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TRIBUNALE DI TARANTO
Sezione esecuzioni immobiliari

Relazione di consulenza dell'esperto stimatore dott. arch. FEDERICA BAISI
nel procedimento di esecuzione immobiliare n® 144/21 R.G.E.

promosso da

CF LIBERTY SERVICING SPA

contro

Giudice dell’esecuzione: Dott. Andrea Paiano

Trasmissione dellaccettazione dellincanco: 07.10.2021

QUESITT

"Esaminall gii alli della procedura ed eseguila ogni alfra operazione rilenuta necessaria, proceda

lespero in primo luogo, al controlio della completezza della documentazione di cui allart. 567 co. 2

c.p.c., seqnalando immediatamente quelli mancant o inidonal

In particolara Pesperlo precis!
- se I creditors pracedsnte abbia optalo per Il deposito dei certificali della Conservatoria del
RR ]I sulle iscrizioni & fraserizioni gravantl sul bens ipotecato;

oppLUre
- se If credifore procedente abbia optato per il depasito della cerfificazione notarile sostifuliva,
Mel caso di deposito del certificat] della conservatoria dei RRLIL, l'esperto deve pracisare — In nfenmen-
Io a ciascuno degli immobill pignorall:
- se la certfficazione delle iscriziont si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ntroso
dalla trascnzione del pignoramento e ze sia stata nchiesta in relazione a ciascuno del soggetli che risul-

tano proprietari (sulla scorta del pubblici registrl immobiliar)) per il periodo considerato;
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- se la certificazione delle trascnzioni (sia a favore che conltro) risalga sino ad un acquisto der-
vallvo o originano che sia stato trascrilto in data antecedente di almeno venti annlla Irascizione del pi-
gnoramento e sla stata richiesta In relazione a clascun soggetto che risulti proptietanc (sulla scorta del
pubblici registri immobiliari) per Il perioda consideratc;

Mel caso di deposito della certificazione notarlle sostituliva, fesperlo deve precizare, in riferimento a
clascuno degh immobili pignoratl:

- sela cerdfficazione nsalga ad un alto di acguisto derivativo od originario che sia stato fraschtlo
In data antecedents di almeno venti anni la frascrizions del pignaramento.

In secondo luogo, Fesperto deve precisare se il creditore procedents abbia deposialo I'estralto catasta-
le attuale {relalivo cioé alla situazione al giormo del rilascio del documento) e Festratto catastale stonco
festratto che deve riguardare il medesimo periodo presa in considerazione dalla cerfificazione delle tra-
scrizioni: I periodo cloé sino alla data dellatto di acquisto derivativo od originario antacedente di alme-
no vent anni la irascrizione del pignoramento).

Mel caso di deposito della cerificazione notarlle sostituliva, Pesperto deve precizare se | dall catastali
attuall e storici degh Immobili pignorati siano indicall nella suddeatta centificazione.

Uesperto, inoltre, deve precisare se il credifore procedente abbla depositato il cartificato dello stato civi-
le dell'ssecutaln

In difetta, I'esperb deve procedere allimmediata acquizizione dello stezso e nel caso di rapporto di co-
niugio, allacquisizione del cefificato di matrimonio riasciato dal Comune del luago in cui sia stato ce-
lebrato, con lindicazione delle annotazionl a margine, avendo cura, nel caso nsulli che alla data di ac-
quisto l'esecutalo fosse coniugato in regime di comunione legale ed I pignoramento non sia stato noti-
ficalo al coniuge comproprietario, di dame comunicazions al crediiore procedente ed al G E.

Compiuto tale controllo preliminare, fesperto deve provvedere:

1) a descrivere Nmmabile pignorato indicando deftagliatamente: comune, localita, via, numero ci-
vico, scala plano, interno, carafteristiche interne ed esterne, supericie {calpestabile) in mq., confini e
dali calastali attuali, comprensivi di classe e rendita, everivali perinenze, accesson e miflesimi di pariy

comuni (favalol soffife comuni, Jocali df sgombera, portinena, riscaldamento ecc ),
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2) Ad indicare la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessionl ammini-
strative e Pesistenza o meno di dichiarazione di agibilta. A descrivere deffagliatamente, In caso di co-
struzione realizzala o madificata in violazione della normativa urbanistico—edilizia, la tinologla degh
abusi rizcontrati, accerando ss lillecito sia stalo sanato o sia sanabile; pit specificamente, in caso df
apere abusive, dalla relazione di stima dovranno risultare: i controllo della possibiita di sanatoria af
sensi dell aticolo 36 del d P.R. del 6 giugno 2001, n. 360 e ghf eventuali cosli della stessa; in caso con-
trario F'esperto deve verificare I'eventuale presentazions di Jstanze dif condono, indicando if soggetio
Istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stalo del procedimento, | co-
sti per il conseguimento del tilolo in sanatona e le eventuall oblazioni gia comispaste o da cormsponde-
re; in ognl alfro caso, deve verfficare, al fini delfistanza di condono che Faggiudicatario pud eventual-
mente presentare, che gl immobill pignorall si froving nelle condizioni previste dalfart. 40 co. 6, della
legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dalfart 46, co. & def dP.R. del 6 giugno 2001, n. 380, specifican-
do il costo per il conseguimento del fitolo in sanatoria fart. 173 bisco. 1, n 7).

Ad allegare — per I'terreni — il certificato di destinazione urbanistica rilascialo dal Sindaco competente al
sensidellart 16 della legge 471985

3) Ad accenare la conformita ra la descrizione aliuale del bene {indirizzo, numero clvico, piang,
Interno, dali catastall & confin) e quella contenuta nel pignoramenio evidenziando, In caso di rilevala
difformita: a) se I dall indicati In pignoramento non hanno mai identificato Fimmobile e non conzentono
la sua univoca identificazione; b) se | dall indicall in pignoramento sono erronel ma consentono
lindividuazions del bene; ¢) se i dati indicali nel pignoramento, pur non cormspondendo a quelll attuall
hanno in precedenza individuato limmobile rappresentando, in questo casa, la storla calastale del
compendio pignorato,

Proceda, ove necessano, ad esequire le Indispenszabili varazioni per laggiornamenta del catasto proy-
vedendo, In caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o reda-
zione ed allaccatastamento dalle unita immobilian non regolamente accatastate;

4 Ad accerlare, sulla scorla della documentazione dellAgenzia del Territorio, se allatio del pi-

gnoramenta parle eseculala era intestatania degll immobili stessiin forza di un aflo regolarmente
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trascrifto, venficando I'esatta provenienza del benl staggill, mediante la ricosiruzione analitica delle vi-
cende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente If pignoramento ad
acquisendo copla del titolo di acquisto in favore del debitore, oppure del suo dante causa, ove I debifo-
re abbla acquistato il bene lure heredilalis, {dovendasi precisare, a tal fins, che la denuncia di succes-
sione, sebbenes frascrita, non costituisce titolo dell acquisto dell eredita).

5) A verfficare se & possibile vendere | beni pignorati in uno o pit lotti; in tale witimo caso l'esperto
deve proviedere alla formazione di Jofli identificando | nuow confini e provvedando, previa autorzz a-
zione del giudice, se necessario, alla realizzazions del frazionamenio con allegazions alla relazions
estimativa del lipi debitamente approvali dail Ufficio Tecnico Eranals;

6) Qualora immobile sia stato pignorato solo pro quota fesperto deve precisare se la guota in ti-
Iolarita delfesecutalo sia susceltibile di separazione in nalura faflraverso la materiale separazione di
una porzione di valore esaltamenta pani alla quota). Uesperto deve, inolfre, chiarire se immobile risulti
comodamente divisibile In porzioni di valore similare per clascun compropretano, predisponendo se del
casa una bozza o progetto di divisione;

7 Ad accentare lo stalo di possesso del bene, con lindicazione, se occupato da terzi del titalo In
hase al quala if compendio & occupato, con particolare Mfenmento allesistenza di contratll registrati in
data antecadents al pignoramento; laddove gl immobill slano occupati in base ad un conlratto di affitlo
o locazions, ove possiblle lo alleghi e comungue verifichi sempre la data di regisirazione e la scadenza
del contralto, la data di scadenza per l'everivale disdelta, levertuale data di rilascio fissata o lo stafo
della causa eventualmente In corso per il rilasclo, la rispondenza del canone al valors di mercato al
mamento della conclusione del contrallo e, in caso negativo, la differenza rispetio a lale valore, nonché
dellesistenza o formalita, vincoli 0 onerl, anche di natura condominiale, gravanli sul bene che resle-
ranno a canco delf acquirente, Jvi compresii vincali derivanti da contratti incidenti sulf altitudine edifica-
torla delio stesso o I vincoll conness! con i suo caratters storico — arfistico. Verifichl in particolare, se i
beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se v sla stata affrancazione da tali pesi, ov-
vero se il dintto sul bene del debilore pignorato sia di proprietéa ovvero derivante da alcuno dei suddel!)

titali
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Speciichi limporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa la sussistenza
di eventuali spese slraordinarie gia deliberale anche se ) relativo deblfo non sia ancora scaduto, su
eventuali spese non pagate negh ultimi due anni anterior] alla data della perizia, sul corso di eventuall
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato,

8) Ad accertare se i beni pignorall siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilta;

9 A determinare il valore dell immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di sima,
Al sensi del novellato arl. 568 c.p.c, nella determinazione del valore di mercalo lesperto procede al
calcolo delfa superficie dellimmobile, specificando quella commerciale, del valore per melro quadmo e
del valore complessivo, espanendo analiicamente gl adeguamenti e le correzioni della siima, ivi com-
presa la nduzione del valore di mercato praticata per I'azsenz a della garanzia per vizi del bene vendu-
1o, e pracizando lall adequamenti in maniera distinta per gii onen di regolarizz azione urbanistica, o sta-
o duso e di manutenzione, lo stalo di possesso, §vincoli & gt onen gluridicl non eliminabill nel corso
del procedimento eseculiva, nonché per le eveniuali spese condominiali insolute farll 568 co 2cpc);
10) ad allegare le planimelrie deghl immobili la visura catastale alfuale, copia del pemmesso di co-
struire, della concessione o della licenza ediizia, degli evertuall atli di sanatoria, noncheé documenta-
zione folografica interna ed estema dellintera compendio pignorato estraendo immagini di tulli gii am-
bienti flerrazzi, giardini, accesson, parti comuni ed eveniuall periinenze);

11) a depositare separata e succinta descnzione del lofta, ovvero der Iofti formatl, con indicazione
dello stato di occupazione da parte dellesecutato o di terzl, con il prezzo di slima loro attnbuito, nella
quale sara indicata, fra I'alfro anche If contesto in cuwi ghi sless! sono ubicall, secondo o schema con-
suelo per la pubblicazione dei bandl di vendita immobiliare,

12) ad allegare una versione della penzia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garanle
della profezions del dali personali del 722008 {GU n 47 del 252 2008), ossia una copia
delf elaborato senza lndicazione delle generalita del debilore e di ogni altro dato personale idoneo a ri-
velare lidentita o quest ullimo e di eventuall soggetti ferzi fquall | proprietan di porzion immobiliari con-
finanti con il bene dellesecuialo, ovvero | comproprietari) non previsto dalla legge o comungue ecce-

dente e non pertinente rispetfo alla procedura di vendita;

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) -

&
; ‘*a Firmato Da: BAISI FEDERICA Emesso Da: INFOC AMERE GUALIFIED ELECTROMIC SIGHNATURE CA Seriali: 4c645

L=



13) ad allegare, altresi, la check list def principall contralli effeffuall sulla documentazione di cui
allart 567 cp.c. in modalita telematica PCT e un foglio riassurtivo di tuth gii identificativi catastall dei
beni periziall

['esperto, ferminata la relazione, deve inviare copia ai credifor! procedsnli o intervenuti e al debitore,
anche non costifuito, almeno trenta giomi pima delludienza fissata al sensi dellart. 569 cp.c, a mez-
za posta ardinaria fal debifore con racc. ar. se non costifuilo a mezzo dif procuratore) o per posta elet-
tronica, nel nspelfo della normativa, anche regolamentare, concernente la solfoscrizione, la trasmissio-
ne e la ricezions del document informatici e telstrasmessi

Alfesperto sono concess! giomi novanta dalla trasmissione dell accefazione dell'incarico e del glura-
mento in via telemalica per Il deposito della relazione tecnica estimativa con relativi allegall, In modalita
telematica PCT. A fal fine, allintemo della cd "busta lelematica” che sara depositata dall esperto, Fatfo
principale sard costituilto dalla perizia di stima in versione integrale firmata digitalmente e come allegall

dovranno essers inseriti la perizia di stima in formalo privacy, nonché gl allegali sopra identificati

Individuazione dei beni
E' stata venficata la conformita tra la descrzione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento:

I dati indicati nel pignoramento consentono la univoca identificazione dell'immabile

Descrizione dei beni ricavata dagli atti

Proc. n° Lotto Descrizione hene

Comune di Taranio

Diritto di superficie delfsppartamento af guarto piano superore, facante parle del fab-
bricato in Targnio alfa Vis Boccarell civico 12 (in catasto Corso Bruno Buozzi s.c),
Quartiere Paolo VW, con porta d'ingresso a sinishra salendo fe scale, distinto con il nu-
mera ipterno ¥, composio da sel vani catastall vl compresi gl accessori e Iz canfinola
144121 Unico | di pertinenza sitz ! piano terrazzs, anchiesss distints con i numero Intemo 7, confi
nante: - lappadamenio con Vg Boccarelll con # vano delle scake e con
Fappadtamento interno 8; - lz cantinols con if corddoio of accesso, con la cantinalz in-
terno 8 e con i lerrazzo Detlg consistenzg & censita, inwno nel NG E U, del Comu-
ne di Tarmto af fogho 145, paiceliz 485 sub 10, Corso Bruno Buozzl plano 4, int 7,
ST Cat A di 2, vanl 6 R.C Eura 528 79
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Diito i supericie: I

Catasto urbano — Dati originali

Comune oi Taranto

Lofto Fy. Pz Sub Caf. ¢l | Cons. | Sup. cafast. REC.
Tat. 122 mg.
u 145 485 10 AS3 2 | Bwani | Totaleescluse | £ 52679
aree scoperte:
117 .

In ditta:

Catasto urbano — Dali aggiornati

Comune oi Taranto

Lofto Fy. Pz Sub Caf. ¢l | Cons. | Sup. cafast. RC.
y 145 485 12 A3 2 132 mqg. £ 61458
145 485 13 iz 1 11mg £ 2075

In ditta:

Note sulla situazione catastale
A seguito del sopralluogo, la scrvente ha riscontrato non esservi comispondenza tra lo stato del luoghi
e la planimetria catastale, nspetto alla quale variano il numera di vani e la loro destinazione, in quanto il
balcone é stato chiuso a velri e trasformato in weranda, & stato eliminato il secondo bagno e realizzato
un ripestigho nel vano centrale fall 2).
Petanto, & stato presentato presso 'Agenzia del Temitorio di Taranto latto di aggiomamen-
to consistente in variazione per diversa distnbuzione di spazi intemi & numero di vani, al sensi della

Circolare n® 2 del 2010 dellAgenzia del Terntorio (&l 3)
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L'operazione o variazione ha comporato necessanamente l'assegnazione di due subalterni distinti
all appartamento e alla canting, che prima si trovavano sotto lo stesso subalterno, Infatt, a sequito di
nota dell'Agenzia delle Entrate del 26 giugno 2020, le cantine che hanno entrata autonoma dall’esterno
o da spazi condominiali devono essere accatastate autonomamente in categona Cf2, divenendo per-
tanto immobili con una propna rendita, slegati dall' immobile di cul erano pertinenza. Cid vale peri nuow
accatastamentl, | frezionament, le fusioni e per tutti | casi di variazione catastale, qualsiasi sia la moti-

YAz Ione.

Operazioni peritali
o Controllo della completezza della documentazione dicui all'art. 567 co. 2) c.p.c. fall 12].
s [ndagini & ncerche presso gl uffici comunali, catastali e immobiliar di Taranto, al fine di reperi-
re la necessaria documentazione riguardante 'immobile oggetto di stima.
o Variazione catastale per diversa distribuzione di spazi interni e numero di vani,
o Atto di provenienza presso lo studio del Motaio Vincenzo Vincl di Taranto,
Sopralluoghi

E' stato esequito il sopralluogo dellimmobile oggetto di pignoramento in data 03.11.2021, alla presenza
della sottoscritta CTU, dell'ausiliario del G. E aw. Diletta De Cesare e dagli esecutati ||| G_
[
Mel corso del sopralluogo, previa identificazione catastale dell'immobile, é stata presa wisione del luoghi
al fine divenficare |la rispondenza con gl atti catastali e di ricavare le informazioni utili per la valutazio-
ne del bene. Sono stati eseguiti | rilievi metnci, successivamente riprodoth graficamente, e fotograficr. |l

verbale del sopralluoghi & allegato alla presente relazione {all 1).

Reindividuazione dei lotti
La scrivente, opportunamente valutando la consistenza e localizzazione dell'immobile nonché le condi-

zioni di mercato, indridua | seguenti lott:
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Reaindiduazione deai loifi Proc. Esec n 144721

Proc. n° Lotto Descrizione hene

Comune di Taranio

Diritto di supedicie dell'appartamento al quarto piano superiore, facente parte del fab-
bricato in Taranto alla Via Bocearelli civico 12 (in catasto Corso Bruno Buozzi s.c),
Cluartiere Paolo W, con porta dingresso a sinistra salendo le scale, distinto con il nu-
merointerno 7, composto da sei vani catastali m compresi gl accesson e la cantinola
144421 Unico | di pertinenza sita al piano terrazza, anch'essa distinta con il numero interno 7, confi-
nante. - lappartamento con Via Bocearell, con il wano delle scale e con
lappatamento intermo 8; - la cantinola con il corridoio di accesso, con la cantinola in-
terno 2 e con il terrazzo. Detta consistenza & censita nel M.C.E.LL del Comune di Ta-
ranto al foglio 145, particella 485 sub 12, Corso Bruno Buozz, piano 4 int 7, Cat A~
di 2 R.C Euro 526,79 e sub 13, planoterrazzo Cat C2 dit®, H.C. Euro 20,25

Catasto urbano — Lotti reindividuati
Comune doi Taranto

Lofto Fa. P.la Sub Cat. ¢l | Cons. | Sup. catasi. RC.
145 485 12 A3 2 132 maq. £ B1453
u
145 485 13 Cie 1 11 mg £ 20,25

LOTTO UNICO
Diritto di superficie di appartamento per civile abitazione sito in Taranto al quarto piano del fab-
bricato alla Via Boccarelli civico 12 {in cataste Corso Bruno Buozzi s.c.), Quartiere Paolo VI, di-
stinto con il numero interno 7, composto di ingresso-soggiomo, cucina, 2 camere da letto, ba-
gno & ripostiglio, con cantinola di pertinenza sita al piano copertura, anch’essa distinta conil
numereo intemo 7. La superficie calpestabile & di mg. 99,90 pid due piccoli balconi di mg. 1,25
ciascuno, una veranda di mg. 13,15 & la cantinola di mq. 8,40; la superficie commerciale & di mq.

120,10. Confina con Yia Boccarelli, con vano scale e con I'appartamento interno 8; la cantinola
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confina con il corridoio di accesso, con la cantinola intemmo 8 e con il terrazzo, salvo altri. Il tut-
to censito in N.C.E.U. Comune di Taranto al foglio 145, particella 485 sub 12, Corso Bruno Buoz-
Zi, piano 4, int 7, ZC1, Cat A3 di 2*, super. cat. 132 mqg., R.C. Euro 614,58 & sub 13, piano terraz-
zo Cat CI2 di 1%, superf. cat. 11 mq., R.C. Euro 20,25.

L’appartamento e la cantinola sono in uso ai proprietari ese cutati.

Caratteristiche della zona e inserimento nei piani urbanistici

L'immobile & ubicato nel quartiere nel Paolo VI, realizzato negli anni B0 come quartiere satellite per
abitazioni destinate ai lavoratorl dellindustria siderurgica. |l fabbricato appartiene a uno degli ultimi lotti
del Gomprensorio 2 del Fiano di zona 167 redatto nel 1974 ed & situato in posizione marginale verso
nord. Attualmente la zona fa parte del Programma FIRF "Programmi Integratl di Riqualificazione delle
Fenfene” - Ambito 2 "Quartiere FADLO V",
Mella zona sono presenti opere di infrastruttura primaria e secondaria ma, nonostante la breve distanza
dall' ospedale Moscati e dalla facoltd di ingegneria, nelle vicinanze mancano attivita commerciali ed edi-
fici di interesse collettivo come scuols, elc; I'ares complessivamente si presenta in condzioni di degra-
do.

Fabhricati
I fabbncato & stato realizzato nei primi anni "80 dalla Cooperativa 4° Benedetto Brin "La Rotaia”
all'interno di un progetto pit vasto costituito da due file di palazzine a schiera.
La struttura della palazzina, formata da 4 piani fuoriterra, & in c.a. con copedura aterrazza; é compo-
sto da piano terra destinato in parte a porticato, in parte a sala condominiale, in parte a centrale idrica e
in parte a cantinole (n. &), primo, secondo, terzo e quarto piano destinati a civill abitazioni (2 per piana)
e piano copertura destinato a cantinole (n. 3). L'edificio presenta dal lato nord, su via Bocearell, logge

chiuse a verands; & dotato di ascensore.
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Unita immobiliare
Dalla porta posta a sinistra salendo le scale si entra in un ingresso unito al soggiorno, comunicante con
le due camere da lefto, Il bagno, il ripostiglio e la cucina; dal soggiomo e dalla cucina si esce sulla ve-
randa oftenuta dalla chiusura della loggia sul lato nord. Entrambe le camere hanno balconi di piccole
dimensioni con affaccio verso sud. Al piano supenare sl trova la cantinola pertinenziale, con accesso
diretto dal vano scala fall i Se ).

Materiali e impianti
L'abitazione & stata modificata rispetto alla disposizione iniziale oftenendo un ampio spazio centrale;
presenta materiali e nfiniture di media qualita fall &).
Le pareti sono intonacate a civile e tinteggiate in colore chiaro; nella camera da letto principale e pareti
sono decorate con un effetto tipo stucco veneziano, La pavimentazione & uniforme in tutta la casa, rea-
lizzata in monocottura di colore rossiccio. || bagno é rivestito in piastrelle ceramiche di formato medio e
di tonalitd media; nella cucina soltanto la parete dietro al piano cottura & rivestita in piastrelle cerami-
che.
Le porte interne sono in legno naturale tonalita clliegio; la porta dingresso principale @ blindata e pan-
nellata. Le finestre sono di tipo tradizionale in legno tenera tipo pitch-pine con avvaolgibili in pve di colore
chiaro; nella veranda la chiusura perimetrale & realizz ata con vetri scomevoli in pvc color panna con ve-
trocamera.
L'appartamento & allacciato alle reti utbane di elettricita, acqua, fognatura, gas; limpianto elettrico & del
tipo sottotraccia. Sone installati inoltre gl imprantt di TV e di citofono. Llimplanto per il niscaldamento e
per la produzione di acqua calda sanitaria é autonomo, con caldaia installata nella veranda e radiatori
in ghisa.

Tutti gl ambienti sono ben aerati e illuminat, ad eccezione del npostiglio.

Stato manutentivo
Lo stato manutentivo dell'appartamento & mediocre. || fabbricato necessita di interventi di ripnstino, sia

allinterno {androne, scale) che all'esterno.
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Pertinenze

L'appartamento ha la cantinola di pertinenza esclusiva sita al piano terrazza & comunicante tramite |l

vano scala, anch'essa distinta con il numero interno 7.

Consistenza dell’appartamento

Ambienti

ambiente Superf. netfa interna inmq.
Ambiente unico ingresso-soggiormno-disimpegno 44 10
CLCInG 14 20
letto 15,70
letto 13,40
bagno 6,60
ripostiglio 3,00
balzoni 2,580
weranda 1315
cantinola 2,40

Riepilogo ambienti

Tipologia superficie calpestabile
Superficie residenziale netta 99,90
superficie veranda 1315
Superficie cantinola 8,40
superficie non residenziale (balconi) 250

Per i dettagli relatii alla distribuzione deisingoli vani si ninvia alla planimetria redatta sulla base delle n-

sultarze del rilievo metnco eseguito nel corso delle operazioni di sopralluogo {&lf 5).

Valutazione della superficie commerciale

La superficie commenciale & di mg. 120,10, come si evince dai prospetti di calcolo di seguito riportati:

Superficie commerciale omogeneizzata dell'appartamenio
tipologia o superf. mg. X goefﬂmente dhaioe: superf. commerc.
nelzzaz ione

supeticie residenziale lorda 113,30 % 1,00 143,30
Yeranda (contegq_aia come balcone, in 1315 x 030 39
quanto non sanabile)

cantinola 840 %025 2,10
balzoni 200 %030 075
Totale mg. 120,10
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Il compLto della superficie commerciale & stato effetiuato secondo le disposiziont normative in mate-
ria di quantificazions della consistenza delle unitd immobiliar (Norma Uni 10780, DPR 138 /38) e se-
condo |a prassi estimativa corrente, owero computando: 100% della superficie residerziale lorda Su-
perficie utile residenziale sommata & mur divisort interni, ai muri perimetrali fino allo spessore dicm.

80 e alla meta dei muri di confine con altre unita); 30% di balconi e 50% di verande.

Spese condominiali
L'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (spese condominiali ordinane) ammonta
a € 600,00, I cu pagamento viene effelfuato con cadenza mensile per mporto di € 50,00, Mon vi sono
spese condominiall scadute e non pagate negl ultimi dug anni. MNon vi sono spese straordinane gia de-

liberate ma non ancora scadute (all 10).

Confini
L'appartamento confina con Yia Boccarell, con vano scale & con 'appartamento interno 8; 1a cantinola

confina con il corridoio di accesso, con la cantinola intemo & e con il terrazzo, salo alir.

Pratica edilizia
Il fabbricato cui appartiene I'appartamento oggetto di stima é stato realizzato con Goncessione Edilizia
n. 123 del 12.05.1982, cul ha fatto sequito la concessione in sanatoria n. 148 del 22.06.15993 per opere
realizzate in difformita al pt e al piano terrazzo; successivamente & stata presentata la DLA. prot. N
502 del 25031938 ed infine la Concessione Edilizia n. 351 del 06.12.1933 per chiusura di parte del

piano terra a pilotis {all 7).

Abitabilita

L'unita immobiliare & prowista del certificato di agibilita n. 154 del 08.03.2004 (all. &)

Difformita

L'appartamento presenta alcune difformita nspetto allo stato assentito dai titoli edilizi

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) -

&
; ‘*a Firmato Da: BAISI FEDERICA Emesso Da: INFOC AMERE GUALIFIED ELECTROMIC SIGHNATURE CA Seriali: 4c645

L=



a) diversa sagoma dell'appartamento e del balcone, che nel progetto onginano avevano una
forma e una superficie differenti nspetto a come poi sono stati realizzati;
b) il balcone & stato chiuso su tutti i lati da una vetrata scorrevole e trasformato inwveranda;
¢) diversa disposizione interna: & stato eliminato il secondo bagno e realizzato un nuove vano in-
temo ad wso stanzino.
Sanabilita

a) | van titol edilizi successivi al progetto approvato non riguardano la difformitd di forma e superficie
dell'appartamento e del balcone, ma altre parti del fabbricato. La stessa DA prot. M. 602 del
25031936, che —stando a quanto dichiarato nel modello - dovrebbe sanare le modifiche nguardanti gl
appartamenti, riporta invece gli stessi elaborati grafici del primo progetto senza variazioni. MNel fascicolo
del fabbncato & presente anche una precedente DIA con prot. N 2464 del 17 12.97, annullata presu-
mibilmente a causa delle difformita di sagoma, che avrebbero dovuto essere sanate con un titolo drver-
30.
In definitiva, nel fascicolo del fabbneato non sono stati ninvenuti titoli edilizi idonel a sanare le difformita
nscontrate. Considerando che appartamento e Il balcone, pur avendo una sagoma differente rispetto
al progetto approvato, sono conformi alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della
realizzazione che al momento della presentazione della sanatoria (allattualita - requisito della doppia
conformita - s ntiene che siano sanabili ai senal dell'articolo 37, comma 4 del d PR n. 38042001 (Atti-
tan 41, Tabella A, Sez. Il del d.lgs. n. 222/2016), previa presentazione di 5.G.LA . in sanatona.
b) La wverandanon & sanabile, in quanto non é stata realizzata sul cortile intemo dell'edificio ed & fos
visibile dalla pubblica via; pertanto non nisponde ai requisiti nchiesti dal regolamento di attuazione della
Legge Regonale n. 13/2008 "Norme per I'abitare sostenibile” approvato con delibera di C.C. n. 18 del
10022017 [seme solan o captantl o serre tampone realizzate sulle corti inteme degh edific) efo non wi-
sibili da pubblica via, owero non in corrispondenza dei prospetti principall), e andré demolita.
¢) Per quanto attiene le modifiche interne, sono sanabili e Fistanza di sanatoria potrd essere insenta

nella stessa pratica SCIA dicu al punto a).

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) -

&
; ‘*a Firmato Da: BAISI FEDERICA Emesso Da: INFOC AMERE GUALIFIED ELECTROMIC SIGHNATURE CA Seriali: 4c645

L=



Ferconcludere, persanare le difformita niscontrate occorrera presentare una S.C.LA,, occorrerd inaltre
ottenere un nuovo certificato di agibilita. La veranda invece andra demalita.

Sivaluta in € 7.000,00 feuro settemilal00) il presumibile costo per la pratica in sanatoria, comprensivo
di spese tecniche, sanzioni, dintti di segreteria, comprese anche le operazioni tecnico-amministrative
per Fottenimento del Certificato di agibilta; eventuall oneri aggiuntivi potranno essere calcolati soltanto
al momento della definizione della pratica dai tecrict del'UTC.

Detta somma viens portata in detrazione nella formazione del prezzo a base d'asta.

Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento: 17/09/2021

Appartamento sito in Taranto, via Boccarelli 12 (in catasto Bruno Buozzi), al fg. 145 part. 485

sub 10, piano 4 int. 7, ctg. Af3, classe 2, mq. 122 (totale escluse aree scoperte mg. 117), vani 6,
R.CL.£526,79

diritto at pervenuto per rogante data frascr. |n°r

Fropretasupete | i | comermvandita | TnoiVineerza | ssuine. | seisine: eass
claris notaio in Taranto

In ditta:

Iscrizioni
Nrp Dol Tioo iauore
51954 27032008 Ipoteca wolontaria BANCA POPOLARE DI NOWARA Sp A,
Trascrizioni
Nrp Dl Tipo A favore
19335 170901 Fignoramento LEVITICUS SPV SP A
irm mobiliare

Stato di possesso

Allo stato attuale I'unitd immobiliare nsulta nel possesso del debitori esecutati
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Domande giudiziali
I Dl Tipo Tra Contro
MNegativo
Afti di asservimento urbanisticilcessioni di cubatura
Tipo Fogante dala frascr. N rp
Convenzioni matrimoniali
Tipo Roganta data Reg. N
Diritto d’'uso, di abitazione, servitu
Tipo Rogante data frascr. N rp
MNegativo
Documentazione allegatalverificata
prov. plan. att plan. cal plan. prog. lac. estr. malr. cond.
Si o Si S -
Verifica allegato 2
Mota di Estraffodi- | Cerlf cata- Certificato | Cerlificalo Certificato
; : : Dest Urh, )
trascr. mapoa slale Ipotecano notanla Sloricao
g al' Mo Mo al' Mo
Conclusioni

Diritto di superficie di appartamento per civile abitazione sito in Taranto al guarto piano del fab-

bricato alla Via Boccarelli civico 12 (in catasto Corso Bruno Buozzi s.c.), Quartiere Paolo VI, di-

stinto con il numero interno 7, composto da ingressolsoggiorno, cucina, 2 camere da letto, ba-
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gno, ripostiglio e cantinola di pertinenza sita al piano copertura. La superficie calpestabile & di
mg. 99,90 pia due balconi di mg. 1,25 ciascuno, una veranda di mg. 13,15 & la cantinola di my.
8,40; la superficie commerciale & di mg. 120,10, Lo stato manutentivo dell’appartamento é me-
diocre; il fabbricato necessita di interventi di ripristine.

Il fabbricato cui appartiene I'appartamento oggetto di stima & stato realizzato con Concessione
Edilizia n. 123 del 12.05.1982, concessione in sanatoria n. 148 del 22.06.1993 per opere in dif
formita al p. t & piano superiore, D.LA. prot. N. 602 del 25.03.1998 & Concessione Edilizia n. 351
del 06.12.1999 per chiusura di parte del piano terra a pilotis. E' provvista di Certificato di Agibili-
ta n. 154/04. Sono state riscontrate difformita sanabili ai sensi delle normative vigenti a doman-
da dell’aggiudicatario, ad esclusione della veranda che non & sanabile e andra pertante demoli-
ta; dei costi prevedibili si & tenuto conto nella determinazione del prezzo di base.

CRITERIO DI STIMA

Sié rtenuto opportuno, vista la disponibilita sul mercato immobiliare di altn immobili con carattenstiche
intrinseche ed estrinseche simili per tipologia, struttura, lvello difinture edilizie, stato di manutenzione,
adottare | cnteno distima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo.

sono statl acquisti | valor minimi e massimi di immobill confrontabill con quello da stimare al fine d
creare una forchetta di valor entro cui collocare fimmobile in oggstto. A tale scopo sono state ulilizz ate
le sequenti fonti di informazione: Conservatoria del Reqistri Immobilian di Taranto, Uthicr del registro di
Taranto, Ufficio tecnico di Comune di Taranto, Banca dati delle quotazioni immobilian dellAgenzia del
Terntorio, indagini presso gl operatort immaobilian del settore. E nisultato che le pit recenti compraven-

dite di immobili nello stesso comprensono di wvia Bruno Buczzi sono:

periodo di rife- | localizzazione €img di superficie commere.
rimento

2021 proprieta superficiaria, stesso comprensorio €lmg. 593,00
2020 proprieta superficiaria, stesso comprensorio €mg. 504,00
2017 proprietd superficiaria, stesso comprensorio €mg. 547,00
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ol tratta di proprieta superficiarie come quella dellimmobile In esame. Considerando che nell atto di

provenienza del notaio Yinci Vincenzo del 27.03.2008 non & specificata la durata del dintto di superficie

e che, se non diversamente specificato nel contratto tra le parti, il diritto di superficie ha una durata in-

determinata, si assume che il valore del diritto perpetuo {illimitato) corrisponde di fatto al valore della

plena proprieta dell’area stessa,

Dall'analisi & emerso un prezzo di mercato medio di €/mg 550,00; in considerazione delle caratteristi-

che specifiche dellappartamento, che presenta rifiniture e stato di conservazione superion a quells

medie della zona, si assume come pid probabile valore di mercato €/mqg. 600,00,

Superficie commerciale del’immobile mg. 120,10
Valore medio di mercato almg.: €imy. 600,00
Valore di mercato all’attualiti £ 72.060,00
Adeguamenti e correzioni della stima
Assenza della garanzia per vizi del piduzione delvalore di mercato del 15% - 10.809,00
bene venduto
adeguamenti per gli oneri di regolariz- -€ 700000
zazione urbanistica
adeguamenti per lo stato dusoedty | ————
manuterzione rispetto alla media della
Zona
adeguamenti per lo stato dipossesse | | e
adeguamenti per | vincoli e gl cemn | | e
giundici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutiva
Totale adeguamenti e cormrezioni della € 542,00
stima

Prezzo base d'asta degli immobili

Walore di stima dellappartamento al netto delle decurtazioni, nello stato di fatto in cul sitrova, con le

spese di regolarizzazione urbanistica efo catastale a carico dell'acquirente: €54 251,00, che si arroton-

dano in € 54.000,00 (cinguantaguattromilai00).
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In fede NG T.L

Taranto, 20 dicembra 2021 Arch. Federica Baisi

Elenco allegati

| sequenti allegati costituiscono parte integrante della presente relazione:

—_

1 werbale del sopralluogo in data 3 novembre 2021
2] Documentazione catastale onginale
3] Documentazione catastale aggiornata a sequito divanazione
4] Ricevula divariazione catastale
8] redazione di elaborato grafico redatto dal CTU sulla base dei niliewt metrici
6] rilievo fotografico
71 Documentazione urbanistica
8] Certificato di Agibilita n. 154104
9 Copia deltifolo di provenienz a
10) Attestazione spese condominial
11) Scheda pubblicazione bando
12) Check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione dicui all'ad. 567 cp.c.
13) Foglio nassuntivo di tutt gl identificativi catastali del beni peniziati
14) Copia della perizia distima redatta in conformité alla direttiva del Garante della protezione dei
dati personali del 7 2. 2008
18] ricevuta di invio di copia della perizia alle part]
In fede I CT.L

Taranto, 30 dicermbre 2021 Arch. Federica Bais]
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