STUDIO TECNICO PERITALE

Geom. laia Felice:

Via Dott. Vito Innocenzo Cavallo, 5 - Carovigho 72012 (BR)
Tel. + Fax: 0831-996259  cell: 3383850894
Email: felice.iaia@virgilio.it Pec: felice.idia@geopec.it

TRIBUNALE ORDINARIO DI BRINDISI

Ufficio Esecuzioni Immobiliari

On. Giudice Dott. Avv. Gianmarco Galiano

&, 02/ 2016 ﬁﬁ GE.

\-.'&$

| CREDITORE PROCEDENTE: Banco di Napoli

» Avv. Mario De Guido

DERITORE: NN

« Avv. Paola Campana

Carovigno, li 22/09/2016 IC.T.U.

. .‘(;: r -". IA.-- - s
Jouy PvaQ{ . R 50)
5TUD 5, W

Geometra FELICE hoia YA
Vis-Cavallo Dolt. Vita Innocenzs, § ANy Py
Teol. 0831008259
72012 CAROVIGNO (BR)

0
==}
-
[=7]

@
o
<

o
@0
-
L3

2]
bl
(=1
(=)
2]

o
n

[&
by 3
&
k&)
i
b
=
&
=l
3
#
Eed

2
@O
o
[2]
<L
o
U]
=
<
0.
&%
[
]
o
<
o
35
o
<

]
a

o

(0]

w

@

E
il
w
Q
it s
fit
I
<
<
[
fat
£
[
£
=




OGGEITO: Procedura di esecuzione immobiliare innanzi al Giudice di Brindisi, Dott.

Avv. Gianmarco Galiano, iscritfta al procedimento n. 02/20146 di R.G. Es., promossa

da:

- BANCO DI NAPOLI;

« Difeso dalll Avv. Mario De Guido;

C.F.: 04485191219
c.F. : I

deguido.maric@cogabrindisiJegalmail.it
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1. PREMESSA:

Con decreto del 29/03/2016, lli.mo Giudice Esecutivo Dott. Avv. Gianmarco Galiano,
nominava H sottoscriffo geom. laia Felice, iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di
Brindisi cl n. 671 e aill'Albo dei Consulenti Tecnici d'Ufficio del Tribunale al n. 871, con studio
in Carovigno alla via doft. Vito Innocenzo Cavalle civ. 5, nella  procedura esecutiva n,
02/2014, pramossa daf "BANCO DINAPOLE S.n A" rappresentata e difesa daoli avy, Mario De
Guido in danno della _ rappresentata e difesa dall'avv. Paola Campana. Dopo
'accettazione dell'incarico, veniva prestato 1| giuramente di rito e nell'immediatezza

successiva, venivano posti al sottoscriffo ¢.h.u. i seguenti quesiii:

1. Provveda il perito, prima  di ogni altra atftivitd ol controllo della completezza dei
documenti di cui all'art. 567 c.p.c., segnalando immediatamente al G.E. quelli mancanti
o inidonei. Inoltre, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni alira operazione
ritenuta necessaria, PREVIA COMUNICAZIONE SCRITTA A MEIZO RACCOMANDATA
POSTALE A/R, AL DEBITORE ED Al COMPROPRIETARI, NONCHE' PREVIA COMUNICAZIONE A
MEZZO PEC AL CREDITORE PROCEDENIE ED ALL'AUSILARIC DEL G.E., OVE GIA
NOMINATO, DELLA DATA E DEL LUOGO DI INIZIO DELLE OPERAZIONI PERITALI, E PREVIO
ALTRESI' ACCESSO ALLUIMMOBILE;
la. Alfesatia individvozione del beni oggetto del pignoramento facenti parte del
compendio falimentare o della procedura esecutiva, indicando per ciascuno di essi |
corrispondenti identificativi catastali, lubicazione e le coerenze. Esegua dalfresi fidonea
rilevazione fotografica e la rilevazione metrica - architettonica degli stessi beni, che sard
resiituita graficamente in formato vettoriale al C.A.D. {Computer Aided Design), al fine di
poter verficare l'esatta consistenza delle superfici da  utillizzare nelle successive
operazioni di stima, olire che essere di ausilio per la verifica dello stato amminisirativo
urbanistico - edilizio e catastale presso gli uffici competenti;
1b. Alla verifica delia regolaritd dei beni sotto # profilo urbanistico - edilizio con la
elencazione delle pratiche edilizie relative allimmobile e, in caso di esistenza opere
abusive, dllindicazione dell'eventuale sanabilitd ai sensi delle Leggi n°47/85, n°724/94 e
n°326 del 24.11.2003 e s.m.i.,, nonché della Legge Regione Puglia n°28 del 23.12.2003 per
quanto attiene 'adeguamento delfoblozione. Quantifichi i relativi costi per la sanabilitd,
assumendo le opportune informazioni presso gl uffici comunali competenti previo rilascio
di idonea attestazione da parte degli stessi ove opportuno,
1c. Allaccertamento dellesistenza del certificato di abifabilita efo agibilitd per i
fakbbricati, olire allacquisizione per i ferreni ed, ove necessario, anche per i fabbricati,
del certificato di destinazione urbanistica aggiomato e richiesto ai sensi del 3° comma
dell'art. 30 del T.U.E., D.P.R. 6 giugho 2001, n°380;
1d. Allidentificazione catastale degli immobili, previo accertamento dellesatia
rispondenza dei dati specificati nellatto di pignoramento con le risultanze catastal,
indicando aliresi gli ulierior elementi necessart per I'eventuale emissicne del decreto di
trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie per faggiornamento del
catasto, e la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n°1249/32, oltre ad acquisire la
relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformitd
o mancanza di idonea planimetrid del bene, dlla sua correzione o redazione; provveda,
inoltre, nel caso di immobili pignorati nella quota parte dellintera proprietd, alla verifica
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sullar possibile e comoda divisibilitd degli stessi e previa cqforizzazéone del givdice, ed al
successivo frazionamento, dllegando alla relazione peritali § tipi debitamente approvati
all Agenzia del Territorio;
Attraverso il software gratuito online TRIBU OFFICE 5, messo a disposizione della societd
Astalegale.net Spa con accesso  diretto  dal  sito  ufficiale  del  Tribunale
{www tribunale.brindisi.giustizia.it) alla pagina "Area perifi - Perizia Telematica”, ¢ aliro
software compatibile con il sistema ministeriale, rediga, relazione di stima degli immobili
pignoratli, provvedendo dlla formazione, ove opportuno, di uno o pil lotli per la vendita -
con fidentificazione dei nuovi confini & provvedendo, previa autorizzdzione dei Giudice,
ove necessario, dlla redlizzazione del frazionamento, all@e pilla relazione estimativa i
fipi debitamente Gpprovah dalfU.T.E. - indicando:
2a. L'esafta elencazione ed individuazione dei beni componenti il !o’r’ro medicnte
indicozione della fipologia dit ciascun immobite, della sua ubicazione {citta, via, numero
civico, piano, eventuale numero intemo), degli accessi, dei confini e dei dati catastali,
delle eventuali pertinenze ed dccassori, degli eventudil millesimi di parti comuni; ciascun
immobile sard identificato, in gquesta parte nella relazione, da una letfera dellalfabeto e
gli accessori‘dalla medesima lettera con-.un numero progressive;
2b. Una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni e, net caso di immobili
fabbricati, si |nd|ch| la fipologia edilizia ed il contesto urbano in cui essi si frovano (es. se
facenti parte di un condominio o di un altro complesso immobiliare con parti comuni
ecc ), le caratteristiche’é la destinazione della zona ed i servizi da essa offerti, nonché le
caratieristiche delle zone confinanti;
2¢c. Lo stato di possesso degli immabili, precisandoe se occupaii da ferzi e a che titolo,
ovvero dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un confratto di affiffo o
locazione, verlfichi la data di registrazione, e la scadenza del- contratto, la data di
scadenza per l'eventuale disdetta, {'eventudle data di rloscio fissata o lo siato della
causa eventudimente in corso per il rilascio; si precisa che in caso. di indicazioni non
esaustive su iale punto, sard disposta integrazicne della perizia senza ulleriore
Compenso;
2d. | vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo e indicando in sezioni
separate quelli che resterannoc a carico delfacquirenie e quelll che saranno invece
cancellati o regolarizzati dalla procedura, indicando, per questt ullimi, i costi a cid
necessari; | petito dovrd in particolare ed In ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in
senso affermativo o negativo, sull'esistenza dei seguenti oneri e vincoli:
2d1. Per i vincoli che resteranno a carico del'acquirente:
¥ Domande giudiziali {precisando se la causa sia ancord in Carso ed in che stato)
ed dlire trascrizioni; : .
> At di asservimento urbanistici e cessioni di cubciuro
> Convenzioni matimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale
al coniuge;
» Difformit& urbanistico - edilizie;
» Difformita catastali che necessitano di preventiva o subordinata istruttoria ed
approvazione di pratiche edilizie presso gli Uffici Tecnici Comunali;
> Alir pesi o limitazioni d'uso {ad esempio oneri reali, obbligazioni propter rem,
servitl, uso abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.).
2d2. Per i vincoli ed oneri giundici che saranno cancellali o regolarzzati al
momento della vendita a cura e spese della procedura:
» Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiuvdizievoli;
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» Difformitd catastali che non necessitano di preventiva o subordinata istruttoria ed
approvazione di pratiche edilizie presso gli Uffici Tecnici Comunaili.
2ds. Altre informazioni per l'acquirente, concernenti:
¥ Llimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione [es. spese
condominiali ordinarie} previo rlascio di apposita dichiarazione da parte
dellamministratore del condominio;
¥ Llindividuazione dei precedenti proprietari nel ventennio e l'elencazione di
ciascun atto di acquisto con indicazione dei suoi estremi {data, notaio, data e
AUMere | regisirazione € hdsciiziong), € Cid di
relazione notarile;
2e. La descrizione andilitica di ciascuno del beni compresi nel lotto {un paragrafo per
ciascun immobile), ciascuno di essi intitolato "DESCRIZIONE  ANALITICA DEL
{appartamento, capannone, ecc, e la leltera che confraddistingue limmobile nel
paragrafo "indicazione dei beni oggetto della stima”}, indicando la tipologia del bene,
laltezza interna utlle, la composizione interna, l'esposizione, le condizioni di
manutenzione; nel medesimi paragrafi il perito indicherd altresi I sub-sistema strutturale
del bene (strutture di fondarione, strutture in elevazione e di orizontamento), la
tecnologia costruttiva relativa ai sub-sistemi di chiusura verticale esterna, di chiusure
orizzontall di base, intermedie e di copertura, ai sub-sistemi di collegamenio verticale
{(non meccanizzato 'scale" efo meccanizzato "ascensor), ai sub-sistemi impianti
(igienico sanitario, elettrico, telefonico, televisivo, gos. climatizzazione, risccaldamento,
ecc.), nonché le caratteristiche del sub-sistema dei completamenti e finiture interne di
ciascun immobile (divisioni verticali, pavimenti, rivestimenti, infissi), e del serramenti
esterni {collegamento intero - esterno, lluminazione, ventilazione, materiale utiizzato
per i serramenti, attrezzature complementari qualt persiane avvolgibili, ecc.}, precisando
per ciascun elemento l'atiuale stato di manutenzione e per gii impianti, la loro
rispondenza alla vigente normativa; indichi peoi in formaito tabellare, per ciascun locale,
la superficie netta, la superficie lordaq, il coefficiente utilizzate di fini della determinazione
della superficie commerciale, la supetficie commerciale medesima. In ogni caso per le
tipologie edilizie piU ricorrenti, ai fini della determinazione della superficie commerciale, si
faccia riferimento all'allegato C del D.P.R. 138/1998;
2f. |l perito indicherd alirest le eventuali dotazionl condominiali {es. posti auto comuni,
giardino, ecc.);
2g9. La valutazione complessiva dei beni, indicando distintamente: 1) i criteri di stima
utifizzati; 2) le fonti delle informazioni utilizzate per la stima; 3) it calcolo delle supertici per
ciascun immobile, con indicazione dellimmokbile, della superficie commerciale, del
valore a mq. del valore fotale; 4} gli adeguamenti e correzioni dellka stima, precisando
tali adeguamenti in maniera distinta per lo stato d'uso e manutenzione; 5) lo stato di
possesso, 1 vincoli ed oneri giuridicl, hon eliminabili dalla procedura; 6) 'abbattimento
forfettario per la differenza tra oneri fributar calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori
catastali e I'assenza di garanzia per vizi occulii, nonché per eventuali spese condominiali
insolute (15% del valore); 7] I'abbatiimento relativo agli eventuali oner da sostenere per
la regolarizzazione di pratiche di condono edilizio che resteranno a carico
dellacguirente; 8} it valore finale del bene, al netto di tall decurtazioni e correzion;
2h. Nel caso si fratti di quota indivisa, fornisca alitresi la valutazione della sola quota,
tenendo conto della maggiore difficolia di vendita per le quote indivise; precisi infine se
il bene rsulti comodamente divisibile, identificando in caso affermativo, gli enti che
potrebbero essere separati in favore della procedura.

ICHe sulld scoria detfeveniudis
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Alleghi il perite a ciascuna relazione di stima almeno quatfro fotografie esterne del bene
{con punti di ripresa dai quattro punti cardingli), avendo cura di evidenziare limmobile
oggetto di perizia rispeftto al conteste e almeno una foto interna per ciascun vano
costituente limmobile, nonché la planimetria del bene, visura catastale atiuale, copia
della concessione o licenza edilzia e affi di sanateria, la restante documentazione
necessaria, integrando, se del caso, quella predisposta dal creditore o dal curatore;
depositi in particolare, ove non in atti, copia dell'atto di provenienza del bene e copia
delleveniuale contratio di locazione e verbale delle dichiarazioni del terzo occupante;
ailleghi aliresi gl avvisi di ricevimento dslie raccomanddate posiail e deile Pec di cut dl
punto 1 {avvisi di inizio delle operazioni peritdl} ed attestazione di aver trasmesso alle
parti copia della perizig,
Depositi la relazione e gli allegati (avendo cura di hon allegare files re]a’nw ad afti gia
presenti nel fascicolo cartoceo della procedura esecutiva, quali il verbale di
pignoramento, la nota di trascrizione, la certificazione notarile/documentazione
ipocatastale, ecc.) entro 60 gg a partire da oggi mediante Iinvio al Tribunale e alie parti
attraverso il canale del processo telematico;
Deposifi in cancelleria, contestualmente alfinvio telematico di cui al punio 4, copia della
relazione peritale ai sensi dell'art. 16 bis comma ¢ D.L. 179/12, per consentire in guesta
prima fase di avvio del processo telematico una pil facile consultazione della medesima
in udienzq; $om
Depositi altresi due CD ROM o DVD nspeT‘rlvomenie a disposizione uno della parti e [aliro
del delegato a nominarsi successivamente, In particolare i supporto ottico a disposizione
delle parti deve contenere in formato pdf la relozione di perizia e tutta la
documentazione ad essa dllegata; il supporio offico a diposizione del delegato deve
contenere due distinte cartelle come di seguito:
1° CARTELLA (nome cartella: PERIZIA + ALLEGATI), contenente i files in formato pdf della
relazione di perizia e di fulta la documeniazione ad essa allegata;
2° CARTELLA {nome cartella: DOCUMENTI PER . DELEGATO), contenente i seguenti files ai
fini della pubblicitd sul web:
. Perizia in formato Word per Windows (nome file: Perizia.doc);
b. Una cartella per ciascun lotto di vendita {nome cartella: LOTTIO A, LOTTO B, ecc.),
contenente la documentazione per la pubblicitd e precisamente:
“—Perizia in formcn‘o Pdf git oscurata daii sensibili, ovvero dei nominativi efo riferimenti al
debitore conﬂnom‘l e precedenti propriefari {nome file: Perizia oscurata.pdf)
- Foto piU significative inerenti lo stesso lotto in formato JPG di dimensioni massime 800 KB
(nome files: Foto 1A jpg, Foto 2Ajpg, ecc.);
- Planimetrie in formaio Pdf A3 relaiive a ciascun lotto di vendita (indicozione:
Planimetria 1A, Planimetria 2A, ecc.) con oscuramento dei nominativi e/o riferimenti al
debiftore e confinanti.
tnvil, contestualmente al deposito di perizia e degli allegati in cancelleria, e comunque
entro 15 giormni dalla data delludienza fissaia dal G.E. ai sensi delfart. 569 c.p.c.. copia
della sola relozione i creditor procedenti ed infervenuti, a mezmo pec, nonché di
debitore a mezo posta ordinaria o e-mail, e dlleghi alloriginale della perizia una
altestazione di gver proceduto a tali invii;
Il C.T.U. & autorizzato ad acquisire direttamente presso i rispettivi uffici i documenti
mancanti che si profilino necessari o utili per l'espletamento dellincarice, anche in copia
semplice, con particolare riferimento all'atio di provenienza e con unica esclusione delia
documentazione ex art. 567 c.p.c., che deve necessariaomente produrre la parte a pena
di decadenza;
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9. Sospenda le operazioni peritali in caso di impossibilitd:di accedere allimmobile, e
avverta il Giudice e il creditore procedente, ai fini delia nomina di custode giudiziario;

10. Riferisca immediatamente of Giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle
operdzoni peritali, informando contestualmente la parte che l'esecuzione potrdl essere
sospesa solo con provvedimenio del giudice su ricorso della medesima parte, cui
aderiscano tutti gli altri creditori.

11. Formuli fempestiva istanza di proroga in caso di impossibilitds di osservanza del termine di
deposito, provvedendo aliresi alla notifica dlle parti;

12. Tuite le comunicazioni innanzi indicate devono essere effetfuate sempre a mezzo del
sistema felematico predisposto dal nuove processo civile telematico.

Successivamente alfaccettazione dellincarico, it CTU dovrd estrarre oghi atto necessario per
Fespletamento dellincarico dal fascicolo informatico.

it consulente tecnico garantiré la propria assistenza al professionista delegato per
verificare 'attuale situazione dello stato dei luoghi e se sono intervenute delle modifiche dalla
data della relazione tecnica al momento del soprallucgo {es. espropriazione, lotftizzazione,
modifica della destinazione urbanistica, ecc.)

2. RISPOSTA Al QUESITI:

QUESITO N. 1: Dope aver esaminato o documentazione presente negli atti di causa, guella
ipocatastale risconfrata presse I'Agenzia del Territorio di Brindisi {tramite ['applicazione
“Geoweb”) e la documentazione urbanistica reperita presso I'Ufficio Techico del Comune di
San Pietro Vernotico, nonché dopo aver esperito ricerche presso la Conservatoria dei RR.L di
Brindlisi, veniva daio inizio dlle operazioni peritall, indi venivano dettagliatamente ispezionati i
beni oggetto di pignoramento. i sottoscritto inolfrava, alla parte Debitrice framite servizio
postale, e alla parte Creditrice tramite PEC, quanto segug

- Raccomandata a/r n. 15051071000-4 del 29/04/2014, fissando 'inizio delle operazioni

peritali per il giomo martedi 10 maggio alle ore 11:00, presso 'immobile oggetio di

pignoramento. In tale circostanza, non & stato possibile procedere alle operazioni
peritali per 'assenza della parte debitrice, indi per impossibilitd di accesso agli
immobili.

- Raccomandata afr n. 15064297233-1 del 10/05/2016, fissando I'inizio delle operazioni
perifali per il giorno 20 maggio 2016 dlle ore 10:30, presso Iimmobile oggeito di
pignoramento. Anche in tale circostanza non & stato possibile effettuare le operazioni
perifali per 'assenza della parie debitrice, indi per impeossibilitd di accesso agii
immokili.

Dopo un accertamento effettuato presso le Pogesligliaase i galdascritto acceriava che le
innanzi raccomandate a/r erano rimaste in giacenza presso I'ufficio postale di San Pietro

Vernotico per mancato rifiro, pertanto, it sotfoscritto, mettendosi in contatto telefonico con
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uha utenza intestata ulic-enivc a conoscenzda che per motivi di lavoro, la parfe

debitiice non vi si trovava a San Pietro Vemotico e che vi sarebbe rientrata dopo qualche

giono. I softoscritto provvedeva dungue ad inviare una terza mccomandq’ra
. Raccomandata a/r n. 15064298210-5, fissando linizio deHe operazioni peritali per il

giotno 14 giugno 2016 aile ore 10:30. A causa di un'ulteriore indisponibilitd della parte
debitrice, questo appuntamento, veniva rinviato definitivamente al giorno 14 giugnho
ore 17:00, dando appuntamento presso gii immobiil oggetio di esdime, 1ocdiii izzcii in
San Pietro Vernotico alla via Capo D'Istriq, civ. 46/48.

* yedi allegato n. 1: atto di compravendita immobiliare.

= Vedi allegato n. 2: ispezioni telematiche alla Conservatoria.

* vedi allegato n. 3: ricevuta delle raccomandate afr e ncevutc: delle PEC inolirate al

difensore di parie creditrice.

Il giorno 14 giugno 201¢, dlie ore 10:30 circa, negli immobii oggeito di pignoramento,

avevano inizio le operazuom peritali, alle quali eranc presenti il Sl_
quale rappresentante legale delicij R

difensore Avv. Paola Campana, nominato mediante delega all'inizio delle operazioni perital;

in tale sede veniva nominato, alfres], I'Ing. Antonio Vedruccio, in qualitd di ¢.bp., anche se
assente in tale contesto. Il sottoscritto ¢.t.u. eseguiva tutti i rilievi metrici e fotografici necessar
per la stesura dell'elaborato peritale; of fermine veniva redatto un verbale controfirmato dai
presenti che sard allegato clla presenle relozione di consulenza, facendone parte integrante
e sostanziale.

in data 01 agosto 2016 veniva effettuato un secondo accesso allimmobitle al fine di
effettuare una rilevazione fopografica per I'aggiomamento catastale. In tale occasione
compariva _ I'Avvocato Paola Campana ed i Geom. Giuseppe
pecoraro in sostituzione dell'Ing. Verduccio Antonio. Anche in tale contesto veniva effettuato
un verbale che verrd ripcrtato in allegato alla presente relazione di consulenza.

* vedi allegato n. 4: atfo di delega al difensore.

* vedi allegato n. 5: verbali relativi alle operazioni peritali.

QUESITO N. 1a: Dalatto di pignoramento allegato dlla procedurq, si riscontra che i beni

immobili, oggetto di causa, risultano essere i seguenti:

LOTIO A: Unita immobiliare censita nel N.C.E.U. di Brindisi, comune di San Pietro Vernotico, dl
fg. 30, p.la 306, sub 2, cat. C/é, avente una superficie commerciale di 112 m?, confinante ad
est con aliro bene<j G- cC ovest con proprie’rc‘}-c nord con Via
:Capo D'Istria e a sud con ferreno appartenente ad alfra ditia.

*Vedi allegato n. é: visura catastale e planimetrica.
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LOTTO B: Unitd immobiliare censita nel N.C.E.U. di Brindisi, Com_u_he di San Pielro Vernolico, al
fg. 30, p.lla 306, sub 3, cal. C/3, avente una superficie comméfciole di 136 m?, cenfinante a
est e ad ovest con stessa proprict|j| GG c rorc con via Capo D'istria, a sud
con terreno appartenente ad altra ditta. :

*Vedi allegato n. 7: visura catastale e planimetrica.

LOTTO C: Terrenc “Suolo edificatoric”, rivortate in Catasto Terreni di Brindisi, comune di Son
Pietro Vernotico, al fg. 30, p.la 423, seminativo, classe 1, are 1,42, avente reddito dominicale
pari a € 0,70, reddito agrario pari a € 0,30, confinante a est con la proprietd dei coniugi
Martina Ugo e Solazzo Marting, a ovest con daltro bene_, @ nord con via Capo
D'Istria e o sud con terreno appartenente ad alira difta.

* Vedi allegato n. 8: visura catastale.

QUESITO N. 1k Dalle ricerche effettuate presso I'Ufficio Tecnico del Comune di San Piefro
Vemotico, a seguifo di richieste inviate in data 20/04/2016 e in data 09/09/2016 {ail. 09}, il
sottoscritio c.t.u. ha riscontrato le sequenti pratfiche edilizie relative agli immaobili in questione:

- In merito dll'intero fabbricato, composto da 2 locali ad uso deposito {Lotto A-B}, ubicati alla

via Capo D'lstria civ. 46/48, realizzatl nel'anno 1970, in assenza della licenza edilizia, il

Concessione Edilizia in sanatoria n. 799, n. 1153 del registro, n, di profocollo 4320/86.
* Vedi dllegato n. 9: richieste di accesso agli aiti ali'Ufficio Tecnico del Comune di S. Pietro
Vernotico.

* Vedi dllegoto n. 10: concessione edilizia in sonatforia n. 799, n. 1153 del regisiro, n. di
protocolic 4320/86.

- In merito al solo locale di cui al “Lotto B”, ubicato al piano terra di via Capo D'istia civ. 48,
rfiportato in catasto con la cat. C/3 {locale artigianale), | Comune di San Pietro Vermnotico ha
rilasciato in favore _ex proprietaric del'immobile oggetio di
asecuzione), Permesso di Costruire n. 32 del 28/04/2005 per laveri di cambio destinazione
d'uso da deposito a laboratorio.

*Vedi allegato n. 11: permesso di Costruire n. 32 del 28/04/2005.

- Risulta, inoltre, essere stafa presentata una S.CLA. (Segnalazione Certificata di Inizio
Attivita), con n. di protocolle 022039 del 15/11/2012, riguardanie i loiti A e B, fale pratica
riguarda # cambio di destinazione urbanistica da depositi ad ufficio & autorimessa privata
con meodifiche, tutiavia tale pratica & imasta inevasa per mancato versamento degli oneri
di urbanizzazione.

*Vedi allegato n. 12: 5.C1LA. con n. di protocollo 022039 del 15/11/2012.
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- Tale situazione risulta sanabile per mezzo di una S.C.LA. in sanatoria; il softoscritto c.tw.,
mediante espressa autorizzazione del Giudice, preceduta da richiesta che si riporta nell’all. 8,

ha provveduto ad espenre fale pre sitarla presso I'Ufficio Tecnico del

Comune di San Pietro Vemohco in data 20/09/2016, con n. di prot. 20235, e alla SUAP con n.
di prot. Online 20227; tale pratica rispecchia I'esatto stato di fatto degli immobili oggetto di

pignoramento, e li_rende sanati nel momento in cui_verranno pagatfi gli oneri di

urbanizzazione e di coshuzione, che, stando ai calcoll effettuall in cssequic dlle vig:

normative e direttive del Comune di San P|e’rro Vernohco ammoniano a complessivi €
10.779,78 di cui € 9.779.78 relativi a oneri di urbanizzazione e &S5t di ‘Gostruzione e 1.000,00 di
sanzione in quanto ERET BRI sanatoria. In aggiunta a tali costi, vanno calcolati
ulteriori € 1.000,00 complessivi per un nuovo certificato di agibilitd conispondente allo stato ol
fatto in cui si trova F'immobile.

* Vedi allegato n. 13: richiesta al G.E. per aggiomamento Catastale e Urbanistico.

* Vedi allegato n. 14: S.C.LA. presentata dallo scrivente al Comune di S.Piefro Yermotico con
relazione fecnica, calcolo oneri di urbanizzazione e di costruzione.

* Vedi allegato n. 15: progetto presentato dallo scrivente al comune di §.Pietro Vemotico.

QUESITO N. 1¢: Dalle ricerche effettuate presso 1'U.T.C. del Comune di San Pietro Vernoftico,
il softoscritto ha fscontrato che in data 29/08/2005, con pratica n. 95/2004, prot. n. 11029, &
stato rilasciato it Certificato di Agibilites riferito al solo locale adibito a suo tempo a locale
artigianale laboratorio.

* Vedi allegato n. 16: certificato di agibilitd rilasciato dat Comune di San Pietro Vernotico.

in merito ol tefreno di cui al “Lotto C", & stato accertato che frattasi sostanzialmente di un
suolo edificatorio con caratteristiche tecniche riportate neliall. 8.
* Vedi allegato n. 17: certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di San

Pietro Vernotico.

QUESITO N. 1d: Dalle ricerche effettuate framite "Geoweb” presso 'Agenzia del Territorio di
Brindisi, sono stali riscontrati | seguenti identificativi catastali:

- Unitds immobiliare relativa al “Lotto A", riportata in catasto al fg. 30 di San Pietro Vernotico,
p.lla 306, sub 2, cat. C/6 (garage), classe 2, mq. 112, rendita catastale € 231,37,

- Unita immobiliare relativa al "Lotto B, riportata in catasto al fg. 30 di San Pietro Vernotico,
plla 306, sub 3, cat. C/3 {locale artigianale}, classe 3, con sup. utile pari a mq. 136 e sup.
lorda pari o mq. 151, rendita catastale pari a € 597.02;

- Terreno/suolo edificatorio “Lotto C", riportato in catasto al fg. 30 di San Pielro Vernofico,
plla 423, di are 1,42, qualitd seminativo, classe 1, rendita pari a €0,70;

Vé precisato che i dali metrici catastali innanzi riportati, NON CORRISPONDONO con i_dati

metici riscontrati nel corso delle operazioni peritaii.
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Difatti, & stato accertato che: :

- La redle superficie utile calpestabile dellintero “Lotto A" & di mq. 170,72 con uno sviluppo
volumetrico pari a mc. 640,20 considerando un‘altezza utile di metri 3,75; la superficie lorda &
di mqg. 197,23 con sviluppo voiumetriéo"'pdr'i'd rﬁq. 788,92 considerando un’altezza pari a
metri 4,060. @m—

- La redle superficie utile calpestabile dell' intero “Lotto B" & di mq. 77,28 con uno sviluppo
voluimetico pail a mc, 28%.80 considerando un'aitezza ulile pail o mietil 3,75; 1a superficie

lorda & pari g mq. $1,87 con uno sviluppo volumetrico par a mc. 367,48 considerando una

ditezza lorda pg
- La superficie reale del “Lotto C" & risultata essere pari a mg.160,23 di cui mq 139,06 di
piazzale scoperto e mq 21,17 {lordi) di ufficio.

Il sotioscrifto ¢.t.u., oltre a riscontrare difformitd nella consistenza dei singoli lotti, riscontrava
altresi diversa disttibuzione di spazi intemni, diversa destinazione d'uso, diversa sagoma;
perfanta, in seguito ad aver risconfraio deite anomalie, le quali pregivdicavanc la vendita
dei singoli lotti, lo scrivente, sempre su auforizzazione. del Giudice {allegato n. 08}, apportava
le dovute modifiche catastali, mediante aggiornqme.nto delle mappe; veniva dungue
esperifo il “fipo mappale” e 1 *tipo docia”, approvati dall’Agenzia del Territorio, che si
riportano in allegato.

* Yedi allegato n. 18: accatastamento dell'immobile - tipo mappdadle.

*Vedi dllegato n. 19: accatastamenio dell'immobile - tipo docfa.

* Vedi dllegato n. 20: visure catastal, planimetriche ed elaborato aggiornati.

Indi, | nuovi dati catastali {aggiornati) risultano essere i seguenti:

2, consistenza 201 mq., rendita catastale € 757,80;

LOTTO B: tiportato al N.C.E.U. di San Pielro Vernolico al fa.

classe U, consistenza 5.5 vani, rendita catasiale € 1.278,23;

LOTTO C. riportato al N.C.E.U. di San Pietro Vernotico al fg. 30, p.lla 304, sub §, cat. A/10,

classe U, consistenza 1,5 vani, rendita calastale € 348,41:
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QUESHITINN. 2, 2a, 2b, 2¢, 2d, 2d1, 2d2, 2d3, 2e, 2f, 2g, 2h: :

“LOTTO A" -

Unitd immobiliare con destinazione Deposito

> ldentificazione catastale:

N.C.EU. fg. 30 di San Pietro Vernotico, plla 306, sub. 4, cat. C/2,

> Ubicazione:

cl 2, mi. 224, rend. cat. € 757,80; intestato per la quota di 1/1

san Piefro Véiﬁéﬂéb’ “vic Capo d'Istria, n. 46;

> Vani interni:

2 deposn‘l el bc:gno

> Coerenze:

I lottg in queshone confmc: a d'Istria, a est
con aliro bene intestato alla a ovest con

proprietd a sud con terreno intestato ad altra ditta.,

> Descrizione della zona:

Iona B2 {completamentio semintensivo] -zona semiperiferica
del pdese, densamente sviluppatd sul piano  Urbanistico,
dotata dei principali servizi pubblici, opere infrastrutturali varie
ed attivitd commerciali di vario genere-

> Quulita e rating mierno ed
esterno deil’ zmmoblle EREE

- Livello di piane: ferra;

- Esposizione: a prospetto di strada principale;

- Luminositar: sufficiente;

- Panoramicita: adeguata al prospetio di stradg; . _:_ _

- Impianti tecnici: presenza di impianto elettrico soﬁofrocc;o e
di impianto idrico-sanitario; L

- Stato di manutenzione generqte suffmen?e

= Servizi sanitari: di discreta quoh’ra, '

= Pavimentazione: di scarsa quc«iﬁa

- Intonaci: con presenza di umiditd:

« Luminosita interna: ottimo;

> Dé’zs;cri'z:idﬁ:é"déﬁqgliuta:

Realizzato mediante un sisterna sfrut’rumle m’rela:a’ro, cosh’rUI’ro
da travi e pilastri in cemento armato e muratura; fa struttura di
ofizzontamento & costituita da soldio piano in lafero-cemento.
L'accesso. df locale & mdlpendenie ed avviene framite una
porta scorrevoie metallica, avente und larghezza ulile di circa
mt. 2,50. Tale lotto presenta una supetficie utile calpestabile di
maq. 170,72 per une sviluppo volumetrico di circa mc. 640,20
considerando un'altezza utile {piano di calpestio - solaio) paria
eésenta una superficie lordd pari a mq. 197,23 per
uno . sviluppo - volumetrico pari o mc. 788,92 (considerando
I'altezzd compresa dal piano di culpesho GI solaio esterno pari
a metr 400} Allinterno: di _Ta!e deposito, & presente un vano
igienico avente dimension] Utill di mt:1,70 X mt: 1,60 per uno
sviluppo - di mq 2,72 & nvesin‘o in pczr’re con. piasirelle - di
sufficiente qucsh%o AII interno - di tale bcgno & presen’re un
lavabo posiziondto su colonnd da buona dudiitd; & presente
alfresi un vaso con cassetta di scarico es’femo L'aredzione
avviene tramite finestre in anticorodal: i : presente lotto
attualmente viene adoperato come deposﬁo dl mq’reriqie
elettrico. Lo “

> Stcﬂo di possesso al
momenio del soprallvogo:

Alld data del sopralluogo, nsuHG in possesso € neilo plencx
disponibilitd della ditta
esclusiva;

in quoh’ro di propne’ronq

> Vmcoh ed oneri givridici

- Domande givdiziali o altre irascnzwnl pregiudmevoli

confinua
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che resteranne a carico Nessuna. .-
dell'acquirente: - Convenzioni - mufnmomqls e ' provv d’'assegnazione casa
conhiugale: Nessund. iy .

- Difformitd urbanistic o-edilizie: Nes
- Difformitd catastali: Nessuna; . - :
- Alti di asservimenio urbamshc: Nessuno
- Altre fimitazione d'uso: Nessuna. .

:jh'd;_ .

> Vmcoll ed oneri g:undlm .|« ipoteca volontaria: attiva, effettuata tramite atto noiarile del

che saranno canceliati a Notagio Cafaro. Antonella Maria, del 19/02/2013, repertorio n.
cura e spese della_ 237771585, iscritta o Brindisi in data 21/02/2013, o n. 5 di

procedurda:. - - presentazione, registro generale 2568, registro particolare 253,
L L profocolio dirichiesta BR 8368/1 del 2013 presentazione n. 5 del
21/02/2013 in favore del Banco di Napoli S.p.A., cod. fisc.

> ipo 320.00000 - - .

Importo capifl LTI
Durata ib'dfe :
Le spese di

cancellcz;one: 'rela’nvamenfe all’ lmmobife

interessato ammontans ad € 35, 00 per tassa ipotecaria.

- Pignoramenti = e sentenze  di fallimento: p|gnommen’ro
immobiliare, - derivante - da atto | giudiziario del Tribunale di
Brindisi, ‘n." cronologico  5139/C e cronologico 4352/F del 10
-chembre 2015 in fcwore deE chco di Napoll S.p.A coci fisc.

36.11501 ol’rre -mieressn di mora i ‘fassi convenzionali di cui al
contratio di mutuo {art. 3 del coniru’r’ro)'dcl 03- 09 -2015 fino a
soddisfo ed olfre spese occomenti. S

le  spese. di  cancellazione relc:hvamente _ll tmmoblie
interessato, ammontano ad € 294,00 di cui € 200,00 per lmposfa
ipotecaria e 59,00 per bolli; € 35,00 per tassa |po’reccmc1 '

- Alfre trascrizioni: Nessund.
- Atre limitazioni d’'uso: Nessuna.

>Allre :nformcmom per " |Le spese ordinarie - annue - di gestione  dell'immobile,
chc:cfmrent‘e'E DI ammontano ad € 800,00; con riferimento alle spese fisse annue

s da sos!e_ner_e sulla proprietd dello stesso immobile, occotre
segnalare le eventuali fasse come ad es. IMU, TASI, TARI, le
guali sorebbero ‘'da calcolare in retazione ai valor catastali e
reall, . olire” cu parametri propri del Comune dl San Pietro

- I Vemotico.

- 1= Attudlé Pro netano.unom, coh sede Q
* cod, Fis ; in virty di atto di
mpravendita per notaio Antonella Maria Cafaro, effettuato
25 Magg:o 2012 repen‘ono n. 1881/1253, trascritto a

. registro

> Attudlie precedenh '
propnetqn

nato o San Pietro

> Giudizio di conformitd: . |In seguito alld presentazione della S.C.LA. in sanatoria a carico

© idel softoscritto c.t.u., tutie le difformita presenti in relazione
all'gspetto urbanistico e catastale, sono state rese conformi. Si
.| pfecisa che la pratica di sanatoria, gid presente al comune di

confinuo
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San Pietro Vernofico, rimarrd inevasa sino al pugomento degl[

oneri di urbcmzzamone e costidi cosfruz;one

> Valore di mercato:.

-Dd un'indagine effeﬁua’ra hell‘oreu-di interesse, si & costatato

che esistono; nellambito  della stessa area in cui ricade
Ifmmobile oggetto della stima, altri immaobili simili per condizioni
infrinseche ed estrinseche oggetto di recente compravendita.
II' pdrametro pit adeguato per la determinazione - del piu
probabile valore di mercato & un parametro fecnico, ed in
particolare esso & fornito dai metri quadri di superficie. Questo
pargmetro tecnico & quello maggiormente impiegato nella
stitna di immobili, fabbiicati e terreni; & passibile-reperire, infatti,
sul mercato, in ogni lecalild, i vator ordinarf unitari per metro
auadro;- in  funzione = della  fipologia  dellimmobile, della
delfubicazione. | datli tecnici e le caratteristiche
[olloadiceiaate gtono validitd generale per il bene
oggefto di stima sono i seguenti:

- Vefus’ra 1l fabbricato a cui appartiene l'unita immobiliare
oggeh‘o della presente stimd risale alfanno 1970;

—S’rc:io di conservczaone generale: Buono,

s Ub|cc12103_'ae Via Capo Dlstncl civ. 46 {Zoncz semiperiferica di
Sun Pietro Vernotico),

Tspmazsone urbanistica: zona omogenect ’rlp|zzcn‘c come zond

i ’r;po crdinario ed in buono 5?010 du conservazione;
ici imobile & dotato di impianto elettrico,
m%

- Allacci i pubblici servizi: limmobile & allacciato alla pubblica
refte elettrica, idricd e fognante;

- Barrere architettoniche: non presenti in quanto i locale &
ubicaofe ' interamente al piano ferra e risulla accessibile
direftamente dalla pubblica via.

In seguito d svaridite indagini &€ emerso che il valore ch mercato
unitario  ordinario;  riferito o locali "deposito" localizzati nelia
zona di interesse, similari al locale oggetto di stima per
consistenzq, posmo_ ¢ e dimensione, grado di rifinitura, ecc, &
par a circa € 800,00 al mefro quadro di superficie lorda efo
commercidle, guotazione che trova risconiro anche nei dati
pubblicati sul sito infermet dellOsservaforio  del m'erc'tn‘o
Immobiliare deli Agenzia del Territorio, Sl

- Calcolo del valore di mercato lordo defl intero Io’r’;o T
Valore supen‘;c:le dl ‘calcolo [ (mqg. 197,23 X € SOOOO} =
€157 784,00

I'assenza di gcxrcznzm per vizi occulti
= Valore del Eoﬁo al netto delle spese ........ € ]34 1 16 40

Pertanto S
I valore di vendita givdiziaria dell ammoblie dl netto delle
decur’rcmom ne||o stato di fatto e di dm’r’ro in cui si trova & par
ad ... - . - € 134. 116,40
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PLANIMETRIA “LOTTO A"
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RILEVAZIONE FOTOGRAFICA "LOTTO A”™
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“LOTTO B"

- Unitd immoehbiliare con des’rinqzione Ufficio

> identificazione catastale:

N.C.EU.-fg: 30 di San Pietro Vemotico, plla 306, sub. 5, cat.

AJ10, cl. U, mi 92, rend.. caf € ] 278 23; m’fes’fcﬁo per la quofc

San Pietro Vermotico, vid Cdpo'd’isfriu, n. 48;

4 uffici; 1 bdgno 1 dlSimpegno

> Coerenze:

Il lotto in ques’rione confina o nord con via Capo d'istria, a est €
ad ovest con dltro bene infestato alla s’resso_ e

a sud con terféno intestato ‘ad altra ditta.

> Descrizione della zona:

Zona B2 {compte’rqmen?o 's__t—;‘_r_rjintenswo) -zona semxperafencq
del - paese, densamente: sviluppata sul piano  urbanistico,
dotata dei principali servizi pubbhcn opere mfrus’rru’rturoh varie

-ed aftivit commerciali di vario genere—

esterno deflimimobile:

- livello di piano: terra;

= Esposizione: d prospe’r’ro di s’rrdda pnncepc&te

= Luminosita: sufficiente;

4 Pancramlcﬂo adeguataal’ prospeﬁo di sTradq,

Impianti tecnici: presenza di impianto eleh‘nco soﬁotrczcmc:
telefonico e idrico-sanitario; -

- ulo di manutenzione genera!e buono;

- qu:meniumone pcrquet =di buonq fitcr-;

- Intonaci: lisci senza alcuna presenzd di um;dna

+ Luminositd interna: buong;

> Descrizione dettagliata:

Redlizzato mediante un sistema s’rru’r’ruro[e m’relcucn‘o, Coshiuﬁo
da fravi e pI!GSh’I in cemento armato e muratura; la struttura di
or;zzon’rcx;' ento & cosh’fuﬁu da solgio DIGI"IO ln Iu’rero cemen’ro

porfa i in anficoroddl, in 6timeé condizioni, 'cxven’re luce pcm a mt
2,50. Tale lotto, di forma reﬂdngolare presenfcx una superficie
Nipestabile di ma. 77,28 per uno svillppo volumetrico di
' 289 80 conmderundo un'aliezza - Utile (plcmo i

lorda pari d mg. 91,87 per- Unho sviluppo volumetrico paii a me.
347,48 {considerando I'altezza compresa dal piano di ccalpesho
al solaio esterno pari d mefri 4,00). Allinterno di tale deposito, &
presente n vano igienicg avente dlmen' oni utili di mt 1,65 x
mt. 2,75 per uno sviluppo ¢ :  con plcasa‘rel!e dl
buono qualitd. Alt'interno, dl tale bcgno &
posmonc}’ro sU coionna di buona qualitd; & presente aitres) un

scarico esterno. L'areazione avviene
até da matericle.. in

> stato di possesso al
r'r'ldl'henip del soprulluogo:

escluswc

> Vmcoll ed oneri gIUI‘IdICi
che resteranno a carico
I'acquirente:

- Domande gludmali o altre_ 't_rascrizioni pregi_ dizievoli:

- Cohvenzioni mainmonlqh e provv dussegndzmne cusa
coniugale: Nessuna.
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- Difformitd urbanistico-edilizie: Néssuna:

- leformﬁq caiasiuii Nessund;

- Afti di assemme_nto urbanistici: Nessuno.

- Altre limitazione d'uso: Nessuna.

> Vincoli ed oneri givridici
che saranno cancellati a
cura e spese della
procedura:

- soddisfo ed olfre spese occorrenti.

- Ipoteca volontaria: attiva, effetiuata framite atto notarile del
Notalo Cafaro Antonella Maria, del 19/02/2013, repertorio n.
2377/1585, iscrittc 'd Brindisi in- data:21/02/2013, ol n. 5 di
presentazione, reg|s’rro generale 2568, registro particolare 253,
profocollo dirichi BR 8368/1 del 2013 presentazione n. 5 del

Importo ipoteca: € 320.000,00 .-
importo capitale: € 160.000, OO
Durata ipoteca: anni 10 o
te - spese - di- cancellazione 'reidiiirc:menfe all'immobile
interessato ammontano ad € 35,00 per tassa ipotecaria, . ..

21/02/2013 in favore 'del Banco di Napoli S.p.A., cod. fisc.
04485191219, conir

- Pignoramenti.. e sentenze ~ di fallimento: pignoramento
immobiliare,- ‘derivante da afto giudiziario del Tribunale, di
Brindisi, n, cronologlco 5139/C € cronologico 4352/F del 10
chembre 201 in del Bancg di Napoh S A d. fis¢.

Detto pighoramento e trascritte per ia complessiva somma di €
36.115,01 oltre interessi di mora ai tassi convenzionali di cui al
contratto di mutuo (art, 3 del contratto)’ doi 03 09-2015 fino al

. spese . di cancellazione reluhvamenie G'i'l';mmoblle
interessato..ammontano ad € 294,00 di cui € 200,00 per imposta
1p01‘econc e 59,00 per bolli; € 35,00 per fassa ipolecdria.

= Altre trascrizioni;

- Alre limitazioni d'uso: N

b Altre mformuzmnl per- L
i‘chuuenie R

| TARI, le quadli sarebberc

Le spese. ofdifidrie - annue di - geslione  dell'immobile,
ammontano ad €-1.300,00; con riferimento alle spese fisse
annue da sostenere sulla proprietd dello  stesso - immobile,
occorre segnalare le eventudii tasse come ad es. IMU, TASL,
__calcolare in relazione ai valor
parametri propri del Comune di San

catastali e reali; olire «
Pletro Vermolico., .. .

> AHuaIi e precedenh
proprietari:

r{'infera gquota, con sede @
cod, Fisc in virtt di atto di
compravendita per notadio Antonella Maria Cafaro, effettuaio
indata 25 Maggio 2012, repertorio n. 1881/1253 frascritio a

Brindisi con presentazione . n:. 43 del 31/05/2012,  registro
generale n. 9227, registro pdrt. n: 7508.

= roprietari

- Precedenti proprietari: .

> Giudizio di conformité:

In seguito alia presentazione della $.C.LA. in sanatoria a carico
del sottoscritto c.t.u., futte le difformitd presenti in relazione
all'aspetto urbanistico e catastale, sono state rese conformi. Si
precisa che la pratica di sanatoria, gid presente al comune di
San Pietro Vernotico, rimarrd inevasa sino al pagamento degli
oneri di urbanizzazione e costi di costruzione. .
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> Valore di mercato: .. Da un'indagine effeftuata neli'oreu di inferesse, si & costatato
E o E che esistono, nellambito dellastessa ared in cui ricade
limmobile oggetto della stima, alfrfimmobili simili-per condizioni
infrinseche ed estrinseche oggeh‘o di recenie compmvendl’rq
il parc:mefro pis- adeguato per |G determinazione del pil
.| probabile: valore di mercato & un pardmetro fecnico, ed in
patticolare esso & fornito dai metri quadri di superficie. Questo
parametro tecnico. & quello maggiormente. impiegato nélla
stima di immobili, fabbricati e terreni; & possibile reperire, infath,
sul mercaio; in ogni iocaliid, i valon ordinaii uniiail ser metrs
quctdro in - funzione ~della tipologia  dellimmobile, della
X & e de]IUbICGZIOne i dafi tecnici e le caratteristiche
' ylidite generdle per il bene

g B L g

oggeﬂo di shmc: songo i seguenh

i vetusta: |l fabbricato a cui appurﬂene Iunt’ra immobiliare
' oggea"ro della presente stima risale alfanno 1970;

- Stato di conservazione generale: Buono

- Ublcazlone VIC] Copo DIsTno Civ. 48 (Zona semapenfenccu di

- Tipmzclzaone urbcmlshcci zona omogenea hp|zzcn‘a come zona
B

: Fir ’rure di hpo ordinario ed in bueono stato di conservctzxone
il ‘rﬂ%&gcnoiogm fimmobile & dotcn‘o di impianto e!eh‘nco
elefonioo; aniifiro Joics @ifognante; - - -

- Allacci di pubblici servizi: limmobile & al!occ;c}’ro alla pubbhcc:
rete elettrica, idrica e fognanie,

-‘Bariere architettoniche: non presenti in quom’fo il locale &
ub;ccn‘o inferamente al piano tetra e risultal OCCSSSIbIle
dweh‘omente datla pubblica via.

In seguito a svariate indagini &'emerso che |I valore di merca’fo
unitario ordinario, riferito a locdli “ufficio" localizzati nella zong di
interesse, similari af locale oggetto di stima per consistenzq,
posizione e dimensione, grado di rifinitura, ecc, & pari a circa €
1.300,00 af metro quadro di superficie lorda e/o commercmle,
guotazione che trova riscontro dnche nei dati pubblicati sul sito
internet dellOsservatorio del mercato Immoblhare dell Agenm
del Teritorio. L
- Calcolo del valdre di mercato Iordo dell :n’rero lotto:
Vqlore superfxc;e di catcolo (mq 91,87 x € 1.300, OO)

BTSSR DOS UL SOPORFRESARE FIRE COUTTRLE N SR PO PR P € 119 431, 00

- €H9431 00
C R rdifferenzq tra onerl fributari e
I'assenza di garanzia per vizi OCCUH i, €17.914,65
- \/Glore del lotto cl netto delle spese a;
_ ~-Perfanto : :
I valore di vendli‘u givdiziaria dell zmmobi[e al neﬁo del!e
'decur’raznona nello stato di fatio e di diritto in cui si trova @ pari
; €101.51 6,35
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PLANIMETRIA “LOTTO B”
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“LOTIO C" - Unitd immobiliare con desﬁnqzione Ufficio

"> )denfificazione catastale: |N.C.E.U, fg: 30 di San Pietro Vemotico, plla 306, sub. é, cat.
: S AJ10, cl. U, ma. 29, rend. cat, € 348,61; intestato per la quota di

> Ubicazione: .. motico, via Capo d'lsiria, 50.;

» Coerenze:
_mfea’rm‘o ag glfrg “ditta,_a ovest con altro bene
; alla sfesso_e a sud con tereno
intestato ad alfra ditta. -
Zonq B2: (complefomen’fo seman’renswo) —zonq semtpenfenco
; densamente sviluppata  sul piano  urbanistico,
“principali servizi pubblici, opere lnfrcsa‘ruﬁuruh varie
ed a’r’nvna commercm!; di vario genere- :
- |qno ferrc:

> Descrizione della zon

|- Lumniosa a: sufﬂClenfe,*"” e
- Panoramlc;ta csdeguqz‘o al prospeffo dli sTradq

telefonico;
- Stato di mcmutenzuone generu[e buono
- Servizi sanitari; assenti;
- Pavimentazione: porquew‘ d| buono quclln‘c:-
- Inionum lisci con presenza di umidita; . -
« Luminosita interna: buong;

> Descrizione deltagliata: Redlizzato mediante un sistema sfru’r’rurole :n’relalo’ro cosmuno
e el da travie pllGSTI‘l in cemento armato e muratura; la struttura di
orizontamento & costituita da solaio piano in latero-cemento.
Lufficio & posto internamente rispetto 'entrata principdle, la
guadle - & indipendente  ed avviene tramite una porta in
cmhcorodal |n ~oftime condizioni, avente luce pari a mt 5,90,

presem‘a una superficie utile calpestabile
svuuppo voiumetnco di circa mc. 41,93

Y Bl no di calpestio - solaio} pari @
metti 3,75; p senta una superftc:le lorda pari a ma. 21,17 per
uno_ sviluppo volumetrico pari-a mc. 84,68 {considerando
I'altezza compresa dal piano di colpesho al solaio esterno pari
a metri 4,00). Riguardo it p;c:zzole scoperfo questo presenta
una superficie pari @ mq 139,065~

Alla data del sopralluogo; nsul?d in possesso e nella pienda

> Stato di possesso al :

momenfo del SOPTG“'JOQO disponibilitd della ditta in quqhio di proprietaria
i - . _esc!usivu. B
>‘V||§'coli ed oneri giuridici - Domande givdiziali o altre irdf‘.‘c‘rizioni pregiudizievoli:

che resterqnno a carlco Nessunq

dell ucquurenie =" Convenzioni mammonlall 3 'provv dassegnuzwne casa

coniugale: Nessung.
- Difformita urbanistico-edilizie: Nessuncl

- Difformitd catastali: Nessuna: 000w 5
- Afti di asservimento urbanistici: Nessuno
= Alire limitazione d'uso: Nessuna. o ;:.j; AT
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s Vincoli ed oneri giuridici

che saranno canceliatia -

cura e spese della
procedura:

- Ipoteca volontaria: attiva, effettuaia tramite atto notarile del
Notaic Cafaro Antoriella Maria, del 19/02/2013, reperiorio n.
237771585, xscnﬁc: a Brlndls: in data 21/02/2013, al n. 5 di
presentazione, | erdle 2568, registro partficolare 253,
protocofHifi #1 del 2013 presentazione n. 5 del

04485191219, - contr

320.000,00
€ 160.0G0,00

mporio ipot
imporio capiidie: €

m;mWWeCG anni 10

le spese - di cancellozione relativamente  allimmobile
inferessato armmontano ad € 35, OO per tassa ipotecaria.

21/02/2013 in favore del Banco di Ndpoli- S.p.A.;cod. fisc.

- Pignoramenti e sentenze i fallimento; p|gnommem‘o
immobiliare, derivante. da atto gludmcmo del Tribunale: di
Brindis, n.: cronologaco 5139/C e cronologico 4352/F del 10

0448519121

Detto pignoramento & Trascn’rfo per la complesswd somma di €
36.115,01 oltre interessi di mord ai tassi convenzionali di cui al
con’rrqh‘o di mutuo (ar’r 3 del contraﬁo) dal 03-09-2015 fino ol
le . spese .di cqnceiluzaone refohvamem‘e all'immobile
interessato, ammontano ad € 294 00 di cui € 200,00 per imposta

Dicembre 2015 in fdvore del Banco di Ncpoh S p.A,, cod f|sc

: spo’recqrtcz e 59,00 per bolli; £ 35 OO per fassa lpofecc:rsc
- Alfre trascrizioni: Nessuna.

= Atre limitazioni d'uso: Nessuna.

> Alire informazioni per
l‘ucquwenie.

& spese ' ordinarie annue di  gestione - dell'immobile,
Ommomdno ad € 500,00; con riferimento alle spese fisse annue
da sostenere sulla proprieta dello stesso immobile, occorre
segna!ore le” eventudii tasse come ad es. IMU, TASI, TARL, le
auali sarébbero da calcolare in relazione ai valor catastali &
reali, offré” ai parametsi propri del Comune di San Pietfro
Vernotico,: Si-precisa che iale lotto non posmede contutore
proprio, bensi & allacciato al confc’rore del folio B.

> Aﬁuall e precedenti
propneiarr

¥ Maggio 2012, repertorio n. 1881/1253, trascritto a
Brindist - ¢ presentazione n. 43 del 31/05/2012, regisiro
genercle n. 9227 regls’rro pcm‘ n. 7508 Sl

> Giudizio di conformita:

In seguito ql!a presentazione della S.C.LA. in sanoﬂoria a carlc:o'
del sottoscritto c.tu., tulte le difformita presem‘u ir rela"‘one
alfaspétto urbanistico e catastale, sono state rese conformi. Si
precisa che la pratica di sanatoria, gitt presente al comune di
San Pietré Vemotico, imarrd inevasa sino al pogcmemo degli
oneti di urbanizzaziorie e costi di costruzione. . -

continuo
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> Valore di mercato:

Da un'indagine effettuata neil area di interesse, si & costatato
che' esistono;’ nellambite della stessa area in cui ricade
limmobile oggetto del[cx stima, altriimmobili simili per condizioni
intrinseche ed es%nnsec:he oggetto di recente compravendita.
il porczmetro qdegucﬂo per la determinazione del piu
probabile val i mercato & un parametro fecnico, ed in
-olar ) & fornito dai metri quadi di superficie. Quésto
cn[co e quel[o magg:ormem‘e mpregcﬂ‘o nella

SUil mercc:ro in ogm :ocoma | vcuon ordinari unitari per metro
quadro,. in - funzione: della " tipologia - dellimmobile, delia
des’rmcmone e dellubicazione. | dati tecnici e le caratteristiche

yoll¥! Importanh che rivestono validitd genercﬂe per il bene
oggetto di stima soho i seguent:.- S

- Vetustd: 1l fabbricate a cui dppar’nene Iuna’ra lmmoblhqref‘

oggetto della presente stima risale allanno 1970;

- Stato di conservazione generate: Buono;

- Ubicazione: Via Capo D!s’fno civ. 48 (Zona semlperafenca di
San Pietro Vernotico);

- Tipizzazione urbanistica:; zoha omogenea ilplzzofd come zona
B2: R

- Finiture: di tipo ordinario ed i i buono stato di conservazione;

- Impianti tecnologict: Ilmmobﬂe & dotato di impianto e!eﬁnco
telefonico, anfifurto, sdnco & fognhante;

: AIIGCCl ca| pubbl|c1 se lZI !lmmobﬂe & allacciato alla pubblica

—:Bcrnere c:rchﬂeﬁonlche non presen’ﬂ in ‘guanto 1l locale. &
ubicato interamente. al p:csno terra e risulta accesmblfe
dweﬁczmenfe dalla pubbhca vial,

In segUIio a svariate indagini & emerso che il valore di merc:c:’ro
unifario ordinario, riferifo a locali "ufficio” localizzati nelia zona di

: interesse, similari ol locale oggehto di stima per consistenzd,
| posizione e dirnensione, grado di rifinftura; ecc, € pari a circa

€ 130000 al metro quadro di superficie lorda - e/o
commerciale, quotazione che {rova riscontre anche nei dati
pubblicafi- sul sito intemet dellOsservaiorio del mercato
Immoblilqre dellAgenzzu del Territorio, menire 1! valore . di

= Calcolo del valore di mercato lordo dell'intero !oh‘o

chlore superﬂme di calcolo ufficio (mg. 21,17 x € 1.300,00) =
€27.521,00
Vdiore superftcna d| ccﬂcolo plazzoﬂe {mq. 139,06 x € 300,00} =
€41.718,00
€ 469.239,00

Volore To’fcﬂe i i
- Valutdizione complessiva del Ioﬁo

- Valore superficie di calcolo: i i £ 469.239,00
- Riduzione del valore del 15% per differenza fra oneri iributari e
i'assenza di garanzia per vizi 0CCUT vl € 10.385,85

z Valore del lotfo al netto delle spese ................. evreine € 58.853,15

L Pertanto

""v :'ore di vendita givdiziaria dellimmobile al netto delle

dec Tcmoni, nello stato di fatto e di dirtto in cui si trova & par
. .. €58.853,15
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" tefreno altra proprieta
via Capo D'Istria 50

PLANIMETRIA “LOTTO C"

1¥i

PIAZZALE SCOPERTO




RILEVAZIONE FOTOGRAFICA [LOTIO C”

e

. LT
e " ™ S ~::¢:;¢“_,:.“‘

ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4d8{155cf6e3chag003a3d6adc1eddsh

AlA FELICE Emesso Pa
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3. NOTIFICA ALLE PARTI: i

In dafa 21/09/2016, la presente c.t.u. veniva frasmessa d.l'le _pc:rﬁ costituite in giudizio,
le quali confermavano la ricezione; la notifica inviata alle parti tramife pec, viene
riportata in allegato.

* vedi allegato n. 21: notifica relazione peritale alle parti.

4. COMMIATO:

Nel ringraziare la S.V. llma. per la fiducia accordatami, rassegno la presente
Consulenza Tecnica di Ufficio, ribadendo le conclusioni alle quaii sono giunio e
restando @ completa disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimento dovesse
necessitare. -

La pre'sén"ré C.T.U. e composﬂ‘c di pdgihé#] per intero, oltre agli allegati, i quali sono
parte integrante e sostanziale.

Si procede al deposito in Cancelleria unitamente ai fascicoli di causa.

Porge ossedui. -

5. ALLEGATL

1)  Atto di compravendita immobiliore.

2}  Ispezioni telematiche alla Conservatoria.

3) Ricevuta delle raccomandate a/r e ricevuta delle PEC inoltrate al difensore di
parte creditrice.

4)  Atto didelega al difensore.

5)  Verbale diinizio delle operazioni peritali.

6}  Visura catastale e planimetrica LOTTO A.

7)  Visura catastale e planimetrica LOTTO B.

8)  Visura catastale LOTTO C.

9)  Richieste di accesso agli atti all'Ufficio Tecnico del Comune di S. Piefro
Vernotico.

10) Concessione edilizid in sanatoria n. 799, n. 1153 del registro, n. di protocollo
4320/86.

11} Permesso di Costruire n. 32 del 28/04/2005.

12) S.C.LA. con n. di protocollo 022039 del 15/11/2012.

13) Richiesta al G.E. per aggiornamento Catasiale e Urbanistico.
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14)

S.C.LA. presentata dallo scrivente al Comune di S.Pi_e’rro Vernofico con relativa

relazione tecnica, calcolo oneri di urbanizzazione, calcolo oneri di costruzione.

15) Progetto presentato al Comune di S.Pietro Vernofico.

16) Certificato di agibilita rilasciato dal Comune di San Piefro Vernotico.

17) Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di San Piefro
Vemotico.

18) Accatastamento dell'immobile - fipo mappdle.

19) Accatastamento dell'immobile - fipo docfa.

20) Visure catastali, planimetriche ed elaborato aggiormnati.

21] Notifica relazione peritale alle parti.

Carovigno, 1i 22/09/2016 IHC.T.U.

QVQ{ [/
S‘F‘ DIC PER!TS-‘\LF

Viz Gavallo Daft. Vite InRoganzo, s £ 4 1
Tel. 0B31-098250 e
72012 CAROVIGND (BR}
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