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TRIBUNALE DI TARANTO

Sezione esecuzioni immobiliari

Relazione di consulenza dell'esperto ing. Pasquale SPINOSA nel procedimento di

ne immobiliare n°78/2020 promosso da:

1l sig. Giudice dellesccuzione dott.ssa Francesca ZANNA ha nominato quale esperto sti-

matore il sottoscritto Ing. Pasquale SPINOSA, disponendo che I'esperto rediga perizia di
stima, effettuando il deposito telematico della stessa in modalit disponendo che I'esperto
rediga perizia di stima, effettuando il deposito telematico della stessa in modalita pet, ri-
spondendo ai seguenti quesiti:

saminati gli aiti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria,
proceda Lesperto, in primo luogo, al controllo della completezza della S —
cui all‘art. 567 comma 2 ¢.p.c., segnalando immediatamente quelli mancanti o lidonet

In particolare I'e

perto pre

- se il ereditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Congervatoria
dei RR.IL ‘

sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene ipotecario;
oppure

se il creditore procedente abbia optato per il deposito della certificazione notarile sosti-
wtiva.
Nel caso di deposito dei certificati della consepvatoria dei RRIL, Uesperto deve precisare
— in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:
- se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad lmeno wj‘mi amnia

ritroso dalla trascri

ione del pignoramento ¢ se sia stata richiesta in relazione d ciascuno
dei soget che risultano proprictari (sulla scorta dei pubblici registri. mmmm;ln) peril
periodo considerato; |

- se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore che contro) risalga fino ad uh acquisto

i
ato trascritto in data antecedente di almeno véti anni la

derivativo o originario che sia s

trase

sione del pignoramento ¢

ia stata richiesta in relazione a ciascuno soggefto che ri-

to.

i i T .
sulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immohiliari) per il [npl bbl | C a Z | (
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Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, 'esperto deve precisare, in

riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:

- se la certificazione risalga ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato
trascrittoin data aniecedente di almeno vens anni latrascizione del pignorameio,

In secondo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato
Vestratto catastale attuale (relativo cioé alla situazione al giorno del rilascio del docu-
mento) ¢ Uestratto catastale storico (estratto che deve riguardare il medesimp periodo
preso in considerazione dalla certificazione delle traserizioni: il periodo cioé sino alla du-
ta dell'atto di acquisto derivativo od originario antecedente di almeno venti anni la tra-
scrizione del pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I'esperto deve precisare se i

dati catastali attuali ¢ storici degli immobili pignorati siano indicati nella suddelta certifi-

cazione.

Liesperto, inoltre, deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato

dello stato civile dell'esecutato.
In difetto, I'esperto deve procedere all'immediata acquisizione dello stesso e nel caso di
rapporto di coniugio, all’acquisizione del certificato di matrimonio rilasciato dal Comune
del luogo in cui sia stato celebrato, con I'indicazione delle annotazioni a margirie, avendo
cura, nel caso risulti che alla data di acquisto l'esecutato fosse coniugato in regime di
comunione legale ed il pignoramento non sia stato nolificato al coniuge compraprietario,

di darne comunicazione al creditore procedente ed al G.E.

Compiuto tale controllo preliminare. I'esperto deve proviedere:
1) a descrivere limmobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, localitd, via,
numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpe-
stabile (in my). confini ¢ dati catastali attuali, comprensivi di classe ¢ rendita,|eventuali
pertinenze, accessori ¢ millesimi di parti comuni (lavatot, soffitte comun, locali di sgom-

bero, portineria, riscaldamento, éc

2) ad indicare la conformiti o meno della costruzione alle autorizazioni o concessioni

amministrative e I'esistenza p meno di dichiarazioni di agibilita. A descrivere dettaglia-
tamente, in caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa ur-
banistico-edilizia, Ia tipologia degli abusi riscontrati, accertando se U'illecito siq stao sa-

nato o sia sanabile; pii specificamente, in caso di opere abusive, dalla n.'luziun*' di stima

dovranno risultare: il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dellgrticolp 36 del , .
DP.R. del 06 giugno 2001, n. 380 ¢ gli eventuali cost della stessa: ICaZIC
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soggetto istante ¢ la normativa in forza della quale |'istanza sia stata presentatg, lo stato
del procedimento, i costi per il conscgimento del titolo in sanatoria ¢ le evenfuali obla-
zioni gi corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, deve verificare, ai fini
dell‘istanza di condono che I'aggiudicatario pué eventualmente presentare, che gli immo-
bili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall‘art. 40 co. 6 della legge 2§ febbraio
1985, n°47 ovvero dell’art. 46 co. 5 del D.P.R. del 06 giugno 2001, n°380, specificando il
costo per il conseguimento del fitolo in sanatoria (art. 173 bis co. 1 n°7). Ad tllegare

per i terreni — il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco competente
ai sensi dell'art, 18 della legge 47/1985.

3) Ad accertare la conformita ra la descrizione attuale del bene (indirizzo, mum

piano, interno, dati catastali ¢ confini) ¢ quella contenuta nel pignoramento evidenziando,

in caso di rilevata difformita:
a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato |'immobile ¢ non consen-
tono la sua univoca identificazione:

b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono I'individuazione del be-
e

) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato.

Proceda, ove necessario, ad eseguire le indispensabili variazioni per I aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, al-
la sua correzione o redazione ed all aceatastamento delle unita immobiliari regolar-
mente accatastate;

4) ad accertare, sulla scorta della documentazione dell*Agenzia del Territorio, % ll‘atto
del pignoramento parte esccutata era intestataria degli immobili stessi in forza i un atio
regolarmente trascritto, verificando I'esatia provenienza dei beni staggiti, mali‘ inte la ri-
costruzione analitica delle vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie
nel ventennio antecedente il pignoramento ed acquisendo copia del fitolo di alquisto in
Javore del debitore, oppure del suo dante causa, ove il debitore abbia acquistato il bene
iure hereditatis, (dovendosi precisare, a tal fine, che la denuncia di xuc(‘c.\viunﬁ", sebbene
trascritta, non costituisce titolo dell ‘acquisto dell ‘eredita).

5) A verificare se é possibile vendere i beni pignorati in uno o pii lotti; in tale ul mm caso

Lesperto deve provwedere alla formazione di lot, identificando i muovi
dendo, previa autorizzazione del giudice, se necessario, alla realizzazi ] ICaz |(
mento con allegazione alla relazione ri’ﬁ‘tﬂj 6“ 8 é 21\«.6 rTu E/f o r| p ro




Tecnico Erariale;

6) qualora I'immobile sia stato pignorato solo pro quota Uesperto deve precisare se la
quota in titolarité: dell'eseculato sia suscettibile di separazione in natura (ﬂﬂ+mrm la
materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota)..L esperto
deve, inolire. chiarire se I'immobile risulti comodamente divisibile in porzialr;l di valore
similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di
divisione;

7) ad accertare lo stato di possesso del bene, con Iindicazione, se occupato da ter, del
litolo in base al quale il compendio & oceupato, con particolare riferimento all’esistenza
di contratto registrati in data antecedente al pignoramento, laddove gli immobili siano
occupati in base ad un contratio di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi ¢ comunque
verifichi sempre la data di registrazione ¢ la scadenza del contratto, la data di scadenza
per U'eventuale disdetta, 'eventuale data di rilascio issata o lo stato della causa even-

tualmente in corso per il rilascio, la rispondenza del canone al valore di mercato al mo-

mento della conclusione del contratio e, in caso negativo, la differenze rispetto a tale va-
lore, nonché dell’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincolj derivanti

da contratti incidenti sull attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo

caratere storico-artistico. Verifichi, in particolare, se i beni pignorati siano gravai da

il diritto sul

censo, livello 0 uso civico ¢ se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero s

bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da aleuno dei sude
Specifichi I'imporio annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzioné; nonehé eirca la

sussistenza di eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non

sia ancora scaduto, su eventuali spese non pagate negli ultimi due anni anteriory alla dita
della perizia, sul percorso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;
8) ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica

wiliti;
9) a determinare il valore dell'immobile con espresse e compiuta indicazione dll criterio
di stima. Ai sensi del novellato art. 568 c.p.c., nella determinazione del valore di mercato

Tesperto procede al calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella commer-

ciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli

adeguamenti ¢ le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato
praticata per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e pre
SN =11 | o\ 51 [ caz iC
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corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute
(art. 568 co. 2 cp.c):

10) ad allegare le planimetrie degli immobii, la visura catastale attuale, copi: del per-
messo di costruire, della concessione o della licenza edilizia, degli eventuali atti di sana-
toria, nonché documentazione fotografica interne ed esterna dell'intero compendiio pigno-

rato estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti bomuni ed

eventuali pertinenze);

11) a depositare separata ¢ s

uccinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formafi, con in-

dicazione dello stato di occupazione da parte dell‘esecutato o di teri, con il pregzo di sti-

ma loro attribuito, nella quale saré indicata, ira Ialtro anche il contesto in cui gli stessi

sono ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita im-

mobiliare;

Garante della protezione dei dati personali del 07/02/2008 (G.U. n°47 del 25/02/2008),

ossia una copia dell'elaborato senza Uindicazione delle generalita del debitorele di ogni

12) ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformité alla tll:L(l'llim del

aliro dato personale idoneo a rivelare 'identiti di quest'ultimo e i eventuali soggeti
terzi (quali i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato, ov-

vero i comproprietari) non previsto dalla legge o comunque eccedente e non pertinenze

rispetto alla procedura di vendit
13) ad allegare, altres, la cheek list dei principali controlli effettuati sulla dncurlmtaz[w
ne di cui all'art. 567 c.p.c. in modalite telematica PCT ¢ un foglio riassuntivo di tutti gli
identificativi catastali dei beni periziati.

Leesperto, terminata la relazione, deve inviare copia ai creditori procedenti o intervenuti
e al debitore. anche non costituito, almeno trenta giorni prima dell’udienza fissata ai sen-

si dell'art. 569 ¢p.c., a mezzo posta ordinaria (al debitore con ra

- a.r. se non costituilo
amezzo di procuratore) o per posta elettronica, nel rispetto della normativa, aniche rego-
larmente, concernente la sottoscrizione, la trasmissione ¢ la ricezione dei documenti in®

Jormatici ¢ teletrasmess

All'esperto sono concessi giorni novanta  dalla irasmissione dell‘acdettazione
dell'incarico ¢ del giuramento n via telematica per il deposito della relazione tecnica
estimativa con relativi allegati, in modaliti: telematica PCT. A tal fine, all inteno della

ed. “busta telematica™ che sard depositata dall’
dalla perizia di stima in versione integrale firmata digitalmente ¢ come allegati ovrggnoy « .
essere inseriti la perizia di stima in formato privacy, nonché gli allegati s abub“/b—l ICaZIC
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Assegna all'esperto un fondo spese pari ad € 300,00, da versarsi a cura del creditore pro-
cedente entro 15 giorni dal giuramento dell esperto.

Al fine di consentire all‘esperto lo svolgimento dell'incarico aulorizza I'esperiol siimatore
& |

4) accedere ad ogni documento concernente gli immobili pignorati, ivi (wml;‘ esi docu-
menti relativi a rapporti di locazione, in possesso del Comune, dell'Ufficio def Registro,
della Conservatoria dei Registri Immobiliari, dell’Ufficio del Territorio o del Condomi-
nio, ¢ ad estrarne copia, non trovando applicazione il limiti di cui alla Ln.675/96;

b) richiedere al Comune competente certificato storico di residenza relativo a qualsiasi

occupante dell"immobile pignorato.

dei beni ricavata dagli atti
Proc.n® | Lotto izt bene
Comune di Taranto
Intero quinto piano costituito da quattro

di cui tre di due vani ed accessori ed uno di un vano ed

accessori, confinante nella sua interezza con la via
Umbria, con il cortile interno, con fabbricati in condo-
minio civici nn°136 ¢ 154 di via Umbria ¢ col vano
scala, salvo ‘altri ¢ migliori. ‘confini. Censiti " nel
78120 N.C.E.U. al foglio 253, particella 408, sub. 14, cat.
A3, 2° classe, vani 4, r.c. € 351,19; foglio 253, parti-
cella 408, sub. 15, cat. A/3; 2° classe, vani 4y rc. €
351,19; foglio 253, particella 408, sub. 16, cat. A/3, 2°
classe, vani 2.5 1. € 219.49: foglo 253, particella

408, sub. 17, cat. A/3, 2° classe, vani 4, r.c. € 35%‘19.

Pubblicazic
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Intero secondo piano costituito da quattro aLpaM»
menti, di cui tre di due vani ed accessori ed uno di un
vano ed accessori, confinante nella sua interezzd con la
via Umbria, con il cortile interno, con fabbricati in
condominio civici nn°136 ¢ 154 di via Umbrid ¢ col
vano scala, salvo altri ¢ migliori confini. Centiti nel
N.C.E.U. al foglio 253, particella 408, sub. 22 (gia!
sub. 2), cat. A/3, 2° classe, vani 5, r.c. € 438,99{ foglio
253, particella 408, sub. 23 (gia sub.3), cat. A/3, 2°
classe, vani 5, r.c. € 438,99; foglio 253, particella 408,
78120 sub. 24 (gia sub.4), cat. A/3, 2° classe, vani 3, r.c. €
1263,49; foglio 253, particella 408, sub. 25 (gia sub.5),
cat. A/3, 2° classe, vani S, r.c. € 263,49. Si precisa che
ad oggi il sub. 25 risulta a sua volta soppresso] origi-
nando I"attuale sub. 28, giusta variazione della destina-
zione del 26/04/2007, prot.n°TAQ134997 in atti dal
26/04/2007, da cat. @/3 a cat. a/10 n.3536.1/2007. Si

precisa altresi che le porzioni immobiliari sopra descrit-

|te insistono su'arca censita al N.C.T. foglio 253 parti-
cella 259 (ente urbano di mq 603).

Sopralluoghi
I sopralluoghi presso gli immobili oggelto di stima sono stati effettuati in data
17.09.2020, in data 02.10.2020 ¢ 07.10.2020. Al primo sopralluogo
sente, oltre al sottoscritto C.T.U., 'Avv. M.T. MACRIPO", Ausiliario del

cra pre-

G.E. Nei sopralluoghi successivi & stato presente solo lo scrivente C.T.U. 1l

tutto come da Verbali riportati all’allegato 16.

Pubblicazic
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Variazioni catastali riscontrate - Operazioni catastali ese-
guite dal C.T.U.

Dal confronto tra la originaria documentazione catastale reperith presso
I’Agenzia del Territorio ed i grafici scaturiti dal rilievo dello stato d#i luoghi
sono emerse le seguenti difformita: |
1) le due unita immobiliari site al secondo piano, con ingresso a sinistra
nel ballatoio delle scale, originariamente distinte dai subalterni 22 e b] (alle-
gato 2/a) sono state fuse in un’unica unita immobiliare e variate ne‘lla desti-
nazione d’uso. Con Autorizzazione del G.E. del 12.10.2020, riportata
all’allegato 2/b, lo scrivente ha provveduto a fondere le due unita immobilia-

ti originaric identificate con i subalterni 22 ¢ 23 con procedura DOCFA ed a

ripristinare la destin
terno 31 cat, A/3 di 2 classe di 9 vani, 201mq catastali, R.C. € 790,18. La

ione d'uso originaria. Dalla fusione & scaturito fil subal-

documentazione prodotta & riportata all’allegato 2/c;
2) le due unita immobiliari site al quinto piano, con ingresso a destra nel
ballatoio delle scale, originariamente distinte dai subalterni 16 ¢ 17 (allegato
6/2) sono state fuse in un’unica unita immobiliare. Con Autorizzazione del
G.E. del 12.10.2020, riportata all’allegato 6/b, lo scriventc ha provveduto a
fondere le due unita immobiliari originaric identificate con i subalterni 16 &

17 con procedura DOCFA ed a ripristinare la destinazione d’uso ofiginaria.
Dalla fusione & scaturito il subalterno 30 ‘cat. A/ 3 di 2% classe di 8,5 vani,
164mgq catastali, R.C. € 746,28.La documentazione prodotta & ‘r’ipunata
allallegato 6/c; ‘

3) 'unita immobiliare sita al 2° piano dell’edificio, gia distinta in catasto
dal subalteno 25 della particella 408 del foglio 253, aveva desllnazionc
d’uso residenziale — abitazione di tipo economico - cat. A/3, in an'm“mia con
P’Autorizzazione Amministrativa rilasciata in data 25/06/1956 (Lllegam

13/a). In data 26/04/2007, con S.C.LA. prot.n. 382 del 24/0]/?9 H H
PUtiblicazic

13/d) la Societa esecutata aveva modificato la destinazione d
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immobiliare in questione da residenziale - A/3 - ad ufficio - A/10) modifi-
cando il subalterno da 25 a 28. In data 18/08/2020 detta unita immobiliare &
stata locata come residenza con contratto registrato il 26/08/2020 (allegato
15/d). A seguito della locazione la Societa esecutata, nel mese .Ji agosto
2020, ha fatto eseguire in Catasto il cambio di destinazione d’uso daJuﬁicio a
residenza in assenza della prescritta Autorizzazione Amministrativa modifi-
cando il subalterno da 28 a 29 come risulta dalla visura catastale riportata
all’allegato 6/a. Al fine di ripristinare la regolarita catastale ed amministrati-
va del bene, con Autorizzazione del G.E. del 15.10.2020 riportata

all’allegato 6/b, lo scrivente ha pi a ripristi la

d’uso originaria. Dalla variazione ¢ scaturito il subalterno 32 cat. A/10 di 4*
classe, 5 vani 101mq catastali, R.C. 2.440,26 La documentazione prodotta &
riportata all’allegato 6/c.

& stato necessario individuare la particella che idehtificava
Pedificio che, a seguito di istanza dello scrivente, I'Agenzia del Terrtorio ha
modificato da 408 a 1857 per allineamento mappe come documentano le vi-
sure catastali storiche delle unita immobiliari riportate negli allegati 2, 4, 6,
8, 10c12.

Situazione urbanistica — alloggi al 5° piano

Pratica edilizia (allegato 13)
11 progetto originario, per il quale-¢ stata rilasciata I*Autorizzazione| Edilizia
del 14/07/1956, prevedeva la realizzazione di un edificio composto da piano
terra e 4 piani superiori (allegato.13/a).
In data 11/11/1956 & stata chiesta, senza esito, la sopraelevaziong del 5°
piano, in deroga alle disposizioni contenute nel P.R.G. ¢ nel Regolamento

Edilizio all’epoca vigenti (allegato 13/b).

11 5° piano dell’edificio ¢ stato realizzato comunque, in assenzp em . .

ta Autorizzazione Amministrativa, ¢ ad oggi risulta essere ...r.m IC_aZIC
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abusivo non essendo state rinvenute presso I"archivio dell’U.T.C. di Taranto
pratiche di condono edilizio riguardanti gli alloggi a questo piaml). Presso
Parchivio & stata rinvenuta la pratica di sanatoria n. 81/2005 riguardante la
realizazione dei terrazzi al 2° piano completa di Permesso di Costruire in
sanatoria n°39 del 18/01/2006.

Per la sanatoria degli abusi al 5° piano dovra essere applicato il secondo

comma dell’art. 34 del D.P.R. 380/01 del quale di seguito se ne ripI:la il te-

sto: << Gli interventi e le opere realizzati in parziale difformita dal permesso
di costruire sono rimossi o demoliti a cura e spese dei responsabili
dell’abuso entro il termine congruo fissato dalla relativa ordinanza del diri-
gente o del responsabile dell'ufficio. Decorso tale termine sono rimossi o
demoliti a cura del comune e a spese dei medesimi responsabili dell ‘abuso.
Quando la demolizione non pub avvenire senza pregiudizio della ptlrtz ese-
guita in conformita il dirigente o il responsabile dell'ufficio applica una
sanzione pari al doppio del costo di produzione, stabilito in base alla legge
27 luglio 1978, n.392, della parte dell’opera realizzata in diﬁw‘ it dal
permesso di costruire, se ad uso resideniale, ¢ pari al doppio del valore ve-
nale, determinato a cura dell’Agenzia del territorio, per le opere adibite ad
usi diversi da quello residenziale 5.

Nella fattispecie la demolizione non puo avvenire senza pregiudizio dellc
parti realizzate in conformita. Pertanto, ai fini della fiscalizzazione dl:gli abu-
si, trattandosi di opere ad uso residenziale, & stata quantificata una sanzio-
ne pari al doppio del costo di produzione calcolato in base alla Legge
27/07/1978 n.392.

Si riporta di seguito il calcolo del costo di produzione degli alloggi di 5° pia-

n0 eseguito ai sensi della Legge n.392/1978, in applicazione dellart. 34,
comma 2 del D.P.R. 380/01.
Per il costo base si ¢ considerato quello riportato nella tabella allegata alla

Legge 392/78 che per a Regione Puglia, ino al 1975, foniscdfed ub b;l i caz i (
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Per I'cpoca degli abusi al 5° piano si & fatto riferimento 4lla data
dell’accatastamento dei beni, avvenuta nel 1971, come risulta dalle planime-
trie catastali riportate in allegato.

Per la determinazione del costo di produzione, al costo base sono sm‘li appli-
cati i coefficienti contenuti nelle tabelle allegate alla citata Legge 392/78 ¢
che di seguito si specificano:

anno 1975 - € 116,20/mq;

- categoria catastale: A/3 - 1,05;

- demografia: > 100.000 abitanti - 1,05;

- costo ba

- ubicazione: tra periferia e centro urbano - 1,20;
- livello piano: ultimo senza ascensore - 0,95;
- vetusta: 50 anni - 0,70;

- stato di conservazione e manutenzione: 1,00.

COSTO DI PRODUZIONE:
116,20 x 1,05 x 1,05 x 1,20 x 0,95 x 0,70 x 1,00 = 102,23 €/myq.

SANZIONE UNITARIA:
102,23 €/mq x 2 = 204,46 €/mq.

ONERI CONCESSORI (allegato 14):

- costo di costruzione: €34,52/mq;
zione:  €25,72/mq.
Totale €60,24/mq

- oneri di urbani;

FISCALIZZAZIONE DEGLI ABUSI

- Fiscalizzazione dell’abuso relativo all’alloggio sub. 14:

(76,90 + 0,6x4,90)mq x 204,46 €/mq = € |6Wbbl|c az|(
ripubblicazione @ ripro



- Oneri concessori:

(76,90 + 0,6x4,90)mq x 60,24 €/mq = € 4.809,56
Spese tecniche: € 2.500.00
Totale compless.: €23.633,64.

- Fiscalizzazione dell’abuso relativo all’alloggio sub. 15:
(72,60 + 0,6x2,90)mq x 204,46 €/mq = € 15.199,56

- Oneri concessori:

(72,60 + 0,6x2,90)mq x 60,24 €/mq = € 447824
Spese tecniche: € 2.500.00
Totale: €22.177,83

- Fiscalizzazione dell’abuso relativo all’alloggio sub. 30:
(11545 +0,6x4,90)mq x 204,46 €/mq = €24.206,02

- Oneri concessori:

(115,45 + 0,6x4,90)mq x 60,24 €/mq = € 7.131,81
Spese tecniche: € 2.500.00
Totale: € €33.837,83

Manca il collaudo statico per I'intero edificio ¢ Pagi

primo al quinto. Per il collaudo statico si dovra fare riferimento :] capo V

del Regio Decreto 16/11/1939 n.2229 vigente negli anni *50, all’epéea della

realizzazione delle strutture.

1l valore dei beni oggetto di stima sara pertanto oppﬂnunamP i
tener conto della mancanza sia dcl cnl]nﬁ)blirw sia dclll bbili

caz



conseguimento della quale dovranno esscre acquisiti oltre al collaudp, i certi-
ficati di regolare esecuzionc degli impianti ¢ gli Attestati di Prostazione

Energetica.

Individuazione dei lotti
Lo scrivente, valutando opportunamente lo stato attuale degli immobili ed

analizzando i luoghi, ha individuato i seguenti 6 lotti di vendita.

Individuazione dei lotti

Proc. n°| Lotto ‘ Descrizione bene

Comune di Taranto

Picna proprieta dell’alloggio di 186,00mq coperti in

| Taranto alla via Umbria n°144, posto ivi al 2°! piano,
| con accesso dalla porta a sinistra nel ballatoio delle sca-
sapo | 1| composta da ampio ingresso, due camere, falone,
due ripostigli, disimpegno ¢ due bagni per una superfi-
cie utile di 161.00ma, oltre a due balconi con affaccio
sulla via pubblica di 2,90mq ciascuno cd ad un terraz-
zino di 41,80mq con affaccionel cortile intormo:

Piena proprieta dell’alloggio di 58,00mq coperti in
Taranto alla via Umbria n°144, posto ivi al 2°;piano,
|con accesso dalla prima porta a destra nel ballatgio del-

7820 | 2 lescale.compostodaingrcsm,disimpegnn,una‘camc-

ra, cottura e bagno per una superficie utile di 46,70mq,

oltre ad un terrazzino di 50,00mq con affaccio nel cor-

tile interno accessibile dal ballatoio del vano scala.

Pubblicazic
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Piena proprieta dellufficio di 93,00mq coperti in
Taranto alla via Umbria n°144, posta ivi al 2°| piano,
con accesso dalla seconda porta a destra nel ballatoio
delle scale, composta da ampio ingresso, due vni, ba-
782013 | g0 e riostiglio per una superfice uiile di 71,65ma,
oltre ad un balcone di 2,90mq con affaccio sulla via
pubblica ¢ ad un terrazzo di 67,20mq con affaccio nel

cortile interno.
|

| Piena proprieta dellalloggio di 92,00mq coperti in
Taranto alla via Umbria n®144, posto ivi al 5° ‘piano,

con ac istra nel ballatoio

so dalla seconda porta a

Japo | g |delle scale, composto da ingresso-disimpegno, due ca-
mere, cucina, bagno ¢ ripostiglio per una superficic uti-
e di 76,90mq, oltre ad un balcone di 2,90mq cor affac-
cio sulla via pubblica ed un balcone di 2,00mg bon af-

faccio sul cortile interno. |

Piena proprieta dell’alloggio di 87,00mq coperti in
Taranto alla via Umbria n°144, poste.ivi al 5° piano,
con accesso dalla prima porta a sinistra nel b:lllaloio
7820 5 |delle scale, composto da ingresso, disimpegno, due
camere, cucina, bagno ¢ ripostiglio per una superficie
utile di 72,60mg, oltre ad un balcone di 2,90mq ¢on af-

faccio sulla-via pubblica.

Pubblicazic
ripubblicazione @ ripro



ranto alla via Umbria n°144, posto ivi al 5° piano, con

Piena proprieta alloggio di 163,00mq coperti/in Ta-

accesso dalla porta a destra nel ballatoio dell¢ scale,
composta da ampio ingresso, tre camere, salon, ripo-
7800 | 6 |COTPONA Ca amplo ine I P

stiglio, disimpegno ¢ due we per una superficie Utile di
115,45mq, oltre ad un balcone di 2,90mq con affaccio
sulla via pubblica cd un balcone di 2,00mq con affaccio

sul cortile interno.

Catasto urbano — Dati ricavati dagli atti

Lt ‘ Fg 1!’.lla‘Suh.‘ Cat. ‘CL‘ Cons. [ Rer;nl.
~ Comune di Taranto i
. 253 | 408 | 22 | A3 5 vani €438.99

253 | 408 | 23 | A3 5 vani €43899
253 | 408 |24 | A 3vani | €26

2
2
El 39 |
253 | 408 | 28 | A/0 | 4| 4vani | €19
2
2
2
2

4 vani €35

2
3
4 253 408 | 14 | A3
¥ 253 408 | 15 | A3 4 vani €351,19
2,5 vani €219.49

4vani €351,19

253 408 | 16 | A3

Catasto urbano — Lotti reindividuati

Lt [ Fg. [r.m:Jsm[ Cat. ICL‘ Cons. J Rend.
Comune di Taranto |
1 253 [1857 [ 31 [ A3 [2] 9vani €790.18
2 253 | 1857 | 24 A3 2 3 vani ﬁZI(: i_‘)\
3 253 | 1857 |32 [ A/10 [4 | 4vani | E1
ripubblicazione 9 ripro



[ 253 [18s7[ 14 [

A3

4

5 253 [ 1857 [ IS

6 253 | 1857 | 30
In di

€35],19

4 vani

A3 4 vani €351,19
(S e |
A3 2 ‘ 8,5vani | €746,28

Pubblicazic
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Lotto n°l — ufficio in Taranto
alla via Umbria n°144 - 2° piano -
N.C.E.U. Fg. 253 p.lla 1857 sub.31 (ex subb. 22-23)
Descrizione sintetica: Piena proprieti dell’uniti immobiliare di 186,00mq

coperti in Taranto alla via Umbria n°144, posta ivi al secondo pi*nn, con
accesso dalla porta a sinistra nel ballatoio delle scale, composta da ampio

ingresso, salone, due vani, due bagni e due ripostigli per una superficie uti-
le di 161,00my, oltre a due balconi di 2,90mq con affaccio sulla via pubbli-
ca ed un terrazzino di 78,00mq con affaccio nel cortile interno.

FOTO - Vista délla zona
|
Caratteristiche della zona
L’immobile ricade in una zona semicentrale dell*abitato di Taranto, caratte-
rizzata da edifici realizzati a partire dalla meta del secolo scorso dotata di tut-
te le urbanizzazioni primarie quali strade, marciapiedi, illuminazione pubbli-
ca, parcheggi, rete elettrica, telefonica, del gas metano, tronco idrico e fo-
gnante e di numerosi esercizi commerciali ed uffici puhhlicl Cl’b

I ordinaric esigenze dei n.sxdcnq, L cd|f io nc quale & ubigato I'immobile

icazic
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oggetto di stima ¢ allacciato ai pubblici servizi.

DESCRIZIONE PARTICOLAREGGIATA (all. 1)
1l fabbricato di cui & parte I'immabile in descrizione si compone di piano ter-
ra, adibito a locali commerciali, ¢ cinque piani superiori, adibiti a fesidenze
ed uffici. Ledificio, privo di ascensore, & realizzato con strutture pgrtanti in
muratura e solai piani latero-cementizi. All’esterno le facciate sono rifinite
con intonaco plastico di colore chiaro in mediocre stato di conservazione ¢
manutenzione. I balconi, costituiti da solette in cemento, sono dotali di rin-
ghicre di protezione in ferro.
L’immabile oggetto di stima & sito al sccondo piano, ha accesso dalla porta a
sinistra nel ballatoio delle scale, occupa una superficie coperta di 186,00mq ¢
si compone di ampio ingresso, salonc, due vani, due ripostigli ¢ due bagni,
per una superficie utile i 161mq oltre a duc balconi di 2,90mq con affaccio
sulla via pubblica ed un terrazzo di 78,00mq con affaccio nel cortile intemo.
Loaltezza utile dei vani & pari a 2,98m. Al momento del sopralluogo, come
documentano le foto riportate di seguio, & risultato che I'unita immobiliar

era adibita ad ufficio in contrasto con la destinazione d’uso del progetto ap-

provato. Per la stima sono stati adoperati i valori unitari delle destinazioni re-

sidenziali.

FOTO - viste del fabbricato Pubbhcazm
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FOTO - ingresso FOTO - camera

FOTO — camera

FOTO - bagno
I

Materiali ed impianti DL
Limmobile & dotato di pavimenti ¢ battiscopa in ceramica ¢ di intonaci fi-

i stcsoslle prei. bagnihann ivesimeni n mmm.Fldbrbl icazic
fino a circa 2,00m di altezza; *fﬁ‘ﬂﬂ’bﬁ'ﬁ'ﬂ"ﬁﬁ“ﬂ@' ‘Q ri p ro



rubinetteria in metallo cromato perfettamente funzionante. Le husso;e han-
no intelaiatura in metallo ¢ pannelli in laminato; gli infissi esterni sono in
metallo preverniciato muniti di avvolgibili in plastica. L’unita immdbiliare
& dotata degli impianti elettico, idrico, telefonico, citofonico ¢ di condi-

)
zionamento.

Stato manutentivo L,..
Durante il sopralluogo non sono stati ilevati segni di degrado nelle struttu-
e ¢ nelle rifiniture ad eccezione di un distacco di intonaco allintradosso
del solaio in un ambicnte all'ingresso, probabilmente dovuto ad infilrazio-

ni di acque provenienti dal bagno del 3° piano. Nel complesso lo stato di

e ione dell’unita immobiliare & buono.
Superfici del bene
Destinazione Superficie utile
Ingresso 32,70mq
Ripostiglio 2,60mq
Ripostiglio 4,00mq
Camera 16.25mq
Salone 75,60mq
Disimpegno 5,90mq
We 4,15mq
We 4,40mq
Camera 15,40mq
[ Totale 161,00mq
Sup. coperta 186,00mq
Sup. non residenziale
Balcone 2,90mq . .
* W%FPt—bbllc_azm
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[ Temazo ‘ 78,00mq 4

1 Totale ‘ $3,80mq

Confini
L’unitd immobiliare confina a nord con via Umbria, ad est con fabbficato di
via Umbria n°156, a sud con cortile interno, ad ovest con altra unita jmmobi-

liare della stessa Ditta, distinta dal sub. 24 ¢ oggetto del lotto di vendita n°2.

Catasto urbano (all. 2)
Sub. ‘ Cat. ‘rL} Cons. [ Rend.

Lt [ Fg. ‘P_lla

Comune di Taranto
253 1857 | 31 | A3 |2

Pratica edilizia (all. 13)
Da ricerche effettuate presso I'U.T.C. del Comune di Taranto & emetLo che il

|
bene, privo del Certificato di Abitabilita, ¢ stato realizzato a, seguito

dell’Autorizzazione Edilizia del 14/07/1956. Per il terrazzo, realizzato in as-

senza della prescritta Autorizzazione Amministrativa, & stato riIaEciuto il
I

Permesso di Costruire in sanatoria n°39, pratica n.81/2005, in data
18/01/2006.

Conformita e sanabilita ‘,,,L
Dal confronto tra i grafici di progetio allegati alle predete autorizzazioni cdi-
lizie ed il grafico scaturito dal rilievo dello stato dei luoghi sono emerse dif-
nt nella fusione di duc unita immobiliari con variazioni -
teme. Tali difformita sono sanabili, a sensi delle disposizioni vigenti, con un
esborso prevedibile di € 5.000,00, gia comprensivo di spese lech:hc, del

Pubblicazic
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Verifica della titolarita del bene (all. 15)

11 bene & di piena ed esclusiva proprieta del-dev
bitrice esecutata, per esserle pervenuto attraverso i seguenti titoli:
- atto di compravendita notaio Vinci, rep.n°59462 dell"08/02/2006, trascritto
1 09/02/2006 ai nn°3921/2335, d—
o i cbite cra pervenuto per atto di d(ma]mnc‘, con ri-
serva di usufrutto, del notaio Pirro, re °11/10/1983, trascritto il
19/10/1983 ai nn°19083/17316,

il suolo su cui & stato realizzato I'edificio di cui & par-

te Pimmobile in descrizione & pervenuto con e 26/05/1956.

Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento (all. 15):
2 v

diritto qt | perv.per | rogante | data

Piena | | Compra- Notaio
vendita Vinci

| 08/02/06

proprietd |

dell’immobi pervenuta allaf

La ropriet

| Documentazione allegata/verificata
plan. cat. ‘pl‘n. prog. | loc. estr. -mr.} cond.
3 T
si

prov. | plan. att

Verifica allegato 2

e not. D.U. Stor.

- “Pubblicazic

ripubblicazione ¢ ripro

mappa | ot | cipot




Stima

11 pis probabile valore di mercato del bene in esame & stato detérminato
con riferimento ai risultati delle ricerche eseguite, al numero ed alla qua-
lith delle urbanizzazion presenti nella zona ed alle quotazioni O.M.L. riferite
alla zona “C4” di Taranto per lc abitazioni civili. Ai fini della valutazione
N

ione e manutenzione pari a 0,70, trattandosi di edifici¢ con eta

economica dell’immobile sono stati applicati il coefficiente di vet

di conservaz

compresa tra i 41 anni ¢ 60 anni, d il cocfficiente di piano pa

20,90, per il
secondo piano senza ascensore. Al bene ¢ stato attribuito un va]orf:mila.riu
pari ad € 970,00/mq di superficie commerciale, calcolata ai sensi del D.P.R.
138/98, Per Passenza di garanzia per vizi il valore commerciale del bene
& stato abbattuto del 1%. Per la mancanza del collaudo statico e
dell’agibilita il valore & stato ridotto del 5% I
Sup. commerciale: 186,00mq + 0,25x83,80mq = 206,95mq |
VALORE COMMERCIALE: 206,95mq x 970,006/mq x 0,70 ;x 0,90 x
0,99 x 0,95 =€ 118.942,00.

Sottraendo al valore anzi calcolato le spese per la sanatoria, pari ad €

5.000,00, si ottienc il seguente
VALORE COMMERCIALE FINALE:
€118.942,00 - € 5.000,00 = € 113.942,00.

DESCRIZIONE SINTETICA
Piena proprieta dell’unita immobiliare di 186,00mq coperti in Taranto al-
la via Umbria n°144, posta ivi al secondo piano, con accesso dalla porta a si-
nistra nel ballatoio delle scale, composta da ampio ingresso, salone, (Luc: vani,
due bagni e due ripostigli per una superficic utile di 161,00mq, oltre a due

balconi di 2,90mq con affaccio sulla via pubblica ed un terrafzino di

78,00mq con affaceio nel cortile intemo: confinante a nord o Mah ] | CALZ €
ad est con fabbricato di via UIPTbUB bﬁ éﬂﬂlrﬁlﬁgﬂ Q ri p r.o



ovest con altra unita immobiliare della stessa Ditta, distinta dal sub. L4 € 0g-
getto del lotto di vendita n°2; censita nel N.C.E.U. in di

al foglio 253 p.lla 1857, sub. 31, cat. A/3
stenza 9 vani, r.c. € 790,18.

L’immobile, privo del Certificato di Abitabilita, ¢ stato realizzato in dif-

formita rispetto all’ Autorizzazione Edilizia del 25/06/1956, ma puérj::sliluirc

oggetto di sanatoria, ai sensi delle disposizioni vigenti, con un esborso preve-
dibile del quale si & tenuto conto nella determinazione del prezzo bhse cd &

attualmente libero da locazioni. ‘

Prezzo base: € 113.942,00 ‘

Pubblicazic
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Lotto n°2 — alloggio in Taranto
Via Umbria n°144, 2° piano
N.C.E.U. Fg. 253 p.lia 1857 sub. 24

Descrizione sintetica: Piena proprieti dell'alloggio di 58,00mq chperti in
Taranto alla via Umbria n°144, posto ivi al secondo piano, con acchsso dal-

la prima porta a destra nel ballatoio delle scale, composto da ingresso, di-

simpegno, una camera, cottura ¢ bagno per una superficie utile di
46,70mg, oltre ad un terrazzino di 50,00mq accessibile dal ballatoio del va-
no scala.

FOTO - Vista délla zona

Caratteristiche zona ‘

L’immobile ricade in una zona semicentrale dell’abitato di Taranto, caratte-

rizzata da cdifici realizzati a partire dalla meta del secolo scorso. L zona &

dotata di tutte le urbanizzazioni primarie quali strade, marciapiedi, iflumina-

zione pubblica, parcheggi, rete clettrica, telefonica, del gas metang, tronco

idrico ¢ fognante ¢ vi si trovano numerosi esercizi commcrciallg . i | caz | (
blici che soddisfano le ordinarie egigenze B Bz'ld,pmi, Ledifjcio nel quale e,

|
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ubicato I'immobile oggetto di stima ¢ allacciato ai pubblici sei

DESCRIZIONE PARTICOLAREGGIATA (all. 3)
11 fabbricato di cui & parte I'immobile in descrizione si compone di pjano pia-
n0 terra, adibito a locali commerciali, ¢ cinque piani superiori, adibifi a resi-
denze ed uffici. L edificio, privo di ascensore, & realizzato con strutture por-
tanti costituite da muri in conci di tufo ¢ solai piani latero-cementizi.
Allesterno le facciate sono rifinite con intonaco plastico di colore chiaro in
normale stato di conservazione ¢ manutenzione. I balconi, costituiti da solette

in lat to, sono dotati di ringhiere di ione in ferro.

L’immobile oggetto di stima & sito al secondo piano, ha accesso dalla prima
porta a destra nel ballatoio delle scale, occupa una superficie cdperta di
58,00mq ¢ si compone di ingresso, disimpegno, una camera con affdecio sul-
la pubblica via, cottura ¢ bagno, per una superficic utile di 4;6,70mq.
L altezza utile dei vani & pari a 2,98m. E’ annesso all’unita immobjliare un
terrazzino di 50,00mq con accesso dal ballatoio del vano scala che 51 affaccia

nel cortile interno.

FOTO - viste del fabbricato

Pubblicazic
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FOTO - porta di ingresso FOTO - camera

FOTO - camera

FOTO - angolo cottura

Materiali ed impianti

Lalloggio & dotato di pavimenti ¢ battiscopa in ceramica ¢ di R,ub:bl ICaz | (
ti a stucco sulle pareti. La mmﬁﬁﬁmiﬁﬁﬁ'ﬁ ﬁgén 9 rl p r- O



ca sulle pareti fino a circa 2,00m di altezza; gli arredi sanitari son:l]in por-
cellana muniti di rubinetteria in metallo cromato perfettamente funzionan-

te. Le bussole sono in legno tamburato; gli infissi esterni sono in Lmelallo

preverniciato muniti di avvolgibili in plastica. L unita immobiliare ¢ dotata
degli impianti elettrico, idrico, di scarico delle acque reflue e citofohico.
Stato manutentivo

Durante il sopralluogo non sono stati rilevati scgni di degrado nellestruttu-

re e nelle rifiniture. Nel pl lo stato di ione ¢

ne dell’unita immobiliare ¢ buono.

Superfici del bene
Destinazione Superficie utile
Ingresso ~ 148mq |
Cottura 2,50mq
Bagno 2,95mq
Disimpegno 8,40mq
[ Camen 18,05mq
Totale 46,70mq -
[ Sup. coperta 58,00mq
[ | Sup nonresidenziale
Terrazzo 50,00mq
Confini

Lalloggio confina con a nord con via Umbria, ad est con vano scali ed altra
unita immobiliare della stessa Ditta, distinta dal sub. 31 oggetto del lotto di
vendita 11, 2 sud con cortil interno, ad ovest con altra unita imibobilare

|
della stessa Ditta, distinta dal sub. 32 e oggetto del lotto di vendita n“‘S.

Pubblicazic
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Catasto urbano (all. 4)
Fg. | P.lla | Sub. | Cat. ‘a‘ Cons.

| Comune di Taranto

12]

Pratica edilizia (all. 13)

0 I'U.T.C. del Comune di Taranto & cmel"so che il

bene, privo del Certificato di Abitabilita, ¢ stato realizzato n{ seguito

Da ricerche effettuate p

dell’Autorizzazione Edilizia del 25/06/1956. Per il terrazzino, realizzato in
assenza della prescritta Autorizzazione Amministrativa, ¢ stato ril'.?sciam il
Permesso di Costruire in sanatoria n°39, pratica n.81/2005, in data

18/01/2006. |

Conformita e sanabili
izie ed il

Dal confronto tra i progetti allegati alle predette autorizzazioni ed
grafico scaturito dal rilievo dello stato dei luoghi sono emerse licvi difformi-
14, consistenti in variazioni intene, sanabili, ai sensi delle disposizioni vigen-

ia comprensivo di spese tecni-

ti, con un esborso p ibile di €3.000,00,

ione del prezzo base.

che, del quale si terra conto nella determin

Verifica della titolarita del bene (all. 15)

11 bene & di piena cd esclusiva propricta dell de-

bitrice esecutata, per esserle pervenuto atfraverso i seguenti titol

- atto di compravendita notaio Vinci dell’08/02/2006. Lascrilm
i1 09/02/2006 ai nn°3921/2335) ‘

immobile cra pervenuto per atto di donazioné, con ri-
Iva A1 UsuTrutto, aef notaio Pi 1171011983, raerito

19/10/1983 ai nn°19083/17316, Pubbllca2|(
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_| su cui & stato realizzato Pedificio di qui ¢ par-
te I'immobile in descrizione & pervenuto con alln-"é/OS/I 956.

Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento (all. 15):

| diritto gt | perv.per | rogante data }rascr.} |
[ Piena Compra- | Notaio mE
" 08/02/06 | 09/02/06
|

vendita | Vinci 335

La picna propricta dell'immobile & pervenuta all
dallasig.

Stato di possesso (all. 15/c)

ondotto in locazione in virta del contratto ¢

L’immobile

Verifica allegato 2

‘ et | cipor ‘ mm.’[' DU ]
| s 71 Si - — 4
Stima

11 piis probabile valore di mercato dél bene in esame & stato determinato
con riferimento ai risultati delle ricerche eseguite, al numero ed alla qua-
lita delle urbanizzazioni presentiniella zonaed alle quotazioni O.MLL. riferite
alla zona “C4” di Taranto per le abitazioni civili. Ai fini della valezinnc
economica dell'immobile sono stati applicati il coefficiente di vetusta, stato
di a7

e
compresa tra i 41 anni e 60 anni, ed il coefficiente di piano patp(lifbﬁ‘ I CaZ I(

2° piano senza ascensore. Al bepie & slzBabritIqu un valqre unftario pari

ripubblicazione g ripro

pari a 0,70, i di edificio con eta



ad € 970,00/mq di superficie commerciale, calcolata ai sensi del D.P.R.

138/98. Per I’assenza di garanzia per vizi il valore commerciale riel bene
& stato abbattuto del 1%. Per Ia mancanza del collaudo statico e
dellagibilita il valore & stato ridotto del 5%

Sup. commerciale: 58,00mq + 0,25x50,00mq = 70,50mq

VALORE COMMERCIALE: 70,50mq x 970,00€/mq x 0,70 x 0,90 x 0,99
X 0,95 = €40.519,00.

Sottraendo al valore anzi calcolato le spese per Ia sanatoria, pari ad €
3.000,00, si ottiene il seguente
VALORE COMMERCIALE FINA
€37.519,00.

: € 40.519,00 - € 3.000,00 =

DESCRIZIONE SINTETICA
Piena proprieta dell’alloggio di 58,00mq coperti in Taranto alla ivia Um-
bria n°144, posto ivi al secondo piano, con accesso dalla prima porta destra
nel ballatoio delle scale, composto da ingresso, disimpegno, una ca.;rem cot-
tura e bagno per una superficie utile di 46,70mg, oltre ad un lcn'i‘zzino di

ile dal ballatoio del vano scala; confinante a nord con via

50,00mq acces
Umbria, ad est con vano scala ed altra unita immobiliare della s(cslta Ditta,
distinta dal sub. 31, a sud con cortile interno, ad ovest con altra unita f
a Ditta, distinta dal sub. 32; censito nel N.C.E.U. in dit

al foglio 253 p.lla 1857, sub. 24, cat. A/3 di 2° clas-

liare della

se, consistenza 3 vani, r.c. € 263,39.
L alloggio, privo del Certificato di Abitabilita, ¢ stato realizzato con lievi
del 25/06/1956, ma pisd costi-

difformita rispetto all’Autorizzazione Edil

tuire oggetto di sanatoria, ai sensi dellc disposizioni vigenti, con un| esborso
prevedibile del quale si & tenuto conto nella determinazione del prezzo base
ed & attualmente condotto in locazione in forza del contratto registrato a Ta-

ranto il 10/08/2020, serie 3T n°6165, ed avente scadenza il 19/08/2024.

Prezzo base: €37519.00 Pu DQIicaZi(
ripubblicazione g ripro




Lotto n°3 — ufficio in Taranto
Via Umbria n°144, 2° piano
N.C.E.U. Fg. 253 p.lla 1857 sub. 32 (ex sub. 28)

Descrizione sintetica: Piena proprieti dell’ufficio di 93,00mq coperfi in Ta-
ranto alla via Umbria n°144, posto ivi al secondo piano, con accesso dalla

seconda porta a destra nel ballatoio delle scale, composto da ampiq ingres-
so, bagno, due vani e ripostiglio per una superficie utile di 71.051,;,':«7:
0 di

ad un balcone di 2,90mq con affaccio sulla via pubblica ed un terr
67,00mq accessibile dal ballatoio del vano scala.

FOTO - Vista della zona

Caratteristiche zona
L’immobile ricade in una zona semicentrale dell’abitato di Tamnlol caratte-
rizzata da edifici realizzati a partire dalla meta del secolo scorso. 1.a zona &
dotata di tutte le urbanizzazioni primaric quali strade, marciapicdi, illumina-
zione pubblica, parcheggi, rete clettrica, telefonica, del gas metano, tronco

idrico e fognante e vi si trovano numerosi esercizi commerciali ed néici pub-

blici che soddisfano le ordinaric esigenze dei residenti. ucm@d btﬂ icaz i C
izi.

ubicato I'immobile oggetto di stima & dIInE E)BI pubblici seg

ripubblicazione g ripro



DESCRIZIONE PARTICOLAREGGIATA (all. 5)
11 fabbricato di cui ¢ parte I'immobile in descrizione si compone di piano pia-

no terra, adi

a locali commerciali, ¢ cinque piani superiori, adibii a resi-

denze ed uffici. Liedificio, privo di ascensore, & realizzato con strufure por-
tanti costituite da muri in conci di tufo e solai piani latero-cémentizi.

Allesterno le facciate sono rifinite con intonaco plastico di colore ¢hiaro in
normale stato di conservazione ¢ manutenzione. [ balconi, costituiti da solette
in latero-cemento, sono dotati di ringhiere di protezione in ferro.

L’immobile oggetto di stima ¢ sito al secondo piano, ha accesso dal#a secon-
da porta a destra nel ballatoio delle scale, occupa una superficie cdperta di
93,00mq ¢ si compone di ampio ingresso, bagno, due vani e ripostiglio, per
una superficie utile di 71,65mq. L"altezza utile degli ambienti & pari  2,98m.
All’esterno I'unita immobiliare si completa con un balcone di Z,90mn‘1 con af-
faccio sulla via pubblica ed un terrazzino di 67,00mq, che ha accessq dal bal-

latoio del vano scala.

FOTO —viste del fabbricato,

Pubblicazic
ripubblicazione q ripro



FOTO - ufficio

FOTO - bagno

FOTO - terrazzo

Materiali ed impianti

L'immobile & dotato di pavimenti ¢ battiscopa in ceramica ¢ di intonaci fi- i

i a stucco sulle pareti. 1l bagno ha rivestimenti in M.Qu bbl ICaZIC

fino a circa 2,00m di altezza; g*;i.ﬁiub}b i ifidin ot
IiCaZioe o ripro



. . |
rubinetteria in metallo cromato perfettamente funzionante. Le bussole sono

in legno tamburato; gli infissi esterni sono in metallo preverniciato|muniti

di avvolgibili in plastica. L unita immobiliare & dotata degli impianti elet-

trico, idrico, telefonico, citofonico e di condizionamento.
Stato manutentivo

Durante il sopralluogo non sono stati rilevati segni di degrado nelle $truttu-

re e nelle rifiniture. Nel e lo stato di cons e

ne dell’unita immobiliare & buono.

Superfici del bene
Destinazione Superficie utile
Ingresso 20,15mq
— Bagno 8,50mq
Ufficio 23,55mq
Ufficio 16,10mq
Ripostiglio 335mq
Totale 71,65mq
Sup. coperta 93,00mq
Sup. non residenziale
Balcone 2,90mq |
Terrazzo 67,00mq
Terrazzo 69,90mq
Confini

L alloggio confina con a nord con via Umbria, ad est con altra unita immobi-

liare della stessa Ditta dis

inta dal sub. 24, a sud con cortile interno, ad ovest

con fabbricato di via Umbria n.136.

Pubblicazic
ripubblicazione g ripro



\ Catasto urbano (. 6)
Lt ‘ Fg. ‘P,Ilu ‘ Sub. ‘ Cat. ‘CL Cons. ‘ m;‘[.,z

| Comune di Taranto

253 [1857 [ 32 [AMO]4 ] 4vani ‘ €195221

Pratica edilizia (all. 13)

del Comune di Taranto ¢ emerso che il

Da ricerche effettuate presso I'U.T
bene, privo del Certificato di Abitabilita, ¢ stato realizzato a seguito
dell’Autorizzazione Edilizia del 25/06/1956. Per il terrazzino, realizzato in
assenza della prescritta Autorizzazione Amministrativa, ¢ stato rilasciato il
Permesso di Costruire in sanatoria n°39, pratica n.81/2005, del 18)1)]/2006,
Con S.C.IA. prot.382 del 24/01/2007 ¢& stato assentito il cambio di‘ destina-

zione d’uso da abitazione ad ufficio.

Conformita e sanabilita

Dal confronto tra i progetti allegati alle predette autorizzazioni edilizie ed il

grafico scaturito dal rilievo dello stato dei luoghi non sono emerse di\‘l’ormi!ﬁv

Verifica della titolarita del bene (all. 15)
de-

11 bene & di piena ed esclusiva proprietd dell

serle pervenuto attraverso i seguenti titoli:
108/02/2006, frascritto

bitrice esecutata, per
- atto di compravendita notaio V
109/02/2006 ai nn°3921/2335, d

5 bile cra pervenuto per atto di donazione, con ri-

serva di usufrutto, del notaio Pirro, rej 111/10/1983, trascritto il
19/10/1983 ai nn°19083/17316, d{

- o su cui ¢ stato realizzato Pedificio di dui & par-

te Pimmobile in descrizione pcrvcnulul:nnmm- ptalb«blicazi(
ripubblicazione q ripro



Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento (all. 15): J

diritto at | perv.per rogante | data | rr'n.\crw‘

Piena | Compra- | Notaio
" 08/02/06 | 09/02/06
proprieth vendita Vinci

La picna propricta dellimmobilc & pervenuta alla
dal

Stato di possesso (all. 15/d)
L’immobile & condotto in locazione in forza del contratto registrato ;j Taranto

il 26.08.202

006398 — serie 3T — n. identificativo

al

denza al 31.08.2024

Documentazione allegata/verificata ‘
‘ plan. att. ‘ plan. cat. [,mm prog. | loc. ‘:\’tl matr,‘ 1""“1
S [ s [ s [ s S| - l\f"
Verifica allegato 2
n. trascr. | mappa ccat. | cipot. c not. Lsm
— — Si } . { ‘ =
1
Stima

11 piis probabile valore di mercato del bene in esame & stato determinato
con riferimento airisultat delle icerche eseguitc, al numero ed il qua-
lita delle urbanizzazioni presenti nella zona ed alle quotazioni O.MLL. r

alla zona “C4” di Taranto per le abitazioni civili. Ai fini della vaJuzaz.(‘nc
cconomica dell’immobile sono stati applicati il cocfficiente di vctui.’\;. stato

di conservazione ¢ manutenzione pari a 0,70, trattandosi di edificio con oltre

60 anni di eta, ed il coefficiente di piano pari a 0,90, per il Pyyia R H
mm icazic

ascensore. Al bene ¢ stato attribyito un valore unitario pari ad €

ripubblicazione g ripro



di superficie commerciale, calcolata ai sensi del D.P.R. 138/98. Per Iassenza
di garanzia per vizi il valore iale del bene & stato ttuto del

1 il valore ¢ stato ridotto

1%. Per la mancanza del collaudo e dell’ag
del 5%

Sup. commereiale: 93,00mq + 0,25x69,90mq = 110,50mq.

VALORE COMMERCIALE: 110,50mq x 970,00€/mq x 0,70 x 0,90 x
0,99 x 0,95 = € 63.508,00.

DESCRIZIO INTETICA
Piena proprieta dell’ufficio di 93,00mq coperti in Taranto alla via Umbria
1144, posto ivi al secondo piano, con accesso dalla prima porta a destra nel
ballatoio delle scale, composto da ampio ingresso, bagno, due vani ¢ riposti-
glio per una superficie utile di 71,65ma, oltre ad un balcone di 2,90mq con
affaccio sulla via pubblica ed un terrazzino di 67,00mq con affaccio $ul corti-
le interno; confinante a nord con via Umbria, ad est con altra unita jmmobi-
liare della stessa Ditta, distinta dal sub. 24 ¢ oggetto del lotto di vendita n°2, a
sud con cortile intemo, ad ovest con fabbricato di via Umbria n.136, censito
nel N.CEU. in ditta foglio 253 p.la 1857,
c. €1.952,21.
Lalloggio, privo del Certificato di Abitabilita, ¢ stato realizzato in con-

sub. 32, cat. A/10 di 4° classe, consistenza 4 vani,

formita all’Autorizzazione Edilizia del 25/06/1956, alla Concessione Edilizia
in sanatoria n°39 del 18/01/2006 cd alla $.C.L.A. n°382/2007 ed & condotto in
locazione in virtis del contratto registrato a Taranto il 26.08.2020 al n, 006398
— seric 3T — n. identificativo TUY20T006398000AA, con scadenza al
31.08.2024.

Prezzo base: € 63.508,00 ‘

Pubblicazic
ripubblicazione @ ripro



Lotto n°4 — alloggio in Taranto
Via Umbria n°144, 5° piano
N.CE.U. Fg. 253 p.lla 1857 sub. 14

Descrizione sintetica: Piena proprieta dell’alloggio di 92,00mq coperti por-
zione dell'edificio senza ascensore sito in Taranto alla via Umbria n°144,
posto ivi al quinto piano, con accesso dalla seconda porta a sinistra nel bal-
latoi delle scale, composto da ingresso-disimpegno, due camere) cucina,
bagno e ripostiglio per una superficie utile di 76,90mg, oltre ad un balcone
di 2,90mq con affaccio su via Umbria ed un balcone di 2,00mq con affaccio

nel cortile interno.

FOTO- Vista della zona
Caratteristiche zona
L’immobile ricade in una zona semicentrale dell’abitato di Taramc‘ carate-
rizata da edifici realizzati a partire dalla meta del secolo scorso. La zona &
dotata di tutte le urbanizzazioni primarie quali strade, marciapied, illumina-
zione pubblica, parcheggi, rete clettrica, telefonica, del gas metano, tronco
idrico ¢ fognante ¢ vi si trovano numerosi esercizi commerciall ) | C a 7 | (
blici che soddisfano le ordinaric l‘.\q,uvx:BlBrpn i L edificio nel quale &

ICazione Q rlpro



ubicato I'immobile oggetto di stima ¢ allacciato ai pubblici servizi.

DESCRIZIONE PARTICOLAREGGIATA (all. 7)
11 fabbricato di cui & parte 'immobile in descrizione si compone di piano pia-

i superiori, adibiti a resi-

no terra, adibito a locali commerciali, € cinque piar
denze ed uffici. L edificio, privo di ascensore, & realizzato con struttpre por-
tanti costituite da muri in conci di tufo ¢ solai piani latero-cementizi.
All’esterno le facciate sono rifinite con intonaco plastico di colore chiaro in

normale stato di conservazione e manutenzione. 1 balconi, costituiti da solette

in latero-cemento, sono dotati di ringhiere di protezione in ferro.

L unita immobiliarc oggetto di stima & sita al quinto piano, ha accesso dalla

seconda porta a sinistra nel ballatoio delle scale, occupa una superficie coper-

ta di 92,00mqmq ¢ si compone di ingresso-disimpegno, due camere| con af-
faccio sulla via pubblica, cucina, bagno ¢ ripostiglio per una superfiic utile
di 76,90mq. L altezza utile dei vani & pari a 3,00m. All’esterno I'unita immo-

biliare si completa con un balcone di 2,90mq con affaccio su via Umbria ed

un balcone di 2,00mq con affaccio nel cortile interno.

FOTO — viste del fabbricato

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



[FOTO - porta di ingresso FOTO - camera

FOTO - cucina
FOTO- bagno

Materiali ed impianti

Lalloggio & dotato di pavimenti in granigliato di marmo, battiscopa i ce-
ramica e di intonaci finiti a stucco sulle parcti. II bagno ¢ la cucina hanno
rivestimenti in ceramica sulle pareti fino a circa 2,00m di altezza; gli arredi

sanitari sono in porcellana muniti

i rubinetteria in metallo cromato ﬁcrfct—

tamente funzionante. Le bussole sono in legno tamburato; gli i |n

s0n0 in legno con vetro semplice muniti queli con affacio sfFo}

di avvolgibili in plastica, quc"nb‘ﬁﬁﬂ1i‘8§.’ﬁé‘ﬁ élc 9 r| p ro




gno. Lunita immobiliare & dotata degli impianti elettrico, idrico, di scarico
delle acque reflue, telefonico e citofonico.

Stato manutentivo
i infiltrazioni dal terrazzo

Durante il sopralluogo sono stati rilevati segni
nel soffitto della cucina. Nel complesso lo stato di conservazione ¢ manu-

tenzione dell’unita immobiliare ¢ sufficiente.

Superfici del bene
Destinazione Superficie utile
Ingresso/disimpegno 13,60mq
Bagno 5,75mq
Cucina 11,35mq
Ripostiglio 3,15mq
Camera 20.25mq
Camera 280mq |
Totale 76,90mq
Sup. non residenziale |
Balcone 2,90mq
Balcone 2,00mq
Totale 4,90mq
Sup. coperta 92,00mgq
Confini

Lalloggio confina con a nord-con via Umbria, ad-est con fabbricﬂ‘lo di'via

Umbria n°156, a sud con cortile interno, ad ovest con altra unita immobiliare

della stessa Ditta, distinta dal sub. 15.

Catasto urbano (all. 8)




Comune di Taranto J
253 I [ 4vani €3s5i19 |

Pratica edilizia (all. 13)

Da ricerche effettuate presso I'U.T.C. del Comune di Taranto & emerso che il

bene, privo del Certificato di Abitabilita, ¢ s

ato realizzato in assenza di titolo

autorizzativo.

Conformiti e sanabi

Per L'alloggio in questione, realizzato in assenza di titolo abilitative, la cui
demolizione non pus avvenire senza pregiudizio delle parti rcaliuau:: in con-
formita, dovra essere invocato il 2° comma dell’art. 34 del D.P.R. 380/01,
che come & gid stato specificato alla pagina 10 ¢ seguenti defla C.T{U., pre-
vede la fiscalizzazione dell’abuso attraverso Iapplicazione di una sanzione
pari al doppio del costo di produzione del bene, stabilito in base arra legge
27 luglio 1978, n.392 che per U'uniti immobiliare in descrizione ammonta

ad € 23.633,64, gid comprensiva di oneri concessori ¢ spese tecnichl.

Verifica della titolarita del bene (all. 15)
11 bene & di piena ed esclusiva propricta dell
bitri cutata, per esserle pervenuto attravé
- atto di compravendita notaio-Vinci,
i1 09/02/2006 ai nn
riserva di usufrutto, del notaio Pirro, rep. 1°11/10/1983, l‘mscmlo
il 19/10/1983 ai ns ‘

2 suolo su cui & stato realizzato I'edificio di ciii & par-

te Pimmobile in descrizione & pervenuto con m-dcl :Fysabb I icazic
ripubblicazione o ripro



I)lrlﬂo ralenlll data di trascrizione del pignoramento (all. 15):

"Qt | perv.per | rogante traser. n
Piena Compra- | Notaio 13921

| mn 08/02/06 | 09/02/06
proprietd vendita Vini | 2335

picna propricta dell'immobile & pervenuta allal

L’immobile & condotto in loc: il quale,
| come risulta dal verbale di sopralluogo riportato all’allegato 16, ha d\«,hlara-

lm che era in procinto di lasciare I"appartamento.

Dacummmuane allegm/veqﬁcala
plﬂln pl-n cat. | plan. prog. | estr. matr. ém.L
BEEED } i

Verifica allegato 2 J
. trasr.|  mappa c cat. | ocipet. | e M{U Stor.
Y A @i b iiEr
Stima

11 piis probabile valore di mercato del berié infsame & stato determinato
con riferimento ai HRdRAPHelle ricerche eseguite, al numero ed dlla qua-
lita dellc urbanizzazioni presentinella zona d alle quotazioni O.M.1. riferite
alla zona “C4 di Taranto per gli uffici. & fini ddlla valutazione cconomica
dell'immobile sonojdtati applicd
Zzione e manutenzione pari a 0,70, trattandosi di edificio con eta cmrumsa tra

i 41 anni e 60 anni, ed il coefficiente di piano pari a 0,68, per 0 o
w111 31 2R

rlpubbllcazmne Q ripro

il coefficiente di vetusta, stato di conserva-



di superficie commerciale, calcolata ai sensi del D.P.R. 138/98. Per P’assenza

di garanzia per

il valore iale del bene & stato abb: del

1%. Per la mancanza del collaudo statico e dell’agibilita il valore & stato

ridotto del 5%.
Sup. commerciale:
VALORE COMME
94,94mq x 970,00€/
Sottracndo al val
dell’abuso, pari ad
VALORE COMMI
€41.227,00 - € 23.6:

Piena proprieta del
bria n°144, posto ivi
conda porta a sini
disimpegno, duc car

di 76,90mq, oltre ad
un balcone di 2,00my
via Umbria, ad est
terno, ad ovest con al

15 e oggetto del lott

consistenza 4 vani,
Per Palloggio, prive
della prescritta

2,00mq + 0,6x4,90mq = 94,94mg.

SRCIALE:

mq x 0,70 x 0,68 x 0,99 x 0,95 = € 41.227,00.

re anz calcolato le spesc per la fiscalizzazione
23.633,64, si ottiene il seguente

ERCIALE FINALE:

3,64 = € 17.593,36, che si arrotonda a € 17.590,00

DESCRIZIONE SINTETICA
Palloggio di 92,00mq coperti in Taranto alla }via Um-

al quinto piano senza ascensore, con accesso dalla se-

tra nel ballatoio delle scale, composto da ingresso-
ere, cucina, bagno ¢ ripostiglio per una super&cic utile
un balcone di 2,90mq con affaccio sulla via Umbria ed

con affaccio sul cortile fntemos confinante a hord con

n fabbricato di via Umbria n°156, a sud con chliIc in-

immobiliare della stessa Ditta, distinta dal sub.

di vendita n°5; censito nel N.C.EU. in dleF
al foglio 253 p.lla 1857, sub. 14, cat. A/3 di 2° classe;
wc. € 351,19.

del Certificato di Abitabilita ¢ realizzato in assenza

la demolizione senza
essere invocato il 2°

scalizzazione dell’ab

doppio del costo di f

i Ammini: iva, non potendo procedere al-

pregiudizio delle parti realizzate in conformita, dovra

ymma dell’art. 34 del D.P.R. 380/01, che prevéde la fi- , 3
o stz l'applicuifme ‘.u una mpabrbhcazm
T ABUBBIEEZIBHE § ripro

\



glio 1978, n.392, della quale si é tenuto conto nella determinazione del
prezzo base. immobile & condotto in locazione

21 come risulta dal verbale di sopralluogo riportato all'allégato 16,
ha dichiarato che era in procinto di liberare il bene.

Prezzo base: € 17.590,00

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



Lotto n°5 — alloggio in Taranto
Via Umbria n°144, 5° piano
N.C.E.U. Fg. 253 p.lla 408 sub. 15

Descrizione sintetica: Piena proprieti dell’alloggio di 87,00mq coperti in
Taranto alla via Umbria n°l44, posto ivi al quinto piano senza ascensore,
con accesso dalla prima porta a sinistra nel ballatoio delle scale, carnpa.\va
da ingresso-disimpegno, due camere con affaccio sulla via pubblicy, cuci-
na, bagno e ripostiglio per una superficie utile di 72,60mg, oltre ad un bal-

cone di 2,90mq con affaccio su via Umbria.

FOTO - Vista della zona

Caratteristiche zona

L immobile ricade in una zona semicertrale dell’abitato di Tararito, caratte-
rizzata da edifici realizzati a partire-dalla metd del secolo scorso, La zona &
dotata di tute le urbanizzazioni primaric quali strade, marciapied, llumina-
zione pubblica, parcheggi, rete clettrica, telefonica, del gas metano] tronco
idrico ¢ fognante € vi i trovano numerosi esercizi commerciali ed unici pub-

blici che soddisfano le ordinarie esigenze dei residenti. L edificio nel quale &

ubicato I'immobile oggetto di stima & allacciato ai pubblici scrvp u b bl I Caz I (
ripubblicazion‘e 0 ripro



DESCRIZIONE PARTICOLAREGGIATA (all. 9)
11 fabbricato di cui & parte I'immobile in descrizione si compone di piano pia-
10 terra, adibito a locali commerciali, ¢ cinque piani superiori, adibiti a resi-

denze ed uffici. L’edificio, privo di ascensore, & realizzato con strutfure por-

tanti costituite da muri in conci di tufo ¢ solai piani latero-ccmentizi.
AlPesterno le facciate sono rifinite con intonaco plastico di colore chiaro in
normale stato di conservazione ¢ manutenzione. I balconi, costituiti da solette
in latero-cemento, sono dotati di ringhiere di protezione in ferro.

L’immobile oggetto di stima & sito al quinto piano, ha accesso dalla prima
porta a sinistra nel ballatoio delle scale, occupa una superficie coperta di
87,00mq e si compone di ingresso-disimpegno, due camere con affactio sulla
via pubblica, cucina, bagno e ripostiglio per una superficie utile di 72,60mq.
L’altezza utile dei vani ¢ pari a 2,98m. All’esterno I'unita immobiliare si

completa con un balcone di 2,90mq con affaccio su via Umbria.

FOTO - viste del fabbricato

Pubblicazic
ripubblicazione g ripro



FOTO — porta di ingresso FOTO - camera

FOTO - cottura

FOTO- bagno

Materiali ed impianti

Lialloggio & dotato di pavimenti ¢ battiscopa in granigliato di cemento ¢ di

intonaci finiti a stucco sulle pareti. 1l bagno ¢ la cucina hanno rivestimenti

in ceramica sulle parcti fino a circa 2,00m di altezza; gli arredi sanit;

ri s0-

no in porcellana muniti di rubinetteria in metallo cromato perfettamente

funzionante. Le bussole sono in legno tamburato; gli int

i esterni s

‘metallo preverniciato muniti di avvolgibili in plastica. L unita]

no in

thblicazic
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Stato manutentivo
Durante il sopralluogo non sono stati rilevati segni di degrado nelle Tuunu—

re e nelle rifiniture. Nel I lo stato di conservazione e !

ne dell’unita immobiliare ¢ sufficiente.

Superfici del bene
|

Destinazione ‘ Superficie utile
Ingresso-disimpegno ‘ 10,90mq
Bagno | 5,75mq
Cucina 7,60mq

Camera 26,75mq

[ Camem | 2050mq
Ripostiglio 1,10mq

" Totale 72,60mq
Sup. coperta - 87,00mq

Sup. non residenziale |
Balcone 2,90mq
Confini

Lalloggio confina con a nord ¢on via Umbria, ad est con altra unita immobi-
liare della stessa Ditta, distinta dal sub. 14 ¢ ‘oggetto del lotto di vendita n°4, a
sud con ballatoio delle scale, ad ovest con vano scala.¢ con altra unita immo-
biliare della stessa Ditta, distinta dal sub. 30 e oggetto del lotto di{vendita

n°6.

Catasto urbano (all. 10)
Sub. | Cat. | CLL Cons. Rendl.

Lt Fg | P.lla

Comune di Taranto
1 253 408 | 15

licazic
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Pratica edilizia (all. 13)

Da ricerche effettuate presso I'U.T.C. del Comune di Taranto ¢ emerso che il

bene, privo del Certificato di Abitabilita, & stato realizzato in assenza di titolo

autorizzativo. |
Conformita e sanabilita

Per I'alloggio in questione al 5° piano realizzato in assenza di fitolo abilitati-

vo, la cui demolizione non pud avvenire senza pregiudizio delle par] realiz-

zate in conformita, dovra essere invocato il 2° comma dell’art. 34 del D.P.R.

380/01, che come & gia stato specificato alla pagina 10 e seguenti della

C.T.U,, prevede la fiscalizzazione dell’abuso attraverso I'applicazione di una

sanzione pari al doppio del costo di produzione del bene, stabilito in base
alla legge 27 luglio 1978, n.392 che per I'uniti immobiliare in descrizione

ammonta ad € € 22.177,83, gia comprensiva di oneri concessori

spese

tecniche.

Verifica della titolariti del bene (all. 15)

11 bene & di piena ed esclusiva proprieta dellal
bitrice esecutata, per esserle pervenuto attrave
- atto di compravendita notaio Viggs 2/2006, trascritto
i1 09/02/2006 ai nn°3921/2335, da|
- immobile era pervenuto per atto di donazione, con

serva di usufrutto, del notaio Pirro, rep.n! JelI”11/10/1983; trascritto
il 19/10/1983 ai nn°19083/17316, d| ‘

olo su cui € stato realizzato Iedificio di cuii & par-

te Pimmobile in descrizione & pervenuto con nm-dcl 26/05/1956

Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento (all. 15):

diritto | Qt. | perv.per | rogante data trascr. ‘ o

Piena Compra- | Notaio |
08/02/06 | 0

proprietd vendita Vinei

cazic
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La piena propricta dellimmobile & pervenuta alla

dalla ]

—-—
Stato di possesso (all. 15/5)

|L’immobile ¢ condotto in loca

in virtd del

e scaduto il

ione dalla sig.ra

contratto registrato a Taranto il 15.03.2019
01.05.2020.

Documentazione allegata/verificata
}»plan.m ‘ plan. cat. ‘plmk prog.| loc. | estr. matr. ‘ (;Mt.’

si \ Si ‘ si si J = ‘ =
Verifica allegato 2
. trascr.| mappa ceat. | cipot ‘crml. D.U. ‘ I
=T -1 =-1=1
Metodo di stima

11 pit probabile valore di mercato del bene in esame & stato determinato

con riferimento ai risultati delle ri

rche eseguite, al numero ed alla qua-
tita delle urbanizza

ioni presenti nella zona ed alle quotazioni O.M.I. riferite

alla zona “C4” di Taranto per le abitazioni civili. Ai fini della valutazione

economica dell’immobile sono stati applicati il coefficiente di vetusta, stato

di cons ione ¢ i pari a 0,70, i di edificio con eta
compresa tra i 41 anni e 60 anni, ed il coefficiente di piano pari a 0, 18, per il

5° piano senza ascensore. Al bene ¢ stato attribuito un valore unitario pari ad

€ 970,00/mq di superficie commerciale, calcolata ai sensi del D.P.R. 138/98.

valore commerciale del bene ¢ stato

Per Passenza di garanzia per
abbattuto del 1%. Per la mancanza del collaudo e dell’agibilita il valore

& stato ridotto del 5%.

Sup. commerciale: 87,00mq + 0,6x2,90mq = 88,74mq. P u b bl | caz | (
VALORE COMMERCIALE:p | p ubblicazione 9 ri p ro



88,74mq x 970,00€/mq x 0,70 x 0,68 x 0,99 x 0,95 = € 38.535,00.
Sottraendo al valore anzi calcolato le spese per la sanatoria, phri ad €
22.177,83, si ottiene il seguente

VALORE COMMERCIALE FINALI

€ 38.535,00 - € 22.177,83 = € 16.357,17, che si arrotonda a € 16.357,00

DESCRIZIONE SINTETICA
Um-

Piena proprieth dellalloggio di 87,00mq coperti in Taranto alla L/

bria n°144, posto ivi al quinto piano senza ascensore, con accesso dalla prima

le, composto da ingresso-disimpegno,

porta a sinistra nel ballatoio delle s
due camere, cucina, bagno  ripostiglio per una superficic utile di 72,60mq,
oltre ad un balcone di 2,90mq con affaccio sulla via Umbria; confinante a
nord con via Umbria, ad est con altra unita immobiliare della stessa I}Ditln, di-
stinta dal sub. 14 ¢ oggetto del lotto di vendita n°4, a sud con ballatdio delle

scale, ad ovest con vano scala ¢ con altra unita immobiliare della stessa Ditta,

distinta dal sub. 30 ¢ oggetto del lotto di vendita n°6. Censito nel N.lﬁ.E.U
dlllnﬂ foglio 253 p.lla 408, sub. 15, cat. A/3 di

2° classe, consistenza 4 vani, r.c. € 351,19.

Per I'alloggio, privo del Certificato di Abitabilita e realizzato in assenza

delle prescritte Autorizzazioni Amministrative, non potendo procedere al-

la demolizione senza pregiudizio delle parti realizzate in conformita, dovra

essere invocato il 2° comma dell’art. 34 del D.P.R. 380/01, 2° comma, che

prevede la fi zione dell”abuso attraverso I"applicazione di una sanzio=
ne pari al doppio del costo di produzione del bene, stabilito in base Tlla leg-
ge 27 luglio 1978, n.392, della quale si é tenuto conto nella determinazione
del prezzo base. L’immobile & condotto in locazione dalla
in virtu del contratto registrato a Taranto il 15.03.2019

scaduto il 01.05.2020.

i 7?1!@1)@:’:6‘16357,00 I Ubr q)llcaZK
ripubblicazione o ripro




Lotto n°6 — ufficio in Taranto
Via Umbria n°144, 5° piano
N.CE.U. Fg. 253 p.lla 408 sub. 30 (ex subb. 16-17)

Descrizione sintetica: Piena proprietit dellalloggio di 163,00mq coperti in

Taranto alla via Umbria n°l44, posto ivi al quinto piano senza ascensore,
con accesso dalla porta a destra nel ballatoio delle scale, composto da am-

pio ingresso, disi sala, tre camere, ripostiglio e due we per una su-

perficie utile di 115,45mq, oltre ad un balcone di 2,90mq con affaccio sulla
via pubblica ed un balcone di 2,00mq con affaccio sulla corte inttrmT

o " E e

Caratteristiche zona
L’immobile ricade in una zona semicentrale dell’abitato di Taranto, caratte-
rizzata da cdifici realizzati a partire dalla meta del secolo scorso. Lajzona ¢
dotata di tutte le urbanizzazioni primarie quali strade, marciapiedi, illuminaA
zione pubblica, parcheggi, rete elettrica, telefonica, del gas metano tronco

si trovano numerosi esercizi commerciali P‘ﬁbb I | C a Z | (

blici che soddisfano le ordinaric esigenze BIBi i. Ledifigio nel quale ¢

rnpu azione 0 rlpro

idrico ¢ fognante e vi



ubicato I'immobile oggetto di stima & allacciato ai pubblici servizi. ‘

DESCRIZIONE PARTICOLAREGGIATA Gall. 11) |
1 fabbricato di cui & parte 'immobile in descrizione i compone di piano pia-
n0 terra, adibito a locali commerciali, ¢ cinque piani superiori, adibiti a resi-
denze ed uffici. L edificio, privo di ascensore, & realizzato con strutfure por-
tanti costituite da muri in conci di tufo ¢ solai piani lawm-c:lmenlizi.
All’esterno le facciate sono rifinite con intonaco plastico di colore chiaro in
normale stato di conservazione ¢ manutenzione. I balconi, costituiti da solette
in latero-cemento, sono dotati di ringhiere di protezione in ferro.
Limmobile oggetto di stima, con destinazione d'uso per ufficio, ¢ sito al
quinto piano, ha accesso dalla porta a destra nel ballatoio delle scalc[occupﬂ
una superficie coperta di 163,00mq e si compone di ampio ingresso, disimpe-
gno, sala, tre uffici, ripostiglio ¢ due we per una superficie utile di 115,45mq.
Lialtezza utile dei vani & pari a 2,98m. L'unita immobiliare si completa

all’esterno con un balcone di 2,90mg con affaccio sulla via pubblica ed un

balcone di 2,00mq con affaccio sul lato intero.

FOTO - viste del fabbricato

Pubblicazic
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e o 2

FOTO - ufficio

Materiali ed impianti
Lialloggio & dotato di pavimenti ¢ battiscopa in ceramica ¢ di intonaci fini-
i a stucco sulle pareti. 11 bagno ¢ la cucina hanno rivestimenti in c

sulle pareti fino a circa 2,00 dialtezza; gli arredi sanitari Son in

ramica
poreel-
jonante.
Le bussole hanno struttura in metallo ¢ pannelli in laminato; gli infissi

lana muniti di rubinetteria in metallo cromato perfettamente funzj

56

_ ~ Pubblicazic
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esteni sono in metallo prevemiciato muniti di avvolgibili in plastica.
L unita immobiliare & dotata degli impianti elettrico, idrico, telefonico ¢ ci-
tofonico.

Stato manutentivo

Durante il sopralluogo non sono stati rilevati segni di degrado nelle ;lmllu—
re e nelle rifiniture. Nel complesso lo stato di conservazione e manutenzio-

ne dellunita immobiliare & buono.

Superfici del bene
Destinazione Superficie utile
Ingresso 22,50mq
Disimpegno 1,60mgq
We 2,40mq
We 2,60mq
Disimpegno 8,00mq
Camera 13,30mq
13,10mq
2,85mq
20,40mq
28,70mq
Totale 115,45mq
Sup. coperta 163,00mqg | |
B Sup. non residenciale
[ Balcone 2,90mgq
Balcone 2,00mq
Totale 4.90mq
Confini

L’immobile confina con a nord c‘on via Umbria, ad est con vp Ubb(‘ I CaZ I(
ripubblicazione 6 ripro



altra unita immobiliare della stessa Ditta distinta dal sub. 15 ¢ uggcm? del lot-
to di vendita n°5, a sud con ballatoio delle scale, ad ovest con fzhh:ricam di

via Umbria n.136.

Catasto urbano (all. 12) ‘
L | Fe | Pl [:uh. Cat.

('L‘ Cons. [ Rend. |
Comune di Taranto

2 l 8,5 vani 746,28

Pratica edilizia (all. 13)

Da ricerche effettuate presso I'U.T.C. del Comune di Taranto & cmn:rs‘u che il

bene, privo del Certificato di Abitabilita, ¢ stato realizzato in assenza Fi titolo

autorizzativo.

Conformita e sanabilita ‘

Per Palloggio in questione, realizzato in a

za di titolo abilitativo, la cui
demolizione non pud avvenire senza pregiudizio delle parti realizzate in con-

formita, dovra essere invocato il 2° comma dell’art. 34 del D.P.R. 380/01,

che come & gia stato specificato alla pagina 10 ¢ seguenti della C.T.U., pre
vede la fiscalizzazione dell'abuso attraverso I'applicazione di una sanzione
pari al doppio del costo di produzione del bene, stabilito in base nlila legge

27 luglio 1978, n.392 che per I'unita immobiliare in descrizione nr‘mmmt;

ad € €33.837,83, gia comprensiva di oneri concessori e spése ;wm'#h&.
o

Verifica della titolarita del bene (all. 15)

1 bene & di picna ed esclusiva propricta dell

bitrice esccutata, per esserle pervenuto attraverso i seg

- atto di comp‘?vcndila notaio Vinci, r u'us/uza'm l hbl | c azg
zione 0 ripro



a4 226 ausodose 10 2000rommoszsoatary

I'immobile era pervenuto per atto di donazidne, con
riserva di usufrutto, del notaio Pirra /10/1983, trascritto
il 19/10/1983 ai nn’)

-a il suolo su cui & stato realizzato I'edificio di cui & par-
te I'immobile in descrizione & pervenuto con atl- 26/05/1956.

Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento (all. 15):

diritto Ot | perv. per rogante data trascr. | n°
Piena | | Compra- | Notaio | - | [3921

" 08/02/06 | 09/02/
proprieta vendita

La piena proprieta dell’immobile & pervenu

Stato di possesso

L’immobile & attualmente libero da locazioni.

Documentazione allegata/verificata
prov. | plan.at. | plan. cat. [ plan. prog. | toc. | estr. matr. | cpn.
si s [ S r - [
Verifica allegato 2
[ cipot. | enoe | DU F;7
- TTi=

Metodo di stima
11 piis probabile valore di mercato del bene in esame & stato dcler‘minaiu o

con riferimento ai risultati delle ricerche eseguite, al numero ed alla qua-

Tita delle urbanizzazioni presenti nella zona ed alle quotazi

1. gifeste g« .
alla zona “C4” di Taranto per le 'ahll:ﬂl(‘mi civlll.'/\I fini dc! V!‘th(bllc.az'(
ripubblicazione o ripro



cconomica dell'immobile sono stati applicati il coefficicnte di vetusta, stato

di conservazione e manutenzione pari a 0,70, trattandosi di edificio|con etd

compresa tra 41 ¢ 60 anni, ed il cocfficiente di piano pari a 0,68, per il 5°
piano senza ascensore. Al bene ¢ stato attribuito un valore unitario ;Jari ade€
970,00/mq di superf

Per P’assenza di garanzia per vizi il valore commerciale del bene & stato

commerciale, calcolata ai sensi del D.P.R. 138/98.

abbattuto del 1%. Per Ia mancanza del collaudo ¢ dell’agibilith il valore
& stato ridotto del 5%.

Sup. commerciale: 163,00mq + 4,90mq x 0,6 = 165,94mq.
VALORE COMMERCIALE: 165,94mq x 970,00€/mq x 0,70 x 0,68 x
0,99 x 0,95 = € 72.059,00.
Sottraendo al valore anzi calcolato le spese per la sanatoria, pari ad €
33.837,83, si ottiene il seguente
VALORE COMMERCIALE FINALE:
€72.059,00 - € 33.873,83 = € 38.221,17, che si arrotonda ad € 38.221,00.

DESCRIZIONE SINTETICA
Piena proprieta dell’alloggio di 163,00mq coperti in Taranto alla yia Um-

bria n°144, posto ivi al quinto piano senza ascensore, con accesso dalfa prima

porta a destra nel ballatoio dellc scale, composto da ampio ingresso, disimpe-
gno, sala, tre camere, ripostiglio e due wc per una superficie ‘ulilc di
115,45mq, oltre ad un balcone di 2,90mq_con affaccio sulla via pubblica ed
un balcone di 2,00mq con affaccio sulla corte interna; confinante a rI:)rd con
via Umbria, ad est con vano scala-e con altra unita immobiliare della stessa
Ditta, distinta dal sub. 15 ¢ oggetto del lotto di vendita n°3, a sud cbn corte
interna, ad ovest con fabbricato di via Umbria n.136. Censite ncl Nd.E.U in
ditta _ al foglio 253 p.lla 1857, sub. 30, éat. A/3

di 2° classe, consistenza 8,5 vani, r.c. € 746,28.
i raticofDip eyl caZ €

ni MminisBBt‘I pon potendp procedere al-

rijpubblicazione © ripro

Per Palloggio, privo del Certificato di Abi

delle prescritte Autorizz:



la demolizione senza pregiudizio delle parti realizzate in conformita, dovra
essere invocato il 2° comma dell’art. 34 del D.P.R. 380/01, 2° comma, che

prevede la fiscalizzazione dell’abuso atiraverso Iapplicazione di una sanzio-

ne pari al doppio del costo di produzione del bene, stabilito in base ‘Mn leg-

ge 27 luglio 1978, n.392, della quale si é tenuto conto nella determinazione
del prezzo base. L’unith immobiliare & libera da locazioni. ‘

Prezzo base: € 38.221,00

In fede,
Ing. Pasquale SPINOSA

ORDINE DEGL INGEGNER!

li TARANTO

Pubblicazic
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