TRIBUNALE DI TARANTO

SEZIONE EE.IL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Bavila Antonells, nell'Esecuzione Immobiliare 58 /2023 del R.G.E.
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INCARICO

All'udienza del 25/08/2023, la sottoscritta Arch. Bavila Antonella, con studio in Via Polibie, 55 - 74121 -
Tarante [TA), email bavilaantonella@gmail.com, PEC antonellabavila@archiworldpec.it, Tel. 334 3550351,
veniva nominata Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 04 /09/2023 accettava l'incarico e prestava giuramento di
rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

= Bene N°®1- Appartamento ubicato a Taranto [TA) - Via Grazia DELEDDA, 47, piano Quinto [Coord.
Geografiche: Latit.: 40.496761758122226, Long.: 17.228313671197448)

DESCRIZIONE

Il bene ogeette della procedura & un appartamentoe sito al quinto piane di una palazzina di tipo economico,
munita di ascensore, in Via Grazia Deledda n.47, nel quartiere Tamburi, posta alla periferia nord-occidentale del
Comune di Taranto; & provvisto dei principali servizi. E attraversato dalle principali arterie che collegane il
capoluogo jonico agli altri centri abitati: a 557, 1a 55106 e la §5172. L'intera area circoscrizionale & posta inoltre
nei pressi dei pit important insediament industriali e portuali.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesse forzoso.

L'immebile non risulla realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.

LOTTO UNICO

Il lotto & formatoe dai seguenti heni:

s Bene N°1- Appartamento ubicato a Taranto [TA) - Via Grazia DELEDDA, 47, pianoe Quinto

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

Idild
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TITOLARITA

L'immobile ogeetto dell'esecuzione appartiene ai seguenti esecutat:

e ¥FE Dmissis ¥ (Proprietd 1/2)
s Omissis **** [Proprietd 1/2)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Dmissis **** (Proprietd 1/2)

e *FFOmissis *** (Proprietd 1/2)

Regime patrimoeniale di comunione legale dei beni.

CONFINI

Il bene confina a est con via Deledda e con altra propriet, a nord con il vano scale e a ovest con il cortile di
propriet? del condominio confinante.

CONSISTENZA
Destinazione Saperficie Superticie Coefficiente Suaperficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 92,00 mg 110,00 mg 1 110,00 rog 3,00 m | Quinto
Veranda 5.11mg S.11mg 0,9 425 mg 3,00m | CQuinto
Balcone scoperto 9,10 rog 9,10y .25 2,27 mq 000 m | Chiinto
Totale superficie convenzionale: 117,12 myg
Incidenza condominiale: 0,ao | %

Superficie convenzionale complessiva: 11712 mqg

I beni non sone comodamente divisibili in natura.
44di 13
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Daticatastali

Dzl 06,11,1990 a1 25,/01,1996

R O zeig B

Catasto Fabbricati

Fg. 202, Part, 30, 5ub, 25, Zc. 1

Categoria A3

.2, Consz. 5 vani

Superficie catastals 119 mg
Rendita €43899

Fiano Chinto

Dal 25,01 /1996 21 13/02,/1998

FHEE O zaig W

Catasto Fabbricati

Fg. 202, Part, 91, 5ub, 25, Zc. 1

Categoria A3
1.2, Cong, 5 vand
Rendita€1.035
Fiano Quinto

Dal 13,02/1998 1 29,/03/2007

HHEE O a5ig HHEEE

Catazto Fabbricati

Fg..202, Part, 91, 5ub, 25, Ze 1

Categoria A3
(1.2, Cons. 5 wani
Rendita €438,99
Flana Quinta

Dal 13,/02/1998 1 04,/02,20243

HkE Dl s5ig

Catasto Fabhyicati

Fg. 202, Part, 30, Jub, 25,Zc. 1

Categoria A3

.2, Cong, 3 vanl

Superficie catastale 119 mag
Rendita €438,99

Filano Quinta

DATI CATASTALI

Catasto fabbricatd (CF)

Dati identificativi

Dati di classamento

Sezione Fo glio Part. Sub. Zona Categoria Classe Consistenza | Superficie Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
202 30 25 1 43 2 S wani 119mgq 438,99 € Chuinto no

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

Sovrappenendo lo state di fatte con la planimetria catastale emerge una difformitd nella suddivisione degli
spazi della zona giorno in quanto & stato rimosso il mure tra la cucina e il disimpegno. Inoltre la veranda risulta
chiusa su tre lati, andande a creare un aumentoe di volumetria. Per questo bisogna dare l'incarieo ad un tecnico

abilitato che dovra presentare un docfa per variazione planimetrica presso 'ufficio territoriale del Catasto.
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PRECISAZIONI

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui l'art. 567,
secondo comma c.p.c.. Sono stati richiesti presso |'Ufficio Anagrafe del Comune di Taranto il certificato di
residenza degli esecutati, **** Omissis ¥** e **** Omissis ***, i quali risultane entrambi residenti nel Comune
di Taranto in via Grazia Deledda, n. 47 e 'estratto di Matrimonio dal guale risultano coniugati e appartenenti
allo iliare, insieme al figlio *** Omissis **** nato i_ e |a nipote **** Omissis ***,
nata il In fase di sopralluogo erano presenti la sigra **** Omissis **** con la figlia e I'avvocato
ausiliario Vincenza GIGANTE.

PATTI

Nen el sono patti sull'immohile.

STATO CONSERvATIvO

L'immobile, oggetto della perizia, & stato recentemente ristrutturato. Nonostante cid necessita di un'intervento
di manutenzione sulle murature, in quanto vi é la presenza di macchie di umiditd, soprattutto nelle camere,
dovute a mancanza di riciclo d'aria adeguato e alla presenza di ponti termici.

PARTI COMUNI

L'immobile & collocate al guinte piane di una palazzina di edilizia econemica, munito di ascensore, al quale si
accede attraverso un androne e ur corpo scale rivestiti in marmo. Le parti comuni risultano essere in buono
state conservativo.

SERvITo, CENSQ. LIvELLO, USI Clv ICI

Non ci sono servitly, censi, livelli e usi civili.

CARATTERISTICr E COSTRUTTIvVE PREv ALENTI

11 bene in pggetto & collocate al quinto piane di uno stabile di otto piani fuori terra, provvisto di ascensore. E'
esposto a nord. La strottura & in cemento armato e mattoni forati e rifinita con intonaco di tipe civile. I soffitti
sono realizzati con intonacoe di tipo civile biance. L'altezza utile interna & di 3,00 m. Nella cucina e nel bagno e
stato realizzato un abbassamento di soffitto in gesso con faretti, come da rilievi fotografico. La pavimentazione
& in graniglia di marmo sui toni del beige e del marrone. Le porte interne sono in legne tamburato. Gli infissi
esterni sonoe in legne, con avvolgibili marroni in pve. La finestra del bagno & bianea in pve. La porta di ingresso
in legno color noce.

Il bagno & in gress porcellanato beige, con sanitari in ceramica bianca e doceia.

Possiede impianto idrico-fognante, con boiler elettrico per la provvigione di acqua calda sanitaria, ed impianto
elettrico.
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STATO D] OCCUPAZIONE

L'immobile risulta oceupato dalla famiglia anagrafica degli esecutati cosi composta:

f =2 =2 U'I’ﬂlSSiS Fodckdk
dodidoke ﬂmISSlS Fodokk

*kkk {}rn ISSIS kkkk

ik DmlSS iS k&

PROvVENIENZE vENTENNALI

Periodo Proprieta Attt
D=1 06/11 /1990 al ok Dt zsig Y Dichiarazione di successione
25,/01 /1996
Rogante Data Repertorio N¥ Raccolta W
06/05/1991
Trascrizione
D2l 25,01 /1996 =] FE O sl 4 Dichiarazione di successione
13/02/1998
Rogante Data Repertorio N*° Racecolta N°
25/01/1995
Dl 13 /02 /1998 al *EE Opal seis Atto di compravendita
2932007
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio dott, DE 0270371995 2310
FRANCESCO
Dl 29,/03 /2007 al A Dt zsiiz 1 Atto di compravendita
05,/02,/2024
Hogante Data Repertorio N* Raccolta N*
Wotaio dott, 2970372007 90137
TORBICELLA LTTCA

Per quanto riguarda l'immobile oggette di pignoramento:

o Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

o Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta

invariata;

s Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.
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FORMALITA PREc IUDIZIEv OLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di di Taranto aggiornate al 07/02 /2024, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

{scrizioni

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo

Iscritto a Taranto il 20/04 /2007

Reg. gen. 12629 - Reg. part. 3088

Quota: 1/1

Importo: € 170.000,00

A favore di *** Omissis ***

Contro ¥ Omissis ***, % Omissig =
Formalitd a carico dell'acquirente
Capitale: € 85.000,00

Rogante: Notaio Dott. Luca TORRICELLA
Data: 28/03/2007

Trascriziomni

Pignoramento immabili

Trascritto a Taranto il 02/03/2023

Reg. gen. 5957 - Reg. part 4437

Quota: 1/1

A favore di *** Omissis ****

Contro **** Omissis ****, *** Omigsis ****
Formalitd a carico della procedura
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NORMATIv A URe ANISTICA

Il piano regolatore vigente classifica I'immobile secondo l'art45 come zona di ricomposizione spaziale
dell'edilizia esistente di tipe C [D5)

REc OLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47/1985. La costruzione & artecedente al 01/09/1967. Non sono
presenti vineoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi cividl. L'immobile risulta
agibile.

Nulla osta rilasciato dal Comune di Taranto n. 207 del 28.06.1966, registrata al n. 652.
Dichiarazione di abitabilitd n. 1044 del 9.10.1967

Non vi & corrispondenza tra lo stato dei luoghi e lo stato di fatto in quanto & stata creata una veranda ed é stats
ampliata l'apertura della porta della cucina da 80 ¢m a 170 cm senza alcuna autorizzazione,

vINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 35,00

Totale spese per I'annoe in corso e precedente: € 490,00

Importo spese straordinarie gid deliberate: € 0,00

Odild
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costtuito:

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Taranto [TA] - Via Grazia DELEDDA, 47, piano Quinto

Il bene oggetto della procedura & un appartamento sito al quinto pianc di una palazzina di tipo
economice, munita di ascensore, in Via Grazia Deledda n.47, nel quartiere Tamburi, posta allz periferia
nord-occidentale del Comune di Taranto; & provvisto deil principali servizi. E attraversato dalle
principali arterie che colleganoc il capoluogo jonico agli altri centri abitati: la §57, la S5106 e la SS172.
L'intera area circoscrizionale & posta inoltre nei pressi dei pit importanti insediamenti induostriali e
portuali.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 202, Part. 30, Sub. 25, Zc. 1, Categoria A3, Graffato no

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 30.451,20

Premesso che la stima deve avere riguardo alla natura e destinazione del complesso immobiliare, la
sottoscritta ha individuato tutti gli elementi che possono influire sul suo valore venale, svolgendo
accurate indagini presso operatori economici della zona interessata, onde disporre di ampi ed
attendibili elementi di confronto, il tutto per poter wverificare la congruitd della perizia di cui in
premessa. Presupposto di una serena valutazione é anche l'individuazione dell'aspetto economico piti
significative sotto il quale possone essere inquadrati i beni oggetto di stima, nel senso che ad ogni
aspetto si adatta un particolare criterio. 51 seno attentamente considerate le modalitd di accesso al
fondo, nonché l'esistenza di infrastrutture e di urbanizzazioni principali. Ci si & soffermati 2 ben
valutare le condizioni intrinseche ed estrinseche di mercato, il particolare momento economico, le
compravendite ultime di complessi immobiliarl od unitd immoebiliar similari a quelli in esame, onde
estrapolare adeguat parametri di raffronto. 5i & considerata con scrupolosa diligenza la particolare
ubicazione, destinazione e quanto altro necessario per una valutazione dei beni in oggetto. In funzione
alla ragione pratica per cui e richiesta la stima si sono presi in esame gli aspetti economici del bene ed i
criteri fondamentali. La scrivente perite ritiene ragionevolmente pit attendibile ai fini della presente
stima il procedimento sintetico. 1l metodo sintetico consiste nel formulare un giudizio di equivalenza
che scaturisce da un confronto con una serie di beni analoghi e di prezzo noto fine a quando si sia
trovate, fra tali beni analoghi, quello che si giudica indicativamente sostituibile in un ipotetico scambio
con il bene immobile da wvalutare. Esso consentird di conoscere in un ordine di grandezza
ragionevolmente attendibile il pitt probabile valore venale dell'immobile da stimare. Tale procedimento
& basato sul confronto con esperienze e con compravendite di beni aventi le medesime caratteristiche
[natura, consistenza, esposizione, accessibilitd]), situati in zone analoghe e valutati in base ai prezzi
correnti del mercato immobiliare. Sonoe stati individuati, pertante, un certo numero di dati storici e cioe
di prezzi effettivamente riscontrati o richiesti in operazioni di compravendita di beni anzaloghi. Nella
scelta del valore da attribuire al fabbricato si & tenute conto: i) che 'edificio & in bupno stato di
conservazione e non necessita di particolari ed onerosi interventi di manutenzione straordinaria; i)
della posizione dell'immobile; iii} che il mercato immobiliare relative alla compravendita di edifici
residenziali negli ultimi anni ha risentito della forte crisi dell'incontro tra domanda e offerta
determinando un allungamento del tempi sia nella vendita che nella locazione. Sulla base delle
considerazioni sopra esposte, si procede quindi alla valutazione dell'immobile. L'immobile oggetto
della presente perizia ricade in zona omogenea D5 del PRG. Nello specifico i valori unitari assegnati
sono compatibili con quelli previsti dall'Osservatorio del Mercato Immohiliare proprio in relazione alle
specifiche peculiaritd dell'immobile stesso, quali le finiture, le condizione generale dell'immobile e |z
posizione dello stesse che lo penalizza trovandosi in una zona molte vicina all'impianto siderurgico.
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Identific ative corpo Sup erficie Valore unitario Valore Quotain Totale
conve nzionale comple ssivo vendita

Bene N 1- 11712mg 260,00 £/mg £ 3045120 100,00%, £ 3045120
Appartamento
Taramto (TA) - Via
Grazia DELEDDA, &7,
piano Cuinto

Walare di stima: £ 30.451.20
Valore distima: € 30.451,20
Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
Rizchio assunto per mancata garanezia 15,00 %
Oneri di regolarizzagione urbanistica 2500,00 £
Stato d'uso e dimanutenzione 1500,00 £

Valore finale di stima: € 21.883,00

Assolte il proprio mandato, il sottoseritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita 1a relazione di stima presse questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per
eventuali chiariment.

Taranto, li 07/02/2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Bawila Antonella
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Taranto [TA) - Via Grazia DELEDDA, 47, piano Quinto

Il bene oggetto della procedura & un appartamento site al quinto piano di una palszzing di tipo
economico, munita di ascensore, in Via Grazia Deledda n.47, nel quartiere Tamburi, posta alla periferia
nord-occidentale del Comune di Taranto; & provvisto dei principali servizi. E' attraversato dalle
principali arterie che colleganoc il capoluogo jonico agli altri centri abitati: la §57, la §5106 e 1a S5172.
L'intera area circoscrizionale & posta inoltre nei pressi dei pilt importanti insediamenti industriali e
portuali.

Identificate al catasto Fabbricat - Fg. 202, Part. 30, Sub. 25, Ze. 1, Categoria A3, Graffate no
L'immobile  wviene posto in vendita per il diritte di = Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistiea: Il pianoe regolatore vigente classifica l'immobile secondo 'art45 come zona di
ricomposizione spaziale dell'edilizia esistente di tipo C [D5)

Prezzo base d'osto: € 21.883,00

12di13
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LOTTO UNICO -

SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIAKRE 58/2023 DEL R.G.E.

PREZZ0 BASE D'ASTA: € 21.883,00

Bene IV° 1 =~Appartamento

Ubic aziome: Taranto (T4) - Wia Grazia DELEDDA, . plano Quinto
Diritto reale: Proprietd Quota 171
Tipologia mmobile: Appartarnento Superficie | 117.12mq

Identificato al catasto Fabbricati - Fg, 202, Part, 30, Sub,
28, Zc. 1, Categoria A3, Graffatono

Stato conservativo:

Liramch E, OEStt0 delb Plida € SatQ recenternents ristruthwato, Nonostanfe ciQ necesaita i
un'intervento di manutenzione sulle murature, inogquanto wi € la presenza di macchie i wmiditd
soprathutto nelle camere, dovute a mancanza di ricelo d'arta adeguato e alla pre senza di pont termici.

Descrizione:

bene oggetto della procedura €un appartamento dto al quinto plano di una palazzina di ipo economico,
munita di ascensore, in Via Grazia Deledda ndF, nsl quartiere Tamburi, posta alla periferia nord-
occidentale del Cormume di Taranto ; @provwisto dei principali servizi, E' attraversato dalle principali arterie
che collegano il\capuluego Jonico aglhi altri cE:ntr'i abitati: la 357, la 35106 e la 35172, L'intera area
dreoscrizionale @posta inolire nei preza del pi Wirmportant inze diamentl ndustriali e portaali.

Vendita soggettaa IF¥A:

H.In

Continuita trascriziond
eXart 2650 c.c.:

3l

Stato di occupazione:

L'iramobile risalta ocoupato dalla farmiglia anagrafica degli ese outafl cosl composta % Omizsis =4
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