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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° 44/24 RG.E.

promosso da

DOVALUE 5.P.A.
MANDATARIA DI LUZZATTI POP NPLS SR.L.

Contro

Giudice dell'esecuzione: Dott. Andrea Paiano
Trasmissione dellaccettazions dellincarico; 24.03.2024

Con provvedimento dif nomina del 14.03 2024 i Giudice dellesecuzions Dolf. Andrea Palano disponeva
che la soffoscrita arch. Federica Baisi, nominata esperto, provveda:

1) a descrivere immobile pignorato indicando deftagliatamente: comune, localita, wia, numero ci-
vico, scala plano, Inerno, caraltenstiche Inteme ed esterne, superficie {calpestabile) In mq., confini e
dali catastali attuali, comprensivi di classe e rendita, everivali perlinenze, accesson e miflasimi di pariy
comuni (favatol, soffife comuni, locall df sgombera, portinena, riscaldamento ecc ),

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 detfagliatamente, In caso di co-
struzione realizzata o madificata In violazione della nomativa urbanistico—edilizia, la lipologia degli
abusi riscontrati, accerando ss lillecito sia stalo sanato o sia sanabile; pi specificamente, in caso of
gpere abusive, dalla relazione di stima dovranno risuftare: i controllo della possibilita di sanatoria af
sensi dellarticolo 36 del d P.R. del & giugno 2001, n. 380 e gl everiuali costi della stessa; in caso con-
trario F'esperto deve verificare I'eventuale presentazions di Istanze di condono, indicando if soggetio

Istante e la normativa in forza della quale [istanza sia stata presentata, Io sialo dsl procedimento, i co-
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sti per if consequimento del tiolo in sanatona e le eventuall oblazioni gia comispaste o da cornsponde-
re; in ognl alfro caso, deve verlficars, al fini dellistanza di condono che Faggiudicatano pud eventual-
mente presentare, che gl immobill pignorall si froving nelle condizioni previste dalfart. 40 co. 6, della
legoe 28 febbraio 1985, n. 47 owvera dallart 46, co. 5 del dP.R del 6 giugno 2001, n 380, specifican-
do If costo per il conseguimento del ftolo in sanataria (ar. 173 bizco. 1, n 7).

Ad allegare — per I'terreni — if certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco competente al
sensidellart 18 della leqge 4771985

)| Ad accertare la conformita ira la descrizione affuale dsl bene (indirizzo, numera civica, plana,
Interno, dali catastall & confini e quella contenuta nel pignoramenio evidenziando, In caso di rilevala
difformita: &) se I dall indicati In pignoramento non hanno mai identificato Fimmobile e non consentono
la sua univoca identificazione; b) se I dall indicali in pignoramento sono emonel ma consentono
lindividuazions del bene; ¢) se i dati indicali nel pignoramento, pur non corspondendo a guelll attual]
hanno in precedenza individuato limmobile rappresentanda, in questo caso, la storla catlastale del
compendio pignorato;

Proceda, ove necessano, ad esequire e Indispensabili varazioni per faggiornamento del catasto prov-
vedendo, In caso di difformitd o mancanza di idonea planimetnia del bene, alla sua correzione o reda-
zione ed alfaccatastamento dalle unita immobilian non regolamente accatastats;

4 Ad accerlare, sulla scorta della documentazione dellfgenzia del Territario, se allafto del pi-
gnoramento parte eseculata era intestataria degli Immobili stessiin forza di un atlo regolarmente tra-
scritto, verificando Fesatta provenienza dei beni stagglll, mediante la ncostruzions analitica delle vicen-
de relative alle frascrizioni ed alle iscrizioni ipatecane nel ventennio antecedents Il pignoramento ed ac-
quizerdo copia del titalo di acquisto in favore del debitore, oppure del suo dante causa, ove i debilore
abbia acquiztato il bene lure hereditatis, (dovendosi precizare, a tal fing, che la denuncia di successio-
ne, ssbbene frascalta, non costifuisce tiolo delfacquisto delleradita)

4 A verfficare se & possibile vendere | beni pignorati in uno o pid ot in tale witimo caso esperto

deve provvedere alla formazione di lofly, identificando | nuovi confini e provvedendo, pravia autorizz a-
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zione del giudice, se necessario, alla realzzazions del frazionamento con allegazione alla relazione
estimativa dei lipi debitamente aporovall dall Uficio Tecnico Erarlale;

£) Qualora immobile sia stato pignorato solo pro quota fesperto deve precisare se la guota in t-
Iolarité delf esscutalo sia suscetlibile di separazione in natura {aflraverso la matenale separazione di
una porzione di valore esattamenta pari alla quota). U'esperto deve, inoltre, chiarire se Iimmobile rizulti
comodamente divisiblle in porzioni di valore similare per clascun compraprietario, predisponendo se del
caso una bozza di progetto di divisione;

7 Ad accertare lo sialo di possesso del bene, con lindicazions, se occupalo da terzi, del fitolo In
base al quals Il compendio & occupato, con paricolare riferimento allesistenza di contratli registrali in
data antecedente al pignoramento; laddove gli immobill siano occupati in base ad un contratto di affitfo
o locazions, ove possiblie lo alleghi & comungue verifichi sempre la dala di registrazione e la scadenza
del contrallo, la data di scadenza per 'evenivale disdelta, leventuale data di ritascio fissata o lo stalo
della causa eventualmente in corso per 1l nlascio, la rispondenza del canone al valore di mercalo al
momento della conclusione del contratfo e In casa negativo, la differenza rispetty a lale valore, nonché
dell esistenza di formalita, vincoli 0 onerl, anche di natura condominiale, gravanti sul bane che reste-
ranno a catico delf acquirente, lvi compresii vincoll denivanti da contratli incidenti sulf altitudine edifica-
lorla delio stesso o I vincoll conness! con il suo caratters slorico — arfistico. Verifichy, in particolare, se i
beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se v sia stata affrancagione da tall pesi ov-
vero se il dintto sul bene del debitore pignoralo sia di proprieta ovvero denvante da alcuno dei suddetti
titol]

Specifichi limporto annuo delle spese fisse di gestions o df manutenzions, nonché circa la sussistenza
di eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scadulo, su
eventuali spese non pagate negh ultimi due anni anterior] alla data della perizia sul corso di eventuali
procediment] giudiziari relativi al bene pignorato,

&) Ad accertare sel beni pignorall siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita;
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) Ad accerlare se I beni pignorall sono stall realizzati in regime di edilizia residenziale pubblica
convenzionata e agevolata e — in fal caso — se siano stati finanziati in fulto o in parte con fsorse pubbii-
che,;
10) A determinare il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di sima,
Al sensi del novellato art. 568 c.p.c, nella determinazione del valore di mercato l'esperto procede al
calcolo della superficie dellimmoblle, specificanda quella commerciale, del valore per metro quadro &
del valore complessivo, esponendo analiticamente gl adeguamenti e le correzioni della stima, v com-
prasa la nduzione dsl valore di mercalo pralicata per l'assenza della garanzia per vizi del bene vendu-
Io, e precisando lali adeguamentt in maniera distinta per gli onen df reqolarizzazione wrbanistica, o sta-
o duso e di manutenzione, lo stalo di possesso, i vincali e ghi oneri giuridici non eliminabili nel corso
del procedimento esecutiva, nonché per le eventuall spese condominiali insolute fart 568 co. Zcp.c);
1) ad allegare la planimetie degli immobil] la visura catasiale afluale, copia del permesso di co-
struire, della concessione o della licenz a ediiizia, degli eventuali atli di sanataria, nonché documenta-
zione folografica interna ed estema dell'intera compendio pignorato estraendo immagini di tulti gii am-
bienti (tarrazzi, giardini, accesson, pari comuni ed eventuali pertinenze);

12) a depositare separata e succinta deschzione del lofta, ovvero der Iolli formatl, con indicazione
dello stalo di occupazione da parte delleseculalo o diterzi, con if prezzo di stima loro aftnbuita, nella
quale sara indicata, fra I'alfro anche Il contesto in cui gl stess) sono ubicall secondo lo schema con-
sueto per la pubblicazione dei band] di vendita immabiliare,

13) ad allegara una versione della penzia di stima redatta in conformita alia direttiva del Garante
della pmtezions dei dali personall del 722008 (G.U n 47 del 2522008), ossia una copla
delf elaboralo senza lndicazione delle generalia del debilore e di ogni altro dato personale idoneo a ri-
velare lidentita o quest ullimo e di eventuall soggetti terzi fquall | proprietari di porzioni Immobiari con-
finanti con il bene delfesecutato, ovvero | comproprigtari) non previsto dalla legge o comungue ecce-

dente e non pertinente rispetlio alla procedura di vendita;
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14) ad allegare, allresi, la check list dei principall contralli effeffuall sulla documentazione di cul
alfart. 567 c.p.c. in modalita telematica PCT e un foglio riassurtivo di tultl gli identificativi catastall de

beni periziall

Descrizione dei beni ricavata dagli atti

Proc. n® Lotto Descrizione def hene

Comune o} Statte

Appardamento per civlle abiiszione sifo in Siaffe (T4, identificalo in catasio fabbricali
del comune o Stafte (TA) af foglio 27, pariicella 877 (gi& 65T), sub 18, wia Taranfon

44724 85, plano 2, int 8, categoria A4, classe 3, vanl 7RG Euro 632 66

Unico

Autorimessa, sita in Stafte (TA), identificata in catast fabbricati def Comune di Statte
(T4 a.f foglio 27, pamoe fa 677 (gig 6371), sub 39, wia Targnio 85, plano ST, int 3, ca-

Catasto urbano — Dati originali

Comune i Statte
Lofto Fy. Pz Sub Caf. ¢l | Cons. | Sup. cafast. RC.
- 27 i 13 A3 3 7 vani 100 mag. £ B32,66
27 i 39 Cf2 —- 25 ma, € 72,30
Catasto urbano — Dati aggiornati
Comune di Statte
Loffo Fu. P.iiz Sub Cat. Cl. | Cons. | Sup. catasi. RC.
i 27 i 18 A3 3 7 vani 100 ma. £ B32,66
27 i 39 Cf2 —- 25 ma, € 72,30
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Note sulla situazione catastale
Sono state riscontrate lievi difformita rispetto alla planimetnia catastale originale dell'appartamento {all
4), che non modificano 1l perimetro e la consistenza dell'immobile espressa in superficie lorda (circ.
UTE del 14710/8% prot. n. 3408)
Operazioni peritali

sono state esequite le sequenti operazioni peritali

Controllo della completezza della documentazione dicui alfart. 567 co. 2 cpe. fall 12)

e Esecuzione del sopralluogo in data 22 aprile 2024 [Verbale di sopraliuogo all 1)

Esecuzione dirilievo fotografico (all. 5)

¢ Esecuzione di grafico quotato da nlievo metrico fall §)
Acquisizione di;

o Visure e planimetrie catastali originali, stralcio di mappa (allii 3e 4)
o Copia dei titol edilizi abiltati fall & 7 8e )

o Copia del titolo notarile di provenienza fall 10)

Sopralluoghi

E' stato eseguito Il sopralluoge dellimmobile oggetto di pignoramento in data 22 apnle 2024, alla pre-

senza del signe per stituto Yendte Giudiziane e dell’esecutata-

Mel corso del sopralluogo, previa identificazione catastale dell'immobile, & stata presa wisione dei luoghi
al fine divenficare |la rispondenza con gl athi catastali e di nicavare le informazioni utili per la valutazio-
ne del bene. Sono statl esequiti 1 rilievi metnci, successivamente riprodotti graficamente, e folograficr. |l

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

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

zioni di mercato, indrvidua | seguenti lott:
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Reindividuazione dai olfi Proc. Esec. n 44/24

Proc. n*® Lotio Descrizione bene

Comune o} Statte

Appartamento per civlie abitazione sifo in Statfe (T4), ideniificato In catasio fabbrical]
gel comune di Sigtle (TA) al foglio 27, parficella 677 (g 651), sub 18, wa Taranfo n

44724 Unico 845, plano 2, int 6, cateqoria A8, clhsse 3 vani 7RG Euro 632 66
Canting, sita in Stafle (TA), idenfificats in catasto fabbricali gel Comune di Sialte (TA)
al foglio 27, particelz 677 (gla 651), subh 39 wia Taranta 85, plano 51, int 3, categoria
G2, dlasse 2, mg 25 RGEwa 7230
Catasto urbano - Lotti reindividuati
Comune di Statte
Loffo Fu. P.iia Sub Cat. ¢l | Cons. | Sup. catasi. RC.
u 27 677 18 A2 3 7 ani 100 maq. £ 63266
27 677 29 Ciz == 25 ma € 7220

LOTTO UNICO

Descrizione sintetica

Piena proprieta di appartamento per civile abitazione sito in Statte (TA), via Taranto n. 85 scala
B interno & piano 2°, con cantina alla scala B interno 3 Piano $1. L’appartamento & composto da
soggiorno, cucina, disimpegno, 3 camere da letto, 1 bagno, ripostiglio e 2 balconi; la superficie
calpestabile é di mg. 93,40 pid un balcone di mq. 5,50 e una veranda aperta di mq. 6,60; la super-
ficie commerciale & di mq. 116 55.

Confina con vano scala, giardino condominiale, proprietd Cesareo o suei aventi causa, salvo al-

tri.
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La cantina consiste in un unico vano di mg. 23,70 calpestabili; la superficie commerciale & di
mg. 26,10. Confina con giardino condominiale, locale ad uso condominiale, accesso comune,
salvo altri.

L’appartamento & censito in Catasto Fabbricati del comune di Statte al fg. 27 p.lla 677 sub 18,
categoria Af3, classe 3, vani 7, superficie catastale mg. 100,00, rendita catastale € 632,66; la can-
tina & censita in Catasto Fabbricati del comune di Statte al fg. 27 p.lla677 sub 39, categoria Ci2,
superficie catastale mg. 25,00, rendita catastale € 72,30.

L’appartamento e la cantina sone in uso alla comproprietaria esecutata.

Caratteristiche della zona e inserimento nei piani urbanistici
L'immobile & ubicato alla periferia sud dell’abitato di Statte in localita Zappalanotte, in prossimita della

strada provinciale 48 che collega Statte con |z citta di Taranto. La zona é a prevalente destinazione re-

siderziale caratterizz ata da complessi edilizi 2 schiera e larghi spazi incolti.

Flig 1 5halcio gerofblogrammetrico
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Mella zona sono presenti opere di infrastruttura primaria e secondaria, mancano invece attritd com-
merciali ed edifici di interesse collettivo come scuole, chiese, efc.

L'area ricade, al sensi del vigente P UG, del comune di Statte, in zona "Contesti urbani consolidati e da
consolidare, manuteners, qualificare e completars”.

Fabbricato

Sitratta di un fabbricato appatenente a un complesso edilizio formato da 8 blocchi a schisra, realizzato
a meta degli anni 70 & destinato al dipendenti ex ILWA. La struttura & & telaio in c.a.con copertura pia-
na. B privo di impianto di ascensore.

Lo stato manutentivo esterno & carente, in quanto la facciata presenta numercse alterazioni

dell'intonaco,

Fig 2- Facciatz delfabbricato
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Unita immobiliare {fotografie all. 5 grafico all €)
L'appartamento d'interesse occupa il secondo piano di uno dei blocchi centrali delledificio. L'accesso
avviene da un atrio a piano rialzato, da cul si accede direttamente al vano scala. Entrando
nell'appartamento, si trova un piccole ingresso comunicante con la cucinafpranzo, di fronte alla quale &
situato Il soggiorno. Attraverso una porta a vetn 81 accede quindi alla zona notte, formata da un com-
doio centrale con due camere da un lato e una camera e un bagno dall'altro; sul fondo, 1l npostiglo.
Completano 'appartamento un balcone e una veranda apera, parzialmente nentrante & schermata da
un grigliato in refrattar. L'abitazione & sufficientemente zerata e illuminata in quanto affaccia su 2 lati

contrapposti, & anche in ragione del fatto che il fabbricato é ben distanziato dai fabbricati circostanti.

PROC. ES. n 442024 R.G
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Materiali e impianti (folografie all 5)
Le pareti sono intonacate a civile e tinteggiate in colore chiara. La pavimentazione & uniforme in tutti gli
ambienti, realzzata in granighato di cemento. | bagno e la cucina hanno Il rivestimento in piastrelle ce-

ramiche di formato medio in tinta chiara con deconi. Le porte interne sono in legno nvestito di tonalita

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: BASI FEDERICA Emesso Da: INFOC AMERE GUALIFIED ELECTROMIC SIGNATURE CA Seriali: 333a14

-




chiara; la porta d'ingresso & blindata e pannellata. Le finestre sono in ferro & vetro singolo, con avvolgi-
bili in pvc; soltanto nella cucina la vetrata & in anticorodal color alluminio.
L'appartamento & allacciato alle reti uhane di elettricita, acqua, fognatura, gas; limpianto elettrico & del
tipo sottotraccia. Sono installati inaltre gl impianti di T & di citofono. L'impianto di nscaldamento é ali-
mentato da una caldaia posta nella veranda e ha i radiaton in ghisa.

Stato manutentivo
Lo stato manutentivo dell appatamento & discreto; non si nlevano specifiche problematiche, quanto
piuttosto tracce di usura {all &)
La cantina presenta tracce di umidita sulle pareti & sul soffitto.

Pertinenze

Lacantina al piano 51 del fabbricato costituisce una unitd immobiliare autonoma,

Consistenza dell’immobile

Ambienti
ambiente Superficie utile
cuginalpranz o 2350
50ggIorng 19,20
bagno 4 80
disimpegno 510
letto 10.30
letto 13,20
letto 1600
ripostiglio 2,30
veranda B ED
halcone 5 a0

Appariamento. nepilogo ambienti

Tipologia superficle utile
superficie residenziale netta 9340
yeranda s8]
balcone b ol

Consistenza della cantina

Cantina: ambiente unico
superficie netta my . 23,70
superficie lorda me. 26,10
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Fer i dettagl relatr alla distribuzione dei singoli vani sl nnvia alla planimetnia redatta sulla base delle n-
sultarze del rilisvo metico eseguito nel corso delle operazioni di sopralluogo fall 6).

Valutazione della superficie commerciale
La superficie commerciale dell'appartamento & di mg. 116,55, come si evince dal prospetto di calcolo

sotto riportato:

Superficie commerciale omogeneizzata dell'appartamento
y g mg. x coefficiente di omoge-
ipologia di superf PR superf. commerc.
neizzazione

supeicie residenziale lorda 112,90 % 1,00 112,90
balzone 5.80x 0,30 1,65
weranda B,60 % 0,30 200
Totale mg. 116,55

La superficie commerciale della cantina & di mg. 26,10,

Il corrputo della seperficie comm erdale & stato effettuato secondo le disposizioni nomnative in materia di quantificazione del-
la consistenza delle unitd irnmobilian (Morra Uni A0750; DPR 138 /98) e secondo la prassi estimativa correrte, ovvero corn-
putando: 100% della supedicie residenziale lorda (supedicie utile residendale sormmata & o divison irterni, ai o pen-
rnetrali fino allo spessore di orn. 50 & alla rreta dei muri di corfine con altre unitd); 30% di balconi & verande. Per la cantina,
utilizzando i criteri indicati nel D.P.R 13553 si azsurme il coefficierte pari al 25% della supedicie prindpale del vano, in quanto

wano accessorio indiretto non comunicante.

Spese condominiali
L'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (spese condominiali ordinans) ammonta
a€ 396,00 Le rate condominiali ordinane o straondinane emesse dall'amministrazions condominiale ri-

sultano regolarmente pagate fall 11).

Confini
L'appartamento confina con vano scala, giardine condominiale, proprietd Cesareo o suol aventi causa,
salvo altri. La cantina confina con giardino condominiale, locale ad use condominiale, accesso comune,

salvo altri,
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Il fabbricato oggetto di stima & stato realizzato con Licenza Edilizia n. 82 rilasciata dal comune di Taran-

to il 14061974 e successiva Licenza edilizia n. 127 (variante) rlasciata dal comune di Taranto il

Pratica edilizia

27091974 {all 7). In sequito, & stata presentata Denuncia di Inizio Aivita in sanatoria al comune di

Statte in data 18102006 prot. 16255 per diversa distnbuzione degli spazi intemi (all §).

L'unitd immobiliare & provwista di Dichiarazione di abitabilithd nlasciata dal comune di Taranto |l

03.08.1976 [all 9).

Abitabilita

Difformita

L'appartamento & conforme nspetto allultimo titolo abiltative edilizio, 1a DIA del 18102006 prot.

16285,

La cantina invece & stata realizzata in totale difformita rispetto al titolo edilizio autorizz ativo del fabbrica-

to, che non prevedsva un piano S1.

Sanahilita

Fer la cantina, dalle informazioni ricevute dall’Ufficio tecnico delcomune o Statte nsulta che la sanato-

ria non potra essere nchiesta su inziativa del singalo proprietario, trattandesi di una difformita che ri-

guarda 'intero piano S1 del fabbricato. In ragione di cid, non essendo possibile quantificare le spese

per la sanatoria, in sede di stima verra applicato un cosfficiente di deprezzamento del 30%.

Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento: 29/02/2024

Statte (TA) fg. 27 p.lla 677 sub 18 e sub 39

diritto gt P erg;uto rogante data frascr. (R rp.
prena d- | Rinaldi Arangel
proprieta 1M CO"“DEZ"'@” Fl| e n'ot;g”-qeo 1441/2006 |17/11/2006 | 19654

In ditta

Diritto di: Proprieta’ per 1/2 in regime di comunione dei beni
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Iscrizioni

S - Tig A favora
. BAMNCA PORPOLARE DI PUGLIA E
8620 171112006 Ipoteca vaolontaria BASILICATA
Trascrizioni
Nrp. Def Tipo A favore
Fignoramento LUZZATTI
4243 FleRl immobiliare POP NPLS2021 SR.L.

Stato di possesso

Allo stato attuale le unitd immobilian nsultana in uso alla comproprietaria esecutata -

Domande giudiziali

M Daf Tipo Tra Contro
Atti di asservimento urbanisticifcessioni di cubatura
Tipo Rogante data trascr N rp
Convenzioni matrimoniali
Tipo Roganta data Reg. M® k
Diritto d’'uso, di abitazione, servitu
Tipo Rogante data trascr N rp
MNegativo
Documentazione allegatalverificata
prov. plan. att plan. cat plan. prog. loc. estr mar. cond
Si ] i i _ -
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Verifica allegato 2

MNata di Estrafto di- | Certif cata- Certificatn Centificato Certificatn
: . : Dest Lirk, :
trascr. mappa stale potecano notanle Storico
S Sl Sl s Sl Mo no
Conclusioni

Piena proprieta di appartamento per civile abitazione sito in Statte (TA), via Taranto n. 85 scala
Binterno 6 piano 2°, con cantina alla scala B interno 3 Piano $1. L’appartamento & composto da
soggiorno, cucina, disimpegno, 3 camere da letto, 1 bagno, ripostiglio & 2 balconi; la superficie
calpestabile & di mg. 93,40 pid un balcone di mq. 5,50 e una veranda aperta di mqg. 6,60; la super-
ficie commerciale & di mq. 116 55.

La cantina consiste in un unico vano di mg. 23,70 calpestabili; la superficie commerciale & di
mg. 26,10.

L’appartamento & censito in Catasto Fabbricati del comune di Statte al fg. 27 p.lla677 sub 18,
categoria Af3, classe 3, vani 7, superficie catastale mg. 100,00, rendita catastale € §32,66; la can-
tina & censita in Catasto Fabbricati del comune di Statte al fg. 27 p.lla 677 sub 39, categoria Ci2,
superficie catastale mg. 25,00, rendita catastale € 72,30.

Lo stato manutentive & nella media della zona.

L’appartamento é stato realizzato con Licenza Edilizia n. 82 rilasciata dal comune di Taranto il
14.06.1974 e successiva variante Licenza Edilizia n. 127 rilasciata dal comune di Taranto il
27109.1974; & provvisto di Dichiarazione di abitabilitd rilasciata dal comune di Taranto il
03.08.1976. In sequito, & stata presentata Denuncia di Inizio Attivita in sanatoria al comune di
Statte in data 18102006 prot. 16285 per diversa distribuzione degli spazi intemi.

La cantina, come tutto il piano $1 del fabbricato, & priva di titolo abilitative edilizio; la sanatoria
& da presentarsi a cura del condominio per l'intero piano $1. In ragione di cig, in sede di stima

verra applicato un coefficiente di deprezzamento del 30%.
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CRITERIO DI STIMA
Si & ritenuto opportuno, vista la disponibilita sul mercato immobiliare di alti beni con carattenstiche in-
trinseche ed estrinseche simili per collocazione, tipologia e struttura, adottare il cnteno distima a valore
di mercato con procedimento sintetico comparativo.
sono statl acguisiti 1 valor diimmaobill confrontabil con quello da stimare al fine di creare una forchetta
di walon entro cui collocare quello oggetto di stima. A tale scopo, oltre alla personale conoscenza del
mercato immobiliare di Statte, sono state Utilizzate le sequenti fonti di informazione: indagini presso gli
operator immobiliari del settore, Conservatoria del Registri Immobilian di Taranto, Uffici del registro di
Taranto, Ufficio tecnico di Comune di Statte, Banca dati delle quotazioni immobilian dell'Agenzia del
Terntorio.
| comparabili scelti condividono con limmobile oggetto di stima le seguenti caratteristiche:
- sono stati realizzati nella stessa epoca

- sono situatl in un raggio di mt. 100 dallimmobile oggetto di stima.

indirizzo in Statte | Epoca di vendita Riferimenti catastali Prezzo di vendita
€imq di superficie

commere.

via Taranto 91 17 semestre 2022 Fg. 27 plla 70 sub 15 & 32 €/mq 469,00
Wia Taranto 121 17 semestre 2023 Fg. 27 plla7d sub 17 €/mq. 355,00
Wia Taranto 121 2% semestre 2018 Fg. 27 plla74dsub 3 €/mg. 435,00

Dall'analisi & emerso un prezzo medio di mercato di €/mg 420,00, | dati dell'Osservatorio dellAgenzia
del Temitorio riportano per la zona di riferimento un range di € 400,00800,00 per abitazioni di tipo eco-
nomico in stato di consensazionse normals.

Feranto, in considerazione del discreto stato di conservazione, ponderando 1 dati rilevat dalle indagini

sul temitorio e 1 dati OM, sl assume un prezzo unitario di €/mg. 500,00,

superficie commerciale dell'appatamerto mq. 116,55
Walore medio di mercato al mg. £imaq. 500,00
Valore di mercato all'attualita dell’appartamento £ 58.275,00
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Superficie commerciale della cantina mg. 26,10
‘Walore medio di mercato al mg.* €mg 200,00
Valore di mercato all’attualita della cantina £ 5.220,00
*|la cantina & una ui. a sé stante, non & un vano accessono indiretto non cormunicante dell’appartamenta
Adeguamenti & correzioni della stima
Assenza della garanzia per wizi del nduzione del valore di mencato del 10% € 582750
bene wenduto
adeguamenti per gli onen di regolariz- | cantina [si applica un deprezzamento € 156600
zazione urbanistica del 30%)
Adeguamenti per spese condominii || e
Insolute
Valore appartamento + cantina con € 5610150

adeguamenti e correzioni della stima

(€88 275,00 +€ 522000 - €5827 50
- £ 1.666,00)

Prezzo base d'asta degli immobili

Walore di stima complessivo dell'appartamento e della cantina al netto delle decurtazion, nello stato di

fatto In cui sl trovano, con e spese di regolarizzazione urbanistica a canco dell'acquirente: € 56 101,50,

che sl armotondano in € 56.000,00 {CINCIUANTASEIMILAD).

Descrizione sintetica

Fiena proprieta dell'appatamento percivile abitazione sito in Statte (TA) inwia Taranto n. 85, &l piano

secondo, con cantina al prano interrato. L'appatamento & censito in Catasto Fabbncati del comune di

otatte alfg 27 pllab/7 sub 13, categoria AS3, classe 3, vani 7, superficie catastale mg. 100,00, rendi-

ta catastale € 632,66; la cantina & censita in Catasto Fabbricati del comune di Statte al fg 27 plla 677

sub 39, categonia Gf2, superficie catestale mq. 25,00, rendita catastale € 72,300 L'appartamento confi-

na con vano scala, giardino condominiale, proprieta Cesareo o suoi aventi causa, salvo altr. La cantina

confina con giardine condominiale, locale ad uso condominiale, accesso comune, sako altn.
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Valore di mercato: € 56.000,00

{euro cinquantaseimila/00)

In fede NGT.U
Taranto, 19 giugno 2024 Arch. Federica Baisi
Elenco allegati

| sequenti allegati costituiscono parte integrante della presente relazione:

Bty

I werbale del sopralluogo

2] evvisi di sopralluogo, tramite racc. air agli esecutati e pec alcreditore procedente

3] Documentazione catastale dell’appartamento (wvisura, planimetria, estratto di mappa)

4] Documentazione catastale della cantina {visura, planimetnia, estratto di mappa)

8] Rilievo fotografico

6] Elaborato grafico redatto dal CTU sulla base dei riliewi metrici

71 Licenza Edilizia n. 127 nlasciata dal comune di Taranto 1| 27091974

8] DA 8102006 prot. 16255

4 Dichiarazione di abitabilita rilasciata dal comune di Taranto i1 03.08.1576.

10) Copia del titolo di provenienza

11) Altestazione delle spese condominiali

12) Scheda pubblicazione bando

13) Check list principali controlli effettuati sulla documentazione dicui all'art. 567 c.p.c.

14) Foglio nassuntivo di tutti gl identificativi catastali deil beni perziati

18] Copia della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante della protezione dei
dati personall del 7.2 2003

16) Invio di copra della perizia alle part)

Taranto, 19 giugno 2024 Arch. Federica Baisi
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