Ist. n. 7 dep. 16/04/202

Arch. Maurizio Marinazzo

Via de Villanova, 9

72100 Brindisi
mmarinazzo@archiworldpec.it
Mob. 368/7532193

TRIBUNALE DI BRINDISI- UFFICIO ESECUZIONI
CONCORSUALI

CAUSA PROCEDIMENTO ESECUZIONE IMMOBILIARE N.
111/2024 di R.G.- GIUDICE DR. Francesco GILIBERTI

CRIBIS CREDIT Management s.r.1. / GENND
C.T.U.
Arch. Maurizio Marinazzo

RELAZIONE di CTU e PERIZIA DI STIMA
Premessa

Il sottoscritto Arch. Maurizio Marinazzo, iscritto presso I’Ordine degli
Architetti PPC della provincia di Brindisi, con il n. 110, e nell’Albo unico
nazionale, istituito presso il Ministero della Giustizia dei Consulenti Tecnici,
veniva nominato con provvedimento del Giudice dell’Esecuzione, Dott.
Francesco Giliberti, in data 19/07/2024, quale Consulente Tecnico d’Ufficio
nella procedura di esecuzione immobiliare (R. G. esec. N. 111/2024) promossa
da CRIBIS CREDIT Management s.r.l., quale procuratrice di AMCO- ASSET
MANAGEMENT COMPANY s.p.a., con sede in Bologna alla Via Beverara
n. 19, codice fiscale 04133770372, contro GENEEY. rcsidente in
Torchiarolo alla Via Giacomo Leopardi n. 43.

La societa & rappresentata legalmente @ ilNRNEEED con
studio in Martina Franca alla via B. Leone n. 3/b, presso cui la stessa ha eletto
domicilio.

La nomina veniva notificata allo scrivente in data 07/08/2024.

Lo scrivente € stato nominato ai sensi dell’ex art. 569 c.p.c. per provvedere alla
stima del compendio pignorato ed al compimento delle ulteriori attivita di cui
all’art. 173-bis disp. att. c.p.c.

Nella stessa udienza ¢ stato nominato, quale custode giudiziario, il Dott.
Vincenzo Cesare Brandi.

I1 giuramento di rito ¢ stato prestato, in via telematica, in data 10 agosto 2024.

Allo scrivente esperto stimatore sono stati assegnati 120 giorni per il deposito
Pagina 1 di 55

osy o)
o

L. A 4AAAIF FAAA_AFALA_AAIA4LA T AN

M AR A Ao

AMIImAREA ~ A oA

AAALIMITTIA



Ist. n. 7 dep. 16/04/202!

della perizia, a decorrere dalla data di accettazione dell’incarico, con i relativi
allegati, in modalita telematica e come previsto, secondo le indicazioni tecniche
diramate dal Tribunale di Brindisi per gli esperti stimatori relativamente alla
documentazione della perizia di stima da depositare telematicamente.

Previo accordo con il nominato custode giudiziario, lo scrivente CTU, previa
comunicazione con raccomandata AR n. (G MMENEEEDin data 18/09/2024,
sirecava in data 30/09/2024 presso il compendio pignorato al fine di procedere
congiuntamente all’immissione in possesso.

In data 22 ottobre 2024 si procedeva, questa volta congiuntamente al custode
giudiziario, ad un ulteriore sopralluogo nel quale si & effettuato un rilievo
fotografico e grafico.

A seguito di ulteriori verifiche si ¢ accertato che I’immobile pignorato,
correttamente identificato nel NCEU del Comune di Torchiarolo al fg. 23, p.lla
546, sub 5, non ¢ posto al piano primo, come indicato in atti di causa, ma al
piano terreno, per cui si € reso necessario convocare un nuovo sopralluogo, con
corretta individuazione del bene pignorato, finalizzato alla puntuale esecuzione
delle operazioni peritali. A tal fine si inviava una PEC in data 27/01/2025,
fissando la data per le stesse al 04/02/2025 e dovendo rinviare al 14/02/2025,
causa indisponibilita del debitore, tali operazioni.

In questa data ¢ avvenuto il sopralluogo, quale primo accesso e verifica dello
stato dei luoghi, alla presenza del debitore esecutato e del custode giudiziario.
Quest’ultimo, trattandosi di prima casa, ha ritenuto di non dovere acquisire il
possesso del compendio stesso, lasciandolo nell’uso e nella custodia del
debitore, con I’impegno di garantirne [’accesso ai fini della prosecuzione della
procedura. Di questo si & dato atto nell’apposito verbale, regolarmente
sottoscritto dalle parti ed allegato alla presente perizia.

SEZIONE _A: CONTENUTO DELL’INCARICO  DELL’ESPERTO
STIMATORE

I Giudice dell’Esecuzione, ai sensi dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c., ha affidato
allo scrivente, esperto nominato ex artt. 569 c.p.c., il seguente incarico che
dovra essere espletato coadiuvandosi con il custode nominato in
sostituzione del debitore esecutato, provvedendo agli adempimenti di
seguito indicati.

CONTROLLO PRELIMINARE: verifica della completezza della
documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.,

L’esito del controllo & stato riportato in apposito MODULO DI
CONTROLLO (Allegato n. 1 alla relazione di perizia).
In particolare, ¢ stata depositata una relazione notarile e si precisa che:
o il creditore procedente ha optato per il deposito dei certificati della
Conservatoria dei RR.IL sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sui
beni pignorati. In riferimento al compendio, lo stesso ¢ stato pignorato

con trascrizione eseguita in data 18/07/2024, registro particolare n.
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Ist. n. 7 dep. 16/04/202
11749 e generale n. 14138, Rep. n. 1845 del 06/06/2024. 1 dati catastali
attuali e storici degli immobili pignorati sono indicati nella detta
certificazione. Lo scrivente ha provveduto ad acquisire tutte le
iscrizioni e trascrizioni ipotecarie apposte. (All 2).
La certificazione delle iscrizioni si estende per un periodo pari ad
almeno venti anni a ritroso dalla trascrizione del pignoramento ed &
stata richiesta in relazione al proprietario per il periodo considerato;
Visura ipotecaria ¢ stata analogamente eseguita anche sul nominativo
della coniuge non debitrice dalla data dell’atto di acquisto.
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= ntrate - Ispezione Ipotecaria
Direzione Provinciale di BRINDISI Data 18/03/2025 Ora 16:00:45
Ufficio provinciale - Territorio Pag. 1 - Fine

Servizio di Pubblicitd Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T380687 del 18/03/2025
per immobile
Richiedente CVLVNT

Dati della richiesta
Immobile : Comune di TORCHIAROLO (BR)

Tipo catasto : Fabbricati

Foglio : 23 - Particella 546 - Subalterno 7
Ulteriori restrizioni: Nessuna

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 01/02/1996 al 18/03/2025

Elenco immobili
Comunie di TORCHIAROLO (BR) Catasto Fabbricati
1. Sezione urbana - Foglio 0023  Particella 00546 Subalterno 0007

Elenco sintetico dellie formalita

1. TRASCRIZIONE del 11/01/2008 - Registro Particolare 702 Registro Generale 865
Pubblico ufficiale PETRACHI BENEDETTO Repertorio 70277/18091 del 13/12/2007
ATTO TRA VIVI - DIVISIONE A STRALCIO
Nota disponibile in formato elettronico

2. TRASCRIZIONE del 18/07/2024 - Registro Particolare 11749 Registro Generale 14138
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI BRINDISI Repertorio 1845 del 06/06/2024
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO [MMOBILI
Nota disponibile in formato elettronica
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Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di BRINDISI Data 21/10/2024 Ora 16:03:46
Ufficio provinciale - Territorio Pag. 1 - Fine

Servizio di Pubblicita mmobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T286852 del 21/10/2024
per immobile
Richiedente CVLVNT

Dati della richiesta
Immobile : Comune di TORCHIAROLO (BR)

Tipo catasto : Fabbricati

Foglio : 23 - Particella 546 - Subalterno 5
Ulteriori restrizioni: Nessuna

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 01/02/1996 al 21/10/2024

Elenco immobili
Comune di TORCHIAROLO (BR) Catasto Fabbricati
1. Sezione urbana - Foglio 0023  Particella 00546 Subalterno 0005

Elenco sintetico delle formalita

1. ISCRIZIONE del 04/09/2007 - Registro Particolare 4093 Registro Generale 19158
Pubblico ufficiale PETRACHI BENEDETTO Repertorio 69584/17567 del 20/08/2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico

2. TRASCRIZIONE del 11/01/2008 - Registro Particolare 702 Registro Generale 865
Pubblico ufficiale PETRACHI BENEDETTO Repertorio 70277/18091 del 13/12/2007
ATTO TRA VIVI - DIVISIONE A STRALCIO
Nota disponibile in formata elettronico

3. TRASCRIZIONE del 18/07/2024 - Registro Particolare 11749 Registro Generale 14138
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI BRINDISI Repertorio 1845 del 06/06/2024
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

Firmato Da: MARINAZZ0 MALIRIZIO Fmesan Na* ARIIRAPFC. Q P A NI CA 2 Qarial#s 201N024E~RARNAORRRNAORI21 hAAT7AND
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Ispezione Ipotecaria
Direzione Provinciale di BRINDISI Data 12/04/2025 Ora 10:52:28
Ufficio provinciale - Territorio Pag. 1- Segue
Servizio di Pubblicita Immobiliare
Ispezione telematica Ispezione n. T53486 del 12/04/2025

per dati anagrafici
Richiedente CVLVNT

Dati della richiesta

Cognome: -

Nome:
Tipo di formalita: Tutte
Ulteriori restrizioni: Nessuna

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 01/02/1996 al 11/04/2025
Periodo recuperato e validato dal 01/01/1974 al 31/01/1996

Elenco omonimi
203.
Luogo di nascita SAN PIETRO VERNOTICO (BR)

Data di nascita - Sesso F Codice fiscale “

SONO PRESENTI ULTERIORI OMONIMI NON SELEZIONATI
* Codice fiscale validato in anagrafe tributaria

Volumi repertori
Per il soggetto\i richiesto\i non sono stati acquisiti volumi repertori

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 21/02/2014 - Registro Particolare 2186 Registro Generale 2658
Pubblico ufficiale BRINDISI Repertorio 2291/9990 del 16/12/2013
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
Immobili siti in TORCHIAROLO(BR)
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

2. TRASCRIZIONE A FAVORE del 03/06/2014 - Registro Particolare 6270 Registro Generale 7799
Pubblico ufficiale PETRACHI BENEDETTO Repertorio 82795/26566 del 29/05/2014
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'
Immobili siti in TORCHIAROLO(BR)
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

3. TRASCRIZIONE CONTRO del 03/06/2014 - Registro Particolare 6271 Registro Generale 7800

Pubblico ufficiale PETRACHI BENEDETTO Repertorio 82795/26566 del 29/05/2014
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
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Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di BRINDISI Data 12/04/2025 Ora 10:52:28
Ufficio provinciale - Territorio Pag. 2 - Fine

Servizio di Pubblicita Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T53486 del 12/04/2025
per dati anagrafici
Richiedente CVLVNT

Immobili siti in TORCHIAROLO(BR)
SOGGETTO VENDITORE
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

Data: 21/10°2024 Ora: 16.07.22 Segue

h’~..-,ntrtate' : . : . .
Dirczione Provinciale di Brindisi VlSLlI’ZI storica pC[ llnnlobl.le

Uflicio Provinciale - Territorio » : ¢ s b, : o) 207
Sz Catasholt Situazione degli atti informatizzati al 21/10/2024

Visura n.: T289510 Pag: 1

Datd della richlesta | Comune i TORCHIAROLO (CodicesL313) T . ‘
Pravincla di BRINDISL
Catasta Fahbrleati Faglio: 23 Particella: 546 Sub.: § '

INTESTATO

[ 1'7?“:;7.as.\.\'|-mrioTixmncomm.ﬁ‘ T [ ~ I (1 iveprisey ¥ 1 1

Uniti immobiliare dal 28/05:2013

N. DATIIDENTIFICATIVT DATIDI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
i Foglio | Panicella Sub Zow Cens | Miao Zoma | Categoria Il‘ Supafie Rendita
1 23 546 s A3 { 5 5 To.u]!;-dn Euro M3 1 3mzcos del 2803 2017 - lverimento in visuea de daty i
! e )
| eduse aree wpelicie
H scaperte™:
i | 108w
aaruzo VLN LEGPARDIGLACONU 3 41 ;o T
Nofifica l [Fartita 1 l,u-.l_w
Aavalazonl [
Mappall Terend Correlari
Codics Comtne L2113 © Fogko 23 - Pasticella 218
Situndone deli'unita lmmoblliare dal 20,09/2011
N. DATIIDENTIFICATIVT DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
i‘,ﬂ:ﬂ Foglio | Pmticella | Sub Zon Cens a0 Zoas | Categoria |Clase|Consistenza S(";;:“I“‘l:
1 3 546 s A3 S| Svani A VARLAZIONE TOPONOMASTICA del 2009 011 Pratica n
1 BRO1GC99Y 24 att dal 20.09 2011 VARIAZIONE DI
| TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (a
| 26518 17011)

a
)
T
S
T
[
£
g
14
a

[
[~
£
@
ry
<4

q
(=
&
g
Ire

C

-3
I3
o
=
-

Q
Q
&
8

q

[
o
o
C
45
2
<
o
(2
C
w
2}
<
&
4
<
i3
c
e
v
v
a
E
w
c
I
x
<
b}
(]
N
N
g
Z
o
<<
=
o
a
g
©
£
i

Pagina 6 di 55




Data: 21:10'2024 O 16.07.22 pag: 2 Rgnee

Visura i T289540 Pag: 2

D ezione Provinciale di Brindisi Visura storica pcr immobile

Ufficio Proviuciale - Territorio R : PP e 1709 4
Semviot Cateeial Situazione degli atti informatizzati al 21/10/2024

indirizza i |VTALEGPARDT GIACOS IO = 341 Pimo T
Nonfica [Partica [NodSs
Aunotadout [

Mappall Terreol Conelat
Cadlice Conmne L2113 - Foglio 2% - Pagtwella S46

Sttuazione dell'wnita Immiabiliave dal 23/10/1999

N. DATLIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
Semoe Foglio | Paticella Sub Zewr Cemn | Micro Zom | Categoria |Classe|Comsistenza) §Egfete Reudita
1 23 546 s A3 5 §vanl Euro 343,40 [ VARLAZIONE del 2:10-19)9 saam dal 21 10 1999
L.665.000 | DNVISIONE DIVERSA DISTRINUZIONE DEGLI SPAZI
ISTERNT ABITAZIONE ATTIVITA' COMNMMERCIALE (o
1663 1:1999)
Taliniczn [FTAGIACOMO LEOPARDI 6 41 Pimio T
Notiflca [Fatita [roaxiey [Fwass I
ReKcient [-etrsmenes € e v sidn
L'intestazione alla data della vichiesta deriva dal seguenti atti:
Shtunzioue degll Intestatl dal 13/12/2007
) al I C £ I DIRITII E ONERTREALL ]
0 1310 3 5A PIETRO VERNOTICO ( I (1) Propriety’ I°1
DATT DERIVANTI DA Mo &

07 Pubblico wfliale PETRACIHI BENEDETTO Sede BRINDISI(BR) Beperionon 70277 - DIVISIONE A STRALCIO Yola presentata con Modelo Unwon 702 2 2005
08

11371
Repria PLdi BRINDIST m atti dal 11 01-2

Sltuazione degli Intestatl dal 23/10/1999

N SRGEATICT o CODICE FISCALE DIRITT] E ONTRIREALT T
11 TORCHIAROLO (TR | (1) Propneta® 39 fmoal 13122007
43 R (D Propacta 29 fm

% TORCHLAROLO (B

b 1O (1) Propaeta 29 _fun
TORCHIAROLO (HR)

(1) Propmela’ 2 9_(moal 13122007

Ay U3+ i 3 Data: 2171072024 Oz 16.07.22 Sepue
-==.ntrate . . . . Viswaw: TI89510  Pag 3
Direzione Proviuciale di Brindisi VlSLll'Zl storica pcr lIanbllC e &

Ullicio Proviuciale - Taritetia
Servizi Catastali

Situazione degli atti informatizzati al 21/10/2024

FRARTAZIONE del 710,199 wvxm dal 20 10 7970 0

E DIVERSA DITRINUZIONE DEGLE SPAZE 1 TERST AD TAZIONE ATTIVITA' COMMERCIALE (o 3663 11%99)

Situazione dell'nnita lnnmobiliare che ha originato il precedente dal 01/01/1992

N. DATLIDENTIFICATIVI DATIDI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA
D Foglio | Paicella Sub ZowCens | Moo Zoma | Categoria |Clwse|Consistenza) Subvrlice Rendira
1 23 546 1 A3 6 | 7.5 vani L. L162.500 | VARIAZIONE del 01011199 Vananene del quadro lantfana
- 2 |
ladirirzo JVLRCINCON IO TEOPARDI = 71 Przo |
Naifica | Partita e [Yodss E

Shtuazione degli futestat] velativa ad atto del 09/12/1985 (antecedente all'lmy

auite meccanogiifico)

Ny DATIIDENTIFICATIVL DATT DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
ToRe Foglio | Particella Sub Zona Cems Caicgoria |Classe|Consistenza| Juperiicie Rendita
1 3 546G 1 A3 6 | 7.5 vani L L300 CLASSAMENTO AUTOMATICO del 09 121955 o atn ca!
i 2 2210 1990 (u 171°1955)
Tndiilrza VA GIACONO LLOFARDI 41 Preo T
fica Patia 12016 MadSS
L E B ... - ; o
Sttunzone dell'unlta fnnmobitlare dall'lmplanto meccanoginfico
N. I DATIIDENTIFICATIVT DATIDI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
e } Foglio | Panicella Sub Zow Cens | Micro Zom | Categoria [Clsse|Cousistenza| e Rendita
23 546 1 Tty nisccanografico de! 310171958
2

|VIAGIACONO LLOFARDI o <1 Pio T

; i
JLESETRN

Lintestazione alla data dela richlesta devbva dad seguenti atti:
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/a5 i {
~ws.ntrate-.:
Direzione Provinciale di Brindisi
Uflicio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

SHuazione degll Intestati dal 22/03/1994

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 21/10/2024

Daw: 217102024 Oz 16.07.22 Fine

Vistua u: T289510 Pag: -l

DIRITTI EONERTREALL

moal 23:10°1999

(N Promista' 29 fnoal 2110'1999

PASEAGGH
luwra n 5904

(1) Propvicta 29 _fa

Situazlone degll Intestati dall'implanto meccanografico

DIRITT1 E ONERIREALI

=1 DATLAS FICI [
T iy 3 TORCHIAROLO (BRY I
DATT DERIVANTIDA

Jrupnauo wiscemopTilico &I31011955

(D) Proprwts’' finoal 22031991

Visura telematica
Euro 0.90

* Codice Fiscale Validato in Anagiafe Tributaria,
.

‘Tributi speciali:

i intendano eschuse le "superiici di balcou, tervazzi ¢ aree scaperic pei
(cfr. Provvedimento del Dirertore dell'Agenzia delle Entrate 29 mazo 201 3).

iali ¢ accessaric, ionon

i
!

/ :A(T"- i Dana: 12°09:2024 Ora Segue
~we.ntrate . . (o . : Visura u.: T41608 Pag: 1
Ditezioue Provinciale di Brindisi Visura storica per immobile
;’:::";‘: 1("1“’:;:’1“]"" ~Tersitoro Situazione degli atti informatizzati al 12/09/2024
[Datt dellx Hehlesta Camune dt TORCHIAROLO (Codice:[.213)
Provincla di BRINDISI
Catasto Fabbricati Foglin: 23 Particella: 846 Sub.: 5
INTEST;

Unlta lmmobillare dal 28/05/2013

N DATLIDENTIFICATIVT DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTL DA
Sen 3 " o W= = 5 v i
oo Foglio | Particclla Sub Zow Cens | Micro Zowa | Categoria [Classe|Consistenz ‘é‘a’::":;‘,f Reudita
1 23 546 & A3 § Svaul | Totale: 17 | Euro MO | Vouzons b 3905 2019 - brsritoso in aasa e dau di
w' Tota sperSicte
| i
[Tadirirze TVIALEOPARDI GIACONOR 41 Piro T
[ Notifica | | Partita [ [Plodzs |
|Anmotaienl | < Latieso » bt talian
Mappali Tervens Corvelalt
Cocker Comune 1214 - Forho 28 - Particella $36
Sltuazioue dell'unity humobUlare dal 20/09/2011
N. DATIIDENTIFICATIV] DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
("ﬁ;‘:“: Faglio | Particella Sub ZewaCens | Mo Zoma | Categoria Classe|Consistenza 2!‘{"‘;?:,‘: Rendita
1 23 546 5 A3 5 5 vanl Euro 14344 | VARIAZIONT TOPONOMASTICA el 2009 2011 Pratican
NRO1EOIIY in atu al 20 09 2011 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA RICTIESTA DAL COMUNE (u
26515 1°2011)
Tnilirizze J*TA LEOPARDLGLACONG w11 Prwin T
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Ist. n. 7 dap. 16/04/202!

Dama: 12:09/2024 Ora: §.58.43 Segue

2 . . . . Visura n: TH1608 Pag: 2
Direzione Provinciale di Brindisi Vlsura Stonca per lnnnObllc et *

Iflict rovinciale - jlori . . . R . .
o Linlinm Situazione degli atti informatizzati al 12/09/2024
ervizi Catastali =

{Setifica [ [Fdss I
|Asnonazonl clnames e reda vakilin
Mappal Teneai Correlati
Cobice Comuee 1,11} - Fogho 23 - Particella 46
Sltunzione dell'unith lumobltare dal 23/10/1999
N. DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
fenene Foglio | Particella Sub Zona Cenms | Mico Zow | Categoria |Clavse|Cousistenza| $pafice Rendita
1 3 546 5 A3 L3 S vanl Eniro 343,44 | VARIAZIONE del 23:10 1999 magi dal 23 101999
L.665.000 | DRISIONE DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI
INTERNTABITAZIONE ATTIVITA’ COMMERCIALE (1
1663.111999)
Tndirizze TUIAGIACONO LEOPAKDI & 11 Mo T
Notinca I [Fama [Feos09 [Swdss [
Avatasiatl |-etnserito e rmdia shidin

L'intestazione alla data della vichiesta deriva dal seguenti atti:

Situnzione degll Intestati dal 13/12/2007

o “DATIAY 3 T T DIRITH E ONERIREALT
m‘x 3 SAT PIETRO VERROTICO (010 1 i S () Propux 11
DATT DERINH X Ttta el 13 132007 Pubblco ulfictale PETRACHI BENEDETTO fiede BRINDIST (BR) Repetonou 70277 - DIVISTONE A STRALCIO Nota preemata cen Modsllo Cnion 703 2 2008
Reputo PL&y DRT\‘DIS] wan dal 1401 2008

hlunﬂnnv deglf Intestati dal 23/10/1999

GRAFICT

DIRITI E ONERTREALL
(1) Propoata 39 faoai13 1
(1) Propneta 9 Tmoal 131
A3 TORCIIAROLO (RVI 1 ) Pronicta 19 tmoal 13
o 2 TORCHIAROLO (BR) () Proymeia’
DATT DERIY JARTAZIONE #1110 1999 m it il 2310 1959 DRTSIONT DIVERSA DIS TRITCZIONT, DEQL SPAZ) TRRC ADITAZIONE ATTIVTTA' CONMERCIALE Gr, 17611 1799)

o«

o

T

~

&

Dam: 1209:2024 Ora: $.58 43 paz: J Somue .‘E

, i [\

4 3 ¢ % s Visura n.: T4605 Pag: & «©

Dirczione Provinciale di Bnudm Visura storica per immobile G
Ticio Prov ¥ . 5 ; 5 g . . y

Ufficio Provinclale - Teritario Situazione degli atti informatizzati al 12/09/2024 ¢

Servizi Cawstali 2 o<

e

Sltuazione dell'unita fnmoblliare che ha originata Il precedente dal 01/01/1992 é

o<

N. DATIIDENTIFICATIVT DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA 2

T I [3

fibae Foglio | Puticella Sub Zona Cens | Muw Zows | Cantegoria | Classe|Consistenz 15‘31":""';’\’ Reudita g

23 846 1 A3 6 | 7.5vanl VARIAZIONE del 01 01 aacue del quck talfing 2

: -

Tadirizze [TTAGIACONO LEOPAKDI & ¥1 Pro [ &

Nutifica I [ Pattita [oie [ladss I- X

Sltunzioue degll Intestatl relativa ad atto del 09/12/1985 (antecedente all'implanto mecennografice) g

=i ikt e e U S g

DATLIDENTIFICATIVI ! DATL DI CLASSAMENTO DATI Dbl{l\’\.\ TIDA v

(3]

T Foglio | Particella Sub | Zow Cen: | M Zowa Categorin {Clasce|Consistenza| fEbafice Rendita é

1 21 546 1 A 6 ¢ T.5vani L. 1300 CLASSAMENTO AUTOMATICO (el 09 12:1985 1 a1t dal «©

2 22101990 (n 171:1953) 2

Tudirize TV IAGIACOMO LLOPAKDI & 11 frxo T &

Notifica [ Fartita [Fo1s [Mwass [ a

Sltuazione dell'unita mmobllinre dall'lmpfanto meccanogtafico 7

C

N. DATIIDENTIFICATIVE DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA &

Foglio | Paiticella Sub Zena Cen | Micw Zom | Categoria lchw Consistenzt I(uuhm é

1 3 s | ] | T [ neccaatio el sToriess T

3

2 <

Tadirizze TCIAGIACONIOTEOPARDI 0 <1 famia T w

Natifica I Partita B30 [Peiss a

c

@

L'Intestazione alla data della vichiesta deviva dal seguenti ati: %

£

Sltuazlone degll fnfestatl dal 22/03/1994 L

N - DIRITT] EONERTREALT Q

(DPome 19 Toaal 23 101999 N

(1) Propueta 29 rx103133°10°1999 o

(1) Propricta’ 19 {ing al 23710 199 e

— . LA Prouela’ 8 Tno sl 959~ =

3

Q

5

2

[in

<

b}

©

a

£

«

E

=

w
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Ist. n. 7 dep. 16/04/202.

Data: 127092024 Ora: 8.58 43 Fine

(& ntrate: e ; .
Direzione Provinciale di Brindisi Vlsur(] storica per unanblle

Utficio Provinciale - Temitorio . . s\ Aol » 10 = . 9 09
Servizi Catastli Situazione degli atti informatizzati al 12/09/2024

Visura . TH605 Pag: 1

[D.\Tl DERIVANTI DA ! PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) det 22 031994 . UR Seds BRINDISI (BR) Regniraziose \oltne 4360 7 regutralo i ata 1309199 . .)
! olttr n 3904 21999 i atn dal (H101999

Stlunzione degll lntestatl dall'mpianto meccanografico

N DA AFICT [ e i DIRITTI E ONERTREALL

1 0 talo a TORCHTAROLO (RR) il L p 1 (1) Propmet’ fino al 22,03:1994
DT D! 3 DA Pmpm):u weee Mo cel 11.01°1958

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0.90
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.

** Si intendono escluse le "superfici di balcowi. terrazzi ¢ aree scoperte pertinenziali ¢ accessorie. connuicanti o non comunicanti®
(cir. Provvedimento del Direttore delf'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

-/;‘.‘.»—/Jr)i:rateka
Direzione Proviociale di Drindis Visura storica per immobile
Ullitle Provntiies Termtita Situazione degli atti informatizzati al 18/03/2025

Servizi Catastali

' Data: 18 03:2025 Ora: 15.59.05 Segue

Visura u.: T379536 Pag: 1

Coumne di TORCIIAROLO (Cexlive:L213)

Dath ddella richiesta e mrm ,fl
Proviucia di BRINDISL

Catasto Fabhrieatl Foglio: 23 Particella: 546 Sub.: 7
INT
C Vi 35 AT PIETHRG VERKGTICO (T - . (B S 1, D — y
Q
Unlta lmmobiliare dal 28/05:2013 %
N. DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA ;
oL . <
S . N T 5 : Supwrficy . £
T Foglio | Particella [ sw Zeny Cens | Miwo Zom | Categoria |Clwse|Consistenzaj “Eieiier Rendita H
1 3 546 ] & Ci6 H 1Bm' [ Totak:2twt|  Eurad183  [Sarwmons del 2805 2013 - Inenumento 1 viaa dar dan do q
| i st ¢
Tntirins TS TA LEOPAZDI GLAC OO = 11 ems T - c
Nolifica TTactita i [Fldss -é
ApssuAnl |<laviersa o1zt son tenficn no daticr ey il dis & ierucas a1 am della dbchiaaseas (L T0) 34 ¢
<
Mappall Tertenl Coreelat §
Codicr Contune L2113 - Foglio 23 - Pamcella 216 E
«
Si dell'unlta i billare dal 20,09/2011 ]
- ¢
DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA E
- v
il Foglio | Particella : Sub Zem Cewy | Micw Zom | Categoria |Clnse|Consistenza Rendita é
1 k] 546 | 7 Ci6 5 1R m? Euro 4183 | VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 2069 2011 Pratican El
! BROI61055 = att dal 20 09:2011 VARIAZIONE DI ¢
| TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (a N
| 26951 1:2011) (:
Tadli i TR TEGFARDT GIACONO S 11 Toma T .
<
C
¢
z
<
o
[
[
L
C
<
g
3
<

RAAPUIRIAZTA AAANINITIA Femmns Mas

[P

]

¢
!
L
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.n. 7 d

—i

n

D.

18:03/2028 Oy 15.59.05 Segue

Visum . T379536 Pag: 2

6:r::zim|c Provinciale di hriudixi ViSLlI'a Storica pCI’ ilnlnobilc

Uflicio Provinciale - Territorio R T T 2095
S CARRGHIE Situazione degli atti informatizzali al 18/03/2025

|Notitica [ B T [Paiting e T[N 1

ap. 16/04

[onomazonf [-clavamezo ¢ teadeta nom seafican i dckei s il dts e ierizaone @ i el behrwazone (drm 101 34)

Mappall Terrent Corvelatt
Codice Cominie LI - Fogho 28 - Paieelia 546

Shtuazione dell’unita mmobiliare dal 09/10/2008

N. DATHIDENTIFICATIVL DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
Feone Foglio | Patticella Sub Zew Ceus | Miew Zows | Calegoria |Classe|Consistenza| STl Reudita
1 23 546 7 Ci6 5 18m’ Euro 41.83 | VARLAZIONE NEL CLASSAMENTO del 09 102005 Pratics o
NROI2)SM = att dal 0 102005 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (u 7612 1.2005)
laditioe |VIAGIACOMO LEQOPARDI o 41 Pawa T
Notihca [ [Paruta T [Maass
Annotanioni

|<bvamierts ¢ 1mdita non tentic e o docicr e dilla data & wscriicas wn am della dehivancac (4 701 4)

Situazione dell'unita imniohiliare dal 09/10/2007

N. DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
brsitd Foglio | Patticella Sub ZewaCens | Micw Zow | Categoria |Classe|Consistenza| §eperfioe Rendita
1 23 546 7 (13 5 Bm! Eurod183 | VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del 09102007 Pratica

n BRO2SOGG6 10 4t dil 09/10 2007 ATTIVITA
COMMERCIALE GARAGE - MODIFICHE INTERNE (u
§1991 2007)

Inditizzo [VIAGIACGMO LLOPARDI n 41 Prwio T

Nofifica I TPartia T [dsy I

Asnarsanl | ebramerza ¢ rendita piopoen (dm 703 21}

L'intestazione alla data della vichiesta deviva dal seguentl attf:

Dara: 1803

o CTONTY

{ 025 Ora: 15.59.05 pag 3 Seguue
==.ntrate:. : o . .
Direzione Provinciale di Brindic Visura storica per immobile

Ullicio Provinciale - Territerio Situazione degli atti informatizzati al 18/03/2025

Servizi Caustali

Visura n.: T379536 fag 3

Situazione degll Intestati dal 13/12/2007

T | A ; [ OWTHEONERIRERD T
_P_ 163 | { () Do T
DATI DERIVANTI D Rilioule PETRACHT BENEDETTO Sedle BRIVDISI (BR) Bepit ot #0017 - DN I5IONE A STPALCIO Nl preserdata cou Modello Ctcon 702 2 2003
Repro PLU T

50 att da) 14 01/2005
Struazione degli intestatl dal 09/10/2007

b DIRITTT E ONERIREALL

(D) Bopmera 19 fmoal 1471272007
(D oprieta’ 29 fmaal 13 1272007
(HPepneta 19 fmoal1d'12 2007
(D Poeieta’ 29 Lnoal 13122007

RCHIAROLO (R 1
ROV T

) 1ilo 2 TOPCHYAROLO (BR

[ ANTI DA [VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del 09 102007 Praniza n. BRO2:0666 w ath dal 00 11203 AT TIVITA' COMMERCIALE GARAGE - MODIFICHE NTERNE (o $199.1°.2007)
e dell'unlta f billare ¢he ha oviginato Il precedente dal 23/10/1999
N DATIHDENTIFICATIVE ! DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
i"?,‘;‘;“; Foclio Particella I’ Sub Zwn Ceny | Micw Zem | Cateporia [Clxse|Cousistenza 5{“{,‘,’.‘,‘,’;" Reudita
1 23 546 i 6 cn 6 17m* Euro 27317 | VARLAZIONE del 23 10'1999 1 ath dal 23 10°199)
L.527.000 | DRI5I0ME DIVTERSA DISTRIDUZIONE DEGLI SPAZL
[ DNTERNTABITAZIONE ATTIVITA' COMMERCLALE (u
i 3663 119%9)
Tadiriizo [VTAGIACOMO LEOTARDI & 41 Pumie T
Nefifica [Fatita 11012305 |
aneunonl

| clrsienso e remdu 1aidan

L'intestazlone alla data della vichlesta deriva dai seguentl atd:

Situazlone degll infestati dal 23/10/1999

‘mata 1 TORCTIARGLO (BR

1
1
1) Promiela’ 19 {moal 09 [0 2007
1 Renein 19 fnoal6y [0 507

Pagina 11 di 55
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Data: 18/03/2025 Ora: 15.590.05 Segie

Visura n.: T379536 Pag: 4

Direzione Prosinciale di Brindisi Visura storica per immobile

Uflicio Proviuciale - Territorio o s 1 atty tnbariatisaats ¢ 2072
Servizi Catnstall Situazione degli atti informatizzati al 18/03/2025

lj).\n DERIVANTI DA VARIAZIGNE del 23101999 w ot dal 2310 1999 DIVISIONT DIVERSA DISTRIBUZIGNE NEGLT SPAZT INTERRT ADITAZIONE ATTTVITA' COMMERCIALE 1661 1.1999)
Situazlone dell'unlta mnobllare clie ha orighnato il precedente dal 01/01/1992
N. DATIIDENTIFICATIVE [ DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
e Foglio | Pamicella | Sub | ZemiCen: | Mo Zonn | Categoria |Classe|Consistenza| $pchcie Rendita
1 23 546 [ A3 6| 75 vani L. 1162500 |VARLAZIONT del 01 011992 Vimtezenc del qraka tm(Tino. |
Inditizze TVIAG (.u.\(UlLL(;l'.\KDI a1 a1
Netifica T [Putita [ore | [

SHuazione degli intestatl relativa ad atto del 09/12/1985 (antecedeute all'lmplanto ueccanopfico)

N. DATIHIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
ey Foglio | Particella Sub ZemaCens | Miero Zom | Carcgoria |Classe|Consi Siprgcia Rendita
17 23 516 1 A¥ 6 | 7.5vanl L. L300 CLASSAMEITO AUTOMATICO 8109 12 1955 m atn tal
2 210 1990 (. 171°1955)
Tadislezo TVTAGIACONO LEQFAKDI = 41 Prma T
Netifiea I e B [Feass B
Shtuazioue dell'unfta b bUiare dall'lmg anog 0
N. DATIHIDENTIFICATIVL DATI DI CLASSAMENTO
e Foglio | Particella } Sub ZowrCens | Micm Zoma | Categoria [Clasce|Consisrenza] SERTIG Rendita
1 23 546 ‘F 2 Inpranto meccauogratico del 31011935
1
Tatrizie TVTAGIAC RO LEOTARDN o 41 Fama T
Nofifica T [Feas

L'intestazione alla data della vichfesta derbea dal seguent! atti:

Data: 18°03:2025 Ora: 15.59.05 Fine

.w=e.ntrate-.:
i 1e Provineiale i Brindisi
Ullicio Proviudiale - Taritotio
Servizi Catastali

Visura n.: T379536 Pag: §

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 18/03/2025

Sttuazionc deghl lutestat dal 22/0.

11994

N DATTANAGHAFICT
10323 TORCHIARGLO (BR) 1 26 071952
0 3 SAN PIETRO VERNQTICO (BR) d 06 10 1951
42 3 TORCHIAROLO (BR) 4 11711 1968

 DIMITTE OYERIREALT
o133 101999
fmoal 23:10°1999
(w0 al 23101999

Q]
Q1]
2
i1}
0 33

h e o a TORCHIAROLO (RR) J 1606 197 Proprieta’ 29 fmn o] 000
DATI DERIVANTI DA DENTNZIA (NEI PASSAGG] PER CAUSGA DIMORTE ) del 22 031994 - UR Sede NRRIDIGHNIR) Revtrazome \olie 360 7 rezeinlo mdita 1209 19431 - 5UCC
Velua u 59042 1999 wiatt &al 01 10 1999

Stunzione degll futestati dall’'lmplante meceanogeafico

N R FiCi e DIFITT EONERTREALL
_nm.u 3 TORCHIARDLO (BR i (i1 Proprretr o 32031931
T ] ratico del 1.01 1958

Visura telematica
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tubutazia,
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Lo scrivente CTU hareperito ed ¢ allegato I’estratto catastale attuale
(relativo cioé¢ alla situazione al giorno del rilascio del documento) e
’estratto catastale storico (estratto che riguarda il medesimo periodo
preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il
periodo cio¢ sino alla data dell’atto di acquisto). (All. 4a e 4b ). Sono
state anche reperite e sono allegate le planimetrie catastali. (All. 5a e
5b).

Dmpmsenl-\zwue 23/10:1999 - Data: 21/10/2024 - n T296195 - Richiedente: CUVLVNT65H23B180Q

asim iy my

1 Moowame | 'NINISTERO DELLE FINANZE ' ' MO?'JH (CEV)
LSSt @ DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI SS.TT.EE.

LIRE
CATASTO EDILIZIO URBANO (ROL 13-4-1939, n. 652) 250
Planimetria di u.iu. in Comune di. TRRCAIRRALA.... Via e e EQLORM oo SV bl
xor. @/ @I
o
i
i
|
il
I
[l
1
e = e =T
A
i H) YERQA D4 k. ‘s
g
e < ot E
—=n
! | o
L. _ y ¢ 23
H H . 3
‘ g
: H ; -
“ K Bt raor. » o
s. 1 sTerss s Lo
| ] X
LR x
B 111 53 TR 5
l]i___?lvllm . d
' 9
=}
t S
[— =" (= g
5
o
VA &. [€oprARDI g
S
Z
S
S
B
. = JEs TP
"ORIENTAMENTO: =
2 =24
VL R WENTTH ' e @9
I ‘mmW@mmE’M‘% . Eé
) i
l‘ I B R [ | ; N%
[ h by

04843702 sonin o it

Dichiaraziona di N.C. D Compilata daA ,Nﬁ HH 56.1 O s . RISEAVATO ALL' UFFICIQ é;.s

- ‘I‘Jemmchz ;zri‘n,':arluione & ole ”‘"E;T&VENNI \_7:’ ) ; ,'/-Z R
Dafaphe ,2 ARIERUY RABLAlL: 2110 ,dag/lrrPflbaM dﬂ?{ﬁedgf‘mq’ﬁ:wmlsoq éé& R o

Tolal ;kgunu-m) dn usizione: A (W%bvmlm‘slﬁmk&““(’l%—ﬁ?«a ] :

;7(?’!5 s FITMA ... ;.(_ I'J E '
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It K 7oA e~
ISt N. /7 agP.
Data: 18:03/2025 - n. T3840H - Richiedente: CVL\'NTG5SH23B150Q
f T Dichiarazions protocollb n. BRO2S0G65daT 09/T072007
Agenzia del Territorio : Planimetria di u.i.u.in Comune di Torchiarolo
| via Gi i iv.
CATASTO FABBRICATI ~  ¥ia Glacomo Leopardi -
Ufficio Provinciale di | Identifioativi Catastali: Compilata da:
- . . | |- i i i
Brindisi i Sezione: Haggio: Glovanni
] Foglio: 23 Isoritko all'albo:
Ingegneri
| Paxticalla: 546
| Subalterno: 7 Prov. Brindisi N. 322
Yocheda n. 1 Scala 1: 200 l
PIANO TERRA
H= 3.50
Fro T S RS S =S R Sy
| |
- 3.
-— e - e - _— ___1 £
| s
|
o o) E
‘, s | ALTRA UL.1L. | :;
5 I =
i = I ~1
| a [ oo
| . prmsssed i
[ = = 2L
,‘ l [ | = ;
< i <
i b I I | a
[ < SRR L
< = LE:’JI | <
| e Ty, [ I
l IL it g ;] (
i i CoRTE coONUKE |
| S |

| Vid G. LEoPARD!

Catasto dei Fabbnicati - Situazione al 180_3,1_0_2; :‘Eo.luune di TORCHIAROLO(L213) -< Foglio 23 - Particella 546 - Subaltemo

VIA LEOPARDI GIACOMO n. 41 Pimo T

Ultuna planinetnia in at

i
I;Ja a:18/03:2025 - n. T3840H - Ricluedente: CVLYNT63H23B150Q
Tofale schede: 1 - Formato di acquisizione. A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

1 . L '
t T t t

e Lo scrivente ha acquisito il certificato di stato civile e stato di

famiglia, il certificato di matrimonio e il certificato di residenza
Pagina 14 di 55
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2UnwWe)

L IR

. n. 7 dep. 16/04/202

&)

storico (All. 6a, 6b, 6c) direttamente dall’Ufficio Anagrafe del
Comune di Torchiarolo.

COMUNE DI TORCHIAROLO

41 Steto di famiglia

Corts

L'ufficizla di anagrate

|
el L ANACGRAFE MALIGHALE DELLA POPOLAZIOME RESIDENTE
oy 249 %
1 W i 1
‘ ¢ LR 2
i I GE
Y i 3 e {

X ‘\IR‘ ;\zyl W,/,

Thioune
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2unwon

3305 I

1034

cIToo¢C

F158

Il prasente sertificato ha
prodotio ay
come modifis

Ao

cdanie a

“art/ 4L} OPR
1 ogestod

io Comung

Is A 5ouff
TORCHIAROLO (81

se

445/2000. 1l presente certificato non puo &

ti pubbiict servizi tart. 40, commaz DPR 4457200
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3d - OTOIBTIYIIOL TP IUNWOD

N OTTI0ZC20

@
o

2190

0C-60-£7 T3P 2riet

7T

T
Il prasente gertiticato ha validiia § mus: dally u\:qglfﬁihmnu.
prodolto agh argani della subblica amministeazi

come modificato dall” art 15 dalla Lo

SICATO DY RESIDENZA STORICO

; -t

fi nicymMiEnil
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- Con PEC in data 17/03/2025, ¢ stata richiesta al Comune di Torchiarolo la
documentazione in aggiornamento.

Alla conclusione del controllo preliminare ed avendo accertato che si pud
considerare chiuso con esito positivo, lo scrivente CTU ha proceduto, previa
comunicazione via PEC, con I’avvio delle operazioni peritali.

Descrizione dei luoghi

I beni oggetto del pignoramento, facenti parte della procedura esecutiva, si
identificano in un appartamento e in un garage in proprieta esclusiva del
debitore esecutato, siti in Via Giacomo Leopardi n. 43, nel comune di
Torchiarolo. Il compendio ¢ iscritto al catasto fabbricati del Comune di
Torchiarolo al foglio n. 23, p.lla 546, sub 5 (I’appartamento), cat. A/3, classe
05, consistenza 5 vani, superficie catastale 117 m2, escluse aree scoperte 103
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mq., rendita catastale 343,44 e sempre foglio 23 e p.lla 546, mentre il sub & il
7 (il garage).

Il fabbricato in cui ¢ posto il compendio pignorato confina per un lato con la
strada citata e per gli altri tre lati con altre proprieta. Pil precisamente a nord e
a nord-ovest con la particella 494, a nord con le particelle 470 e 649, ad este a
sud con le particelle 469 e 1511, a sud con la strada pubblica.

Durante i sopralluoghi si ¢ proceduto ad effettuare una idonea rilevazione
fotografica, in allegato, sia all’esterno che all’interno, per restituire lo stato
dei luoghi e il loro grado di conservazione e utilizzo. Contestualmente si &
eseguita la rilevazione metrico-architettonica del compendio, restituita
graficamente in formato vettoriale al C.A.D. (Computer Aided Design) (All.
7a e 7b), al fine di poter verificare 1’esatta consistenza delle superfici reali, ai
fini della determinazione della superficie commerciale (Allegato C, D.P.R.
138/1998) per le successive operazioni di stima.
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VIA G. LEOPARDI, n. 43
PIANO TERRA

CALCOLO SUPERFICI:
Superficie lorda = 157,72 mq
Superficie netta = 129,50 mq

Superfici esterne = 98,40 mq
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VIA G. LEOPARDI, n. 43
PIANO TERRA

CALCOLO SUPERFICI APPARTAMENTO:
Superficie lorda = 134,51 mq

Superficie netta = 110,43 mq

Superfici eslerne = 98,40 mq

CALCOLO SUPERFICI GARAGE:

Superficie lorda = 23,21 mq
Superficie netla = 19,07 mq

Queste operazioni sono state confrontate, per la verifica della conformita dei
luoghi, con le documentazioni reperite presso gli uffici competenti di natura
amministrativa e "urbanistico-edilizia" e "catastale".

Sempre durante i sopralluoghi si & verificato se qualcuno occupa I’immobile,
ai fini dell’accertamento del titolo di occupazione. Quanto rilevato & stato
confrontato con il certificato di residenza acquisito preliminarmente presso
['Ufficio Comunale, attestandone la conformita.

L’immobile si pone con natura di tipo bi-famigliare, quindi privo della costituzione
di un sia pur piccolo condominio. Il bene, infatti, si riferisce allo stesso nucleo
famigliare di provenienza. Il debitore occupa per intero il piano terreno, mentre
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I’appartamento posto, in ampliamento, al piano primo & attualmente vuoto.

Come anticipato, si € richiesto e si € avuto accesso agli atti dell' Ufficio Tecnico
Comunale, estraendo copia dei titoli abitativi rilasciati con riferimento
all’abitazione in questione.

Con comunicazione prot. n. 16615/2024 in data 19/09/2024, I’ufficio preposto
del Comune di Torchiarolo inviava copia di una concessione edilizia per
sopraelevazione di un’abitazione civile a piano terra in Via Giacomo Leopardi,
su richiesta intestata 2 CENESENENED, rilasciata in data 30/07/1977, a
seguito di parere della CEC in data 12/05/1977. 1l progetto costituiva variante
a precedente progetto di sopraelevazione su piano terreno esistente, su parere
della CEC in data 27/01/1977. (AlL. 8a, 8b, 8¢).
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Comune di  TORCHIAROLO  (Brindisi)

NULLA OSTA PER ESECUZIONE LAVORI EDILE

~ IL SINDACO

Vista la domanda del Sig. “ -~ Via FEI‘_&

unto a ) il

tendente ad ottenere |’ autorizzazione o costruire una .casa di.egbitazions

in questo Comune: catasto foglio mappale V4 in localita Torchiarolo.
Via nuova , M ;
Visti i disegni, il tipo di frazionamento ¢ le planimetrie allegate alla domanda stessa ;
Vistu lu reluzione dell’ Ulicio Teenico Comunule in data_ 11/ 11,/1967 ;
Viste il parere fuvorevole dell’ Ulliciale Sunitario in data 11/11/1967 :
(1)
Visto il parere tavorevole deila Commissione lkdilizia in datu 15/2/1968 5

Visti i regelamenti comunali di edilizia, d° igicue ¢ di polizie urbunn;

Visto il capo TV del titolo II delfa legge 17 agosto 1942, n. 1150 ;

Vista la denuncia relativa alle imposte di consumo sui materiali da costruzione che verrauno impicgati ;
Vista la legge comunale e provinciale, T. U, 3 marzo 1934, o. 383

Viate le dispesizioni del Codice Civile, libro terzo, in watcria di proprieta edilizia ;

Viste le leggi salla prevenzione infortuni 27 aprils 1955, n. 547

1956, n. 362;

3 7 geoovsio 1956, n. 164; 19 marza

Vidta che copia del progetto, con i relativi caleoli statici dells opere in conglomerato cementizio semplice ed
arwato, & stata depositata pressa la Peefettura per gli adempimenti di cui alla legge 16 novewbre 1939, n. 2229;

Viste le norme di cui alla legge 25 novembre 1962, n. 1684, recante provvedimenti per I edilizia, con
particolari prescrizioui per le zone sismiche ;

Vista I'uuterizzazione del Genio Civile di

in datu N. i protocollo

Coneede il proprio

NULLA OSTA

al Sigaor _ GRS

per l'vsecuzione dei laveri di cui trattasi, sotto 'osservanza delle vigenti disposizioni in materia di edilizia,

di igiene e di polizia lacale in conformita al progetto presentato ¢ sccondo lu perfetty regola darte
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perché riesca solida, igicnica, decorosa ed atta alla sua destinazione, tanto per i materiali usati quanto per il
sigtems costruttivo adoltato, monche 3otto I osservanza delle prescrizioni di seguito rviportate :

1) - ¢ diritti dei terzi debbono essere sulvi, riservati e rispettart in ogni fase dell'esecuzione dei lacori

2) - dece evitarsi in ogni caso di ingombrare le vie e gli spazi pubblici adiacenti e dobbono essere
adottate tutte le cautele uatte e rimuovere ogni pericolo di danno u persone ¢ a cose o ad eciiare, per
quanto possibile, ogni incomodo che i tersi possono risentire dall’ esecuzione dei lavori ;

3) - il luogo destinato alla costrusione di cui trauasi deve essere chiuso con assito lungo i lati prospi-
cienti le vie, le aree n spazi pubblici;

4) - per ecentuali occupazioni di aree e spazi pubblici si dece ottenere appusila autorizzazione dell'uffi
cio comunale. A

Le arce e spazi cosi occupati debbono essere resticwiti nel pristino stato, a lacoro ultimato o anche
prima su richiesta dell’ ufficiv comunale, nel crso che la costruzione venisse abbandonata o sospesa oltre un
certo lemnpo;

5) - se nel munomettere il suolo pubblice il costruttore incontrasse manufatti par servizi pubblici deve
usare ogni cautela per non dannepgiarli e dece darne contemporaneamente avviso agli enti o imprese pro-
prietarie per i provvedimenti del caso ;

6) - gli assiti di cui al paragrafo 3 od altri ripari debbono essere imbiancuii egli angoli salienti «
turta altezza e muniti di lanterna a luce rossa da mantenersi accese dal tramonto al levar del sole, secondo
L' intero arario delle pubblica illuminazions stradele. Dewe lanterne debbono essere collocate in modo ed
avere dimensiont tali du rendere fucilinente visibile il recinto od il riparo su cui sona collocate ;

7) - Uufficio comunale si riserva la ciscossions delle tasse speciali e degli eventuali canoni, precari ece,
che risultassero applicabili ad apere ultimate u tenore dei relative regolumenti;

8) - U"allinecmento stradule e gli altri eventuali rilievi riguardanti il araco fubbricaro, verranno dati
da un funsionerio dell’Ufficio Tecnico previo sopralucgo du effeituarsi eon la presenza del Diretzore dei Lavori ;

9) - € assolutamente vieiato apportare nodifiche di qualsiasi genszre al progetty approvaro, pena i prou-
vedimenti sanciti dai regelamenti in vigore e ! applicazione delle sanzioni comminate dalle legge ;

10) - dovrunno, infine, essere osservace o norme e dispasizioni di cui al R, D. 16 novembie 1939, n. 2229

suile opere in conglomerato cementizio semplicz o armato, nonché le preserizioni costruttive di cut ulle leage

noventbre 1962, n. 1684, aventz per oggetto < Proveedimanti per ' editizia, con particolari prescrizioni
per le zone sismiche > ;

11) - il proprietario ¢ U assuntore dei lavori sono entrambi responsabili di ogni ecentuale inosservanza
elle norme generali di loggr e di regolamenti comunali, come delle modalite esecutive [fissate nella prcs-enm
licenza di costruzione :

12) - se i lavor: richiesti noa cengono iniziati entro

dal riluscio dellu livenzo, questa si riterrd decadute.

13)- Con la direzione dei lavori .da.parte del Tecnico;

14)- Che sia data immediata_comunicazione a qu Ufficlo della data
di inizio e fine lavori.= e

15)~ La Gommissione nella sgeduta odiarna esprime parere favorevole a

condizioni che il si lmpegnl a realizzare le

opere di urbanigzazione primarie.= T — '

Alla presente si allega un esewplare di ciascuno dei discgni presentati, munite di rezolare visto.

SDalla Residanze muuir.'i’ulh;‘. - 5/3/ R

CATN N

ceyzo Perrone)

S . s S _,
: "y 7 R ] . Yoo ol \)l/.l}"'d{

£t

IL SINDACO
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Prot. N. L

Pratica N. Z
COMUNE DI

LICENZA PER ESECUZIONE LAVORI EDILI

IL SINDACO o
%
O ——— LeTy e o ¢ .
Vista la domanda del Sig. FACCDIIAGRUAITOEE & 0 0N 0 o
Neymen v a1 e I Sy ) . s o
nato a ~erchinralo i IT/I0/47 ; tendente ad ottenere |'auto- 4
rizzazione ad eseguire in questo Comune (catasta foglio mappali N. ) o
Via (e I70TARNT . e [ lavorl di: 2
Sorenelevasione Cellehitouione civile Jdi sun Droorienus ro2
kel
-l
ol
o
Vistl gli atti tecnici e amministrativi; 9
i s b o
Visto il parere della Commissione Edilizia di cui al verbale N. e indata ¢ A4 /- 07 a «
| (2}
Visti i regolament! di edllizia, d'igiene e di polizia urbana; “ E
Vista la legge 17 agosto 1942, N. 1150; 5 -
Vista la legge 6 agosto 1967, N. 765; 5 §
H 3
Vista la legge comunale e provinciale, T. U. 3 marzo 1934, N. 383; & _5:;
| @
(1) © &
o [
L3 (=4
o <
< a.
8 &
o
&
=4
c
T
o
it
=
@
o
«
<
A
c
z
<
o
5]
Concede 1)
w
£
LICENZA g
. T
al Signor 4 : :
per |'esecuzione del lavorl di-cui trattasl, sotto |'osservanza delle vigenti disposizioni in materia di edilizla, %
(72}
dl igiene e di polizia locale in conformita al progetto presentato e secondo la perfetta regola d'arte perche é
riesca solida, igienica, decorosa ed atta alla sua destinazione, tanto per i materiali usati quanto per il g
sistema costruttivo adottato, nonché sotto 'osservanza delle prescrizioni retro riportate: ‘ E
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i
e

] E
?2) - deve evitarsl In ognl ceso dl Ingambrare fe vie e gll spazl puohlicl adlacenti o dabbono esanre adottata tutta lo cauteld atto™a rimuovora ognl
pericoly di danno a parsono 6 a cose; I

B

'
1) - | dirittl dol ter2l debbono essers salvl, rlservatl ¢ tlapottatl In ognl fasa dell'esacuziana dal lavorl; \

T
3] - It luogn doslinato alln costruzlono dl cul trotnal deve easero chlusa con ayslto lungs | latl prosaicient! la vie, lo arec o spalzI‘ pubblici;

4) - per eventunll occupazionl di arce e spezl pubblich sl deve aulorlzz dull'ufticto comunala,

Le weo o gpazl cosl occupatl dabbono asscra roatiwitl nol pricting state, a lavoro uitlmato o ancho prima su richlesta dell'ufficlo comunale, nal case
cha la costruzione vantsse ebbandonats o sospesa oltre un certo tempo;

§) - per menomettere [l susla pubbllco Il costruttora dovrd munirsl dl lal autorlzzer del!’Ente

6) - gll assitl di cul al paragrafo 3 od altrl riparl dabbono ossere tmbiancatl agll angoll sallontl a tutta aitezza o munitl di fanterno a luce rossa
du mantenersl acceso dol tromonto al lavar del sole, secondo I'lntera orarlo della pubbllca llluminazions stradale;

7) - I'ufilclo comunale sl riserva la riscosslone dalle taosse speclall e degll eventuall cononl, precarl ecc. cha risultasaoro applicablll ad apore ulti-
nute @ tenora dol relativl regolomentl;

8) - I'allincamente  stradale o gl altrl eventuall rillevl rlquardant! 11 nuovo fabbricata, varranno datl da un funzlonarlo dell'Ufilcio Tocnlco pravlo
scpraluogo da ailettuars] a richiesta a In presenza dol Dirattare del Lavorl;

9] - ¢ assolulamente viotats apportaro medifiche dl qualslas! genecro al progotio epproveto. pens | prav i soncitl dal r | | In vigore o
I'applicazlone delle senzion! comminate dalla lagge:

10) - dovranno, Infine, essora oaservaia lo normn o dlaposizion! dl cul alla longo & novembre 1971, n. 1086, sullo opere In conglomerato cementlizio
normalo 0 precompresse ed o strutturs metalliche, nonchd lo proscrizionl costruttive dl cul alls legge 25 novembre 1263, n. 1624, svento por oggetto
«Provvedimentl per ['edllizla, con particolall prascrizianl par la zona alsmichos;

11) - Il ttolaro dolla Ilcenza, Il diroitero doi lavorl o I'assuntara del lavorl sono reaponsablil dl ognl Inosservenza cosl delle nomme ganarall di
legge e di regolamento, como dells modalltd esecutivo fissate nolla prosente llcenza di costruzlone (al sensl doll'srt. 10 — ultimo comma — dells laggo
6 agosto 1967. n. 765);

12) - la licenza adilizia pon pud nvare valldild suporiora ad un anno; qualora cntro talo termine | lovorl nen slano statl Inlziati I"Intaressato dovrd
presentare Istonza diretta od ottencro 1 rlnnovo dello licenza (art. 10 — dacimo comma — legge B agosto 19G7, n. 76S);

13) - Dovranna trovere applicazions tutte le norma sulla prevenziono degll Infortunl sul lavoro.

Il rilascio della licenza ron vincola if Comune in ordine a lavori che il Comune stesso intendesse
eseguire per migliorare i propri servizi (viabilita, illuminazione, fognature, impianto idrico, ecc.) in con-
seguenza dei quali non potranno essere pretesi compensi o indennita salvo quanto previsto da leggi e

regolamenti.

IL DIRETTORE DEI LAVORI 2 tenuto a comunicare, per iscritto, entro 5 giorni, |'avvenuto ini-
zio dei lavori.

Prima dell'inizio dei lavori dovrd essere collocata, all'esterno del cantiere, ben visibile al pubblico,
una tabella con le seguenti indicazioni: Ditta proprietaria - nprasa - Progettista - Direttore det lavori .
Estremi della presente licenza.

Si allega un esemplare dei disegni presentati, munita di regolare visto.

\
Dalla Resldenza municipale, li i
. NDACO -
e~
e N\ i v
ALL'UFFICIO DI POLIZIA URBANA 7 \

s E.D E_ g
. B § \.é‘;,w /

Con invito a disporre costante vigilanza affinche sia assncu_r,d’to il pieno rispetto delle norme e pre-
scrizlonl Imposte anche In tema di clrcolazione stradale,
IL SINDACQ
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PROGETTO DI SOPRAELEVAZIONE.

Comune di Torchiarolo - Protocollo N°0016615 del 19-09-2024
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I due progetti non variavano per 1’appartamento esistente (se non per
Ieliminazione del vano adibito a garage, comunicante con 1’appartamento,
sostituito da vano abitabile utile) e per quello in previsione, mentre variavano
la collocazione e la distribuzione della scala esterna, unica modalita di accesso
al piano superiore. A parcheggio restava adibita I’area antistante scoperta.

Con riferimento alla zona in cui & posto il fabbricato, ¢ stato acquisito il
Certificato di Destinazione Urbanistica ex art.30 DPR 06.06.2001, n.380.
(AlL 9).

Comune di Torchiarolo

(Prov. di Brindisi)

" ]
\0 "Z, . :', 7202 Tarchi: I ~ A
v ik N 72020 - "Torchiarolo Via C. Colombo sne
Y EEEI;: Legal mail: protocollodpec.comune.torchiarolo. br.it
J. o l_,.n b
P Tel. 0831/622085
O rrtrn e B redt et AREA V - URBANISTICA - EDILIZIA - AMBIENTE

__/ﬂ’OOC‘(\\_,

OGGETTO: Risposta alla nota n.16026 del 12/09/2024 “TRIBUNALE DI BRINDISI- Scttore Execuzioni

individuali e concorsuali. CTU/Stimatore nel procedimento n, 11172024 di R.G.- Cribis Credit Management %
k=
3 . o 2
srl/-. Ricliiesta copia atei™ e 3
<1 o

o
Vista la nota di cui all”oggetto < o
3
< be)
! [
SICOMUNICA gt 2
che Fimmobile di cui alla richiesta censito al NC EU alfoglio 23, particella 546, sub 7, rcade in zona tipizzata o §
dal PRG comunale come B.1.1 Zona di Completamento Ldilizio. b Q
- 8
& 0
PRESCRIZIONI s 3
Indice di fabbricabilita fondiaria: o o
o 5 oy . S , o~ o
Sono ammesse densita fondiarie fino ad un massimo di 3 me/mgq. - P
Altezza massima: é’ K|
['altezza massima dei nuovi edifici non puo superare l'altezza media degli edifici preesistenti riferiti all'intera g &

. . . e s 1 . .. "
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Distacchi minimi dagli edifici e dai confini; e O
< A - s m
[ ammessa la costruzione in aderenza o sul confine. G o
In caso diverso il distacco dal confine non potra essere inferiore a ml. 5,00 & o
11 distacco dagli cdifici non potra essere inferiore a ml.10,00. E T
Parcheggi: © 5
1 mq. Ogni 10 me di costruzione. ‘g
a
- s Q
Il Responsabile di Posizione 05 E
Area Tecnica o
arch. Serena Carrieri N
T
=)
<
=
@]
3
<
T
<
=
o
o}
o
«
E
=

Pagina 32 di 55




Direttamente dall’ufficio del notaio che ha rogitato I’ atto, Benedetto Petrachi,
si € reperito I’atto in data 13/12/2007, n. 70277, con il* quale il debitore
esecutato € entrato nel possesso e nella piena proprleta del compendlo'
pignorato. (All 10).

Repertorio 11.70.277 Raccelta I1.18.091

Stralcio divisionale

I1 ctredici dicembre duemilasette in Brindisi nel mio studic
alla Via Masanizllo n.il.
Avanti a me Dottor Benedettec PETRACHI, MNotaio in 3Brindisi

iscricto nel Collegio MNotarile di Brindisi, alla presenza dei

_- nata a Torchiaroclo __- -
- ivi residente alla via G.Leopardi n.43, casa-
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piangc terra,
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di wani cinque ed accessori nonché garage di pertinenza a
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sub.4, via Monti, piano primo, cat.

Monti sn, pianc terra, cac. C/4, cl.5, mg. 25, RC 58,10

- che ¢é loro inctenzione attribuire alcuni dei predetti immo-

tribuirsi a— e-con atto successi-

di comune

Primo Lotto

z ~ che accetta e dic

tribuisce la piena proprieta d

CHIAROLO alla

- appartamenzo

n.998 sub.l1 graffata con il sub.8,

ano <cerxra,

Valore dichiarate della quota azt

(centcundicimilacentoventinove virgola quaranto

Secondo Lotto
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Identificazione dei diritti reali e dei beni oggetto del pignoramento.

In ordine ai diritti reali pignorati, si attesta che il diritto reale indicato nell’atto
di pignoramento corrisponde a quello in titolarita dell’esecutato in forza dell’atto
d’acquisto trascritto in suo favore.

In ordine ai beni pignorati, ¢ stato gia chiarito I’oggetto del pignoramento,
avendo assunto come riferimento i dati di identificazione catastale indicati
nell’atto di pignoramento stesso. Come gia riportato, i dati di riferimento
assunti sono: comune censuario (Torchiarolo), foglio (23), p.lla (546) e sub
catastali (5 e 7).

Per Desatta individuagione dei beni in. oggetto ci soccorre I’utilizzo della
ortofoto, anche iﬁ‘gbvrapposiziqne allo strumento urbanistico vigente, come
- reperite sul sito del Comune di Torchiarolo, e dell’estratto di mappa catastale.
(AlLti -11-12-13).

Comune di Torchiarolo

dettaglio di stampa
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La documentazione ¢ allegata nell’ambito della relazione e separatamente fra
gli altri allegati alla perizia.

Per cio che concerne la formazione di eventuali lotti di vendita e al fine di
assicurare la maggiore appetibilita dei beni si & dell’avviso che
I’individuazione di un unico lotto renda piu attrattivo il bene sul mercato, per
la presenza, sempre pil richiesta, di un garage individuale e al coperto a
servizio di un appartamento. A rafforzare tale tesi va fatto presente che il
garage, al piano terreno del fabbricato, & posto all’interno del lotto e del muro
di recinzione che lo delimita. Si fa presente anche in questa sede che,
attualmente, il locale ¢ direttamente collegato all’abitazione.

Descrizione del lotto.
L’immobile ¢ situato nella zona periferica del comune di Torchiarolo, ma
vicina alla strada provinciale di collegamento da Brindisi a Lecce. A pochi
metri, lungo la stessa strada, sono le fermate dell’autobus della Societa
Trasporti Pubblici, che collega Torchiarolo a San Pietro Vernotico. Questa
parte della citta ¢ servita da strutture scolastiche e da servizi di prossimita. La
sede del Comune di Torchiarolo dista un chilometro dall’abitazione.
L’edilizia della zona, come quella in oggetto, & del tipo uni o bi-famigliare, di
recente costruzione e con carattere prevalente di tipo economico. Lo stabile si
articola su due livelli, a piano terreno sono il locale adibito a garage a servizio
dell’appartamento e quest’ultimo che, anche per sua ammissione, il debitore
occupa con il suo nucleo famigliare. II bene oggetto di pignoramento & posto al
piano terreno, con accesso diretto dallo spazio aperto antistante e affacciantesi
sulla via pubblica, con la delimitazione di un muro di recinzione con
soprastante ringhiera e cancelli di ingresso sia pedonale che carrabile. Il cortile
antistante il prospetto principale, che, ai fini della valutazione immobiliare
finale, consideriamo in comune e non di esclusiva pertinenza del compendio
pignorato, risulta pavimentato con ceramica di colore chiara.
[1 box ha altezza utile di mt. 3.80, mentre I’appartamento ha altezza che varia
dai mt. 3.75 ai mt. 3.80. Il vano soggiorno & rialzato di un ridotto gradino
rispetto al resto dell’abitazione.
L’appartamento si articola attorno ad un ampio ingresso-disimpegno centrale,
che ne attraversa in lunghezza la superficie e a cui si accede direttamente dal
cortile antistante. L’abitazione ¢ dotata di impianto idrico-fognario
funzionante e di pavimenti in ceramica monocolore, serramenti interni in
legno ed esterni (con persiane) in pve, arredi di discreta fattura. Nel vano
adibito a tinello € un camino, che funge da unico sistema di riscaldamento
dell’appartamento, che non ¢& dotato di impianto di rinfrescamento. I bagni
sono rivestiti in ceramica anche lungo le superfici verticali, con apparecchi
igienico-sanitari in buone condizioni. Si tratta di interventi effettuati
successivamente alla realizzazione del fabbricato.
L’appartamento, essendo lo stabile intercluso fra due diverse proprieta
edificate, si presenta con buone condizioni aero-illuminanti solo per i
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prospetti anteriore e posteriore, quest’ultimo affacciantesi direttamente su di
un cortile in proprieta esclusiva. Le condizioni generali di conservazione sono

appena sufficienti. Si ¢ pure accertata la presenza di condensa e di umidita -
lungo alcune parti dei soffitti e nella parte superiore delle superﬁ01 verticali

all’interno di quasi tutti i vani dell’appartamento.
Probabilmente I’inconveniente & stato determinato da perdite diffuse dagli

impianti idrico-fognanti al piano superiore, fenomeno accentuato dalla
mancata manutenzione dello stesso. Gli impianti elettrici sono stati ripristinati
successivamente alla costruzione del fabbricato, ma non risultano depositate, né sono -

state fornite dall’ufficio, le relative dichiarazioni di conformita, come le certificazioni
di fine lavori e di agibilita.

Nella planimetria in allegato sono riportate le superfici netta e lorda ambiente
per ambiente, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della
superficie commerciale, la superficie commerciale medesima.

La descrizione dello stato dei luoghi & stata resa attraverso una idonea
documentazione fotografica, per rendere agevole la comprensione della
descrizione fornita, inserita tra gli allegati alla relazione in formato UNI A4,
con formato file pdf, con le foto numerate rappresentative dell'immobile, con
appositi punti di ripresa negli elaborati grafici. (All. 14. foto da 1 a 10)

Alriguardo sirappresenta il lotto di vendita in formato UNI A3, con gli appositi
elaborati - grafici, - di cui quelli rappresentativi della. planimetria
aerofotogrammetrica dell'ambito urbano con l'individuazione . del bene
oggetto di vendita e con la sovrapposizione della tavola delle zone relativa
allo strumento urbanistico generale vigente e ’estratto di mappa catastale. -

(All. 14 foto da 1 a 10)
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Nell’elaborato grafico relativo al rilievo dell’abitazione si riportano per ciascun
ambiente le quote, la superficie utile e le altezze; oltre ai dati metrici generali
dell'immobile, ovvero la superficie lorda totale, la superficie totale utile e le
superfici dei vani accessori. Ai fini della pit agevole pubblicazione sul web
sono unite le varie tavole grafiche in un unico file in formato pdf, in modo da
generare un unico documento allegato.

Identificazione catastale del bene pignorato.

Come detto precedentemente, & stato acquisito estratto catastale anche
storico per il bene aggiornato all’attualitd, nonché la planimetria catastale
corrispondente e depositata tra gli allegati alla relazione.

Si € rilevata una rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di
pignoramento e nella nota di trascrizione con le risultanze catastali.

Sono state riscontrate difformita tra la situazione reale dei luoghi e la
situazione riportata nelle planimetrie catastali corrispondenti, oltre che nei
progetti approvati, anche per sovrapposizione. Le planimetrie catastali, anche
qui in relazione, non riportano la fusione, che di fatto si & accertata e sin
dall’origine, fra i sub 5 e 7, rimasti distinti e, soprattutto, non riportano un
vano in ampliamento (in planimetria e negli elaborati progettuali individuato
quale veranda) adibito viceversa a tinello dell’abitazione.

Predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto.

LOTTO UNICO: - piena ed intera proprietd di appartamento e garage
di pertinenza, ubicati in Torchiarolo (BR), alla via Giacomo Leopardi n.
43, articolata in un appartamento composto da quattro vani, una cucina, un
bagno ed un corridoio-disimpegno e da un garage. Il bene confina per un
lato con Via Giacomo Leopardi e per gli altri tre con altre proprieta; &
riportato nel C.F. del Comune di Torchiarolo, al foglio n 23, p.lla 546,
sub5e7.

Il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla consistenza catastale ed ai
progetti-acquisiti presso 1’ufficio competente del Comune di Torchiarolo.

PREZZO BASE euro 54.300,00;

Ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene pignorato.

Si €, quindi, proceduto alla ricostruzione dei passaggi di proprieta relativi ai
beni pignorati intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e risalendo, a
ritroso, al primo passaggio di proprieta. Nello specifico il debitore esecutato &
risultato proprietario per la piena proprieta del bene a partire dal 21/12/2007, a
seguito di atto in pari data a cura del Notaio Benedetto Petrachi, rep. n. 70277,
quale divisione a stralcio.
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Verifica della regolarita del bene pignorato sotto il profilo edilizio ed
urbanistico. '

Dal punto di vista della verifica della regolarita del bene, sotto il proﬁlo
edilizio ed urbanistico, si riporta pill dettagliatamente quanto di segulto B
relativamente alla proprieta oggetto di pignoramento. :

Tutti 1 relativi procedimenti autorizzativi sono stati acquisiti presso il

competente ufficio tecnico del comune di Torchiarolo, in uno con gli elaborati
grafici, ed allegati alla relazione di stima.

A seguito di parere favorevole della locale Commissione Edilizia Comunale,
espresso in data 15/02/1968, il Comune di Torchiarolo rilasciava in data
05/03/1968, una licenza edilizia all’allora proprietario, Qi IEITED
per la costruzione di un’abitazione su di una via in fase di realizzazione, poi
denominata Giacomo Leopardi, costituita da quattro vani, oltre a corridoio,
cucina e bagno ed un garage comunicante con 1’abitazione stessa. In data

21/02/1977 veniva rilasciata nuova licenza edilizia per I’esecuzione di un

progetto di sopraelevazione sul piano esistente, che veniva rappresentato
lievemente modificato nella sagoma e nella volumetria rispetto al progetto

precedentemente approvato e per I’eliminazione del locale adibito a garage

lungo il fronte principale. A parcheggio, infatti, veniva asservito lo spazio
aperto antistante. In data 30 maggio 1977 veniva infine rilasciata concessione
edilizia relativa alla sopraelevazione della abitazione nella quale il piano
terreno esistente viene rappresentato come nella precedente licenza.

Dalla sovrapposizione del rilievo planimetrico dello stato attuale dei luogh1

con la planimetria di progetto approvato sono state riscontrate difformita

consistenti nel parziale ampliamento lungo il prospetto posteriore, in
allineamento con il fronte preesistente.

Dal sopralluogo si ¢ accertato che, in difformita rispetto ai titoli edilizi
rilasciati ed allegati alla perizia, I’area che risultava quale veranda lungo il

prospetto posteriore risulta allo stato attuale chiusa, in ampliamento, adibita a

tinello. 1l vano destinato nei progetti a salotto, sempre direttamente collegato
con [’abitazione, ¢ attualmente utilizzato quale garage e catastalmente gia
staccato con sub autonomo e con categoria C/6. Si tratta pertanto, di un
cambio di destinazione d’uso senza opere.

Presso [’ufficio tecnico preposto non sono stati trovati successivi
provvedimenti autorizzativi a testimonianza della regolaritd del vano in
ampliamento né istanze di sanatoria ai sensi degli artt. 31 e seguenti della legge
n. 47/1985, dell’art. 39 della legge n. 724/1994 o dell’art. 32 del D.L. n.
269/2003 (convertito in legge n. 326/2003).

Da una lettura dell’atto di compravendita, peraltro, si evince che -

“l’appartamento risulta composto di vani tre ed accessori nonché di un vano
di pertinenza adibito a garage” e non di vani quattro com’e nell’attualita; la

consistenza catastale & di 5 vani. Il proprietario ha dichiarato di ricordare che, .
a sua memoria, lo stato di consistenza dell’abitazione fosse sempre lo stesso.
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Presso gli uffici competenti del Comune di Torchiarolo si ¢ potuta anche
verificare la mancata presenza di una dichiarazione di agibilita per il

fabbricato ed acquisito, invece, il certificato aggiornato di destinazione -

urbanistica relativo.

Stato di possesso e di occupazione attuale del’immobile.
In questa fase si precisa che I'immobile pignorato risulta occupato dal debitore

esecutato, QNP dalla coniuge, GEINNIREED © doi suoi due
figli G

Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
Si ¢, quindi, proceduto alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici
gravanti sul bene. In particolare si é:
a) verificata ’assenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello.
originante la presente procedura espropriativa e, quindi, di pendenze
di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati.
b) verificata I’assenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili
pignorati e, quindi, la pendenza di procedimenti giudiziali civili
relativi ai medesimi beni pignorati.

La documentazione cosi acquisita ¢ allegata alla relazione; _
® non sussistono provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;.
e non esiste un condominio e, quindi, un regolamento condominiale;

® non vi sono atti impositivi di servitu sul bene pignorato rlsultan’n dai
Registri Immobiliari.

Sono state segnalate le difformita edilizie e catastali, i cui costi per la

regolarizzazione sono stati determinati in detrazione rispetto al prezzo base
d’asta.

Verifica se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.
I beni pignorati non ricadono su suolo demaniale.

Verifica dellesistenza di pesi od oneri di altro tipo.
I beni pignorati non sono gravati da censo e livello o uso civico.

Informazioni utili sulle spese di gestione dell’immobile e su eventuali procedimenti
in corso.

Non sono state fornite dal debitore esecutato informazioni, neanche parziali,

concernenti : :
1) ’importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (non
riferendoci a quelle condominiali ordinarie); _ :
2) pertanto non visono notizie in merito ad eventuali spese straordinarie gia
deliberate ma non ancora scadute, né ad eventuali spese condominiali
scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia;
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3) non visono procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

Valutazione del bene.

‘Di seguito si riporta la valutazione del bene costituente il lotto di vendita,
indicando i criteri di stima considerati e la esplicita specificazione dei dati
utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando
in allegato alla perizia copia dei documenti visionati.

Si deve premettere che si ¢ tenuto in considerazione quello che ¢, in generale,
lo stato attuale del mercato immobiliare. Nel caso di Torchiarolo va perd
operata una distinzione, perché costituiscono una casistica diversa quella della
compravendita di ville o villini lungo le marine del comune, non sempre in
ottimo o buono stato di conservazione, per i quali la valutazione al m/q pud
raggiungere cifre pil elevate.

Contestualmente a questa circostanza si sono tenuti presenti, concorrendo alla
individuazione del valore commerciale dei beni individuati all’interno del lotto
unico, parametri quali [’ubicazione e la consistenza, la commerciabilita delle
zone, la conoscenza delle eventuali richiesta ed offerta di beni analoghi nella
stessa zona, 1 lavori da eseguire, lo stato di conservazione e di manutenzione, i
collegamenti e la mobilita, la presenza di servizi, etc.

Altri coefficienti specifici quali la tipologia del fabbricato, la superficie, i servizi
interni e gli impianti, I’accessibilita, le condizioni dell’appartamento e del
fabbricato, i coefficienti di esposizione e di orientamento, etc. sono strettamente
connessi alla situazione riscontrata e sono conseguenziali.

Si ¢ fatto riferimento alla valutazione a mezzo di stima diretta comparativa
basandosi su dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia

delle Entrate ed a quelli acquisiti attraverso il confronto con tecmc1 ed

operatori del settore, ivi comprese le agenzie immobiliari.

Risulta peraltro attivo e consultabile un portale di comunicazioni e
informazioni connesse al mercato delle vendite con riferimento ad ubicazioni,
tipologie ed altri parametri riferibili per analogia a beni da valutare.

Quale valore immobiliare secondo i dati OMI si & assunto un valore di
mercato al metro quadrato minimo di € 500 e un massimo di € 550, per
abitazioni di tipo economico e con stato conservativo normale. Date le
condizioni dell’abitazione non si pud che assumere un valore vicino a quello
minimo indicato.

Si tratta di coefficienti da considerare quali indicatori di massima di potenziali
valori attesi di vendita che, data la divisione cartografica, si possono
caratterizzare per disomogeneita e differenze fra massimo e minimo e che
fanno riferimento ad immobili venduti nell’ultimo periodo nella medesima
divisione cartografica .
Si ¢ fatto, contestualmente, un ulteriore riferimento alla valutazione a mezzo di
stima diretta comparativa basandosi sempre su dati dell’Osservatorio del
Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, con una consultazione delle
schede e della banca dati della stessa, aggiornate al 30 novembre 2024, con

riferimento ai valori di vendita dichiarati. Come noto, il servizio consente la
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consultazione dei corrispettivi dichiarati nelle: transazioni immobiliari a
titolo oneroso. I dati sono desunti dai modelli per I’adempimento unico di
trascrizione, voltura e registrazione degli atti di compravendita, relativi a
unitd immobiliari censite nel Catasto fabbricati trasferite per ’intero e per il
diritto di proprieta, eventualmente insieme a particelle terreni.

Si sono presi in considerazione per la consultazione una zona con raggio di
cinquecento metri dal bene valutato e un arco temporale che va da gennaio
2024 a novembre 2024. In questo arco temporale si sono registrati 16 atti di
vendita e sono stati censiti 22 immobili da porre in vendita in zona di beni
analoghi. Il valore medio di vendita ¢ risultato pari a €/mq. 416,65.

Si ¢, infine, operata una verifica di immobili analoghi posti in vendita da
alcune agenzie immobiliari, consultando alcuni siti principali. Da questa
analisi € emerso un valore di mercato medio che non si discosta dai  €/maq.
500/510,00.

Sulla base di queste considerazioni, dei correttivi applicati e delle valutazioni
dello scrivente CTU anche rispetto alla accertata non regolarita di parte dello
stato dei luoghi, che comunque concorrera alla valutazione finale del bene, si
ritiene congruo un valore di €/mq. 510,00.

Nella determinazione del valore venale del bene stesso si procede al calcolo
delle superfici per I'immobile, con indicazione della superficie commerciale
(al sensi dell'Allegato C, D.P.R. 138/1998), del valore al mq e del valore
totale, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della
stima.

Per la determinazione della consistenza dell’immobile si & fatto ovviamente
riferimento all’Agenzia del Territorio per cid che riguarda i criteri generali
relativamente alla superficie commerciale ed alla superficie dei vani
principali. Ritenendo parzialmente comune lo spazio antistante il fabbricato,
quale pertinenza esclusiva dell’unitd immobiliare si fa riferimento all’area
retrostante scoperta della quale si ¢ descritto in precedenza lo stato di
conservazione e si evince la consistenza dal rilievo effettuato e dalla relativa
restituzione grafica. :

Vani principali e accessori diretti: Mq. 134,51 Mq. 134,51
Pertinenze a servizio n;c::]r::rtlz:tgf Mg. 11,60 + "
: 5,68 -
Totale pertinenze: Mq. 17,28 . Mq. 17,28
Totale immobile: Mq Mq. 151,79

Da cui deriva: o :

mgq. 151,79 X 510,00 €/mq. =€ 77.412,90, che si arrotonda a € 77.400,00.

Sulla scorta del valore venale determinato come sopra, si propone al Giudice
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dell’Esecuzione un prezzo base d’asta del cespite che tiene conto delle differenze
esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata
dell’immobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al valore
venale come sopra individuato nella misura forfettaria del 15% al fine di rendere
comparabile e competitivo I’acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto
all’acquisto nel libero mercato.

In particolare, anche sulla scorta dei rilievi, delle analisi e delle criticita
evidenziate, nel caso specifico tali differenze possono concretizzarsi in queste
circostanze, non inserendo fra queste la mancata immediata disponibilita
del’immobile alla data di aggiudicazione, stante sin da ora la mancata
occupazione del compendio:
- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato
e gli acquisti in sede di vendita forzata;
- nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di
qualita in relazione alla vendita forzata;
- nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato
(rivalutazione/svalutazione), sia dalle -caratteristiche e dalle
- condizioni  dell’immobile (deperimento fisico, obsolescenze
funzionali ed obsolescenze esterne) che possano intervenire tra la data
della stima e la data di aggiudicazione; T
- nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di
gara.

Applicando una riduzione prudenziale del 15% come sopra specificato, il

prezzo riveniente €:
€ 65.790,00, che si arrotonda a € 65.700,00.

Concorre in detrazione alla valutazione del bene la presenza di opere abusive

per le quali si deve, per la vendita del compendio, verificare 1’eventuale -

sanatoria ed i relativi costi per oneri vari.

Si ¢€ richiesto e sollecitato, ancora con pec in data 24/03/2025, il necessario
supporto agli uffici competenti del Comune di Torchiarolo.

Con comunicazione in data 01/04/2025, il Comune ha riscontrato la richiesta,
fornendo gli elementi normativi e i parametri di riferimento per la zona
interessata, secondo il vigente strumento urbanistico, e le tavole di
aggiornamento degli oneri di costruzione e di urbanizzazione.

Si ¢, nel frattempo, verificata ed accertata la possibilita di presentare istanza di
sanatoria ai sensi dell’art. 36, co. 1 del DPR n. 380/2001 e si & applicata la

maggiorazione prevista per legge sugli oneri di urbanizzazione e sui costi di -

costruzione e sui diritti di segreteria.

Nello specifico, il Comune di Torchiarolo ha predisposto le tabelle per zona
dei costi di costruzione in adeguamento che, nel caso di nuova edificazione o
ampliamento per edifici bifamigliari in zona B1.1, & pari a €/mq. 274,72
relativamente alla superficie complessiva, in questo caso utile abitabile, che va
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raddoppiato perché trattasi di opere abusive. Quindi il costo totale di

costruzione ¢ pari a € 4.057,61, che, raddoppiato, & pari a € 8.115,22.

Per quanto riguarda gli oneri di urbanizzazione, per ’edilizia libera compresa .

fra 1 2000 e i 5000 metri e sempre in zona B, si valuta un valore pari a €/mq.

17,79 e, quindi, un importo totale pari a € 262,76 che, raddopplato e paria€ -

525,52.

Infine, per cido che riguarda il calcolo sulle modalitd di versamento del
contributo sul costo di costruzione e sugli oneri di urbanizzazione, I’aliquota in
percentuale per edifici di tipo residenziale & pari al 5,00% sul valore delle
tabelle precedentemente considerate, pari a € 432,04.

Gli interventi realizzati senza titolo abilitativo sono, pertanto, soggetti a
permesso di costruire in sanatoria. Per quanto riguarda il cambio effettuato di
destinazione d’uso di un vano dell’abitazione a garage, si tratta di intervento
sostanziale, per il quale si esonera dal pagamento degli oneri di urbanizzazione
primaria, ma non di quelli per urbanizzazione secondaria. II Comune di

Torchiarolo prevede in questi casi, per tipologia e ubicazione, un valore per.

urbanizzazione secondaria pari a €/mq. 6,47, con un totale di € 123,38, che va
raddoppiato perché in sanatoria e, quindi, pari a € 246,76, su cui va applicata
la percentuale del 5% per le modalita di presentazione e, pertanto, si ha un
totale di €259,10. Si quantificano, infine, i costi per le spese di carattere tecnico
(adempimenti edilizio-urbanistici e catasstali) pari a € 2.000,00.

Pertanto, il costo totale da detrarre € pari a € 11.331,88 e il prezzo valore base .

€ pari a € 54.368,12, che si arrotonda a € 54.300,00.

Acquisizione delle certificazioni di stato civile dell’ufficio anagrafe.

Il debitore esecutato risiede nell’appartamento al piano terreno dello stabile,

adiacente al garage di proprieta, sin dal 1999. Come gia detto, &’ stato richiesto

ed acquisito, dal competente ufficio comunale, il certificato di residenza

storico, depositato ed allegato alla presente relazione di stima. Da questo si &
desunto che il debitore esecutato risiede con la moglie e due figlie in Via

Giacomo Leopardi, con un numero civico indicato qui quale 43 e non 41,

come invece si riporta in tutti gli altri atti.

E’ stato acquisito e si ¢ allegato contestualmente il certificato anagrafico di
stato civile dell’esecutato. Dal certificato risulta che lo stesso & coniugato

tuttora e dal 2004 con G EENEENEND

SEZIONE B: AUTORIZZAZIONI ALL’ESPERTO STIMATORE

Il Giudice autorizza Pesperto:

a) ad accedere ad ogni documento presso i PP.UU. concernente gli 1mmob1h- '

pignorati, ivi compresi documenti relativi a rapporti di locazione, in possesso
del Comune, dell’Ufficio del Registro, della Conservatoria dei Registri
Immobiliari, dell'Ufficio Notarile se ancora in esercizio ed in caso diverso
presso
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b) I'Archivio Notarile Distrettuale competente, dell’Ufficio del Territorio o del
Condominio, ed a estrarne copia, non trovando applicazione i limiti di cui alla

legge 31.12.96 n. 675 sulla “Tutela delle persone e di altri soggetti rispetto al
trattamento dei dati personali”;

nonché:

¢) arichiedere al Comune competente certificato storico di residenza relativo a
qualsiasi occupante dell’immobile pignorato;

d) a richiedere al Comune competente il certificato di stato civile
dell'esecutato e I'eventuale certificato di matrimonio.

SEZIONE C: PRESCRIZIONI OPERATIVE PER L’ESPERTO STIMATORE

Il Giudice dispone che esperto,
ad integrazione delle prescrizioni contenute nelle DISPOSIZIONI
GENERALI adottate dalla SEZIONE CIVILE Ufficio Esecuzioni e

Fallimenti, pubblicate sul SITO INTERNET del TRIBUNALE che

devono_ritenersi obbligatorie e vincolanti ai fini dell’espletamente del
presente incarico:

1) fornisca RISPOSTA SEPARATA a ciascun quesito formulato dal
giudice dell’esecuzione nel presente verbale di conferimento dell’incarico,
con assoluto divieto di procedere ad una risposta cumulativa ed
indistinta a tutti i quesiti formulati;

2) avvisi con raccomandata A.R. i creditori e il debitore esecutato del

giorno e dell’ora di inizio delle operazioni e, ove nel giorno e nell’ora

fissati per I’accesso ai beni non sia possibile per assenza o opposizione
dell’esecutato o dell’occupante ne relazioni immediatamerite al
Giudice, per ’adozione dei provvedimenti consequenziali (accesso
coattivo e rilascio immobile); _

3) ALLEGHLI alla relazione di stima almeno quattro fotografie esterne
del bene e almeno otto interne, nonché la planimetria dello stato reale
dei luoghi, la planimetria catastale e la visura catastale attuale e storica,’
la copia della concessione o licenza edilizia e atti di sanatoria e la
restante documentazione necessaria come indicata nelle precisazioni ai
singoli quesiti, integrando, se del caso, quella predisposta dal
creditore, depositando in particolare, ove non in atti, copia dell’atto di

provenienza del bene e copia dell’eventuale contratto di locazione e .

verbale delle dichiarazioni del terzo occupante;

4) INVII, contestualmente al deposito della perizia in cancelleria, e
comunque almeno quarantacinque giorni prima dell’udienza fissata per
Pautorizzazione della vendita, copia della perizia al debitore, ai
creditori procedenti ed intervenuti, a mezzo posta o e-mail, e alleghl
alloriginale della perizia una attestazione di aver proceduto a tali i invii;

5) acquisisca direttamente presso i rispettivi uffici, previo avviso al
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creditore procedente, i documenti mancanti che si profilino necessari o

utili per I’espletamento dell’incarico, anche in copia semplice, con

particolare riferimento all’atto di provenienza e con unica esclusione -

della relazione notarile; . .
6) riferisca immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione
del corso delle operazioni peritali, informando contestualmente la
parte che I’esecuzione potra essere sospesa solo con provvedimento
del giudice su ricorso della medesima parte, cui aderiscano tutti gli
altri creditori; .
77 COMPAIA SEMPRE ALL’UDIENZA FISSATA PER
I’AUTORIZZAZIONE DELLA VENDITA AL FINE DI
RENDERE CHIARIMENTI AL GIUDICE; _
8) rediga in maniera analitica ISTANZA DI LIQUIDAZIONE DEL

COMPENSO, con_indicazione di tutte le voci per spese vivel

sostenute e con allegati i relativi giustificativi.
In difetto di documentazione le spese domandate non salanno
riconosciute in sede di liquidazione del compenso;

Il giudice concede termine sino a 45 giorni prima dell’udienza pel il deposito-

della relazione ¢ per P'invio delle copie alle parti.

In presenza di cause oggettive che rendano impossibile il rispetto di tale
termine, ’esperto stimatore deve depositare — prima della scadenza del
termine — comunicazione contenente |’indicazione delle citate cause.ed
adeguata motivazione circa 1’impossibilita di rispettare il termine per il
deposito della relazione.

Al riguardo, si segnala [’assoluta necessita della tempestiva e completa
redazione dell’elaborato, in quanto ritardi nel deposito o lacune saranno
oggetto di valutazione in sede di liquidazione del compenso e per il
conferimento di ulteriori incarichi.

SEZIONE D: COMUNICAZIONI ED OBBLIGHI PARTICOLARI

L’esperto — sotto la propria responsabilita — dichiara altresi:

1) di essere reperibile presso i seguenti recapiti:
Indirizzo studio: Via d¢ Villanova n. 9- 72100 BRINDISI

Cellulare 368/7532193

Indirizzo Posta Elettronica Certificata - (PEC)
mmarinazzo(warchiworldpec.it '
Indirizzo Mail mauriziomarinazzo37@email.com

2) di essere munito di PEC e di aver provveduto alla comunicazione al

proprio ordine di appartenenza ai fini della iscrizione al REGINDE —
impegnandosi a comunicare alla cancelleria dell’ufficio esecuzioni
aggiornamenti o variazioni della PEC entro il termine di 30 giorni;
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3) di obbligarsi al deposito della relazione di stima nei termini indicati

4)

dal giudice e delle DISPOSIZIONI GENERALI adottate dalla
SEZIONE CIVILE DEL TRIBUNALE DI '
BRINDISI e pubblicate sul sito del Tribunale, salva ’esistenza di
cause oggettive ed indipendenti che non consentano il deposito nei
termini sopra indicati;

di essere consapevole del fatto che la relazione di stima persegue una

pluralita di funzioni
ed €, conseguentemente, indirizzata ad una pluralita di destinatari, atteso
che:

e in primo luogo, la relazione ¢ destinata a fornire al giudice
dell'esecuzione (nonché, in seconda battuta, al professionista
delegato delle operazioni di vendita) le informazioni e la
documentazione necessaria per procedere ad autorizzare la
vendita degli immobili pignorati (nonché per predisporre in
maniera corretta e completa I'avviso di vendita);

e in secondo luogo, la relazione-¢ destinata a chiarire alle parti
della procedura _ _
espropriativa  (creditore  pignorante; creditori  intervenuti;
soggetto/i esecutato/i) gli elementi sulla base dei quali il giudice
dell'esecuzione assumera le determinazioni sull'istanza di vendita
(in particolare, quanto alla determinazione del prezzo), ragion per
cul — sotto questo profilo — la relazione deve fornire in maniera
chiara ed esauriente le informazioni che possano consentire alle
parti di interloquire eventualmente con il giudice dell'esecuzione;

« infine, la relazione ¢ destinata altresi al pubblico dei potenziali =~

acquirenti, nonché a coloro ai quali gli acquirenti
eventualmente si rivolgano nel procedere all'acquisto
(principalmente, istituti di credito nel caso di richiesta di
finanziamento per l'acquisto), ragion per cui — sotto questo
profilo — anche in considerazione della pubblicazione della
perizia sui siti internet indicati dal giudice nell'ordinanza di
autorizzazione della vendita, la relazione di stima costituisce il
principale strumento d'informazione del pubblico interessato a
procedere 'all'acquisto dell'immobile pignorato e deve fornire
tutti gli elementi sulla base dei quali il pubblico potra adottare
in piena consapevolezza le proprie determinazioni.

L’esperto si obbliga pertanto a redigere la relazione con modalita tali da
risultare “appetibile” per il pubblico dei potenziali acquirenti (nel
senso cioe che la relazione deve facilitare, nei limiti del possibile,
I’interesse del pubblico per I’immobile oggetto di vendita).

In particolare, I’esperto si obbliga a fornire tutte le informazioni
relative al bene con modalitd comprensibili per un pubblico di soggetti

“non addetti ai lavori” quali il pubblico dei potenziali acquirenti, -
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5)

6)

accompagnando le stesse con accorgimenti tecnici quali, a mero titolo -

di esempio:
inserimento di foto e planimetrie del bene nel corpo stesso della

relazione (al momento cio¢ della descrizione materiale e non solo quali -

allegati) in modo da rendere comprensibile la descrizione fornita;
inserimento di planimetrie (ad esempio, per la descrizione di
difformita urbanistiche e/o catastali) nel corpo stesso della relazione;
impaginazione chiara ed ampia (evitando ad esempio I’assenza di
interlinea nei paragrafi); eliminazione di ripetizioni e farraginosita;

di impegnarsi — nel caso di esito negativo dei tentativi di vendita
dell’immobile oggetto di stima e su richiesta del giudice dell’esecuzione
—ad eseguire la verifica della congruita del valore di stima in origine
indicato e circa 1’esistenza di eventuali ragioni ostative alla vendita,
attivita che sin da ora si accetta come espressamente compresa
nell’incarico conferito

di impegnarsi a fornire assistenza e consulenza al custode giudiziario
durante I’intero corso della procedura esecutiva con riferimento a
problematiche relative alla manutenzione dell’immobile, la sicurezza,
la valutazione dei canoni o qualsiasi altra esigenza di tipo tecnico
possa insorgere durante [’espletamento delle sue funzioni di
conservazione, gestione e liquidazione dell’immobile pignorato.

I1CTU

Arch. Maurizio Marinazzo
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