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Descrizione dei beni ricsv,atc dagli ctli

Proc. No Lotttt Descrii.ione hette

Comune di Turunla

raqt25 U

Immobili siti in Taranto, Contrada Vaccarella Quartiere Paolo VI snc,

censiti al ]rI.C.E.U. di detto Comune, al foglio 206 particella 475 sub

i07 categoria NZ piatto 5 e foglio 206 particella 475 sub i 1 categoria

C/6 piano 51.

Catosto urbilno - Dati originali

Lt. Fg. P.un Sub Cut CI Cons Rend

Comune di Taranto

Lotto U 246 ,41< 107 N2 1 7,5 vari Eura 697,22

206 475 11 ct6 2 25 trq Euro 107,16

In ditta;
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Note sulla situazione estastate

La situazione catastale originaria E conforme allo stato reale delf immobile, pertanto non ne-

cessita di ulteriore aggiomamento.

Operaziont peritali e doeumercti acquisiti
Sono state eseguite le seguenti operazioni peritali:

l) Esecueione sopralluogo in data l5lrc/2}25 con redazione del relativo verbale

(Allegato 2);

Acquisizione di:

2> Decreto di Nomina del23.04.2025 {Allegato 1};

3) Visura catastale abitazione (Allegato 3) e planimetria catastale (Allegato 4);

4) Visura catastale box auto (Allegato 5) e planimetria catastale (Allegato 6);

5) Titolo di provenieuza (Allegato 7);

6) Stralcio aerofotogrammetrico {Allegato 8);

7, Planimstria dell'immobile piguorato (Allegato g);

8) Elaborato fotografico dell'edificio di cui fa pafle I'immobile pignorato (Allegato l0);

9) Copia Permesso di Costruire dell'edificio {Allegato 11);

10) Copia Attestazione di Agibilite (Allegato 12);

11) Certificato di residenza debitore (Allegato l3);

12) Estratto di matrimonio debitore (Allegato 14);

13) Comunicazione inizio operazioui peritali (Allegato 15).

Sopr*lltivgo
[:' stalo e11'eLtr-rato il sopraIlurtuo in tlata i ,i. I tl.](lli. in cui e stato possibile l'accessir

all'iinntol:rile alla prcsctrza tle ll'incaricattr ciell'lVG cluale custocle clel conipendio pignora{r.r e

ilSi*pro;lrietariociel].irlrrrloLrileoggetrotlrpip:torarrlcnto.
Sono state esegi"rite trttlc lc opcrazior'ri di rilievo rlelf inuroLrile 5ratico e tirtogralico lrer le r,e-

r illclte tee niulrc llcrL')5iu'ie .

Rein d ivicl uuzio rte d ei lotti
Lo scrivente. opporlunarltenle, valutando la consisterua e locdlzzazioue deif irur:robile. non-

ch6 le condtzioni di mr:rcalo, individua il seguente lottri:

Georn. B.-ISlLE l:roncesca - Esecuiione itunobiliure )
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Reindivid tmz,ione dei Iotti

Proc.

n'
I-ttllo Desc'rizione heue

Cttnune di Tunrtrttr

ta9l25 U

1) - Appartamento in Taranto, Quartiere Paolo VI Viale della Liberazione n.

?4, piana quinto della Scala D, con porta di ingresso a destra salendo le seale,

composto da quattro vani, cucina e accessori; confinante con area destinata a

parcheggio, con vano ascensore, con vano scala e da due lati con altre pro-

prieti private; riportato nel Catasto Fabbricati al foglio 206, particella 475,

sub. 107, Contrada Vaccarella, piano 5;

2) * Box auto al piano seminterrato del suddetto fabbricato, della superficie di

circa mq. 25,00, confinante con spazio comune di accesso, corridoio interno e

con altri box di prcprietari privati; riportato nel Catasto Fabbricati al foglio

206, pa*icella 475, sub I 1

Cficsto urbuno - l,otli reindiyiduati

Fg. P.ilu Sru[ Cgt {"t Corts Rend

Conrune di Taranto

206 475 10i L/2 I 7,5 vani l.ura 697,22

246 475 l1 c/6 .)
25 mq Euro 107,16

In ditta:

Sono stati eseguiti i controlli tli cui all'allcgato 2.

{itoru B.lSILE l:rancesco - Esecu:.ione imtnobiliue
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L*tto tJtrico

Dc.s t' r i:.ia n c s i r t t c I i t' t r :

Appartamento in Taranto, Quartiere Paolo VI Viale della tiberazione n. 74 piano quinto, con

porta di ingresso a destra salendo le scale, cornposto da soggiorno, tre samsre da letto, cucina,

due bapri e un ripostiglio; confinante con area destinata a parcheggio, con yano ascensore,

coo vano scaia e da due lati con altre proprietd private; riportato nel Catasto Fabbricati al fo-

glio 206, particella 475, sub. 107, Contrada Vaccarella, piano 5; con annesso box auto al pia-

no seminterrato, della superficie di circa rnq. 25,00, confinante con spazio comune di accesso,

corridoio interno e son altri box di proprietari privati; riportato nel Catasto Fabbricati al fo-

glio 206, particella 475, sub 11

Cayatteristiche zonn

L'immobile d situato in una zona centrale del quarti"r* P*oL Vi'di Taranto, conrple-

tamente urbanizzata, ricca di locali per attivitir commerciali e artigianali, a poche cen-

tinaia di metri dal centro comrnerciale "Ipercoop". L'Allegato 8 riporta lo stralcio ae-

rofotogrammetrico scala i:2000, in cui B evidenziata la posizione dell'immobile.

Fabbriesta

L'immobile d parte di un fabbricato condominiale composto da piano terra e cinque

piani superiori, nonchd uno seminterrato. E collocato al piano quinto e vi si accede

dalla scala condominiale, con accesso direttamente su Viale della Liber*ziane al civi-

*o'14.

Nell'elaborato fotografico (Allegato l0) d visibile il prospetto del fabbricato da Viale

della Liberazione, in cui e evidenziato il eancello di ingresso condominiale al cortile

dell'edificio,

Llniti tmmobiliare

L'appatlatnento oggetto della presente relazrone e sito a Taranto, ai piano quinto di

Vrale della Liberazione n, 74. L'Allegato 9 riporla la planir:retria delf immobile che e

composto da iugresso-soggiomo. tre camere da 1etto. ampia cucina, due bagni, disim-

pegno. ripostiglio e clue balconi, oltre a1 box ai-rto al piauo semintenato.

La stiperticie lorda ccltnplessiva e di rnq. 114,71. oltre ai balconi aventi superficie

Geom. R.4SI[-ll Fruncesco - Esecuiiane inmubiliure 4
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complessiva pari a mq. ?5,17, rnentre Ia superficie utile interna & complessivamente

mq. 98,95; i1 box auto ha una superficie utile di mq. 24,57 e lorda di mq. 30,06.

{uteriqli e impianti

Le strutlure portanti verticali, del fabbricato, sono in cemento armato, i solai sono a

struttura mista latero-cementizia, le murature di tompagno in blocchi di tufo dello

spessore complessivo di 35 cm. GIi intonaci esterni di tipo civile con rivestimento di

pittura sono in buono stato di manutenzione.

L'appartamento ha un livello di finitura interna medio e versa in uno stato di manu-

tenzione e conservazione buono. I pavimenti e i rivestimenti sono in mattoni di gres

porcellanato. Gli intonaci interni sono del tipo civile liscio. Gli infissi estemi sono in

alluminio con tappareile in plastica. Le porte interne sono in legno tarnburrato.

L'impianto elettrico d del tipo sottotraccia. L'appartamento 6 iornito di impianto di

riscaldamento autonomo.

Stats munutentivo

Lo stato manutentivo e conservativo dell'appartamento d piuttosto buono in quanto

non sono presenti difetti di alcua genere. Il livello di finitura, tenuto conto dei mate-

nali vtilizzati e il loro stato di conservazione, d nella media,

Conclasioni

I-'appartamento d sito a Taranto, al piano quinto del condominio di Viaie della Libe-

razione n. 74, nel quartiere Paolo VI. Il fabbricato condominiale d composto dal piano

terra e cinque piani superiori oltre al piano serninterrato ed 6 servito da ascensore.

L'immobile pressnta nel complesso uno stato di conservazions e maflutenzione buo-

no, cosi come anche I'edificio di cui fa parte.

Di seguito vengono riassunti i vari ambienti componenti l'uniti immobiliare con le

corrispondenti superfi ci utili:

Geom B..ISILE Fntntesat - Eseuqione i*ututhiliure
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Superficie afileAmbienti

Soggirrnro 24,91 rnq

('ucina I 7,09 nrq

Bagnol e Antibagno 4,15 mq

Bagno2 5,72 mq

Lcito I 16.86 mq

Letto2 1 l.7i mq

Lettt'r3 I1,37 mq

Disimp. 4,80 mq

Rip 2.34 rncl

Tipolosia Superficie utile

Aprpaltamcnto 98,95 rnq

Bah:oni 25,17 mq

Box Auto 34,57 inq

Confini
L'appaftamento confina con area destinata a parcheggio, cortile condominiale prospiciente sr

Viale della Liberazione, vano ascensore, vano scala e da due lati con altre proprieti private.

Mentre il box auto confina con spazio comune di accesso, corridoio interno e con altri box di

proprietari privati.

Cutasto Urbano

Fg. P.lta Sub Cat CI Cons Reud

('omune di Turunto

2A6 475 107 N2 1 7,5 rrani F.*ro 697,22

206 475 i1 c/5 1 25 mq Euro 107,16

Irr ditta;

Geom. B-1,Sll-E Frunce,sco - Esecu;ione innushiliare 6
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Regolarttit Edilizis e Abitilbtliti

Gli inunobili di cui trattasi costituiscono una porzione di fabbricato realizzato con Permesso

di Costruire rilasciato il22l1U20A7 {vedi Allegato 11), alla quale risultano essere csnformi.

Inoltre l'intero edificio di cui fanno parte le uniti immobiliari d stato dichiarato agibile eon

Attestazione di Agibilite ai sensi dell'art. 25 comma 4 del D.P.R. n. 38012001 il16l}312012

N. 114 (vedi Allegato 12).

Ceom Ij.,lSILE Fntncesto - Eseuciotre imtnbiliure
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Diritto reale illlil datc di trascrizione del pignorilfirento: I4 aprile 2025

iirittrt qt pert,. per Roganle tlotu lrilstr. ^ilo

Catasto Urbanc: Fg. 206 P.lla 475 sub 107 (abitazione); Yg.2A6 P.ila 475 Sub 11 (box auto);

proprieth I Compravendita
Giovanni Mobilio

notaio in Taranto
i0 ottobre€006 12 ottobre 2006 16754

Iscrizioni

N.r.p. Del Tipo A frtrore

79t1 12.10.2006 Ipoteca Volonlaria Banca Intesa S.P.A.

Iscrizione ipoteca volontaria a gararvia di mutuo contro

Truscrizioni

N.r.p. Del 7.ipo ,,1 .firt,ora

699r1 14.04.2025 T'rascrizione Iutesa Sanpaolo S.P.A.

Note : Attci Giudiziario C'orte D'Appello di Lecce Sez. Dis.'l'alanto del 20.03.2025, Rep. N. 1102

Stalo di possesso

litolo rlul reg. ilala re5i. cofi, unrilto

i.vota: 11 matedale deli'immobile e clttenuto dal nucieo lhmiliare del sigl
occr-lpa11o come loro dimora.

Pntnwslo tlu Inttsrr
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Sut:cessiotti

E'sectiluta dccedttltt Doruundu di s uttessittne

n0

Conclusioni

L'immobile oggetto della presente relazione, d sito al quinto piano di Viale della Liberazione

n. 74 quartiere Paolo Vi a Taranto, E' composto da 4 vani, ampia cucina oltre accessori ed un

box auto di pertinenza a1 piano seminterrato; I'abitazione ha una estensione lorda di 114,77

m([, una superficie utile intema di 98,95 mq e due balconi per una superficie complessiva pari

a mq. 25,17; mentre iI box auto ha una superficie lorda pari a 30,06 mq e utile netta paria

24,57 mq

Gli immobili di cui trattasi fanno parte di un edificio di maggiore estensione, fonnato da pia-

ilo tera, cirque piani superiori e un piano seminterrato, realizzato con il Permesso di Costrui-

re N, 293 rilasciato i122J02A07, alla quale da accertameati eseguiti presso l'Uffi.cio Tecnico

Comunale di Taranto risultano conformi. inoltre l'intero edificio di cui fanno parte le uniti

L'immobile nel complesso presenta uno stato manutentivo e conservativo piuttosto buono ed

un livello di finitura medio.

Geom B-'ISILE F-ruucesat - Esecu:ione inunobilitre
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Editizia

contnrtto tli

lot'trr.ione.

e\lratt0
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condono

Si Si Si Si Si

lr'erificrt allegato 2

*. trfiscr,

Pignor.

Estratto di

ftrappfi

Cert., csta-

stale

Cert, ipote-

cario

Cert, No-

tertle.
Dest,Urb,.

Storico

verrteiln.

Si Si Si Nn Si Si

Protnossu da Intesa Sonpaola
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Metorlo r{t stima

11 valore dsgli immobili (appartamento e box auto) viene determinato in due modi, utilizzan-

do il metodo sintetico-somparativo e il metodo della capitalizzazione dei redditi.

ln base alle informazioni assunte sul mercato nell'abitato di Taranto, consultate le tabelle

OMt dell'Agenzia delle Entrate sulle quotazioni di mercato immobiliare nella zona in cui ri-

cadono gti immobili; tenuto eonto delle: caratteristiche costruttivg livello medio delle finitu-

re, stato di manutenzione e conservazione buono, buona posizione nel centro uttano, interpel-

lati inoltre imprenditori ed agenti immobiliari locali, si pud ritenere che il valore unitario di

mercato per I'abitazione d pari a 850,00 €/mq considerando la superficie lorda abitativa, men-

tre per il box auto d pari a 420 €lmqconsiderando la superficie lorda.

Pertanto il valore deli'immobile d :

Vl ABITAZIONE = 114,77 mq x 850,00 €lmq = 97.550,00 Euro

Vl BOX AUTO = 30,06 mq x 420,00 €/mq = 12.625,00 Egro

TOLAIE Yl = 
110,175.00 Euro

Utilizzando i1 metodo della capitalizzazione del reddito, valutato congnro un fitto mensile per

l'uniti abitativa di 360,00 Euro, si ottiene un redditc arnuo lordo di 4.320,00 Euro. Delratto il

25o/o per spsse ge[erali e manuteruione, si ottiene un reddito netto annuo di 3.240,00 Euro,

che capitalizzato al tasso medio del 3Yo, fornisce il valore attuale pari a:

Y2:3.240,40 / 0,03 = 108.000.00 Euro.

Utilizzando il metodo della capitalizzazione del reddito, valutato congruo un fitto mensile per

il box auto di 50,00 Euro, si ottiene un reddito amuo lordo di 600,00 Euro. Detratto ilZSo/o

per spese geuerali e manutenzione, si ottiene un reddito netto annuo di 450,00 Euro, che capi-

talizzata ai tasso medio del 3%, fomisce il valore attuale pari a:

V2= 450,001 0,03 = 15.000.00 Euro.

TOTALE V2 = 108.000"00 + 15.000.S0 = 123.000"00 EURO

Facenclo la ueclia dei valore ottenuto con i due rnetocli. si ottiene il piu probabile valorc

del['inurobile:

V = (V1 fv2)i2 = 116.590,00 Euro {centosedicimilacinquecentonor,anta euro}

Gettn B'I,SIl-E l:xtncesco - Lsecu:.ione irtttohiliure contnt
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Descrizione sinteticu
Appartamento in Taranto, Quartiere Paolo VI Viale della Liberazione n. 74 piano quinto, con

porta di ingresso a destra salendo le scale, composto da soggiorno, tre camere da letto, cucina,

due bagui e un ripostiglio; conhnante con area destinata a parcheggio, con vano ascensore,

con vano scala e da due lati con altre proprietd private, riportato nel Catasto Fabbricati al fb-

glio 206, particella 475, sub. 107, Contrada Vaccarella, piano 5; con annesso box auto al pia-

no seminterrato, della superficie di circa mq. 25,00, confinante con spazio comuns di accesso,

corridoio intemo e con altri box di proprietari privati; riportato nel Catasto Fabbricati al fo-

glio 206, particella 475, sub 11. Cli immobili di cui trattasi costituiscono una porzione di fab-

bricato realizzato con il Permesso di Costruire N. 293 rilasciato i|2Urc12007, alla quale ri-

sultaao essere eonformi. Inoltre f intero edificio di cui fanno parte le uniti immobiliari d stato

dichiarato agibile con Attestazione di Agibilitn il l6/$n\n N. 114.

Lo statc manutentivo e consenrativo sia dell'appartamento che {el box auto d buono mentre il

livello di finitura lenuto conto dei materiali *ilizzatid nella media.

$,1rlore tti rnercnto: euro t16.590,$$

(e uro c e fll o s e d ic itnil ac i nq u ec e nl o fi 01, antrdh 0)

Taranto, I0/11/2025

Geam. BASILE

Geon. B.-ISILL Fruntesco - Eselu:ione inututhiliore contro
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