L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto

TRIBUNALE DI TARANTO

Sezione Fsecuzioni Immobiliari

Relazione di consulenza dell'esperto arch. Francesco Stante nel procedimento di esecuzione

immobiliare n® 514/2016 R.G.Es. promosso da:
“Intesa Sanpaolo S.p.A.”

contro
Gindice dell’Esecuzione Dott. Francessa ZANNA
Accettazione dell'incarico del 27.01.2023

Vista Vistanza di vendita;
esaminati gli atti ed 1 documenti della presente procedura esecutiva; vitennto che, ai sensi dell'ast. 569 c.p.c.,
debba procedersi alla nomina di un esperto per ln vedasione di stimea dei beni pronorati ai sensi defl'art. 173
bis disp. att. c.p.c. e di un ausiliario con i compiti di sepuito specificats;
NOMIN.A
QOUALE ESPERTO STIMATORE
Avreh. Francesco Stante

tento conto della modifica legislativa delfart. 569 cp.c. per eui Pesperto nominato ora presta giuvarmento i
cancelleria mediante sottoscrizione del verbale di accettazione, e valutato come non imprescindibile il passaggio
materiale dell ausiliario dalla cancelleria, dovendo intendersi necessavia la merva ed imequivoca presa di contatto
con Lufficio;

DISPONE

Conferirsi incarico all'esperto stimsatore ed all ausiliario gudiziario con kb modalita telematiche, onerando lesperto
stimatore di provvedere all aecettagione dell ncarico trasmettendo, entro diect giorni, atfo di ginramento ¢ di accetta-
zione mediante soltoscrizione con firma digitale dello specifico modulo reso disponibile dalla cancelleria e presente sul
sito del Tribunale;

DISPONE
che lesperto vedion perizia di stima, effettuando il deposito felematico defla stessa in modalita pet, vispondendo ai seguenti
qriesiti:
B saminati gl atti della procedura ed eseguita ogni alfra eperagione ritenuta necessaria, proceda Lesperto, in primo
ogo, af controlle della corppletezza della documentazione di cui all'ort, 567 ¢o. 2) p.c., segnalando immediatamente
quelli mancanti o inidones,
In particolare Pesperto precisi:
- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RRIL sulle iscrizioni e
traserigioni gravanti sul bene holecato;

gpprre
- se # creditore procedente abbia opiate per il deposito della certificazione notavile sostitutiva.

Nef caso di deposito dei certificati della conservatoria dei RELIL, Fesperto deve precisare — in viferimento — a ciascuno
degli irmobili pignorati:

- se la certificazione delle iserigioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla frascrizione del
pigneramento e se sia stata richiesta in relazione a ciascuno dei soggelti che visulfano proprietari (sufla scorta dei
patbblici vegistri irmmobiliari) per il periods considerate;

- se la certificagione delle frascriziont (sia a favore che contro) visalpa sino ad un acquiste devivative o originario che sia
stato trascitto in data antecedente di almeno venti anni ln trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in
relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immmobiliari) per il periode consi-
derato;
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Nel caso di deposito delln certificazione notarile sostifutiva, lesperto deve precisare, in riferimento a ciaseno degli

irmobili pignorati:

- s la certificazione risalga ad un atte di acquisto deriative od originario che sia stato trascritto in data antecedente
di almeno venti anni la trascrizione del pienoramento.

In seconds lnogo, lesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depesitate [estralto catastale attuale (relativo
cioé alla situazione al giorno del vilascio del docmento) e Pestratfo catastale storico (estratto che deve riguardare il
medesineo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle frascrizioni: il periodo civé sino alla data dell'atto di

acquisto derivative od erigingrio antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoraments).

Nef caso di deposite della certificazione notarile sostitntiva, l'esperto deve precisare se i dati catastali atfwali e storici
degli immobili pignovati siane indicati nello suddetta certificazione.

L esperto, inoltre, deve precisare se il credifore procedente abbia depositato if certificato dello stato civite dell esecritato.

In

difetto, lesperto deve procedere all immediata acquisizione dello stesso e nel caso di rapporto di coningio, all acquisi-

gione del cerfificate di matrimenio rilasciato dal Commne del lnogo in cui s stato celebrafo, con lindicazione delle

annotazioni a margine, avendo ura, nel case visnlti che alla data di acquiste lesecutato fosse coniugato in regime di
corssnione legale ed il pignoramento non sia stato wnotificato al cominge compraprictario, di darne comunicazione al

eredifore procedente ed al G.E.
Corngpinto tale controlle prefliminare, lesperto deve provvedere:

)

2)

)

)

a descrivere Uimmobile pignorato indicando dettasliatamente: commune, localifa, via, numero civico, seala, piane,
interno, cavatieristiche inferne ed esterne, superficie (calpestabile) in maq., confini e dati catastali attnali, congprensivi
di classe ¢ vendita, eventuali pertinense, accessori e millesind di parti commni (lavator, soffitte conmni, locali di

sgormbero, portineria, riscaldamento ecc.);

Ad indicare ln conformite o meno della costruzione alle autorizzaziont o concessioni amministrative ¢ lesistenza o
meno di dichiarazione di agibilita. A descrivere detlaglintamente, in caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico—edilizia, la tipologia degli abusi viscontrati, accertands se lillecito sia stato
sanato o sia sanabile; pii specificarmente, in caso di opere abusive, dalla relazione di stima dovranno risultare: il
controllo della possibifita di sanatoria ai senst dell articolo 36 del dP.R. del 6 gingno 2001, n. 380 e gli eventnali
costi della stessa; in caso contrario lesperto deve verificare leventuale presentazione di istanze di condono, indicando
il soggetto istante e ln novmativa in forza della gquale 'istanza sia stala presentata, lo state def procedinzento, i cost
per i conseguimento del titolo in sanatoria e le evenfuali oblazioni gia corrisposte o da corvispondere; in ogni alfro
ciaso, deve verificare, ai fini dell'istansa di condono che [aggindicatario puo eventnalmente presentare, che gli inmmzo-
bifi pignorati si trovine nelle condizioni previste dalf art. 40 co. 6, della legge 28 fobbraio 1985, n. 47 ovwers
dall art 46, co. 5 del dP.R. del 6 gingno 2001, n. 380, specificando if costo per il conseguimento del titolo in
sanatoria (art, 173 biseo. 1, 1. 7).

Ad allegare — per i terveni — i certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco competente ai sensi
dell’art. 18 della legge 47/ 1985.

Ad accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastal
e confini) ¢ quella contenuta nel pignorammento evidengiands, in caso di vilevata difformita: a} se i dati indicati in
pignoramento non hawno mai identificate [immobile e non consentone la sua univoca identificazione; b) se i dati
indicati in pignoramento sono ervonei ma consentono { individuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento,
petr non corvispondendo a quelli attuali, hanno in precedensza individuate linmobile rappresentando, in questo
caso, la storia catastate del compendio pignorate;

Procedn, ove necessario, ad esegrive le indispensabili vaviazioni per Faggiornamento del catasto proveedends, in caso
di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sna corresione o redazione ed all aeeatasiamento delle
wunita immobiliari non regolavmente accatastate;

Ad aecertare, sulla scorta della docrmentazione dell’ Agenzia del Tervitorio, se all'atfo del pignoramento parse
esecritala eva intestataria degli immobili stessi in forza di un atto regolarmente trascritto, verificando [esatta prove-
nienza dei beni staggiti, mediante la vicostrusione analifica delle vicende relative alle trascrizioni ed alle iserizioni

ipotecarie nel ventennio antecedente il pignoramento ed acquisendo copia del fitolo di acquisto in favore del debitore,
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oppare del suo dante causa, ove il debitore abbia acquistato il bene iure hereditatis, (dovendosi precisare, a tal fine,

che ln denzncia di successione, sebbene traseritta, non costitnisce titolo defl acquisto delleredita).

3} A verificare se ¢ possibile vendere § beni pignorati in uno o pin lotdi; in fale ultimo caso lesperto deve provredere
alla formazione di lott, identificando i nuovo confini e provvedends, previa antorizzazione del gindice, se necessario,

alla realizzazione del frazionamento con allegazione alla relazione estimativg dei tipi debitamente approvati
dall Ufficio Tecnico Ervariale;

6} Qualora linsmobile sia stato pignorato solo pro quota lesperto deve precisare se la quota in titolarita dell'esecutato
sict suscettibile di separagione in natura (atfraverse la materiale separagione di una porzione di valore esatlamente
pari alla quota). 1 esperto deve, inoltre, chiarire se immobile risulti comodamente divisibile in porsioni di valore

sizailare per ciascun conghroprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione;

7} Ad aecertare lo state di possesso del bene, con Uindicagione, se occupato da terzd, del titolo in base al quale i
corspendio & occapalo, con particolare viferiments all’esistenza di contratli registrati in data antecedente af pignora-
mento; laddove gli inmobili siano occupati in base ad un contratto di affitte o locazione, ove possibile lo alleght ¢
cormungrie verifichi sempre la data di vegistrazione e la scadensa del contratts, la data di scadensa per Peventnale
disdetta, leventuale data di vilascio fissata o lo stato della cansa eventualnzente in corso per il vilascio, la rispondenza
del canone al valove di mercato al momento della conclusione del contratto e, in caso negative, la differenzia rispetto
a tale valore, nonché dell'esistenza di formalita, vincoki o oners, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che
resteranno a cavico dell acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sull attitudine edificatoria
deflo stesso o i vineoli connessi con i suo carattere storico — artistice. Verifichi, in particelare, se i beni pignorati
siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del
debitore pignorate sia di proprieta ovvero derivante da aleuno dei suddetti fitoll,

Specfichi linporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa ln sussistenza di eventuali
spese stravrdinarie gia deliberate anche se if relativo debito non sia ancora scaduto, su eventual spese non pagate
negli ultimd due anni anteriori afla data della perizia, sul corse di eventuali procedimenti gindiziari relativi al bene

pignorato;
8) Ad accertare se i beni pignorati siano ogeetto di procedura espropriativa per pubblica utilita;

9) A determinare il valore dell inmobile con espressa e congpinta indicazione del eriterio di stinea. Ai sensi del novellato
arl. 568 cp.c., nella determinazione del valove di mercate lesperts procede af caleolo della superficie dell immobile,
specificand quella commercial, del valove per metro quadro e del valore complessive, esponendo analiticamente gl
adegnamenti e le correziont della stima, ivi compresa la viduzione del valove di mercate praticata per [ assenza defla
garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguaments in maniera distinta per gli oneri di regolarizza-
zione urbanistica, fo state d'uso e di manntensione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non efiminabili

nel corso del procedirsento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute (art. 568 co. 2 ep.c);

10)al allegare le planimetrie degli irmmobili, la visura catastale atfuale, copia del permesso di costrnive, della concessione
o della lcenza edilizia, degli eventuali atti di sanatoria, nonché documentazione folografica inferna ed esterna
dellintero compendio pignorato estraends immagini di tutti gli anbienti (ferrazzi, giarding, accessori, parti conuni
ed eventuali pertinenzel;

11 )a depositare separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con indicazione dello stato di occpa-
sione da parte dell esecutato o di ferzi, con il preszo di stima loro attribuite, nella quale sard indicata, tra { aftro
anche il contesto in cui gli stessi sono wbicati, secondo lo scherma consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita

iramobiliare;

12) ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante defla profesione dei
dati personali del 7.2.2008 (G.LT . 47 del 25.2.2008), vssia una copia dell vlaborato senza lindicazione delfe

generalita del debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare lidentit di quest ultineo e di eventuali soggetti
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tersi (quali i proprietari di porzioni immobifiari confinanti con il bene dell esecrtato, ovvero i comproprietari) non
previsto dalla legge o comungue eccedente e non perfinente vispetto alla procedura di vendita;

13)ad allegare, altresi, la check List dei principali controlli effettnati sulla docamentazione di i allart. 567 cp.c. in
modaliti telematica PCT e un foplio riassuntivo di tutti gli identificativi catastali dei beni periziati.

Lesperto, terminata la relazione, deve inviare copia ai creditori procedenti o intervennti e al debitore, anche non costi-
tuito, almeno frenia giorni prima dell udiensa fissata ai sensi dell'art. 569 ep.c., a meszo posta ovdinaria (al debitore
con Tace. AT Se HOH Costitnito @ mezzo di procuratore) o per posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche
regolamentare, concernente la sotfoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei docwmenti informatici e feletrasmessi.

Allesperto sono concessi giorni novanta dalla frasmissione dell aecettagione dell incarico e del ginramento in via telerna-
tica per il deposito della relazione fecnica estimativa con relativi allegati, in modalita telematica PCT. A fal fine,
all'interno delia cd “busta telemalica” che sard depositata dall esperto, latto principale sava costitnito dalla perizia di
stima in versione integrale firmala digitalmente e come allegali dovranne essere inseriti la pevigia di stima in_formato
privacy, noncheé gli allesati sopra identificats.

Assegna all’esperto un fondo spese pari ad € 300,00, da versarsi a cura del credifore procedente, entro 1.5 giorni dal
ginramento dell esperto;

A fine di consentive all'esperto lo svolgimento dellincarico antorizza lesperto stimatore a:

) accedere ad ogni docimento concernente git immobili pignorati, ivi comrpresi documenti velativi a rapporti di locazione,
in possesso del Commune, delf'Ulfficio del Registro, della Conservatoria dei Registri Inmobiliari, dell'Ufficio del
Territorio o del Condominio, ed a estrarne copia, non trovands applicazione i limiti di cui alla Ln. 675/ 96;

b) richiedere al Comune competente certificato stovico di residenza velativo a qualsiasi occupante dell immobile pigno-
faato;

* ok
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Note sulla situazione carastale

Gli immobili oggetto della presente relazione sono cosi identificats nell’atto di pignoramento
trascritto presso 'Agenzia delle Entrate di Taranto - Servizi Pubblicita Immobiliare in data

22.11.2016, al n. 24840/18815 di part.:

v pAnno I

- “appartamento facente pate del fabbricato sito in Taranto — Citta Vecchia alla Via Cava n.7, posto al
secondo piano, composto di due vani ed accessori, confine con Via Cava, con Largo San Nicola, con
proprieta evedi Blandamura Nicoln, e con proprieta aventi cansa Colucei Giovanni, salvo altvi e pis
vecents confini; nel N.C E.U. del Comune di Tavanto al fo. 319, p.dla 753, sub 3, Via Cava n.7, piano
2, Z.Co 1, clg. Af4, vani 3,5, r.c. enro 271,14:

- appartamento facente paite del fabbricato sito in Taranto — Citta 1V ecchia alla Via Cava n.7, posto al
terz0 piano, composto di due vani ed accessori, confine con Via Cava, con Largo San Nicola, con proprieta
Balzano/ Pignatale, salvo altvi e piit vecenti confini; nel N.C.E.U. del Comune di Taranto al fo. 319,
plla 753, sub 4, Via Cava n.7, piano 3, Z.C. 1, ctg. A/4, vani 3,5, v.c. enro 271,14:

17 tutto salvo ervori e come meslio in fatto”.

Le unita mmmobiian risultano allattualita censite presso PAgenzia delle Entrate - Territorio
Servizi Catastli i Taranto in itce [ -
1/1 in regime di separazione det bent, cosi come segue:

v Appartamento: fogho 319, plla 753, sub. 3, Via Cava n.7 p.2, Z.C. 1, categoria A/4, classe
3, van 3,5, sup. catastale mq.67, rendita euro 271,14.=

v Appartamento: fogho 319, plla 753, sub. 4, Via Cava n.7 p.3, Z.C. 1, categoria A/4, classe
3,vam 3,5, sup. catastale mq.82, rendita euro 271,14.=

I dati identificativi del bene immobile niportati nell’atto del pignoramento mdividua con esat-
tezza 'unita immobihiarn innanzi descritta.

Titolarita delimmobile allatto del pignoramento

Cosi come da certificato dell’Agenzia delle Entrate Utficio Provinciale — Ternitorio Servizi di
Pubblicita immobiliare rilasciato a cura dello scrivente 1n data 23.02.2023, all’atto del pigno-
ramento la parte esecutata era titolare dell'immobile in forza di atto di compravendita rego-
larmente trascrtto (Cfir AllL0O4).

Il riepilogo analitico delle vicende relative alle trascrizioni ed alle 1serizioni ipotecarie nel ven-
tennio antecedente 1l pignoramento, desunto dal certificato innanzi menzionato e dalla rela-
zione notarile 1n atti, ¢ riportato nel lotto di competenza.

Il creditore procedente ha optato per 1l deposito della certificazione notarile sostitutiva, la
quale risale ad un titolo di provenienza regolarmente trascritto antecedente di oltre ventanni
la data del pignoramento. Non risultano presenti in atti 1 certificati catastali attuali e storier. 1
dati catastali riportati nella relazione notarile coincidono pirenamente con Patto di pignora-
mento e con quanto verificato dallo scrivente.

Operaziont peritali

Il sottoscritto Esperto ha eseguito preliminarmente sopralluoghi e ricerche presso gl Uthict
comunali, catastali e notarilt di Taranto al fine di repernire la necessaria documentazione r1-
guardante Poggetto di stima, la quale nisulta prodotta e allegata mtegralmente.

Il creditore procedente non ha depositato il certificato dello stato civile dellesecutato, per-
tanto lo scrivente ha provveduto a reperire Pestratto per riassunto del certificato di matrimo-
nio rilasciato dal Comune di Taranto in data 27.01.2023, recante le annotazion: a margine

(Cfr. AILOB).
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In allegato & presente anche una copia della presente relazione redatta in conformiti alla
direttiva del Garante della protezione det dati personali del 07.02.2008.

Sopralluoghi

Al fine di eseguire 1l sopralluogo di perizia, lo scrivente provvedeva a prendere contatti con
I'Istituto Vendite Guudiziarie IVG — Taranto nella persona del dott. Antonio Crapanzano,
con 1l quale concordava quale data di sopralluoge giorne 21.02.2023.

Il gilorno 21.02.2023, alle ore 16:00, 1l sottoscritto ha dato seguito alle operazion: di consu-
lenza tecnica d'ufficio presso glt itnmobili ricadents nella presente procedura ubicati n Ta-

ranto alla Via Cava n.7. Sul posto erano presentt la moglie dell’esecutato e _

- per F'LV.G. - Taranto.

Durante il sopralluogo sono stati acquisiti gl elementi necessar alla stima, con controllo delle
planimetrie catastali e di progetto mediante rilievi eseguits sul posto con l'ausilio di strumen-
tazione digitale. Sono state scattate, moltre, delle fotografie attestants lo stato dei luoghi le
quali, unitamente agli altr allegaty, costituiscono parte integrante della presente relazione.

Re individuazione der lotti

Lo scrivente, opportunamente valutando le condizioni di mercato, individua 1 seguenti lotti:

Ke individuazione der lottf

Proe. n® Lotre Descrizione bene

Comune df Taranto

Piena propreta dellappartamento porzione del fabbricato sito mn

Taranto alla Via Cava n.7 e precisamente quello posto 1v1 al piano

“T” | secondo superiore unico al prano, articolato al suo mterno in com-

514/2016 plessivi due vani, con servizi ed accessori, per una superficie utile
R.G.Fs. interna di circa mq.54, oltre a balcon: di circa mq.2.

Piena proprieta dellappartamento porzione del fabbricato sito
Taranto alla Via Cava n.7 e precisamente quello posto wi al piano
“IT” |terzo supertore unico al piano, articolato al suo interno 1n com-
plessivi due vani, con servizi ed accessori, per una superficie utile
interna di circa mq.54, oltre a balcon: di circa mqg.2.

Catasto urbano - Lotti individuati

Lotto | Fogho | Plla | Sub. | Car. | ClL | Cons. | Rendita
Comune di Taranto
. 319 753 3 A/4 3 3,5 vam euro 271,14.=
: 319 753 4 A/4 3 3,5 vani euro 271,14.=

In ditta: _ proprietd 1/1 in regime di separazione dei beni. *

Sono stati eseguiti i controlli di cui all'allegato 2
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Lotto “I”’

Descrizione sintetica:
Appartamento in Taranto alfa Via Cavan.7
Piena proprieta dellappartamento porzione del fabbricato sito in Taranto alla Via Cava n.7
e precisamente quello posto 1vi al plano secondo superiore unico al piano, articolato al suo
interno in complessivi due vani, con servizi ed accessori, per una superficie utile interna di
circa mq.54, oltre a balcom di cirea mq.2.

Caratteristiche zona

L’unita immobiliare oggetto della presente relazione ¢ ubicata in zona centrale di Taranto,
rione Citta Vecchia, a breve distanza da Piazza Fontana. Si tratta di una zona di scarso inte-
resse abitativo e commerciale, ben servita dalla rete dei servizi pubblict. La viabilita urbana &
buona, cosi comne € buona la presenza di infrastrutture e servizi primari.

Lamacro-zona in cui ¢ mnserito 'immobile & caratterizzata da edifici a prevalente destinazione
abitativa, in mediocri e pessime condiziont di manutenzione e conservazione. Presenza in
zona di numerosi stabili murati e puntellat: perché pericolant.

Fabbricaro

Edificio di civile abitazione a prevalente destinazione abitativa disposto in linea, costituito da
un corpo di fabbrica avente accesso da portoncine n legno verniciato attestato direttamente
sulla pubblica via e contraddistinto dal numero cwvico 77, androne e scale che conducono
alle singole urutd immobiliari pavimentate e rivestite m pietra naturale, pareti e soffitti scial-
bati a calce (Cfn All. 01).

Il fabbricato ¢ articolato 1n quattro pian: fuort terra, per complessive tre unita immobiliart a
destinazione abitativa. Le strutture portanti e 1 tamponamenti sono in muratura piena, 1 sola
sono realizzati presumibilmente in latero cemento, le facciate sono mntonacate a civile, mentre
il tetto & a terrazza praticabile.

Le condiziont di manutenzione e conservazione delle parti comuni sono mediocrt. In parti-
colare le facciate e pit 1n generale tutte le parti comum del fabbricato necessitano di appro-
fonditi interventi di manutenzione.

Unita immobiliare

L’unita immobiliare al suo interno & costituita da: ingresso, cucina abitabile, servizio igienico
e due camere da letto.
Sono presentt due balconi, pavimentatt in ceramica, con affaccio su Via Cava.

Materiali e impranti

Le finiture interne sono di fattura economica. Tali fintture sono costituite da: pavimenti in
ceramica, rivestimentt in ceramica, parett e sothittt intonacati a cwvile e tinteggiati con dropit-
tura, porte interne in lega leggera con vetrt stampati, finestre 1n lega leggera con vetrocamera,
portoncino d’ingresso tipo blindato.

Sono presentt 'impianto elettrico, e I'impianto drico e idrico - fognante.

Stato manutentivo

Internamente Funita immobiliare s1 presenta in mediocrt condizion: di conservazione e ma-
nutenzione. La dotazione impiantistica appare realizzata con modalita e tecniche non con-
formi alla normativa vigente.
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Conclusioni

Per quanto innanz evidenziato, Finmobile & da considerarst in mediocre stato di conserva-
zione e manutenzione, presenta un grado di finitura anch’esso mediocre per la tipologia edi-
lizia e una dotazione mmpiantistica realizzata con modalita e tecniche non conformi alla not-
mativa vigente.

Pertinenze
Nulla da segnalare.
Ambienti
Ambiente Superficie
INgresso mq. 6,00
cucina mgq. 16,30
letto mgq. 30,40
bagno mq. 1,70
balconi mq. 2,40
Pertinenze Superficie
Nulla da segnalare. o
Riepilogo ambienti
Tipologia Area
Sup. utile calpestabile mgq. 54,40
Sup. lorda commerciale mgq. 64,20
Confini

L'unita immobiliare confina nella sua interezza con Via Cava, con Largo San Nicola, con il
vano scale, con proprieta eredi Blandamura o loro aventi causa, con proprieta Colucer Gio-
vanni o suot aventi causa, salvo altri e come meglo 1n fatto.

Catasto urbano

Lottol Foglio | Pila | Sub. | Cat. | Cl. | Cons. | Rendita
Comune df Taranto
“1 319 753 3 A/4 3 3,5 vani euro 271,14.=

In ditta: _ proprieta 1/1 in regime di separazione dei beni.

Pratica edilizia

Il fabbricato condeminale di cui Punita immobiliare 1n esame costitiisce porzione ¢ stato
costrutto con ogmi probabilita net primi anm del ‘900, ovvero antecedentemente all’entrata

Esecuzione immobiliare al n.514/2016 R.G. Tribunale di Taranto 8di19
Promossa da Intesa Sanpaolo S.p.A. contro || EGTNGEG:

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



L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto

in vigore di qualsiasi normativa in materia di nuove costruziont poste anche all'interno delle
aree perimetrate come urbane.

Ricerche eseguite 1n tal senso presso 'Utticio Archivio del Comune di Taranto hanno avuto
e51t0 NEGAtIVO.

Abitabilita
Non st ¢ in possesso del certificato di abitabilita.
Difformita
Le planimetrie catastali corrispondono allo stato di fatto delluimmobile.
Condonabilita
Nulla da segnalare
Conclusionr

Il fabbricato condominiale di cut Punita immobiliare 1n esame costihusce porzione — non
munito del certificato di abitabilita - & stato costruito presumibilmente net primi anni del
900, ovvero antecedentemente all’entrata m vigore di qualsiasi normativa 1n materia di nuove
costruzions; ricerche condotte 1n tal senso presso 1l locale Utficio Tecnico hanno dato esito
negativo.

Non st sono evidenziate difformita fra quanto riportato nell’atto di pignoramento e lo stato
di fatto dellimmobile.

Altre informazioni per 'acquirente

[’appartamento n esame costituisce porzione diun fabbricato per 1l quale non é stato mai
costituito condominio.

All'atto del sopralluogo le condiziont di conservazione e manutenzione dello stabile sono
apparse mediocr. Appatono necessart approfonditt interventt di manutenzione e riqualifica-
Zlone.

Entrambi gl stabili adiacentt sono murati perché pericolanti.

Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento: 22.11.2016

diritto qt perv. per rogante data trascr. n®

proprietd | 100% | compravendita Drssa A Latorraca 26.02.2007 | 01.03.2007 | 6296/4092

Stato di possesso

titalo dal reg. data reg. can. annuo

Libero KXX XXX KXX KXX

Note: cosi come dichiarato all’atto del sopralluogo, l'unita immobiliare & temporaneamente occupata da terzi non ese-
cutati senza contratto di locazione.
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Iscrizioni
N.r.p. Del Tipo A favore
6298/1547 | 01.03.2007 ipoteca volontaria Intesa Sanpaolo S.p.A.
2452075229 | 14.09.2010 ipoteca legale Equitalia Pragma S.p.A.
Trascrizioni
N.r.p. Del Tipo A favore
24840/18815| 22.11.201¢6 pignoramento Intesa Sanpaolo S.p.A.
Successioni
Esecutato deceduto Domanda di successione
Gli esecutats risultano 1in vita Nulla da segnalare.
Documentazione allegata/verificata
prov. plan. art. plan. cat. | plan. preg. foc. estr. matr. cond.
Si Si Si No - Si s
Verifica allegato 2
n. trascr. mappa c. cat. c. ipot. c. not. D.U. Stor.
Si Si No - Si e No

Merodo dr stima

L'unita immobiliare in esame puo essere ricondotta per sua natura a bene commerciale gia
presente sul mercato. Pertanto 1l sottoscritto ha deciso di utilizzare 1l metodo di stima “sin-
tetico comparativo”, 1n quanto bene comparabile con altri similani compravenduti in tempt
recenti nella stessa zona. A tale scopo sono state condotte indagini presso agenzie unmobi-
liari locali e s1 € preso visione dell’offerta di unitd immobihari del tutto swnili a quella i esame,
poste n vendita su sitt Internet specializzati come, ad esempio, “Immobiliare.at”.

Inoltre s1 ¢ tenuto conto di tutti 1 fattort determinanti a1 fin1 di una corretta valutazione, ed
in particolare:

— posizione rispetto al centro urbano;

— servizi ed infrastrutture primarie presentt in zona;

— caratteristiche costruttive e materiali impiegaty

—  vetusta dell'unmobile;

—  stato di conservazione e manutenzione;

—  destinazione d'use dellimmobile;

— condizione attuale del mercato immobiliare nella zona di ubicazione dellimmobile.
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Gli elementi appena elencaty, rilevatt in occasione del sopralluogo effettuato dal sottoscritto
esperto, hanno costituito la base comparativa per la determinazione del valore venale, me-
diante un’ampia indagine di mercato. Il parametro di riferimento che si e ricercato e stabilito
¢ 1l “prezzo” per unita di superficie (metro quadrato) commerciale o lorda, essendo lo stesso
quello pii frequentemente utilizzato secondo gli usi localy, nelle operazioni di compravendita
di bent immobili.
Tutte le superfict st intendono commerciali, calcolando nell'area 1 tavolatt interni, 1 murt pe-
rimetrali e la metd dei muri eventualmente presenti sui confini, mentre le superfici delle per-
tinenze (balcons, terrazze, box, giardini di proprieta esclustva, vani interraty, ecc.) vanno rag-
guagliate virtualmente applicando 1 seguenti coefficient::

balcon: 0,40
Tale metodo di ragguaglio delle superfict e stato redatto in coerenza con 1l disposto della
Legge 392/78 e ss. mm. e i1, in considerazione che unita immobiliare in argomento risulta
destinata ad abitazione. I coefficient: previst dalla citata Legge sono stati aggiornati secondo
Fuso pii corrente del mercato edilizio attuale.

Conclusioni

Le quotazioni i zona per immobili aventi simili caratteristiche s1 aggirano mtorno a euro
200,00.= / euro 450,00.= al mq.

Premesso quanto sopra, puo stimarsi una quotazione unitaria lorda part a euro 380,00.=

Le superfict commerciali lorde dellunita immobiliare 1n esame sono le seguentt:

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI VENDIBILI
Superficie abitativa lorda mgq. 64,20 x 1,00 mg. 64,20
Balconi mg. 2,40 x 0,40 mgq. 0,96
Totale ragguagliate mg. 65,16.=

mq. 65,16 x euro 380,00 = euro 24.760,80.=

Adeguamenti e correzioni della stima - Art. 568 ¢.p.c.
Data FPassenza di garanzia per vizi occults dovuta al procedimento di esecuzione m atto, st

decurtera forfettamamente dal valore di stima mnanzi determinato la percentuale del 7%,
quindt st ha:

euro 24.760,80 — 7% = euro 23.027,54.—

che st arrotondano a euro 23.000,00.=, prezzo base del cespite nella sua interezza.

L Jettere envo Ventitremila / 00.=
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Descrizione sintetica

Appartamento in Taranto alla Via Cava n.7

Piena proprieta dell'appartamento porzione del fabbricato sito mn Taranto alla Via Cava n.7
e precisamente quello posto 11 al piano secondo superiore unico al piano, articolato al suo
interno in complessivi due vani, con servizi ed accessori, per una superficie utile interna di
circa mq.54, oltre a balcont di circa mq.2; confinante nella sua mterezza con Via Cava, con
Largo San Nicola, con il vano scale, con proprieta eredi Blandamura o loro avent: causa, con
proprieta Colucci Giovanni o suot aventt causa, salvo altri e come megho in fatto; censito
presso I"Agenzia delle Entrate - Territorio Servizi Catastali di Taranto al foglio 319, p.lla 753,
sub.3, Via Cava n.7 p.2, Z.C. 1, categoria A/4, classe 3, vani 3,5, rendita euro 271,14; 1l fab-
bricato condominiale di cut 'unita immobiliare 1n esame costituisce porzione — non munito
del certificato di abitabilita - & stato costruito presumibilmente nei primi anni del ‘900, ovvero
antecedentemente all'entrata in vigore di qualsiasi normativa in materia di nuove costruziont;
ricerche condotte 1n tal senso presso 1l locale Uthicio Tecnico hanno dato esito negativo; cosi
come dichiarato all’atto del sopralluogo, 'unita immobiliare € temporaneamente occupata da
terzi non esecutatt senza alcun contratto di locazione.

Valore di mercato: euro 23.000,00.=
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Lotro “I1”

Descrizione sintetica:
Appartamento in Taranto alfa Via Cavan.7
Piena proprieta dellappartamento porzione del fabbricato sito in Taranto alla Via Cava n.7
e precisamente quello posto i1 al piano terzo superiore unico al piano, articolato al suo -
terno in complessivi due vani, con servizi ed accessort, per una superficie utile interna di circa
mq.54, oltre a balconi di circa mq.2.

Caratteristiche zona

L’unita immobiliare oggetto della presente relazione ¢ ubicata in zona centrale di Taranto,
rione Citta Vecchia, a breve distanza da Piazza Fontana. Si tratta di una zona di scarso inte-
resse abitativo e commerciale, ben servita dalla rete dei servizi pubblict. La viabilita urbana &
buona, cosi comne € buona la presenza di infrastrutture e servizi primari.

Lamacro-zona in cui ¢ nserito 'immobile & caratterizzata da edifici a prevalente destinazione
abitativa, in mediocri e pessime condiziont di manutenzione e conservazione. Presenza in
zona di numerosi stabili murati e puntellat: perché pericolant.

Fabbricaro

Edificio di civile abitazione a prevalente destinazione abitativa disposto mn linea, costituito da
un corpo di fabbrica avente accesso da portoncine n legno verniciato attestato direttamente
sulla pubblica via e contraddistinto dal numero cwvico 77, androne e scale che conducono
alle singole umutd immobiliari pavimentate e rivestite 1n pietra naturale, parett e sotfitti scial-
bati a calce (Cfin All. 02).

Il fabbricato ¢ articolato in quattro piani fuort terra, per complessive tre unita immobiliar a
destinazione abitativa. Le strutture portanti e 1 tamponamenti sono mn muratura piena, 1 solat
sono realizzati presumibilmente in latero cemento, le facciate sono mntonacate a civile, mentre
il tetto & a terrazza praticabile.

Le condizioni di manutenzione e conservazione delle parti comuni sono mediocrt. In parti-
colare le facciate e piu 1n generale tutte le parti comum del fabbricato necessitano di appro-
fonditi interventi di manutenzione.

Unita immobiliare

L’unita immobiliare al suo interno € costituita da: mgresso, cucina abitabile, servizio igienico
e due camere da letto.
Sono presentt due balconi, pavimentatt in ceramica, con affaccio su Via Cava.

Materiali e impranti

Le finiture interne sono di fattura economica. Tali fintture sono costituite da: pavimenti in
ceramica, rivestimentt in ceramica, parett e sothittt intonacati a cwvile e tinteggiati con dropit-
tura, porte interne in lega leggera con vetrt stampati, finestre 1n lega leggera con vetrocamera,
portoncino d’ingresso tipo blindato.

Sono presentt 'impianto elettrico, e P'impianto 1drico e idrico - fognante.

Stato manutentivo

Internamente I'unita immobiliare s1 presenta in pessime condizioni di conservazione e ma-
nutenzione. [n particolare, all'interno dell’abitazione 1 solai e le pareti di tompagno appaiono
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intrise di acque meteoriche discendents dal sovrastante lastrico solare con conseguenti ab-
bondanti efflorescenze dimutfe. Le pareti perimetrali presentano lesioni diffuse dovute pro-
babilmente a1 crolli interni degli stabili imitrofi. La dotazione impiantistica appare realizzata
con modalitd e tecniche non conformi alla normativa vigente ed ¢ non funzionante.

Conclusioni

Per quanto nnanzi evidenziato, 'immobile & da considerarst m pessimo stato di conserva-
zione e manutenzione, e non ¢ allo stato attuale decorosamente vivibile.

Pertinenze
Nulla da segnalare.
Ambienti
Ambiente Superficie
Ngresso mgq. 6,00
cucina mgq. 16,60
letto mgq. 30,40
bagno mq. 1,70
balconi mq. 2,40
Pertinenze Superficie
Nulla da segnalare. fays
Riepilogo ambienti
Tipologia Area
Sup. utile calpestabile mq. 54,70
Sup. lorda commerciale mgq. 64,20

Confini

L’unita immobiliare confina nella sua interezza con Via Cava, con Largo San Nicola e con
2
proprieta Balzano/Pignatale o loro aventi causa, salvo altri e come meglio in fatto.

Catasto urbano

Lottol Foglio | Pila | Sub. | Cat. | Cl. | Cons. | Rendita
Comune df Taranto
SINES 319 753 4 A/4 3 3,5 vani euro 271,14.=

In ditta: _ proprieta 1/ in regime di separazione dei beni.
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Pratica edilizia

Il fabbricato condomimale di cui Punita immobiliare 1n esame costituisce porzione & stato
costruito con ogni probabilitd nei primi anni del ‘900, ovvero antecedentemente all’entrata
in vigore di qualsiasi normativa in materia di nuove costruziont poste anche all'mterno delle
aree perimetrate come urbane. Ricerche eseguite in tal senso presso Uthicio Archivio del
Comune di Taranto hanno avuto esito negativo.

Abitabilita
Non s1 € in possesso del certificato di abitabilita.
Difformita
Le planimetrie catastali corrispondono allo stato di fatto dell'tmmobile.
Condonabilitd
Nulla da segnalare.
Conclusioni

Il fabbnicato condomimale di cur I'unitd immobiliare 1n esame costitiisce porzione — non
munito del certificato di abitabilita - & stato costruito presumibilmente net primi anni del
900, ovvero antecedenternente all’entrata m vigore di qualsiast normativa in materia di nuove
costruzion; ricerche condotte 1n tal senso presso 1l locale Utficio Tecnico hanno dato esito
negativo.

Non st sono evidenziate difformita fra quanto riportato nell’atto di pignoramento e lo stato
di fatto delFimmobile.

Altre informazioni per I'acquirente

L’appartamento mn esame costituisce porzione di un fabbricato per il quale non e stato mai
costituito condominio.

All'atto del sopralluoge le condiziont di conservazione e manutenzione dello stabile sono
apparse mediocrt. Appaiono necessart approfonditi mtervent: di manutenzione e nqualifica-
zZione.

Entrambi gl stabili adiacentt sono murati perché pericolanti.

Diritto reale alla data di trascrizione del pignoramento: 22.11. 2016

diritto | qt | perv. per rogante data trascr. n®

proprietfi 100% | compravendita Drssa A. Latorraca 26.02.2007 | 01.03.2007 | 6296/4092

Stato di possesso

titolo dal reg. data reg. can, anniro

Libero KXX XXX KXX KXX

Note: cosi come dichiarato all’atto del soprallucgo, l'unitéa immohiliare & disabitata.*
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Iscrizioni
N.r.p. Del Tipo A favore
6298/1547 | 01.03.2007 ipoteca volontaria Intesa Sanpaolo S.p.A.
2452075229 | 14.09.2010 ipoteca legale Equitalia Pragma S.p.A.
Trascrizioni
N.r.p. Del Tipo A favore
24840/18815| 22.11.201¢6 pignoramento Intesa Sanpaolo S.p.A.
Successioni
Esecutato deceduto Domanda di successione
Gli esecutats risultano 1in vita Nulla da segnalare.
Documentazione allegata/verificata
prov. plan. art. plan. cat. | plan. preg. foc. estr. matr. cond.
Si Si Si No - Si s
Verifica allegato 2
n. trascr. mappa c. cat. c. ipot. c. not. D.U. Stor.
Si Si No - Si e No

Merodo dr stima

L'unita immobiliare in esame puo essere ricondotta per sua natura a bene commerciale gia
presente sul mercato. Pertanto 1l sottoscritto ha deciso di utilizzare 1l metodo di stima “sin-
tetico comparativo”, 1n quanto bene comparabile con altri similani compravenduti in tempt
recenti nella stessa zona. A tale scopo sono state condotte indagini presso agenzie tmmobi-
liari locali e s1 € preso visione dell’offerta diunitd immobiliari del tutto simili a quella 1n esame,
poste n vendita su sitt Internet specializzati come, ad esempio, “Immobiliare.at”.

Inoltre s1 ¢ tenuto conto di tutti 1 fattort determinanti a1 fini di una corretta valutazione, ed
in particolare:

— posizione rispetto al centro urbano;

— servizi ed infrastrutture primarie presentt in zona;

— caratteristiche costruttive e materiali impiegaty

—  vetusta dell'unmobile;

—  stato di conservazione e manutenzione;

—  destinazione d'use dellimmobile;

— condizione attuale del mercato immobiliare nella zona di ubicazione dellimmobile.
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Gli elementi appena elencaty, rilevatt in occasione del sopralluogo effettuato dal sottoscritto
esperto, hanno costituito la base comparativa per la determinazione del valore venale, me-
diante un’ampia indagine di mercato. Il parametro di riferimento che si e ricercato e stabilito
¢ 1l “prezzo” per unita di superficie (metro quadrato) commerciale o lorda, essendo lo stesso
quello pii frequentemente utilizzato secondo gli usi localy, nelle operazioni di compravendita
di bent immobili.
Tutte le superfict st intendono commerciali, calcolando nell’area 1 tavolatt interni, 1 murt pe-
rimetrali e la metd dei murn eventualmente presentt sui confini, mentre le superfici delle per-
tinenze (balcons, terrazze, box, giardini di proprieta esclustva, vani interraty, ecc.) vanno rag-
guagliate virtualmente applicando 1 seguenti coefficient:

balcon: 0,40
Tale metodo di ragguaglio delle superfict ¢ stato redatto in coerenza con 1l disposto della
Legge 392/78 e ss. mm. e i1 in considerazione che P'unita immobiliare 1n argomento risulta
destinata ad abitazione. I coefficienti previst dalla citata Legge sono stati aggiornati secondo
Fuso pii corrente del mercato edilizio attuale.

Conclusioni

Le quotazioni i zona per immobili aventi simili caratteristiche s1 aggirano mtorno a euro
200,00.= / euro 450,00.= al mq.

Premesso quanto sopra, puo stimarsi una quotazione unitaria lorda part a euro 340,00.=

Le superfict commerciali lorde dellunita immobiliare 1n esame sono le seguentt:

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI VENDIBILI
Superficie abitativa lorda mgq. 64,20 x 1,00 mg. 64,20
Balconi mg. 2,40 x 0,40 mgq. 0,96
Totale ragguagliate mg. 65,16.=

mq. 65,16 x euro 340,00 = euro 22.154,40.=

Adeguamenti e correzioni della stima - Art. 568 ¢.p.c.
Data Fassenza di garanzia per vizi occultt dovuta al procedimento di esecuzione 1n atto, st

decurtera forfettanamente dal valore di stima mnanzi determinato la percentuale del 7%,
quindt st ha:

euro 22.154,40 — 7% = euro 20.603,59.—

che st arrotondano a euro 20.600,00.=, prezzo base del cespite nella sua interezza.

L Jettere envo 1V entimiiaseicento / 00.=
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L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto

Descrizione sintetica

Appartamento in Taranto alle 1Via Cava n.7

Piena proprieta dell'appartamento porzione del fabbricato sito n Taranto alla Via Cava n.7
e precisamente quello posto 1vi al piano terzo superiore unico al piano, articolato al suo in-
terno in complessivi due vani, con servizi ed accessory, per una superficie utile interna di circa
mq.54, oltre a balconi di circa mq.2; confinante nella sua interezza con Via Cava, con Largo
San Nicola e con proprieta Balzano /Pignatale o loro aventi causa, salvo altri e come meglio
in fatto; censito presso I'Agenzia delle Entrate - Territorio Servizi Catastali di Taranto al
foglio 319, p.lla 753, sub.4, Via Cava n.3 p.3, Z.C. 1, categoria A/4, classe 3, vani 3,5, rendita
euro 271,14; 1l fabbricato condominale di cut Punith immobiliare 1n esame costituisce por-
zione - non munito del certificato di abitabilita - & stato costruito presumibilmente net primi
anni del ‘900, ovvero antecedentemente allentrata i vigore di qualsiast normativa i materia
di nuove costruzioni; ficerche condotte in tal senso presso 1l locale Utficio Teenico hanno
dato esito negativo; cosi come dichiarato allatto del sopralluogo, Punita immobihare € disa-
bitata.*

Valore di mercato: euro 20.600,00.=

Esecuzione immobiliare al n.514/2016 R.G. Tribunale di Taranto 18 di19
Promossa da Intesa Sanpaolo S.p.A. contro || EGTNGEG:

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



L'esperto: arch. Francesco Stante - Taranto

Elenco allegati

[ seguents allegati costituiscono parte integrante della presente relazione:

1. documentazione Lotto “I”, pp.18;

2. documentazione Lotto “II”, pp.19;

3. estratto per riassunto del registro degli atti di matrimonio dell’esecutato, rilasciato dal
comune di Taranto in data 27.01.2023, p.1;

4. certificato dell’Agenzia delle Entrate Ufficio Provineiale - Territorio Servizio di Pubbli-
citd immobihare rilasciato n data 23.02.2023, pp.2;

5. scheda riepilogativa, p.1;

6. copia della presente relazione redatta in conformuta alla direttiva del Garante della pro-
tezione dei dati personals, pp.19.

L’esperto ritiene, con la presente relazione che st compone di diciannove pagine dattiloseritte
con mezzt digitali e numero set allegati, di aver assolto I'incarico ricevuto e rimane a dispost-
zione del Giudice dell Esecuzione per qualsiast chianmento.

Taranto, giorno 27 Febbraio 2023
In fede,

dott. arch. Francesco Stante
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