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QUESITI POSTI DAL GIUDICE ESECUTIVO
All'udienza del 18/04/2016, dopo il giuramento di rito, I'illustrizssimo Sig.
Giudice dell’esecuzione, poneva al sottoscritto arch. Berardino Schiavoni,

nominato esperto, i seguenti quesiti:

Ceonfrolli, prima di ogii altra attivitd, la completezza dei docwmenti di cwa all ‘art.
567, secondo comma, cp.c. segnalando immediatamente quelli mancanti o
inidonel.
Successivamenle:
L provyveda, esaminall gli atfi del procedimento, esperifa ogni alfra operazione
riteruta necessaria ed eseguitl gl opportuni soprallioghi, previa comunicazione
scritta a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno al debitore ed agli eventuali
comproprietari e a mezzo fax o posta elettronica al Credifore procedente e ai
creditori infervenuti della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali:
2. all‘acquisizione dell'estraffc per rassunto dell’aftto di  matrimonio
dell ‘Esecutfato, della  documentazione anagrafica  ritenuta  wutile, della
documentazione, presso gli Uffici Tecnici Comunall, degll affi di successione;
a) alla esafta individuazione del beni oggetto del pignoramento ed alla
Jormazione, ove opportuno, di uno o piti lotfi per la vendita, identificando |
nuovi confini e prowedendo, ove necessario e previa auforizzazione del
Giudice, alla realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione
estimativa i tipl debitamente approvati dall 'Ufficio Techico Erariale;
B allldentificazione  catastale dell immobile, previo accertamento
dell ‘esafta rispondenza dei dati specificati nell atfo di pighoramento con le
risultanze catast ali, indicando altresi gl wlteriori elementi necessari per
Deventuale emissione del decrefo i trasferimento ed eseguendo le
variazioni che fossero necessarie per [aggiornamento del catasto, ivi
compresa la demuncia al NC.E.UL in relazione alla legge n.1249/39 ed, in
caso di difformita o mancanza di idonea plamimefria del bene, se
necessario, proveda alla sua correzione o  redazione i - fini
dell’individuazione dell immobile;
c) alla verifica della regolaritd dei beni soffo il profilo wrbanistico e, In

caso di esistenza di apere abusive dica:
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cl) se le opere sono sanabili;
€2) se vi e in corso una pratica di sanatoria edilizia indicandone lo stafo;
c3) se per il vilascio della C.E. é necessario il parere preventivo di altri
Uffici Tecnici;
ed) i probabiii relativi costi;
3. Accerti, sulla scorta delia documentazione aghi affi della procedura, se alla
data della trascrizione del pignoramento (o pignoramenti) |’ Esecutato risultava
proprietario unico o per gquota indivisa dell’immobile pignorato, anche con
riguardo al regime di cul all art. 177 c.c., ovvero Hiolare di alfro dirvitto reale;
4. Redign, in fascicoletfi separati, tante relazioni di stima gquanti sono i@ ot
individuati, riportando, in clascuna di tali relazioni:
a) ['esatta elencazione ed individuazione del beni componenti il lotto,
mediante ndicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua
wbicazione {cifta, via, numero civico, plano, eveituale numero inferno),
degli accessi, dei confini e dei dati catastall, delle eventuali pertinenze ed
accessori; clascun Immobile sard ldentificato, in questa parte nella
relazione, da una lettera dell alfabeto e gli accessori dalla medesima lettera
CON WN HUIMEYO Progressive;
B) una breve descrizione complessiva e sintefica del beni, nella gquale
saranno indicatl tra Daltro anche il contesto in cui essi si trovano (es. se
Jacenti parte di un condominio o di alfro camplesso immobiliare con parti
comuni ecc.) le caratferistiche e la destinazione della zona e del servizi da
essa offerti, le caratieristiche delle zone confinanti;
¢) o stato di possesso degli immobill, precisando se risultano occupati da
Terzi e a che titolo, ovvero dal Debifore; ove essi risultassero occupati in
base ad un contratio di affiffo o di locazione, [’ Esperto indichera la data di
registrazione e la scadenza del contratio, eventuale data di rilascio fissata
o lo stato delia causa eventualmente in corso per il rilascio; si precisa che
in caso di indicazioni non esaustive su tale punfo, sard disposta
integrazione della perizia senza ulferiore compenso,
d) L esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale,

gravanti sul bene che resteranno a carico dell ‘acguirente ivi compresi i
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vincoll derivanti da contraffi incidenti sulla aftifudine edificatoria dello
Stesso;
e) lesistenza di jormalita, vincoli e onerl, anche di natura condominiale,
che saranno cancellafi o che comungue risulteranno non opponibili
all ‘acquirente;
S} DEsperto dovra in parficolare ed [n oghl caso promunciarsi,
esplicitamente, n caso affermativo o negativo, sull’esistenza del seguenti
oneri e vincoll:
J1) Per i vincoli che resteranno a carico dell’ acquirente
J1a) domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in
corso ed in che stato) ed altre trascrizioni;
JIB) atti di asservimento urbanisticl e cessioni di cubatura;
Sle) convenzioni matrimoniali e provvediment] di asseghazione
della casa coniugale al Coniuge non esecutato;
JId) altri pest eso Umitazioni d'uso (es. wso, abitazione, servitit,
ecc.};
J2) Per { vinceli che saranno cancelldi o che comungie
risulteranno non opponibili all’ acquirente
J2a) izcrizioni ipotecarie;
2B frascrizioni  di o pignoramento  ed altre  frascrizion
pregiudizievoli;
£) I Esperto dovrd fornive alivesi le seguenli informazioni:
gl) importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione fes.
spese condominiall ordinarie);
£2) evenfuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora
scadute;
£3) eventuali spese condominiali scadute e non pagate negll witimi
die anni antecedent! alla data della perizia.
5. formisca, altresi, qualora si tratti di quota indivisa di un unico bene, la
valufazione della quota e dell’intero cespite; precisi, infine, se risulfi possibile
separare la guota in natura spetiante al debitore ovverc se [ Tmmobile rizultl

comodamente divisibile,
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6. alleghi a clascuna relazione di stima, oltre alla documentazione di cul al punto
1, almeno due fotografie esterne e, se passibile, due interne del bene, nonché la
planimetria del medesimo, la visura catastale affuale, copia dell affo di
provenienza, verbale delle dichiarazion: del terzo occupante, ove possibile, copia
dell eventuale contratto di locazione; gli avvisi di ricevimento delle raccomandate
di inizio operazioni peritall e attestazione di aver trasmesso alle Parti caopia della
perizia.

7. invii contestualmente al deposito della perizia in cancelleria e comungue
almeno 45 giovni prima dell ‘udienza fissata ai sensi dell’art. 569 c.p.c., copia di
detto elaborafo al Credifori procedenti o inferveniti e al debifore, anche se non
costifuito, nonche ai comproprietari, a mezzo di fax, posta ordinaria o posta
elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la
sottoscrizione, la trasmissione e la riceziohe dei documenti informatici e fele-
trasmessi ed alleghi all originale della rvelazione attestazione di avere eseguito
tale invil,

8. depositi altresi tre copie su supporto informatico, contenenti ciascuno la
perizia con relativa planimetria e fotografie del singolo lotto.

9. seghnali tempestivamente ai  Creditori istanti evemtuali carenze nella
documentazione presentata o difformitéa tra il bene pignorato e [efietfiva
situazione che possa rendere inefficace il pighoramento.

10. in caso di decesso dell Esecutato verifichi se vi é stata la denuncia di
successione ed acquisisca ['Esperio se necessario copia dell affo, in caso
contrario comunichi la circostanza al Giudice.

11 acqguisisca diretfamente presso i vispettivi uffici, previo awiso al Creditore
procedente, | documenti mancanti che i profilino necessari o wubili per
Lespletamento dell incarico, anche in copia semplice, con particolare riferimento
all’atto di provenienza e con unica esclusione della relazione notarile.

12, sospenda le operaziomi peritali in caso di impossibilita di accedere
all'immobile e avverta il Giudice ed il Creditore procedente, al finl della noming
di Custode giudiziario.

13, riferisca immediatamente al Giudice di ogni vichiesta di sospensione del corso

delle operazioni peritali, informando contestualmente la parte che ['esecuzione

Pagina 6 & 23
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

b

&
; ‘*a Firmato Da: SCHIAVOMNI BERARDING Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Senal#: e290afPI662ea Te29c54685036d330 4

L=



potréd essere sospesa solo con provvedimento del Gludice su ricorso della

medesima parte, cui aderizcano fufti gli altri Creditor!.

IDENTIFICAZIONE DEI BENIIIY OGGETTO

{come in atti)

- piena proprieta dell'appartamento di tipo popolare facente parte
del fabbricato sito nel Comune di Taranto alla via MMazzini n®152
posto al piano terra con accesso dall'ultima porta a sinistra
entrando nel cortile, composto da una stanza, una stanzetta e piccoli
accessori per una superficie di mq.40 circa censita in NCEU di detto
Comune al foglio 319, plla 4575 sub. 1, (derivante dalla originaria
plla 1887 subl e cosi variata di ufficio per allineamento mappe), via
Mazzini n"152, piano terra, Zona censuaria 1, categoria A/d, vani

3,5 RC.€32537.

Procedura Bene
nD
443/2015 A
Esecutato:
Comproprietari:

Creditore procedente: L]

Creditori intervenuti: Oy =

RISPOSTE A QUESTIT FORMULATI DAL G.E.

Comunicaziont del fecnico agli aventi diviffo

1l sottoscritto arch. Berardino Schiavoni nominato per la procedura di esecuzione

immobiliare N.R.G. 443/2015, comunicava la data di inizio delle operazioni

peritali fissata per il giorno 25/07/2016 presso I'immobile oggetto di consulenza

con le seguenti modalita:

- con raccomandata A/R del 05/07/2016, all'esecutato;

- a mezzo p.e.c. del 05/07/2016 al creditore procedente. all’intervenuto ed

all*ausiliario del Giudice avv. V. Malvani.

- i 23
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In data 25/07/2016 sui luoghi & intervenuto l'ausiliario del Giudice awwv.

Malvani. I sopralluogo previsto non & stato eseguito per l'assenza sui luosghi

dell'esecutato. (verbale 1 in allegato) I.a raccomandata inviata all'esecutato

ritornava al mittente per compiuta giacenza il 09/08/2016.

Si provvedeva ad effetfuare un ulteriore tentativo d'accesso comunicando la nuova
data di inizio delle operazioni peritali fissata per il giorno 11/11/2016 presso
1’immobile oggetto di consulenza con le seguenti modalita:

- con raccomandata A/R del 15/10/2016, all'esecutato;

- a mezzo p.e.c. del 14/10/2016 al creditore procedente. all’intervenuto ed
all*ausiliario del Giudice.

In data 11/11/2016 sui luoghi & intervenuto l'ausiliario del Giudice avv.
Malvani. Anche in tale occasione non & stato possibile accedere ai luoghi per

1’assenza _dell'esecutato. (verbale 2 in allegato) T.a raccomandata inviata

all'egecutato ritornava al mittente per compiuta siacenza il 21/11/2016.

In accordo con l'ausiliario del giudice si decideva di chiedere al Giudice
l'autorizzazione per 'acceszo forzoso allimmobile.

In data 27/10/2017 lo scrivente, non avendo la possibilith di espletare l'incarico

ricevuto, provvedeva a comunicare al Giudice la sospensione delle operazioni

peritali.

In data 14/03/2019 il siudice autorizzava il C. T.U. " ¥ elaborare Ja perizia stlla

base della documenitazione esistente. .

Sopraiiuoghi

Nel corso dei sopralluoghi presso 1'immobile ubicato in Taranto (Ta) via Mazzini
n°152 non avendo possibilita di accesso all'immobile & stata eseguita solo la
rilevazione fotografica esterna dell'intero fabbricato ove & ubicato il bene

pignorato. (allegato)
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Acquisizione della necessaria documentazione

Documentazione prezso Uificio Anaeraie

Presso I’'ufficio Anagrafe del Comune di Taranto, ¢ stato acquisito il Certificato
Contestuale di Stato di Famiglia — Residenza - Cittadinanza dell'esecutato. Visto il
tempo intercorso tra la prima acquisizione e l'espletamento della consulenza e

stato necessario rinnovare il certificato (allegato)

Documerntazione presso Uficio Stato Civile

Presso I'Ufficio Servizio Stato Civile del Comune di Taranto (Ta) sono stati
acquisiti I’Estratto Riassunto di Atto di Nascita e 1°Estratto Riassunto dell’ Atto di
Matrimonio dell'esecutato. Visto il tempo intercorso tra la prima acquisizione e

l'espletamento della consulenza ¢ stato necessario rinnovare i certificati (allegato)

Documentazione presso Agenzsia del Territorio

Presso 1’agenzia del territorio, ufficio provinciale di Taranto, ¢ stata acquisita la
seguente documentazione (allegato):
1. visure catastali del bene oggetto di pignoramento:
- foglio 319, particella 4575, sub 1;
2. planimetria catastale del bene;

3. stralcio foglio di mappa.

Documentazione inerente il fHtolo di provenienza dell immobiie

Documentazione inerente il fiolo di provenienza dell immobiie

Presso il Notaio R. Frascolla di Taranto & stato acquisito in copia dell’atto di
compravendita a rogito dello stesso notaio stipulato in data 31 luglio 2008,
repertorio n®219235/15491, trascritto a Taranto il 05 agosto 2008 ai
n°23885/16216. (allegato)

Documerntazione presso | Ufficio Techico del Comiinie

Presso 1*ufficio tecnico del Comune di Taranto (Ta) il sottoscritto ha provveduto

ad acquisire la seguente documentazione esibita (allegato):
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1) copia stralcio elaborati grafici del 1935 per la sopraelevazione dell immobile di
via Mazzini n®152;
2) copia istanza per la realizzazione di n°2 appartamenti nel cortile del fabbricato

ubicato in via Mazzini,1 54 (probabile civico errato) e relativi elaborati grafici.

Documerntazione presso | Amministratore dell immobile

Presso la sede dello studio (i N (! Condominio di

via Mazzini,154 in Taranto nel 2016 sono state acquisite le necessarie

informazioni relative alle spese di gestione del fabbricato.

Dati Originali in Atti
Comune di Taranto — C atasto fabbricati
Foglio | P.lla Sub Zona Categ. | Classe Consist. Sup. Rendita
Cens. catastale
Vani my. Euro
318 14575 1 1 A4 4 3.5 40 325,37
In ditta:
- |

Dati Aggiornati
Comune di Taranto — Catasto fabhricati
Foglio | P.lla Suh Zona Categ. | Classe C onsist. Sup. Rendita
Cens. catastale
Vani my. Euro

In ditta:

Note sulla situazione catastale

Si precisa che aftraverso l'analisi delle planimetrie catastale e di progetto
emergono, se pur lievi, alcune discordanze non verificabili causa il mancato
accesso ai luoghi. Quanto esposto, se accertato, potra rendere necessario un

aggiornamento della planimetria catastale.
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Verifica della regolaritic dei beni soffo i1 profilo urbanistico

Dagli accertamenti effettuati presso 1'ufficio tecnico del settore Urbanistica del
comune di Taranto (Ta), mediante analisi della documentazione fornita, risulta
che 1’appartamento oggetto di pignoramento, fa parte di un complesso edilizio
realizzato nel Comune di Taranto (Ta) via Mazzini, 152.

L’intero edificio, del quale 1’appartamento ne & parte, consta di un unico blocco
multipiano (piano terra e tre piani superiori), atirezzato con piccolo cortile interno
e corpo scala. Percorrendo 1’androne al piano terra si raggiunge il cortile
retrostante dove sul lato sinistro & ubicato 1'accesso del piccolo appartamento
oggetto di consulenza.

La realizzazione dell'intero fabbricato risale alliincirca al 1935. Presso l'archivio
U.T.C. ¢ stata rinvenuta pratica del 1935 per la sopraelevazione del terzo piano.
Secondo la documentazione fornita dall'Ufficio nell'agosto del 1948 & stata
presentata istanza per la realizzazione di due appartamenti nel cortile scoperto del
fabbricato di via Mazzini, 154 (probabile errore del numero civico, attualmente
civico 152).

In data 23/09/1948 il Sindaco dispone "Permettersi quanto sopra & chiesto..”

Si precisa che il mancato acceszso all'immobile non ha permesso di verificare la

congruita di quanto realizzato rispetto alle evidenze grafiche allegate al progetto.

Verifica patrimoniale ai sensi dell’art. 177 del c.c.

Sulla base di quanto riportato nei documenti acquisiti, negli atti ed a quanto
certificato dal Notaio Gustavo Trotta in Pagani del 30/10/2015, risulta che:

".. dall'esame dei Registri Immobiliari di Taranto, a tutto il 30 ottobre 2015,
limmobile risulta di:
L
SR . < il diritto di proprieta per la quota di 1/1

come, meglio, si evince dalla seguente cronistoria:

= con atto del Notaio Salvatore Mobilio di Taranto del 6 febbraio 1987, trascritto

a Taranto il 9 febbraio 1987 ai n.ri 2938/2581, il signo{ NGNS
N 1 o
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identifi cato in catasto con la particella 1887 sub 1 del foglio 319;
= con atto del Notaio Angelo Raffaele Quaranta di Taranto del 14 luglio 1999,
repertorio n.27453, frascritto a Taranto il 21 luglio 1999 ai n.ni 12996/9712, la

e A I N7 A I i)
N - Taranto il 25 febbraio

1964:
= con atto del Notaio Salvatore Mobilio di Taranto del 21 dicembre 2004,
repertorio n.79040/13562, ftrascritto a Taranto il 27 dicembre 2004 ai n.ri

32250121499, il (.
EIDIVATAN Pl NI I
L

= con atto del Notaio Giandomenico Cito di Taranto del 10 aprile 2008, repertorio
n. 100923/15206, trascritto a Taranto il 2 maggio 2008 ai n.ri 13140/8980, la

O i cva l'immobile, identificato con la particella
4575 sub 1 (ex 1887/1) del foglio 319, alla (i D
L

= con atto del Notaio Riccardo Frascolla di Taranto del 31 luglio 2008, repertorio
n. 219235/15491, trascritto a Taranto il 5 agosto 2008 ai n.ri 23885/16216, la

T (ciio immobile, identificato con la particella 4575
sub 1 (ex 1887/1) del foglio 319, a! (NG S
L&

FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI

Nel periodo in esame il predetto immobile & stato oggetto delle seguenti formalita
pregiudizievoli:

- 1) Trascrizione Pignoramento Esattoriale n.ri 4649/3876 del 5 aprile 1996 a
favore di S.O.G.E.T. S.p.A., codice fiscale 00274230945, con sede in Martina
Franca (TA) (NG (2! '2ltro. sull'immobile identificato con la
particella 1887 sub 1 del foglio 319;

- 2) Ipoteca volontaria n.ri 23886/5871 del 5 agosto 2008, per euro 120.000,00, a
favore Banca per la casa S.p.A., codice fiscale 13263030150, con sede a Milano,
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domicilio ipotecario eletto Milano - Via Tortona,33, contro (GGG
sulla p.lla 4575 sub 1 del foglio 319.
- 3) Trascrizione Pignoramento nn. 18625/14641 del 29 settembre 2015, a

S o cde in Roma, codice fiscale 00348170101.

Formazione lottf df vendila
Lo scrivente in considerazione sia delle caratteristiche generali dell’immobile
oggetto di consulenza, sia delle attuali condizioni del mercato immobiliare, ha

ritemito conveniente individuare i seguenti lotti:

Reindividuazione dei L otti

Procedura Bene

nD

443/2015 A - piena proprieta dell'appartamento di tipo popolare facente parte
del fahbricato sito nel Comune di Taranto alla via Mazzini n®152
posto al piano terra con accesso dall'ultima porta a sinistra
entrando nel cortile, composto da una stanza, una stanzetta e piccoli
accessori per una superficie di mq.40 circa censita in WCETU di detto
Comune al foglio 319, p.lla 4575 sub. 1, (derivante dalla originaria
plla 13837 subl e cosi variata di ufficio per allineamento mappe), via

Mazzini n"152, piano terra, Zzona censuaria 1, categoria A/4, vani

35 RC.€32537.

Dati Aggiornati al 12/2019
Comune di T aranto — C atasto fahhricati
Foglio | P.lla Suhb Zona Categ. | Classe Consist. Sup. Rendita
Cens. catastale
Vani miy. Euro
319 4575 1 1 Afd 4 3.5 40 325,37
In ditta:
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Elenco Allegati Relazione

1.

2
3.
4
5

6
7§
8
9

Comunicazioni di inizio operazioni peritali;

. Verbali di sopralluogo;

Estr. Riassunto Atto di Nascita ed Estr. Riassunto Atto di Matrimonio;

. Cerfificato Contestuale di Stato di famiglia, di Residenza, di Cittadinanza;

. Documentazione catastale:

5a) Visura degli immobili;
5b) Planimetria;

5c) Stralcio foglio di mappa;

. Copia Atto di Compravendita acquisito;

Aftestazione di invio di copia della perizia alle parti;

.n"1 sezione separata per il lotto unico individuato con relativi allegati;

. Copia relazione in formato privacy;

10. Richiesta liquidazione consulenza ed allegati.
Manduria, 17/01/2020 Il Tecnico

Arch. Berardino Schiavoni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Pagina 14 di 23
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

) -

&
; ‘*a Firmato Da: SCHIAVOMNI BERARDING Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Senal#: e290afPI662ea Te29c54685036d330 4

L=



TRIBUNALE DI TARANTO

Sezione Esecuzioni Immobiliari - Procedura N.R.G. 443/2015

UNICREDIT S.P.A.

Contro

Giudice: Dott.ssa Zanna

Temico Incaricato Dott. Arch. Berardino Schiavoni

data giuramento: 18/04/2016

CONSULENZA TECNICA

RELAZIONE

Loffo Unico
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Esatta elencagione ed individuazione del bene componente il lofio

Diritti in ragione di 1/1 dell’unitd immobiliare ubicata al piano terra di un
fabbricato sito nel Comune di Taranto (Ta), via Mazzini n°®152.

Trattasi di un piccolo appartamento a piano terra con accesso dal cortile
retrostante un intero fabbricato costituito compl essivamente da un piano terra e tre
piani superiori. I’unita abitativa ¢ disposta su di un unico livello e confina a sud e
ad est con altra proprieta, ad ovest con altro appartamento, a nord con cortile
interno e restante parte di fabbricato.

N.CE.U. di Taranto al foglio 319, particella 4575, subalterno 1, zona censuaria 1,
categoria A/4, classe 4, vani 3.5, sup. catastale mq. 40, R.C. Euro 32537, Via G.

Mazzini n°152, piano terra.

Deserizione complessiva e sinielica dei beni

1l fabbricato del quale 1’appartamento ne € parte ¢ ubicato nel Comune di Taranto
(Ta) via Mazzini,152.

La zona urbanistica & destinata al residenziale, terziario e commerciale ed &
ubicata in zona centrale rispetto al nucleo urbano della cittad. L’area & attrezzata
con servizi ed attivitd varie.

Dalla documentazione acquisita emerge che 1’unita abitativa € cosi organizzata:

- un ingresso, un soggiorno/disimpegno, una cucina, una camera da letto, un
piccolo cortile, un we.

I.a superficie coperta (sviluppo da planimetria di progetto) & pari a circa mq. 42.00

con piccolo ortale di circa mqg.3.00.

Complessivamente la guperficie utile ammonta a circa mq. 36.10.
1 livello delle finiture delle strutture esterne dell’intero fabbricato & classificabile

come medio. Abbisogna di opere di manutenzione straordinaria.

Non & stato possibile appurare il livello delle finiture e la dotazione impiantistica

dell’appartamento causa il mancato accesso all'immobile.

La realizzazione dell'intero fabbricato rizale all'incirca al 1935, Presso l'archivio
U.T.C. ¢ presente una pratica del 1935 per la sopraelevazione del terzo piano
dell'intero edificio. Per quanto riguarda l'appartamento oggetto di procedura,

preszo l'archivio dellU.T.C. & stata riscontrata una pratica edilizia del 1948
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rignardante un progetto per la realizzazione di due appartamenti nel cortile
gscoperto retrostante il fabbricato di wvia Mazzini, 154 (probabile errore
nellindicazione del numero civico, attualmente civico 152). In data 23/09/1948 il
Sindaco dispone "Permettersi quanto sopra & chiesto..".

Si preciza che il mancato accesso allimmobile non ha permesso di verificare la

congruitd di quanto realizzato rispetto alle evidenze grafiche allegate al prozetto.

Data 1’ oreani zzazione dell’unitd immobiliare, 1o scrivente ritiene non possibile
una comoda divisione dello stesso.

Unita ahitativa
Destinaz. Amhbienti Sup. Utile
Ig.
Piano terra
Tngresso 4,20
soggiornol disimpegno 775
Letto 15,20
Cucina .75
Wi 1,20
Totale sup. utile 36,10
Cortile pert. esclusiva 3,00

Dati Agg;iurnati al 12/2019

Comune di Taranto — Catasto fabhricati

Foglio | P.lla Suhb Zona Categ. | Classe Consist. Sup. Rendita
Cens. catastale
Vani my. Euro
318 14575 1 1 A4 4 3.5 40 325,37
In ditta:
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Stafo di possesso degli immobili

Sulla base di quanto riportato nei documenti acquisiti, negli atti ed a quanto
certificato dal Notaio Gustavo Trotta in Pagani del 30/10/2015, risulta che:

- " dall'esame dei Registri Immobiliari di Taranto, a tutto il 30 ottobre 2015,
l'immobile risulta di:

e -
S il diritto di proprieta per la quota di 1/1:

= con atto del Notaio Riccardo Frascolla di Taranto del 31 luglio 2008, repertorio
n. 219235/15491, trascritto a Taranto il 5 agosto 2008 ai n.ri 23885/16216, la

signora (R i c immobile, identificato con la particella 4575
sub 1 (ex 1887/1) del foglio 319, al signor (G

Cauga il mancato accesso all'immobile non & stato possibile acquigire

informazioni circa le modalitd di utilizzo dell 'appartamento.

Vincoli a carico deif’ acqiirente
La tabella che segue riporta i vincoli che, a seguifo di eventuale vendita,

resteranno a carico dell’acquirente.

TIPOLOGIA DI VINCOLO ESISTENZA DESCRIZIONE
Domanda giudiziale ! f
Convenzione matrimon ale ! i
Atto di asserviments urbarm stico ! i
Wincolo di natura condominiale ) i
Altre imitaziont d'uso ! i

Vincoli non opponibili afl’ acquirente
Sulla scorta della documentazione componente il fascicolo agli atti ed in

particolare in base a quanto certificato dal Notaio Gustavo Trotta di Pagani, sono
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state individuate le seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli che, in caso di

trasferimento immobiliare, non potranno essere assegnate alla parte acquirente:

ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI
Descrizione | Risultante da | Iscrizione n® A favore di Contro
Ipoteca Atto Motaio B | Reg. gen. 23886 | Bancaperla Casa | (| EENEGNGNGD
WVolontaria Frascolla Eeg. part. 53871 Sp A —Milano
di Taranto del | del S/08/2008
310772008
TRASCRIZIONI PREGIUDIZTEVOLI
Descrizione | Risultante da | Trascrizione A favore di Contro
nU
Pignoramento Atto Reg gen 18625 | Thicredit 3p 4 - | NG
Immobiliare Giudiziario Eeg part 14641 Eoma
Corte di del 29/0%/2015
Appello del
160772015
n”rep. 2388
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI
Descrizione | Risultante da | Trascrizione A favore di Contro
nD
Pignoramento Reg gen 4648 Soget Sp A ]
Ezattoriale Eeg part 2876 Martina Franca
del 05/04/ 1926
Documentazione allegata/verificata
Atto prov. | Plan. att. Plan. cat. | Plan. prog. | Verh. Terzi | Estr. matr. Cond.
21 =1 21 =1 I =1 =1
Verifica documenti
Nota Mappa Cert. Cert. Cert. Cert. Cert.
Trascriz. Catastale | Ipotecaria Notarile Dast. Urh. Storico
=1 =1 P =1 =1 o o
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Spese di pestione e manutenione condominiale

Da informazioni assunte alla data del 31/01/2017 presso ’amministratore del

condominio, Sig. V. Galetta - Taranto, ¢ emerso quanto di seguito specificato in
merito al bene oggetto di consulenza.

1) principali voci di spesa condominiale:

- pulizia scale, androne e cortile, energia eletirica, parcelle amministratore,
interventi vari;

2) importo medio annuo spese di gestione (quota app artamento):

Ammonta a circa € 66,30;

3) spese siraordinarie gia deliberate ma non ancora scadute:

- nessuna;

4) spese condominiali scadute e non pagate:

- € 434;

Stima dei beni ogeetip di esecugione

L'unitd immobiliare oggetto di stima rientra in una fascia di media-bassa

commercializzazione, in considerazione di fattori quali 1’ubicazione, la tipologia

costruttiva, la conzistenza, vetusta.

Si precizsa che il mancato accesso all'immobile, tra l'altro, non ha permesso di

appurare le reali caratteristiche della dotazione impiantistica ed il srado di

conservazione delle finiture dell'alloggio. Pertanto al fine di determinare il pin

probabile valore di mercato del bene, s & ritenuto applicare un livello di dotazione

e conzervazione medio. Il metodo valutativo adottato =i basa sulla stima sintetico-
comparativa. Tale criterio =i fonda sulla comparazione dei prezzi di mercato
adottati in occasioni di recenti vendite, per immobili assimilabili per
caratteristiche ed ubicazione al bene da stimare.

Sono state pertanto assunte informazioni sia dirette presso operatori ed agenzie del
gsettore immobiliare e sia indirefte consultando 1°Osservatorio Mercato
Immobiliare dell’Agenzia del Territorio, ricavando una =cala di wvalori
successivamente confrontata con le caratteristiche peculiari dell'immobile da
stimare. La valutazione di tali caratteristiche e 1’applicazione di opportuni

coefficienti correttivi, rispetto ai valori acquisiti con 1’indagine di mercato, ha
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determinato il pit probabile valore unitario medio di mercato dell’immobile

oggetto di stima. Ai fini della determinazione della superficie commerciale
dell’immobile, sono state applicate le disposizioni indicate nell*allegato “C™ del

D.P.R. 23/03/1998 n°138.

Superficie commerciale
Foglio | plla Suh Destinaz. Ambienti Sup. Sup. Coeff. Sup.
TTtile Lord C omm.
Mq. M. my.
318 4575 1 Piano Terra
Ingresso 4.20 5,20 1 5,20
Soggiorno-disimpegho N 3,80 1 3,80
Letto 15,20 17,20 1 17,20
ucina 77a0 4,80 1 4,80
Wt 1.20 1,50 1 1,50
Pertinenzel Acc.
cortile pert. esclusiva [ 300 | - [ 030 | 090
Superficie commer ciale complessiva myg. [ 4240
Conchisioni

Sulla base di quanto ¢ emerso dalle indagini di mercato di zona effettuate
analizzando immuobili similari a quello oggetto di analisi, sono stati individuati i
seguenti valori:

- appartamento = € 500 / €1.350 al mq.

Fattori valutati come positivi: - ubicazione in cittd, presenza di servizi nelle
vicinanze;

Fattori valutati come negativi: - consistenza, vetusta.

Le considerazioni appena evidenziate fanno ritenere al sottoscritto che il piu

probabile valore di mercato dell’intero appartamento sia pari ad:

€ 825/mq. x42.40 mq. = € 34.980.00
(valore dell’immobile nella sua interezza)
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Adegnamento e correzioni della stima

Arrotondamento per eccesso = 35.000,00

Prezzo bhase d’asta dell’immohile
Quota pari ad 1/1in proprieta adeguata e corretta

€ 35.000.00

Elenco Allegati Lotfo Unico
I seguenti allegali costituiscono parte integrante della presente relazione:
1. Documentazione catastale:
1a) Visura dell’immobile;
1b) Planimetria catastale;
1c) Stralcio foglio di mappa;
2. Documentazione tecnico-amministrativa:
2a) copia documentazione urbanistica;
3. Documentazione fotografica;
Manduria, 17/01/2020 I Tecnico

Arch. Berardino Schiavoni
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TRIBUNALE DI TARANTO

Sezione Esecuzioni Immobilian - Procedura N.R.G. 443/2015
Giudice: Dott.ssa Zanna
Teenico Incarcato Dott. Arch. Berardino Schiavoni
Descridione sintetica Lotte Unico
Diritti in ragione di 1/1 dell’unitd immobiliare ubicata al piano terra di un fabbricato sito
nel Comune di Taranto (Ta), via Mazzini n°152. Trattasi di un piccolo appartamento a
piano terra con accesso dal cortile retrostante un intero fabbricato costituito
complessivamente da un piano terra ¢ tre piani superiori. L’unita abitativa ¢ disposta su di
un umeco livello ¢ confina a sud ¢ ad est con altra proprietd, ad ovest con altro
appartamento, a nord con cortile intemo e restante parte del fabbricato. N.CEU. &
Taranto al foglio 319, particella 4575, subalterno 1, zona censuana 1, categoria A/d,
classe 4, vam 3,5, sup. catastale mq. 40, R.C. Ewro 32537, Via G. Mazzini n"152, piano
terra. La zona wrbanistica & destinata al residenziale, terziario e commerciale ed & ubicata
in zona centrale rispetto al nucleo urbano della cittd. I°area & attrezzata con servia ed
attivita vanie. Dalla documentazione acquisita emerge che 'umtd abitativa & cosi
organizzata: - un ingresso, un soggiorno/disimpegno, una cucina, una camera da letto, un
piccolo cortile, un we.

La superficie coperta (sviluppo da plamimetria di progetto) & pan a eirea mg. 42.00 con

piccolo ortale di circa mq.3.00. Complessivamente la superficie utile ammonta a cirea

mg 3610. I livello delle finiture delle strutture esterne dell’intero fabbricato ¢
classificabile come medio. Abbisogna di opere di manutenzione straordinaria. Non & stato

possibile appurare il livello delle finiture ¢ la dotazione impiantistica dell” appartamento in

esame causa il mancato accesso all'immobile. A1 fim di stima si & adottato un livello di
finihwe ¢ i dotazione impianti medio. La realizzazione dell'intero fabbricato risale
all'incirca al 1935. Presso l'archivio U.T.C. & presente una pratica del 1935 per la
sopraclevazione del terzo piano dell'intero edificio. Per quanto riguarda l'appartamento
oggetto di procedura, presso 1U.T.C. & stata riscontrata una pratica edilizia dell'agosto del
1948 riguardante un progetto per la realizzazione di due appartamenti nel cortile scoperto
retrostante 1l fabbricato di via Mazzini 154 (probabile errore nell'indicazione del numero
civico, attualmente cvico 152). In data 23/09/1948 il Sindaco ha disposto "Permettersi
quanto sopra ¢ chiesto..”

Si preeisa che 1l mancato accesso allimmobile non ha permesso di verificare 1a congruta
di quanto realizzato rispetto alle evidenze grafiche allegate al progetto.

Valore di mercato dd loito:
€ 35.000.00
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