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TRIBUNALE DI TARANTO

Sezione esecuzioni immobiliari

Relazione di consulenza dell'esperto dott. ing. Francesco BOLOGNINI

nel brocedimenfo di esecuzione immobiliare n° 114/2004 promosso

da:

contro

Udienza di givramento: 25/10/2004. ,

Alludienza, dopo il giuramento dirito, il sig. Giudice dell'esecuzione doit. Martino Co-

savola poneva al sottoscritto dott. ing. Francesco BOLOGNINI, nominato esperto, i

seguenti quesiti:

1) acquisisca i'estratto per riassunto dell'atto di matrimonio dellEsecutato, la docu-
mentazione anagrafica ritenuta utile e, ove necessari, le planimetrie catastali del-

le unita immobilion nonché la documentazione presso gli Uffici tecnici Comunali e

gl afti di successione; eseguili gli opportuni sopralluoghi previa comunicazione

scritta a mezzo' raccomandata con ricevuta di ritorno al debitore ed agli even-
tuali comproprietari e a mezzo fax al Creditore procedente e ai creditori interve-
nuti defla data e del luogo di inizio delle operazioni peritali, provveda:

a) alla esatta individuazione dei beni oggeffo del pignoramento ed alla forma-
zione, ove opportuno, di uno o piu lotti per la vendita, identificando i nuovi
confini e provvedendo ove necessario e previa autorizzazione del Giudice, al-
la realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dalfUfficio Tecnico Frariale;

b) allidenfificazione catastale dellimmobile, previo accertamento dell'esalia ni-
spondenza dei dali specificati nell'afto di pighoramento con le risultanze ca-
tastali, indicando alfresi gli ulterioni elementi necessari per 'eventuale emissio-
ne del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero neces-
sarie per l'oggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in
relazione alla legge n.1249/39; ed, in caso di difformitd o monconza diidonea
planimefria del bene, se necessario provveda alla sua correzione o redazione

ai fini dell' individuazione del bene;
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<) alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico e, in caso di esi-
stenza di opere abusive dica:
c1) se le opere sono sanabili;
C2) se vi & in corso una pratica di sanatoria edilizia indicandone lo stato;
c3) se per il rilascio della C.E. & necessario il parere preventivo di alfri Uffici
Tecnici;
c4) i probabiii relativi costi;
Sulla scorta della documentazione agli otti della procedura
>} occerti se alla data della frascrizione del pignoramento (o pignoramenti) I'Esecu-
fato risulti proprietario unico o per quota indivisa dellimmobile pignorato, anche
con riguardo al regime dj cui alf'art. 177 c.c., ovvero titolari di aifro diritto reale;
e) accerti se nel ventennio anteriore alla frascrizione del pignoramento risultino iscri-
zioni ipotecarie e trascrizioni di pignoramenti o di sequestri sul bene pignorato, in-

dicandone, in caso affermativo, gl estremi.

o ARG T 5

Proc. n® | Lloto Descrizione bene

Comune di Taranfo

Appartamento in Taranto, via Lucania n.1, 1° piano, composto di

114/2004 1 -
S5 vani.

Comune di Taranto

1 254 392 6 A/3 2 5 vani 438.99

Fg. T sot ] Rend

Comune di Taranfo
1 No 254 392 6 A/3 2 5 vani 438,99
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Note sulla situazione catastale
Lo stato dei luoghi in falio e dirilto non differisce da quanto censito al Nuovo Catasto
Edilizio Urbano, pertcmio non sono occorse variazioni catastali di aggiornamento da
parte gier scrivente.
Operazioni peritali
Il sottoscritto, dopo aver eseguito i controlli di cui all’ Allegato 2, ha svolto indagini e
ricerche presso I'Agenzia del Tenitorio di Taranto, I'Ufficio Tecnhico del Comune di Ta-
ranio, la Conservatoria dei RR.). di Taranto e I' Archivio Notarile di Taranto, finalizzate
al reperimento della necessaria documentazione inerente F'immobile oggetto di sti-
ma.
Sopralluoghi

I sopralluogo € stato fissato per il giorno 15/11/2004 alle ore 15:30 ed & stato comuni-
zato alle parti con raccomandata ar. e a mezzo fax (all. A-B). In tale data si sono
sseguite indagini metriche e fotografiche finalizzate alla stima dell'immobile silo in
“aranto presso la palozzina in via Lucania n.1, ad angolo con Piazza Sicilia, primo

zano, il cui accesso é stato consenfito dali’esecutato, si_. Del

:cpralluogo é stato redatto apposito verbale (ali. C).

Reindividvazione dei lofti
-z scrivente, dopo aver verificato la consistenza degli immobili e valuiato opportu-
- zmente le condizioni di mercato, ha individuato 'unico lotto omogeneo ¢ indipen-

z=nte nello stato di diritto e di fatto:

Froc. n® Lofto . Descrizione bene

Comune di Taranfo

Appartamento in Taranto, via Lucania 1 angolo Piazza Sicilia,

122004 1 ) . ? ;
posto af primo piano, composto di S vani.

[}
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Izno stati eseguiti i controlli di cui all'allegato 2

LOTTO N° 1
Pienda proprieta di appartamento sito in Taranfo, via Lucania
1.1, posto al 1° piano, composto di 5 vani ed accessori. Nel

NLC.E.U. di Taranto censito al foglio 254, p.lla 392, sub. é.
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Caratteristiche zona

- ™Mmobile ricade in una zona sub-centrale del comune di Taranto, posta a fidosso

== e principali via Liguria e Corso Italia, caratterizzata da edifici risalenti agli anni '60

=nti da 7 a 10 piani fuori terra,. La zona € dotata di tutte le urbanizzazioni primarie

. zli strade, marciagpiedi, illuminazione pubblica e parcheggi e vi si frovano numerosi

=:z-¢cizd commercial ed uffici pubblici che soddisfano le ordinarie esigenze dei
=>'denti.

Area pertinenziale

- i fabbricato che V'alloggio non hanno aree pertinenziali di uso comune o di uso

Tl ziasivo.
Fabbricato

. =Z7icio in cui é ubicato I'appartamento ha 7 piani fuori terra (all. 1.a); il piano terra

+ z=sfinato a locali per attivitd commerciale, mentre i sei piani superiori sono destina-

= zivili abitazioni. Internamente i piani sono collegati da un'unica scala e un ascen-

- -

=, -a struttura portante dell'edificio € a telai di cemento armato, formati da pilastri
- =+, solai piani in laterocemento e pareli di tompagno a doppia fodera, comple-
= =" mtonaco plastico finito a rullatura di colore beige e marcapiano di colore mar-
==, Gli infissi esterni sono in legno e vetro con tapparelle in pvec colorato e casso-
= avista internamente. | parapetti dei balconi sono metallici. I vano scala ha il

c~2-e diingresso in alluminio e vetro, pavimenio dell’androne e dei pianerotioli in

. =7 sono intonacate e finteggiate e le rampe hanno balaustra metallica.
- .. "zo & dllaccialo alla rete urbana di elettricitd, acquedctio, fognatura e gas. Lo

> zrortiettonico é semplice, con elementi lineari e privi di deccri. Lo stato di con-

T BRUE
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:srvazione e manutenzione dell’edificio e delle sue parti condominiali é discreto e
-on necessita a prima vista di interventi di manutenzione stracrdinaria, ma solo di
z.ella ordinariq, in particolare nel vano scala.

Unita immobiliare
~al portone coﬁdom(niole si giunge at primo biono con la scala o con l'ascensore.

- clloggio in descrizione & il primo che si tfrova a sinistra salendo e scale.

¢ ———

>ompone (all. 1.b) di un ingresso-corridoio che disimpegna, da sinistra in senso ora-

Jna cucina abitabile dotata di balcone prospiciente il retro dell’edificio, chiuso a
=-anda e destinato a vano cottura con ripostiglio, un bagno, una camera da letto,
* “postiglio inferno ed altre due camere da letio. Le due ultime camere sono pro-
: Z'enti la via Lucania ed usufruiscono di un balcone comune. Tuth i vani abitabili

---~o forma regolare e sono ben illuminati ed arieggiati. L'altezza di tuttii vani & di

----- e iefoliiir oo . IR A
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Materiali e impianti
“Uti i vani dell'alloggio hanno pareti e soffitti intonacati e tinteggiati, le pareli del
zagno, quelle della cucina-pranzo e quella del balcone chiuso a veranda hanno ri-
-ssfimenti in ceramica fino ad almeno due metri di allezza. La pavimentazione é
“zdlizata con matoni e battiscopa in ceramica. I bagno é completo di accessori i-
Z'enico sanitari in porcellana fire-clay e rubinetteria in ottone cromato. Gli infissi e-
2“=mi sono in legno verniciato bianco e vetro e sono dotati di avvolgibili in pve di co-
zre rosso mattone, mentre le bussole interne sono in legno vemiciato bianco con
‘zecchiature in vetro. Tutti gli impianti dell'unita sono sotftotraccia: si rilevano

‘~pianto eleitrico, idrico. L'alloggio € privo deli'impianto diriscaldamento.
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Stato manuftentivo
.= "clloggio non si sono rilevate né lesioni di tipo strutturale, né fessurazioni capiilari

-_=~a-iciali sull'infonaco, né macchie di umiditd o di condensa o altra anomalia ge-

~zrica. Tutli gl impianti sono in grado di funzionare e futfi i componenti a vista
ssl'alloggio uali pavimenti, pareti, maniglie, cerniere, rubinetferia, accessor sanita-
" slceche e inferruttori sono funzionanti e in buono stato di conservazione. Nel com-
< =550 lo stato di conservazione € buono e non necessita di interventi di manutenzio-
- = sia ordinaria che straordinaria.

Pertinenze

- z'oggio non ha pertinenze ad uso esclusivo.

~ Ambiente
Ingresso-Corridoio 9.85
Soggiomo-pranzo 11,95
N Veronda-cottura 5,35
Ripostigiio esterno 1,20
Bagno 5,80 ]
Camera 17,60 |
Ripostiglio interno 2,85
Camera 17.60 J
Camera 12,40
Accessori non residenziali ' Superficie n.r. (mq) |
Balcone prospiciente via Lucania 8,00
.\:zﬁbo.lo;}a A r Aréa (}nq) o
SUPERFICIE UTILE 84,60
SUPERFICIE NON RESIDENZIALE i 8,00
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Confini

L'adlloggio confina a nord con via Lucania, ad Est con propriet-e vano

scala, a sud con cortile interno, ad ovest con proprie i

Dati catastali

Comune di Taranio
254 392 é A/3 2 5 vani 438,99

[ In difta:

Pratica edilizia
~dloggioc é stato realizato in forza di Nulla Osta per Esecuzione di Lavori Edili regi-
srato al n° 934 del 18/8/1961, pratica 94, riasciato at sig. [ KNGTcz=zNIE. (o). 1.c).
Abitabifité
=zrlo stesso edificio sito in Taranto in via Lucania al civico 1 & stata rilasciata Dichia-
~2zone di Abitahilita n°405 rilasciata i 10 aprile 1962 (all. 1.4d).
Difformita
~ zi confronto trai grafici allegati al progetto approvato (all. 1.c) e lo stato dei luoghi
. 2 rlevata una difformitdl consistente nella chivsura del balcone inlerno con una ve-
:~da in alluminio elettrocolorato bianco e vetro smeriglialo, che ha trasformato la
_zzrlicie del balcone da non residenziale a superficie utile, Per tale variazione non
.. g essere stata presentata alcuna domanda tesa ad ottenere I'autorizzazione
- comente da parte deli’ufficio tecnico comunale.
Condonabilita
- formitd anzi indicate sono condonabili ai sensi del D.P.R. 380/2001, art. 37, con
" 2sborso presunto per sanzione e spese tecniche di c.ca € 2.500,00, di cui si terrd

. ~2nella determinazione del prezzo base.
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Metodo di stima

Il criterio di stima adoitato per la valutazione é quello “comparative” che consente,
sulla scorta di informazioni assunte sull'andamento delle recenti compravendite in
zona per immobili similan, di pervenire ad una stima dei vaiori medi di mercato da
applicare. Il valore unitario € stato individuato intorno a 1.100 €/mq di superficie vlile
conil ragguaglio al 60% delle superfici non residenziali dell'alloggio.
In sintesi il valore dell'immobile comispondente all'alloggio diviene:

V =[84,60 + 0,60x(8,00}] x 1.100.00 = € 98.340,00 che si arrotonda o € 98.300,00

A tale valore lordo vanno sottratte € 2.500,00 per la sanaloria delle difformild rilevate.

DESCRIZIONE SINTETICA
Piena proprietd dell'appartamento porzione del fabbricato sito in Taranto, alla via
Lucania n.1, dotato di ascensore, e precisomente quello posto ivi al primo piano con
porta di ingresso a sinistra salendo le scale, composto infernamente di un ingresso-
corridoio, un soggiormno pranzo, una veranda chivsa destinata a vano cottura con
annesso ripostiglio, un bagno, tre camere e un ripostiglio interno, per una superficie
utile interna di 84,60mq oltre @ 8,00mq di balcone prospiciente la via Lucania.
L'alloggio confina a nerd con via Lucania, ad est con vano scala e proprieta Il
-:, a sud con cortile interno deli'edificio, ad ovest con propriefc‘_ L'alloggio
& censito nel N.C.EU. al foglio 254, pia 392, sub. 6 in ditici
L'unitd immobiliare € munito di licenza di abitabllita e risulta costruita in forza di Nulla
Osta per la Esecuzione di Lavori Edili n°934 del 18/8/1941, pratica 94. E' difforme ri-
spetto al progelto per la chiusura a veranda di un balcone prospiciente il cortile in-
*erno. Tale difformita é sanabile ai sensi delle disposizioni vigenti con un esborso pre-
sunto di cui si € tenuto conto nella determinazione del prezzo base. L'unild é attual-

nente occupata dall’esecutato che virisiede con il suo nucleo familiare.

N fede,

“aranto, lunedi 10 gennaio 2005
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