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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® 407/23 RG.E.

promosso da

DOVALUE S.P.A.

contro

Con provvedimento di nomina del 06.02 2024 il Gludice delfesecuzione Doll. Andrea Palano disponeva
che la sotfoscrifta arch. Federica Baisi, nominata esperto, provveda:

1) a descrivere [immobile pignorato indicando deltagliatamente: comune, localita, via, numero ci-
vico, scala pianc, intemo, carafteristiche interne ed esterne, superficle (calpestabile) in mq., confini e
dali catastali attuali, comprensivi di classe e rendita, evemiuali perinenze, accesson e millesimi di pani
comuni {lavalol, soffitte comun, local di sgombera, portineria, riscaldamento ece.);

Z) Ad indicare la conformita 0 meno della cosiruzione alle autorzzazioni o concessionl ammink-
strative e l'esislenza o meno di dichiarazione di agibilita. A descrivere deftaghiatamente, In caso di co-
struzione realizzala o madificata in vidlazione della normativa urbanislico—edilizia, la lipologia degl
abusi niscontral], accertando se fillecifo sia stalo sanalo o sia sanabile; pit specificaments, in caso di
apere abusive, dalla relazione di slima dovranno risultare |l controllo della possibiiita o sanaforia ai
sensi delf articolo 36 del d P.R. del 6 giugno 2001, n. 360 e gl eventuali cosli della stessa; in caso con-
trario I'esperto deve verificare I'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando if soggetto
istante e la normativa In forza della quale Istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, § co-
sti per if conseguimento del tifolo in sanatona e le eventuall oblazioni gia comispasta o da cormisponde-
re; In ogni alfro caso, deve verificars, al fini delf istanza di condono che l'aggiudicatario puo eventual-

mente presentare, che gl immobili pignorall si froving nelle condizioni previste dalfart 40 co. 6, delia
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legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvera dalfart 46, co 5 del dP.R. del 6 giugno 2001, n 380, specifican-
do i costo per if conseguimento del ftolo in sanataria (ard. 173 bizsco. 1, n 7).

Ad allegare — per I terren — If certificato di destinaziona urbanistica rilasciato dal Sindaco competente al
sensidelfart 18 delia legge 4471985,

3) Ad accertare la conformita ira la descrizione alfuale del bene {indirizzo, numero civico, piano,
inferno, dati catastali e confini) e quella comtenuta nel pignoramento evidenziando, In caso di rilevata
difformita a) se i dali indicali in pignoramento non hanno mai identificato limmobile e non consentono
la sua univoca Identificazione; b) se | dali indicall in pignoramenta sono erronei ma consentono
lindividuazione del bene, ¢} se I dati indicall nel pignoramento, pur non cormspondendo a quelli attuali
hanno In precedenza individualo immobile rappresentando, In questo caso, la sloria catastale del
compendio pignorato;

Proceda, ove necessano, ad esequire Je indispensabili vanazioni per laggiornamento del catasto prov-
vedendo, in caso di difformité o mancanza di idonea planimeinia del bene, alla sua correzione o reda-
zione ed alfaccatastamento delle unité immobilian non regalamente accatastats;

4) Ad accerlare, sulla scorta della documentazione delfAgenzia del Terriforio, se alfatto def pi-
gnoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessiin forza di un alfo regolarmente ira-
scritto, verificando Fesatta provenienza dei beni stagglli, mediante la ncostruzione analitica delle vicen-
de relative alle trascrizion! ed alle iscrizioni ipolecane nel vertennio antecedente il pignoramento ed ac-
guisendo copia del titolo di acquisto in favore del debitors, oppure del suo dante causa, ove if debitore
abbia acquistalo Il bene iure hereditatis, (dovendosi precisare, a tal fine, che la denuncia di successio-
ne, sebbene trascnfta, non costituizce tilolo dellacquisto dell eredita).

a) A verificare se & possibile vendere I beni pignorati In uno o piiy Iofti: in fale ultimo caso F'esperto
deve provvedere alla formazione di Iofli, identificando | nuovi confini e provvedendo, previa autorizz a-
zione del giudice, se necessario, alla realizzazions del frazionamento con allegazione alla relazione
estimativa del tipi debitamente approvali dail Ufficio Tecnico Eranals;

6) Qualora mmobile sia stato pignorato solo pro quota fesperto deve precisare se la guota In 1-

tolanita delf esecutalo sia susceltibile di separazione in nalura {aflraverso la materiale separazione di
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una porzione di valore esattamente pari alla quota). Uesperto deve, inolfre, chianire se fimmobile risulti
comodamente divisiblle in porzioni di valore similare per clascun compropnietario, predisponendo se del
caso una bozza di progetto di divisione,

7} Ad accertare lo stato di possesso del bene, conlindicazione, se occupalo da terzi, del titolo in
hase al quale Il compendio & occupato, con particolare rifenmento allesistenza di contratli registratl in
data antecedente al pignoramento; laddove gl immobill siano occupati in base ad un contratlo di affitlo
o locazione, ove passibile Io alleghi e comunqgue verifichi sempre la data di registrazions e la scadenza
del contratto, la data di scadenza per l'evertuale disdelta, l'everuale data di rilascio fissata o lo stalo
della causa eventualmente in corsa per I rlascio, la rispondenza del canone al valore di mercalo al
momento della conclusione def contralfo e, In casa negalivo, la differenz a rispetto a tale valore, nonché
dell esistenza o formalita, vincoli o onerl, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che reste-
ranno a canco delf acquirente, Jvi compresii vincoli denivant da contratti incidenti sulf attitudine edifica-
fonia dello stesso o § vincoll connessi con il suo caraltere stonco — aristica. Verifichi In particolare, se |
beni pignarati siano gravati da censo, livelio o uso civico & se vi sia slala affrancazione da lali pesi, ov-
vero se il dintto sul bene del debitare pignorato sia di proprieta ovvero derlvante da alcuno dei suddetti
filoli

Specifichi limporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa la sussistenza
di eventuall spese slraordinarie gia deliberate anche se il relativo debifo non sia ancora scaduto, su
eventuall spese non pagate negh ultimi due anni antenori alla data delia perizia, sul corso di eventuall
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato,

&) Ad accertare sel beni pignorall siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita;

gl Ad accertare se | beni pignorati sono stati realizzati in regime di edilizia residenziale pubblica
convenzionata e agevolata e — in tal caso — se siano stati finanziati in fulto o in parte con risorse pubblii-
che;
10) A deteminare il valore dell immobile con espressa e compiuta Indicazione del criferio di sima

Al sensi del novellalo art. 568 c.pc, nella delerminazione del valore di mercato lesperto procede al

calcolo della superficie delfimmobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadio e
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del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi com-
presa la nduzione del valore di mercato praticata per lasserza della garanzia per vizi del bene vendu-
to, e precizando lali adeguamenti in maniera distinta per gii onen di regolarizz azione urbanistica, lo sta-
to duso e di manutenzione, lo slato di possesso, § vincoli e gli oneri giuridics non eliminabiii nel corso
del procedimento esecutivo, nonché per le eventuall spese condominiali insolute fad 568 co. 2epe);
11) ad allegare le planimetne degli immobil] la visura catasiale alluale, copia del permesso di co-
struire, della concessione o della licenza edilizia, degll eventuali alli di sanatoria, nonché documenta-
zione folografica interna ed estema dell'intero compendio pignorato estraendo immagini di tulli gli am-
bienti {terrazzi, giardini, accesson, parti comuni ed eventual periinenze);

12) a depositare separata e succinta descnzione del lotto, ovvero dei Iotli formatl, con indicazione
dello stato di occupazione da parte dellesecutalo o di terzl con il prezzao di stima loro attnbuito, nella
quale sara indicata, tra I'altro anche Il contesto in cui ghf stess) sono ubicati secondo lo schema con-
sueto per la pubblicazione dei band) di vendita immobiliare,

13) ad allegare una versione della penzia di stima redatta in conformita alla direltiva del Garante
della protezione del dali personall del 722008 {GU n 47 del 2522008), ossia una copia
dell'elaborato senza lindicazione delle generalita del debifore e di oghi altro dato personale idoneo a ri-
velare lidentita o quest ullimo e di eventuall soggetti terzi fquall | proprietari di porzioni immobiliari con-
finanti con il bene dell'esecutalo, ovvero | comproprietar]) non previsto dalla legge o comungue ecce-
dente & non pertinente rispetio alla procedura di vendita;

14) ad allegare, allresi, la check list del principali controlli sffeliuali sulla documentazione di cui
allart 567 cp.c in modalita telematica PCT e un foglio assuntivo di tuthi gii identificativi catastall del

beni periziati
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Descrizione dei beniricavata dagli atti

Proc. n® Lotio Descrizione del bene

Comune oi Ginosa

407123 "Caza di civie ghitazione sila in Ginosa, Henliicata in catasto fabbricali del comune i
(Ginosa al foglio 144, parficells 1587, sub 10, via Comedica n. 13, piano T, calegonia
AM, classe 2 vani 4,5, RC Euro 232 41 e sub 9 via Comedico n 13, piano 1, eatego-
rg fgstrico solgre”

Unico

in ditta] |
Catasto urbano — Dati originali
Comune oi Ginosa
Lotffo Fg. P.liz Sub Caf. ¢l | Cons. | Sup. catast. RE.
u 144 1587 10 A4 2 | 45vani 78 mq £ 2324
144 1587 9 F& . Omg. | __ ] ——— —

In ditta] |

Catasto urbano — Dali aggiornati
Comune diGinosa

Lofto Fg. P.lia Sub Cat. Gl | Cons. | Sup. catast. RLC.
144 1587 14 A 2 5 vani 96 maq € 25823
v 144 1587 e F& — | Oomg (____ | —
In difta:

Mote sulla situazione catastale
Sono state nscontrate difformitd nspetto alla plammetria catastale onginale fall 3), che modificanc la
consistenza espressa in superficie lorda cire. UL TE. del 14710/83 prot. n. 3405); pertanto, & stato pre-
sentato presso lAgenzia del Terntorio di Taranto I'atto di aggiornamenta consistente in vanazione per

ampliamento (Soppalco) e diversa distribuzione degli spazi interni fallii4 & 8).
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Operazioni peritali
Sono state esequite le sequenti operazioni peritali
e  Controllo della completezza della documentazione dicui all'art. 567 co. 2) c.p.c. (nall n. 13).
» Esecuzione del sopralluogo in data & marzo 2024 [Verhale disopralluogo in all. n. 1);
o Esecuzione di atto di aggiornamento catastale {inall. nn. 4 & )
¢ Esecuzione dinilisvo fotografico {in all. n. 7)
» Esecuzione di grafico quotato da nlievo metrico (in all. n. 8)
Acquisizione di:
o Yisure eplanimetrie onginall, stralcio di mappa (n all. n. 3)
e Yisura eplanimetria aggiornata (in all. n. 6)
o  Copia del titoli edilizi abilitativi (in all. n. 9)
o  Copia del titolo notanile di provenienza (in all. n. 10

e Estratto di matnmonio con annotazioni (inall. n. 11)

Sopralluoghi

E'stato esequito Il sopralluogo dell'immobile oggetto di pignoramento in data 05.03.2024, alla presenza

del sig Paolo Annunziato per [lstituto Vendite Giudiziarie e dellesecutato

Nel corso del sopralluogo, previa identificazione catastale dell'immobile, & stata presa wisione del luoghi
al fine divenficare |a nspondenza con gli ath catastali e di ncavare le informazioni Ltill per la valutazio-
ne del bene. Sono statl eseguiti | nliewi metnci, successivamente riprodotti graficamente, e fotograficl. ||

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

Reindividuazione dei lott

La scrivente, opportunamente valutando la consistenza e localizzazione dell immobile nonché le condi-

zioni di mencato, individua | seguenti [otti:
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Rendviduazione del loffi Proc. Esec n 407723

Proc. n°® Lotfo Desgcrizione hene

Comune diGinosa

"Caza df civlle abitazione sila in Ginosa, identifcata in catasto fabbricatl del comune of
407523 Unico | Ginoss al foglio 144, paricelis 1587, sub 10, wa Comedico n. 13, piano T, eategoria
AM, classe 2 vani4,5, RC Euro 23241 e sub 3 vizg Comedico n 13, piano 1, calego-
ria lastrico solare’

Catasto urbano - Lotti reindividuati

Comune oi Ginosa

Loffo Fg. P.liz Sub Cat. Gl | Cons. | Sup. catast. REC.
.y 144 1587 14 A4 2 | 5vani 8 mq € 25823
144 1587 9 F& = el T === &
in dJ'z‘J‘a| ‘
LOTTO UNICO
Descrizione sintetica

Piena proprieta della casa per civile abitazione sita in Ginosa (TA) in wia Comedico n. 13, al piano fer-
ra, con sovrastante lastrico solare; la casa & censita in Catasto Fabbricati del comune di Ginosa  al fg.
144 plla 1587 sub 14, categonia AMd, classe 2, vani 5, rendita catastale € 26823, Il lastrico solare &

censito in Catasto Fabbncati del comune di Ginosa  alfg. 144 plla 1587 sub 9, categona F&.

Confinante il futto con wvia Comedico, propn'eta- loro aventi causa, saho alin.

Caratteristiche della zona e inserimento nei piani urbanistici
L'immobile & ubicato nel centro stonco dellabitato di Ginosa, in zona a prevalente destinazione resr-

denziale carattenzzata da strade strette e scoscese ed edifici di vecchia costnizione ad un piano.
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Fig 1 Straicio aerofologrammelrico

Nella zona sono presenti opere di infrastruttura primania e secondaria, mancano invece attivita com-
mercial ed edifici di interease collettivo come scuole, chiese, efc,

L'area ricade, ai sensi del vigente strumento urbanistico del comune di Ginosa, in zona di edilizia esi-
stente di tipo B

Fabbricato

Sifratta di un fabbricato unifamiliare a un piano, realzzato in epoca remota. La struttura & in muratura
portante in blocchi di pistra; [a copertura & formata da 2 grandi volte a bote la cui sommitad emerge dal
lastnco dicopertura. |l fabbricato ha soltanto un lato libero suwia Comedico; gl altn 3 lati sono ciechi in
quanto confinano con le case adiacenti.

Lo stato manutentivo esterno & carente, In quanto |a facciata presenta alterazioni dellintonaco.
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Fig 2— Unics facciala del fzbbricato su vig Comedico

Unita immobiliare {folografie all. 7, grafico all &)
L'accesso awviene direttamente da via Comedico. L'interno & composto da un grande vano centrale
CON ZOM& pranzo-cucing e zona soggiorno; attraverso un disimpegno si raggiungono la camera da letto
e un ripostiglio. Sul vano centrale si aprono anche 1l bagno, un secondo piccolo ripostiglo e un vano
scala chiuso che accede al lastnco di copertura. Ad eccezione del vano centrale, ['altezza degli ambien-
ti & stata ndotta con la realzzazione di controsoffittl in catongesso; laltezza del vano centrale & stata
sfruttata con la realizzazione di un soppalco con struttura in ferro e legno e scala di accesso in ferro
con gradini in marmo. Mella parte pid bassa del soppalco, aperto sul vano sottostante e dotato di fine-
stra su via Comedico, é stato ncavato un ripostiglio.
L'attuale conformazione intema & dovuta ad un intervento di nstrutturazione che ha avuto luogo nel
2011-2012 & che ha modificato radicalmente la distribuzione degli ambienti.

L’ahitezione nsente della scarsita di affaco esterni.
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Materiali e impianti (folografie all. 7, grafico all 8)
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L'abitazione, nstrutturata da poco pid di dieci di anni, presenta mateniali e rifiniture di buona qualita

Le pareli sono intonacate a civile e tinteggiate; la pavimentazione & uniforme in tutti gl ambient, realiz-
zata inceramica effetto pietra, sul soppalco invece in legno melaminico. 1l bagno e la parete della zona
cucina sono rivestiti in piastrelle ceramiche di formato medio in tinta chiara.

Le porte interne sono in legno naturale di tonalitd media; la poda diingresso & blindata e pannellata. Le
finestre sono con vetrocamera, zanzariere  persiane in pve.

L'appartamento é allacciato alle reli ubane di eletiricita, acqua, fognatura, gas; limpianto elettrico & del
tipo softotraccia. Sono installati inoltre gl impianti di TV e di citofono, L'impianto di nscaldamento & ali-
mentato da una caldaia a condensazione di marca Yaillant posta nel vano scala interno e | radiatori so-

no in alluminio.

Stato manutentivo ffolografie all. 1)
Lo stato manutertive dellimmobile & buono allinterno, mentre la facciata richiede un intervento

sull'intonaco.

Pertinenze
L'immobile ha come pertinenza esclusiva il sovrastante lasinco solare, al quale si accede da una scala
interna. I lastnico non & praticabile, in quanto la superficie non & plana ma npora In evidenza la curva-
tura delle due volte a botte che costituiscono la copertura dell edificio. Sul lastrico emergono la copertu-
ra del vano scala e un piccolo manufatto grezzo in tufi con copertura in lamiera, di tipo provvisorio. Lo
stato manutentivo & sufficiente per quanto attiene fimpermeabilizzazione, dal momento che non si evi-
denziano infiltrazioni nelle volte; nisulta invece carente riguardo agli intonaci delle pareti emergenti.

Consistenza dell'immobile

Ambient
ambiente Superficie utile
Ambiente open space [cucina-pranzo-soqdiomo-scala) 32,00
letto 16,50
bagno 7,80
disimpeano 1,95
ripostiglio al plano terra 4,25
ripostiglio al piano terra (sottoscala) 1,70
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soppalco™ tot. 17,20 dicui 7,20 di h.< 1,50 10,00
ripostiglio sul soppalco™ 4 50 dih.< 1,60 0,00
vano scala per 'accesso al lastrico solare B,80
|lastrico solare 63,00

*non wiene valutala la superficie con un'altezzg wile Inferiore a m 1,450

Riepilogo ambient|
Tipologia superficie utile
superficie utile p. t. 64,20
superficie utile soppalco” 14,00
Superficie soppalco h.<1,50 9,00

*non viene valulala la supericie con un'allezzg ullle inferiore g m 1,50

Per | deftagli relativi alla distribuzione dei singoli vani si nnvia alla planimetria redatta sulla base delle ri-

sultarze del nlievo metnco eseguito nel corso delle operazioni di sopralluogo fall 8).

Valutazione della superficie commerciale

La superficie commerciale & di mg. 89,80, come si evince dai prospetti di calcolo di seguito niportati:

Superficie commerciale omogeneizzata deli'appartamento
. . mq. x cosfficiente di omoge-
tipologia di superf i superf. commerc.
neizzazione
supetficie residenziale lorda al piano t° 81,60 % 1,00 76,00
soppalchi 14,00 % 0 50 £,00
Yano scala 6,80 %050 3,40
Lasinco solare 68,00 x 0,05 3,40
Totale md. 89,80

Il computo della superficie commerciale & stato effetiuato secondo le disposizioni normative in mate-
na di quantificazione della consistenza delle unita immobiliari (Morma Uni 10750, DPR. 138 /58] e se-
condo la prassi estimativa comente, owvero computando: 100% della superficie residenziale lorda {su-
perficie utile residerziale sommata ai mur divisori intemi, ai murt perimetrali fino allo spessore dicm.
50 e alla metd der mun di confine con altre unita), 30% di balconi e verande. Per 1 soppalchi, Uilizzan-
do 1 criten indicati nel D P R 138/38, si assume il coefficiente pari al 50% della superficie principale del

vano, In quanto direttamente comunicante con la stessa.
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Confini
L'unitéd immobilare confina con via Comedico, propriet-o loro aventi causa, salvo ak-
tni
Pratica edilizia
L'immobile oggetto di stima & stato realzzato in epoca remota; le successive modifiche interne sono

state realizzate con SCIA prot. 21722 del 19.07 2011 (all 9).

Abitabilita

L'unita immaobiliare & sprovvista del cerificato di abitabilita.

Difformita
L'appartamento presenta alcune difformitd rispetto allo stato assentito dalla SCIA prot. 21722 del

19.07.2011, che consistono in;

a) la sagoma del fabbricato presenta alcune differenze rispetto alla sagoma rappresentata nei
grafici del progetto assentito, nsultando invece conforme alla planimetria catastale onginana;
b) lasuperficie della camera da letto & stata divisa da un muro in cartongesso ed é stato ncavato
un npostiglo.
Sanabilita
Le difformita riscontrate dal confronto tra lo stato di fatto dellimmobile e i grafici del progetto autonzza-
tivo sono sanabili al momenta in cui si scrive con la presentazions di una pratica SCIA In sanatoria —
accertamento di conformitd ex art. 37 D.P.R.380/2001 — per miglore rappresentazione grafica e modi-
fiche interne, con pagamento della sanzione nella misura minima di € 516,00, non essendoci aumento
del valore venale dell immabile.
Siwveluta in circa € 4.000,00 feuro guatimmila/l0) 1| presumibile coste per la sanatoria dell'immobile,
comprensivo di sanzioni, spese tecniche, dintti di segretena ed eventuali oneri aggiuntivi da calcolare al
momento della definizione della sanatoria, comprese anche le aperazioni tecnico-amministrative.

Detta somma viene portata in detrazione nella formazione del prezzo a base d'asta.
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Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento: 11/01/2024

Ginosa (TA) fg. 144 p.lla 1587 sub9 e 10

diritto gt perﬁu;g;uto rogante dala frascr. | n%rp
piena o
proprieta ti [ comeravend- | Rinald Acangelo | 47105008 | 2411012008 |22408
In ditta| |
Iscrizioni
) A favore
Nrp. Dl Tipo
28330 171102008 Ipoteca valontaria BAMNCO DI MAPOLI S p A
4171 151142010 Surrogazione Sl POBF:{%S%E% 2 tliss
Trascrizioni
Nrp. Def Tipo A favore
Pignoramento LUZZATTI
o AT immobiliare POP NPLS2021 SR.L

Stato di possesso

Allo stalo aftuale le unita immobilian nsultano occupate dal debitore esecutato

Domande giudiziali

M Def Tipa Tra Contro
Atti di asservimento urbanisticilcessioni di cubatura
Tipo Fogante data frascr N rp
Convenzioni matrimoniali
Tipo Roganta data Heg. N k

Cian dichiarazione resa nelfatto o matnmonio, gff sposl hanno scefto il regime dealia separazions dei

benifail. 11, Estratio di matrimonia)
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Diritto d’'uso, di abitazione, servity

Tipo Rogante data frascr. N rp
Megativo
Documentazione allegatalverificata
prov. plan. alt plan cal plan. prog. Ioc. estr. malr. cond
Si Si Si Si S -
Verifica alleqato 2
Mota di Estralfodi- | Cerlif cata- Certificato | Cenlificalo Certificato
. . : Dest Lirh, :
frascr. mapna slale ipotecano notanle Storico
g al' al' Mo ol Mo no
Conclusioni

Piena proprieta della casa per civile abitazione sita in Ginosa (TA) inwia Comedico n. 13, al piano tems,

con sovrastante lastrico solare. E composta di un open space cucina—pranzo-soggiorno, Una camera

da letto, un bagno, disimpegno, 2 npostigl, un plano soppalco, un vano scala interno per l'accesso al

lastnco solare non praticabile. La superficie commenciale & di mg. 89,80; la superficie utile del piano ter

ra & di mg. 64,20; |a superficie del soppalco & di mq. 23,00, di cul mg. 14,00 con altezza superiore a m.

1,50; la supericie del lastnco solare & di mg. 63,00,

Le condizioni di manutenzione sono buone all'interne, carenti all'estemo.

L'immobile & stalo realizzato in epoca remota; le successive modifiche inteme sono state realizzate con

SCIA prot. 21722 del 19.07 2011,

Sono state nscontrate difformita sanabill &l sensi delle normative wigenti e a  domanda

dell'aggiudicatario; la spesa stimata per la regolanzzazione urbanistica del bene verra portata in detra-

zione dal prezzo a base d'asta.
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CRITERIO DI STIMA
S1 & ntenuto opportuno, vista la disponibilita sul mercato immobiliare di altn beni con carattenstiche in-
tnnseche ed estrinseche simili per collocazione, tipologia e struttura, adottare il cnteno di stima a valore
di mercato con procedimenta sintetico comparativo,
Sono stall acquisiti 1 valor minimi e massimi di immobill confrontabili con quello da stimare al fine di
creare una forchetta di valor entro cul collocare quello oggetto di stima. A tale scopo, oltre alla perso-
nale conoscenza del memato immobiliare di Ginosa, sono state ulilizzate le seguenti fonti di informa-
zione: indagini presso gl operatori immobiliar del settore, Conservatoria del Registri Immabilian di Ta-
ranto, IAfici del registro di Taranto, Ufficio tecnico di Comune di Ginosa, Banca dati delle quotazioni
immobilian dell’Agenzia del Terrtorio.
| dati raccolti nguardano immaobili posti nelle immediate vicinanze dell'unitd oggetto di stima; rappresen-
tano quindi lo specifico segmento di mercato d'interesse.
Dall'analisi & emerso un prezzo medio di mercato di €/mg. € 750,00, Tuttavia, limmobile in esame &
senza dubbio supenore alla media della zona — dove molti fabbricati sono in condizioni di degrado - in
quanto & stato nstrutturato integralmente con sestituzione di impianti, infissi e rfiniture, tutti di buona
gualitd Pertanto si assume un prezzo unitario di €/mq. 550,00, valutando in questo modo le reali condr-

zioni nlevate nel corso del sopralluogo.

Superficie commerciale dell'immobile (p.t + soppalco + lastrico) mg. 89,80
Valore medio di mercato almg. €img. 850,00
Valore di mercato all’attualita € 76.330,00

Adeguamenti & correzioni della stima

Assenza della garanzia per wizi del piduzione del valore di mercato del 10% -€ 7B3300
bene venduto
adeguamenti per gli oner di regolariz- -€ 400000
zaziong urbanistica
Valore con adeguamenti e correzioni € 64.697,00
della stima
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Prezzo base d'asta degli immobili
Walore di sima dell'appartamento al netto delle decurtazioni, nello stato di fatto in cur si trova, con le

spese di regolarizzazione urbanistica efo catastale a carico dell'acquirente: €64 637,00, che si armton-

dano in € 64.700,00 {sessantaquatiromilasetiecentoi00).

Descrizione sintetica

Piena proprieta della casa per civile abitazione sita in Ginosa (TA) in via Comedico n 13, al
piano terra, con sovrastante lastrico solare; la casa € censita in Catasto Fabbricati del comune
di Ginosa al fg 144 plla 1587 sub 14, categoria A4, classe 2, vani 5, rendita catastale €
268 23; |l lastnico solare & censito in Catasto Fabbricati del comune d Ginosa  al fg. 144 plla

1587 sub 3, categoria F9.

Confinante il tutto con via Gomedico, propriet_cu lora aventi causa, salvo al-

fri
Valore di mercato: € 64.700,00
(euro sessantaquattromilasetfecenfo//00)
In fede HCT.U
Taranto, 20 marzo 2024 Amh. Fedenca Baisi

Elenco allegati
| sequenti allegati costituiscono parte integrante della presente relazione:
1) werbale del sopralluogo
2} awasi disopralluogo, tramite racc. alr agli esecutati e pec al creditore procedente
3] Documentazione catastale originale (visura, planimetria, estratto di mappa)
4] Documentazione catastale aggiomata (visura e planimetna del sub 14)

) Ricevuta divariazione catastale
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6) Alto di aggiornamento catastale

7] Rilievo fotografico

8) Elaborato grafico redatto dal GTU sulla base dei nliewi metrici

9] SCIA prot. 21722 del 13,07 2011 del comune di Ginosa

10) Copia del titolo di provenienza

11) Estratto di matnmonio

12) Scheda pubblicazione bando

13) Check hist principali controlll effettuati sulla documentazione dicu alfart. 67 cpc.

14) Foglio nassuntivo ditutli gli identificativi catastali dei beni penziati

15) Copia della penizia distima redatta in conformitd alla direttiva del Garante della protezione dei
dati personali del 7.2.2008

16) invio di copia della perizia alle parti

Taranto, 20 marzo 2024 Amch. Fedenca Baisi
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