
pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazio-
ne da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli.

Specifichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione, nonché
circa la sussistenza di eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il re-
lativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese non pagate negli ultimi
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due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giu-
diziari relativi al bene pignorato;

8) Ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per
pubblica utilita;

9) A determinare il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione del
criterio di stima. Ai sensi del novellato art. 568 c.p.c., nella determinazione del va-
lore di mercato I'esperto procede al calcolo della superficie dellimmobile, specifi-
cando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo,
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi com-
presa la riduzione del valore di mercato praticata per '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 manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonché per eventuali spese condominiali insolute (art. 568 co. 2

c.p.c.);

10) Ad allegare le planimetrie degli immobili, della visura catastale attuale, copia
del permesso di costruire, della concessione o della licenza edilizia, degli even-
tuali atti di sanatoria, nonché documentazione fotografica interna ed esterna
dell'intero compendio pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi,
giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze);

11) A depositare separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati,
con l'indicazione dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi, con
il prezzo di stima loro attribuito, nella quale sara indicata, tra I'altro, anche il con-
testo in cui gli stessi sono ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblica-
zione dei bandi di vendita immobiliare;

12) Ad allegare un versione della perizia di stima redatta in conformita della diret-
tiva del Garante della protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del
25.2.2008), ossia una copia dell’elaborato senza indicazione delle generalita del
debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare lidentita di quest’ultimo e
di eventuali soggetti terzi (quali i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il
bene dell’esecutato, ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge o comun-
que eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita;

13) Ad allegare, altresi, la check list dei principali controlli effettuati sulla docu-
mentazione di cui all’art. 567 c.p.c., in modalita telematica PCT e un foglio rias-
suntivo di tutti gli identificativi catastali dei beni periziati;

L’esperto, terminata la relazione, deve inviare copia ai creditori procedenti o in-
tervenuti e al debitore, anche non costituito, almeno ftrenta giorni prima
dell’'udienza fissata ai sensi dell’art. 569 c.p.c., a mezzo posta ordinaria (al debi-
tore con racc. a.r. se non costituito a mezzo procuratore) o per posta elettronica,
nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione,
la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici trasmessi.

All’esperto sono concessi giorni novanta dalla trasmissione dell'accettazione
dell’incarico e del giuramento in via telematica per il deposito della relazione tec-
nica estimativa con relativi allegati, in modalita telematica PCT. A tal fine,
all'interno della cd. “busta telematica” che sara depositata dall’esperto, I'atto prin-
cipale sara costituito dalla perizia di stima in versione integrale firmata digital-
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mente e come allegati dovranno essere inseriti la perizia di stima in formato pri-
vacy, nonché gli allegati sopra identificati.

Controllo documenti di cui all’art. 567 Il comma C.P.C.

| documenti presenti in atti sono risultati completi e corrispondenti a quanto
sancito, rappresentando che il creditore procedente ha depositato la certifica-
zione ipotecaria (ventennale notarile) dalla quale risulta che gli immobili pi-
gnorati, in data antecedente il ventennio, sono pervenuti agli esecutati per atti
derivativi.

Nella depositata certificazione ipotecaria sono riportati i dati catastali attuali e
storici.

DESCRIZIONE IMMOBILI
Identificazione Catastale Storica
Comune di Taranto
Lotti | Fg. | P.lla | Sub Cat Cl Consistenza Rendita (€)
1 319 | 1894 1 Cc/1 - 161 mq -
2 301 | 145 5 A/3 - 4.5 vani -
3 301 | 145 9 A/3 4.5 vani -
6 319 | 3786 2 A/3 4 vani -
Identificazione Catastale Attuale
Comune di Taranto
Lotto 1
In ditta
Abitazione di tipo economico sita in Taranto, alla via Leone snc -piano pri-
mo- di 4,5 vani, identificata in Catasto:
Lotto 2
fg. p.lla_| sub. | cat. cl. | cons. Rendita
301 145 5 A/3 3" | 4,5 vani 371,85
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In ditta
Abitazione di tipo economico sita in Taranto, alla via Leone snc -piano se-
condo- di 4,5 vani, identificata in Catasto:
Lotto 3
fg. p.lla_| sub. | cat. cl. | cons. Rendita
301 145 9 A/3 3" | 4,5 vani 371,85
In ditta _
Lotto 4
fg. p.lla | sub. | cat. cl. | cons. Rendita
193,67
fg. p.lla | sub. | cat. cl. | cons. Rendita
319 1834 5 Al4 3" | 1,5 vani 116,20
In ditta
Lotto 6
fg. p.lla_| sub. | cat. cl. | cons. Rendita
319 3786 2 A/3 27 4 vani 351,19
In ditta

In virtu delle attivita di sopralluogo effettuate in diverse date a far inizio dal di
11/02/2022 alla presenza degli Esecutati e dellAvv. Rosanna CAIAZZO, in
qualita di Ausiliario del G.E., che ha redatto opportuno verbale di sopralluo-
go/incontro, i cespiti oggetto di pignoramento sono stati come di seguito iden-
tificati, seguendo un ordine cronologico differente rispetto a quanto descritto
in atti e nello schema sopra riportato, considerando la ubicazione/zona urba-
na degli stessi cespiti.

CESPITE 1(Lotto 1)
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CESPITE 5 (Lotto 3)

Lastrico solare al piano secondo di una palazzina plurifamiliare sita in
Taranto, in Via Leone Giustiniani - localita “Tramontone”, - esteso per
circa mq 366 -. Si e verificato che la descrizione del’immobile riportata
nell’atto di pignoramento (appartamento di tipo economico A/3 vani 4,5)
non corrisponde di fatto alla reale situazione in quanto trattasi di “la-
strico solare” cosi come anche riportato nella relazione notarile in atti).

CESPITE 6 (Lotto 2)

Abitazione al piano primo di palazzina plurifamiliare sita in Taranto, in
Via Leone Giustiniani - localita “Tramontone” - della consistenza com-
merciale di 4,5 vani. Si & verificata la conformita tra la descrizione attua-
le dellimmobile e quella contenuta nel pignoramento (e certificazione
notarile).
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CARATTERISTICHE DELLA ZONA IN CUI RICADONO
I CESPITI 1-2-3-4- (LOTTI 1-4-5-6)

| suddetti cespiti fanno parte integrante e sostanziale di fabbricati per civili
abitazioni ricadenti nella zona “Borgo” di Taranto, caratterizzata dalla presen-
za di numerosi manufatti edilizi diversamente elevati su piu livelli (condomini),
in parte di vecchia edificazione. La zona € servita da buona rete viaria che la
collega al resto dell’abitato, da diversificate attivita commerciali e di servizi va-
ri. Riguardo ai cespiti contraddistinti dai numeri 1-2-3 (Lotti 1-4-5), i medesimi
fanno parte di un maggior fabbricato di vecchia realizzazione, edificato in Via
De Cesare (civici 9-11-13) ed articolato in 5 piani fuori terra.

NOTE SULLA SITUAZIONE CATASTALE E DI PROGETTO

Per cio che attiene il locale commerciale (cespite n. 1 — Lotto 1), dal confronto
tra lo stato di fatto e la planimetria catastale non sono state riscontrate varia-
zioni nella volumetria. Di contro é stata rilevata una diversa distribuzione degli
spazi interni in relazione alle attivita di ristrutturazione effettuate nel decorso
tempo. Dei cespiti contraddistinti con i numeri 2 e 3 (Lotti 4-5) (abitazioni al
piano primo ammezzato), & stato eseguito puntuale rilievo con successiva re-
dazione e deposito di planimetrie catastali, in quanto non presenti agli atti
dellAgenzia delle Entrate.

FABBRICATO

Il fabbricato di cui i cespiti pignorati contraddistinti dai numeri 1-2-3 (Lotti 1-4-
5) sono parte integrante e sostanziale, si identifica in un manufatto edilizio di
vecchia edificazione, avente le caratteristiche di condominio diversamente
elevato su piu livelli, realizzato in muratura portante, solai piani del tipo “mar-
gherita”, murature di tompagno e tramezzature in blocchi tufacei.

Al fabbricato si accede attraverso varco presidiato e difeso da infisso — porto-
ne in legno che immette in un androne scale, senza presenza di ascensore.
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Cespiti2 -3 - LOTTI 4-5

Provenienza: atto di compravendita

Data dell’atto: 11/07/2005

Notaio: Dofit.ssa Daniela DE FRANCESCO

Repertorio: 17918 Fascicolo: 6069

Trascrizione: 27/05/2005 n: 20215/13162

Dati notarili conformi a dati catastali: S/

Quota di proprieta: [

Usufrutto: NO Proprieta: S/

Stato di Possesso: attualmente non occupati

Cespite 4 - LOTTO 6

Provenienza: atti di successione

Date degli atti: 01/04/2012 e 14/12/1997

Repertori: 2470/9990 — 74/1110
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Quota di proprieta: [

Usufrutto: NO Proprieta: S/

Stato di Possesso: attualmente non occupato

CONFORMITA URBANISTICA

PRATICA EDILIZIA

Il complesso edilizio di cui i cespiti pignorati su menzionati (1-2-3 / Lotti 1-4-5)
fanno parte integrante e sostanziale, & stato edificato nel decorso tempo in
piu riprese. | piani terra, primo e secondo sono stati edificati antecedentemen-
te allanno 1934, se pur la pratica edilizia fu esaminata ed approvata in Com-
missione nella seduta del 3 agosto del 1955, come da documentazione/grafici
allegati. Successivamente, in data 27/12/1934, é stata approvata la sopraele-
vazione del terzo piano e, con Nulla Osta per Esecuzione Lavori Edili del
20/12/1957, é stata autorizzata la sopraelevazione del quarto piano superio-
re.

ABITABILITA’
Con dichiarazione n. 791 del 17/12/1959 & stata rilasciata I'abitabilita per cio
che concerne il piano quarto dell'immobile.

Formalita pregiudizievoli

Dall'ispezione telematica effettuata presso I'Agenzia delle Entrate (Ufficio
Provinciale di Taranto) sono emerse a carico dei cespiti oggetto di pignora-
mento le seguenti formalita pregiudizievoli, riscontrando la piena conformita
con quanto riportato nella certificazione ipo-catastale depositata.

Iscrizioni
N° Data Tipo A favore Contro
6519/23518 | 07/08/2007 Ipoteca volontaria -
14030/1323 | 11/07/2014 Ipoteca volontaria -
16901/2401 | 19/07/2017 Ipoteca Giudiziale I
13180/1840 | 20/06/2018 Ipoteca Giudiziale -
Geom. Maurizio POMES - Esecuzione immobiliare n. 176/2021 12

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



30254/3795 | 19/12/2018 Ipoteca Giudiziale s *

Trascrizioni

N° Data Tipo A favore Contro

6406/7506 | 06/04/1992 | At Unilaterale d'Obbligo )
Edilizio

6580/7841 | 16/04/1993 | /Mt Unilaterale d'Obbligo ]
Edilizio

I
2N
24567/17604 | 1271012018 | erbale di Pignoramento -
Immobili
1610512026 | 21/06/2021 | ' eTP2le I‘;'L :q'ggiclz’amento .

Documentazione allegata/verificata

. planimetria | planimetria | planimetria di . Estratto di
provenienza locazione , . condonato
attuale catastale progetto matrimonio
SI Sl Sl Si Si (p.t.) Si NO

ESISTENZA DI VINCOLI, SERVITU ED ONERI

Vincoli di servitu apparenti: NO.

Vincoli di servitu da titolo: NO.

Spese fisse condominiali mensili: €. 15,00 cadauno App.ti - € 38,00 locale
Non sono state rilevate procedure espropriative per pubblica utilita.

EVENTUALE DIFFORMITA EDILIZIA

CONDONABILITA
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Tabella indici/punti di merito

Coefficienti di vetusta
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|

COEFFICIENTI

Geom. Maurizio POMES - Esecuzione immobiliare n. 176/2021 27

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



Geom. Maurizio POMES - Esecuzione immobiliare n. 176/2021 28

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




Geom. Maurizio POMES - Esecuzione immobiliare n. 176/2021 29

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




Geom. Maurizio POMES - Esecuzione immobiliare n. 176/2021 30

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




Geom. Maurizio POMES - Esecuzione immobiliare n. 176/2021 31

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



Geom. Maurizio POMES - Esecuzione immobiliare n. 176/2021 32

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




Geom.

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




Geom. Maurizio POMES - Esecuzione immobiliare n. 176/2021 34

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




Geom. Maurizio POMES - Esecuzione immobiliare n. 176/2021

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




Geom. Maurizio POMES - Esecuzione immobiliare n. 176/2021 36

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



Geom. Maurizio POMES - Esecuzione immobiliare n. 176/2021 37

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




Geom. Maurizio POMES - Esecuzione immobiliare n. 176/2021 38

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




Geom. Maurizio POMES - Esecuzione immobiliare n. 176/2021 39

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




Valore di mercato (Vm)
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CESPITI 5/6 — LOTTI 3-2

Trattasi di appartamento di civile abitazione facente parte di una palazzi-
na/villa plurifamiliare sita in Taranto, in localita “Tramontone” via Leone Giu-
stiniani, posta al piano primo ed avente accesso da scala autonoma esterna
(Cespite 6 - Lotto 2). L'unita si compone di quattro vani ed accessori. Fanno
parte del compendio la quota parte di terreno (pari ad %4) sul quale insiste
I'intero fabbricato e delimitato nei confini da recinzione in muratura, nonché la
comproprieta, sempre per la quota pari ad Y, della terrazza/lastrico sovra-
stante l'intero primo piano (Cespite 5 — Lotto 3). Questultimo erroneamente
riportato/identificato catastalmente al fg. 301 p.lla 145 sub 9 cat. A/3 consi-
stenza 4,5 vani e per il quale e stata inoltrata richiesta di variazione (n.
23201616) al Contact Center Catasto per rettifica, considerando che la pla-
nimetria catastale identificata da tale subalterno corrisponde, in effetti, al la-
strico solare (vedasi allegati).
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pomes.studicpomes.it

Daz Agenzia delle Entrate - Contact Center Catasto <nareply@agenzizentrate.it=
Inwiato: meartedi 10 ottobre 20E3 1748

A pomes@studicpames,it

Tygetto: Lorvenuta riceziomne richiesta di Variazione Dati Immobile del 1010/2023

EF!

Grentile wiente, La infoomizsmo che Ia sua richiesta & stata presa in carieo dal Contact Center Catasto
dell"Agenxia delle Entrate con il numero identificative "232005616",

La richiesta & stata effertuata da POMES MAURIZIO, o f. PMSMRISZIHITREOND], per il seguente
immabile:

Tipo Catasto; fabbricati
Provinecia: TA
Clonmune; TAR AT
Foglio: 301

Sezione:

Particella: 145
Subalterno: 9

Contiame di fornirle la risposta entro un termine massimo di 14 gioma,
Cordiali Saluti

Apenzia delle Entrate - Contact Center Catasto.

Aceverlenza: i prega di non rispondere a questo messagpio poichd & generato automaticamente da una
casella di posta elettronics non uliliz-abile per la risposta.

All'appartamento si giunge attraverso scala esterna in muratura che conduce
ad un pianerottolo/terrazzino dal quale, attraverso varco presidiato e difeso
da infisso in legno e vetrature con anteposte persiane del tipo “mediterraneo”
ci si immette all'interno dell’'u.i, articolata in 5 vani, cucina, 2 bagni, un buca-
taio ed accessori. Allinterno & presente scala a chiocciola che consente
'accesso alla terrazza al piano superiore.

Tutti gli ambienti, aventi altezza di cm. 280, sono ben aerati e godono di buo-
na illuminazione naturale.

Per quanto sopra relazionato , in fase di successiva stima verra considerato
l'univocita dei due lotti/cespiti in un unico, considerata la destinazione rea-

le/effettiva degli stessi (appartamento-lastrico solare)
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FABBRICATO

Il fabbricato di cui il cespite pignorato & parte integrante e sostanziale, si iden-
tifica in una palazzinal/villa plurifamiliare composta da piano terra e primo pia-
no con sovrastante terrazza, edificata su terreno di mq. 1627 circa. Il fabbri-
cato e realizzato con struttura portante reticolare in pilastri e travi, solai in la-
tero-cemento gettai in opera, murature di tompagno e tramezzature in blocchi
tufacei e laterizi.

All'area pertinenziale su cui insiste il fabbricato si accede attraverso varco
carrabile difeso e presidiato da cancello scorrevole o attraverso cancelletto
pedonale in ferro. L’edificio risulta essere intonacato e tinteggiato nei prospet-
ti di facciata, questi ultimi articolati per la presenza di aggetti. Il tutto e risulta-
to versare in condizioni di non sufficiente manutenzione.

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA DELL’EDIFICIO
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IDENTIFICAZIONE TITOLARITA CESPITI
Cespiti 5-6 / LOTTI 3-2
Provenienza: atto di donazione

Data dell’atto: 22/02/1985

| Notaio:

Repertorio: 42021 Fascicolo: 3734

Trascrizione: 20/03/1985 n: 5149/4468

Dati notarili conformi a dati catastali: Sl
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Quota di proprieta: |

Usufrutto: NO Proprieta: Sl

Stato di Possesso: attualmente non occupato

CONFORMITA URBANISTICA

PRATICA EDILIZIA
Il complesso edilizio di cui il cespite pignorato &€ parte integrante e sostanzia-
le, e stato edificato in abuso su lotto di terreno di mq. 1627circa. Successiva-

mente & stata rilasciata Concessione Edilizia in Sanatoria n° 9498/C del
10/12/2002.

ABITABILITA’
Non rinvenuta presso gli Uffici Comunali.

ESISTENZA DI VINCOLI, SERVITU ED ONERI

Vincoli di servitu apparenti: NO.

Vincoli di servitu da titolo: NO.

Spese fisse condominiali mensili: NO

Non sono state rilevate procedure espropriative per pubblica utilita.

EVENTUALE DIFFORMITA EDILIZIA

Come sopra specificato, relativamente al cespite pignorato, per l'intero fabbri-
cato/palazzina € stata rilasciata Concessione Edilizia in Sanatoria ai sensi
della legge 48/95.

CONDONABILITA

In virtu di quanto sancito dall’Art. 40 comma 6 della Legge 47/85 e successive
modifiche ed integrazioni (art. 39 legge 724/1994 e DPR 380/2001), nel quale
si prevede che: -“in caso di trasferimento di proprieta a sequito di procedure
esecutive l'aggiudicante possa entro 120 giorni dal trasferimento chiedere il
condono se le ragioni del credito per cui si procede siano di data anteriore a
quella dell’entrata in vigore della legge™ lo scrivente, tenendo conto che
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eventuali varianti/abusi rilevati o rilevabili potranno essere “sanati”, ha opera-
to i successivi adeguamenti.

MATERIALI E IMPIANTI

L’unita immobiliare oggetto di pignoramento presenta pavimentazione in tutti
gli ambienti realizzata con piastrelle in gres porcellanato. In ceramica sono i
pavimenti dei tre bagni nonché i rivestimenti verticali delle pareti dei medesi-
mi. | bagni sono dotati di sanitari ed accessori di buona qualita, comprese due
vasche da bagno lunghe. Gli infissi interni sono in legno tamburato color noce
chiaro. Quelli esterni sono in legno di douglas con vetrature chiare float. Le
murature verticali ed orizzontali sono intonacate per intero e tinteggiate con
idropittura in tonalita chiara di vecchia posa e in stato di manutenzio-
ne/conservazione scadente. L’unita & dotata di tutti gli impianti (idrico, fognan-
te, elettrico) e gli stessi risultano non essere a norma con le vigenti disposi-
zioni in materia.

E’ sprovvista di impianti di riscaldamento e condizionamento dell’aria.

Nel complesso il cespite versa in condizioni manutentive mediocri.
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CARATTERISTICHE QUANTITATIVE/QUALITATIVE GENERALI

In relazione a quanto visionato I'immobile € stato quantitativamente valorizza-
to come di seguito espresso.

Cespiti 5-6 / Lotti 3-2 — appartamento/lastrico | Superficie (mq)
Destinazione

Ingresso-soggiorno 34,17
Salone 22,95
Letto 21,04
Letto 16.32
Letto 45,01
Cucina 14,80
Bagno padronale c/antibagno 7,26
Bagno di servizio 6,96
Bucataio 6,00
Totale superficie utile ambienti (s.u.a.) 174,51
Terrazzini-Terrazzo (1/4) 139,00
Totale superficie non residenziale (s.n.r.) 139,00
Riepilogo superfici

Tipologia Superficie (mq)
Superficie utile ambienti (s.u.a.) 174,51
Superficie non residenziale — (0,60) 83,40
Superficie utile complessiva (s.u.c.) 257,91

VALORE DI MERCATO

Anche tale cespite ricade in Zona OMI definita E19 -Suburbana- i cui valori per im-
mobili di tipo “Ville e Villini”, in uno stato di conservazione “Normale” sono compre-
si nell'intervallo tra euro 1.050,00 ed euro 1.200,00. In virtu di tanto si & ritenuto leci-
to prendere in considerazione un valore unitario pari ad €./mq 1.000,00

Superficie commerciale (mq) 257,91
Valore di riferimento OMI -2° sem. 2022- (€/mq) 1.000,00
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COEFFICIENTI
VETUSTA' 0,90
PIANO 1,00
STRUTTURA PORTANTE 1,00
FINITURE E RIFINITURE 1,00
MANUTENZIONE 0,95
SERVIZI IGIENICI 1,00
RISCALDAMENTO 0,95
CONDIZIONAMENTO 1,00
SPAZI COMUNI 1,04
ESPOSIZIONE 1,05
CONFORMITA' IMPIANTI 0,95
COEFFICIENTE COMPLESSIVO 0,84

Valore di mercato (Vm)

Vm = 257.91 * 1.000,00 = 257.910,00

257.910,00 * 0,84 €. 216.644,40

ADEGUAMENTI E CORREZIONI DELLA STIMA

Eventuale riduzione del valore stimato per ulteriori ed eventuali necessarie
spese tecniche catastali e/o urbanistiche e varie (€ 1.500,00) oltre quella per
'assenza della garanzia per vizi (5% del valore - €. 10.832,22) per comples-
sivi €. 12.332,22 arrotondati ad €. 12.300,00.

PREZZO BASE D’ASTA

Pertanto, il valore commerciale dellimmobile, al netto delle spese tecniche,
sara pari ad €. 204.312,18 arrotondato ad €. 204.000,00 (duecentoquattro-
mila/00).
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