IRIBUNALE DI TARANTO
Sezione Fall:

Relazione di consulenza tecnica redatta dal
sottoscritto Ingegnere Orazio Sette nella qualitd
di Consulente Tecnico di Ufficio, nel (N.R.G.

105/2014) .

PREMESSE

Tl sottoscritto ...omissis..., con provvedimento in

data 11/12/2014 del del Tribunale di Taranto
Sezione Fallimentare, e successiva comunicazione
con PEC del 15/12/2014 da parte del Curatore
Fallimentare Dott.ssa Francesca Uccelli, ha
ricevuto incarico di stimatore per determinare il
valore di mercato dei beni immobili compresi
nell’attivo  fallimentare del  fallimento  in
epigrafe.

OPERAZTONT DEL CONSULENTE

Accettato il mandato 1o Scrivefite ha provveduto a
contattare il  Curatére  Fallimentare, per dare
inizio alle operazioni, richiedere 1a documenta=

zions

utile in suo possesso, nanché concordare le
modalitd di accesso ai luoghi oggetto di stima.

In data 15/01/2015, alle ore 9.30, il sottoscritto
C.T.U. si recava presso gli immobili siti in San

Giorgio Jonico, via Pirandello n.15, avviando
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esterne, box e terreni compresi nell’attivo
fallimentare,  alla  presenza  del  Curatore
Fallimentare Dott.ssa Francesca Uccelli. Il rilievo

degli  immobili in San Giorgio Jonico, via

pirandello 15, veniva completato  in
13/02/2015.

In data 03/02/2015 e in data 09/02/2015, il
sottoscritto C.T.U. si recava presso 17immobile
adibito ad asilo nido sito in Taranto-Lama, Via
Giacinti nn. 15-17-19-21-23, distinto in Catasto
Fabbricati del Comune di Taranto al Fg. 299 P.lla
625 sub 2 (locale autorimessa al piano interrato) e
sub 3 (immobile adibito ad asilo nido al piano
terra).

I sopralluoghi avvenivano alla presenza del
Curatore Fallimentare e del sig. ...omissis... in
appresentanza della ditta locataria dell’immobile.
si procedeva alla ispeziohe dellimmobile e alla
esecuzione di opportuna décumentazionesfotografica.
In data 06/02/2015 e /20/02/2015; alla presenza
della Dott.ssa Francesca Uccelli, il sottoscritto

c

U. ha eseguito ulteriori  sopralluoghi’ presso
gli immobili siti in Taranto, via, San Domeénicd 15,
allo scopo di effettuare gli opportuni rilievi
metrici, ispezionare in dettaglio gli immobili ed
acquisire la documentazione fotografica utile.

In data 19/02/2015, alla presenza della Dott.
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eseguito ulteriore sopralluogo presso
1appartamento in Taranto-san Vito, via Cocciche
.9, per eseguire la stima di mobili ed
attrezzature per ufficio compresi nell’attivo
fallimentare.

Oltre ai sopralluoghi presso gli immobili, lo
scrivente ha effettuato visure e verifiche
presso 17Ufficio Tecnico del Comune di Taranto e
del Comune di San Giorgio Jonico, settore
Urbanistico, consultando ed estraendo copia della
documentazione tecnico-amministrativa afferente gli
immobili oggetto di stima, per accertare la
regolarita sotto il profilo wurbanistico degli

immobili di che trattasi, richiedendo inoltre

Certificato di destinazione urbanistica afferente
il terreno compreso nell’attivo fallimentare.

I1 sottoscritto C.T.U. ha effettuato inoltre
visure e verifiche presso 1’agenzia delle
Entrate-Ufficio del Territorio, aly, fine di
verificare la situazione catastale.

Presso  1’Agenzia  delle  Entrate-Ufficio _ del
Territorio lo scrivente ha eseguito |le negessafie

visure delle unitad immobiliéri ed  ha richiesto

copia degli stralci di mappa catastale, nonché
delle planimetrie catastali. La documentazione
raccolta presso gli uffici sopra menzionati &

allegata alla presente relazione.
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immobili, lo stato di conservazione dei fabbricati,
la posizione rispetto ai centri abitati, alle
strade, le urbanizzazioni presenti, la situazione
tecnico-amministrativa, lo scrivente ha effettuato
ampie indagini di mercato presso imprenditori
locali, agenzie immobiliari, studi notarili, al
fine di risalire al pil probabile valore di mercato
dei fabbricati compresi nell’attivo della procedura
fallimentare.

Le fotografie pil significative vengono allegate

alla presente relazione.

all'analisi ed elaborazione degli  elementi
raccolti scaturisce la sotto riportata relazione di
perizia.

Per comoditd di esposizione nella presente
relazione segue la formazione dei Lotti e 17analisi
separata  di ciascun Lotto, comprendente
1’identificazione del beng, i coffini e i dati
catastali, la descrizione sommaria‘idel bene, |la

verifica dell

regolarita edilizia ed urbanistica
del bene.
La relazione che segue &  cosl suddivisa /in

itoli:

- Formazione dei Lotti - Immobili (pag.5);
- ILotto n.1 (pag. 9);

- Lotto n.2 (pag.23);

Lotto n.3 (pag.38);
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- Lotto n.5 (pag.64);:

- Lotto n.6 (pag.77);

(pag.92) ;

- Lotto n.8 (pag.107);
- Lotto n.9 (pag.119);
- Lotto n.10 (pag.131);
- Lotto n.11 (pag.143);
- Lotto n.12 (pag.153);
- Lotto n.13 (pag.171);
- Lotto n.14 (pag.186);

- Lotto n.15 (pag

- Lotto n.16 (pag.216);

- Lotto n.1

(pag.231);
- Descrizione sintetica dei Lotti e conclusioni

(pag.239) ;

Mobili ed attrezzature per ufficio (pag.250).

FORMAZIONE DEI LOTTI -IMMOBILI

Gli immobili compresi nell’attivo fallimentare ed
oggetto di stima sono di seguito'suddivisi in lotti

funzionalmente autonomi ed.indipendent

1) Lotto 1: Appartamento sitoyin San Giorgig Jonico
alla via Pirandello H. 15, ‘pianc rial
censito in catasto fabbricati al Fg. 13 P.lla
2266 sub 34;

2) Totto 2: Appartamento sito in San Giorgio Jonico

alle wis Pirandello n; 15, p\ano- “S"d.PUbeiC.aZi(
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censito in catasto fabbricati al Fg. 13 P.lla
2266 sub 36;

Lotto 3: Appartamento sito in San Giorgio Jonico
alla via Pirandello n. 15, piano primo, censito
in catasto fabbricati al Fg. 13 P.lla 2266 sub
17;

TLotto 4: Appartamento sito in San Giorgio Jonic
alla via Pirandello n. 15, piano primo, censito
in catasto fabbricati al Fg. 13 P.lla 2266 sub
21:

Lotto 5: Appartamento sito in San Giorgio Jonico
alla via Pirandello n. 15, piano primo, censito
in catasto fabbricati al Fg. 13 P.1la 2266 sub
18;

Totto 6: Appartamento sito in San Giorgio Jonico
alla via Pirandello n. 15, piano secondo,
censito in catasto fabbricati al Fg. 13 P.lla
2266 sub 40;

Lotto 7: Appartamento;sito in San Giokgio Jonico
alla via Pirandello n. 15, piano secondo,

censito

to fabbricdti al Fg. 13 P 114

Lotto 8: Box auto sif6 in' San’ Gio¥gio Jonico
alla via Pirandello n. 9, piano seminterrato,
censito in catasto fabbricati al Fg. 13 P.1lla

2266 sub 7;

Lotto 9: Box auto slto‘ in San Glo.rqlo honPubbllcaZIC
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alla via Pirandello n. 9, piano seminterrato,
censito in catasto fabbricati al Fg. 13 P.lla
2266 sub 10;

Lotto 10: Box auto sito in San Giorgio Jonico
alla via Pirandello n. 9, piano seminterrato,
censito in catasto fabbricati al Fg. 13 P.lla
2266 sub 11;

Lotto 11: Area parcheggio recintata sita in San
Giorgio Jonico con accesso dalla parallela a via
Pirandello snc, piano terra, censita in catasto
fabbricati al Fg. 13 P.1la 2266 sub 35;

Lotto 12: Compendio immobiliare adibito ad asilo
nido sito in Taranto-Lama, via Giacinti n.19,

distinto in cat

sto fabbricati di Taranto al Fg.
299 P.1la 625 sub 3, con sottostante autorimessa

to distinta in catasto

al piano interr:
fabbricati di Taranto al Fg. 299 P.1la 625 sub
2. Compresa la quota di proprietd pari @ 1/12
della adiacente viabilitad privata, distinta in

catasto terreni di Tara

to al Fg. 299 P.lla 628

e P.1la 63

Lotto 1

Appartamento—per |civile abitazione

compreso in villa bifamiliare, “sito in Taranto

alla Via San Domenico n.15, censito in catasto

fabbricati al Fg. 299 P.lla 2051 sub 1;

Lotto 14: Appartamento per civile abitazione

: ~Pubblicazic
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alla Via San Domenico n.15, censito in catasto

al Fg. 299 P.1la 2051 sub 2;

Appartamento per civile abitazione
compreso in villa bifamiliare, sito in Taranto
alla via San Domenico n.15, censito in catasto
fabbricati al Fg. 299 P.1la 2051 sub 3;

civile ab.

zione

16) Lotto 16: Appartamento pe
compreso in villa bifamiliare, sito in Taranto
alla via San Domenico n.15, censito in catasto
fabbricati al Fg. 299 P.1la 2051 sub 4;

17) Totto 17: Terreno incolto alla periferia sud di
san Giorgio Jonico, localita Monte Belvedere,
censito in catasto terreni al Fg. 13 P.1la 1703,
superficie di are 15 e centiare 29.

Detti immobili vengono di seguito descritti e

stimati seguendo la sopra indicata suddivisione in

lotti.

Pubblicazic
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LOTTO N.1

Piena proprieta dell’appartamento sito in San
Giorgio Jonico, via Pirandello n.15, piano rialzato,
porta a destra wuscendo dal vano ascensore
nell’androne del vano scala, in Catasto Fabbricati
del Comune di San Giorgio Jonico al foglio 13 P.lla
2266 sub 34, categoria A/3 classe 2%, consistenza
7,5 vani, rendita € 503,55.

-IDENTIFICAZIONE DEL BENE

I7immobile consiste in un appartamento s in San

Giorgio Jonico, con accesso da androne condominiale
di via Pirandello n.15, piano rialzato, distinto in

Catasto Fabbricati del Comune di San Giorgio Jonico

al Fg.13 P.lla 2266 sub 34, cat. A/3 cl. 2.

L’appartamento confina con via Pirandello, con

appartamento subalterno 36 della stessa

ditta, vano scala, strada parallela a vie

Pirandello, salvo altrii Tm, Allegato n.20 | @
riportato 1’elaborato planimetrico catastale con
evidenziata la posiziorie dell’appartamento rispetts
alle altre unitad immobiliari comprese nelld stesso
complesso immobiliare.

-DESCRIZIONE DEL BENE

L7immobile & situato in una zona periferica a sud

dell’abitato di San Giorgio Jonico, localita Monte

Belvedere, con accesso da portone condominiale

ir miawite a5, 12 s 5 s UDDIICAZIC
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urbanizzata ed ha  prevalente  destinazione
residenziale. In Allegato n.17 & riportata la visura

catastale storica dell’appa

tamento; in Allegato

n.18 lo stralcio di mappa catastale in cui & stato

evidenziato il fabbricato che comprende 1‘unita

immobiliare. In Allegato n.19

riportato uno

stralcio aerofotogrammetrico dell’abitato di San
Giorgio Jonico, con evidenziata la posizione del
fabbricato.

L'appartamento oggetto del presente lotto & compreso
in un fabbricato condominiale composto da piano

seminterrato, piano rialzato, due piani superiori e

piano copertura praticabile. £ collocato al piano
rialzato e vi si accede da androne condominiale di
via Pirandello n.15.

11 vano scala & servito da ascensore, ma attualmente
il vano ascensore & privo_di cabina e porte ai
piani, quindi incompleto. I motori Sono presenmti in
un locale macchine posto &l piano copertufa.

Nelle foto n.1 e n.2 & visibile il prospetto esterno
dellintero fabbricato s€ondominiald [prospiciente
rispettivamente via Pirandelly e la strada ad essa
parallela. In base alla documentazione reperita
presso 1/Ufficio Tecnico del Comune di San Giorgio
Jonico, il fabbricato risulta costruito a partire

dal 2010 e, benché in parte gia abitato, & di fatto

‘ ~ Pubblicazic
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In  Allegato n.20 & riportato 1’elaborato
planimetrico catastale in cui & evidenziata la
posizione dell’appartamento (sub 34) rispetto alle

altre unitad immobiliari dell’intero condominio.

In Allegato n.21 riportata la planimetria

catastale dell’appartamento. In Allegato n.22
riportata la planimetria dell’appartamento cosi come
rilevata in occasione del sopralluogo effettuato con

le relative dimensioni.

L’appartamento si presenta incompleto nelle pa

successivamente indicate, in quanto i lavori non

sono stati completati dalla ditta costruttrice

Nonostante la zona sia urbanizzata, 1’intera
palazzina & priva delle montanti sia del gas metano
che elettrica Enel.

L’immobile & al piano rialzato, porta a destra
uscendo dal vano ascensore nell’androne del vano
scala. L’appartamento & | composto. da  ingresso-
soggiorno con angolo cottura (Foto n.3), disimpegno,
due bagni di cui uno privo di finestra (Foto n.d e
n.5), tre camere da leptd 'di [cBi und Con &&bind
armadio (Foto n.6), ripostiglio, oltre ad area
esterna di pertinenza recifftata (FOES n.7 € n.8).

La superficie lorda dell’appartamento & di 125 mq

circa, la superficie utile interna & 108 mq circa,

oltre ad un’area esterna scoperta di pertinenza di

circa 64 mq. L’altezza net:i interna deg.ll amblelrpubbliclazi(
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& pari a 2,72 mt.
Due finestre delle camere da letto si affacciano su
via Pirandello in corrispondenza della rampa che

conduce ai box, mentre le altre e l‘area esterna

sono prospicenti a strada parallela a
pirandello, attualmente non asfaltata.
-MATERIALI ED IMPIANTI

Le strutture portanti sono con telaio in
calcestruzzo armato, solai piani di tipo latero-
cementizio. I muri esterni hanno uno spessore di 35

em.

‘area esterna di pertinenza (Foto n.7 e n.8)

completamente recintata con muretto intonacato,
sovrastante ringhiera metallica verniciata e accesso
carrabile con cancello in ferro verniciato. L‘area
esterna si sviluppa su due livelli, estesi circa 32

mg ciascuno, collegati da_ wu

rampa di__scale
composta da n.9 alzate, con un dislivello di cirea
1,5 mt. Lo spazio esterng & interamente pavimentato
in gres formato 30x30 cm; 1’intonaco.nella zona piu
bassa si presenta in cattdVo'statd di [manttenzione d
con ampie macchie di umido-e~formazione di muffe per
umidita ascendente.

All%interno dell’appartamento pavimenti sono in gres
porcellanato formato 50x50cm; la parete della cucina

(angolo cottura) & rivestita con piastrelle; i

battiscopa risultans incompleti: T murdl nterri spubbllcazm
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intonacati e comunque necessitano di pulizia e
pitturazione. Gli infissi esterni sono con telaio in
legno lamellare e vetrocamera, tapparelle in pvc
azionate da motore elettrico. Porta d’ingresso
blindata. Le porte interne sono mancanti; in molti
degli ambienti sono montati i gusci per porte
scorrevoli.

Impianto elettrico & del tipo sottotraccia, risulta
effettuato 17infilaggio dei cavi elettrici ma
mancano frutti, placche e quadro elettrico. Sono
state realizzate le predisposizioni (tubazioni gas
ed elettrica) per 1’impianto di climatizzazione, con

attacchi per 1'unita esterna collocati nell’area

esterna di pertinenza. Mancano le unitd sia esterna
che interna dell’impianto di  climatizzazione.
L7impianto di riscaldamento & predisposto con
attacchi privi di radiatori; non & stato possibile
verificare la presenza della caldaia nell’apposita
nicchia posizionata allfestermo ad altezza non
facilmente raggiungibilg. T bagni hanno pavimento e
rivestimento in gres porcellahato, || provuisti™ di

piatto doccia; mancano sanitari e rubinetteria.

In tutto il fabbricato ~Gccorre  completare’ gli
impianti con la montante elettrica Enel e la rete
completa del gas metano. Attualmente entrambi gli

impianti, elettrico e del gas, non sono allacciati.

dccorre inoltre provvedere a fornitura e montagpubblicazi(
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del vano ascensore e porte dello stesso ai piani,
nonché collaudo dell’impianto e messa in esercizio.
-STATO DI POSSESSO

1’unita immobiliare & nel possesso del Fallimento

“...omissis...” ed attualmente libera.

PROVENIENZA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE
11 suolo sul quale & stato successivamente edificato
il fabbricato in cui & compreso 1’appartamento

oggetto di stima (in sto Fg.13 P.lle 1587 e

1588), & pervenuto alla societz “...omissis...” con

due successivi atti di compravendita:

1.Atto di Permuta per Notar ...omissis... del
25/11/2009, Rep. n.2406, registrato a Taranto il
26/11/2009 al N.7871 e trascritto a Taranto il
30/11/2009 ai nn.35950/23625, con il quale la

venditrice cede alla societa omissis... il

suolo edificatorio distinto in catasto terreni di
San Giorgio Jonico al Eg. 13 P./lla 1587 di are

04.05 (Allegato n.1);

.Atto di vendita per Notar & ..iomissis... del

12/11/2010, Rep. n.3162; ¥egistrats & Taradts il

17/11/2010 al N.17963 e—trascritto a Tazanto il
18/11/2010 ai nn.33467/22578, con il quale 1a
venditrice cede alla societa ...omissis... il
suolo edificatorio distinto in catasto terreni di

San Giorgio Jonico al Fg. 13 P.lla 1588 di are

04.05 (Allegato n.2), cui ha seguito atto PubbllcaZIC
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assenso a cancellazione di riservato dominio
autenticato dallo stesso Notaio in data
25/03/2011 rep. n.3472, annotato a Taranto
178/04/2011 ai nn. 8898/1375.

-SITUAZIONE TECNICO-AMMINISTRATIVA

Eseguite le necessarie verifiche presso 1/Ufficio

Tecnico del Comune di San Giorgio Jonmico, il

sottoscritto C.T.U. ha accertato che la costruzione

dell’intero fabbricato & stata assentita con i

seguenti atti autorizzativi/abilitativi:

1. Permesso di Costruire N.64/2010 del 25/11/2010
(accorpamento e variante dei Permessi  di
Costruire n.15/2009 del 10/03/2010 e n.66/2009
del 06/07/2010) rilasciato  alla ditta

...omissis...s.r.l. (Allegato n.6);

§.C.I.A. di fine lavori per Variante in corso

d’opera e contestuale Certificato di_ ultimazione

lavori prot. n.8577 del | 02/07/2012" (allegato

n.7);

3.C.I.L. prot. n.12733/del 05/10/2012 Jper |lavori
di manutenzione straordinarid rigardanti T Id
facciate esterne del fabbrigato e modifiche nelle
divisioni interne dell’appartamento subalterns 36
(Allegato n.8);

4.D.1.A. in Sanatoria prot. n.15149 del 22/11/2012

per variazioni esequite al piano terra, piano

seminterrato e al piano t‘e:razzo kAl].egato nPubbllcaZIC
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1refficacia della suddetta DIA & stata sospesa
per carenza di documentazione, giusta
comunicazione dell’Ufficio Settore Urbanistico
prot. n.15882 del 04/12/2012 (Allegato n.10).
~_AGIBILITA’
La ditta ...omissis... ha presentato al Comune di
San Giorgio Jonico richiesta per il rilascio del
Certificato di Agibilitd prot. n.9712 del 26/07/2012

(Allegato n.11). La richiesta effettuata, tuttavia,

non ha avuto seguito sia perché carente della
documentazione prevista dal D.P.R. 380/01 sia perché

la ditta non ha completato il pagamento degli oneri

concessori (2" rata) per un  importo
complessivo di € 31.323,60 comprensivo della
sanzione per il ritardato pagamento, come da nota
del Comune di San Giorgio Jonico prot. n.2597 del
21/02/2014 (Allegato n.12).

~_DIFFORMITA’ E CONDONABILITA’

Lo stato di fatto dell’appartamento (plamimetria in

Allegato n.22) sostenzialmente . conforme alla

planimetria di progetto sd1Tegatal alla['S7e,T /A" @i

fine lavori prot. n.8577-del 02/07/2012 (Allegato

n.7, in particolare 1/eldbdratc n.2 “Pi&nte pianc
terra”).
Tuttavia ai fini del completamento della pratica

edilizia fino al rilascio del Certificato di

agibilita, occorre che \/e‘nqanc sanate. eventhpubbllcazlc
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difformita complessive del fabbricato non valutabili
dal sottoscritto C.T.U. in quanto i sopralluoghi e
rilievi sono stati limitati alle unitd immobiliari
comprese nell’attivo fallimentare. 11
perfezionamento della pratica edilizia richiede
inoltre la realizzazione degli allacci Enel e Gas
metano a livello condominiale, collaudo statico,
certificazioni relative agli impianti, Attestazioni
di prestazioni energetiche, documentazione comunque
non rinvenuta all’interno del fascicolo edilizio,
presso 1/Ufficio Tecnico del Comune di San Giorgio
Jonico.

Nella  successiva stima del valore venale
dell’immobile si opererd un opportuno deprezzamento
rispetto ai correnti prezzi di mercato, tenendo
conto sia delle opere necessarie per completare
1’appartamento (finiture ed impianti) sia guanto
necessario per il perfezionamentd della pratica
edilizia in termini di/quota .parte degli onert

conce;

sori non versati sia per le .altre attivita ed

opere necessarie fino al #ilascib delcértificato di

agibilit

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

Ta consistenza immobiliare & gravata dalle seguenti
formalita pregiudizievoli:

1)Ipoteca volontaria iscritta a Taranto in data

Giugno 2011 ai nn.15419/3431, per Euro ?.SZO.Cﬂﬂ,éubbliCaZi(
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(duemilionicinquecentoventimila) a favore del Banco
di Napoli S.p.A., con sede in Napoli e contro la
societd ...OMISSIS...S.R.L., con sede in Taranto,
gravante sulle particelle di suolo (1587 e 1588 del

foglio 13) su cui

stato edificato il complesso
edilizio comprendente gli immobili oggetto della
presente relazione; ipoteca annotata in data 22
Novembre 2012: ai nn.26630/3236 per erogazione a
saldo, ai nn.26631/3237 per quietanza e conferma, ai
nn.26632/3238  per  riduzione di  somma,  ai
nn.26633/3239 per frazionamento in quota, ai
nn.26634/3240 per restrizione di beni;

2) Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19
Dicembre 2013 ai nn.23129/2648, su ordine del
Tribunale di Taranto, Sezione Lavoro, contro societa

...OMISSIS..

R.L., con sede in Taranto ed a favore
ai [ o : Teranto il 30 Marzo
1986, per Euro 65.000,00 (sessantacinquemila);

3)Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 26
Febbraio 2014 ai nni4283/312, 'su ordine del
Tribunale di Modena, contird societa

...OMISSIS...S.R.L., con sede-in Taranto ed a favore

della societd “...OMISSIS....”, con sede in Modena,

per Euro 25.000,00 (venticinguemila);
4) Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19

Marzo 2014 ai nn.5923/459, su ordine del Tribunale

=+ Pubblicazic
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sede in Taranto ed a favore di ....omissis..., nato

a Taranto il 17 Aprile 1972, per Euro 50.000,00

(cinquantamila);

5)Sentenza dichiarativa di fallimento, trascri
Taranto il 31 Ottobre 2014 ai nn.20576/16386, emessa
in data 1° Ottobre 2014 dalla Sezione Fallimentare

del Tribunale di T

nto, repertorio 1847, contro la

societad ™...OMISSIS...S.R.L.”, con sede in Taranto

ed a favore della massa dei creditori della medesima
societa.

-_CRITERI DI _STIMA E VALORE ATTUALE DELL’IMMOBILE

11 valore dell’appartamento viene determinato in due
modi, utilizzando il metodo  sintetico-comparativo

e il metodo della capitalizzazione dei redditi.

In base alle conoscenze personali del mercato
nell’abitato di San Giorgio Jonico, tenuto conto
delle  caratteristiche  costruttive,  finiture,
posizione nel centro urbang, considérato 1’effettivo
stato di manutenzione generale, le necessarie opere

per rendere 1‘appartamento abitabile e A’incidenza

di quanto occorrente Jper™, oftenere [T agibiTifd

dell’immobile, interpell:

inoltre imprenditori’ ed

agenti immobiliari locali, si pud ritenere che il
valore unitario di mercato & pari a 950,00 €/mq,
valore deprezzato per le ragioni di cui sopra

rispetto ad un nell’ipotesi di immobile completo,

operando un deprezzamento ‘rlspetio ad. it valPubbllcaZIC
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commerciale di riferimento di  1.300,00 €/mq
riferibile ad un appartamento completo, privo di
vizi di alcun tipo. 11 valore unitario sopra
indicato si riferisce alla superficie lorda,
valutando la superficie dell’area esterna con
un’incidenza del 30%. Il valore sopra indicato per
un appartamento completo e di nuova costruzione &
coerente con i valori unitari indicati nella banca
dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle
Entrate per il Comune di San Giorgio Jonico, 1%
semestre 2014 (ultimo dato disponibile) per la zona
D2 periferica, immobili di tipo residenziali,
assumendo il valore massimo trattandosi di nuove
costruzioni.

Pertanto, considerata la superficie lorda di 125 mg

e 1’area esterna di 64 mg con un’incidenza del 30%,

si ottiene il seguente valore dell’immobile

V1= (125 + 64 x 30%) x 950,00 = 136.990,00 Euro
Utilizzando il metodo della capitalizzazione del
reddito, valutato congruo un fitto mensile di 550,00
euro  per  1’equivalenté . inmdbilé [ Finifs ¢
completamente funzionale, ~-siy ottiene  un |reddito
annuo lordo di 6.600,00 &Gfo. Detfatto il 25% per
spese generali e manutenzione, si ottiene un reddito
netto annuo di 4.950,00 euro, che al tasso medio del

3%, fornisce un valore attuale pari a:

V2= (4.950,00 / 0,03) = 165.000,00 Euro. Pubblicazi(
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I1 valore determinato con il metodo della

lizzazione  del reddito  si riferisce

all’immobile che produce un reddito e come tale

abitabile. Per valutare 1’ incompletezza
dell’immobile si riduce detto valore
proporzionalmente ai prezzi unitari

(950,00/1.300,00) gia utilizzati col primo metodo,
tra valore a metro quadro nello stato attuale e
valore a metro quadro dell’appartamento completo:
V2= 165.000,00 x 950/1300 = 120.576,00 Euro.
Facendo la media del valore ottenuto con i due
metodi, si ottiene il pil probabile valore
dell’ immobile:
V= (V14V2)/2 =

(136.990, 00+120.576,00) /2 = 128.783,00 Euro
Arrotondati a Euro 128.700,00.

-_DESCRIZIONE SINTETICA

Piena proprietd dell’appartamentd  sito im San
Giorgio Jonico, via Pirandello n.15, piand, rialzato,

porta a uscendo dal  vano. ascensore

nell’androne del vano sgalaywif Catdstc” Fabbricafi
del Comune di San Giorgio Jomico al foglio 13 Pilla
2266 sub 34, categoria A/3 classe” 2%, Consistenza
7,5 vani, rendita € 503,55.

L’appartamento confina con via Pirandello, con

appartamento subalterno catastale 36 della stessa

ditta, vano scala, sz:ida paral]eia a :PubeIC.aZIC
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Pirandello, salvo altri.

Valore di mercato: 128.700,00 euro

(euro Centoventottomilasettecento/00)

Pubblicazic
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LOTTO N.2

Piena proprieta dell’appartamento sito in San
Giorgio Jonico, via Pirandello n.15, piano rialzato,
porta di fronte wuscendo dal vano ascensore
nell’androne del vano scala, in Catasto Fabbricati
del Comune di San Giorgio Jonico al foglio 13 P.lla
2266 sub 36, categoria C/3 classe U, consistenza 99
mqg, rendita € 265,87.

~IDENTIFICAZIONE DEL BENE

1’immobile consiste in un appartamento sito in San
Giorgio Jonico, piano rialzato, con accesso da
androne condominiale di via Pirandello n.15 e da
ingresso indipendente pedonale e carrabile su via
Pirandello n.11/13, distinto in Catasto Fabbricati
del Comune di San Giorgio Jonico al Fg.13 P.lla 2266

sub 36, cat. €/3

U. L’ dppartamento eonfina don
via Pirandello, con Jappartamento  subalterno
catastale 34 della stessa ditta, vano scala, salvo
altri. In Allegato n/26 & riportate’ 1’elaborats
planimetrico catastale don evidenziata la posizione

dell’appartamento  rispetto ; alle | altre! | unit.

immobiliari  comprese nello  stesso  complesso
immobiliare.

L’immobile catastalmente risulta avere destinazione

di laboratorio (categoria C/3) ma nel proge

wwestents o stose som sivsiom. - PUDDIICAZIC
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ESCRIZIONE DEL BENE
L’immobile & situato in una zona periferica a sud

Monte

dell’abitato di San Giorgio Jonico, localit
Belvedere, con accesso da portone condominiale in
via Pirandello n.15 e da ingresso indipendente
pedonale e carrabile su via Pirandello n.11/13.

La zona & discretamente urbanizzata ed ha prevalente
destinazione residenziale. In Allegato n.23 &
riportata la visura catastale storica
dell’appartamento; in Allegato n.24 lo stralcio di
mappa catastale in cui & stato evidenziato il
fabbricato che comprende 1‘uniti immobiliare. TIn

uno  stralcio

Allegato  n.25 &  riport
aerofotogrammetrico dell’abitato di San Giorgio
Jonico, con evidenziata la posizione del fabbricato.
L'appartamento oggetto del presente lotto & compreso
in un fabbricato condominiale composto da piano

seminterrato, piano rialzato, due piani superiori e

piano copertura praticabile. B .collocats, al piano
rialzato e vi si accede da androne condominiale di
via Pirandello n.15 e “da"wingfessé [indipendentd
pedonale e carrabile su via-Pirandello n.11/13.

11 vano scala & servito da @scensor, ma attualmente
il vano ascensore & privo di cabina e porte ai

piani, quindi incompleto. I motori sono presenti in

un locale macchine posto al piano copertura.

Nella foto n.9 & visibile 1‘1 prospetto .esterno :PubeIC.aZIC
‘fipubblicazione o ripro



fabbricato condominiale prospiciente rispettivamente
via  Pirandello nella zona di  pertinenza
dell’appartamento, con visibili i due accessi
indipendenti, pedonale e carrabile. In base alla
documentazione reperita presso 1’Ufficio Tecnico del
Comune di San Giorgio Jonico, il fabbricato risulta
costruito a partire dal 2010 e, benché in parte gia

abitato, & di fatto incompleto.

In  Allegato n.26 riportato  1’elaborato

planimetrico catastale in cui @& evidenziata 1la

posizione dell’appartamento (sub 36) rispetto alle

altre unitd immobiliari dell’intero condominio.

In Allegato n.27 & riportata la planimetria
catastale dell’appartamento. In Allegato n.28 &
riportata la planimetria dell’appartamento cosi come
rilevata in occasione del sopralluogo effettuato con
le relative dimensioni. Dal confronto delle due
planimetrie si pud rilevareche nelle stato di fatto
sussistono delle difformitd nelle divisioni interne
rispetto alla planimetria catastale.

L7appartamento si presepta “incémpleto |[fieTle | parki
successivamente indicate, =impquanto| i lavori jnon
sono stati completati dalla ditta costrutffice.
Nonostante 1la zona sia urbanizzata, 1%intera
palazzina & priva delle montanti sia del gas metano

che elettrica Enel.

L/immobile & al piano :)ajzato, porta. di fxo:PubeIC.aZIC
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uscendo dal vano ascensore nell’androne del vano
scala.

L’immobile catastalmente risulta avere destinazione

di laboratorio (categoria €/3) ma nel progetto

autorizzato & indicato come abitazione.

L’appartamento presenta alcuni dislivelli tra le
zone in cui & suddiviso, con due gradini
immediatamente dopo la zona d’ingresso.

’appartamento nella configurazione attuale & stato

predisposto e suddiviso come locale laboratorio per
attivitd di parrucchiere tanto che risulta

accatastato con categoria C/3. Come riscontrabile

nella planimetria allegata (All. 1n.28) risu
suddiviso in tre vani (Foto nn. 10-11-12), due
ripostigli, due bagni con antibagno (Foto nn. 13-
14), oltre ad area esterna di pertinenza recintata
(Foto n. 15).

11 ripostiglio con accessoj/dall’ingresso Ha il muro
divisorio in cartongesso;/anche le paretilnella zona
di servizio (il vano 2 & il ripostiglio, vamo 3 e
disimpegno) sono in cartofigéssol T sérvizivigienici
sono tutti privi di finestrawy I1 bagno con laccesso
dall’ingresso & composto da antibagno & dud wc;
1’altro bagno, con accesso da disimpegno, & composto
da antibagno e bagno.

La superficie lorda dell’appartamento & di 97 mg

civcay: da superficie ubiie ‘1rte:na & 7? - °”°PUbb|IC3.ZI(
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oltre ad un’area esterna scoperta di pertinenza di
circa 70 mq. L’altezza netta interna degli ambienti
(ingresso, un ripostiglio e servizi igienici) & pari
a 2,72 mt, negli altri ambienti (i tre vani, il

secondo ripostiglio e il disimpegno) & pari a 3,02

m
Tutte le finestre si affacciano su via Pirandello.
-MATERTALI ED IMPIANTI

Le strutture portanti sono con telaio in
calcestruzzo armato, solai piani di tipo latero-
cementizio. I muri esterni hanno uno spessore di 35
em.

L'area esterna di pertinenza & completamente

recintata con muretto intonacato, sovrastante
ringhiera metallica verniciata, accesso carrabile e
pedonale con cancelli in ferro verniciato. L’area si
sviluppa su due livelli; il primo spazio esterno al
livello del marciapiede si estende per circa 42 mq,
mentre 17altro & di circa 28 mq, sono collegati da
una scala composta da ni5 alzate, con dislivello di
circa 85 cm. L'area dif pertifienza [e&f interamente
pavimentata in gres ceramico-formato| 30x30cm; si &
riscontrato che alcune fughe del paviments risultano
aperte.

rig i

tonaco esterno & del tipo spatolato e presenta

evidenti rigonfiamenti in prossimiti del pavimento

‘ ~ Pubblicazic
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All’interno dell’appartamento pavimenti sono in gres
porcellanato formato 33x33 cm. I muri interni sono
intonacati e comunque necessitano di pulizia e
pitturazione. Gli infissi esterni sono con telaio in
legno lamellare e vetrocamera, tapparelle in pvc
azionate da motore elettrico. Porta d’ingresso
blindata. Le porte interne tamburate color noce; le
porte dei bagni sono scorrevoli tipo guscio; mancano
le porte in corrispondenza delle pareti in
cartongesso.

Impianto elettrico & del tipo sottotraccia, risulta
effettuato 1‘infilaggio dei cavi elettrici ma
mancano  frutti, placche, quadro elettrico e
apparecchio videocitofonico. Sono presenti gli
apparecchi di illuminazione d’emergenza.

Sono state realizzate le predisposizioni (tubazioni

gas ed elettrica) per 1’impianto .di climatizzazione,

con attacchi per 1’unitd esterna Gollocati nell’area
esterna di pertinenza. Maficano le] unitdl sia, esternd
che interna dell’impianto di~climatizzazione.

L7impianto di riscaldamentd & compdsto di radiatori
in lega di alluminio, con un termoarredo in uno dei
due bagni. La nicchia per la caldaia, incassata nel

muro esterno, & priva di caldaia.

1 ‘bagni somo p)astre]latll & pavxm.entatl Pubbllcazm
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piastrelle in ceramica. Nel bagno 1, 1’antibagno &
provvisto di lavabo e attacco per radiatore che
risulta mancante e vaso per ciascun wc; nel bagno 2,
antibagno con predisposizione per lavandino non
montato, mentre il bagno & provvisto di vaso, bidet,
piatto doccia e termo-arredo, oltre ad estrattore
d’aria in quanto il bagno & privo di finestra. Nel
vano 3 sono presenti attacchi idrici e di scarico.

In tutto il fabbricato occorre completare gli
impianti con la montante elettrica Enel e la rete
completa del gas metano. Attualmente entrambi gli
impianti, elettrico e del gas, non sono allacciati.
Occorre inoltre provvedere a fornitura e montaggio
del vano ascensore e porte dello stesso ai piani,
nonché collaudo dell’impianto e messa in esercizio.

-STATO DI POSSESSO

L/unita immobiliare & nel possesso del Fallimento.
“...omissis...” ed attualmente libera.
-PROVENIENZA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE
11 suolo sul quale é stato successivamente edificato

il fabbricato in cui @& Gompréso |1{appartamento

oggetto di stima (in catasto Fg.13| B.lle 1587 e
1588), & pervenuto alla sotieta “."omissfs...” Gon
due successivi atti di compravendita:

1.Atto di Permuta per Notar omissis del

25/11/2009, Rep. n.2406, registrato a Taranto il

26/11/2009 al N.7871, con il quale la vend)t:PubeiCaZi(
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cede alla societd ...omissis... il suolo

edificatorio distinto in catasto terreni di San

Giorgio Jonico al Fg. 13 P.1la 1587 di are 04.
(Allegato n.1);

2.Atto di vendita per Notar ...omissis... del
12/11/2010, Rep. n.3162, registrato a Taranto il
17/11/2010 al N.17969, con il quale la venditrice
cede alla societd ...omissis... il suolo

edificatorio distinto in catasto terreni di San

Giorgio Jonico al Fg. 13 P.1la 1588 di are 04
(Allegato n.2).

-SITUAZIONE TECNICO-AMMINISTRATIVA

Eseguite le necessarie verifiche presso 1/Ufficio
Tecnico del Comune di San Giorgio Jonico, il
sottoscritto C.T.U. ha accertato che la costruzione

dell’intero fabbricato ¢ stata assentita con i

seguenti atti autorizzativi/abilitativi:

1. Permesso di Costruire N.64/2010 del '25/11/2010
(accorpamento e vardiante . dei  Petmessi  di
Costruire n.15/2009 del 10/03/2010 e n.66/2009
del 06/07/2010) rilascigto | dlTas, | ditgd
..omissis...s.r.1. (Allegato n.6);

2.5.C.I.A. di fine lavori per Vafianté in GOrso

d’opera e contestuale Certificato di ultimazione
lavori prot. n.8577 del 02/07/2012 (Allegato

n.7);

3.C.I.L. prot. n.12733 del 05/10/2012 per 15,<Pubbllca2|(
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di manutenzione straordinaria riguardanti le

facciate esterne del fabbricato e modifiche nelle
divisioni interne dell’appartamento subalterno 36
oggetto del presente lotto (Allegato n.8);
4.D.1.A. in Sanatoria prot. n.15149 del 22/11/2012
per variazioni esequite al piano terra, piano
seminterrato e al piano terrazzo (Allegato n.9).
1’efficacia della suddetta DIA & stata sospesa
per  carenza di documentazione, giusta
comunicazione dell’Ufficio Settore Urbanistico
prot. n.15882 del 04/12/2012 (Allegato n.10).
~_AGIBILITA’
Ta ditta ...omissis... ba presentato al Comune di
san Giorgio Jonico richiesta per il rilascio del
Certificato di Agibilita prot. n.9712 del 26/07/2012
(Allegato n.11). La richiesta effettuata, tuttavia,
non ha avuto seguito sia_perché carente della
documentazione prevista dall D.B.R. 380/01 sia perché
la ditta non ha completato il pagamento degli oneri

con

sori

rata) per. un  importo
complessivo di € 31,3237%0 | EompkeRsivo | de1ld
sanzione per il ritardato—pagamento, come da nota
del Comune di San Giorgit Jonico prot. n.2597 del
21/02/2014 (Allegato n.12).

~_DIFFORMITA’ E CONDONABILITA’

Lo stato di fatto dell’appartamento (planimetria in

Allegato n.28) & scstanzialmerte ccn.fcrme a]PubbllcaZIC
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planimetria di progetto allegata alla C.I.L. prot.
n.12733  del  05/10/2012(Allegato  n.8),  non
perfezionata perd con il relativo atto di collaudo
finale e variazione catastale.

Tuttavia ai fini del completamento della pratica

edilizia fino al rilascio del Certificato di

agibili occorre che vengano sanate eventuali
difformita complessive del fabbricato non valutabili
dal sottoscritto C.T.U. in quanto i sopralluoghi e

rilievi sono stati limitati alle unitd immobiliari

comprese nell’attivo fallimentare. Il perfezio-
namento della pratica edilizia richiede inoltre la
realizzazione degli allacci Enel e Gas metano a

livello condominiale, collaudo st

tico,
certificazioni relative agli impianti, Attestazioni
di prestazioni energetiche, documentazione comunque

non rinven

all’interno del fascicolo edilizio,
presso 1/Ufficio Tecnico dél Comuné di San Giorgio
Jonico.

Nella  successiva  stima  del . valore | venale
dell”immobile si operera in “oppbrtund deprezzamentd
rispetto ai correnti prezziy di mercato,  tenendo
conto sia delle opere nécessarie” per Completare
1’appartamento (finiture ed impianti) sia quanto
necessario per il perfezionamento della pratica

edilizia in termini di quota parte degli oneri

concessori non versati sia per le altre attivitd Pubbllcazm
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opere necessarie fino al rilascio del certificato di
agibilita.

Si evidenzia ancora che 1’immobile catastalmente
risulta avere destinazione di laboratorio (categoria
€/3) ma nel progetto autorizzato & indicato come
abitazione. 1In particolare nella C.I.L. prot.
n.12733 del 05/10/2012(Allegato n.8) si parla di
spostamento di tramezzature interne all’alloggio.

-ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

Ta consistenza immobiliare & gravata dalle seguenti

formali

pregiudizievoli:

1)Ipoteca volontaria iscritta a Taranto in data 13
Giugno 2011 ai nn.15419/3431, per Euro 2.520.000,00
(duemilionicinquecentoventimila) a favore del Banco
di Napoli S.p.A., con sede in Napoli e contro la

societd ...OMISSIS...S.R.L., con sede in Taranto,

gravante sulle particelle di suolo (1587 ¢ 1588 del

foglio 13) su cui &

edificato_il complesso
edilizio comprendente gli immobili oggetto della
presente relazione; ipoteca annotatdé~‘in data 22
Novembre 2012: ai nn.26630/3236 per erogazione a
saldo, ai nn.26631/3237 per quietanzale confermd, ai
nn.26632/3238  per  riduzione di  somma,  ai
nn.26633/3239 per frazionamento in quota, ai

nn.26634/3240 per restrizione di beni;

2) Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data

Dicembre 2013 ai nn.23129/2648, su ordine éubbllcazl(
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Tribunale di Taranto, Sezione Lavoro, contro societa

.. .OMISSTS...S.R.L

oi D -:to - Taranto il 30 Marzo

1986, per Euro 65.000,00 (sessantacinquemila);

con sede in Taranto ed a favore

3) Tpote:

a giudiziale iscritta a Taranto in data 26
Febbraio 2014 ai nn.4283/312, su ordine del
Tribunale di Modena, contro societa
...OMISSIS...S.R.L., con sede in Taranto ed a favore

della societd “...OMISSIS....”, con sede in Modena,

per Euro 25.000,00 (venticinquemila);

4) Tpoteca giudiziale iscritta a Tara
Marzo 2014 ai nn.5923/459, su ordine del Tribunale

di Taranto, contro societd ...OMISSIS...S.R.L., con

sede in Taranto ed a favore di ....omissis..., nato

a Taranto il 17 Aprile 1972, per Euro 50.000,00
(cinquantamila) ;
5)Sentenza dichiarativa di fallimento, trascritta a

Taranto il 31 Ottobre 2014 &i mn.20576/16386, emessa

zione Fallimentare

in data 1° Ottobre 2014 /dalla S
del Tribunale di Taranto, repertorio 1847; contro la
societd ™“...OMISSIS...S.R'L.™, Edh s@d€ im, TaFANEd
ed a favore della massa dei~ereditori della medesima
societa.

~_CRITERI DI STIMA E VALORE ATTUALE DELL’IMMOBILE

11 valore dell’appartamento viene determinato in due

modi, utilizzando il metodo  sintetico-comparativo

e il metodo della :ap):allzz‘éz)cne dei :e.ddltl. .PubeIC.aZIC
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In base alle conoscenze personali del mercato
nell’abitato di San Giorgio Jonico, tenuto conto
delle  caratteristiche  costruttive, finiture,
posizione nel centro urbano, considerato l’effettivo
stato di manutenzione generale, le necessarie opere

per rendere 1’appartamento abitabile e 1’incidenza

di quanto occorrente per ottenere 1’agibil

dell’immobile, interpell: inoltre imprenditori ed

agenti immobiliari locali, si pud ritenere che il
valore unitario di mercato & pari a 1.050,00 €/mq,
valore deprezzato per le ragioni di cui sopra
rispetto ad un nell’ipotesi di immobile completo,
operando un deprezzamento rispetto ad un valore
commerciale di riferimento di  1.300,00 €/mq
riferibile ad un appartamento completo, privo di
vizi di alcun tipo. I1 valore unitario sopra
indicato si riferisce alla superficie lorda,
valutando la superficie dell’area Eon un’ingcidenza
del 30%. TI1 valore /sopra . indicaté, per un
appartamento completo & di nuova . costruzione é
coerente con i valori upitari indicaki] nellabaned
dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle
Entrate per il Comune di““San Gi6fgic Jonicd, 17
semestre 2014 (ultimo dato disponibile) per la zona
D2 periferica, immobili di tipo residenziali,

assumendo il valore massimo trattandosi di nuove

costruzioni. ‘ . PubbllcaZIC
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Pertanto, considerata la superficie lorda di 97 mg e
1’area esterna di 70 mg con un’incidenza del 30%, si
ottiene il seguente valore dell’immobile &:

Vi= (97 + 70 x 30%) x 1.050,00

123.900,00 Euro
Utilizzando il metodo della capitalizzazione del
reddito, valutato congruo un fitto mensile di 500,00
euro  per 1’equivalente  immobile  finito e
completamente funzionale, si ottiene un reddito
annuo lordo di 6.000,00 euro. Detratto il 25% per
spese generali e manutenzione, si ottiene un reddito
netto annuo di 4.500,00 euro, che al tasso medio del
3%, fornisce un valore attuale pari a:

v2‘= (4.500,00 / 0,03) = 150.000,00 Euro.

11 valore determinato con il metodo della

capitalizzazione  del  reddito  si  riferisce

all’immobile che produce un reddito e come tale

abitabile. Per valutare 1‘incompletezza
dell”immobile si riduce detto valore
proporzionalmente ai prezzi wnitari

(1050,00/1.300,00) gia gtilizzati col primo metodo,
tra valore a metro quadfo “nelld stats “attuaTe d
valore a metro quadro dell“appartamento completo:
V2= 150.000,00 x 1050/1300="121.153700 Eiito.
Facendo la media del valore ottenuto con i due
metodi, si ottiene il pil probabile valore

dell”immobile:

B P - ‘ ~ Pubblicazic
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(123.900,00 + 121.153,00) /2 = 122.526,00 Euro
arrotondati a Euro 122.500,00.
-_DESCRIZIONE SINTETICA
Piena proprietd dell’appartamento sito in San
Giorgio Jonico, via Pirandello n.15, piano rialzato,
porta di fronte uscendo dal vano ascensore
nell’androne del vano scala, in Catasto Fabbricati
del Comune di San Giorgio Jonico al foglic 13 P.1lla
2266 sub 36, categoria C/3 classe U, consistenza 99
mg, rendita € 265,87.

L’appartamento confina con via Pirandello, con

appartamento subalterno catastale 34 della stessa

ditta, vano scala, salvo altri. L’immobile
catastalmente  risulta avere destinazione  di
laboratorio (categoria C/3) ma nel progetto

autorizzato ha destinazione di abitazione.

Valore di mercato: 122.500,00 euro

(euro Centoventiduemilacinguecento/00)

Pubblicazic
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LOTTO N.3
Piena proprieta dell’appartamento sito in San
Giorgio Jonico, via Pirandello n.15, piano primo,
Prima porta a destra salendo le scale, in Catasto
Fabbricati del Comune di San Giorgio Jonico al
foglio 13 P.1la 2266 sub 17, categoria A/3 classe
3%, consistenza 4,5 vani, rendita € 360,23.

-IDENTIFICAZIONE DEL BENE

17inmobile consiste in un appartamento sito in San
Giorgio Jonico, con accesso da androne condominiale

di via Pirandello n.15, piano primo, distinto in

Catasto Fabbricati del Comune di San Giorgio Jonico
al Fg.13 P.lla 2266 sub 17, cat. A/3 cl. 3
L7appartamento confina con strada parallela a via

Pirandello, con appartamento subalterno catastale 21

della stessa d

vano scala, salvo altri. In

Allegato n.32 & riportato Ifelaboratc PlANImMetrico

catastale cor evidenziata la posizione
dell’appartamento  rispetto  alle altre unita
immobiliari  comprese ' nello 'stesso’ complesso

immobiliare.

-DESCRIZIONE DEL BENE

L7immobile & situato in una zona periferica a sud
dell’abitato di San Giorgio Jonico, localitd Monte

... Pubblicazic
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residenziale. In Allegato n.29 & riportata la visura
catastale storica dell’appartamento; in Allegato

n.30 lo stralcio di mappa catastale in cui & stato

evidenziato il fabbricato che comprende 17unit

immobiliare. 1In Allegato n.31 & riportato uno

stralcio aerofotogrammetrico dell’abitato di San
Giorgio Jonico, con evidenziata la posizione del
fabbricato.

'appartamento oggetto del presente lotto & compreso

in un fabbricato condominiale composto da piano
seminterrato, piano rialzato, due piani superiori e
piano copertura praticabile. £ collocato al primo
piano e vi si accede da androne condominiale di via
Pirandello n.15.

Tl vano scala é servito da ascensore, ma attualmente
il vano ascensore & privo di cabina e porte ai
piani, quindi incompleto. I motori sono presenti in
un locale macchine posto al piano copertura.

Nelle foto n.16 e n.17/ & visibile il prospetto
esterno  dell’intero | fabbricato. condominiale

prospiciente rispettivamehtew, vial Pikafderio | & Td

strada ad essa parallelay—y su quest’ultima/ si
affaccia interamente 17appartamento. In base alla
documentazione reperita presso 1/Ufficio Tecnico del

Comune di San Giorgio Jonico, il fabbricato risulta

costruito a partire dal 2010 e, benché in parte gia

abitato, & di fatto 1ncomple‘tc. . PubbllcaZIC
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In  Allegato n.32 & riportato  17elaborato
planimetrico catastale in cui & evidenziata la
posizione dell’appartamento (sub 17) rispetto alle

altre unitad immobiliari dell’intero condominio.

In  Allegato n.33 riportata 1la planimetria

catastale dell’appartamento. In Allegato n.34

riportata la planimetria dell’appartamento cosi come
rilevata in occasione del sopralluogo effettuato con
le relative dimensioni.

L’appartamento si presenta incompleto nelle parti

successivamente indicate, in quanto i lavori non
sono stati completati dalla ditta costruttrice.
Nonostante la zona sia urbanizzata, 1’intera
palazzina & priva delle montanti sia del gas metano
che elettrica Enel.

L7immobile & al primo piano, prima porta a destra
salendo le scale.

L’appartamento & composto da ingresso-soggiormo con
cucinino a vista (Foto n.18), 'due camere da letto
(Foto n.19 e n.20), un bagno prive, di. finestra (Foto
n.21), disimpegno (Fotof.22) [e] un | baTcone | (FoES
n.23).

La superficie lorda dell”@ppartamento & di 77 mgq
circa, la superficie utile interna & 66 mq circa,
oltre al balcone di 19 mq circa. L’altezza netta

interna degli ambienti & pari a 2,70 mt.

Tutte le finestre dell’appartamento si affacciano PubbllcaZIC
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strada parallela a via Pirandello.
-MATERTALT ED IMPIANTI

Le strutture portanti sono con telaio in
calcestruzzo armato, solai piani di tipo latero-
cementizio. I muri esterni hanno uno spessore di 35
em.

1 pavimenti sono in gres porcellanato formato

te con

60x15cm; le pareti del cucinino sono rive:

1 muri esterni sono rivestiti con intonaco di tipo
spugnato di colore chiaro. I muri interni sono
intonacati con intonaco di tipo civile liscio, e
comunque necessitano di pulizia e pitturazione. Gli
infissi esterni sono con telaio in legno lamellare e
vetrocamera, tapparelle in pvc azionate da motore
elettrico. Porta d’ingresso blindata; le porte
interne tamburate di colore chiaro, tutte scorrevoli

di| ot

tipo guscio. L’impianto | elettrigo

po
sottotraccia risulta completo, provvisto di lempada
di emergenza nell’ingresso, ma mancano le plagche in
corrispondenza di interruttori, e presé.

Sono state realizzate le predisposizioni (tubazioni
gas ed elettrica) per 1’impianto di Climatizzazione,

tacchi per 17unitid esterna collocati sul

balcone. Mancano le unitd sia esterna che interne

dell’impianto di climatizzazione.  L’impianto di

riscaldamento & predlsposto‘ con Ettac:l‘:l pnuF.)ubbllcaZIC
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radiatori.
E’ presente sul balcone la caldaia a gas incassata a

muro in apposita nicchia. I1 bagno & pavimentato e

rivestito con piastrelle in ceramica, & completo di
lavabo, vaso, bidet, piatto doccia ed estrattore
d’aria in quanto il bagno & privo di finestra.

In tutto il fabbricato occorre completare gli
impianti con la montante elettrica Enel e la rete
completa del gas metano. Attualmente entrambi gli
impianti, elettrico e del gas, non sono allacciati.
Occorre inoltre provvedere a fornitura e montaggio
del vano ascensore e porte dello stesso ai piani,

nonché collaudo dell’impianto e messa in esercizio.

STATO DI POSSESSO
L'unita immobiliare & nel possesso del Fallimento

...omissis...” ed attualmente libera.

PROVENIENZA DELLA UNIT)

' _IMMOBILIARE
I1 suolo sul quale & stato successivamente edificato

il fabbricato in cui

compreso 1”appartamento

to di stima (in

to Fg.13 P.lle 1587 e

099!

1588), & pervenuto alla g6cieta] v...dmissts, . L €on

due successivi atti di compravendita:
1. Atto di Permuta per Notar .T.omisSSis... del
25/11/2009, Rep. n.2406, registrato a Taranto il
26/11/2009 al N.7871 e trascritto a Taranto il

30/11/2009 ai nn.35950/23625, con il quale la

venditrice cede alla so‘cle:a cmss;spubbllcazm
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suolo edificatorio distinto in catasto terreni di
san Giorgio Jonico al Fg. 13 P.1la 1587 di are
04.05 (Allegato n.1);

Atto di vendita per Notar ...omissis... del

12/11/2010, Rep. n.3162, registrato a Taranto il
17/11/2010 al N.17969 e trascritto a Taranto il
18/11/2010 ai nn.33467/22578, con il quale la
venditrice cede alla societd ...omissis... il
suolo edificatorio distinto in catasto terreni di
San Giorgio Jonico al Fg. 13 P.1la 1588 di are
04.05 (Allegato n.2), cui ha seguito atto di
assenso a cancellazione di riservato dominio
autenticato dallo stesso Notaio in data
25/03/2011 rep. n.3472, annotato a Taranto
178/04/2011 ai nn. 8898/1375.

-SITUAZIONE TECNICO-AMMINISTRATIVA

Eseguite le necessarie verifiche presso 1/Ufficio
Tecnico del Comune di San . Giorgio Jonico, {1
sottoscritto C.T.U. ha agGertato, che la ‘Gostruzione
dell’intero fabbricato '& stata assentita con i

guenti atti autorizzativi/abilfitativ

1. Permesso di Costruire N«64/2010 del 25/11/2010
(accorpamento e variante = dei Permessi  di
Costruire n.15/2009 del 10/03/2010 e n.66/2009
del 06/07/2010) rilasciato  alla ditta

...omissis...s.r.1. (Allegato n.6);

2.8.C.I.A. di fine ]avorl‘per Va:)ar.t.e in co:PubeIC.aZIC
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d’opera e contestuale Certificato di ultimazione

lavori prot. n.8577 del 02/07/2012 (Allegato
% ]

3.C.I.L. prot. n.12733 del 05/10/2012 per lavori
di  manutenzione straordinaria riguardanti le
facciate esterne del fabbricato e modifiche nelle
divisioni interne dell’appartamento subalterno 36
(Allegato n.8);

4.D.1.A. in Sanatoria prot. n.15149 del 22/11/2012
per variazioni eseguite al piano terra, piano
seminterrato e al piano terrazzo (Allegato n.9).
l’efficacia della suddetta DIA & stata sospesa
per carenza di documentazione, giusta
comunicazione dell’Ufficio Settore Urbanistico
prot. n.15882 del 04/12/2012 (Allegato n.10).

-_AGIBILITA’

La ditta ...omissis... ha presentato_al Comune di

san Giorgio Jonico richiesta per [l rilascio del
Certificato di Agibilita prot. n.9712 del}:26/07/2012

to n.11). La richiesta effettuata; tuttavia,

(Alleg
non ha avuto seguito Sia“wperéhé [cdrente | deTTd
documentazione prevista dal=D:P.R. 380/01 sia perché
la ditta non ha completatd il pagameénto degli oneri
concessori  (2%-3%-4 rata) per un importo
complessivo di € 31.323,60 comprensivo della

nzione per il ritardato pagamento, come da nota

del Comune di San Giorgio ‘Jonlco prct..n.2597 Pubbllcazm
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21/02/2014 (Allegato n.12).
~_DIFFORMITA’ E CONDONABILITA’

Lo

tato di fatto dell’appartamento (planimetria in
Allegato n.34) @& sostanzialmente conforme alla
planimetria catastale. Non & possibile il confronto
con 1a tavola di progetto allegata alla S.C.I.A. di
fine lavori prot. n.8577 del 02/07/2012 (Allegato
n.7) in quanto agli atti presso 1'Ufficio Tecnico di

San Giorgio Jonico risulta mancante la planimetria

del primo piano (Tav. n.3). Si segnala la presenza
di un solo bagno cieco con superficie leggermente
inferiore a quella regolamentare, in contrasto con

le norme igienico s

vitarie.
Tuttavia ai fini del completamento della pratica
edilizia fino al rilascio del Certificato di
agibilita, occorre che vengano sanate eventuali
difformita complessive del fabbricato non valutabili
dal sottoscritto C.T.U. inquanto i sopralluoghi e

rilievi sono stati limitati alle unitd dmmobiliari

comprese nell’attivo fallimentare. 11

perfezionamento della

edilizia “richiede

inoltre la realizzazione degli allacci Enel e /Gas
metano a livello condominiale, collauds statico,
certificazioni relative agli impianti, Attestazioni

di prestazioni energetiche, documentazione comunque

non rinvenuta all’interno del fascicolo edilizio,

presso 1'Ufficio Tecnico de‘l Comune di .San l:lor:PubeiC.aZi(
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Jonico.
Nella  successiva stima del valore venale
dell’immobile si operera un opportunc deprezzamento

rispetto ai correnti prezzi di mercato, tenendo

sia delle opere necessarie per completare
1’appartamento (finiture ed impianti) sia quanto
necessario per il perfezionamento della pratica
edilizia in termini di quota parte degli oneri
concessori non versati sia per le altre attivita ed

opere necessarie fino al rilascio del certificato di

agibili

-ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

La consistenza immobiliare & gravata dalle seguenti
formalita pregiudizievoli:

1)Ipoteca volontaria iscritta a Taranto in data 13
Giugno 2011 ai nn.15419/3431, per Euro 2.520.000,00
(duemilionicinquecentoventimile) a favore del Barico
di Napoli S.p.A., con sede in.Napoli_e contro la

societd ...OMISSIS...

.R.L., ‘con sede in Taranto,
gravante sulle particelle di suolo: (1587 e 1588 del
foglio 13) su cui & sfato edificato il complesso
edilizio comprendente gli immobili |oggetto della
presente relazione; ipoteca annotata in data 22
Novembre 2012: ai nn.26630/3236 per erogazione a
saldo, ai nn.26631/3237 per quietanza e conferma, ai

nn.26632/3238  per  riduzione di  somma,

nn.26633/3239 per tr’:’,]on‘amer‘.to in .quota, .Eubbllclazlc
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nn.26634/3240 per restrizione di beni;

2) Ipoteca giudiziale iscrit Taranto in d

Dicembre 2013 ai nn.23129/2648, su ordine del

Tribunale di Taranto, Sezione Lavoro, contro societa

.. .OMISSTS.

ai [ - - Tarento il 30 marzo

1986, per Euro 65.000,00 (sessantacinquemila);

\R.L., con sede in Taranto ed a favore

3)Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 26
Febbraio 2014 ai nn.4283/312, su ordine del
Tribunale di Modena, contro societa
...OMISSIS...S.R.L., con sede in Taranto ed a favore
della societd “...OMISSIS....”, con sede in Modena,

per Euro 25.000,00 (venticinquemil

4) TIpoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19

Marzo 2014 ai nn.5923/459, su ordine del Tribunale

di Taranto, contro societd ...OMISSIS
sede in Taranto ed a favore di ....omissis..., nato

Taranto i1 17 Aprile 1972, per Euro 50.000,00

(cinquantamila) ;

5)Sentenza dichiarativa di fallimento, trascritta a

Taranto il 31 Ottobre 2014" aiwnr.20576/16386, emessd
in data 1° Ottobre 2014 dalla Sezione Fallimentare
del Tribunale di Taranto, Fepertorio 1847, contro la
societd ™...OMISSIS...S.R.L.”, con sede in Taranto
ed a favore della massa dei creditori della medesima

societa.

Pubblicazic
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-_CRITERI DI STIMA E VALORE ATTUALE DELL’IMMOBILE
11 valore dell’appartamento viene determinato in due
modi, utilizzando il metodo  sintetico-comparativo
e il metodo della capitalizzazione dei redditi.

In base alle conoscenze personali del mercato
nell’abitato di San Giorgio Jonico, tenuto conto
delle  caratteristiche  costruttive,  finiture,
posizione nel centro urbano, considerato 1’effettivo
stato di manutenzione generale, le necessarie opere
per rendere 1’appartamento abitabile e 1’incidenza
di quanto occorrente per ottenere 1’agibilita

dell’immobile, interpellati inoltre imprenditori ed

agenti immobiliari locali, si pud ritenere che il
valore unitario di mercato & pari a 1.100,00 €/mqg,
valore deprezzato per le ragioni di cul sopra
rispetto ad un nell’ipotesi di immobile completo,
operando un deprezzamento rispetto ad un_valore
commerciale di riferimento . di | 1300,00 €/mq
riferibile ad un appartamento completo,: privo |di
vizi di alcun tipo. /Tl valore  wnitario sopra
indicato si riferisce/ alla | Superficie, 16rda,

vali

tando la superficie del-balcone con un’incidenza
del 50%. Il valore Sopra indicats per —un
appartamento completo e di nuova costruzione &

nella banca

coerente con i valori unitari indicat

dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle

Entrate per il Comune di ‘San Glorg)o.dor‘)cc, Pubbllcazm
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semestre 2014 (ultimo dato disponibile) per la zona
D2 periferica, immobili di tipo residenziali,
assumendo il valore massimo trattandosi di nuove
costruzioni.

Pertanto, considerata la superficie lorda di 77 mq e
il balcone di 19 mg con un’incidenza del 50%, si

ott.

e il seguente valore dell’immobile &:

V1= (77 + 19 x 50%) x 1.100,00

95.150,00 Euro
Utilizzando il metodo della capitalizzazione del
reddito, valutato congruo un fitto mensile di 350,00
euro  per 1’equivalente  immobile  finito e
completamente funzionale, si ottiene un reddito
annuo lordo di 4.200,00 euro. Detratto il 25% per
spese generali e manutenzione, si ottiene un reddito
netto annuo di 3.150,00 euro, che al tasso medio del

3%,

rnisce un valore attuale pari a:

V2= (3.150,00 / 0,03) = 105.000,00 Euro.

11 valore determinato /con. il  metodo della

talizzazione  del | reddito  si | riferisce

cap

all’immobile che produce un reddito e/ come tale

abitabile. Per valitare 1’ incompletezza
dell’ inmobile si riduce detto valore
proporzionalmente ai prezzi unitari

(1.100,00/1.300,00) gia utilizzati col primo metodo,

tra valore a metro quadro nello st

valore a metro quadro dell’appartamento completo:

V2= 105.000,00 x 1100/1300 = 88.846,00 Euro. Pubblicazi(
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Facendo la media del valore ottenuto con i due

metodi, si

il piu probabile valore

dell”immobile:

V= (VI+V2)/2 =

(95.150,00 + 88.846,00)/2 = 91.998,00 Euro
arrotondati a Euro 92.000,00.

-_DESCRIZIONE SINTETICA

Piena proprietd dell’appartamento sito in San
Giorgio Jonico, via Pirandello n.15, piano primo,
prima porta a destra salendo le scale, in Catasto
Fabbricati del Comune di San Giorgio Jonico al
foglio 13 P.lla 2266 sub 17, categoria A/3 classe
3%, consistenza 4,5 vani, rendita € 360,23.
1’appartamento confina con strada parallela a via
Pirandello, con appartamento subalterno catastale 21

della stessa di

, vano scala, salvo altri.

Valore di mercato: 92.000,00 euro

(euro Novantaduemila/00)

Pubblicazic
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LOTTO N.4
Piena proprieta dell’appartamento sito in San
Giorgio Jonico, via Pirandello n.15, piano primo,
seconda porta a destra salendo le scale, in Catasto
Fabbricati del Comune di San Giorgio Jonico al
foglio 13 P.1lla 2266 sub 21, categoria A/3 classe
3%, consistenza 5 vani, rendita € 400,25.

-IDENTIFICAZIONE DEL BENE

1’ immobile consiste in un appartamento sito in San
Giorgio Jonico, con accesso da androne condominiale
di via Pirandello n.15, piano primo, distinto in

Catasto Fabbricati del Comune di San Giorgio Jonico

al Fg.13 P.l1la 2266 sub 21, cat. A/3 cl. 3
L’appartamento confina con via Pirandello, con
appartamento subalterno catastale 17 e subalterno

20, vano scala, salvo altri. In Allegato n.38

riportato 1’elaborato planifietrico catastale  don
evidenziata la posizione dell”appartamento rispetto
alle altre unita immobiliari coemprese nello stesso
complesso immobiliare.
-DESCRIZIONE DEL BENE
L’immobile & situato injuna zona periferiga a sud

dell’abitato di San Giorgio Jonico, local

Monte
Belvedere, con accesso da portone condominiale in

via Pirandello n.15. La zona & discretamente

Pubblicazic
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catastale storica dell’appartamento; in Allegato

n.36 lo stralcio di mappa catastale in cui & stato

evidenziato il fabbricato che 1’unita
immobiliare. In Allegato n.37 & riportato uno
stralcio aerofotogrammetrico dell’abitato di San
Giorgio Jonico, con evidenziata la posizione del
fabbricato.

L'appartamento oggetto del presente lotto & compreso
in un fabbricato condominiale composto da piano
seminterrato, piano rialzato, due piani superiori e
piano copertura praticabile. E collocato al primo
piano e vi si accede da androne condominiale di via
Pirandello n.15.

I1 vano scala & servito da ascensore, ma attualmente
il vano ascensore & privo di cabina e porte ai
piani, quindi incompleto. I motori sono presenti in
un locale macchine posto al piano copertura.

Nella foto n.24 & visibile il prospetto estermo
dell’intero fabbricato condominiale prospiciente via
Pirandello, su quest’ultima si affaccia interemente
1’appartamento. In base alla dodudentazione reperitd
presso 1’Ufficio Tecnico del-Comune di| San Giorgio
Jonico, il fabbricato riStlta costfuité a partire
dal 2010 e, benché in parte gia abitato, & di fatto
incompleto.

In  Allegato n.38 & riportato 1’elaborato

planimetrico catastale Jn‘cul g evld.enzlata Pubbllcazm
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posizione dell’appartamento (sub 21) rispetto alle
altre unitd immobiliari dell’intero condominio.

In  Aallegato n.39 riportata 1la planimetria

catastale dell’appartamento. In Allegato n.40 &
riportata la planimetria dell’appartamento cosi come
rilevata in occasione del sopralluogo effettuato con
le relative dimensioni.

L’appartamento si presenta incompleto nelle parti
successivamente indicate, in quanto i lavori non
sono stati completati dalla ditta costruttrice.
Nonostante 1la zona sia urbanizzata, 1’intera
palazzina & priva delle montanti sia del gas metano
che elettrica Enel.

I7immobile & al primo piano, seconda porta a destra
salendo le scale.

L7appartamento & composto da ingresso-soggiorno con
cucinino a vista (Foto n.25 e n.26), due camere da
letto (Foto n.27), un bagng (Foto n.28), disimpegno
e due balconi (Foto n.29)4

Ta superficie lorda dell’appartamento & di 79 mgq
circa, la superficie utile “iptérha & B7 mg irca/
oltre ai balconi di | 16==mg circa  complessivi.

L7altezza netta interna degTi ambienti & pari a 2,70

m
Tutte le finestre dell’appartamento si affacciano su

via Pirandello.

-MATERIALI ED IMPIANTI ) ) .Pubbliclazi(
‘ripubblicazione o ripro



Le strutture portanti sono con telaioc in
calcestruzzo armato, solai piani di tipo latero-
cementizio. I muri esterni hanno uno spessore di 35
cm.

1 pavimenti sono in gre:

porcellanato formato

te con

60x15cm; le pareti del cucinino sono rives

trelle.

pia
I muri esterni sono rivestiti con intonaco di tipo
spugnato di colore chiaro. I muri interni sono
intonacati con intonaco di tipo civile liscio, e

comunque necessi

no di pulizia e pitturazione. Gli
infissi esterni sono con telaio in legno lamellare e
vetrocamera, tapparelle in pvc azionate da motore
elettrico. Porta d’ingresso blindata; le porte
interne tamburate colore scuro, di cui due
scorrevoli tipo guscio e una a battente.

I7impianto elettrico & di tipo sottotraccia risulta
completo, ma 17impianto | videocitofonico mon &

funzionante. E’ presente un_impianto di allarme.

L’impianto di climatizzazione composto de tre

unita i

erne tipo spli¥, “con| due [uRita, esternd
disposte sui rispettivi baleomi. Il [conduttore jche
ha 17appartamento in locazitne ha dichiarato di’ aver
installato a sue spese e quindi di sua proprietd
1’impianto  di  allarme e  17impianto  di

climatizzazione.

T impianto di riscaldamento ‘é composto d.a :aala::PubeiC.azi(
‘ripubblicazione o ripro



in lega di alluminio alimentati da caldaia murale a
gas collocata in apposita nicchia sul balcone (Foto
n.29). In mancanza della montante del gas metano,
attualmente la caldaia & alimentata con bombole di

gas gpl poste sul balcone. I1 bagno & imentato e

rivestito con piastrelle in ceramica, & provvisto di
lavabo, vaso, bidet, box doccia e termo-arredo.

In

tto il fabbricato occorre completare gli

impianti con la montante elettrica Enel e la rete

completa del gas metano. Attualmente entrambi gli

impianti, elettrico e del gas, non sono allacciati.

’impianto elettrico & provvisoriamente collegato

alla fornitura di cantiere. Occorre inoltre
provvedere & fornitura e montaggio del vano
ascensore e porte dello stesso ai piani, nonché
collaudo dell’impianto e messa in esercizio.

STATO DI POSSESSO

Lfunita immobiliare & concessa.in locazione al sig.

01/02/2014 e fino =l 31/01/2018,. registrato a

Taranto il 30/01/2014, cofh tn dafione| afifite, di “Furs

3.600,00 oltre iva (Allegato-nz4l).

ROVENIENZA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE

11 suolo sul quale é stato successivamente edificato

tamento

il fabbricato in cui

compreso  1’appa

oggetto di stima (in catasto Fg.13 P.lle 1587 e

1588), & pervenuto alla societd ...omissis...” Pubbllcazm
‘ripubblicazione o ripro



due successivi

1.Atto di Permuta per Notar ...omissis... del
25/11/2009, Rep. n.2406, registrato a Taranto il
26/11/2009 al N.7871 e trascritto a Taranto il
30/11/2009 ai nn.35950/23625, con il quale la
venditrice cede alla societd ...omissis... il
suolo edificatorio distinto in catasto terreni di
san Giorgio Jonico al Fg. 13 P.lla 1587 di are

04.05 (Allegato n.1);

N

_Atto di vendita per Notar ...omissis... del
12/11/2010, Rep. n.3162, registrato a Taranto il
17/11/2010 al N.17969 e trascritto a Taranto il
18/11/2010 ai nn.33467/22578, con il quale la
venditrice cede alla societd ...omissis... il
suolo edificatorio distinto in catasto terreni di
San Giorgio Jonico al Fg. 13 P.1la 1588 di are
04.05 (Allegato n.2), cui ha seguito_atto di
assenso a cancellazione di riservato dominio
autenticato dallo  stesso  Notaio . in  data
25/03/2011 rep. n.3472, arnotato Ja Taranto
178/04/2011 ai nn. 889871375.

-SITUAZIONE TECNICO-AMMINISTRATIVA

Esequite le necessarie verifiche presse 1’Ufficio
Tecnico del Comune di San Giorgio Jonico, il
sottoscritto C.T.U. ha accertato che la costruzione

dell’intero fabbricato & stata assentita con

sequenti atti autorizzativi/abilitativi: PubbllcaZIC
‘ripubblicazione o ripro



1. Permesso di Costruire N.64/2010 del 25/11/2010

(accorpamento e variante dei Permessi di
Costruire n.15/2009 del 10/03/2010 e n.66/2009
del 06/07/2010) rilasciato  alla  ditta
...omissis...s.r.1. (Allegato n.6);

2.5.C.1.A. di fine lavori per Variante in corso
d’opera e contestuale Certificato di ultimazione
lavori prot. n.8577 del 02/07/2012 (Allegato
n.m;

3.C.1.L. prot. n.12733 del 05/10/2012 per lavori
di  manutenzione straordinaria riguardanti le
facciate esterne del fabbricato e modifiche nelle
divisioni interne dell’appartamento subalterno 36
(Allegato n.8);

4.D.1.A. in Sanatoria prot. n.15149 del 22/11/2012
per variazioni eseguite al piano terra, piano
seminterrato e al piano terrazzo (Allegato n.9).
1’efficacia della suddetta  DIA & stata sospesa

per  carenza  di | documentazione,. | giusta

comunicazione dell’Ufficio Settore
prot. n.15882 del 04/1272012 (Allegats nrio0)f.
- _AGIBILITA’
La ditta ...omissis... hd presentdfo al Comune di
San Giorgio Jonico richiesta per il rilascio del
Certificato di Agibilita prot. n.9712 del 26/07/2012

(Allegato n.11). La richiesta effettuata, tuttavia,

non ‘ha avuto seguito s)a‘ perché car.ente de]PubbllcaZIC
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documentazione prevista dal D.P.R. 380/01 sia perché

la ditta non ha completato il pagamento degli oneri

concessori  (2°-3%-4%  rata) per un importo
complessivo di € 31.323,60 comprensivo della

sanzione per il rita

dato pagamento, come da nota
del Comune di San Giorgio Jonico prot. n.2597 del
21/02/2014 (Allegato n.12).

-_DIFFORMITA’ E CONDONABILITA’

Lo stato di fatto dell’appartamento (planimetria in
Allegato n.40) & sostanzialmente conforme alla
planimetria catastale. Non & possibile il confronto

con 1

tavola di progetto allegata alla S.C.T.A. di
fine lavori prot. n.8577 del 02/07/2012 (Allegato
n.7) in quanto agli atti presso 1‘Ufficio Tecnico di
san Giorgio Jonico risulta mancante la planimetria
del primo piano (Tav. n.3).

Tuttavia ai fini del completamento della pratica

edilizia fino al rilasgio del | Certificato di

agibilita, occorre che /vengano sanatels eventuali
difformita complessive del fabbricato non'valutabili
dal sottoscritto C.T.U. 4f Quartd i [sdpraliudghi ié

rilievi sono stati limitati—alle unitd immobiliari

comprese nell’a

ivo fallimentare.” IT  perfezio-
namento della pratica edilizia richiede inoltre la
realizzazione degli allacci Enel e Gas metano a

livello condominiale, collaudo statico, certifi-

cazioni welstive agil dumpiantl, Attestazioni Pubbllcazm
‘ripubblicazione o ripro



prestazioni energetiche, documentazione comunque non
rinvenuta all’interno del fascicolo edilizio, presso

1’0

ficio Tecnico del Comune di San Giorgio Jonico.
Nella  successiva stima del  valore venale
dell”immobile si opererd un opportuno deprezzamento
rispetto ai correnti prezzi di mercato, tenendo
conto sia delle opere necessarie per completare
1’appartamento (finiture ed impianti) sia quanto
necessario per il perfezionamento della pratica
edilizia in termini di quota parte degli oneri
concessori non versati sia per le altre attivita ed

opere necessarie fino al rilascio del certificato di

agibilit

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

La consistenza immobiliare & gravata dalle seguenti
formalita pregiudizievoli:

1)Tpoteca volontaria iscritfd’a Taranto if data 13
Giugno 2011 ai nn.15419/3431, Per Euro 2.520.000,00
(duemilionicinquecentoventimila) & favore del Banco
di Napoli S.p.A., con’sede in Napoli“‘e contro 1&

societd ...OMISSIS...S.R.L., con sede | in Taranto,

gravante sulle particelle di suolo (1587 e 1588  del
foglio 13) su cui & stato edificato il complesso
edilizio comprendente gli immobili oggetto della
presente relazione; ipoteca annotata in data 22

Novembre 2012: ai nn.26630/3236 per erogazione

saldo, ai nn.26631/3237 per :zu\etar.za € c.ome:ma,.éubbliclazi(
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nn.26632/3238  per

nn.26633/3239  per

riduzione di  somma,  ai

frazionamento in quota, ai

nn.26634/3240 per restrizione di beni;

2) Ipoteca giudizia

Dicembre 2013 ai

le iscritta a Taranto in data 19

nn.23129/2648, su ordine del

Tribunale di Taranto, Sezione Lavoro, contro societa

...OMISSIS...S.R.L

oy

con sede in Taranto ed a favore

nato a Taranto il 30 Marzo

1986, per Euro 65.000,00 (sessantacinquemila);

3)Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 26

Febbraio 2014 ai
Tribunale di

.. .OMISSIS...5.R.L

nn.4283/312, su ordine del
Modena, contro societa

con sede in Taranto ed a favore

della societd “...OMISSIS....”, con sede in Modena,

per Euro 25.000,00

(venticinquemila) ;

4) Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19

Marzo 2014 ai nn.5923/459, su ordine del Tribunale

di Taranto, contro

sede in Taranto ed

societa’ ...OMISSLS

a favore di :...omissis..., nato

a Taranto il 17 Aprilé 1972, per .Furg 50.000,00

(cinquantamila) ;

5)Sentenza dichiarativa di-~fallimento, trascr

in data 1° Ottobre

del Tribunale di Tar

societd “...OMISSIS.

aranto il 31 Ottobre 2014 @i nn.20576/16386, emessa

2014 da

la Sezione Fallimentare

nto, repertorio 1847, contro la

R.L.”, con sede in Taranto

ed a favore della massa dei creditori della medesxpubblicazi(
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societa.

-_CRITERT DI STIMA E VALORE ATTUALE DELL'IMMOBILE

11 valore dell’appartamento viene determinato in due
modi, utilizzando il metodo  sintetico-comparativo

e il metodo della

apitalizzazione dei redditi.

In base alle conoscenze personali del mercato
nell’abitato di San Giorgio Jonico, tenuto conto
delle  caratteristiche  costruttive,  finiture,
posizione nel centro urbano, considerato 1’effettivo

stato di manutenzione generale, le necessarie opere

per rendere 1‘appartamento abitabile e 1’incidenza

di  quanto occorrente per ottenere 1’agibilita
dell”immobile, interpellati inoltre imprenditori ed
agenti immobiliari locali, si pud ritenere che il
valore unitario di mercato & pari a 1.100,00 €/mq,
valore deprezzato per le ragioni di cui sopra
rispetto ad un nell’ipotesi di immobile completo,

operando un deprezzamento/ rispetto ad un valore

commerciale di  r

ferimento .di  1300,00  &/mq
riferibile ad un appartamento gompleto; privo di

vizi di alcun tipo. J1 ‘walbre unitario |soprd

indicato si riferisce -alla | superficie | lorda,
valutando la superficie del balcone Con Gn’incidenza
del 50%. TI1 valore sopra indicato per un

appartamento completo e di nuova costruzione

coerente con i valori unitari indicati nella banca

dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delpubbllcaZIC
‘ripubblicazione o ripro



Entrate per il Comune di San Giorgio Jonico, 1%
semestre 2014 (ultimo dato disponibile) per la zona
D2 periferica, immobili di tipo residenziali,
assumendo il valore massimo trattandosi di nuove

ostruzioni.

Pertanto, considerata la superficie lorda di 79 mg e
il balcone di 16 mg con un’incidenza del 50%, si
ottiene il seguente valore dell’immobile &:

V1= (79 + 16 x 50%) x 1.100,00 = 95.700,00 Euro

Utilizzando il metodo della capitalizzazione del

reddito, valut

to congruo un fitto mensile di 350,00
euro per 1’equivalente  immobile  finito e

completamente funzionale, si ottiene un redd

annuo lordo di 4.200,00 euro. Detratto il 25% per
spese generali e manutenzione, si ottiene un reddito
netto annuo di 3.150,00 euro, che al tasso medio del

3%, fornisce un valore attuale pari a:

v2'= (3.150,00 / 0,03) = 105.000,00 [Euro.
I1  valore determinato/ con il metodo = della

capitalizzazione  del reddito . | si riferisce

all’immobile che produce” umi, reddito & come “tale

abitabile. per valutare 1’ incompletezza
dell’ immobile si riduce detts valore
proporzionalmente ai prezzi unitari

(1.100,00/1.300,00) gia utilizzati col primo metodo,

tra valore a metro quadro nello stato attuale e

valore a metro quadro dell’appartamento completo: PubbllcaZIC
‘ripubblicazione o ripro



V2= 105.000,00 x 1100/1300 = 88.846,00 Euro.
Facendo la media del valore ottenuto con i due

metodi, si ottiene il pil probabile valore

117 inmobile:

(V14v2) /2 =

(95.700,00 + 88.846,00)/2 = 92.273,00 Euro
Arrotondati a Euro 92.200,00.

-_DESCRIZIONE SINTETICA

piena proprietd dell’appartamento sito in San

Giorgio Jonico, via Pirandello n.15, piano primo,

a a destra salendo le scale, in Catasto

seconda por

Fabbricati del Comune di San Giorgio Jonico al

foglio 13 P.lla 2266 sub 21, categoria A/3 cl

se

37, consistenza 5 vani, rendita € 400,25.
I’appartamento confina con via Pirandello, con
appartamento subalterno catastale 17 e subalterno

20, con vano scala, salvo altri.

Valore di mercato: 92.200,00 euro

(euro Novantaduemiladuecento/00)

Pubblicazic
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LOTTO N.5

Piena proprieta dell’appartamento sito in San
Giorgio Jonico, via Pirandello n.15, piano primo,
prima porta a sinistra salendo le scale, in Catasto
Fabbricati del Comune di San Giorgio Jonico al
foglio 13 P.lla 2266 sub 18, categoria A/3 classe
3%, consistenza 4,5 vani, rendita € 360,23.

-IDENTIFICAZIONE DEL BENE

I immobile consiste in un appartamento sito in San
Giorgio Jonico, con accesso da androne condominiale
di via Pirandello n.15, piano primo, distinto in

Catasto Fabbricati del Comune di San Giorgio Jonico

al Fg.13 P.lla 2266 sub 18, cat. A/3 cl. 3.

L’appartamento confina con strada parallela a via

Pirandello, con appartamento suba stale

rno o

19, vano scala, salvo altfih In AlTegatc™H 45
riportato 1’elaborato planimefrico catastale con
evidenziata la posizione/ dell”appartaments rispetto
alle altre unita immobiliari compresé~fiello ' stesss
complesso immobiliare.

-DESCRIZIONE DEL BENE

L7immobile & situato in una zona periferica a sud
dell’abitato di San Giorgio Jonico, localitd Monte

... Pubblicazic
‘ripubblicazione o ripro
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residenziale. In Allegato n.42 & riportata la visura
catastale storica dell’appartamento; in Allegato

n.43 lo stralcio di mappa catastale in cui & stato

evidenziato il fabbricato che comprende 17unit

immobiliare. 1In Allegato n.44 & riportato uno

stralcio aerofotogrammetrico dell’abitato di San
Giorgio Jonico, con evidenziata la posizione del
fabbricato.

'appartamento oggetto del presente lotto & compreso

in un fabbricato condominiale composto da piano
seminterrato, piano rialzato, due piani superiori e
piano copertura praticabile. £ collocato al primo
piano e vi si accede da androne condominiale di via
Pirandello n.15.

T1 vano scala é servito da ascensore, ma attualmente
il vano ascensore & privo di cabina e porte ai
piani, quindi incompleto. I motori sono presenti in
un locale macchine posto al piano copertura.

Nella foto n.30 & visibile il prospetto esterno del
fabbricato condominiale prospiciente la parallela a
via Pirandello, su cui si &ffatcia 1’appartamento!
In base alla documentazione = reperita | presso

17U

cio Tecnico del Comuné di San Giorgio Jonico,
il fabbricato risulta costruito a partire dal 2010
e, benché in parte gia abitato, & di fatto

incompleto.

In  Allegato n.45 & ‘r)portato .1'elabo::¥9ubb|iclazi(
‘fipubblicazione o ripro



planimetrico catastale in cui @& evidenziata 1la
posizione dell’appartamento (sub 18) rispetto alle
altre unitd immobiliari dell’intero condominio.

In Allegato n.46 & riportata la planimetria

catastale dell’appartamento. In Allegato n.47

riportata la planimetria dell’appartamento cosi come
rilevata in occasione del sopralluogo effettuato con
le relative dimensioni.

‘appartamento si presenta incompleto nelle parti

successivamente indicate, in quanto i lavori non
sono stati completati dalla ditta costruttrice.
Nonostante la zona sia urbanizzata, 1’intera
palazzina & priva delle montanti sia del gas metano
che elettrica Enel.

Iimmobile & al primo piano, prima porta a sinistra
salendo le scale.

L7appartamento & composto da_ingresso-soggiorno con

cucinino a vista (Foto n.31 e n.32), due camere da

letto (Foto n.33 e n.34), un bagno (Eoto n.35),
disimpegno e un balcong. Come visibile.mella Foto
n.32, immediatamente dopé la [pértal d"ingressc &
presente una piccola rampa-di-scale, Composta da/n.4
gradini. Esiste quindi un dislivelld di Girca 70 cm
tra il pianerottolo all’ingresso ed il livello
dell’appartamento, elemento che di fatto costituisce

una barriera architettonica.

La superficie lorda dsl]'ai)par:amervto T di 7B.Pubbllcla2|(
‘ripubblicazione o ripro



circa, la superficie utile interna & 65 mq circa,
oltre al balcone di 19 mg circa. L'altezza netta
interna degli ambienti & pari a 2,70 mt.

Tutte le finestre dell’appartamento si affacciano su
strada parallela a via Pirandello.

-MATERTALI ED IMPIANTI

Le strutture portanti sono con telaio in
calcestruzzo armato, solai piani di tipo latero-
cementizio. I muri esterni hanno uno spessore di 35
cm.

1 pavimenti sono in gres porcellanato formato
60x15¢cm; le pareti dell’angolo cottura sono
rivestite con piastrelle.

I muri esterni sono rivestiti con intonaco di tipo
spugnato di colore chiaro. T muri interni sono

intonacati con intonaco di tipo civile liscio, e

comunque necessitano di pulizia e pitturazione. I1

muro in prossimitad della/piccola | rampa di scale
all’ingresso presenta una _fessurazioné, a tutta
altezza.

Gli infissi esterni sofi6 “cofl | telai6 “in | Iegnd
lamellare e vetrocamera, tapparelle in pvc azionate
da motore elettrico. Portd d’ingresso blindata; Te

porte interne tamburate di colore chiaro, di cui tre

scorrevoli tipo guscio e una battente. L’impianto

elettrico & di tipo  sottotraccia incompleto;

mancano frutti, placche e‘ quadro ele.ttrlcc, Pubbllcazm
‘fipubblicazione o ripro



montato 1’apparecchio videocitofonico.
Sono state realizzate le predisposizioni (tubazioni
gas ed elettrica) per 1’impianto di climatizzazione,

con attacchi per 1‘uni

esterna collocati sul
balcone. Mancano le unitd sia esterna che interne
dell’impianto di climatizzazione.  L’impianto di
riscaldamento & predisposto con attacchi privi di
radiatori.

E’ presente sul balcone la caldaia a gas incassata a
muro in apposita nicchia.

I1 bagno & pavimentato e rivestito con piastrelle in

& provvisto di vaso, bidet e

doccia, manca il lavabo.

In tto il fabbricato occorre completare gli
impianti con la montante elettrica Enel e la rete
completa del gas metano. Attualmente entrambi gli
impianti, elettrico e del gas, non sono allacciati.
Occorre inoltre provvedere'a fornitura e montaggio
del vano ascensore e porte dello stessoiai piand,

nonché collaudo dell’impi.

to e messa in esercizio.
-STATO DI POSSESSO
L’unita immobiliare & nel—possesso del Fallimento

...omissis...” ed attualmente libera.
-PROVENIENZA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE
11 suolo sul quale & stato successivamente edificato

il fabbricato in cui compreso 1’appartamento

oggetto di stima (in ca:as‘ic Fg.13 3..11e 1587.Pubbllcla2|(
‘ripubblicazione o ripro



1588), & pervenuto alla societd “...omissis...” con

due successivi

i di compravendita:

1.Atto di Permuta per Notar ...omissis... del
25/11/2009, Rep. n.2406, registrato a Taranto il
26/11/2009 al N.7871 e trascritto a Taranto il
30/11/2009 ai nn.35950/23625, con il quale la
venditrice cede alla societd ...omissis... il
suolo edificatorio distinto in catasto terreni di
san Giorgio Jonico al Fg. 13 P.lla 1587 di are
04.05 (Allegato n.1);

2.Atto di vend:

per Notar ...omissis... del
12/11/2010, Rep. n.3162, registrato a Taranto il
17/11/2010 al N.17969 e trascritto a Taranto il
18/11/2010 ai nn.33467/22578, con il quale la
venditrice cede alla societd ...omissis... il
suolo edificatorio distinto in catasto terreni di

san Giorgio Jonico al Fg. 13 P.1la 1588 di_are

04.05 (Allegato n.2), gui . ha Sequitc atto di
assenso a cancellazigne di . riservato dominio
autenticato dallo stesso Notaio . in data
25/03/2011 rep. n.3472,%, dhdotato [E™, TaranEs
178/04/2011 ai nn. 8898/1375.

ITUAZIONE TECNICO-AMMINISTRATIVA

Eseguite le necessarie verifiche presso 1'Ufficio

Tecnico del Comune di San Giorgio Jonico, il

sottoscritto C.T.U. ha accertato che la costruzione

dell’intero fabbricato & ‘sta[a assent.lti corpubbllcazm
‘ripubblicazione o ripro



seguenti atti a
1. Permesso di Costruire N.64/2010 del 25/11/2010
(accorpamento e variante dei Permessi  di
Costruire n.15/2009 del 10/03/2010 e n.66/2009
del 06/07/2010) rilasciato  alla  ditta

...omissis...s.r.1. (Allegato n.6);

2.5.C.I.A. di fine lavori per Variante in corso
d’opera e contestuale Certificato di ultimazione
lavori prot. n.8577 del 02/07/2012 (Allegato
n.7y;

3.C.I.L. prot. n.12733 del 05/10/2012 per lavori
di  manutenzione straordinaria riguardanti le
facciate esterne del fabbricato e modifiche nelle
divisioni interne dell’appartamento subalterno 36
(Allegato n.8);

4.D.I.A. in Sanatoria prot. n.15149 del 22/11/2012
per variazioni eseguite al piano terra, piano
seminterrato e al pianoterrazzo| (Allegato n.9).
1’efficacia della suddetta DIA & stata sospesa
per  carenza di documentazione, giusta
comunicazione dell’Uffitie. Settore | Urbanistics
prot. n.15882 del 04/12/2012 (Allegato n.10).

- _AGIBILITA’

La ditta ...omissis... ha presentato al Comune di

san Giorgio Jonico richiesta per il rilascio del

Certificato di Agibiliti prot. n.9712 del 26/07/2012

(Allegato n.11). La :)ch)ssia effettuata., tuttav:PubeiC.aZi(
ripubblicazione o ripro



non ha avuto seguito sia perché carente della
documentazione prevista dal D.P.R. 380/01 sia perché

1z ditta non ha completato il pagamento degli oneri

concessori  (2°- rata) per un  importo

omplessivo di € 31.323,60 comprensivo della

sanzione per il ritardato pagamento, come da nota
del Comune di San Giorgio Jonico prot. n.2597 del
21/02/2014 (Allegato n.12).

~_DIFFORMITA’ E CONDONABILITA’

Lo stato di fatto dell’appartamento (planimetria in
Allegato n.47) & sostanzialmente conforme alla
planimetria catastale. Non & possibile il confronto
con la tavola di progetto allegata alla 5.C.T.A. di
fine lavori prot. n.8577 del 02/07/2012 (Allegato
n.7) in quanto agli atti presso 1‘Ufficio Tecnico di
san Giorgio Jonico risulta mancante la planimetria

del primo piano (Tav. n.3). Si segnala la presenza

di un solo bagno con | superficie leggermente
inferiore a quella regolamentare, in cofitrasto con
le norme igienico sanitakie.

Tuttavia ai fini del cofpletamento [de1Ta, praticd
edilizia fino al rilaseio-ydel Certificato/ di
agibilita, occorre che Vvengano Sanaté  eventuali
difformita complessive del fabbricato non valutabili

dal sottoscritto C.T.U. in quanto i sopralluoghi e

rilievi sono stati limitati alle unitd immobiliari

comprese nell’a

ttivo fallimentare. Il perfezPubeiCaZi(
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namento della pratica edilizia richiede inoltre la
realizzazione degli allacci Enel e Gas metano a
livello condominiale, collaudo statico,
certificazioni relative agli impianti, Attestazioni
di prestazioni energetiche, documentazione comunque
non rinvenuta all’interno del fascicolo edilizio,
presso 1/Ufficio Tecnico del Comune di San Giorgio
Jonico.

Nella  successiva stima del valore venale
dell’immobile si opererd un opportunc deprezzamento

rispetto ai correnti prezzi di mercato,

nendo
conto sia delle opere necessarie per completare

1’appartamento (finiture ed impianti) sia qua

necessario per il perfezionamento della pratica
edilizia in termini di quota parte degli oneri
concessori non versati sia per le altre attivita ed
opere necessarie fino al rilascio del gertificato di
agibilita.

-ISCRIZIONI E TRASCRIZIONT

La consistenza immobiliare & gravata ‘dalle seguenti

formalita pregiudizievold
1) Ipoteca volontaria iscritta a Tarantd in/jdata 13
Giugno 2011 ai nn.15419/3431, per Euro 2.520.000,00
(duemilionicinquecentoventimila) a favore del Banco
di Napoli S.p.A., con sede in Napoli e contro la

societd ...OMISSIS...S.R.L., con sede in Taral

gravante sulle particelle di suolo (1587 e 17S8npubbllcazlc
ripubblicazione o ripro



foglio 13) su cui & stato edificato il complesso
edilizio comprendente gli immobili oggetto della
presente relazione; ipoteca annotata in data 22
Novembre 2012: ai nn.26630/3236 per erogazione a

saldo, ai nn.26631/3237 per quietanza e conferma, ai

nn.26632/3238 per riduzione di somma, ai
nn.26633/3239 per frazionamento in quota, ai
nn.26634/3240 per restrizione di beni;

2) Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19
Dicembre 2013 ai nn.23129/2648, su ordine del
Tribunale di Taranto, Sezione Lavoro, contro societa

...OMISSTS...5.R.L., con sede in Taranto ed a favore

1986, per Furo 65.000,00 (sessantacinquemila);

3)Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 26
Febbraio 2014 ai nn.4283/312, su ordine del
Tribunale di Modena, contro societd
...OMISSIS...S.R.L., con sede #n Tafanto &d a| favore

della societd OMISSIS....”, con sede in Modena,

per Euro 25.000,00 (venticinquemile);

4) TIpoteca giudiziale isefitta 4 Tarants im, data 19
Marzo 2014 ai nn.5923/459,/~sus ordine del Tribunale
di Taranto, contro societ¥™...OMISSTS.. STR.L., ¢on

sede in Taranto ed a favore di ....omissis..., nato

Taranto il 17 Aprile 1972, per Euro 50.000,00

(cinquantamila);

S)Sentenza dichiarativa di fallimento, trascr)itaPubeiCaZi(
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Taranto il 31 Ottobre 2014 ai nn.20576/16386, emessa
in data 1° Ottobre 2014 dalla Sezione Fallimentare

del T

ibunale di Taranto, repertorio 1847, contro la
societd “...OMISSIS...S.R.L.”, con sede in Taranto
ed a favore della massa dei creditori della medesima
societa.

-_CRITERI DI STIMA E VALORE ATTUALE DELL’IMMOBILE

11 valore dell’appartamento viene determinato in due

modi, utilizzando il metodo  sintetico-comparativo

e il metodo della capitalizzazione dei redditi.

In base alle conoscenze personali del mercato
nell’abitato di San Giorgio Jonico, tenuto conto
delle  caratteristiche  costruttive,  finiture,
presenza di gradini all’ingresso come elemento
creante barriera architettonica, posizione nel
centro urbano, considerato 1’effettivo stato di

man

nzione generale, le _necessarie  opere _per

rendere 1/appartamento abitabile & 1’incidenza di

occorrent

quant. per _ ottenere Ifagibilitd

dell’immobile, interpell,

inoltre imprenditori ed
agenti immobiliari localf, i pud riténere gte il
valore unitario di mercato-&-pari a 1.050,00 €/mq,
valore deprezzato per 16 ragioni’ di Gui  sopra
rispetto ad un nell’ipotesi di immobile completo,
operando un deprezzamento rispetto ad un valore

commerciale di riferimento di  1300,00 €/mg

ciferibile ad un appartame‘nto ccmpletc., prl»opubbllcazm
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vizi di alcun tipo. Il valore unitario sopra
indicato si riferisce alla superficie lorda,
valutando la superficie del balcone con un’incidenza
del 50%. Il valore sopra indicato per un
appartamento completo e di nuova costruzione &
coerente con i valori unitari indicati nella banca
dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle
Entrate per il Comune di San Giorgio Jonico, 1%
semestre 2014 (ultimo dato disponibile) per la zona
D2 periferica, immobili di tipo residenziali,
assumendo il valore massimo trattandosi di nuove
costruzioni.

Pertanto, considerata la superficie lorda di 78 mq e
il balcone di 13 mg con un’incidenza del 50%, si
ottiene il seguente valore dell’immobile &:

V1= (78 + 19 x 50%) x 1.050,00 = 91.875,00 Euro
Utilizzando il metodo della capitalizzazione del
reddito, valutato congruo un fitto mensile di 350,00
euro  per  1’equivalente  immobile finito | e
completamente funzionale, si ottiepe un reddito
annuo lordo di 4.200,00/€ure, Détrattd 11+ 25% per

spese generali e manutenzioneyysi ottiene un reddito

netto annuo di 3.150,00 eufs, che al tasst medic del
3%, fornisce un valore attuale pari a:
v2’= (3.150,00 / 0,03) = 105.000,00 Euro.

11  valore determinato con il metodo della

capitalizzazione  del :e‘dd):o ai . nenpubbllcazm
‘ripubblicazione o ripro



all’immobile che

abitabile.

dell”immobile

proporzionalmente

le

produce un reddito e come

per valutare 1" incompletezza

si riduce detto valore

ai prezzi unitari

(1.050,00/1.300,00) gia utilizzati col primo metodo,

tra valore a

metro quadro nello stato attuale e

valore a metro quadro dell’appartamento completo:

V2= 105.000,00 x 1050/1300 = 84.807,00 Euro.

Facendo la media del valore ottenuto con i due

metodi, si ottiene il pil probabile valore

dell’immobile:

V= (VI+V2)/2 =

(91.875,00 + 84.807,00)/2 = 88.341,00 Euro

Arrotondati a Euro 88.300,00.

-_DESCRIZIONE SINTETICA

Piena propriet
Giorgio Jonico,

prima porta a sinistr

Fabbricati del

foglio 13 P.1lla

dell’appartamento sito in San

via Pirandello n.15, pi

o primo,

salgndo.le scale, in Catasto
Comune di _San Giorgio wonico al

2266 sub 18, categoria A/3 classe

3%, consistenza 4,5 vani,Tefditha € 360,237

L7appartamento confina con—strada parallela a /fvia

Pirandello, con

19, vano scala,

appartaménito subaTterns catastale

salvo altri.

Valore di mercato: 88.300,00 euro

(euro Ottantottomilatrecento/00) P u b t I | CaZ I (
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LOTTO N.6
Piena proprieta dell’appartamento sito in San
Giorgio Jonico, via Pirandello n.15, piano secondo,

prima porta a sinistra salendo le scale, compresa

del di  cop

2 in Catasto Fabbricati del Comune di

San Giorgio Jonico al foglio 13 P.1la 2266 sub 40,
categoria A/3 classe 3%, consistenza 4,5 vani,
rendita € 360,23.

-IDENTIFICAZIONE DEL BENE

1’immobile consiste in un appartamento sito in San
Giorgio Jonico, con accesso da androne condominiale

di via Pirandello n.15, secondo piano, com

porzione del terrazzo di copertura sovrastal

1’appartamento, il tutto distinto in Catasto
Fabbricati del Comune di San Giorgio Jonico al Fg.13
P.11a 2266 sub 40, cat. A/3 &1, 37.

1’appartamento confina cofi stfada parallela a via

Pirandello, con appartaments subalterno catastale

41, vano scala, salvolaltri. In:Allegato m.51
riportato 1’elaborato jplanimetrico  catastale con
evidenziata la posizione, dellfappartamento rispetto

alle altre unitd immobiliari comprese nello stesso

complesso immobiliare.
-DESCRIZIONE DEL BENE

I7immobile & situato in una zona periferica

e a1 v ot i, 0 sapUDDIICAZIC
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Belvedere, con accesso da portone condominiale in
via Pirandello n.15. La zona & discretamente
urbanizzata ed ha  prevalente  destinazione
residenziale. In Allegato n.48 & riportata la visura
catastale storica dell’appartamento; in Allegato

n.49 lo stralcio di mappa catastale in cui & stato

evidenziato il fabbricato che comprende 17un
immobiliare. In Allegato n.50 & riportato uno
stralcio aerofotogrammetrico dell’abitato di San
Giorgio Jonico, con evidenziata la posizione del
fabbricato.

T'appartamento oggetto del presente lotto & compreso
in un fabbricato condominiale composto da piano
seminterrato, piano rialzato, due piani superiori e
piano copertura praticabile. E collocato al secondo
piano e vi si accede da androne condominiale di via
Pirandello n.15.

11 vano scala & servito da jascensore, ma attualmente

il vano ascensore

privo_di' .cabina ‘€, porte ai
piani, quindi incompletg. T motori ‘Sono presenti in
un locale macchine posto &1 pianb lcopérfiras

Nella foto n.36 & visibile=ilyprospetto esterno /del
fabbricato condominiale prospiciente la parallelz a
via Pirandello, su cui si affaccia 17appartamento.
In  base alla documentazione reperita presso

1'u

cio Tecnico del Comune di San Giorgio Jonico,

il fabbricato risulta cost:‘unc a part)fe dal Q:PubeIC.aZIC
ripubblicazione o ripro



e, benché in parte gii abitato, & di fatto
incompleto.

In  Allegat riportato  1’elaborato

planimetrico cui & evidenziata la
posizione dell’appartamento (sub 40) rispetto alle

altre unitd immobiliari dell’intero condominio.

In  allegato n.52 riportata la planimetria
catastale dell’appartamento. In Allegato n.53 &
riportata la planimetria dell’appartamento cosi come
rilevata in occasione del sopralluogo effettuato con

le relative dimensioni.

‘appartamento si presenta incompleto nelle parti

successivamente indicate, in quanto i lavori non
sono stati completati dalla ditta costruttrice.
Nonostante 1la zona sia urbanizzata, 1‘intera
palazzina & priva delle montanti sia del gas metano
che elettrica Enel.

Lfimnmobile & al secondo/ piano, | prima porta a
sinistra salendo le scalei

1’appartamento & composto da ingresso-soggiorno con
cucinino a vista (Foto ns37%%e 1.38),[ die camére” dd
letto (Foto n.39 e n.40)5=un bagno (Foto n.41),
disimpegno (Foto n.42) e tn balcéne (Foto n.43).
Come visibile nella Foto n.38, immediatamente dopo
la porta d’ingresso & presente una piccola rampa di

scale, composta da n.4 gradini. Esiste quindi un

dislivello di circa 70 c:n tra il p.lanerctt:PubeiC.aZi(
ripubblicazione o ripro



all’ingresso ed il 1livello dell’appartamento,
elemento che di fatto costituisce una barriera
architettonica.

Costituisce  pertinenza  dell’appartamento  una
porzione del terrazzo di copertura visibile nella
Foto n.44. In corrispondenza di questa pertinenza

esclusiva & stata realizzata una copertura con

e tettoia in legno lamellare, visibile
nella stessa foto. L’accesso a tale pertinenza &
possibile sia direttamente dal terrazzo, sia
mediante  una  botola  predisposta  per il

posizionamento di una scala a chiocciola in ferro,

attualmente mancante, che potrd essere collocata in
corrispondenza del balcone dell’appartamento oggetto
del presente lotto, per realizzare una comunicazione
diretta tra balcone e terrazzo di pertinenza
sovrastante. La botola _predisposta _per il
collegamento del terrazzo  di, peftinenza gon il
balcone del piano inferigre & di forma guadrata di
dimensione 1,65x1,65 mt.

La superficie lorda dell”apparkamento [&ai 77 mq
circa, la superficie utile—interpa & 65 mq circa,
oltre al balcone di 19 mg circa. L’altézza netta
interna degli ambienti ¢ pari a 2,70 mt.

La porzione del terrazzo di pertinenza esclusiva ha

una superficie di circa 81 mg, di cui circa 16 mgq

coperti con la ‘tettola in le‘gno. . PubbllcaZIC
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Tutte le finestre dell’appartamento si affacciano su
strada parallela a via Pirandello.
-MATERTALI ED IMPIANTI

Le strutture portanti sono con telaio in

lcestruzzo armato, solai piani di tipo latero-
cementizio. I muri esterni hanno uno spessore di 35
cm.

1 pavime

sono in gres porcellanato rmato

60x60cm; le pareti dell’angolo cottura sono
rivestite con piastrelle.
I muri esterni sono rivestiti con intonaco di tipo

spugnato di colore chiaro. I muri interni sono

intonacati con intonaco di tipo civile liscio e
pitturazione finale.

Gli infissi esterni sono con telaio in legno
lamellare e vetrocamera, tapparelle in pvc azionate
da motore elettrico. Porta d’ingresso blindata; le
porte interne tamburate | bianche, di' cui due
scorrevoli tipo guscio e due a battente.

I’impianto elettrico & di tipo sottotraccia
incompleto;  mancano frutti,| | pldcdhe, ™, giadre

ele

trico e apparecchio videoeitofonico.
Sono state realizzate le predisposizioni (tubazioni

gas ed elettrica) per 1’impianto di climatizzazione,

con attacchi per 17un esterna collocati sul

balcone. Mancano le unitd sia esterna che interne

dell’impianto di cllmailzzizlcne. L'l.mplanto .PubeIC.aZIC
‘ripubblicazione o ripro



riscaldamento & predisposto con attacchi privi di
radiatori.

E’ presente sul balcone la caldaia a gas incassata a
muro in apposita nicchia.

11 bagno & pavimentato e rivestito con piastrelle in

ceramica, & provvisto di vasca, mancano perd i

acco della lavatrice & nel

san

ari, mentre 17at
disimpegno.

La porzione del terrazzo di copertura di pertinenza
& interamente recintata su tre lati da un muro
intonacato e pittato, da ringhiera metallica sul

lato nord-est con affaccio su strada privata oppo

ta
a via pirandello. Sul terrazzo & posizionata una
tettoia di tipo fisso di forma rettangolare, in
legno lamellare e copertura spiovente. Il terrazzo
di pertinenza ¢ interamente pavimentato con mattoni
in gres formato 30x30 cm; la porta_di_ accesso al
terrazzo dal disimpegno comune risulta rimossa.

o il fabbricato occorre completare gli

impianti con la montante elettrica Enel e la rete
completa del gas metanos” Attudlmenté entrambi  gIi
impianti, elettrico e del 'gasy hon sono allaccisti.
Occorre inoltre provvederé a fornitura & montaggic
del vano ascensore e porte dello stesso ai piani,

nonché collaudo dell’impianto e messa in esercizio.

TATO DI_POSSESSO

Lrunitad immobiliare & nel ‘possesso del. raulmelrpubbliclazi(
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attualmente libera.

-PROVENIENZA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE
11 suolo sul quale & stato successivamente edificato
il fabbricato in cui & compreso 1’appartamento
oggetto di stima (in catasto Fg.13 P.lle 1587 e

1588), & pervenuto alla societd “...omissis...” con

vendita:

due successivi atti di comp!
1.Atto di Permuta per Notar ...omissis... del
25/11/2009, Rep. n.2406, registrato a Taranto il
26/11/2009 al N.7871 e trascritto a Taranto il
30/11/2009 ai nn.35950/23625, con il quale la

...omissis... il

venditrice cede
suolo edificatorio distinto in catasto terreni di
san Giorgio Jonico al Fg. 13 P.lla 1587 di are
04.05 (Allegato n.1);

2.Atto di vendita per Notar ...omissis... del
12/11/2010, Rep. n.3162, registrato.a Taranto il
17/11/2010 al N.17969 e/ trascritito a Taramto il
18/11/2010 ai nn.33461/22578, con il quale la
venditrice cede alla societd . ...omissis... il
suolo edificatorio distinte. ih catdstc terreni di
San Giorgio Jonico al Fgw13 P.lla 1588 di jare
04.05 (Allegato n.2), “Gui ha ‘Sequits atto di
assenso a cancellazione di riservato dominio
autenticato dallo stesso Notaio in data

25/03/2011 rep. n.3472, annotato a Taranto

178/04/2011 ai nn. 8898/1375. PubbllcaZIC
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-SITUAZIONE TECNICO-AMMINISTRATIVA

Eseguite le necessarie verifiche presso 1/Ufficio

Tecnico del Comune di San Giorgio Jonico, il

sottoscritto C.T.U. ha accertato che la costruzione

dell’intero fabbricato & stata assentita con i

seguenti atti autorizzativi/abilitativi:

1. Permesso di Costruire N.64/2010 del 25/11/2010
(accorpamento e variante dei Permessi di
Costruire n.15/2009 del 10/03/2010 e n.66/2009
del 06/07/2010) rilasciato  alla ditta

...omissis...s.r.1. (Allegato n.6);

2.8.C.I.A. di fine lavori per Variante in corso
d’opera e contestuale Certificato di ultimazione
lavori prot. n.8577 del 02/07/2012 (Allegato
n.7);

3.C.I.L. prot. n.12733 del 05/10/2012 per lavori
di manutenzione straordiparia riguardanti le
facciate esterne del fabbrigato e modifiche nelle

divisioni i

rne dellfappartamento subzlterno 36
(Allegato n.8);

4.D.I.A. in Sanatoria prot."n.15149 [dél 22/11/2012
per variazioni eseguite—al piano terra, piano
seminterrato e al piand ferrazzé" (Allegato n.9).
1’efficacia della suddetta DIA & stata sospesa
per  carenza  di  documentazione, giusta

comunicazione dell’Ufficio Settore Urbanistico

prot. n.15882 del 04/12/2012 (Allegato n.10). PubbllcaZIC
‘ripubblicazione o ripro



-_AGIBILITA’

La ditta ...omissis... ha presentato al Comune di

san Giorgio Jonico richiesta per il rilascio del
Certificato di Agibilita prot. n.9712 del 26/07/2012
(Allegato n.11). La richiesta effettuata, tuttavia,
non ha avuto seguito sia perché carente della
documentazione prevista dal D.P.R. 380/01 sia perché
la ditta non ha completato il pagamento degli oneri
concessori  (2°-3°-4% rata) per un  importo
complessivo di € 31.323,60 comprensivo della
sanzione per il ritardato pagamento, come da nota
del Comune di San Giorgio Jonico prot. n.2597 del
21/02/2014 (Allegato n.12).

-_DIFFORMITA’ E CONDONABILITA'

Lo stato di fatto dell’appartamento (planimetria in

Allegato n.53) sostanzialmente conforme alla

planimetria di progetto allegata alla S.C.I.A. di
fine lavori prot. n.8577/del.02/07/2012 (allegato
n.7, in particolare 1’elaborato. n.4 “Piante pianc
secondo”) . La pertinenza sul terrazzo, di_gopertura &
conforme alla planimetria”di“progettd dlTegata “a11d
D.I.A. in sanatoria protw—m;15149 del 22/11/2012
(Allegato n.9), in particolare “1’eldbérato’ n.2
“Piante piano copertura”, la cui efficacia perd &
stata sospesa per carenza di documentazione.

Tuttavia ai fini del completamento della pratica

edilizia fino al rllasc)‘c del CE:t.lf)catD .PubeIC.aZIC
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agibilita, occorre che vengano sanate eventuali
difformita complessive del fabbricato non valutabili

dal sottoscritto C.

.U. in quanto i sopralluoghi e

rilievi sono stati limitati alle un

immobiliari

omprese nell’attivo fallimentare. 11
perfezionamento della pratica edilizia richiede

inoltre la realizzazione degli allacci Enel e Gas

metano livello condominiale, collaudo statico,
certificazioni relative agli impianti, Attestazioni
di prestazioni energetiche, documentazione comunque

non rinven

all’interno del fascicolo edilizio,
presso 1’Ufficio Tecnico del Comune di San Giorgio
Jonico.

Nella  successiva  stima  del valore venale
dell’immobile si opererd un opportuno deprezzamento
rispetto ai correnti prezzi di mercato, tenendo
conto sia delle opere necessarie per completare
1’appartamento (finiture ed 'impianti) sia  quanto
necessario per il perfézionamento della pratica
edilizia in termini di quota parte degli oneri
concessori non versati sid per le| altrd| attivitd ed

opere necessarie fino al rilascio del certificato di

agibili

-ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

La consistenza immobiliare & gravata dalle seguenti

formalitad pregiudizievoli:

Dipseecs sotonaris saeeicea + o in sxe RUDDIICAZIC
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Giugno 2011 ai nn.15419/3431, per Euro 2.520.000,00

(duemilionicinquecentoventimil
di Napoli S.p.A., con sede in Napoli e contro la
societd ...OMISSIS...S.R.L., con sede in Taranto,
gravante sulle particelle di suolo (1587 e 1588 del
foglio 13) su cui & stato edificato il complesso
edilizio comprendente gli immobili oggetto della
presente relazione; ipoteca annotata in data 22
Novembre 2012: ai nn.26630/3236 per erogazione a
saldo, ai nn.26631/3237 per quietanza e conferma, ai
nn.26632/3238  per  riduzione di  somma,  ai
nn.26633/3239 per frazionamento in quota, ai
nn.26634/3240 per restrizione di beni;

2) Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19

Dicembre 2013 ai nn.23129/2648, su ordine del

Tribunale di Taranto, Sezione Lavoro, contro societs

...OMISSTS...S.R.L., con sede in Taranto ed a favore

di nato| a Taranto il 30 Marzo
1986, per Euro 65.000,00 (sessantacinquemila) i
3)Tpoteca giudiziale iseritta a Taranto in data 26
Febbraio 2014 ai nn.4283/312,] sd [6rdind ““del
Tribunale di Modenay contro societa
...OMISSIS...S.R.L., con S&dé in Ta¥antd &d a favore
della societd ™...OMISSIS....”, con sede in Modena,
per Euro 25.000,00 (venticinquemila);

4) Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19

Marzo 2014 ai nn.5923/459, su ordine del 'l‘rlbunPubeiCaZi(
‘ripubblicazione o ripro



di Taranto, contro societa ...OMISSIS...S.R.L., con

sede in Ta

ranto ed a favore di ....omissis..., nato

Taranto il 17 Aprile 1972, per Euro 50.000,00

(cinquantamila) ;
5)Sentenza dichiarativa di fallimento, trascritta a
Taranto il 31 Ottobre 2014 ai nn.20576/16386, emessa

in d 1° Ottobre 2014 dalla Sezione Fallimentare

del Tribunale di Tar

nto, repertorio 1847, contro la

societa “...OMISSIS...S.R.L.”, con sede in Taranto

ed a favore della massa dei creditori della medesima
societa.

-_CRITERT DI STIMA E VALORE ATTUALE DELL’IMMOBILE

11 valore dell’appartamento viene determinato in due
modi, utilizzando il metodo  sintetico-comparativo
e il metodo della capitalizzazione dei redditi.

In base alle conoscenze personali del mercato
nell’abitato di San Giorgio Jonico,  tenuto conto
delle  caratteristiche Jcostruttive, ' finiture,
presenza di gradini all’ingresso come. elemento
creante barriera architettonica, posizione nel
centro urbano, considepdto™1/effetfive stats @i

man

tenzione generale,  le—mecessarie opere /per
rendere 1%appartamento abitabile & 1’incidenza di

quanto  occorrente  per  ottenere  1’agibilita

dell’immobile, interpellati inoltre imprenditori ed

agenti immobiliari locali, si p

valore unitario di mercato & pard - 1.650,00 e/PubbllcaZIC
‘ripubblicazione o ripro

ritenere che il




valore deprezzato per le ragioni di cui sopra
rispetto ad un nell’ipotesi di immobile completo,
operando un deprezzamento rispetto ad un valore

commerciale di riferimento di  1300,00 €/mg

riferibile ad un appartamento completo, privo di

vizi di alcun tipo. 11 valore unitario sopra

indicato si rife alla superficie lorda,

ndo la superficie del balcone con un’incidenza

del 50% e la superficie del terrazzo di copertura di

pertinenza in conformitd a quanto indic:
nell’allegato C del DPR 138/1998 (30% fino a 25 mq,
10% per la quota eccedente) .

11 valore sopra indicato per un appartamento
completo e di nuova costruzione & coerente con i
valori unitari indicati nella banca dati delle
quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate
per il Comune di San Giorgio Jonico, 1" semestre

2014 (ultimo dato disponibile) per la zona D2

periferica, immobili di tipo residenzialij, assumendo
il valore massimo trattandosi di nuove costruzioni.

Pertanto, considerata la sUperfikie 16rda di, 77 g ¢
il balcone di 19 mg con wun“incidenza del 50%, il
terrazzo con un’estension@ di 81 “mq, attribuendo
alla tettoia con struttura in legno lamellare un

valore a corpo di € 4.000,00, si ottiene il sequente

valore dell’immobile &:

Vi= (77 + 19x50% + 25x30% + 56x10%) x 1Lucupubbllca2|(
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4.000,00 = 108.580,00 Euro

Utilizzando il metodo

della capitalizzazione del

reddito, valutato congruo un fitto mensile di 450,00

euro  per 1’equivalente  immobile  finito e

completamente funzionale, si ottiene un reddito

annuo lordo di 5.400,00 euro. Detratto il 25% per

spese generali e manutenzione, si ottiene un reddito

netto annuo di 4.050,00 euro, che al tasso medio del

3%

fornisce un valore attuale pari a:

V2‘= (4.050,00 / 0,03) = 135.000,00 Euro.

11  valore determinato

capitalizzazione  del

all’immobile che produce

abitabile. Per
dell”immobile si

proporzionalmente

con il metodo della
reddito  si riferisce

un reddito e come tale

valutare 17 incompletezza
riduce detto valore
ai prezzi unitari

(1.050,00/1.300,00) gia utilizzati col primo metodo,

tra valore

metro quadrg nello st

valore a metro quadro dell’appartamento completo:

V2= 135.000,00 x 1050/1300 = 109.038,00 Euro.

Facendo la media del
metodi, si ottiene
dell”immobile:

V= (V14V2) /2 =

valore bttenitd con i due

i1=—pil probabile | valore

(108.580,00 + 109.038,00)/2 = 108.809,00 Euro

Arrotondati a Euro 108.800,00.

-_DESCRIZIONE SINTETICA

Pubblicazic
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Piena proprietd dell’appartamento sito in San
Giorgio Jonico, via Pirandello n.15, piano secondo,
prima porta a sinistra salendo le scale, compresa

porzione del terrazzo di copertura

1’ appartamento, in Catasto Fabbricati del Comune di
san Giorgio Jonico al foglio 13 P.1la 2266 sub 40,
categoria A/3 classe 3%, consistenza 4,5 vani,
rendita € 360,23.

L’appartamento confina con strada parallela a via
Pirandello, con appartamento subalterno catastale

41, vano scala, salvo altri.

Valore di mercato: 108.800,00 euro

(euro centoottomilaottocento/00)

Pubblicazic
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LOTTO N.7
Piena proprieta dell’appartamento sito in San
Giorgio Jonico, via Pirandello n.15, piano secondo,

seconda porta a sinistra salendo le scale, compresa

del di  cop

2 in Catasto icati del Comune di
San Giorgio Jonico al foglio 13 P.lla 2266 sub 41,
categoria A/3 classe 3%, consistenza 5 vani, rendita
€ 400,25.

-IDENTIFICAZIONE DEL BENE

1’immobile consiste in un appartamento sito in San
Giorgio Jonico, con accesso da androne condominiale

di via Pirandello n.15, secondo piano, com

porzione del terrazzo di copertura sovrastal

1’appartamento, il tutto distinto in Catasto
Fabbricati del Comune di San Giorgio Jonico al Fg.13

P.1la 2266 sub 41, cat. A/3 Bl 3~.

L’appartamento confina con Wia Pirandello, con

appartamento subalternc /catastale 41 e subalterno

42, vano scala, salvolaltri. In:Allegato m.57
riportato 1’elaborato jplanimetrico  catastale con
evidenziata la posizione, dellfappartamento rispetto

alle altre unitd immobiliari comprese nello stesso

complesso immobiliare.
-DESCRIZIONE DEL BENE

I7immobile & situato in una zona periferica

a1 v ot i, 0eun sapUIDDIICAZIC
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Belvedere, con accesso da portone condominiale in
via Pirandello n.15. La zona & discretamente
urbanizzata ed ha  prevalente  destinazione
residenziale. In Allegato n.54 & riportata la visura
catastale storica dell’appartamento; in Allegato

n.55 lo stralcio di mappa catastale in cui & stato

evidenziato il fabbricato che comprende 17un
immobiliare. In Allegato n.56 & riportato uno
stralcio aerofotogrammetrico dell’abitato di San
Giorgio Jonico, con evidenziata la posizione del
fabbricato.

T'appartamento oggetto del presente lotto & compreso
in un fabbricato condominiale composto da piano
seminterrato, piano rialzato, due piani superiori e
piano copertura praticabile. E collocato al secondo
piano e vi si accede da androne condominiale di via
Pirandello n.15.

11 vano scala & servito da jascensore, ma attualmente

il vano ascensore

privo_di' .cabina ‘€, porte ai
piani, quindi incompletg. T motori ‘Sono presenti in
un locale macchine posto &1 pianb lcopérfiras

Nella foto n.45 & visibile=ilyprospetto esterno /del
fabbricato condominiale prospiciente’ via Pirandells,
su cui si affaccia 1appartamento. In base alla
documentazione reperita presso 1/Ufficio Tecnico del

Comune di San Giorgio Jonico, il fabbricato risulta

costruito ‘a partire dai 2310‘ e; benché 1.n parte Pubbllcazm
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abitato, & di fatto incompleto.

In  Alleg: n.57 & riportato  1’elaborato

planimetrico catastale in cui evidenziata la

posizione dell’appartamento (sub 41) rispetto alle
altre unitd immobiliari dell’intero condominio.

In  Allegato n.58 riportata 1la planimetria

catastale dell’appartamento. In Allegato n.59 &
riportata la planimetria dell’appartamento cosi come
rilevata in occasione del sopralluogo effettuato con
le relative dimensioni.

L’appartamento si presenta incompleto nelle parti
successivamente indicate, in quanto i lavori non

i dalla ditta costruttrice.

sono stati complet

Nonostante la zona sia urbanizzata, 1’intera

palazzina & priva delle montanti sia del gas metano
che elettrica Enel.

I7immobile & al secondo piano, seconda porta a
sinistra salendo le scale.

1’appartamento & composto  da_ingresso-soggiorno con
angolo cottura (Foto nn. 46-47-48),. due camere da
letto (Foto n.49 e n.50); due bagni| (Fotoynd. 514
52), disimpegno e un |baleome (Foto 'n.53). Come
visibile nella Foto n.48," immedidfamerte dops la

porta d’ingresso & presente una piccola rampa di

scale, composta da n.4 gradini. Esi: quindi un

dislivello di circa 70 em tra il pianerottolo

all’ingresso ed il llve‘llo dell’ap.pa:tamen:Pubeiclazi(
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elemento che di fatto costituisce una barriera
architettonica.

Costituisce  pertinenza  dell’appartamento  una
porzione del terrazzo di copertura con ottima vista

panoramica, visibile nelle Foto n.54 e n.55. In

corrispondenza di questa pertinenza esclusiva

stata realizzata una copertura con struttura e
tettoia in legno lamellare, visibile nelle stesse
foto. L’accesso a tale pertinenza & possibile sia

diret

amente dal terrazzo, sia mediante una botola

predisposta per il posizioname di una scala a

chiocciola in ferro, attualmente mancante, che potrd
essere collocata in corrispondenza del balcone

dell’appar

mento oggetto del presente lotto, per
realizzare una comunicazione diretta tra balcone e
terrazzo di pertinenza sovrastante. La botola

predisposta per il collegamento del terrazzo di

pertinenza con il balcone del piand inferiore & di
forma quadrata di dimensione 1,65x1,65 mts

Ta superficie lorda dell’appartamento & di| 79 mq
circa, la superficie utile “iptérba & §6 mg circa/
oltre al balcone di 27 mg—eirca. Lfaltezza netta
interna degli ambienti ¢ pari a 2,70 mt.

La porzione del terrazzo di pertinenza esclusiva ha
una superficie di circa 106 mg, di cui circa 16 mq

coperti con la tettoia in legno.

Le finestre dell’appartamento si affacciano su PubbllcaZIC
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Pirandello.
-MATERTALT ED IMPIANTI

Le strutture portanti sono con telaio in
calcestruzzo armato, solai piani di tipo latero-
cementizio. I muri esterni hanno uno spessore di 35
em.

1 pavimenti sono in gres porcellanato formato
60x15cm; le pareti dell’angolo cottura sono
rivestite con piastrelle in ceramica

1 muri esterni sono rivestiti con intonaco di tipo
spugnato di colore chiaro. I muri interni sono
intonacati con intomaco di tipo civile liscio e
pitturazione finale.

Gli infissi esterni sono con telaio in legno
lamellare e vetrocamera, tapparelle in pvc azionate
da motore elettrico. Porta d’ingresso blindata; le

porte interne tamburate colore wengé, di_cui_tre

scorrevoli tipo guscio e dué a battente.

1impianto elettrico

di_ tipo settotraccia

incompleto; mancano le placche di. presee pulsanti

elettrici; sono install: quddro| leTettrics e

apparecchio videocitofonicor

Sono state realizzate le predisposizioni (tubazioni
gas ed elettrica) per 1’impianto di climatizzazione,
con attacchi per 1funitd esterna collocati sul

balcone. Mancano le unitd sia esterna che interne

dell’impianto di cllmailzzizlcne. L'l.mplanto .PubeIC.aZIC
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riscaldamento & realizzato con radiatori in lega di
alluminio e termo-arredo in uno dei due bagni,
mancante nell’altro. I radiatori sono alimentati da
caldaia murale “FER EASY BOX F24D” incassata

nell’apposita nicchia sul balcone.

1 bagni sono pavimentati e rivestiti con piastrelle
in ceramica; un bagno & provvisto di vaso, bidet e

pia

doccia ed & privo di finestra (Foto n.52); il
secondo bagno adiacente al soggiorno é fornito di

vaso, bidet e termo-arredo. In entrambi manca il

lavabo.

La porzione del terrazzo di copertura di pertinenza

interamente recintata su due lati da un muro
intonacato e pittato, da ringhiera metallica sul
lati con affaccio su via Pirandello. Sul terrazzo &
posizionata una tettoia a pianta rettangolare, in
legno lamellare e copertura_spiovente. Il terrazzo

di pertinenza & interamentg pavimentato con matt

ni
in gres formato 30x30 jem. La pavimentazione si
presenta in cattivo stato di  manutenzione per
1’apertura di alcune fughe; “la [pértal di asce§so al

terrazzo dal disimpegno comuneyrisulta rimossa.

il fabbricato ~Gccorre  complétare  gli
impianti con la montante elettrica Enel e la rete
completa del gas metano. Attualmente entrambi gli

impianti, elettrico e del gas, non sono allacciati.

dccorre inoltre provvedere a fornitura e montagpubblicazi(
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del vano ascensore e porte dello stesso ai piani,
nonché collaudo dell’impianto e messa in esercizio.
-STATO DI POSSESSO

1’unita immobiliare & nel possesso del Fallimento

“...omissis...” ed attualmente libera.

PROVENIENZA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE
11 suolo sul quale & stato successivamente edificato
il fabbricato in cui & compreso 1’appartamento

oggetto di stima (in sto Fg.13 P.lle 1587 e

1588), & pervenuto alla societz “...omissis...” con

due successivi atti di compravendita:

1.Atto di Permuta per Notar ...omissis... del
25/11/2009, Rep. n.2406, registrato a Taranto il
26/11/2009 al N.7871 e trascritto a Taranto il
30/11/2009 ai nn.35950/23625, con il quale la

venditrice cede alla societa omissis... il

suolo edificatorio distinto in catasto terreni di
San Giorgio Jonico al Eg. 13 P./lla 1587 di are

04.05 (Allegato n.1);

.Atto di vendita per Notar & ..iomissis... del

12/11/2010, Rep. n.3162; regisfrats & Tar

17/11/2010 al N.17963 e—trascritto a Tazanto il
18/11/2010 ai nn.33467/22578, con il quale 1a
venditrice cede alla societa ...omissis... il
suolo edificatorio distinto in catasto terreni di

San Giorgio Jonico al Fg. 13 P.lla 1588 di are

04.05 (Allegato n.2), cui ha seguito atto PubbllcaZIC
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assenso a cancellazione di riservato dominio
autenticato dallo stesso Notaio in data
25/03/2011 rep. n.3472, annotato a Taranto
178/04/2011 ai nn. 8898/1375.

-SITUAZIONE TECNICO-AMMINISTRATIVA

Eseguite le necessarie verifiche presso 1’Ufficio

Tecnico del Comune di San Giorgio Jonmico, il

sottoscritto C.T.U. ha accertato che la costruzione

dell’intero fabbricato & stata assentita con i

seguenti atti autorizzativi/abilitativi:

1. Permesso di Costruire N.64/2010 del 25/11/2010
(accorpamento e variante dei Permessi  di
Costruire n.15/2009 del 10/03/2010 e n.66/2009
del 06/07/2010) rilasciato  alla ditta

...omissis...s.r.l. (Allegato n.6);

§.C.I.A. di fine lavori per Variante in corso

d’opera e contestuale Certificato di_ ultimazione

lavori prot. n.8577 del | 02/07/2012" (allegato

n.7);

3.C.I.L. prot. n.12733/del 05/10/2012 Jper |lavori
di manutenzione straordinarid rigardanti e
facciate esterne del fabbrigato e modifiche nelle
divisioni interne dell’appartamento subalterns 36
(Allegato n.8);

4.D.1.A. in Sanatoria prot. n.15149 del 22/11/2012

per variazioni esequite al piano terra, piano

seminterrato e al piano t‘e:razzo kAl].egato nPubbllcaZIC
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1refficacia della suddetta DIA & stata sospesa
per carenza di documentazione, giusta
comunicazione dell’Ufficio Settore Urbanistico
prot. n.15882 del 04/12/2012 (Allegato n.10).
~_AGIBILITA’
La ditta ...omissis... ha presentato al Comune di
San Giorgio Jonico richiesta per il rilascio del
Certificato di Agibilitd prot. n.9712 del 26/07/2012

(Allegato n.11). La richiesta effettuata, tuttavia,

non ha avuto seguito sia perché carente della
documentazione prevista dal D.P.R. 380/01 sia perché

la ditta non ha completato il pagamento degli oneri

concessori (2" rata) per un  importo
complessivo di € 31.323,60 comprensivo della
sanzione per il ritardato pagamento, come da nota
del Comune di San Giorgio Jonico prot. n.2597 del
21/02/2014 (Allegato n.12).

~_DIFFORMITA’ E CONDONABILITA’

Lo stato di fatto dell’appartamento (plamimetria in

Allegato n.59) sostenzialmente . conforme alla

planimetria di progetto sd1Tegatal alla ST, 1A @i

fine lavori prot. n.8577-del 02/07/2012 (Allegato
n.7, in particolare 1/elabGratoc n:4 “Piznte pianc
secondo”) . La pertinenza sul terrazzo di copertura &

conforme alla planimetria di progetto allegata alla

D.I.A. in sanatoria prot. n.15149 del 22/11/2012

(Allegato n.9), in particolare 17elaborato Pubbllcazm
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“Piante piano copertura”, la cui efficacia perd @&
stata sospesa per carenza di documentazione.

Tuttavia ai fini del completamento della pratica
edilizia fino al rilascio del Certificato di

agibilitd, occorre che vengano sanate eventuali

difformitad complessive del fabbricato non valutabili

dal sottoscritto C.T.U. in quanto i sopralluoghi e

rilievi sono stati limitati alle unitd immobiliari

comprese nell’attivo fallimentare. 11 perfezio-
namento della pratica edilizia richiede inoltre la
realizzazione degli allacci Enel e Gas metano a
livello condominiale, collaudo statico,
certificazioni relative agli impianti, Attestazioni
di prestazioni energetiche, documentazione comunque
non rinvenuta all’interno del fascicolo edilizio,
presso 1/Ufficio Tecnico del Comune di San Giorgio
Jonico.

Nella  successiva stima' 'del |valore | venale
dell’immobile si operera \un opportuno deprezzamento

., tenendo

rispetto ai correnti prezzi di . merc
conto sia delle opere /fecessdrie pef Complétard
1’appartamento (finiture -ed-impianti)| sia guanto
necessario per il perfezionaments’ della pratica
edilizia in termini di quota parte degli oneri
concessori non versati sia per le altre attivita ed

opere necessarie fino al rilascio del certificato di

‘ ~ Pubblicazic
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-ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

La consistenza immobiliare & gravata dalle seguenti

formalit:

pregiudizievoli:

1)Ipoteca volontaria iscritta a Taranto in data 13
Giugno 2011 ai nn.15419/3431, per Euro 2.520.000,00
(duemilionicinquecentoventimila) a favore del Banco
di Napoli S.p.A., con sede in Napoli e contro la
societd ...OMISSIS...S.R.L., con sede in Taranto,

gravante sulle particelle di suolo (1587 e 1588 del

foglio 13) su cui & stato edificato il complesso
edilizio comprendente gli immobili oggetto della
presente relazione; ipoteca annotata in data 22
Novembre 2012: ai nn.26630/3236 per erogazione a
saldo, ai nn.26631/3237 per quietanza e conferma, ai
nn.26632/3238  per  riduzione di  somma,  ai
nn.26633/3239 per frazionamento in quota, ai
nn.26634/3240 per restrizion&|di beni¥

2) Ipoteca giudiziale iscritta & Taranto in data 19
Dicembre 2013 ai nn.23129/2648, _su ordine del
Tribunale di Taranto, Sézione Lavoro, “eéntro societd
.. .OMISSTS.

i N o - terene i1 30 Merza

1986, per Euro 65.000,00 (sessantacinquemila);

S.R.L., conlsede in Taranto ed & favore

3)Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 26
Febbraio 2014 ai nn.4283/312, su ordine del

Tribunale di Modena, contro soci

PSR ——— ] ), (172
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della societd “...OMISSIS....”, con sede in Modena,

per Euro 25.000,00 (venticinquemila);
4) Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19
Marzo 2014 ai nn.5923/459, su ordine del Tribunale

di Taranto, contro societd ...OMISSIS...S.R.L., con

sede in Taranto ed a favore di ....omissis. nato

a Taranto il 17 Aprile 1972, per Euro 50.000,00
(cinquantamila) ;

5)Sentenza dichiarativa di fallimento, trascritta a
Taranto il 31 Ottobre 2014 ai nn.20576/16386, emessa

in d 1° Ottobre 2014 dalla Sezione Fallimentare

del Tribunale di Taranto, repertorio 1847, contro la

societd “...OMISSIS. .L.”, con sede in Tara

ed a favore della massa dei creditori della medesima
societa.

-_CRITERI DI STIMA E VALORE ATTUALE DELL’IMMOBILE

11 valore dell’appartamento viene determinato in due
modi, utilizzando il metods sintetigo-comparativo e
il metodo della capitalizzazione dei redditi.

In base alle conoscefize personali del mercato
nell’abitato di San Gigrgioe Jénico| Eefiuto | EonEd
delle caratteristiche gostruttive, finiture, buon
affaccio, presenza di gradini aTi’ingrésso = come
elemento creante barriera architettonica, posizione

to 1’effettivo stato di

nel centro urbano, consider

manutenzione general le n rie opere per

rendere 1‘appartamento ab)t‘ablle e l'n:c)denzalpubblic.azi(
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quanto  occorrente  per  ottenere  1’agibilita
dell”immobile, interpellati inoltre imprenditori ed
agenti immobiliari locali, si pud ritenere che il
valore unitario di mercato & pari a 1.100,00 €/mq,
valore deprezzato per le ragioni di cuil sopra
rispetto ad un nell’ipotesi di immobile completo,
operando un deprezzamento rispetto ad un valore
commerciale di riferimento di  1300,00 €/mgq
riferibile ad un appartamento completo, privo di
vizi di alcun tipo. 1I1 valore unitario sopra
indicato si riferisce alla superficie lorda,
valutando la superficie del balcone con un’incidenza
del 50% e la superficie del terrazzo di copertura di
pertinenza in conformitd a quanto indicato
nell’allegato C del DPR 138/1998 (30% fino a 25 mq,

10% per la quota eccedente) .

I1 valore sopra indicato_ per un__ appartamento
completo e di nuova costruzione & coerente con i
valori unitari indicati/ nella banca dati delle
quotazioni immobiliari ‘dell’Agenzia. delle Entrate
per il Comune di San Gi6Igio [énicd, [T~"seméstre

2014 (ultimo dato disponibile) per la zona/ D2

rica, immobili di tipo residenzialf, assumendo

il valore massimo trattandosi di nuove costruzioni.

Pertanto, considerata la superficie lorda di 79 mg e

il balcone di 27 mg con un’incidenza del 50%,

terrazzo con un‘estensione di 106 mq, at tnbuePubbllcaZIC
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alla tettoia con struttura in legno lamellare un
valore a corpo di € 4.000,00, si ottiene il seguente
valore dell’immobile &:

Vi= (79 + 27x50% + 25x30% + 81x10%) x 1.100,00 +
4.000,00 = 122.910,00 Euro

Utilizzando il metodo della capitalizzazione del
reddito, valutato congruo un fitto mensile di 500,00
euro  per 1’equivalente  immobile  finito e
completamente funzionale, si ottiene un reddito
annuo lordo di 6.000,00 euro. Detratto il 25% per
spese generali e manutenzione, si ottiene un reddito

netto annuo di 4.500,00 euro, che al tasso medio del

rnisce un valore attuale pari a:
V2'= (4.500,00 / 0,03) = 150.000,00 Euro.
11  valore determinato con il metodo della

cap

talizzazione  del  reddito  si  riferisce

all’immobile che produce un_ reddito. e come tale

abitabile. per valutare 17 incompletezza
dell’ inmobile si #iduce detto valore
proporzionalmente ai prezzi wnitari
(1.100,00/1.300,00) gia utilizzati col prime, metsds,
tra valore a metro quadro—mello stato attualé e
valore a metro quadro dell”@ppartameénto completo:
V2= 150.000,00 x 1100/1300 = 126.923,00 Euro.
Facendo la media del valore ottenuto con i due

metodi, si ottiene il pil probabile valore

SRR ‘ ~ Pubblicazic
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(V1+v2) /2 =

(122.910,00 + 126.923,00)/2 = 124.916,00 Euro
Arrotondati a Euro 124.900,00.
-_DESCRIZIONE SINTETICA
Piena proprietd dell’appartamento sito in San
Giorgio Jonico, via Pirandello n.15, piano secondo,
seconda porta a sinistra salendo le scale, compresa
porzione del terrazzo di copertura sovrastante
1’appartamento, in Catasto Fabbricati del Comune di
san Giorgio Jonico al foglio 13 P.1la 2266 sub 41,
categoria A/3 classe 3", consistenza 5 vani, rendita
€ 400,25.
L’appartamento confina con via Pirandello, con
appartamento subalterno catastale 41 e subalterno

42, vano scala, salvo altri.

Valore di mercato: 124.900,00 euro

(euro centoventiguattromilanovecento/00)

Pubblicazic
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LOTTO N.8

Piena proprieta del box garage sito in San Giorgio
Jonico, con accesso da rampa condominiale in via
Pirandello n.9, piano seminterrato, quinta porta a
destra entrando, in Catasto Fabbricati del Comune di
San Giorgio Jonico al foglio 13 P.lla 2266 sub 7,
categoria C/6 classe 2%, consistenza 26 mq, rendita
€ 68,48.

-IDENTIFICAZIONE DEL BENE

L immobile consiste in un locale box-garage al piano

seminterrato, accessibile mediante rampa e corsia di

manovra condominiale, con accesso carrabile da via

Pirandello n.9. La corsia comunicante mediante

porta con il vano scala condominiale di Via

Pirandello n.15.

Il locale box & distinto in Catasto Fabbricati del

Comune di San Giorgio Jonigshal Fgi"130p 11472766

sub 7, cat. C/6 cl.2.
Confina con corsia di manovra comune (bene comune
non censibile sub 2), ‘con terrapienc™@ con locale

box-garage adiacente, sub 8, di altra ditta.

In  Allegato .63

riportato | 1’elaborato
planimetrico catastale con evidenziata la posizione
del box rispetto alle altre unitd immobiliari

immobil

mprese nello stesso comple

e.
-DESCRIZIONE DEL BENE

L’immobile & situato in una

R =10 ] o] o] [[o7- VA
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dell’abitato di San Giorgio Jonico, local. Monte

Belvedere, con accesso da rampa condominiale in via
Pirandello n.9. La zona & discretamente urbanizzata
ed ha prevalente destinazione residenziale. In
Allegato n.60 & riportata la visura catastale
storica del locale box; in Allegato n.61 lo stralcio
di mappa catastale in cui & stato evidenziato il
fabbricato che comprende 1’unitd immobiliare. In
Allegato  n.62 &  riportato  uno  stralcio

aer:

togrammetrico dell’abitato di San Giorgio
Jonico, con evidenziata la posizione del fabbricato.
T1 locale box oggetto del presente lotto & compreso
in un fabbricato condominiale composto da piano
seminterrato, piano rialzato, due piani superiori e
piano copertura praticabile. E collocato al piano
seminterrato e vi si accede da rampa condominiale di
via Pirandello n.9.

11 vano scala comunicante/com i box & servito da
ascensore, ma attualmente il vamo ascensére & privo
di cabina e porte ai piani, quindi_incompleto. T
motori sono presenti in un locale madcHinie posto &l
piano copertura.

Nella foto n.56 sono visibili il prospetfo esterno
del fabbricato condominiale prospiciente via
Pirandello e la rampa di accesso ai box. In base

alla documentazione reperita presso 1'Ufficio

Tecnico del Comune di Sin Glorgio .Jorlco, Pubbllcazm
ripubblicazione o ripro



fabbricato risulta costruito a partire dal 2010 e,

benché in parte gia abitato, & di fatto incompleto.

In  Allegat

riportato  1’elaborato
planimetrico catastale in cui & evidenziata la
posizione del locale box (sub 7) rispetto alle altre

unita immobiliari dell’intero condominio.

In  Allegato n.64 riportata la planimetria
catastale del locale. In Allegato n.65 & riportata
la planimetria del box cosl come rilevata in
occasione del sopralluogo effettuato con le relative
dimensioni.

11 fabbricato che comprende il box oggetto del
presente lotto si presenta incompleto nelle parti

successivament

indicate, in quanto i lavori non
sono stati completati dalla ditta costruttrice.
Nonostante 1la zona sia urbanizzata, 1’intera
palazzina & priva delle montanti sia del gas metano
che elettrica Enel.

11 locale box & al piano seminterrato,iquinta ed

ultima porta & destra entrando nella. corsia di

manovra.
La corsia di manovra comune-ai locali & comunicante
mediante porta con il vanc Scala condominiale di via
Pirandello n.15. Complessivamente nella corsia sono
presenti otto locali box.

La Foto n.57 & rappresentativa della corsia di

manovra comune. Le Foto n.E:E e n.59 n.prendonclpubbliclazi(
ripubblicazione o ripro



locale  box  rispettivamente  dall’esterno e
all”interno.
La superficie utile del box & di 29 mg circa.

L'a

ezza netta interna & pari a 3,53 mt, altezza
sotto trave 3,28 mt.

-MATERTALI ED IMPIANTI

Le strutture portanti sono con telaio in
calcestruzzo armato, solai piani di tipo latero-
cementizio.

11 locale & pavimentato con mattoni di cemento
formato 25x25cm. Sia i muri che il solaio sono
intonacati. La porta di accesso al box & basculante,
scorrevole in binario. L’impianto elettrico &
realizzato in tubazione esterna. E’ presente un
punto luce.

-STATO DI POSSESSO

L/unita immobiliare & nel possesso del Fallimento.
“...omissis...” ed attualmente libera.
-PROVENIENZA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE
11 suolo sul quale é stato successivamente edificato

il fabbricato in cui & compreso il] Toeale' box

oggetto di stima (in gatasto Fg.13| B.1lle | 1587 e
1588), & pervenuto alla sGcieta ™. omissfs...” con
due successivi atti di compravendita:

1.Atto di Permuta per Notar omissis del

25/11/2009, Rep. n.2406, registrato a Taranto il

26/11/2009 al N.7871 e trascritio a Taranto Pubbllcazm
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30/11/2009 ai nn.35950/23625, con il quale la
venditrice cede alla societa ...omissis... il
suolo edificatorio distinto in catasto terreni di
San Giorgio Jonico al Fg. 13 P.lla 1587 di are

04.05 (Allegato n.1);

N

.Atto di vendita per Notar ...omissis... del
12/11/2010, Rep. n.3162, registrato a Taranto il
17/11/2010 al N.17969 e trascritto a Taranto il
18/11/2010 ai nn.33467/22578, con il quale 1la
venditrice cede alla societd ...omissis... il
suolo edificatorio distinto in catasto terreni di
san Giorgio Jonico al Fg. 13 P.lla 1588 di are
04.05 (Allegato n.2), cui ha seguito atto di
assenso a cancellazione di riservato dominio
autenticato dallo stesso Notaio in data
25/03/2011 rep. n.3472, annotato a Taranto
178/04/2011 ai nn. 8898/1375.

-SITUAZIONE TECNICO-AMMINISTRATIVA

Eseguite le necessarie verifiche presson 1’Ufficio
Tecnico del Comune di San Giorgio Jonico, il
sottoscritto C.T.U. ha a¢€ertaté iche [14 Costrbzione
dell’intero fabbricato| é--stata assentita com 1

seguenti atti autorizzativi/abilitativ

1. Permesso di Costruire N.64/2010 del 25/11/2010
(accorpamento e variante dei Permessi  di

Costruire n.15/2009 del 10/03/2010 e n.66/2009

del 06/07/2010) rilasciato alla d)PubeiCaZi(
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..omissis...s.r.l. (Allegato n.6);

2.5.C.I.A. di fine lavori per Variante in corso
d’opera e contestuale Certificato di ultimazione
lavori prot. n.8577 del 02/07/2012 (Allegato
n.;

3.C.I.L. prot. n.12733 del 05/10/2012 per lavori
di manutenzione straordinaria riguardanti le
facciate esterne del fabbricato e modifiche nelle
divisioni interne dell’appartamento subalterno 36
(Allegato n.8);

a prot. n.15149 del 22/11/2012

4.D.I.A. in Sanato

per variazioni eseguite al piano terra, piano

seminterrato e al piano terrazzo (Allegato n.9).

1’efficacia della suddetta DIA & stata sospesa

per  carenza  di  documentazione,  giusta

comunicazione dell’Ufficio Settore Urbanistico

prot. n.15882 del 04/12/2012 (Allegato n.10).
~_AGIBILITA’

a ...omissis... ha presentato alliComune di

Ta d
san Giorgio Jonico richiesta per il rilascio del
Certificato di Agibilita prot. r.9712[dél 26/07/2012
(Allegato n.11). La richiestayeffettuata, tuttavia,
non ha avuto seguito sia perch&’ carénte della
documentazione prevista dal D.P.R. 380/01 sia perché
la ditta non ha completato il pagamento degli oneri

concessori  (2°-3%-4% rata) per un  importo

complessivo di € 31.323:60 comprenflvo dejPUbbllC.aZK
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sanzione per il ritardato pagamento, come da nota
del Comune di San Giorgio Jonico prot. n.2597 del
21/02/2014 (Allegato n.12).

~_DIFFORMITA’ E CONDONABILITA'

ale box (planimetria in

To stato di fatto del lo
Allegato n.65) & difforme dalla planimetria di
progetto allegata alla S5.C.I.A. di fine lavori
prot. n.8577 del 02/07/2012 (Allegato n.7, in
particolare  1’elaborato  n.1 “piante  piano
interrato”), sia per una maggiore profonditd del box
(metri 6,10 nello stato di fatto, metri 5,70 in
progetto), oltre alla presenza di una piccola

appendice assorbita dall’intercapedine, non

riportata  in  progetto. Tali  difformitd si
riscontrano  anche rispetto alla planimetria
catastale (Allegato n.64). Tuttavia ai fini del
completamento della pratica edilizia _fino al
rilascio del Certificato di agibilita, doccorre che
vengano sanate eventuali /difformitd complessive del
fabbricato non valutabild dal sottoseritto C.T:U. [in

quanto i sopralluoghi e srilfevi] sono [statindimitagi

alle un

immobiliari~——comprese = nell’attivo
fallimentare. 11 perfeziGhamento™ delTa pratica
edilizia richiede inoltre la realizzazione degli
allacci Enel e Gas metano a livello condominiale,

collaudo statico, certificazioni relative agli

ifmpianti, Attestazioni di prestazioni energetl:PubeiCaZi(
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documentazione comunque non rinvenuta all’interno
del fascicolo edilizio, presso 1‘Ufficio Tecnico del
Comune di San Giorgio Jonico.

Nella  successiva  stime del valore venale

dell”immobile si opererd un opportuno deprezzamento
rispetto ai correnti prezzi di mercato, tenendo
conto sia delle opere necessarie per completare il

fabbricato  (fin

re ed impianti) sia quanto
necessario per il perfezionamento della pratica
edilizia in termini di quota parte degli oneri
concessori non versati sia per le altre attivitad ed

opere necessarie fino al rilascio del certificato di

agibilit

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

La consistenza immobiliare & gravata dalle seguenti
formalita pregiudizievoli:

1)Tpoteca volontaria iscritfd’a Taranto if data 13
Giugno 2011 ai nn.15419/3431, Per Euro 2.520.000,00
(duemilionicinquecentoventimila) & favore del Banco
di Napoli S.p.A., con’sede in Napoli=‘e contro 1a&

societd ...OMISSIS...S.R.L., con sede | in Taranto,

gravante sulle particelle di suolo (1587 e 1588  del
foglio 13) su cui & stato edificato il complesso
edilizio comprendente gli immobili oggetto della
presente relazione; ipoteca annotata in data 22

Novembre 2012: ai nn.26630/3236 per erogazione

saldo, ai nn.26631/3237 per :zu\eLar.za € c.ome:ma,.éubbliclazi(
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nn.26632/3238  per  riduzione di  somma,  ai
nn.26633/3239 per frazionamento in quota, ai
nn.26634/3240 per restrizione di beni;

2) Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19

Dicembre 2013 ai nn.23129/2648, su ordine del
Tribunale di Taranto, Sezione Lavoro, contro societa

.. .OMISSTS. . con sede in Taranto ed a favore

o D o : vesnto i1 30 Marso

1986, per Euro 65.000,00 (sessantacinquemila);

R.L

3)Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 26
Febbraio 2014 ai nn.4283/312, su ordine del
Tribunale di Modena, contro societa

...OMISSIS...5.R.L., con sede in Taranto ed a favore

della societd “...OMISSIS....”, con sede in Modena,

per Euro 25.000,00 (venticinquemila);
4) Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19
Marzo 2014 ai nn.5923/459, su ordine del Tribunale

di Taranto, contro societi/...OMISSIS

sede in Taranto ed a favore di ....omissis..., nato
a Taranto il 17 Aprilé 1972, per .Furg 50.000,00

(cinquantamila) ;

5)Sentenza dichiarativa di-~fallimento, trascr

aranto il 31 Ottobre 2014 @i nn.20576/16386, emessa

in data 1° Ottobre 2014 dalla Sezione Fallimentare

del Tribunale di Taranto, repertorio 1847, contro la

societd “...OMISSIS.

ed a favore della massa dei creditori della medesPubbllcaZIC
‘fipubblicazione o ripro
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societa.

-_CRITERT DI STIMA E VALORE ATTUALE DELL'IMMOBILE

11 valore del locale box viene determinato in due
modi, utilizzando il metodo sintetico-comparativo e
il metodo della capitalizzazione dei redditi.

In base alle conoscenze personali del mercato
nell’abitato di San Giorgio Jonico, tenuto conto
delle  caratteristiche  costruttive,  finiture,
posizione nel centro urbano, considerato 1’effettivo

stato di manutenzione generale, 1’incidenza di

quanto occorrente per sanare difformitad e

enere
17agibilita dell’immobile, interpellati inoltre
imprenditori ed agenti immobiliari locali, si pud
ritenere che il valore unitario di mercato & pari a
400,00 €/mq, valore deprezzato per le ragioni di cui
sopra rispetto ad un nell’ipotesi di immobile
completo, operando un deprezzamento rispetto ad un
valore commerciale di riferimento|di 600,00 €/mq
riferibile ad un locale box privo di vizi di alcun
tipo. Tl valore unitariol sopra indicato si riferisce
alla superficie utile. II'Valorg sopra [indicats per
un box completo e di nuova-costruzione & goerente
con i valori unitari indic#ti nellabancd dati delle
quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate
per il Comune di San Giorgio Jonico, 1 semestre

2014 (ultimo dato disponibile) per la zona D2

periferica, immobili ai tlpo‘resldenzlall.. PubbllcaZIC
'fipubblicazione o ripro



Pertanto, considerata la superficie utile di 29 mq,
si ottiene il seguente valore dell’immobile:

V1= 29 x 400,00 = 11.600,00 Euro

Utilizzando il metodo della capitalizzazione del
reddito, valutato congruo un fitto mensile di 70,00
euro per 1’equivalente  immobile  finito e
completamente funzionale, si ottiene un reddito
annuo lordo di 840,00 euro. Detratto il 25% per
spese generali e manutenzione, si ottiene un reddito
netto annuo di 630,00 euro, che al tasso medio del

3%, fornisce un valore attuale pari a:

(630,00 / 0,03) = 21.000,00 Euro.
11 valore determinato con il metodo della

lizzazione  del  reddit si  riferisce

all’immobile che produce un reddito e come tale
senza  vizi e  difformita. Per  valutare
1’incompletezza del fabbricato e le difformita si
riduce detto valore proporzionalmente 'ai | prezzi
unitari (400,00/600,00) /gia utilizzatilicol primo
metodo, tra valore a metro quedfo nello stato

attuale e valore a metzd quadfo| del [ocale | senza

vizi:
V2= 21.000,00 x 400/600 = 14.000,00 Furo.
Facendo la media del valore ottenuto con i due

metodi, si ottiene il pil probabile valore

dell”immobile:

B P - ‘ ~ Pubblicazic
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(11.600,00 + 14.000,00)/2 = 12.800,00 Euro.
-_DESCRIZIONE SINTETICA
Piena proprietd del box garage sito in San Giorgio
Jonico, con accesso da rampa condominiale in via

Pirandello n.9, piano seminterrato, quinta port
destra entrando, in Catasto Fabbricati del Comune di
San Giorgio Jonico al foglio 13 P.lla 2266 sub 7,
categoria C/6 classe 2%, consistenza 26 mq, rendita
€ 68,48.

Confina con corsia di manovra comune, con terrapieno
e con locale box-garage adiacente, sub 8, di altra

ditta.

Valore di mercato: 12.800,00 euro

(euro dodicimilaottocento/00)

Pubblicazic
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LOTTO N.9

Piena proprieta del box garage sito in San Giorgio
Jonico, con accesso da rampa condominiale in via
Pirandello n.9, piano seminterrato, seconda porta a
destra entrando, in Catasto Fabbricati del Comune di
San Giorgio Jonico al foglio 13 P.1la 2266 sub 10,
categoria C/6 classe 2%, consistenza 25 mq, rendita
€ 65,85.

-IDENTIFICAZIONE DEL BENE

L’immobile consiste in un locale box-garage al piano

seminterrato, accessibile mediante rampa e corsia di

manovra condominiale, con accesso carrabile da via

Pirandello n.9. La corsia comunicante mediante

porta con il vano scala condominiale di Via

Pirandello n.15.

tasto Fabbricati del

Il locale box & distinto in C;
Comune di San Giorgio Jonigshal Fgi"130p 11472766
sub 10, cat. C/6 cl.2.

Confina con corsia di manovra comune (bene comune
non censibile sub 2),con terrapiens;’ con 'localé
box-garage sub 11 dellad stessa ditta e con locale
box-garage sub 9 di altra ditga.

In  Allegato n.69 & riportato  1’elaborato

planimetrico astale con evidenziata la posizione

immobiliari

Pubblicazic
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ESCRIZIONE DEL BENE
L’immobile & situato in una zona periferica a sud

dell’abitato di San Giorgio Jonico, localitd Monte

Belvedere, con accesso da rampa condominiale in via
Pirandello n.9. La zona & discretamente urbanizzata

ed ha prevalente destinazione residenziale. In

stale

Allegato n.66 riportata la visura c

storica del locale box; in Allegato n.67 lo alcio

di mappa catastale in cui & stato evidenziato il
fabbricato che comprende 1’unitd immobiliare. In

Allegato  n.68 @&  riport, alcio

uno

aerofotogrammetrico dell’abitato di San Giorgio
Jonico, con evidenziata la posizione del fabbricato.
11 locale box oggetto del presente lotto & compreso
in un fabbricato condominiale composto da piano
seminterrato, piano rialzato, due piani superiori e

piano cope

ra praticabile. E collocato al piano
seminterrato e vi si accede’da rampd condominiale di
via Pirandello n.9.

Tl vano scala comunicante con 1 box & servito da
ascensore, ma attualmente”iTWvafio] asderisore, &) privd
di cabina e porte ai piamiyyquindi| incompleto. I
motori sono presenti in un“locale mAcching posts &l
piano copertura.

Nella foto n.60 sono visibili il prospetto esterno

del  fabbricato condominiale prospiciente  via

Pirandello e la rampa di a‘ccesso ai bc:x. In b:PubeIC.aZIC
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alla documentazione reperita presso 1'Ufficio

Tecnico del Comune di San Giorgio Jonico, il

fabbricato risulta cost

uito a partire dal 2010 e,

benché in parte gia abitato, & di fatto incompleto.

In  Allegato  n.69 riportato  1’elaborato

planimetrico catastale in cui evidenziata

posizione del locale box (sub 10) rispetto alle

altre unitd immobiliari dell’intero condominio.

In  Allegato n.70 riportata la planimetria
catastale del locale. In Allegato n.71 & riportata
la planimetria del box cosl come rilevata in
occasione del sopralluogo effettuato con le relative

dimensioni.

11 fabbricato che comprende il box oggett

del
presente lotto si presenta incompleto nelle parti
successivamente indicate, in quanto i lavori non
sono stati completati dalla ditta costruttrice
Nonostante 1la zona sial urbanizzata, 1fintera
palazzina & priva delle montanti. sia dellgas metano
che elettrica Enel.

11 locale box & al piano Sémintelfato) $Econda] porta
a destra entrando nella corsiaydi manovra.

La corsia di manovra comurie” ai locali & Comunicante
mediante porta con il vano scala condominiale di via
Pirandello n.15. Complessivamente nella corsia sono

presenti otto locali box.

La Foto n.61 & rappresert‘At)va della. corsia .PubeIC.aZIC
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manovra comune. Le Foto n.62 e n.63 riprendono il
locale  box  rispettivamente  dall’esterno e
allinterno.

Ta superficie utile del box & di 30 mq circa.
L7altezza netta interna & pari a 2,69 mt, ad
eccezione di wuna zona ribassata evidenziata in
planimetria (Allegato n.71) con altezza di 1,96 mt.
-MATERTALI ED IMPIANTI

Le strutture portanti sono con telaio in
calcestruzzo armato, solai piani di tipo latero-

cementizio.

pavimentato con mattoni di cemento
formato 25x25cm. Sia i muri che il solaio sono
intonacati. La porta di accesso al box & basculante,

scorrevole in binario. L/impianto elettrico &

realizzato in tubazione ester E’ presente un
punto luce.

Finestra con telaio in lega di alluminio e vetro
semplice in posizione alta, con affacciolsu cortile
di pertinenza del subzlferno 36. Tmpianto elettrico
realizzato in tubazione esterna;| ¢ préséntenun] punts

luce. All‘interno del box—eorrono delle tubazioni

idriche e fognarie fissate @l soffiffo.

-STATO DI POSSESSO
L'unitad immobiliare & nel possesso del Fallimento

“...omissis...” ed attualmente libera.

—PROVENIENZA DELLA UNITA’ I)?DBILIARE ) .Pubbliclazi(
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11 suolo sul quale & stato successivamente edificato

bbricato in cui & compreso il locale box

oggetto di stima (in catasto Fg.13 P.lle 1587 e

1588), & pervenuto alla societd “...omissis...” con

due successivi atti di compravendita:

1.Atto di Permuta per Notar ...omissis... del
25/11/2009, Rep. n.2406, registrato a Taranto il
26/11/2009 al N.7871 e trascritto a Taranto il
30/11/2009 ai nn.35950/23625, con il quale la
venditrice cede alla societd ...omissis... il
suolo edificatorio distinto in catasto terreni di
san Giorgio Jonico al Fg. 13 P.lla 1587 di are
04.05 (Allegato n.1);

2.Atto di vendita per Notar ...omissis... del
12/11/2010, Rep. n.3162, registrato a Taranto il
17/11/2010 al N.17969 e trascritto a Taranto il
18/11/2010 ai nn.33467/22578, con_il quale la

venditrice cede alla secieta omissis... il

suolo edificatorio distinto in catastolterreni di
San Giorgio Jonico al Fg. 13 P.lla 1588 di are

04.05 (Allegato n.2),/cui ha tedi

assenso a cancellazione—di riservato  dominio
autenticato dallo steSso = Notaic — in  data
25/03/2011 rep. n.3472, annotato a Taranto
178/04/2011 ai nn. 8898/1375.

-SITUAZIONE TECNICO-AMMINISTRATIVA

Eseguite le necessarie verifiche presso l'uffupubblicazi(
‘fipubblicazione o ripro



Tecnico del Comune di San Giorgio Jonico, il
sottoscritto C.T.U. ha accertato che la costruzione
dell’intero fabbricato & stata assentita con i

seguenti atti autorizzativi/abilitativi:

1. Permesso di Costruire N.64/2010 del 25/11/2010

(accorpamento

variante dei Permessi di
Costruire n.15/2009 del 10/03/2010 e n.66/2009

del 06/07/2010) rilasciato alla ditta

...omissis. r.1. (Allegato n.6);

N

.S.C.I.A. di fine lavori per Variante in corso
d’opera e contestuale Certificato di ultimazione
lavori prot. n.8577 del 02/07/2012 (Allegato
n.;
3.C.I.L. prot. n.12733 del 05/10/2012 per lavori
di  manutenzione straordinaria riguardanti le
facciate esterne del fabbricato e modifiche nelle
divisioni interne dell’appartamento subalterno 36
(Allegato n.8);
4.D.1.A. in Sanatoria prot. n.15149 del}22/11/2012
per variazioni eseguite al piano terra, piano
seminterrato e al pian6 terrdzzo (Allegato| n.9)!
1’efficacia della suddetta; DIA & stata sospesa
per  carenza  di  documentazione, giusta
comunicazione dell’Ufficio Settore Urbanistico
prot. n.15882 del 04/12/2012 (Allegato n.10).

-_AGIBILITA’

La ditta ...omissis... ha i}ressntato al. LomunePubeICazlc
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San Giorgio Jonico richiesta per il rilascio del
Certificato di Agibilita prot. n.9712 del 26/07/2012
(Allegato n.11). La richiesta effettuata, tuttavia,
non ha avuto seguito sia perché carente della
documentazione prevista dal D.P.R. 380/01 sia perché
1z ditta non ha completato il pagamento degli oneri
concessori  (2%-3%-4*  rata) per un importo
complessivo di € 31.323,60 comprensivo della
sanzione per il ritardato pagamento, come da nota
del Comune di San Giorgio Jonico prot. n.2597 del
21/02/2014 (Allegato n.12).

~_DIFFORMITA’ E CONDONABILITI

Lo stato di fatto del locale box (planimetria in
Allegato n.71) & difforme dalla planimetria di
progetto allegata alla S5.C.I.A. di fine lavori
prot. n.8577 del 02/07/2012 (Allegato n.7, in
particolare  1’elaborato _n.1  “Piante __ piano
interrato”), sia per una maggiore profonditi del box
(metri 7,08 nello stato/di fatto, met¥i 5,70 in
progetto, per probabile assorbimento dell’interca-
pedine), oltre alla presefiza"di]uha Zoda ribassata

non riportata in progettory Tali |difformita  si

riscontrano  anche rispetto = alla  planimetria
catastale (Allegato n.70). Tuttavia ai fini del
completamento della pratica edilizia fino al

rilascio del Certificato di agibilita, occorre che

vengano sanate eventuali difformita complessive PubbllcaZIC
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fabbricato non valutabili dal sottoscritto C.T.U. in

quanto i sopralluoghi e rilievi sono ti limitati

alle  unit immobiliari  comprese  nell’attivo
fallimentare. Il perfezionamento della pratica
edilizia richiede inoltre la realizzazione degli
allacci Enel e Gas metano a livello condominiale,

collaudo statico, certificazioni relative agli

impianti, A

estazioni di pres

zioni energetiche,
documentazione comunque non rinvenuta all’interno
del fascicolo edilizio, presso 1'Ufficio Tecnico del
Comune di San Giorgio Jonico.

Nella  successiva stima del valore venale

dell’immobile si opererz un opportuno deprezzames

rispetto ai correnti prezzi di mercato, tenendo
conto sia delle opere necessarie per completare il
fabbricato (finiture ed impianti) sia quanto
necessario per il perfezionamento della pratica
edilizia in termini di guota pafte degli oneri
concessori non versati si@ per le altre @ttivita ed
opere necessarie fino al rilascio del certifigato di
agibilita.

-ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

La consistenza immobiliare & gravata dalle seguenti
formalita pregiudizievoli:
1)Ipoteca volontaria iscritta a Taranto in data 13

Giugno 2011 ai nn.15419/3431, per Euro 2.520.000

R « w o B UDDIICAZIC
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di Napoli S.p.A.,

con sede in Napoli e contro la

societd ...OMISSIS...S5.R.L., con sede in Taranto,

gravante sulle particelle di suolo (1587 e

foglio 13) su cui

8 del

& stato edificato il complesso

edilizio comprendente gli immobili oggetto della

presente relazione; ipoteca annotata in data 22

Novembre 2012: ai

nn.26630/3236 per erogazione a

saldo, ai nn.26631/3237 per quietanza e conferma, ai

nn.26632/3238  per  riduzione di  somma,  ai

nn.26633/3239  per

frazionamento in quota, ai

nn.26634/3240 per restrizione di beni;

2) Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19

Dicembre 2013 ai

nn.23129/2648, su ordine del

Tribunale di Taranto, Sezione Lavoro, contro societé

...OMISSIS...S.R.L

con sede in Taranto ed a favore

ranto il 30 Marzo

1986, per Euro 65.000,00 (sessantacinguemila);

3)Ipoteca giudiziale iscritfa e Tafanto in data 26

Febbraio 2014 ai nn.4283/312, su ordine del

Tribunale di

...OMISSIS...S.R.L.

della societa

per Euro 25.000,00

Modena, contro societa

, con gédenin Tarafts €dna FAVOTE

OMISSIS.ww+%; (con sede in Modena,

(venticinquemila);

4) TIpoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19

Marzo 2014 ai nn.5923/459, su ordine del Tribunale

di Taranto, contro societd ...OMISSIS

sede in Taranto ed a favore di ....omissis.

: - ~Pubblicazic
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a Taranto il 17 Aprile 1972, per Euro 50.000,00
(cinquantamila) ;
5)Sentenza dichiarativa di fallimento, trascritta a

Taranto il 31 Ottobre 2014 ai nn.20576/16386, emessa

in data 1° Ottobre 2014 da

la Sezione Fallimentare

del Tribunale di Taranto, repertorio 1847, contro la

& “...OMISSIS...S.R.L.”, con sede in Taral

soc

to
ed a favore della massa dei creditori della medesima
societa.

~_CRITERI DI STIMA E VALORE ATTUALE DELL’IMMOBILE

11 valore del locale box viene determinato in due
modi, utilizzando il metodo sintetico-comparativo e
il metodo della capitalizzazione dei redditi.

In base alle conoscenze personali del mercato
nell’abitato di San Giorgio Jonico, tenuto conto
delle  caratteristiche  costruttive, finiture,
posizione nel centro urbano, considerato 1’effettivo

stato di manutenzione generale, | 1’incidenza di

quanto occorrente per sanare difformitd e ottenere
17agibilita dell’immobile, interpellati inoltre
imprenditori ed agenti ifmobiliari logaliy, s$i pud
ritenere che il valore unitario|di mercato & pari a
400,00 €/mq, valore deprezzato per le ragioni di cui
sopra rispetto ad un nell’ipotesi di immobile
completo, operando un deprezzamento rispetto ad un

valore commerciale di riferimento di 600,00 €/mg

riferibile ad un locale box‘prlvo di vl.zx di al:PubeIC.aZIC
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tipo. Il valore unitario sopra indicato si riferisce
alla superficie utile. Il valore sopra indicato per
un box completo e di nuova costruzione & coerente
con i valori unitari indicati nella banca dati delle
quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate

per il Comune di San Giorgio Jonico, 1” semestre

2014 (ultimo dato disponibile) per la zona D2

periferica, immobili di tipo residenziali.
Pertanto, considerata la superficie utile di 30 mq,
si ottiene il seguente valore dell’immobile:

V1= 30 x 400,00 = 12.000,00 Eur

Utilizzando il metodo della capitalizzazione del
reddito, valutato congruo un fitto mensile di 70,00
euro  per 1’equivalente  immobile  finito e
completamente funzionale, si ottiene un reddito
annuo lordo di 840,00 euro. Detratto il 25% per
spese generali e manutenzione, si ottiene un reddito
netto annuo di 630,00 euro, che al|tassc medio del
3%, fornisce un valore attuale pari a:

v2’= (630,00 / 0,03) = 21.000,00 Buro.

11  valore determinato’” cop | il [metode |della

capitalizzazione  del | weddito  si| riferisce

all’immobile che produce un reddito e come tale
senza vizi e difformita. Per  valutare

1’incompletezza del fabbricato e le difformi

riduce detto valore proporzionalmente ai prezzi

unitari (400,00/600,00) gia utilizzati col prPubbllcaZIC
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metodo, tra valore a metro quadro nello stato
attuale e valore a metro quadro del locale senza

vizi:

V2= 21.000,00 x 400/600

14.000,00 Euro.
Facendo la media del valore ottenuto con i due
metodi, si ottiene il pil probabile valore
dell” immobile:
V= (V14V2) /2 =

(12.000,00 + 14.000,00)/2 = 13.000,00 Euro.
~-_DESCRIZIONE SINTETICA
Piena proprietd del box garage sito in San Giorgio
Jonico, con accesso da rampa condominiale in via
pirandello n.9, piano seminterrato, seconda porta &
destra entrando, in Catasto Fabbricati del Comune di
San Giorgio Jonico al foglio 13 P.lla 2266 sub 10,
categoria C/6 classe 2%, consistenza 25 mq, rendita
€ 65,85.
Confina con corsia di/ manovra comune, con
terrapieno, con locale /box-garage subly11 della
stessa ditta e con locale box-garage. sub S di altra

ditta.

Valore di mercato: 13.000,00 euro

(euro tredicimila/00)

Pubblicazic
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LOTTO N.10

Piena proprieta del box garage sito in San Giorgio
Jonico, con accesso da rampa condominiale in via
Pirandello n.9, piano seminterrato, prima porta a
destra entrando, in Catasto Fabbricati del Comune di
San Giorgio Jonico al foglio 13 P.1la 2266 sub 11,
categoria C/6 classe 2%, consistenza 24 mq, rendita
€ 63,21.

-IDENTIFICAZIONE DEL BENE

L’immobile consiste in un locale box-garage al piano

seminterrato, accessibile mediante rampa e corsia di

manovra condominiale, con accesso carrabile da via

Pirandello n.9. La corsia comunicante mediante

porta con il vano scala condominiale di Via

Pirandello n.15.

tasto Fabbricati del

Il locale box & distinto in C;
Comune di San Giorgio Jonigshal Fgi"130p 11472766
sub 11, cat. C/6 cl.2.

Confina con corsia di manovra comune & rampa di
accesso (bene comune ‘non censibile™“sub 2), cof

terrapieno, con box-garage sub 10 della

stessa ditta. 1In Allegato

& riportato

1’elaborato planimetrico catastale con evidenziata

la posizione del box r

spetto alle altre uni
immobiliari  comprese nello  stesso  complesso

immobili.

————— ~ Pubblicazic
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17immobile & situato in una zona periferica a sud
dell’abitato di San Giorgio Jonico, localitd Monte
Belvedere, con accesso da rampa condominiale in via
Pirandello n.9. La zona & discretamente urbanizzata
ed ha prevalente destinazione residenziale. In

Allegato n.72

riportata la visura catastale

storica del locale box; in Allegato n.73 lo

di mappa catastale in cui & stato evidenziato il
fabbricato che comprende 1‘uniti immobiliare. Tn
Allegato  n.74 &  riportato  uno  stralcio
aerofotogrammetrico dell’zbitato di San Giorgio
Jonico, con evidenziata la posizione del fabbricato.
T1 locale box oggetto del presente lotto & compreso
in un fabbricato condominiale composto da piano
seminterrato, piano rialzato, due piani superiori e
pianc copertura praticabile. E collocato al piano
seminterrato e vi si accede da rampa condominiale di
via Pirandello n.9.

Tl vano scala comunicante con i box & servito da
ascensore, ma attualmente il vano ascensore & privo
di cabina e porte ai piRij. quindi| ifCompléts. T
motori sono presenti in un-logale macchine posto al
piano copertura.

Nella foto n.64 sono visibili il prospetto esterno
del fabbricato condominiale prospiciente via

Pirandello e la rampa di accesso ai box. In base

alla documentazione :epeilta presso. yufn:PubeiC.azi(
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Tecnico del Comune di San Giorgio Jonico, il

fabbricato risulta costruito a partire dal 2010 e,

benché in parte gii abitato, & di fatto incompleto.

In  Allegato n.75 @& riportato  1’elaborato

planimetrico catastale in cui evidenziata la
posizione del locale box (sub 11) rispetto alle
altre unitd immobiliari dell’intero condominio.

In Allegato n.76 & riportata la planimetria
catastale del locale. In Allegato n.77 & riportata
la planimetria del box cosl come rilevata in
occasione del sopralluogo effettuato con le relative
dimensioni.

11 fabbricato che comprende il box oggetto del

presente lotto si presenta incompleto nelle parti
successivamente indicate, in quanto i lavori non

sono stati completati dalla ditta costruttrice.

Nonostante 1la zona sia _urbanizzata, intera
palazzina & priva delle montanti sia del gas metano
che elettrica Enel.

11 locale box & al piang seminterfeto, prima porta a
destra entrando nella corsia“di hanova!

La corsia di manovra comune-ai locali & comunicante
mediante porta con il vanc Scala condominiale di via
Pirandello n.15. Complessivamente nella corsia sono
presenti otto locali box.

La Foto n.65 & rappresentativa della corsia di

manovra comune nella zona antistante il box. Le rPubbllcaZIC
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n.66 e n.67 riprendono il locale box rispettivamente
dall’esterno e all’interno.

La superficie utile del box & di 29 mg circa.

interna & pari a 2,72 mt, sotto
trave 2,45 mt.

-MATERTALI ED IMPIANTI

Le strutture portanti sono con telaio in

calcestruzzo armato, solai piani di tipo latero-
cementizio.

11 locale & pavimentato con mattoni di cemento
formato 25x25cm. Sia i muri che il solaio sono
intonacati. La porta di accesso al box & basculante,
scorrevole in binario. L’impianto elettrico &
realizzato in tubazione esterna. E’ presente un
punto luce.

Finestra con telaio in lega di alluminio e vetro

semplice in posizione a

, con affaccio sulla rampa
di  accesso. Impianto elettrico | realfzzato |in

tubazione esterna;

presente un punto  luce.
All’interno del box corfono delle. tubazioni idriche
e fognarie fissate al soffitte.

ZSTATO DI POSSESSO

L7unitad immobiliare & nel possesss del Fallimento
“...omissis...” ed attualmente libera.

-PROVENIENZA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE

11 suolo sul quale & stato successivamente edificato

il fabbricato in cui & iomp:eso i1 .]ocale fPUbbllC.aZK
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oggetto di stima (in catasto Fg.13 P.lle 1587 e

1588), & pervenuto alla societd “...omissis...” con

due successivi atti di compravendita:

1.Atto di Permuta per Notar ...omissis... del
25/11/2009, Rep. n.2406, registrato a Taranto il
26/11/2009 al N.7871 e trascritto a Taranto il
30/11/2009 ai nn.35950/23625, con il quale la
venditrice cede alla societd ...omissis... il
suolo edificatorio distinto in catasto terreni di
San Giorgio Jonico al Fg. 13 P.lla 1587 di are
04.05 (Allegato n.1);

Atto di vendita per Notar ...omissis... del

12/11/2010, Rep. n.3162, registrato a Taranto il
17/11/2010 al N.17969 e trascritto a Taranto il
18/11/2010 ai nn.33467/22578, con il quale la

venditrice cede alla societa omissis... il

suolo edificatorio distinto in catasto terreni di
San Giorgio Jonico al Eg. 13 P/lla 1588 di are

04.05 (Alleg n.2),/ cui ha seguito atto di

assenso & cancellazione di  riservato dominio
autenticato dallo stesso | Notdid ip | “dafd
25/03/2011 rep. n.34727—yannotato| a Taranto
178/04/2011 ai nn. 8898/1975.

-SITUAZIONE TECNICO-AMMINISTRATIVA

Eseguite le necessarie verifiche presso 1/Ufficio

Tecnico del Comune di San Giorgio Jonico, il

sottoscritto C.T.U. ha acceiiato che 1a .costnz1:Pubb|iC.azi(
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dell’intero fabbricato & stata assentita con i

seguenti atti autorizzativi/abilitativ

1. Permesso di Costruire N.64/2010 del 25/11/2010

(accorpamento e variante dei Permessi  di
Costruire n.15/2009 del 10/03/2010 e n.66/2009
del 06/07/2010) rilasciato alla ditta

...omissis. 1. (Allegato n.6);

2.5.C.T.A. di fine lavori per Variante in corso
d’opera e contestuale Certificato di ultimazione
lavori prot. n.8577 del 02/07/2012 (Allegato
n.7;

3.C.T.L. prot. n.12733 del 05/10/2012 per lavori
di manutenzione straordinaria riguardanti le
facciate esterne del fabbricato e modifiche nelle
divisioni interne dell’appartamento subalterno 36
(Allegato n.8);

4.D.1.A. in Sanatoria prot. n.15149 del 22/11/2012
per variazioni eseguite’ al. piano terra, piano
seminterrato e al piano terrazzo (Allégato n.9).
l’efficacia della suddetta DIA ‘& stata sospesa
per carenza di docunentaz fore, gitsta
comunicazione dell’Ufficioy Settore | Urbanistico
prot. n.15882 del 04/12/2012 (Allegato n.10).

-_AGIBILITA’

La ditta ...omissis... ha presentato al Comune di

san Giorgio Jonico richiesta per il rilascio del

Certificato di Agibilitd prot: n.9712 del 25/07/2Pubb|icazi(
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(Allegato n.11). La richiesta effettuata, tuttavia,
non ha avuto seguito sia perché carente della
documentazione prevista dal D.P.R. 380/01 sia perché

la ditta non ha completato il pagamento degli oneri

oncessori

a) per un  importo

complessivo di € 31.323,60 comprensivo della

sanzione per il ritardato pagamento, come da ni
del Comune di San Giorgio Jonico prot. n.2597 del
21/02/2014 (Allegato n.12).

~_DIFFORMITA’ E CONDONABILITA’

Lo stato di fatto del locale box (planimetria in
Allegato n.77) & difforme dalla planimetria di
progetto allegata alla S.C.I.A. di fine lavori
prot. n.8577 del 02/07/2012 (Allegato n.7, in
particolare  1’elaborato  n.1  “Piante  piano
interrato”), per una maggiore profonditd del box
(metri 7,08 nello stato di_fatto, metri 5,70 in
progetto, per probabile assorbimento dell’interca-
pedine. Tali difformitd si . riscontfano anche
rispetto alla planimetria catastale (Allegato n.76).
Tuttavia ai fini del cofpletamento [de1Ta, praticd
edilizia fino al rilaseio-ydel Certificato/ di
agibilita, occorre che Vvengano Sanaté  eventuali
difformita complessive del fabbricato non valutabili

dal sottoscritto C.T.U. in quanto i sopralluoghi e

rilievi sono stati limitati alle unitd immobiliari

ttivo falll‘mentare. 11. perfez:PubeiC.aZi(
‘fipubblicazione o ripro
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namento della pratica edilizia richiede inoltre la
realizzazione degli allacci Enel e Gas metano a

livello condominiale, collaudo statico, certi-

ficazioni relative agli impianti, estazioni di

prestazioni energetiche, documentazione comunque non
rinvenuta all’interno del fascicolo edilizio, presso

1'Ufficio Tecnico del Comune di San Gi

rgio Jonico.
Nella  successiva stima del valore venale
dell’immobile si opererd un opportuno deprezzamento
rispetto ai correnti prezzi di mercato, tenendo
conto sia delle opere necessarie per completare il

fabbricato (finiture ed impianti) sia

necessario per il perfezionamento della pratica
edilizia in termini di quota parte degli oneri
concessori non versati sia per le altre attivita ed
opere necessarie fino al rilascio del certificato di

a.

agibili

-ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

La consistenza immobiliare & gravata dallé seguenti
formalita pregiudizievoli

1)Ipoteca volontaria isgritta a Tarantd in data /13
Giugno 2011 ai nn.15419/3431,  per Euro 2.520.000,00
(duemilionicinquecentoventimila) a favore del Banco
di Napoli S.p.A., con sede in Napoli e contro la
societd ...OMISSIS...S.R.L., con sede in Taranto,

gravante sulle particelle di suolo (1587 e 1588

foglio 13) su cui & st,’to‘edlr\cato 1: comp\e;ﬁubbliclazi(
‘fipubblicazione o ripro



edilizio comprendente gli immobili oggetto della
presente relazione; ipoteca annotata in data 22
Novembre 2012: ai nn.26630/3236 per erogazione a
saldo, ai nn.26631/3237 per quietanza e conferma, ai
nn.26632/3238  per  riduzione di  somma,  ai
nn.26633/3239 per frazionamento in quota, ai
nn.26634/3240 per restrizione di beni;

2) Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19
Dicembre 2013 ai nn.23129/2648, su ordine del
Tribunale di Taranto, Sezione Lavoro, contro societd
...OMISSIS...S.R.L., con sede in Taranto ed a favore
di [ o @ Taranto il 30 Marzo
1986, per Euro 65.000,00 (sessantacinquemila);
3)Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 26
Febbraio 2014 ai nn.4283/312, su ordine del
Tribunale di Modena, contro societa
...OMISSTS...S.R.L., con sede in Taranto ed a favore

della societd

.., con| sede in Modena,

per Euro 25.000,00 (ventiginquemila);
19

4) Tpoteca giudiziale igeritta a Tarento in dat
Marzo 2014 ai nn.5923/439, su ér@ine] del Tribimale
di Taranto, contro socigtd—rzOMISSIS...S.R.L., jfcon
sede in Taranto ed a favore di ...-omissis..., nato
a Taranto il 17 Aprile 1972, per Euro 50.000,00
(cinquantamila);

5)Sentenza dichiarativa di fallimento, trascritta a

Taranto il 31 Ottobre 2014 ai nn.20576/16386, emePubbllcaZIC
‘fipubblicazione o ripro



in data 1° Ottobre 2014 dalla Sezione Fallimentare

del Tribunale di Taranto, repertorio 1847, contro la

societa “...OMISSIS.

.R.L.”, con sede in Taranto

ed a favore della massa dei creditori della medesima
societa.

-_CRITERT DI STIMA E VALORE ATTUALE DELL’IMMOBILE

11 valore del locale box viene determinato in due
modi, utilizzando il metodo sintetico-comparativo e
il metodo della capitalizzazione dei redditi.

In base alle conoscenze personali del mercato
nell’abitato di San Giorgio Jonico, tenuto conto

delle  caratteristiche  costruttive, finiture,

posizione nel centro urbano, considerato 1’effettivo

stato  di manutenzione generale, 1’incidenza di
quanto occorrente per sanare difformitd e ottenere
1’agibilitd dell’immobile, interpellati inoltre

imprenditori ed agenti immobiliari locali, si_pud

ritenere che il valore unifarie di mercatd & pari a
400,00 €/mq, valore deprezzato per le ragioni di cui
sopra rispetto ad un' nell’ipotesi di immobile
completo, operando un deprézzamerto ¥iSpetto |dd un
valore commerciale di |riferimento di | 600,00 €/mq
riferibile ad un locale boX privo @i vizi di alcun
tipo. Il valore unitario sopra indicato si riferisce
alla superficie utile. I1 valore sopra indicato per

un box completo e di nuova costruzione & coerente

con i valori unitari 1ndlcai‘J nella ban:a. dati dejPUbbllC.aZK
fipubblicazione o ripro



quotazioni immobiliari

dell’Agenzia delle Entrate

per il Comune di San Giorgio Jonico, 1% semestre

2014 (ultimo dato disponibile) per la zona D2

peri

Pertanto, considerata la superfic

si ot

rica, immobili di tipo residenziali.

e utile di 29 mq,

iene il seguente valore dell’immobile:

V1= 29 x 400,00 = 11.600,00 Euro

Utilizzando il metodo

della capitalizzazione del

reddito, valutato congruo un fitto mensile di 70,00

euro  per 1’equivalente  immobile  finito e

completamente funzionale, si ottiene un reddito

annuo lordo di 840,00

spese generali e manutenzione, si ottiene un redd

euro. Detratto il 25% per

netto annuo di 630,00 euro, che al tasso medio del

3%, fornisce un valore attuale pari a:

V2= (630,00 / 0,03) =

21

I1  valore determinato

capitalizzazione  del

.000,00 Euro.
con il _metodo della

reddito | si = riferisce

all’immobile che produce un reddito e icome tale

senza vizi e difformita. Per . valutare

1’incompletezza del fabbricato el le| difformitd si

riduce detto valore

unitari (400,00/600,00

metodo, tra valore a

pr
)

oporzionalmente ai  prezzi
§14 utilizzati™Col ' primo

metro quadro nello stato

attuale e valore a metro quadro del locale senza

vizi:

V2= 21.000,00 x 400/600

14‘.000,00 Euro.. .PubeIC.aZIC
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Facendo 1la

metodi, si

dell”immobile:

V= (V14V2) /2

media

del valore ottenuto con i due

ottiene il pit probabile valore

(11.600,00 + 14.000,00)/2 = 12.800,00 Euro.

~_DESCRIZIONE SINTETICA

Piena proprietd

Jonico, con

Pirandello n.9,

destra entrando,

piano seminterrato, prima porta a

del box garage sito in San Giorgio

accesso da rampa condominiale in via

in Catasto Fabbricati del Comune di

san Giorgio Jonico al foglio 13 P.lla 2266 sub 11,

categoria C/6 classe 2°, consistenza

Confina con

accesso  (bene

terrapieno,

stessa ditta.

mq, rendita

corsia di manovra comune e rampa di
comune non censibile sub 2), con

locale box-garage sub 10 della

Valore di mercato: 12.800,00 euro

(euro dodicimilaottocento/00)

Pubblicazic
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LOTTO N.11
Piena proprieta dell’area di parcheggio scoperta
recintata estesa circa 40 mq, sita in San Giorgio
Jonico con accesso dalla parallela a via Pirandello
snc, piano terra, cemsita in catasto fabbricati al

Fg. 13 P.1la 2266 sub 35, categoria C/6 di 1* cl

consistenza 40 mq, rendita Euro 88,83.

-IDENTIFICAZIONE DEL BENE

17inmobile consiste in un p

to auto scoperto sito
in San Giorgio Jonico, accessibile da  cancello
carrabile da strada privata parallela di via
Pirandello.

L7unitd immobiliare & distinta in Catasto Fabbricati

del Comune di San

orgio Jonico al Fg. 13 P.lla
2266 sub 35, cat. C/6 cl.1%.

Confina con strada parallela a via Pirandello, con
vano scala, con pertinenza ésterna dél sub 34 della
stessa ditta e pertinenzd esterna del sub 15 di
altra ditta. In Allégato n.81 & | riportato
1’elaborato planimetrico catastale con’ evidenziata
1a posizione dell’area gecintata rispetto alle altre
unita immobiliari comprese nello stesso cbmplesso
immobiliare.

-DESCRIZIONE DEL BENE

L'immobile & situato in una sud

ona periferica

dell’abitato di San Giorgio Jonico, local

——————— -1 )11V |
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Pirandello sn. La zona ¢ discretamente urbanizzata
ed ha prevalente destinazione residenziale. In

Allegato n.78

riportata 1la visura catastale

storica dell’immobile; in Allegato n.79 lo stralcio

di mappa catastale in cui & stato evidenziato il
fabbricato che comprende 1’unitd immobiliare. In

Allegato  n.80 @&  riportato  uno alcio

aerofotogrammetrico dell’abitato di San Giorgio

Jonico, con evidenziata la posizione del fabbricato.
11 posto auto scoperto oggetto del presente lotto &
compreso in un fabbricato condominiale composto da
piano seminterrato, piano  rialzato, due piani
superiori e piano copertura praticabile. E collocato
al piano terra e vi si accede da cancello che si
affaccia sulla gia citata strada parallela a via
Pirandello (Foto n.68).

Lrarea di parcheggio & recintata e scoperta. Ha come
unico accesso il cancello visibile nella Foto n.68 e
non comunica con altre parti del fabbricato.

In  base alla documeéntazione' . reperita |presso
1Ufficio Tecnico del Comine™dilSan Gidrgte, Jorice,
il fabbricato risulta costrwito a partire dal 2010
e, benché in parte gi¥  abitats, & di fatto
incompleto.

n.g1

to

in  Alleg:

riportato  1’elabor:

planimetrico catastale in cui & evidenziata la

posizione dell’immobile (sub 35) rispetto alle al«PubbllcaZIC
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unita immobiliari dell’intero condominio.

In  Allegato n.82 riportata 1la planimetria

catastale. In Allegato n.83

riportata 1la
planimetria del posto auto scoperto cosi come
rilevata in occasione del sopralluogo effettuato,

con le relative dimensioni.

11 fabbricato che comprende il posto auto scoperto

099

o del presente lotto si presenta incompleto
nelle parti successivamente indicate, in quanto i
lavori non sono stati completati dalla ditta
costruttrice.

Nonostante 1la zona sia urbanizzata, 1’intera
palazzina & priva delle montanti sia del gas metano
che elettrica Enel.

La Foto n.69 & rappresentativa del posto auto
oggetto del presente lotto.

La superficie utile dell’area di parcheggio & di 40

mq circa.

11 posto auto & di forma rettangolare con dimensioni
interne pari a 8,00x5,00/mt; & scoperto, & regintato
con muretto, ringhiera sfetallida & [Caneells™ in
ferro. Lfarea & pavimentataycon mattoni in gres
ceramico formato 30x30 cm.

-STATO DI POSSESSO

L7unita immobiliare & nel possesso del Fallimento

...omissis...” ed attualmente libera.

—PROVENIENZA DELLA UNITA’ I)I‘CDBILIARE ) .Pubbliclazi(
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11 suolo sul quale & stato successivamente edificato

bbricato in cui & compreso il locale box

oggetto di stima (in catasto Fg.13 P.lle 1587 e

1588), & pervenuto alla societd “...omissis...” con

due successivi atti di compravendita:

1.Atto di Permuta per Notar ...omissis... del
25/11/2009, Rep. n.2406, registrato a Taranto il
26/11/2009 al N.7871 e trascritto a Taranto il
30/11/2009 ai nn.35950/23625, con il quale la
venditrice cede alla societd ...omissis... il
suolo edificatorio distinto in catasto terreni di
san Giorgio Jonico al Fg. 13 P.lla 1587 di are
04.05 (Allegato n.1);

2.Atto di vendita per Notar ...omissis... del
12/11/2010, Rep. n.3162, registrato a Taranto il
17/11/2010 al N.17969 e trascritto a Taranto il
18/11/2010 ai nn.33467/22578, con_il quale la

venditrice cede alla secieta omissis... il

suolo edificatorio distinto in catastolterreni di
San Giorgio Jonico al Fg. 13 P.lla 1588 di are

04.05 (Allegato n.2),/cui ha tedi

assenso a cancellazione—di riservato |dominio
autenticato dallo steSso = Notaic — in  data
25/03/2011 rep. n.3472, annotato a Taranto
178/04/2011 ai nn. 8898/1375.

-SITUAZIONE TECNICO-AMMINISTRATIVA

Eseguite le necessarie verifiche presso l'uffupubblicazi(
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Tecnico

sottoscritto
dell’intero
seguenti atti aut
1. Permesso di

(accorpamento

Costruire

del

Comune

CUE.Y

di San Giorgio Jonico, il

ha accertato che la costruzione

fabbricato & stata assentita con i

rizz

ativi/abilitativi:

Costruire N.64/2010 del 25/11/2010

variante dei Permessi di

n.15/2009 del 10/03/2010 e n.66/2009

rilasciato alla ditta
(Allegato n.6);

lavori per Variante in corso

contestuale Certificato di ultimazione

577 del 02/07/2012 (Allegato

n.12733 del 05/10/2012 per lavori

straordinaria riguardanti le

facciate esterne del fabbricato e modifiche nelle

divisioni interne dell’appartamento_subalterno 36

in Sanatoria prot. n.15149 del22/11/2012

eseguite al piano terra,| piano

seminterrato e al piand terrdzzo (AlTegato| . 9) !

suddettay DIA & stata |sospesa
di documentazions, gitsta

1'Ufficio Settore Urbanistico

n.15882 del 04/12/2012 (Allegato n.10).

del 06/07/2010)
.. .omissis. ¥l
2.5.C.I.A. di fine
d’opera e
lavori prot. n.8
n.;
3.C.I.L. prot.
di  manutenzione
(Allegato n.8);
4.D.1.A.
per variazioni
1efficacia della
per carenza
comunicazione del
prot.
-_AGIBILITA’
La ditta ...omissis...

ha i}ressntato al. LomunePubeICazlc
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San Giorgio Jonico richiesta per il rilascio del
Certificato di Agibilita prot. n.9712 del 26/07/2012
(Allegato n.11). La richiesta effettuata, tuttavia,
non ha avuto seguito sia perché carente della
documentazione prevista dal D.P.R. 380/01 sia perché
1z ditta non ha completato il pagamento degli oneri
concessori  (2%-3%-4%  rata) per un importo
complessivo di € 31.323,60 comprensivo della
sanzione per il ritardato pagamento, come da nota
del Comune di San Giorgio Jonico prot. n.2597 del

21/02/2014 (Allegato n.12).

~_DIFFORMITA’ E CONDONABILITI

To stato di fatto del posto auto scoperto
(planimetria in Allegato n.83) & sostanzialmente
conforme alla planimetria di progetto allegata alla
$.C.T.A. di fine lavori prot. n.8577 del 02/07/2012

(Allegato n.7, in pa

colare 1'elaborato  n.2
“Piante piano terra”). Laj comformitd si risScontra
anche rispetto alla planimetria catastale, (Allegato
n.82). Tuttavia ai fini del completamento della

pratica edilizia fino al #ilascib del/Cértificato di

agibilita, occorre che vengano sanate eventuali
difformita complessive del fabbricaté non valutabili
dal sottoscritto C.T.U. in quanto i sopralluoghi e

rilievi sono stati limitati alle unitd immobiliari

comprese nell’attivo fallimentare. Il perfezio-

namento della pratica edilizia richiede inoltre PubbllcaZIC
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realizzazione degli allacci Enel e Gas metano a
livello condominiale, collaudo statico, certi-
ficazioni relative agli impianti, Attestazioni di

pre:

zioni energetiche, documentazione comunque non
rinvenuta all’interno del fascicolo edilizio, presso

170

ficio Tecnico del Comune di San Giorgio Jonico.
Nella  successiva stima del valore venale
dell’immobile si operera un opportunc deprezzamento
rispetto ai correnti prezzi di mercato, tenendo
conto sia delle opere necessarie per completare il
fabbricato (finiture ed impianti) sia quanto

necessario per il perfezionamento della pratica

edilizia in termini di quota parte degli oneri

concessori non versati sia per le altre attivitd ed

opere necessarie fino al rilascio del certificato di

agibilit

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

La consistenza immobiliare é gravataidalle seguenti
formalita pregiudizievolis

1) Ipoteca giudiziale iscritta a Taranté in data 19
Dicembre 2013 ai nn.23129/2648, su ordine del
Tribunale di Taranto, Sezione/Lavaro, contro’ sogietad
...OMISSIS...S.R.L., con sede in Taranto ed a favore
di [ n:to = Taranto il 30 Marzo
1986, per Euro 65.000,00 (sessantacinquemila);

2)Tpoteca giudiziale iscritta a Taranto in data

S pe——— = |11 ¢4
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Tribunale di Modena, contro societa
...OMISSIS...S.R.L., con sede in Taranto ed a favore

della societd “...OMISSIS....”, con sede in Modena,

per Euro 25.000,00 (venticinquemila
3) Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19
Marzo 2014 ai nn.5923/453, su ordine del Tribunale
di Taranto, contro societd ...OMISSIS...S.R.L., con

sede in Taranto ed a favore di ....omissis..., nato

a Taranto il 17 Aprile 1972, per Euro 50.000,00
(cinquantamila) ;

4) sentenz

dichiarativa di fallimento, tras

Taranto il 31 Ottobre 2014 ai nn.20576/16386, emessa
in data 1° Ottobre 2014 dalla Sezione Fallimentare
del Tribunale di Taranto, repertorio 1847, contro la
societd “...OMISSIS...S.R.L.”, con sede in Taranto
ed a favore della massa dei creditori della medesima
societa.

~_CRITERT DI STIMA E VALORE ATTUALE DELL'IMMOBILE

11 valore del posto auto 'Scoperto viene @eterminato
in due modi, wutilizzando il & metodo . sintetico-
comparativo e il metodo della Eapitdlizzazione dei
redditi.

In base alle conoscenzé  personali del mercato
nell’abitato di San Giorgio Jonico, tenuto conto

delle  caratteristiche  costruttive, finiture,

posizione nel centro urbano, considerato 1’e

stato: di manutenzione ger‘\erale, l'Jn.cldErza Pubbllcazm
‘fipubblicazione o ripro

ttivo




quanto  occorrente  per  ottenere  1’agibilita
dell”immobile, interpellati inoltre imprenditori ed
agenti immobiliari locali, si pud ritenere che il
valore unitario di mercato & pari a 250,00 €/mq,
valore deprezzato per le ragioni di cuil sopra
rispetto ad un nell’ipotesi di immobile completo,
operando un deprezzamento rispetto ad un valore
commerciale di riferimento di 300,00 €/mq riferibile
ad una equivalente area di parcheggio scoperta priva
di wvizi di alcun tipo. Il valore unitario sopra
indicato si riferisce alla superficie utile.
Pertanto, considerata la superficie utile di 40 mq,
si ottiene il seguente valore dell’immobile:

V1= 40 x 250,00 = 10.000,00 Euro

Utilizzando il metodo della capitalizzazione del
reddito, valutato congruo un fitto mensile di 40,00
euro  per 1’equivalente _ immobile. . finito e
completamente funzionale, /si . ottiene un reddito
annuo lordo di 480,00 euro. Detratto 4l 25% per
spese generali e manutenzione, si ottiene'un reddito
netto annuo di 360,00 eurd, “chd a1 tasse medis del

3%, £

rnisce un valore attualeypari at

V2= (360,00 / 0,03) = 12.000,00 Eu¥o.

11  valore determinato con il metodo della

capitalizzazione  del  reddito si  r

risce

all’immobile che produce un reddito e come tale

senza  vizi e dlf,or:nlti. ver . va]utpubbllcazm
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1’incompletezza del fabbricato e le difformita si

riduce detto

valore proporzionalmente ai prezzi

unitari (250,00/300,00) gid utilizzati col primo

metodo, tra

attuale e valore

vizi:

valore a metro quadro nello sta

o

& metro quadro dell’immobile senza

V2= 12.000,00 x 250/300 = 10.000,00 Euro.

Facendo la

metodi,  si

dell” immobile:

V= (V14V2) /2

media del valore ottenuto con i due

ottiene il piu probabile valore

(10.000,00 + 10.000,00)/2 = 10.000,00 Euro.

~_DESCRIZIONE SINTETICA

Piena proprietd
recintata estesa

Jonico con acce.

sne, piano

Fg. 13 P.1la

consistenza

terra, censita ip catasto_fabbric:

2266 sub 35, lcategoria C/6 di 14 cl

dell’area di parcheggio scoperta

circa 40 mq, sita in San Giorgio

sso dalla parallela a via Pirandello

al

mg, rendita Euro 88,83.

Confina con strada parallela a via Pirandello, con

vano scala,

stessa ditta

altra ditta.

con pertinenzé estefna del [sub"34] della

e pertinenza—esterpa del sub 15/ di

Valore di mercato: 10.000,00 euro

(euro diecimila/00)

Pubblicazic
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LOTTO N.12

Piena proprietd del compendio immobiliare adibito ad
asilo nido sito in Taranto-Lama, via Giacinti nn.15-
19-21-23, distinto in catasto fabbricati di Taranto
al Fg. 299 P.l1la 625 sub 3, Cat. D/8 rendita €
4.370,00, con sottostante autorimessa al piano
interrato con accesso da rampa in via Giacinti n.17,
distinta in catasto fabbricati di Taranto al Fg. 299
P.1la 625 sub 2, Cat. C/6 cl. 3%, consistenza 323
mqg, rendita € 1.084,30.

E’ compresa nella vendita la comproprieta in ragione
di un dodicesimo indiviso della strada che consente
1’accesso al predetto compendio immobiliare. Detta
strada é distinta in catasto terreni del comune di
Taranto al Fg. 299 P.lla 628, seminativo di 4% cl.,
di are 01.75, R.D. € 0,54 R.A. € 0,41, e Fg. 299
P.1la 636, seminativo di 4* cl., di are 34.36, R.D.
€ 10,65 R.A. € 7,99.

-IDENTIFICAZIONE DEL BENE

in Taranto localitd

11 compendio immobiliare & s

Lama, consiste in un garage al piano inter in

via Giacinti n.17 e un fabbricate adibito ad asilo
nido al piano terra in via Giacinti nn. 15-19-21-23,
distinti in Catasto Fabbricati del Comune di Taranto

al Fg. 299 P.lla 625 sub 2, cat. C/6 il locale

garage interrato, e sub 3 cat. D/8 il fabbric,

e e, 10 st .-.onss. BUDDIICAZIC
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sede in Taranto.

Gli immobili confinano a sud e a ovest con via

acinti, a est con le p.lle 626 e 634 di propriet

o aventi causa, a nord con le

p.lle 74 e 715.

E’ compresa nella vendita la

mproprietd in r

gione
di un dodicesimo indiviso della strada che consente

1’accesso al predetto compendic immobiliare. De

strada & distinta in catasto terreni del comune di

i

anto al Fg. 299 P.1la 628 di are 01.75, e Fg. 299
P.lla 636 di are 34.36.
-DESCRIZIONE DEL BENE

L'unita immobiliare & s

ta nel comune di Taranto,
nella borgata di Lama, in via Giacinti. La zona &
urbanizzata ~ed  ha  prevalente  destinazione
residenziale, con tipologia prevalente di abitazioni

in villette o case a schiera.

Negli Allegati n.84 e n.85 & ripdrtata la visura

catastale storica degli /immobili, r

spettivamente
per 1’asilo nido e il deposito. interrato. Negli
Allegati n.86 e n.87 & riportata la visura cataStale

storica in catasto eni—della strada di cul &

compresa la vendita in ragione di un dodicesimo

indiviso, rispettivamente per le p.lle 628 e 636. In

Allegato n.88 & riportato lo stralcio di mappa

catastale in cui & stato evidenziato il fabbricato e

b parkiceiis :D:rlspordettl alla s'i:ada (\PubbllcaZI(
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Giacinti). In Allegato n.89 & riportato uno stralcio

aerofotogrammetrico in scala 1:5000, con evidenziato

il fabbricato. Il corpo di fabbrica comprende due

immobili che costituiscono il complesso immobiliare:
deposito al piano interrato, asilo nido al piano
terra, area esterna pertinenziale e locali tecnici
al piano interrato. Lintero lotto ha una superficie
di circa 1800 mg, tra superficie coperta ed aree
esterne.

Nella Foto n.70 sul lato sinistro & visibile la

Nella Foto

recinzione del lotto lungo via Giaci
n.71 la recinzione e zona d’ingresso.

Le Foto nn. 72-73-74 sono rappresentative dei

prospetti del fabbricato, rispettivamente lato sud,

est e nord.

11 fabbricato & stato costruito con Permesso di
Costruire rilasciato nel 2008 e successiva Variante
del 2009, in base alla documentazione allegata alla
presente relazione e rilagciata dall’uffigio Tecnico
del Comune di Taranto.

In All. n.90 & riportatd Ifeldbbratd [planimetrice
catastale. In Allegato n.91—e n.92 & riportata la
planimetria catastale dell”fmmobile;” rispettivamente
per i subalterni 2 (garage interrato) e subalterno 3
(asilo) .

In Allegato n.93 & riportata la planimetria del

piano interrato e in Allegftc n.94 1a .planlme:.zPubeiC.aZi(
'fipubblicazione o ripro



del piano terra nello stato di fatto, cosi come
rilevate in occasione dei sopralluoghi effettuati,
con le relative dimensioni.

Il garage interrato (sub 2) & a pianta pentagonale

ome rappresentato nella planimetria in Allegato
n.93.

Vi si accede mediante rampa con ingresso da via
Giacinti n.17 (Foto n.75 e n.76).

Nel locale sono distribuiti numerosi pilastri.

All’interno di esso risulta ricavato un ripostiglio
con divisori in cartongesso, non riportato nella

planimetria di progetto e

Tl garage
interrato ha una superficie utile complessiva di
circa 320 mq. L’altezza utile & pari a 2,60 mt,
1’altezza sotto trave & di 2,35 mt; all’inizio della
rampa 1’altezza massima & di 2,30 mt.

Le Foto nn. 77-78-79-80 sono rappresentative dello
stato interno del locale garage. interrato.

Il locale all’interno si presenta con, intonaco
grezzo sulle pareti e liScio sul Soffitto. Pavimento
in battuto di cemento industwmiale; zoccolaturd alfa
33 cm con mattoni in =gres. Sulla pasefi/ si
riscontrano infiltrazioni @al muro: All”ifternt del
locale sono presenti tubazioni di fognatura ancorate
al solaio.

Alla parte bassa della rampa, nella zona d’ingresso

del piano interrato c’é u:'a griglia f.n xaccollpubblic.azi(
'fipubblicazione o ripro



delle acque piovane, ma non & stato possibile
individuarne il recapito finale. L’impianto di
illuminazione & realizzato in canalina esterna con
plafoniere a neon. Tl cancello d’accesso alla rampa

& motorizzato azionato da telecomando. Vi & una

scalinata lateralmente alla rampa, composta da circa
n.20 gradini, che collega il piano interrato con
1’area pertinenziale esterna del piano superiore.

Il piano terra destinato ad asilo (sub 3) ha una

pianta variamente articolata, come rappresentato

nella planimet

ia in Allegato n.94.
Vi si accede mediante cancelli pedonali con ingresso

da via Giacinti nn. 15-19-21 e cancello carrabile in

via Giacinti n. 23. Le Foto nn. 72-73-74 sono
rappresentative dei prospetti del fabbricato,
rispettivamente lato sud, est e nord.

11 fabbricato & composto da due ingressi, corridoio
e disimpegno, due uffici, aule ed altri ambienti per
la didattica, bagni gon__antibagno, [icucina | e
dispensa, zone di servizio: lavanderias deposite,
spogliatoio, ecc.. La superficie]utille] Complessivd
degli ambienti & di 688 “mgycirca. | La superficie
lorda, comprensiva di muri esté¥ni € divisori
interni, & di circa 780 mg. La superficie esterna di
pertinenza, in parte pavimentata ed in parte

sistemata a giardino, ha una superficie di circa 900

mg, escluso la zona del lct‘tc occupata .dalla xa:PubeIC.aZIC
‘fipubblicazione o ripro



che conduce al piano interrato. Nella parte centrale
del fabbricato sono presenti tre ampi lucernari a
pianta rettangolare, visibili nella foto n.81
ripresa dal terrazzo di copertura.

I’immobile si presenta in discreto stato di
manutenzione generale. Si segnala la presenza di

infiltraz

oni dal terrazzo di copertura.

Le foto nn.  82-83-84-85-86-87-88-89-90  sono
rappresentative dell’interno dell’immobile.

11 solaio & di tipo piano ed & caratterizzato da tre
livelli con altezze differenti: la fascia esterna &
la pil bassa con 3,00 mt d’altezza, interessa le
aule, gli ambienti didattici, di lavoro e i bagni;
la fascia intermedia con altezza pari a 4,10 mt
riguarda i corridoi e gli spogliatoi; nella zona
centrale i lucernari hanno altezza variabile, fino
ad un massimo di 7,20 mt. La_copertura.dei lucernari
& a forma piramidale & realizzata gon struttura in
ferro e lastre in policarbonato; gliy ambienti
sottostanti corrispondenti hanno pareti di chiusura
realizzate con muretto e/8oveasfahte [infisso in pvd

e v

tro semplice.
sul retro del fabbricato,  in proSSimitd del ' vano
cucina, ci sono due rampe di scale separate, una
adiacente al fabbricato per raggiungere il terrazzo,

1’altra rampa per accedere ai locali tecnici al

piano interrato. ‘ . PubbllcaZIC
‘fipubblicazione o ripro



1 due ingressi sono collocati in direzione dei
cancelli pedonali; il tratto di passaggio compreso

tra il cancello esterno e 1’ingresso & coperto da

lastre curve in policarbonato.

T we (in totale quattro sono ubicati rispettivamente
negli ufficio, nell’infermeria e nel disimpegno
adiacente alla cucina) sono provvisti ognuno di
lavabo e termo-arredo nell’antibagno, vaso nel wc.

T1 bagno disposto a destra del disimpegno & completo

di due vasi e due lavabi per bambini e un lavatoio.

I due bagni adiacenti zlle aule hanno le medesime

cara ognuno & composto da  antibagno-
spogliatoio, due wc completi di due vasi e due
lavabi per bambini un vaso per disabili con

cassetta di scarico ordinaria.
La lavanderia ha una parete rivestita di piastrelle
con un lavabo e attacco lavatrice. Le pareti della

cucina sono rivestite di piastrelle, con impianto

ico in tubazione ester:

@ per 17alimentazione

delle attrezzature di cugin

Le strutture portanti delrfabbrikdto §odo con t&laic
in calcestruzzo armato, | solaipiani di tipo latero-
cementizio. Muri esterni da 40 cm @i speSSore, sono

rivestiti con tavelle di calcestruzzo colorato t

po
lecablocco formato 50x20. Le pareti interne sono

intonacate e pittate di vari colori. Pavimento in

gres ceramico con formato i}revalente sc.xsc em, .PubeIC.aZIC
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alcune zone formato 33x33 cm. Infissi con telaio in
pvc e vetrocamera, alcuni infissi sono del tipo
anta-ribalta, le finestre sono protette da
zanzariere e sono prive di persiane. Le porte
interne sono in legno tamburate color noce alcune

scorrevoli.

Impianto elettrico in parte sottotraccia in parte in
tubazione esterna a soffitto; quadri elettrici e
centralina di allarme collocati nell’ingresso
principale. Impianto videocitofonico con
apparecchiature interne disposte in pit parti della
struttura. TImpianto antintrusione. Predisposizione
dell’impianto di climatizzazione e condizionatori
tipo split presenti negli ambienti principali: aule,
mensa, ingresso, ufficio e zona lucernario.

11 fabbricato non risulta né allacciato né servito
da pubblica fognatura. I reflui provenienti dai
servizi del fabbricato confluiscono|in fossa imhoff
con pozzo a tenuta, situati nell’area esterma nei
pressi del cancello pedonale laterale ad ovest del
corpo di fabbrica.

L’area esterna di pertinenza-ha Lna superficie utile
di circa 900 mg. E’ parzialmente  pavimentata con
mattoni di cemento tipo betonella e in  parte
sistemata a verde (foto nn. 72-73-74). 11

marciapiede intorno al fabbricato ¢ largo circa 1,20

mt; & pavimentato con matt‘or‘) di cemet\to ,ampubbllcazm
'fipubblicazione o ripro



33x33 om. La recinzione in muratura & in parte
rivestita con mattoni in gres ed in parte
intonacata.

Tungo la recinzione sono presenti quattro ingressi:
un cancello carrabile motorizzato corrispondente al
civico n.23, oltre a tre cancelli pedonali,
corrispondenti ai civici n.19 e n.21 ed un terzo
cancello pedonale laterale situato nella traversa di
via Giacinti, civico n.15.

I__locali tecnici _al piano interra sono

raggiungibili tramite scala esterna sul retro del
fabbricato. Tl locale caldaia ha una superficie
utile di circa 36 mg (foto n.91), mentre il locale
pompe e riserva idrica ha superficie utile di circa
34 mq (foto n.92). L'altezza utile dei locali & pari
a 2,45 mt.

I muri sono rivestiti con intonaco grezzo e
presentano segni di umiditd asgendente. Pavimento in
gres 33x33 cm. Porte d’ingresso in ferro zincato con

alet

per 1‘aerazione del = logale. Tmpianto
elettrico in tubazione  @stexnd [con | pintid, 1uce Jd
neon.

Nel locale caldaie sono présenti die caldaie 4 gas
metano marca “Ferroli”, le quali alimentano due zone

dell’immobile separatamente, per il riscaldamento e

per 1’acqua sanitaria. All’interno del locale

presente una griglia di aerazione della dlmel‘slpubbllcazl(
ripubblicazione o ripro



1,60x0,57 mt; inoltre & presente anche una pompa che
attinge acqua da un pozzo adiacente, per alimentare
1’impianto di irrigazione per le zone a verde
sistemate a giardino.

Nell’altro locale con riser

idrica & presente un

serbatoio  in

iaio  zinc della

apacita
complessiva  di 3000  litri e  gruppo  di
pressurizzazione marca “Bonucci”, mod. GP 200 2 X

CDA 150 serie n.228/2009.

Si segnala che 1’immobile presenta infiltrazioni dal

solaio di copertura (Foto n.93). Inoltre i muri

perimetrali posti sul lato ovest del fabbricato

presentano segni di umidita ascendente (Foto n.94)

in  conseguenza di probabili infiltrazioni e
assorbimento  d’acqua  in  corrispondenza  del
marciapiede  esterno.  Sono  stati  segnalati

inconvenienti  anche nel _ funzionamento  delle

tubazioni che adducono i/ reflui |all’impianto di

tratt

mento composto da fossa . imhoff e pozzo a
tenuta.
-STATO DI POSSESSO

L'unita immobili

> |concessa in logcazione alla

i e _

& C.” con sede in

china n.10 con contratto

di locazione commerciale del 23/07/2014 registrato a

Taranto il 14/08/2014 serte 31 .-.413j, per .PubbllcaZI(
'ripubblicazione o ripro




dur,

ta di anni 6 decorrenti dal 01/09/2014
rinnovabili per altri 6 anni salvo disdetta (copia

del contratto in Allegato n.95).

Con scrittura privata del 08/02/2015 registrata

Taranto il 17/02/2015 serie 3 n.629 (Allegato n.96)

il canone mensile & sta

fissato in Euro 2.700,00
compreso iva, fino a tutto il 31/12/2015.
-PROVENIENZA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE

I1 suolo sul quale & stato successivamente edificato
il fabbricato oggetto di stima (in catasto Fg.299
P.1lle 625 e 633, oltre la comproprieti in ragione di
1/12 della strada di accesso in catasto Fg.299 P.lle
628 e 636), & pervenuto alla societd “...omissis...”

con Atto di Compravendita per Notar ...omissis...

del 28/01/2008, Rep. n.877, registrato a Ta

30/01/2008 al N.1072 e trascritto a Taranto il
31/01/2008 ai nn.3063/2216 (Allegato n.3).

Nella nota di trascrizione relativa al

ddetto atto
di acquisto si specifica ghe la porzione del muro di

cinta esistente sul confine tra il lotto oggetto del

rogito ed il fondo disti

con|le pdrtitelie| 6267d

630 o ai propricts erte mignore NN

-SITUAZIONE TECNICO-AMMINISTRATIVA
Eseguite le necessarie verifiche presso 1'Ufficio

Tecnico del Comune di Taranto, il sottoscritto

.U, ha accertato che la'cosi:uchne 'dellfln:PubeiC.azi(
'ripubblicazione o ripro

e




fabbricato & stata assentita con i seguenti atti

autorizzativi/abilitativi:

1. Permesso di Costruire N.136 del 16/06/2008
(Pratica Edilizia N.10/2008) rilasciato alla

ditta ...omissis...s.r.l. (Allegato n.97);

N

. Permesso di Costruire (Variante in sanatoria)
N.76 del 02/04/2009 (Pratica Edilizia N.354/2008)
rilasciato  alla  ditta  ...omissis...s.r.l.
(Allegato n.98). Risultano asservite le aree &
parcheggio come negli atti allegati (All. n.99 e
n.100). In particolare il garage interrato (sub
2) risulta destinato permanentemente a parcheggio
pubblico, con obbligo di lasciare la rampa di
accesso libera da cancelli che ne impediscano il
libero uso (Allegato n.100). Di fatto la rampa,
al contrario dell’impegno assunto nel predetto
atto di asservimento, risulta chiusa.con cancello
(Foto n.75) .

-_AGIBILITA’

In base agli atti riScontrati . presso’ 1‘Ufficio

Tecnico del Comune di TaTanto,| risltd rilasciad

Certificato di Agibilitd N:169 del 10/08/2009 &lla

ditta “...omissis...” (Allegato n.101).

In relazione al trattamento dei reflui civili

provenienti dai servizi, risulta rilasciata dalla

ASL TA/1 - U.0. S.1.5.P. 1'Attestazione prot. N.1180

dell’11/06/2009, di conformitd del sistema Pubblicazi(
‘ripubblicazione o ripro



smaltimento costituito da deposito temporaneo

(Allegato n.102).

-_DIFFORMITA’ E CONDONABILITA’

Lo stato di fatto del fabbricato & sostanzialmente
conforme al progetto allegato al Permesso di
Costruire N.76 del 02/04/2009 (Allegato n.98).

Si evidenzia, come gia indicato sopra, che risultano
asservite le aree a parcheggio secondo gli atti
allegati (All. n.99 e n.100). In particolare il
garage interrato (sub 2) risulta destinato
permanentemente a parcheggio pubblico, con obbligo
di lasciare la rampa di accesso libera da cancelli
che ne impediscano il libero uso (Allegato n.100).
Di fatto la rampa, al contrario dell’impegno assunto
nel predetto atto di asservimento, risulta chiusa
con cancello (Foto n.75) e si dovrebbe prevedere la
rimozione del cancello.

-ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

La consistenza immobiliare & gravata dallé seguenti

formalita pregiudizievoldi:

1)Ipoteca volontaria garanzia di |apertura jdi

credito iscritta a Taranto il |3 Febbraio /2008 ai
nn.2268/592, a favore di Banca Meridiana S.p.A. con
sede in Bari, per Euro 1.260.000,00

(unmilioneduecentosessantamila),  gravante  sulle

particelle di suolo 625 e 633 del Foglio 299;

annotata in data 10/03/7010‘, al n.909 p.armcola:EubeiC.aZi(
‘fipubblicazione o ripro



per riduzione di somma; in data 25/03/2011 al n.1142

particolare, per atto integrativo; in data
19/08/2011 al 1n.2853 particolare, per atto

29/11/2011 al  1n.3857

integrativo;  in
particolare, per atto integrativo; in data
02/05/2012 al n.1062 particolare, per atto
integrativo.

2) TIpoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario,
iscritta a Taranto in data 5 Marzo 2010 ai
nn.4953/1099, a favore di Banca Meridiana S.p.A.,
con  sede in  Bari, per Euro  630.000,00
(seicentotrentamila) ;

3)Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo, iscritta a
Taranto in data 9 Dicembre 2012 ai nn.23262/2142, a
favore di Bancapulia 5.p.A., con sede in San Severo
(FG), per Euro 540.000,00 (cinquecentoquarantamila);

4) TIpoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19

Dicembre 2013 ai nn.23129/2648, @ su ordine del

Tribunale di Taranto, Sezione Laworo, contro societd

...OMISSTS...5.R.L., con sede in Taranto ed a favore

di _ nate a, Tafanté [1°30 | Marzo
1986, per Euro 65.000,00 (sessantacinquemila);

5) Ipoteca giudiziale isc¥f¥fa a T4¥ant6™in data™Z6
Febbraio 2014 ai nn.4283/312, su ordine del
Tribunale di Modena, contro societd

...OMISSIS...S.R.L., con sede in Taranto ed a favore

della societd “...umssjs...‘.”, con sede. in nade.rPubeiC.azi(
'fipubblicazione o ripro



per Euro 25.000,00 (venticinquemil
6) Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19
Marzo 2014 ai nn.5923/459, su ordine del Tribunale
di Taranto, contro societd ...OMISSIS...S.R.L., con

sede in Taranto ed a favore di ....omissis..., nato

a Taranto il 17 Aprile 1972, per Euro 50.000,00
(cinguantamila);

7) Sentenza dichiarativa di fallimento, trascritta a
Taranto il 31 Ottobre 2014 ai nn.20576/16386, emessa
in data 1° Ottobre 2014 dalla Sezione Fallimentare

del Tribunale di T

nto, repertorio 1847, contro la

societa “...OMISSIS...S.R.L.”, con sede in Tara

to

ed a favore della massa dei creditori della medesima

8) Sentenza dichiarativa di fallimento, trascritta a
Taranto il 16 Aprile 2015 ai nn.6094/4678, emessa in
data 1° Ottobre 2014 dalla Sezione Fallimentare del
Tribunale di Taranto, repertorio 1847, contro 1la
societd “...OMISSTS...S.RAL.”, ‘eon sedelfin Taranto
ed a favore della massa dei creditori della medesima
societa.

-_CRITERI DI STIMA E VALORE ATTUALE DELL’IMMOBILE

11 valore del complésso  immobilfare  viene
determinato in due modi, utilizzando il metodo
sintetico-comparativo e i3 metodo della

capitalizzazione dei redditi.

In base alle conoscenze ‘persor.all d.el mercPubeIC.aZIC
ripubblicazione o ripro



nell’abitato di Taranto-Lama, tenuto conto delle

caratteristiche costruttive, finiture, posizione
rispetto al centro urbano, considerato 1’effettivo
stato di manutenzione generale, le necessarie di
manutenzione straordinaria, interpellati inoltre
imprenditori ed agenti immobiliari locali, si pud
ritenere che il valore unitario di mercato con
riferimento alla superficie lorda & pari a 1.100,00
€/mq comprensivo dell’incidenza delle pertinenze
esterne per il fabbricato destinato ad asilo nido,

ed un valore unitario di 550,00 €/mq per i locali

interrati (garage interrato e locali tecnici).
11 valore sopra indicato & coerente con i valori

unitari indicati nella banca dati delle quotazioni

immobiliari dell’Agenzia delle Entrate per il Comune
di  Taranto, 1% semestre 2014 (ultimo dato
disponibile) per la zona E19_suburbana, immobili con
destinazione terziaria, Gompresi | tra 950,00 e
1.200,00 €/mq.

Pertanto, considera

1a superficie lorda di 780 mg
per il fabbricato adibitorad'asils, 14 superfieie di
320 mg per il garage interrato e di 70 mg per i

locali tecnici interrati,”5i ottine i1  seguente
valore dell’immobile &:
vi= 780 x 1.100,00 + (320 + 70) x 550,00 =

1.072.500,00 Euro

Utilizzando il metodo della capitalizzazione PubbllcaZIC
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reddito, valut:

congruo un fitto mensile di

3.500,00 euro per immobile finito e completamente
funzionale, si ottiene un reddito annuo lordo di

42.000,00 euro. Detra

to il 25% per spese generali e
manutenzione, si ottiene un reddito netto annuo di
31.500,00 euro, che al tasso medio del 3%, fornisce
un valore attuale pari a:

V2= (31.500,00 / 0,03) = 1.050.000,00 Euro.

Facendo la media del valore ottenuto con i due
metodi, si ottiene il pit probabile valore del
complesso immobiliare:

V= (V14V2)/2 = (1.072.500,00 + 1.050.000,00)/2 =
1.061.250,00 Euro.

Infine, poiché nella vendita & compresa la
comproprietd in ragione di un dodicesimo indiviso
della strada che consente 1'accesso al predetto
compendio immobiliare, corrispondente alle
particelle 628 e 636 del Foglio di mappa 299, di
superficie complessiva pari_a 3611 mq ((superficie
catastale), considerandd congruo un valore unitario
a metro quadro di eurs” 10,00 |(digci €/ng); i
ottiene che il valore della-quota di Comproprietd in
ragione di 1/12 della stradd di accéSso &F

V7= 3611 x 10,00 x 1/12= 3.009,00 Euro.

11 valore dell’intero compendio pertanto &:

V= V’4V” =1.061.250,00 + 3.009,00= 1.064.259,00 Euro

Arrotondati a Euro 1.osa.ouo‘,ua. . PubbllcaZIC
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-_DESCRIZIONE SINTETICA
Piena proprieta del compendio immobiliare adibito ad
asilo nido sito in Taranto-Lama, via Giacinti nn.15-

19-21-23, distinto in catasto fabbric

di Taranto
al Fg. 299 P.lla 625 sub 3, Cat. D/8 rendita €

4.370,00,

n sottostante autorimessa

1 piano

interr

to con accesso da rampa in via Gia

cinti n.17,
distinta in catasto fabbricati di Taranto al Fg. 299
P.1la 625 sub 2, Cat. C/6 cl. 3%, consistenza 323
mg, rendita € 1.084,30.

Gli immobili confinano a sud e a ovest con via

est

Giacinti, con le p.lle 626 e 634 di proprieta
o aventi causa, a nord con le
p.lle 74 e 715.

E’ compresa nella vendita la comproprieti in ragione

di un dodicesimo indiviso della strada che consente

1’accesso al predetto compendio immobiliare. De

strada & distinta in catasto terreni del comune di

Taranto al Fg. 299 P.lla 628, seminativo di 4% cl.,

di are 01.75, R.D. € 0,54 R.A. € 0,41, e Fg. 299
P.1la 636, seminativo di /4% el.] @i 4rd 3236} R.D!

€ 10,65 R.A. € 7,99.

Valore di mercato: 1.064.000,00 euro

(euro unmilionesessantaquattromila/00)

Pubblicazic
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LOTTO N.13

Piena proprieta dell’appartamento per civile

abitazione compreso in villa bifamiliare, sito in

Taranto alla Via San Domenico n.15, distribuito su

tre livelli (piano seminterrato, piano rialzato e

primo piano), censito in catasto fabbricati al Fg.

299 P.1la 2051 sub 1, categoria A/7 classe 2%,

consistenza 7,5 vani, rendita € 813,42.

E compresa la comproprieta condominiale:

a) della strada di accesso contraddistinta
nell’elaborato planimetrico depositato presso il
Catasto di Taranto con il sub 5 della particella
2051 foglio 299 quale bene comune non censibile;

b) dell’area i a i istint

nell’elaborato planimetrico depositato presso il
Catasto di Taranto con il sub 6 della particella
2051 foglio 299 quale bene comune non censibile;

c) della porzione di strada di accesso distinta in
Catasto Terreni del Comune di Taranto al Fg.299
P.lla 2017, orto di 1* cl., are 00.98, R.D. €
2,02 R.A. € 0,89.

-IDENTIFICAZIONE DEL BENE

L7immobile consiste in un appartamento per civile
abitazione in villa bifamiliare, sito in Taranto,
localita Lama, con accesso indipendente da strada

privata sterrata, via San Domenico n.15/B e n.w/p

s, 4 o s, e wesseRLIDDliCAZI
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primo piano, distinto in Catasto Fabbricati del
Comune di Taranto al Fg.299 P.1la 2051 sub 1.

L7immobile confina a est con strada privata
d’accesso corrispondente al sub 5 (bene comune non

ensibile), & nord con abitazione adiacente

corrispondente al sub 2, salvo altri.
-DESCRIZIONE DEL BENE

17immobile & situato nel Comune di Taranto-Lama, con
accesso da via San Domenico n.15/B e n.15/C, in una
zona periferica tra le borgate di Lama e Talsano.
I/immobile si raggiunge percorrendo viale Unitd
d’Ttalia, via Mediterraneo, svoltando a destra per
via San Domenico, successivamente a sinistra dopo
circa 300 metri. La zona & caratterizzata dalla
diffusa presenza di  fabbricati per civile
abitazione.

1 servizi e le infrastrutture principali non servono
in maniera omogenea tutta 'la zona. 1 tronchi
dell’acquedotto, della | fognatura e ndel gas
attraversano solo la viabilita principales

Su via san Domenico & presgnte [i1trones @i
acquedotto, fognatura e gass

Sulla strada privata, che da acCesso alle varie

unitd immobiliari presenti, sono state realizz 1le
predisposizioni delle tubazioni per gli

allacciamenti alla rete del gas, acquedotto e

‘ ~ Pubblicazic
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In Allegato n.103 & riportata la visura catastale
storica dell’immobile; in Allegato n.104 lo stralcio
di mappa catastale in cui & stato evidenziato il
fabbricato nel quale & compresa l’unitd immobiliare;
in  Allegato n.105 & riportato uno stralcio

aerof

togrammetrico con evidenziato il fabbricato.
L'immobile consiste in un‘abitazione in villa
bifamiliare con accesso indipendente, adiacente ed
in  aderenza ad altro immobile della stessa
tipologia. Si sviluppa su tre livelli piano
seminterrato, piano rialzato e primo piano. In

adiacenza al  fabbricato si estende un’area

pertinenziale interamente recintata. L’appartamento
risulta incompleto sia all’interno che nelle
sistemazioni esterne.

In All. n.105 & riportato 1%elaborato planimetrico
catastale in cui & evidenziata in giallo la porzione
di fabbricato relativa al subalterng 1.

In Allegato n.107 & jriportata la planimetria
catastale. Tn Allegato n.108 & riportata la
planimetria dell’abitazioné “cosi| core [Filevdta in
occasione del sopralluogo effettuato con le relative
dimensioni.

Nelle foto n.95 & visibile il prospetto esterno del

fabbricato e la zona d’ingresso al lotto recintato.
11 fabbricato & stato costruito dalla ditta

...omissis...” dal 2012 al 2014, in base a]PubeICaZIC
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documentazione esistente agli atti presso 1/Ufficio
Tecnico del Comune di Taranto. L/unitd immobiliare &
incompleta, benché 1/impresa abbia comunicato in
data 11/04/2014 1‘ultimazione dei lavori per
1’intero complesso composto da quattro ville
bifamiliari.

11 lotto recintato ha una superficie di circa 310 mgq
compresa 17area di sedime del fabbricato. La
superficie lorda del fabbricato al piano terra &

pari a 68 mgq circa; la superficie lorda del piano

interrato &  pari circa 80 mg oltre
1”intercapedine; la superficie lorda del primo piano
& di circa 68 mq, oltre ai balconi per complessivi
16 mq circa.

I tre piani sono comunicanti tramite scala interna,
al piano interrato si pud accedere anche tramite una
rampa di scale esterna, posta dalla parte opposta
rispetto alla strada di ageesso, in corrispondenza
dell’intercapedine.

T’unitd immobiliare si presenta incompleta sia per
varie opere di finitura/'non, redlizdate sia | fe1ld
parte relativa agli impianti. BAnche 1‘esternd &
incompleto e necessita di tutti i Tavori di
sistemazione e pavimentazione.

11 _piano seminterrato & composto da cantinola e

dispensa, e comunica con vano scala con

sovrastante piano rialzato. Le foto nn. 96-97- saPubbllcaZIC
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sono  rappresentative dello stato del piano
seminterrato.

Questo piano ha una superficie utile di circa 70 mq,
oltre all’intercapedine, lorda di circa 80 mq.
L7altezza utile & pari a 2,80 mt. La pavimentazione
& in gres formato 60x60 cm, con zoccolatura alta 90
cm con lastre in gres. Intonaco in cattivo stato con
ampie e diffuse macchie di umiditi ascendente dai
muri perimetrali e infiltrazioni sulle pareti a
causa della mancata pavimentazione della superficie
esterna. A causa dell’umiditd si & verificato il
parziale distacco del rivestimento dalle pareti. la
scala & al grezzo, non rivestita e senza ringhiera

di protezione. La porta d’ingresso & blindata

I piano rialzato & composto da ingresso-soggiorno
con vano scala (Foto n.100 e n.101), cucina e bagno
(Foto n.102 e n.103) per complessivi 56.mq utili (68
mq lordi), oltre a due terrazzini dfingresso per una
superficie di circa 25 mg. L'altezza utile & pari a
2,70 mt. T muri interni/sono rivestiti con intonaco

civile liscio da pittare,

11  pavimento di buona~—qualiti, & in gres

porcellanato formato 60x60°¢m, risuTta incomplets in
alcuni tratti. La scala non & rivestita. Il vano

cucina & da rivestire con piastrelle (Foto n.102).

11 bagno & pavimentato e rivestito in ceramica di

buona: ‘qualitd; mancano :ht‘tl i san)taj). 1.—f1PubbllcaZ|(
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esterni in lega di alluminio rivestito con pellicola
superficiale tipo legno e vetrocamera, persiane
esterne in lega di alluminio. Porta d’ingresso
blindata. Le porte interne sono mancanti.

11 primo piano & composto da disimpegno , tre camere
da letto e bagno (Foto nn. 104-105-106), per una
superficie utile di circa 55 mq compreso il vano
scala, lorda di circa 68 mg, oltre ai due balconi

altezza utile & pari a 2,70

per complessivi 16 mq.
me.

11 nmuro esterno presenta diffusi fenomeni di
umidita. La pavimentazione & incompleta in
prossimita delle nicchie per i ventilconvettori. Le
porte mancanti. Il bagno non risulta ne pavimentato
ne rivestito.

Le strutture del fabbricato sono realizzate con
telaio in calcestruzzo armato, solai_piani di_ tipo
latero-cementizio. Muri jesterni |da 35 lem di
spessore, a doppio paramento con bloccolesterno di

Alveolater

fo da 10 &m all’interno &/ interposto
pannello isolante di polistirendl 'L’iftdnace, esternd
di tipo spatolato risulta—gincompleto sul | retro
dell’abitazione.

L7impianto elettrico sottotraccia ma incompleto per

174

ro fabbricato, in quanto risultano realizzate

solo 1le tubazioni sotto traccia: non & stato

realizzato 1’infilaggio df) cavi e].ettrlcl .PubeIC.aZIC
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montati pulsanti, prese e placche di rivestimento.
E’ presente la sola predisposizione dell’impianto
termico a ventilconvettori, quest’ultimi non
installati.

17immobile non & allacciato a nessuno dei servizi.
E’ privo di predisposizione e delle tubazioni del
gas.

Al piano interrato le tubazioni della fognatura sono

L’area esterna di pertinenza & recintata con muro in
blocchi di calcestruzzo, alto 2,50 mt; 1‘ingresso
con tre pilastrini di dimensione 30x30 cm privo di
cancello carrabile e pedonale. Superficie dell’area
esterna pertinenziale & di circa 200 mg, risulta in
cattivo stato, al grezzo, incompleto e senza
pavimentazione.

L’impianto di fognatura convoglia i_reflui in un
pozzetto di raccolta postol nella zona prospiciente
la strada sterrata di sccesso, e da questo, con
pompa di sollevamento, i reflui stessi vengono

spinti verso il sifone AQP™di| fogn&tdra posts i

prossimita dell’incrocio conla viabilita principale

(via San Domenico). Non & Stato possibile Verificare
la completezza e stato di efficienza del sistema.

E compresa la comproprietd condominiale:

- della strada di accesso  contraddistinta

nell’elaborato planlme‘:r)cc (All.. r1lnpubb||c.az|(
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depositato presso il Catasto di Tara
sub 5 della particella 2051 foglio 299 quale

bene comune non censibile;

- dell’area destinata a parcheggio contraddistinta
nell’elaborato  planimetrico (311, n.106)
depositato presso il Catasto di Taranto con il
sub 6 della particella 2051 foglio 299 quale

bene comune non censibile;

della porzione di strada di accesso distinta in
Catasto Terreni del Comune di Taranto al Fg.299
P.1la 2017, orto di 1% cl., are 00.98, R.D. €
2,02 R.A. € 0,89 (Visura catastale in Allegato
n. 103/B) .

-STATO DI POSSESSO

Lunita immobiliare & nel possesso  del sig.

.omissis. promittente acquirente in forza di

preliminare di vendi

del 26/06/2014 registrato a

Taranto il 27/06/2014 al/ n.7972 |e trascritto

Taranto il 27/06/2014 ai pn, 13086/10593.
-PROVENIENZA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE

11 suolo sul quale sOfo “sthti Sudcessivamente

edificati i due fabbricatiy in cui & compreso
1’appartamento oggetto di'stima & pervénuto alla
societd “...omissis...” con Atto di vendita per
Notar ...omissis... del 28/12/2011, Rep. n.4012,

registrato a Taranto il 28/12/2011 al N.19444 e

trascritto a Taranto il 30/12/2011 ai Pubbllcazm
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35456/25421, con il quale il venditore ha ceduto

ocietd ...omissis... il suolo edificatorio

distinto in catasto terreni di Taranto al Fg.299
P.1lle 76-324-2017 (Allegato n.4).

-SITUAZIONE TECNICO-AMMINISTRATIVA

Eseguite le necessarie verifiche presso 1/Ufficio
Tecnico del Comune di Taranto, il sottoscritto
C.T.U. ha accertato che la costruzione dei due
fabbricati per complessivi quattro appartamenti in
ville bifamiliari ¢ stata assentita con i seguenti
atti autorizzativi/abilitativi:

1. Permesso di Costruire N.8 del 09/01/2012 (Pratica

Edilizia n.148/2010) rilasciato alla ditta

...omissis 1. (Allegato n.13);

Permesso  di  Costruire in Variante N.186

~

del1711/07/2013  (Pratica Edilizia n.63/2012)
rilasciato  alla  ditta ...omissis...s.r.l.
(Allegato n.14);
3.D.1.A. per Variante iR corse. d’operaliN.l prot.
N.1839 del 07/01/2014/ (Allegato n.15) .
Successivamente & stata presentdta cdmunicazisne di
fine lavori prot. n.508 dellf11/04/2014 (Allegato
n.16), benché 1’immobile sid incompléto.
-_AGIBILITA’
In base alle verifiche effettuate presso 1/Ufficio

Tecnico del Comune di Taranto, il sottoscritto

U Ba accertato che ‘aglJ attd r:on »)suPubbllca.ZIC
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rilasciata la certificazione di agibilitd, né
risulta richiesta.
-_DIFFORMITA’ E CONDONABILITA’

Lo stato di fatto dell’appartamento (planimetria in

Allegato n.108) sostanzialmente conforme alla
planimetria di progetto allegata alla D.I.A. N.1
prot. N.1839 del 07/01/2014 (Allegato n.15).

Risulta solo realizzata una maggiore profonditd
nella cantinola interrata di circa 40 cm a scapito
della profondita dell’intercapedine.

11 perfezionamento della pratica edilizia richiede
comunque, oltre al completamento dei lavori in
considerazione della incompletezza
dell’appartamento, anche la realizzazione degli
allacci Enel, acquedotto, gas metano, collaudo
statico, certificazioni relative agli impianti,
attestazione di prestazione energetica,
documentazione comunque non rinvenuta all’intermo
del fascicolo edilizio, presso 1.Ufficio Mecnico del
Comune di Taranto.

Nella  successiva  stimd "wddl]| valorew, veénald
dell”immobile si opererd um—opportund deprezzamento
rispetto ai correnti prézzi di mercats, tenendo
conto sia delle opere necessarie per completare
1’appartamento (finiture ed impianti) sia quanto

necessario per il perfezionamento della pratica

ediiizia; per de aitieits e‘d opere nece.ssarle fPubbllcaZIC
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al rilascio del certificato di agibilita.

-ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

La consistenza immobiliare & gravata dalle seguenti

formalita pregiudizievoli:

1)Ipoteca volontaria concessa a garanzia di mutuo

fondiario, in data 17 Febbraio
2012 ai  nn.3636/381, per Euro  800.000,00
(ottocentomila), & favore di Unicredit S.p.A. con

sede in Roma, contro societd ...OMISSIS...5.R.L.

gravante sulle particelle 76, 324 e 2017 del Foglio
299;

2) Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19

Dicembre 2013 ai nn. 23129/2648, su ordine del

Tribunale di Taranto, Sezione Lavoro, contro socie

...OMISSIS...S.R.L., con sede in Taranto ed a favore

1986, per Euro 65.000,00 (seS8antacin@uemila);

il 30 Marzo

3) TIpoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19

Marzo 2014 ai nn.5923/459, su ordine del Tribunale
di Taranto, contro societd ...OMISSISWWIS.R.L., com

sede in Taranto ed a fayore di ....omissis.i., nato

Taranto il 17 aprild, 1972, | per Euro 50.000,00

(cinquantamila) ;
4)Verbale di pignoramento immobiliare trascritto a
Taranto il 20 Agosto 2014, ai nn. 16538/13314, su

disposizione della Corte d’Appello di Lecce,

Distaccata di Taranto, in ds‘ a 22 Luql\o. 2014, igpubbllclazlc
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2685/2013, a tavore oi [ oo -

Firenze il 31 Luglio 1975 e contro la

...OMISSIS...S.R.L.", gravante  sulle  unitd

immobiliari censite in

al Foglio 299,
particella 2051, subalterni 1, 2, 3 e 4;
5) Sentenza dichiarativa di fallimento, trascritta a

Taranto il 31 Ottobre 2014 ai nn. 20576/16386,

emessa in data 1° Ottobre 2014 da

1a Sezione
Fallimentare del Tribunale di Taranto, repertorio

1847, contro la societd

OMISSIS...S.R.L.”, con

sede in Taranto ed a

avore della massa dei
creditori della medesima societa.

-_CRITERT DI STIMA E VALORE ATTUALE DELL’IMMOBILE

11 valore dell’appartamento viene determinato in due
modi, utilizzando il metodo  sintetico-comparativo

e il metodo della

spitalizzazione dei redditi.
In base alle conoscenze personali_del mercato

nell’abitato di Taranto;  tenuto conto delle

caratteristiche costruttive, ‘finiture, posizione
rispetto al centro urbano, considerato Afeffettivo
stato di manutenzione genérale,|le ndcéssarie] Sperd
per rendere 1’appartamento-——abitabile, in| guanto

1’immobile & incompleto, & 1’incidenza di quanto

occorrente per ottenere 1‘agibilitd dell’immobile,

interpellati  inoltre imprenditori ed agenti

immobiliari locali, si pud ritenere che il valore

unitario di mercato & pari a 750,00 €/mg; valcpubbllcazm
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deprezzato per le ragioni di cui sopra rispetto ad
un nell’ipotesi di immobile completo, operando un
deprezzamento rispetto ad un valore commerciale di
riferimento di 1.300,00 €/mq riferibile ad un
appartamento completo, privo di vizi di alcun tipo.
11 valore unitario sopra indicato si riferisce alla
superficie  lorda,  comprensivo  dell’incidenza
dell’area di pertinenza esterna. Il valore sopra
indicato per un appartamento completo e di nuova
costruzione & coerente con i valori unitari indicati
nella banca dati delle quotazioni immobiliari

dell’Agenzia delle Entrate per il Comune di Taranto,

1% semestre 2014 (ultimo dato disponibile) per la
zona E19 suburbana, immobili di tipo residenziali.
Per il piano seminterrato adibito a cantinola, di
minore pregio rispetto ai piani superiori abitabili,
considerato il cattivo stato di manutenzione per le
infiltrazioni verificate, si assume un valore di 450
€/mq.

Pertanto, considerata l& superfiGie ‘lorda di 80 mq
al piano seminterrato, #di™.68] img [sid al |piand
rialzato che primo, valWtati—i balconi estesi 16 mq
con un’incidenza del 50%,"si ottiéne i1 seguente
valore dell’immobile:

V1= (68+68B+16x50%) x 750,00 + 80 x 450,00 =

144.000,00 Euro

Utilizzando il metodo della capitalizzazione PubbllcaZIC
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reddito, valutato congruo un fitto mensile di 700,00
euro per 1’equivalente  immobile  finito e
completamente funzionale, si ottiene un reddito
annuo lordo di 8.400,00 euro. Detratto il 25% per
spese generali e manutenzione, si ottiene un reddito
netto annuo di 6.300,00 euro, che al tasso medio del
3%, fornisce un valore attuale pari a:

V2'= (6.300,00 / 0,03) = 210.000,00 Euro.

11 valore determinato con 1l metodo della
capitalizzazione  del  reddito  si  riferisce

all’immobile che produce un reddito e come tale

abitabile. per valutare 1 incompletezza
dell’ immobile si riduce detto valore
proporzionalmente ai prezzi unitari

(750,00/1.300,00) gia utilizzati col primo metodo,

tra valore metro quadro nello st

valore a metro quadro dell’appartamento. completo:
V2= 210.000,00 x 750/1300 ='121,154,00 Eurc.
Facendo la media del valore ottenuto jcon i due
metodi, si ottiene 1 pil | probabile valore
dell”immobile:
V= (V1+V2)/2 =

(144.000,004121.154,00) /2 = 132.577,00 Euro
Arrotondati a Euro 132.500,00.
-_DESCRIZIONE SINTETICA

Piena proprietd dell’appartamento per civile

abitazione compreso in vlll‘a blfam)llar.e, s):alpubbliclazi(
ripubblicazione o ripro



Taranto alla Via San Domenico n.15, distribuito su

tre livelli (piano seminterrato, piano rialzato e

primo piano), censito in catasto fabbricati al Fg.

299 P.lla 2051 sub 1, categoria A/7 classe 2%,

consistenza 7,5 vani, rendita € 813,42.

E compresa la comproprietd condominiale:

a) della  strada di  accesso  contraddistinta
nell’elaborato planimetrico depositato presso il
Catasto di Taranto con il sub 5 della particella
2051 foglio 299 quale bene comune non censibile;

b) dell’area destinata a parcheggio contraddistinta
nell’elaborato planimetrico depositato presso il
Catasto di Taranto con il sub 6 della particella
2051 foglio 299 quale bene comune non censibile;

della porzione di strada di accesso distinta in

[

Catasto Terreni del Comune di Taranto al Fg.299

P.1lla 2017, o

di 1% ¢l., are 00.98, R.D. €
2,02 R.A. € 0,89.

L’immobile confina a jest con

ada  privata
d”accesso corrispondenté al sub 5. '(bene/comune non
censibile), a nord eon abitazione adiacente

corrispondente al sub 2, salvopaltri.

Valore di mercato: 132.500,00 euro

(euro centotrentaduemilacinguecento/00)

Pubblicazic
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LOTTO N.14

Piena proprieta dell’appartamento per civile

abitazione compreso in villa bifamiliare, sito in

Taranto alla Via San Domenico n.15, distribuito su

tre livelli (piano seminterrato, piano rialzato e

primo piano), censito in catasto fabbricati al Fg.

299 P.1la 2051 sub 2, categoria A/7 classe 2,

consistenza 7,5 vani, rendita € 813,42.

E compresa la comproprieta condominiale:

a) della strada di accesso contraddistinta
nell’elaborato planimetrico depositato presso il
Catasto di Taranto con il sub 5 della particella
2051 foglio 299 quale bene comune non censibile;

b) dell’area i a i istint

nell’elaborato planimetrico depositato presso il
Catasto di Taranto con il sub 6 della particella
2051 foglio 299 quale bene comune non censibile;

c) della porzione di strada di accesso distinta in
Catasto Terreni del Comune di Taranto al Fg.299
P.lla 2017, orto di 1* cl., are 00.98, R.D. €
2,02 R.A. € 0,89.

-IDENTIFICAZIONE DEL BENE

L7immobile consiste in un appartamento per civile
abitazione in villa bifamiliare, sito in Taranto,
localita Lama, con accesso indipendente da strada

privata sterrata, via San Domenico n.15/D e n.15/

g, 3 o s, s wesse LDl CAZI
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primo piano, distinto in Catasto Fabbricati del
Comune di Taranto al Fg.299 P.1la 2051 sub 2.

L7immobile confina a est con strada privata
d’accesso corrispondente al sub 5 (bene comune non

ensibile), a sud con

adiacente

corrispondente al sub 1, a nord con abitazione
adiacente corrispondente al sub 3, salvo altri.
DESCRIZIONE DEL BENE

‘immobile & situato nel Comune di Taranto-Lama, con

accesso da via San Domenico n.15/D e n.15/E, in una

zona periferica tra le borgate di Lama e Talsano.

‘immobile si raggiunge percorrendo viale

d’Ttalia, via Mediterraneo, svoltando a destra per
via San Domenico, successivamente a sinistra dopo
circa 300 metri. La zona & caratterizzata dalla
diffusa presenza di  fabbricati per civile
abitazione.

1 servizi e le infrastrutture principali non servono
in maniera omogenea tutta la zona. I tronchi
dell’acquedotto, della fognatura . e del gas
attraversano solo la viabilita principale.

Su via san Domenico | & —presente il tronco/ di
acquedotto, fognatura e gas.

sulla strada privata, che da accesso alle varie
unitd immobiliari presenti, sono state realizzate le

predisposizioni delle tubazioni per gli

allacciamenti alla rete iel gas, Ac.quedottolpubbliclazi(
ripubblicazione o ripro



fognatura.
In Allegato n.109 & riportata la visura catastale
storica dell’immobile; in Allegato n.110 lo stralcio
di mappa catastale in cui & stato evidenziato il
fabbricato nel quale & compresa 17unitd immobiliare;

in  Allegato n.111

riportato uno stralcio

aerofotogrammetrico con evidenziato il fabbricato.
L'immobile consiste in un’abitazione in  wvilla
bifamiliare con accesso indipendente, adiacente ed

in  aderenza ad altro immobile della stessa

tipologia. S5i sviluppa su tre livelli piano

seminterrato, piano rialzato e primo piano. In
adiacenza al  fabbricato si estende un’area
pertinenziale interamente recintata.

In All. n.112 & riportato 1’elaborato planimetrico
catastale in cui & evidenziata in giallo la porzione
di fabbricato relativa al subalterno 2.

In Allegato n.113 & riportata | la planimetria

catastale. In Allegato, n.114

riportata 1a
planimetria dell’abitazione cosi .come rilevata in
occasione del sopralluogor@ffettidto don Tenrelative
dimensioni.

Nelle foto n.107 & visibil&"il prospetto Esternc del
fabbricato e la zona d’ingresso al lotto recintato.
11 fabbricato & stato costruito dalla ditta

“...omissis...” dal 2012 al 2014, in base alla

documentazione esistente agli atti presso ruff;Pubeicazi(
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Tecnico del Comune di Taranto. L/unitd immobiliare &
completa; 1’impresa ha comunicato in data 11/04/2014
1’ultimazione dei lavori per 1%intero complesso
composto da quattro ville bifamiliari.

Tl lotto recintato ha una superficie di circa 275 mq
compresa 1’area di sedime del fabbricato. La
superficie lorda del fabbricato al piano terra &
pari a 61 mq circa; la superficie lorda del piano
interrato & pari a circa 76 mq oltre
1’intercapedine; la superficie lorda del primo piano
& di circa 61 mq, oltre ai balconi per complessivi
14 mg circa.

I tre piani sono comunicanti tramite scala interna,
al piano interrato si pud accedere anche tramite una
rampa di scale esterna, posta dalla parte opposta
rispetto alla strada di accesso, in corrispondenza
dell”intercapedine.

11 piano seminterrato & composto da cantinola con
angolo cottura e un vano dispensa, e comunica con

vano

scala con il sovpastante piano rialzato. Te
foto nn. 108-109-110 s6n6™rappreséntative |deTTs
stato del piano seminterrator

Questo piano ha una superficie utile’'di ¢irca 67 mq,
oltre all’intercapedine, lorda di circa 76 mq

L

zza utile & pari a 2,80 mt. La pavime

zione

& in gres porcellanato formato 45x45 cm. Intonaco

civiie Aiscio: L')ntercape‘dlne & rJv.estlta Pubbllcazm
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intonacato grezzo. La parete dell’angolo cottura &
rivestita con piastrelle. Porta d’ingresso blindata.
E presente un ventilconvettore marca “Ferroli”.

Il piano rialzato & composto da ingresso-soggiorno

on vano scala (Foto n.111 e n.112), cucina e bagno

(Foto n.113 e n.114) per complessivi 51 mg utili (61
mg lordi), oltre a due terrazzini d’ingresso per una
superficie di circa 9 mg. L’altezza utile & pari a
2,70 mt.

11 pavimento & in gres porcellanato forma

cm; cucina (Foto n.113) con pareti rivestite con
piastrelle su due lati.

T1 bagno & pavimentato e rivestito in gres ceramico
formato 33x33 cm, provvisto di lavabo, vaso, bidet,
e box doccia (Foto n.114). Infissi esterni in lega

ciale

di alluminio rivestito con finitura supe
tipo legno e vetrocamera, persiane esterne in lega
di alluminio. Porte intezne 'scorrevoli in legno
tamburato di colore chiaro. . Porta |d’ingresso
blindata. Radiatori in lega di alluminio. Impianto

di  condizionamento solo” predisposiZidne “per NG

spl
11 primo piano & composto da disimpegno con scald,
tre camere da letto e bagno (Foto nn. 115-116-117),

per complessivi 50 mq utili (61 mg lordi), oltre ai

due balconi per complessivi 14 mq circa. L’altezza

deiie: & pash a 270 mbs lrt‘or‘acc llsclc. plt[atolpubbliclazi(
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colori pastello. Pavimento in gres porcellanato
formato 45x45 cm. Porte interne in legno tutte
scorrevoli. Radiatori in lega di alluminio. I1 bagno
& pavimentato e rivestito in gres ceramico formato
33x33 cm, provvisto di lavabo con mobiletto, vaso,
bidet, box doccia e termo-arredo. Entrambi i balconi
sono coperti con tettoia in legno lamellare con
copertura spiovente. Impianto di condizionamento con
sola predisposizione in tutte le camere.

Le strutture del fabbricato sono portanti con telaio
in calcestruzzo armato, solai piani di tipo latero-
cementizio. Muri esterni da 35 cm di spessore, a
doppio paramento con blocco esterno tipo Alveolater
tufo da 10 cm all’interno & interposto pannello
isolante di polistirene. T muri esterni sono
rivestiti con intonaco spatolato e rivestiti con
zoccolatura alta 90 cm.

Nel piano interrato & sistemata una caldaia a pellet

la quale alimenta i radiatori presenti su tutti

piani. I’immobile & allacciato alla rete di gas
metano; la caldaia & collécata all’esternonal| pianc
terra ed allo stato | attuale alimenta soltanto
1’impianto di acqua calda Sanitaria:

Impianto elettrico sottotraccia completo di frutti

mancante di placche, completo di impianto citofonico

e di allarme.

L/immobile & allacciato all’impianto di acquedcttpubblicazi(
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fognatura.

L’area esterna di pertinenza (Foto n. 118 e n.119) &

recintata con muro in blocchi di calcestruzzo, alto

2,50 mt, intonacato e rivestito in gres sino ad 1,80

. L’ingresso composto da tre pilastrini di
dimensione 30x30 cm con un cancello carrabile ed uno
pedonale in acciaio zincato; quello carrabile &

azionato da motore elettrico con telecomando.

Marciapiede pavimentato con mattoni in gres formato

33x33 cm. Area carrabile e di parcheggio paviment
con mattoni di cemento 40x40 cm e bordura a verde
lungo il confine. In corrispondenza delle verandine
& stata realizzata una pensilina in legno che sporge
oltre la copertura di circa 30 cm.

sul retro lungo il muro di confine sono stati
realizzati due manufatti di forma rettangolare, in
legno, di tipo rimovibile, fissati al pavimento con
staffe in ferro. La sagoma planimetricd di tali

manufatti in legno & indicata. nella ‘planimetria

dello stato di fatto ih Allegate 'n.1144 Il primo
manufatto (Foto n.120) ha*lnaysupérfigie dinciréa 17
mg, 1’altezza & pari lad=1785 mt, le dimensioni
complessive 5,70x3,00 mt, suddiviso in du& ambienti,
chiusi con due porte scorrevoli; il secondo

man con le stesse caratteristiche del

precedente ha una superficie di circa 4 mq,

1’altezza & pari a 1,85 mt,‘le d)menslon.l Z,BCxll,PubeiC.aZi(
ripubblicazione o ripro



mt, & aperto lateralmente e al suo interno
presente un lavandino.

L’impianto di fognatura convoglia i reflui in un
pozzetto di raccolta posto nella zona prospiciente
la strada sterrata di accesso, e da questo, con
pompa di sollevamento, i reflui stessi vengono
spinti verso il sifone AQP di fognatura posto in
prossimita dell’incrocio con la viabilita principale
(via san Domenico) .

La superficie complessiva del lotto, comprensiva
della parte coperta dai manufatti, & di circa 275
mq. L’area esterna pertinenziale comprensiva
dell’area dei depositi & di circa 182 mq.

E compresa la comproprietid condominiale:

- della strada di  accesso  contraddistinta

nell’elaborato  planimetrico (a11. n.112)

depositato presso il asto di Taranto con il
sub 5 della particella 2051 foglio 299 quale
bene comune non censibile;

- dell’area destinata & parcheggio contraddistinta
nell’elaborato  planimetrido (a11. BiT12)
depositato presso il Catasto di Taranto con il
sub 6 della particelld” 2051 foglic 299 quale
bene comune non censibile;

- della porzione di strada di accesso distinta in

G

tasto Terreni del Comune di Taranto al Fg.299

P.lla 2017, orto di 1% ‘c]., are ou..sa, RuPubbllcaZIC
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2,02 R.A. € 0,89 (Visura catastale in Allegato

n. 109/B).

-STATO DI POSSESSO

- promittente acquirente in  forza  di

preliminare di vendita del 07/05/2014 registrato a
Taranto 178/05/2014 al n.5818 e trascritto a Taranto
178/05/2014 ai nn. 9831/7994.

-PROVENIENZA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE

I1 suolo sul quale sono stati successivamente
edificati i due fabbricati in cui & compreso
1’ appartamento oggetto di stima & pervenuto alla
societad “...omissis...” con Atto di vendita per
Notar ...omissis... del 28/12/2011, Rep. n.4012,
registrato a Taranto il 28/12/2011 al N.19444 e
trascritto a Taranto il 30/12/2011 ai nn.

35456/25421, con il quale il venditore ba ceduto

la societd ...omissis. i1 suolo edificatorio

distinto in di, Tara

al Fg.299
P.lle 76-32

2017 (Allegato n.4).
-SITUAZIONE TECNICO-AMMINISTRATIVA

Eseguite le necessarie| verifiche presso 1/Ufficio
Tecnico del Comune di Taranto, 11 S6ttoscrittc
C.T.U. ha accertato che la costruzione dei due
fabbricati per complessivi quattro appartamenti in

ville bifamiliari & stata assentita con i seguenti

atti autorizzativi/abilitativi: PubbllcaZI(
'ripubblicazione o ripro




1. Permesso di Costruire N.8 del 09/01/2012 (Pr

ca
Edilizia n.148/2010) rilasciato alla ditta
...omissis...s.r.1. (Allegato n.13);

Permesso  di  Costruire in Variante N.186

dell711/07/2013  (Pratica Edilizia n.63/2012)
rilasciato  alla  ditta  ...omissis...s.r.l.
(Allegato n.14);
3.D.1.A. per Variante in corso d’opera N.1 prot.
N.1839 del 07/01/2014 (Allegato n.15).
Successivamente & stata presentata comunicazione di

fine lavori prot. n.508 dell’11/04/2014 (Allegato

n.16).
-_AGIBILITA’

In base alle verifiche effettuate presso 1/Ufficio
Tecnico del Comune di Taranto, il sottoscritto
C.T.U. ha accertato che agli atti non risulta
rilasciata la certificazione di _agibilita, né
risulta richiesta.

-_DIFFORMITA’ E CONDONABILITA'

To stato di fatto dell’appartamento (planimetriz in
Allegato n.114) & sostanzialmedte |conforme| “a17d
planimetria di progetto allegata alla D.I.A. /N.1
prot. N.1839 del 07/01/2014 (Allegaté n.T5).

Risulta solo realizzata una maggiore profonditd
nella cantinola interrata di circa 40 cm a scapito

della  profonditd  dell’intercapedine  in  una

direzione, di 20 cm r.ell'élt‘ra dl:ez)cne.. .PubeIC.aZIC
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Inoltre nella successiva stima dell’immobile non
vengono considerati i manufatti esterni in legno in
quanto non conformi al progetto approvato,
prevedendone la rimozione.

11 perfezionamento della pratica edilizia richiede

comunque, collaudo statico, certificazioni relative

agli  impianti,  attestazione di  prestazione
energetica, documentazione comunque non rinvenuta
all’interno del fascicolo edilizio, presso 1/Ufficio
Tecnico del Comune di Taranto.

Nella  successiva stima del valore venale
dell’immobile si operera un opportuno deprezzamento
rispetto ai correnti prezzi di mercato, tenendo
conto sia delle opere necessarie per completare
1’appartamento  (piccole  finiture) sia quanto
necessario per il perfezionamento della pratica

edilizia, per le attivitd ed opere necessarie fino

al rilascio del certificato di agibilita.

-ISCRIZIONI E TRASCRIZIONT

La consistenza immobiliare & gravata ‘dalle seguenti

formalita pregiudizievold
1)Ipoteca volontaria comcessa 4 |garanzia di | mfutuo
fondiario, iscritta a Taranto in data 17 Febbraio
2012 ai  nn.3636/381, per Euro  800.000,00
(ottocentomila), a favore di Unicredit S.p.A. con

sede in Roma, contro societd ...OMISSIS...

gravante sulle particelle 76, 324 e 2017 del :‘ozgubbllcazlc
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299;
2) Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19

Dicembre 2013 ai nn. 23129/2648, su ordine del

Tribunale di Taranto, Sezione Lavoro, contro socie

.. .OMISSIS..

R.L

on sede in Taranto ed a favore

di nato a Taranto il 30 Marzo
1986, per Euro 65.000,00 (sessantacinquemila);
3) Ipoteca giudiziale is

itta a Taral in d

Marzo 2014 ai nn.5923/459, su ordine del Tribunale

di Taranto, contro societd ...OMISSIS

sede in Taranto ed a favore di ....omissis.

a Taranto il 17 aprile 1972, per Furo 50.000,00

(cinquantamil

4)Verbale di pignoramento immobili

Taranto il 20 Agosto 2014, ai nn.

disposizione della Corte d’Appello di Lecce, Sez.

Distaccata di Taranto, in data 22 Luglio 2014, rep.

2685/2014, a favore m_ nato.

Firenze il 31 Luglio 1975 e contro la

N...OMISSIS...S.R.L.", gravante sulle uni

immobiliari censite in/“Catasfol all [Foglio| “299/
particella 2051, subalterni=lyy2, 3 e|4;

5) Sentenza dichiarativa di“fallimento, Erascritta a
Taranto il 31 Ottobre 2014 ai nn. 20576/16386,

emessa in data 1° Ottobre 2014

1la Sezione

Fallimentare del Tribunale di

ranto, repertorio

1847, contro la societd UMJSSJ:...S'.k.L.", Pubbllcazm
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sede in Taranto ed a favore del massa dei

creditori della medesima societa.

-_CRITERT DI STIMA E VALORE ATTUALE DELL’IMMOBILE

11 valore dell’appartamento viene determinato in due
modi, utilizzando il metodo  sintetico-comparativo
e il metodo della capitalizzazione dei redditi.

In base alle conoscenze personali del mercato
nell’abitato di fTaranto, tenuto conto delle
caratteristiche costruttive, finiture, posizione

rispetto al centro urbano, consider: 1’effettivo

stato di manutenzione generale, 1’incidenza di
quanto  occorrente  per  ottenere  1’agibilita
dell”immobile, interpellati inoltre imprenditori ed
agenti immobiliari locali, si pud ritenere che il
valore unitario di mercato & pari a 1.100,00 €/mq,
valore deprezzato per le ragioni di cui sopra
rispetto ad un nell’ipotesi di immobile completo,
operando un deprezzamento/ rispetto ad un valore
commerciale di riferimento  di  1.250,00 €/mq
riferibile ad un appartamento completo, privo di

vizi di alcun tipo. J1 “valbre unitario | Soprd

indicato si riferisce -alla | superficie | lorda,
comprensivo dell’incidenzd dell’aréa di pertinenza
esterna, escludendo i manufatti in legno in quanto
non conformi al progetto approvato, prevedendone la

rimozione. Il valore sopra indicato per

appartamento complets e di nuova cost*uz)cnepubbllcazlc
ripubblicazione o ripro



coerente con i valori unitari indicati nella banca
dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle
Entrate per il Comune di Taranto, 1% semestre 2014
(ultimo dato disponibile) per la zona E19 suburbana,
immobili di tipo residenziali. Per il piano
seminterrato adibito a cantinola, di minore pregio
rispetto ai piani superiori abitabili, si assume un
valore di 700 €/mq.

Pertanto, considerata la superficie lorda di 76 mq
al piano seminterrato, di 61 mg sia al piano
rialzato che primo, valutati i balconi estesi 14 mg
con un’incidenza del 50%, si ottieme il seguente
valore dell’immobile:

V= (61+61+14x50%) x 1.100,00 + 76 x 700,00 =
195.100,00 Euro

Utilizzando il metodo della capitalizzazione del
reddito, valutato congruo un fitto mensile di 700,00
euro  per 1’equivalente’ immobile ‘finito | e
completamente funzionale;, si_'ottiene Wn reddito
annuo lordo di 8.400,00  euro. Detratto Al 25% per
spese generali e manutenzioney, si lottiene tn, reddits
netto annuo di 6.300,00 euroj-ghe al tasso medio /del

3%, fornisce un valore attidle pari a:

V2= (6.300,00 / 0,03) = 210.000,00 Euro.

11  valore determinato con il metodo della

capitalizzazione  del  reddito  si  riferisce

all’immobile che produce u‘n reddito e. mumtolpubbliclazi(
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agibilit Per valutare 17 incompletezza
dell”inmobile si riduce detto valore
proporzionalmente ai prezzi unitari

(1.050,00/1.250,00) gia utilizzati col primo metodo,
tra valore a metro quadro nello stato attuale e
valore a metro quadro dell’appartamento completo:
V2= 210.000,00 x 1100/1250 = 184.800,00 Euro.
Facendo la media del valore ottenuto con i due
metodi, si ottiene il pil probabile valore
dell” immobile:
V= (V14V2)/2 =

(195.100,00 + 184.400,00) /2 = 189.950,00 Euro
Arrotondati a Euro 189.900,00.
-_DESCRIZIONE SINTETICA
Piena proprietd dell’appartamento per civile

abitazione compreso in villa bifamiliare, sito in

Taranto alla Via San Domenico n.15, distribu su

tre livelli (piano semintérrato, piano rialzato e

primo piano), censito in/catasto fabbricati al Fg.

299 P.lla 2051 sub 2,  categoria A/7 classe 2%,

consistenza 7,5 vani, renditawe B13,42.

E compresa la compropriet-eondominiale:

a) della  strada di  @&ccesso  contraddistinta
nell’elaborato planimetrico depositato presso il
Catasto di Taranto con il sub 5 della particella

2051 foglio 299 quale bene comune non censibile;

b) dell’area destinata a parcheggio contradd)sterubeiCaZi(
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nell’elaborato planimetrico depositato presso il

con il sub 6 della particella

to di Tara

2051 foglio 299 quale bene comune non censibile;
©) della porzione di strada di accesso distinta in

Catasto Terreni del Comune di Taranto al Fg.299

P.1la 2017, orto di 1% cl., are 00.98, R.D. €
2,02 R.A. € 0,89.
I7immobile confina a est con strada privata
d’accesso corrispondente al sub 5 (bene comune non

censibile), a sud con abitazione adiacente

corrispondente al sub 1, a nord con abitazione

adiacente corrispondente al sub salvo altri.

Valore di mercato: 189.900,00 euro

(euro centoottantanovemilanovecento/0)

Pubblicazic
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LOTTO N.15

Piena proprieta dell’appartamento per civile

abitazione compreso in villa bifamiliare, sito in

Taranto alla Via San Domenico n.15, distribuito su

due livelli (piano terra e primo piano), censito in

catasto fabbricati al Fg. 299 P.lla 2051 sub 3,

categoria A/7 classe 2%, consistenza 6 vani, rendita

€ 650,74.

E compresa la comproprieta condominiale:

a) della strada di accesso contraddistinta
nell’elaborato planimetrico depositato presso il
Catasto di Taranto con il sub 5 della particella
2051 foglio 299 quale bene comune non censibile;

b) dell’area i a i istint

nell’elaborato planimetrico depositato presso il
Catasto di Taranto con il sub 6 della particella
2051 foglio 299 quale bene comune non censibile;

c) della porzione di strada di accesso distinta in
Catasto Terreni del Comune di Taranto al Fg.299
P.lla 2017, orto di 1* cl., are 00.98, R.D. €
2,02 R.A. € 0,89.

-IDENTIFICAZIONE DEL BENE

L7immobile consiste in un appartamento per civile
abitazione in villa bifamiliare, sito in Taranto,
localita Lama, con accesso indipendente da strada

privata sterrata, via San Domenico n.15/F e n.15/G

o s+ i e, st BUDDIiCAZIC
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Catasto Fabbricati del Comune di Taranto al Fg.299
P.11a 2051 sub 3.
L7immobile confina a est con strada privata

d’accesso corrispondente al sub 5 (bene comune non

ensibile), a sud con adiacente

corrispondente al sub 2, a nord con abitazione
adiacente corrispondente al sub 4, salvo altri.
-DESCRIZIONE DEL BENE

‘immobile & situato nel Comune di Taranto-Lama, con

accesso da via San Domenico n.15/F e n.15/G, in una
zona periferica tra le borgate di Lama e Talsano.

‘immobile si raggiunge percorrendo viale

d’Ttalia, via Mediterraneo, svoltando a destra per
via San Domenico, successivamente a sinistra dopo
circa 300 metri. La zona & caratterizzata dalla
diffusa presenza di  fabbricati per civile
abitazione.

1 servizi e le infrastrutture principali non servono
in maniera omogenea tutta la zona. I tronchi
dell’acquedotto, della fognatura . e del gas
attraversano solo la viabilita principale.

Su via san Domenico | & —presente il tronco/ di
acquedotto, fognatura e gas.

sulla strada privata, che da accesso alle varie
unitd immobiliari presenti, sono state realizzate le

predisposizioni delle tubazioni per gli

allacciamenti alla rete iel gas, Ac.quedottolpubbliclazi(
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fognatura.
In Allegato n.115 & riportata la visura catastale
storica dell’immobile; in Allegato n.116 lo stralcio
di mappa catastale in cui & stato evidenziato il
fabbricato nel quale & compresa 17unitd immobiliare;

in  Allegato n.117

riportato uno stralcio

aerofotogrammetrico con evidenziato il fabbricato.
L'immobile consiste in un’abitazione in  wvilla
bifamiliare con accesso indipendente, adiacente ed
in aderenza ad altro immobile della stessa

tipologia. Si sviluppa su due livelli piano terra e

primo piano. In adiacenza al fabbricato si estende
un’area pertinenziale interamente recintata.

In All. n.118 & riportato 1’elaborato planimetrico
catastale in cui & evidenziata in giallo la porzione
di fabbricato relativa al subalterno 3.

In Allegato n.119 & riportata 1la_ planimetria
catastale. 1In Allegato /n.120 & riportata 1la
planimetria dell’abitazione cosi come Eilevata in
occasione del sopralluogo effettuato con de relative
dimensioni.

Nella foto n.121 & visibile=ilyprospetto esterno del

fabbricato e la zona d’ingrésso al lotts recintato.
11 fabbricato & stato costruito dalla ditta

...omissis...” dal 2012 al 2014, in base alla

documentazione esistente agli atti presso 1/Ufficio

Tecnico del Comune di 'l‘aran::A. Lrunita m:moblha:?ubbliclazi(
‘fipubblicazione o ripro



completa; 1’impresa ha comunicato in data 11/04/2014
1’ultimazione dei lavori per 17intero complesso
composto da quattro ville bifamiliari.

11 lotto recintato ha una superficie di circa 220 mgq

ompresa 1’area di sedime del fabbricato. La

superficie lorda del fabbricato al piano terra

pari a 55 mq circa; la superficie lorda del primo
piano & di circa 50 mg, oltre ai balconi per
complessivi 16 mq circa.

Al piano superiore si accede esclusivamente tramite
scala interna. L’unitd immobiliare si presenta in
buono stato di manutenzione.

11 piano terra & composto da ingresso-soggiorno con
vano scala (Foto n.122 e n.123), cucina (Foto n.124)
e bagno (Foto n.125) ed ha una superficie utile
complessiva di circa 44 mg e lorda di 55 mq circa.

L'a

zza

le & pari a 2,70 mt. I_muri interni
sono rivestiti con intonaco'civile liscio pittato di

diversa colorazione. Il _pavimento

in  gres
porcellanato  formato (60x15 em. . TL. bagno
pavimentato e rivestito; Provvisto| dei segtienti

lavabo con| mobile, vaso, | bide box

termo-arredo, porta scorfevolé in legno

tamburato di colore chiaro. Nel sottoscala &

presente un boiler, attacco per lavat

ice e

lavandino. Infissi esterni in lega di alluminio con

Finftura superticiale thD‘ legno e xe’ro:amePubeICazlc
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persiane esterne in lega di alluminio e zanzariere.
Porta d’ingresso blindata. I radiatori sono in lega

di alluminio. Nel soggiorno & presente un caminetto.

Tubazioni incassate per impianto di climatizzazione

on predisposizione per uno split nell’ingresso.

11 primo piano & composto da due camere da letto
(Foto n.126 e n.127), bagno (Foto n.128), disimpegno
(Foto n.129) e due balconi. Ha una superficie utile
complessiva di circa 39 mq e lorda di 50 mq circa,

oltre ai due balconi per complessivi 16 mq circa.

L'a utile & pari a 2,70 mt. Intonaco civile

liscio. Ta scala e il disimpegno rivesti con
pavimento in gres formato 90x90 cm. Pavimento nelle
camere da letto come al piano inferiore, in gres
porcellanato  formato  60x15  om.  Terrazzini
pavimentati in gres formato 30x30 cm. Infissi
esterni in lega di alluminio _con _finitura
superficiale tipo legno & yetrodamera, persiane
esterne in lega di alluminio 'e zanzariere. Porte
interne in legno due di tipo scorrevole e una ad
anta battente. T1 bagno & Tivestito e[pavimentats in
gres porcellanato formato—-60x60 cm, provvisto! di
lavabo su mobile, vaso, bidet, vasca angoldre e
termo-arredo in acciaio cromato.

Predisposizione per impianto di climatizzazione,

con possibili

di installare uno split per camera.

Le strutture portanti del fabbricato sono con telpubbllcaZIC
‘ripubblicazione o ripro



in calcestruzzo armato, solai pi

i di tipo latero-
cementizio. Muri esterni da 35 cm di spessore, a
doppio paramento con blocco esterno di Alveolater
tufo da 10 cm all’interno & interposto pannello
isolante di polistirene. T muri esterni sono

rivestiti con intonaco tipo spatolato e zoccolatura

in gres alta 90 cm.
E’ installata una caldaia murale a gas metano ditta
“Ferroli” in nicchia esterna non funzionante perché

1’immobile non & allacciato alla rete di gas.

Impianto elettrico sottotraccia completo di frutti e
placche ditta “Vimar”. Tmpianto di allarme. Impianto

videocitofonico con due dis

.omissis..., uno per

ciascun piano, con apertura comandata dall’interno
solo per il cancello pedonale.

L7immobile & allacciato all’impianto di acquedotto e
fognatura.

L’area esterna di pertinenza & recintata con muro in
blocchi di calcestruzzé _alto, circa 1:2,30 mt,
intonacato e con zoccolatura in|gres dello |stesso
tipo del fabbricato. ~TL7ingrésso [ comprende  un
cancello carrabile ed| uno-ypedonale | in l|acciaio
zincato; quello carrabileé” & azibnato da motore
elettrico con telecomando. Marciapiede pavimentato
con mattoni in gres formato 33x33 cm. Area carrabile

e di parcheggio pavimentata con mattoni di cemento

40x40 cm e bordura a verde l‘unqc il muro .d) corflerubeiC.aZi(
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L7area esterna (Foto n.130) si presenta in buono
stato di manutenzione.
L’impianto di fognatura convoglia i reflui in un
pozzetto di raccolta posto nella zona prospiciente
la strada sterrata di accesso, e da questo, con
pompa di sollevamento, i reflui stessi vengono
spinti verso il sifone AQP di fognatura posto in
prossimita dell’incrocio con la viabilita principale
(via san Domenico) .
La superficie complessiva del lotto, comprensiva
della parte coperta dai manufatti, & di circa 220
mq. L’area esterna pertinenziale & di circa 165 mq.
E compresa la comproprietd condominiale:
- della strada di  accesso  contraddistinta
nell’elaborato  planimetrico (311, n.118)

depositato presso il Catasto di Taranto con il

sub 5 della particella 2051 foglic 299 quale
bene comune non censibile;

- dell’area destinata a /parcheggio contraddistinta
nell’elaborato  plamimetrico (A1, n.118)
depositato presso il /Catastd Wi Takante don il
sub 6 della particella—2051 foglio 299 quale
bene comune non censibile;

- della porzione di strada di accesso distinta in

&

tasto Terreni del Comune di Taranto al Fg.299

P.1la 2017, orto di 1% cl., are 00.98, R.D.

2,02 R.A. € 0,89 (V]sur‘a catastale .1r Al]sq:PubeiC.aZi(
‘fipubblicazione o ripro



n. 115/B) .
-STATO DI POSSESSO
L7unitad immobiliare & nel possesso della sig.ra

preliminare di vendita del 07/05/2014 registrato a

Taranto 178/05/2014 al n.5819 e trascritto a Taranto
178/05/2014 ai nn. 9832/7995.

-PROVENIENZA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE

Il suolo sul quale sono stati successivamente
edificati i due fabbricati in cui & compreso

1’appartamento oggetto di stima & pervenuto alla

societd “...omissis...” con Atto di vendita per
Notar ...omissis... del 28/12/2011, Rep. n.4012,
registrato a Taranto il 28/12/2011 al N.19444 e
trascritto a Taranto il 30/12/2011 ai nn.
35456/25421, con il quale il venditore ha ceduto
alla societd ...omissis... il suolo _edificatorio

distinto in catasto terreni di Taral

al | Fg.299
P.1lle 76-324-2017 (Allegato n.4):

-SITUAZIONE TECNICO-AMMINISTRATIVA

Eseguite le necessarie werifiche présso 1/ Ufficid
Tecnico del Comune di Taramto, il |sottoscritto
C.T.U. ha accertato che Ta CostTuziohe dei die
fabbricati per complessivi quattro appartamenti in

ville bifamiliari & stata assentita con i seqguenti

atti autorizzativi/abilitativi:

1. Permesso di Costruire N.8 del 09/01/2012 k?raiPubeiCaZic
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Edilizia n.148/2010) rilasciato alla ditta

...omissis...s.r.1. (Allegato n.13);

2. Permesso di  Costruire in Variante N.186
dell711/07/2013  (Pratica Edilizia n.63/2012)
rilasciato  alla  ditta oo OB ics B T
(Allegato n.14);

3.D.I.A. per Variante in corso d’opera N.1 prot.
N.1839 del 07/01/2014 (Allegato n.15).

Successivamente & stata presentata comunicazione di

fine lavori prot. n.508 dell’11/04/2014 (Allegato

n.16).

~_AGIBILITA’

In base alle verifiche effettuate presso 1/Ufficio

Tecnico del Comune di Taranto, il sottoscritto

C.T.U. ha accertato che agli atti non risulta

rilasciata la certificazione di agibilita, né
risulta richiesta.

~_DIFFORMITA’ E CONDONABILITA'

To stato di fatto dell’appartamento (plafimetria in
Allegato n.120) & sostanzialmente . conforme alla
planing di progettosallegatd alla Dii.A. “NiT

prot. N.1839 del 07/01/2014—klegato nil5).

Per il perfezionamento delld praticd edilizia & per
il rilascio del certificato di agibilitd sono
necessari comunque, collaudo statico, certificazioni

relative agli impianti, attestazione di prestazione

energetica, documentazione ‘:cmunque nor.‘ nrvemPubbllcaZIC
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all’interno del fascicolo edilizio, presso 1'Ufficio
Tecnico del Comune di Taranto.

Nella  successiva stima del valore venale

dell’immobile si opere

un opportuno deprezzame:

rispetto ai

orrenti prezzi di mercato, tenendo
conto sia delle opere necessarie (allacciamenti) sia

quanto necessario per il perfezionamento della

pratica edilizia, per le

ivita ed  op

necessarie fino al

del certificato di

agibilit

-ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

La consistenza immobiliare & gravata dalle seguenti

formalita pregiudizievoli:

1)Ipoteca volontaria concessa a garanzia di mutuo
fondiario, iscritta a Taranto in data 17 Febbraio
2012 ai  nn.3636/381, per Euro  800.000,00

(ottocentomila), a favore di Unicredit '§.p.A. con

sede in Roma, contro soGietd: ...OMISSIS...S.R.L.

gravante sulle particelle 76, 324 e 2017 del Foglio
299;

2) Ipoteca giudiziale igcritta & Taranto indata 19
Dicembre 2013 ai nn. '23129/2648, su| ordine del
Tribunale di Taranto, Sezione Lavoro, contro societd

...OMISSIS...5.R.L., con sede in Taranto ed a favore

di nato a Taranto il 30 Marzo

1986, per Euro 65.000,00 (sessantacinquemila);

o) reorece spuaiziete ssceicse o rsento 10 0xcs BUDDIICAZIC
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Marzo 2014 ai nn.5923/459, su ordine del Tribunale

di Taranto, contro societad ...OMISSIS...S.R.L., con

sede in

aranto ed a favore di ....omissis. nato

a Taranto il 17 aprile 1972, per Euro 50.000,00

(cinquantamil

4)Verbale di pignoramento immobiliare trascritto

Taranto il 20 Agosto 2014, ai nn. 16538/13314, su

disposizione della Corte d’Appello di Lecce, Sez.

Distaccata di Taranto, in data 22 Luglio 2014, rep.

Firenze il 31 Luglio 1975 e co

2685/201

o la societa

¥4 OMISSIS. .8 .RiL.", gravante sulle unita

immobiliari censite in Catasto al Foglio 299,

particella 2051, subalt

eni 1, 2, 3 e 4;

5) Sentenza dichiarativa di fallimento, trascritta a
Taranto il 31 Ottobre 2014 ai nn. 20576/16386,
emessa in data 1° Ottobre 2014 dalla Sezione

Fallimentare del Tribunale di. Taranto, repertorio

1847, contro la societa M...OMISSTS...SYR.L.“, don
sede in Taranto ed a favore della massa dei
creditori della medesima sSocietdl

-_CRITERI DI STIMA E VALORE ATTUALE DELL’IMMOBILE

11 valore dell’appartaments viene determinato in due
modi, utilizzando il metodo  sintetico-comparativo
e il metodo della capitalizzazione dei redditi.

In base alle conoscenze personali del mercato

nell’abitato di laranto,‘ tenuto :c:nto dejPUbbllC.aZK
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caratteristi costruttive, finiture, posizione
rispetto al centro urbano, considerato 1’effettivo
stato di manutenzione generale, 1’incidenza di

o  occorrente  per  ottenere  1’agibilita

dell’immobile, interpell inoltre imprenditori ed

agenti immobiliari locali, si pud ritenere che il

valore unitario di mercato & pari a 1.100,00 €/mq,
valore deprezzato per le ragioni di cui sopra
rispetto ad un nell’ipotesi di immobile completo,
operando un deprezzamento rispetto ad un valore
commerciale di riferimento di  1.250,00 €/mgq
riferibile ad un appartamento completo, privo di
vizi di alcun tipo. Il valore unitario sopra
indicato si riferisce alla superficie lorda,
comprensivo dell’incidenza dell’area di pertinenza
esterna. Il valore sopra indicato per un
appartamento completo e di_ nuova _costruzione &
coerente con i valori unitari .indiGati nella banca
dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle
Entrate per il Comune di Taranto, 17 semestre 2014
(ultimo dato disponibile)’perila Zona E19 suburbana,
immobili di tipo residenzialiyPertanto, considerata
la superficie lorda di 55 mg al piano terra, di 50
mg al primo piano, valutati i balconi estesi 16 mg
con un’incidenza del 50%, si ottiene il sequente

valore dell’immobile:

V1= (55+50+16x50%) x 1.100,00 = 124.300,00 Euro PubbllcaZIC
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Utilizzando il metodo della capitalizzazione del
reddito, valutato congruo un fitto mensile di 500,00
euro  per 1’equivalente  immobile  finito e
completamente funzionale, si ottiene un reddito
annuo lordo di 6.000,00 euro. Detratto il 25% per
spese generali e manutenzione, si ottiene un reddito
netto annuo di 4.500,00 euro, che al tasso medio del
3%, fornisce un valore attuale pari a:

V2'= (4.500,00 / 0,03) = 150.000,00 Euro.

11 valore determinato con il metodo della

capitalizzazione  del  reddito  si  riferisce

all’immobile che produce un reddito e munito di

agibilita Per valutare 1" incompletezza
dell”inmobile si riduce detto valore
proporzionalmente ai prezzi unitari

(1.100,00/1.250,00) gia utilizzati col primo metodo,
tra valore a metro quadro npello stato attuale e
valore a metro quadro dell’appartamento completo:
V2= 150.000,00 x 1100/1250 = 132.000,00 Fiiro.
Facendo la media del Walore ottenuto .con i due
metodi, si ottiene 1" ‘piif |probabile, wiTore
dell” inmobile:
V= (VI4V2)/2 =

(124.300,00 + 132.000,00) /2 = 128.150,00 Euro
Arrotondati a Euro 128.000,00.

Piena proprieta dell’appartamento  per °"’PUbb|lcaZ|(
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abitazione compreso in villa bifamiliare, sito in
Taranto alla Via San Domenico n.15, distribuito su
due 1ivelli (piano terra e primo piano), censito in

catasto fabbricati al Fg. 299 P.lla 2051 sub 3,

categoria A/7 classe 2%, consistenza 6 vani, rendita

€ 650,74.

1=

compresa la comproprietd condominiale:

a) della  strada di  accesso  contraddistinta
nellelaborato planimetrico depositato presso il
Catasto di Taranto con il sub 5 della particella
2051 foglio 299 quale bene comune non censibile;

b) dell’area destinata a parcheggio contraddisti

ta
nellelaborato planimetrico depositato presso il
Catasto di Taranto con il sub 6 della particella
2051 foglio 299 quale bene comune non censibile;

c) della porzione di strada di accesso distinta in
Catasto Terreni del Comune di Taranto al Fg.299
P.11a 2017, orto di 1~jcll, arg 00.98, R.D.| €
2,02 R.A. € 0,89.

L’immobile confina &/ est com privata

draccesso corrispondente 41 “sub| § (bene Comufi¢ Tion
censibile), & sud |com——abitazione adiacente
corrispondente al sub 2,""a nord” con abitazione

adiacente corrispondente al sub 4, salvo altri.

Valore di mercato: 128.000,00 euro

(euro centoventottomila/00) P u b t

licazic
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LOTTO N.16

Piena proprieta dell’appartamento per civile

abitazione compreso in villa bifamiliare, sito in

Taranto alla Via San Domenico n.15, distribuito su

due livelli (piano terra e primo piano), censito in

catasto fabbricati al Fg. 299 P.lla 2051 sub 4,

categoria A/7 classe 2%, consistenza 6 vani, rendita

€ 650,74.

E compresa la comproprieta condominiale:

a) della strada di accesso contraddistinta
nell’elaborato planimetrico depositato presso il
Catasto di Taranto con il sub 5 della particella
2051 foglio 299 quale bene comune non censibile;

b) dell’area i a i istint

nell’elaborato planimetrico depositato presso il
Catasto di Taranto con il sub 6 della particella
2051 foglio 299 quale bene comune non censibile;

c) della porzione di strada di accesso distinta in
Catasto Terreni del Comune di Taranto al Fg.299
P.lla 2017, orto di 1* cl., are 00.98, R.D. €
2,02 R.A. € 0,89.

-IDENTIFICAZIONE DEL BENE

L7immobile consiste in un appartamento per civile
abitazione in villa bifamiliare, sito in Taranto,
localita Lama, con accesso indipendente da strada

privata sterrata, via San Domenico n.15/H e n.15/

. e, e UDDIICAZIC
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Catasto Fabbricati del Comune di Taranto al Fg.299
P.11a 2051 sub 4.

L7immobile confina a est con strada privata
d’accesso corrispondente al sub 5 (bene comune non

censibile), & sud con abita

ione  adiacente

corrispondente al sub 3, a nord con area destinata a
parcheggio (bene comune non censibile)

contraddistinta con il sub 6, salvo altri.

-DESCRIZIONE DEL BENE
L’immobile é situato nel Comune di Taranto-lama, con
accesso da via San Domenico n.15/H e n.15/I, in una

zona periferica tra le borgate di lama e Talsano.

L7immobile si raggiunge percorrendo viale Un
d’Ttalia, via Mediterraneo, svoltando a destra per
via San Domenico, successivamente & sinistra dopo
circa 300 metri. La zona & caratterizzata dalla
diffusa presenza di  fabbricati __per _ civile
abitazione.

1 servizi e le infrastrutfure principali fon servono
in maniera omogenea tutta la'.zona. /T tronchi
dell’acquedotto,  della s Fognatdra | ¢ “del] “gas
attraversano solo la viabilitayprincipale.

Su via san Domenico & “presente’ il fronco di
acquedotto, fognatura e gas.

sulla strada privata, che da accesso alle varie

unitd immobiliari presenti, sono state realizzate le

predisposizioni  delle ‘:Lbazlonl .pe: Pubbllcazm
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allacciamenti alla rete del gas, acquedotto e
fognatura.
In Allegato n.121 & riportata la visura catastale

alcio

storica dell’immobile; in Allegato n.122 lo st
di mappa catastale in cui & stato evidenziato il

fabbricato nel quale & compresa 1'unita immobiliare;

in Allegato n.123 ¢ riportato uno

aerofotogrammetrico con evidenziato il fabbricato.

timmobile consiste in un’abitazione in villa

bifamiliare con accesso indipendente, adiacente ed
in  aderenza ad altro immobile della stessa
tipologia. Si sviluppa su due livelli piano terra e
primo piano. In adiacenza al fabbricato si estende
un’area pertinenziale interamente recintata.

In All. n.124 & riportato 1’elaborato planimetrico
catastale in cui & evidenziata in giallo la porzione
di fabbricato relativa al subalterno 4.

In Allegato n.125 & riportata | la planimetria

catastale. In Allegato n.126

riportata 1a
planimetria dell’abitazione cosi .come rilevata in
occasione del sopralluogor@ffettidto don Tenrelative
dimensioni.

Nella foto n.131 & visibil&"il prospetto Esternc del
fabbricato e la zona d’ingresso al lotto recintato.
11 fabbricato & stato costruito dalla ditta

...omissis...” dal 2012 al 2014, in base alla

documentazione esistente agl‘) atti prsss.o ruff;:PubeiC.azi(
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Tecnico del Comune di Taranto. L/unitd immobiliare &
completa; 1’impresa ha comunicato in data 11/04/2014
1’ultimazione dei lavori per 1%intero complesso
composto da quattro ville bifamiliari.

Tl lotto recintato ha una superficie di circa 170 mq
compresa 1’area di sedime del fabbricato. La
superficie lorda del fabbricato al piano terra &
pari a 55 mq circa; la superficie lorda del primo
piano & di circa 45 mq, oltre ai balconi per

complessivi 24 mg circa.

Al piano superiore si accede esclusivamente tramite
scala interna. L’unitd immobiliare si presenta in
buono stato di manutenzione.

11 piano terra & composto da ingresso-soggiorno
(Foto n.132) con vano scala, cucina (Foto n.133) e
bagno (Foto n.134). Ha una superficie utile di circa
45 mq ed una superficie lorda di_circa 55 mg.
L’altezza utile & pari a 2,70 mt.| I muri intermi
sono rivestiti con intonaco ' civile ‘liscio. TI
pavimento & in gres ceramico formatd, 60x15 cm. Zona
cucina con parete rivestifa @i piastrelle.™I1]bagno
& pavimentato e rivestitoy con |piastrelle / di
ceramica, provvisto di lavabo, vaso, bidet e piatto
doccia. Si evidenzia la presenza di tracce di umido
sulla parete e su parte del solaio dovute a perdite

della colonna montante proveniente dal bagno posto

al piano superiore (Foto n.135). cli mflPubbllcaZIC
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esterni in lega di

luminio con finitura

superficiale tipo legno e vetrocame

persiane
esterne in lega di alluminio. Porta d’ingresso

blindata. Predisposizione per il condizionamento con

per alimentare uno split nell’ingresso-
soggiorno.

11 primo piano ¢ composto da disimpegno, bagno (Foto
n.136), due camere da letto (Foto n.137 e n.138), di
cui una con cabina armadic. Ha una superficie utile
di circa 34 mq compreso vano scala, oltre ai due
balconi per complessivi 24 mq. La superficie lorda &
di circa 45 mq. L’altezza utile & pari a 2,70 mt. T
muri interni sono rivestiti con intonaco civile

liscio. Pavimento come al piano inf

iore, in gres

ceramico formato 60x15 cm. balconi pavimentati in
gres formato 30x30 cm. Infissi esterni in lega di
alluminio con finitura superficiale tipo_legno e
vetrocamera, persiane esterme in lega di alluminio.
Porte interne in legno tamburato bianche,lscorrevoli
tipo guscio e scorrevole con telaio esterno nella
camera da letto. Tl bagno” & ivestitd ¢ pavimeftato
in ceramica, provvisto| di=-lavabo, vaso, bidet e
piatto doccia. Impianto ~di climatizzazione con
predisposizione per due split, uno per camera;
predisposizione sui terrazzini per le macchine

dell’impianto di condizionamento.

Te o strutture portanti ‘sono con .telalc Pubbllcazm
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calcestruzzo armato, solai piani di tipo latero-
cementizio. Muri esterni da 35 cm di spessore, a
doppio paramento con blocco esterno di Alveolater
tufo da 10 cm all’interno & interposto pannello
isolante di polistirene. T muri esterni sono
rivestiti con intonaco tipo spatolato e zoccolatura
in lastre di gres alta circa 1 mt.

Predisposizione per 17impiantoc di riscaldamento ma
non sono installati né i radiatori né la caldaia.
L7immobile risulta allacciato alla rete di gas
metano.  L‘impianto elettrico & sottotraccia
Impianto di allarme completo. L’immobile &
allacciato all’impianto di acquedotto e fognatura.
L’area esterna di pertinenza & recintata con muro in
blocchi di calcestruzzo, alto 2,50 mt, intonacato al
grezzo. L'ingresso & delimitato da tre pilastrini di
dimensione 30x30 cm, con cancello carrabile a due
ante e pedonale tutti inlacgiaio|zincato, | quello
carrabile & azionato da motore elettrico.

Tl marciapiede pavimentato con .mattoni in gres
formato 33x33 cm. La /festante parte “dell”ares
esterna di pertinenza & sistemata con|ciottoli (Foto
n.139 e n.140). L’area ‘esterna “8i presenta in
discreto stato di manutenzione. Sul retro del

fabbricato & stato realizzata una i

ttoia in legno

che ricopre una superficie di circa 9 m

Limpianto di fognatura cox:vcglla i re.flu) JnlpubeIC.aZIC
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pozzetto di raccolta posto nella zona prospiciente

la strada sterrata di accesso, e da questo, con

pompa di sollevamento, i reflui stessi vengono
spinti verso il sifone AQP di fognatura posto in
prossimita dell’incrocio con la viabilita principale
(via san Domenico).

La superficie complessiva del lotto, comprensiva
della parte coperta dai manufatti, & di circa 170
mq. Lfarea esterna pertinenziale & di circa 115 mq.

£ compresa la comproprietd condominiale:

- della strada di  accesso  contraddistinta

nell’elaborato planimetrico (All. n.118)

depositato presso il asto di Taranto con il
sub 5 della particella 2051 foglio 299 quale
bene comune non censibile;

- dell’area destinata a parcheggio contraddistinta
nell’elaborato  planimetrico (a11. n.118)
depositato presso il Cdtasto dil Taranto econ i1
sub 6 della particella 2051 foglio[:299 quale
bene comune non censibile;

- della porzione di styada™di[atcesso] distifta in
Catasto Terreni del Comunesdi Taranto al Fgi299
P.1la 2017, orto di 1*"cl., a¥é 00798, R.D."€
2,02 R.A. € 0,89 (Visura catastale in Allegato
n. 121/B).

si ribadisce 1’ incompletezza dell’immobile

relativamente all'lmp)arto‘ di r)scal.damerto .PubeIC.aZIC
fipubblicazione o ripro



quanto non sono installati né i radi
caldaia, oltre alla presenza di consistenti tracce
di umido derivanti da perdite dalla colonna
montante proveniente dal bagno del primo piano
(Foto n. 135 e n.141).

-STATO DI POSSESSO

L’unita immobiliare & nel possesso della sig.
I -:onittente acquirente in forza
di preliminare di vendita del 21/05/2014 registrato
a Taranto il 23/05/2014 al n.6494 e trascritto a
Taranto il 23/05/2014 ai nn. 11050/9021.
-PROVENIENZA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE

Tl suolo sul quale sono stati successivamente
edificati i due fabbricati in cui & compreso
1’appartamento oggetto di stima & pervenuto alla
societa “...omissis...” con Atto di vendita per
Notar ...omissis... del 28/12/2011, Rep. n.4012,
registrato a Taranto il 28/12/2011 al N.19444 e

trascri a Taranto /il 30/12/2011 ai nn.

35456/25421, con il quale il venditore ha ceduto

alla ietd ...omississt. Wil| Suolo |edificatorio

distinto in catasto terremi—di Taranto al Fgi299
P.1le 76-324-2017 (Allegato n.4).
-SITUAZIONE TECNICO-AMMINISTRATIVA
Eseguite le necessarie verifiche presso 1/Ufficio

Tecnico del Comune di Taranto, il sottoscritto

.U, ha accertato che 1‘3 ccsiruzlor:e dei Pubbllcazm
tfipubblicazione o ripro

e




fabbricati per complessivi quattro appartamenti in

ville bifamiliari & sta

assentita con i seguenti
atti autorizzativi/abilitativi:

1. Permesso di Costruire N.8 del 09/01/2012 (Pr

Edilizia n.148/2010) rilasciato alla ditta

...omissis.. (Allegato n.13);

2. Permesso  di  Costruire in Variante N.186
del1711/07/2013  (Pratica Edilizia n.63/2012)
rilasciato  alla  ditta ...omissis...s.r.1.
(Allegato n.14);

3.D.1.A. per Variante in corso d’opera N.1 prot.
N.1839 del 07/01/2014 (Allegato n.15).

Successivamente & stata presentata comunicazione di

fine lavori prot. n.508 dell’11/04/2014 (Allegato

n.16).

-_AGIBILITA’

In base alle verifiche effettuate presso 1/Ufficio
Tecnico del Comune di Téramto, |11 sottoscritto
C.T.U. ha accertato ché agli. atti non risulta
rilasciata la certifiGazione di .agibilitd, né
risulta richiesta.

-_DIFFORMITA’ E CONDONABILITA’

Lo stato di fatto dell’appaftamentd’ (pladimetria in
Allegato n.126) & sostanzialmente conforme alla
planimetria di progetto allegata alla D.I.A. N.1

prot. N.1839 del 07/01/2014 (aAllegato n.15),

eccezione di un divisorio creato nella camera PubbllcaZIC
tfipubblicazione o ripro




letto al primo piano per la realizzazione della
cabina armadio, divisorio non riportato in progetto
né in planimetria catastale.

Per il perfezionamento della pratica edilizia e per

il rilascio del certifi

o di agibilita sono
necessari comunque, collaudo statico, certificazioni
relative agli impianti, attestazione di prestazione
energetica, documentazione comunque non rinvenuta
all’interno del fascicolo edilizio, presso 1/Ufficio
Tecnico del Comune di Taranto.

Nella  successiva stima del valore venale

dell’immobile si opereri un opportuno deprezzamei

to
rispetto ai correnti prezzi di mercato, tenendo
conto sia delle opere necessarie (impianto termico e
risanamento zone con umido ed eliminazione delle
cause) sia quanto necessario per il perfezionamento

della prati

edilizia, per le attivitd ed opere

necessarie fino al rilas@io  del| certificato di

agibilit

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

La consistenza immobilidre & gravata dalle Seguenti
formalita pregiudizievoli:

1)Ipoteca volontaria concessa a garanzia di mutuo
fondiario, iscritta a Taranto in data 17 Febbraio
2012 ai  nn.3636/381, per Euro  800.000,00

(ottocentomila), a favore di Unicredit S.p.A.

o, 15 i, St s, o5 UDDIICAZIC
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gravante sulle particelle 76, 324 e 2017 del Foglio
299;
2) Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19

Dicembre 2013 ai nn. 23129/2648, su ordine del

Tribunale di Taranto, Sezione Lavoro, contro socie

.. .OMISSTS...S.R.L

ai S r:to : Taranto il 30 Marzo

1986, per Euro 65.000,00 (sessantacinguemila);

on sede in Taranto ed a favore

3) Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19
Marzo 2014 ai nn.5923/453, su ordine del Tribunale

di Taranto, contro societd ...OMISSIS...S.R.L., con

sede in Taranto ed a favore di ....omissis..., nato

a Taranto il 17 aprile 1972, per Euro 50.000,00
(cinquantamila);

4)Verbale di pignoramento immobiliare trascritto a
Taranto il 20 Agosto 2014, ai nn. 16538/13314, su

e, Sez.

disposizione della Corte d’Appello di_ Le

Distaccata di Taranto, in data.22 Imuglio 2014, rep.

Firenze il 31 Luglio /1975 e contro da societa

2685/2014,

.. .OMISSIS...S.R.L.", gravante sulTe unita
immobiliari censite in <€atasto al Foglio 299,
particella 2051, subalterni 1, 2, 3" 4;

5) Sentenza dichiarativa di fallimento, trascritta a

Taranto il 31

ttobre 2014 ai nn. 20576/16386,

emessa in data 1° Ottobre 2014 dalla Sezione

Fallimentare del rxbunale‘d) 'J‘aran:c,. :eper:olxpubblic.azic
ripubblicazione o ripro



1847, contro la societd “...OMISSIS...S.R.L.”, con
sede in Taranto ed a favore della massa dei
creditori della medesima societa.

-_CRITERI DI STIMA E VALORE ATTUALE DELL'IMMOBILE

11 valore dell’appartamento viene determinato in due
modi, utilizzando il metodo  sintetico-comparativo
e il metodo della capitalizzazione dei redditi.

In base alle conoscenze personali del mercato
nell’abitato di Taranto, tenuto conto delle

ca

eristiche costruttive, finiture, posizione
rispetto al centro urbano, considerato 1’effettivo

stato di manutenzione generale, par

mancanti e

vizi esistenti, 1’incidenza di quanto occorrente per

ottenere 1‘agibilita dell’immobile, interpellati

inoltre imprenditori ed agenti immobiliari locali,
si pud ritenere che il valore unitario di mercato &
pari a 1.050,00 €/mq, valore deprezzato per le
ragioni di cui sopra rispetto ad un nell’ipotesi di
immobile  completo,  opérando . un  deprezzemento
rispetto ad un valore commerciale di. riferimento di
1.250,00 €/mg riferibiTe ™, ad | un| |appartaments
completo, privo di vizi di—aleun tipa. IL valore
unitario sopra indicato si Fiferisce alld superficie
lorda, comprensivo dell’incidenza dell’area di
pertinenza esterna. Il valore sopra indicato per un

appartamento completo e di nuova costruzione

coerente con i valori un)ta‘:) indicati .nellé baPubbllcaZIC
fipubblicazione o ripro



dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle
Entrate per il Comune di Taranto, 1% semestre 2014
(ultimo dato disponibile) per la zona E19 suburbana,
immobili di tipo residenziali. Pertanto, considerata
la superficie lorda di 55 mg al piano terra, di 50

mg al primo piano,

i balconi estesi 16 mgq
con un’incidenza del 50%, si ottiene il seguente
valore dell’immobile:

V1= (55+45+24x50%) x 1.050,00 = 117.600,00 Euro

Utilizzando il metodo della capitalizzazione del

reddito, valut

to congruo un fitto mensile di 500,00
euro per 1’equivalente  immobile  finito e

completamente funzionale, si ottiene un redd

annuo lordo di 6.000,00 euro. Detratto il 25% per
spese generali e manutenzione, si ottiene un reddito
netto annuo di 4.500,00 euro, che al tasso medio del

3%, fornisce un valore attuale pari a:

V2= (4.500,00 / 0,03) = 150.000,00 Euro.
I1  valore determinato/ con il metodo = della

capitalizzazione  del reddito . | si riferisce

all’immobile che produce” umi reddito & munito di

agibilit Per valutare 1" incompletezza
dell” immobile si riduce detts valore
proporzionalmente ai prezzi unitari

(1.050,00/1.250,00) gia utilizzati col primo metodo,

tra valore a metro quadro nello stato attuale e

valore a metro quadro dell’appartamento completo: PubbllcaZIC
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V2= 150.000,00 x 1050/1250 = 126.000,00 Euro.
Facendo la media del valore ottenuto con i due
metodi, si ottiene il pil probabile valore
dell” inmobile:
V= (V14V2) /2 =
(117.600,00 + 126.000,00)/2 = 121.800,00 Euro
-_DESCRIZIONE SINTETICA
Piena proprieta dell’appartamento per civile
abitazione compreso in villa bifamiliare, sito in
Taranto alla Via San Domenico n.15, distribuito su
due livelli (piano terra e primo piano), censito in
catasto fabbricati al Fg. 299 P.lla 2051 sub 4,
categoria A/7 classe 2°, consistenza 6 vani, rendita
€ 650,74.
E compresa la comproprietid condominiale:
a) della  strada di  accesso  contraddistinta
nell’elaborato planimetrico depositato presso il
Catasto di Taranto con il sub 5 |[della particella

2051 foglio 299 quale bene comune non Gensibile;

b) dell’area destinata a parcheggio .contraddistinta
nell’elaborato planimettice, deposifafc presso i1
Catasto di Taranto con il=—sub 6 della particella
2051 foglio 299 quale bene comune non Gensibile;

c) della porzione di strada di accesso distinta in
Catasto Terreni del Comune di Taranto al Fg.299

P.1lla 2017, orto di 1 cl., are 00.98, R.D. €

215 5. 6 5,8 Pubblicazic
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L’ immobile

dra

censibile),

corrispondente al sub 3

parcheggio

contraddistinta con

confina a est
so corrispondente al sub

a sud con

con

ada privata
5 (bene comune non
abitazione adiacente
3, a nord con area destinata a
(bene comune non censibile)

il sub 6, salvo altri.

Valore di mercato: 121.800,00 euro

(euro centoventunomilaottocento/00)

Pubblicazic
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LOTTO N.17
Piena proprieti del terreno incolto alla periferia

sud di San Giorgio Jonico, localita Monte Belvedere,

ensito in catasto terreni al Fg. 13 P.lla 1703,
superficie di are 15 e centiare 29, qualitd uliveto
di 4% classe, R.D. € 2,37; R.A. € 2,37.
-IDENTIFICAZIONE DEL BENE

1’inmobile consiste in un terreno incolto sito in

San Giorgio Jonico, localitd Belvedere, avente

superficie catastale di 1529 mq. Il fondo & disti

in Catasto Terreni del Comune di San Giorgio Jonico
al Fg. 13 P.1la 1703 qualita uliveto di cl 4*.

Confina a nord con P.1la 1480 dello stesso foglio di
mappa 13, a sud con P.lle 1704-1705-1663, salvo

altri.

ESCRIZIONE DEL BENE
I’immobile & situato in una zonaperiferica di
san Giorgio Jonico, nelle immediate  |vigcinanze
dell’abitato, nei pressi di via Pirandello. Il fonds
si presenta incolto ed & caratterizzata 'da una
consistente pendenza, com livello degradante’ da sud-
est verso nord-ovest.

In Allegato n.127 é riportata la visura catastale

del terreno oggetto del presente lotto. In Allegatc

n.128 & riportato uno stralcio di mappa catast,

e meseens 16 v ansns n- P UDDIICAZIC
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& wuno stralcio aerofotogrammetrico in cui

evidenziato 1’immobile.

L’appezzamento di terreno non & delimitato in loco
in quanto & privo di recinzione e non & possibile
identificare gli  esatti confini, anche in
considerazione della forma irregolare riscontrabile
nella mappa catastale (Allegato n.128).

Le

n.142 e n.143 sono descrittive del tipo di

terreno caratterizzante la zona.

La zona presenta vari terrazzamenti delimitati con
muretti a secco in cattivo stato di manutenzione.

11 lotto ha estensione di 1.529 mq (superficie

catastale della particella 1703).
I7area risulta incolta, priva di vegetazione
significativa e priva di recinzione.

-STATO DI POSSESSO

L/unita immobiliare & nel possesso del Fallimento.
“...omissis...” ed attualmente libera.
-PROVENIENZA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE

11 suolo & pervenuto alla societd ...omissis...”

con  Decr

o di Trasferimento| del | Tribunalé  di

Taranto del 16/03/2011 repwy 1029, registratd a

aranto il 31/03/2011 al™"N.1931 e t¥ascritto a

Taranto il 04/04/2011 ai nn.8282/5114 (Allegato

ESTINAZIONE URBANISTICA DELL’AREA

11 sottoscritto C.T.U. ha rl‘chlesic a1 Cc.mune ai Pubbllcazm
fipubblicazione o ripro



Giorgio Jonico il rilascio del Certificato di
Destinazione Urbanistica. Il certificato rilasciato
prot. n.0002667 del 04/03/2015 (Allegato n.130)

attesta che la particella 1703 del Foglio 13 ricade

nel vigente Programma di Fabbricazione di San
Giorgio Jonico in “Zona di Espansione C3”.

Come indicato nel C.D.U. allegato, nel piano
esecutivo della zona C3, la particella 1703 concorre
alla formazione di viabilita di piano. Lo strumento
urbanistico esecutivo si attua attraverso il
principio dell’indifferenza all’utilizzazione del
suolo tra tutti i proprietari delle aree
interessate, previa cessione gratuita al comune
delle aree pubbliche previste dal piano.

Nella cartografia del P.P.T.R., approvato con
Deliberazione di G.R. n.176 del 16/02/2015,
pubblicata sul B.U.R. della Regione Puglia n.40 del
23/03/2015, la particella rigade felle COMPONENTT
CULTURALT - beni paesaggiStici- immobililed aree di
notevole interesse pubblico e .nelle . COMPONENTI

IDROLOGICHE ulteriori “Contesti pheSaggistici

vincolo idrogeologico.
L'edificazione, nell'ambifs della™ zond “C3” del
vigente P.d.F., prevede il rispetto delle seguenti

norme di attuazione:

Pubblicazic
rfipubblicazione o ripro




Indici edilizi

Indice Tipo/Valore
Destinazione Residenziale
Tndice di fabbricabilita
1,2 mc/mq
territoriale
Tndice di fabbricabilitd
2,5 me/mg
fondiaria
Totto minimo 700 mq
Tndice di copertura 35%
Altezza massima 8,0 mt.
N. Piani 2 (P.T.#1°%)

Per maggiori dettagli sugli' indici urbanistici e le
modalitd di attuazione | si zimanda'jalle norme
allegate al Certificato di Destimazione Urbanistica
(211. n.130).

-ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

La consistenza immobiliare & gravata le seguenti

formalita pregiudizievoli:
1)Pignoramento immobiliare trascritto a Taranto in

data 19 Maggio 1995 ai nn.8864/7563, a favore del

Banco di Napoli S.p.A., con sede in Napoli e cgn:pubbllcazlc

ripubblicazione o ripro



cui cancellazione & sta

I
ordinata limitatamente all’immobile oggetto della
presente relazione, dal Giudice delle Esecuzioni
Immobiliari presso il Tribunale di Taranto nel

proprio Decreto di Trasferimento in data 16 Marzo

2011;
2)Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 14
Settembre 2011 ai nn.23616/4586, a favore della

Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.A., con sede in

siena, e c:mi:(‘_ in estensione di

altra ipoteca giudiziale

nto in data

10 maggio 1994 al n.818 che grava

solo per un
terzo indiviso sul bene in oggetto.

Re

tivamente all’ipot di riferimento iscritta a

Taranto il 10 Maggio 1994 al n.818 particolare, la

cancellazione & ordin;

,  limitatamente

all’immobile oggetto della presente relazione, dal

Giudice delle E:

ecuzioni/ Immobiliari presso i1

Tribunale di Taran

nel proprio Decreto di

Trasferimento in d 16 Marzo 2011, ma che detta

cancellazione nor

mai stata annotata presso

1’Agenzia del Territorio di=Tar

to:

3)Ipoteca giudiziale iscritfa a

ranto in data 19
Dicembre 2013 ai nn.23129/2648, su ordine del
Tribunale di 1

anto, Sezione Lavoro, contro societd

...OMISSIS...

R.L., con sede in Taranto ed a favore

- I - - - e =Pybblicazic
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1986, per Euro 65.000,00 (sessantacinquemila);

4) Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 26
Febbraio 2014 ai nn.4283/312, su ordine del
Tribunale di. Modenz, contro societ
...OMISSIS...S.R.L., con sede in Taranto ed a favore

della societd “...OMISSIS....”, con sede in Modena,

per Euro 25.000,00 (venticinquemila);
5)Ipoteca giudiziale iscritta a Taranto in data 19
Marzo 2014 ai nn.5923/459, su ordine del Tribunale

di Taranto, contro societd ...OMISSIS..

., con

sede in Taranto ed a favore di ....omissis..., nato

a Taranto il 17 Aprile 1972, per Furo 50.000,00

(cinquantamila) ;

7) Sentenza dichiarativa di fallimento, trascritta a
Taranto il 31 Ottobre 2014 ai nn.20576/16386, emessa
in data 1° Ottobre 2014 dalla Sezione Fallimentare
del Tribunale di Taranto, repertorio 1847, contro la
societd ™...OMISSIS...S.R.I.”,.con [sede in Taranto
ed a favore della massa dei creditori della medesima
societa.

-CRITERI DI STIMA E VALORE ATTUALE DELL’IMMOBILE

11 valore del fondo |rustico |si ricava facendo
riferimento ai valori di mercato medi accertati dal
sottoscritto  C.T.U., valutando  opportunamente

1’incidenza sul valore unitario dei &

rreni

derivante dalla posizione rispetto alle strade,

tipologia del terreno e ‘relat)va p:.odutt)VJ:PubeiC.aZi(
fipubblicazione o ripro



consistenza del soprasuolo.

Considerando le caratteristiche del fondo, quali
tipo di terreno, colture esistenti, ubicazione,
servizi ed infrastrutture della zona, possibilita di
sfruttamento ai fini edificatori, 1l valore di
mercato assunto come riferimento & legato alla
possibilitid di sfruttamento ai fini edificatori
della zona, con le limitazioni imposte dal regime
vincolistico esistente, in particolare quello
introdotto con il P.P.T.R..

Come indicato in precedenza, il fondo ricade nel
vigente Programma di Fabbricazione di San Giorgio
Jonico in “Zona di Espansione C3”. Nel piano
esecutivo della zona C3, la particella 1703 concorre
alla formazione di viabilitd di piano. Tuttavia lo
strumento urbanistico esecutivo si attua attraverso
il principio dell’indifferenza all’utilizzazione del
suolo tra tutti i proprietafi delle aree

interessate, previa cesgione gratuita el | comune

delle aree pubbliche previste dal piano. Pertanto il
valore unitario si pud /dssumefe] indifferentemente
dalla specifica destinazione-ayviabilitd, vigendd di
fatto un sistema perequafivo tra i proprietari
interessati all’attuazione del piano.

In base all’indice di fabbricabilita territoriale

(It= 1,2 mc/mq) il volume realizzabile per la parte

Pubblicazic
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Vol= 1,2 x 1529 = 1834 mc

Assumendo un’altezza lorda di 3,2 mt, tale volume
corrisponde ad una superficie lorda di fabbricato
pari a:

S= 1834:3,2 = 570 mq

E assumendo un valore di permuta non superiore al
10% tenuto conto del tipo di attuazione del piano
esecutivo della zona C3, dei vincoli esistenti, con
un valore di mercato medio di 1.000,00 €/mg, si
ottiene il seguente valore di mercato del fondo:

V=570 mq x 1.000,00 €/nq x 10

Euro 57.000,00
-_DESCRIZIONE SINTETICA

Piena proprietiz del terreno incolto alla periferia
sud di San Giorgio Jonico, localita Monte Belvedere,
censito in catasto terreni al Fg. 13 P.lla 1703,

superficie di are 15 e centiare 29, qualita uliveto

di 4" classe, R.D. € 2,37; R.A. € 2,37.

Il fondo ricade nel /vigente| Programma di
Fabbricazione di San Gidrgio Jonico im: “zona |di
Espansione C3”. Nel piano esecutivo .della zoma C3,
la particella 1703 del F6glie di|mappal T3%cohcorre
alla formazione di viabilitd—di piano.

11 terreno confina a nofd con Pi1la T480 dello
stesso foglio di mappa 13, a sud con P.lle 1704-

1705-1663, salvo altri.

Pubblicazic
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Valore di mercato: 57.000,00 euro
(euro cinquantasettemila/00)

DESCRIZIONE SINTETICA DEI LOTTI
€ CONCLUSIONI

e delle considerazioni dettagliatamente

sulla

esposte nei paragrafi precedenti, si riporta di

seguito la descrizione sintetica e il valore di

ascun lotto:

LOTTO N.1:

Piena proprietd dell’appartamento sito in San
Giorgio Jonico, via Pirandello n.15, piano rialzato,
porta a destra uscendo dal vano ascensore
nell’androne del vano scala, in Catasto Fabbricati
del Comune di San Giorgio Jonico al foglio 13 P.lla
2266 sub 34, categoria A/3 classe 2%, consistenza
7,5 vani, rendita € 503,55.

L7appartamento confina cof | 'via Pirandello, cen

appartamento subalterno catastale 36 .della stessa

ditta, vano scala, trada |pagallela a via
Pirandello, salvo altri.
Valore di mercato: Euro 128.700,00.

LOTTO N.2:

Piena proprietd dell’appartamento sito in San

Giorgio Jonico, via Pirandello n.15, piano rialzato,

porta di fronte uscendo dal vano ascensore

nell’androne del vano scala, in Catasto rabbr)cp
L™
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2266 sub 36, categoria C/3 classe U, consistenza 99

mq, rendita € 265,87.

L’appartamento confina con via Pirandello, con

appartamento subalterno

catastale 34 della

stessa

ditta, vano scala, salvo altri. L’immobile
catastalmente  risulta avere destinazione  di
laboratorio  (categoria C/3) ma nel progetto
autorizzato ha destinazione di abitazione.

valore di mercato: Euro 122.500,00.

LOTTO N.

Piena proprietd dell’appartamento sito in San

Giorgio Jonico, via Pirandello n.15, piano primo,

prima porta a destra salendo le scale,

Fabbricati del Comune di San Giorgio

in Cata

Jonico al

foglio 13 P.lla 2266 sub 17, categoria A/3 classe

3%, consistenza 4,5 vani, rendita € 360,23.

L7appartamento confina con strada parallela a via

Pirandello, con appartamentd subaltérno catastale 21

della stessa ditta, vano scala, salvo altyi.

valore di merca

: Euro 92.000,00.

LOTTO N.4:

Piena proprietd dell’appartamento | sito

in o San

Giorgio Jonico, via Pirandéllo n.T5, piano prims,

seconda porta a destra salendo le scale,
Fabbricati del Comune di San Giorgio

foglio 13 P.1la 2266 sub 21, categoria

3%, consistenza 5 vani, rendita € 400,25.

in Catasto
Jonico al

A/3 classe

Pubblicazic
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17appartamento confina con via Pirandello, con
appartamento subalterno catastale 17 e subalterno
20, con vano scala, salvo altri.

Valore di mercato: Euro 92.200,00.

LOTTO N

piena proprietd dell’appartamento sito in San
Giorgio Jonico, via Pirandello n.15, piano primo,
prima porta a sinistra salendo le scale, in Catasto
Fabbricati del Comune di San Giorgio Jonico al
foglio 13 P.1la 2266 sub 18, categoria A/3 classe
3, consistenza 4,5 vani, rendita € 360,23.

‘appartamento confina con strada parallela a via

Pirandello, con appartamento subalterno oc:
19, vano scala, salvo altri.
Valore di mercato: Euro 88.300,00.

LOTTO N.

Piena proprietd dell’appartamento _sito _in_ San
Giorgio Jonico, via Pirandello.n.15, piand seconds,
prima porta a sinistra salendo .le scaléy compresa
porzione del terrazzo! di copertura sovrastante
1’appartamento, in Catast6 Fabbfitatil de1 Gomgre di
San Giorgio Jonico al fogléo-13 PB.lla 2266 sub 40,
categoria A/3 classe 3%, consisténza 4,5 ' vani,
rendita € 360,23.

L’appartamento confina con strada parallela a via

Pirandello, con appartamento subalterno catastale

41, vano scala, salvo altrl.‘ . PubbllcaZIC
‘fipubblicazione o ripro



Valore di mercato: Euro 108.800,00.

LOTTO N

Piena proprie: dell’appartamento sito in San
Giorgio Jonico, via Pirandello n.15, piano secondo,

seconda porta

sinistra salendo le scale, compresa

porzione del terrazzo di copertura sovrastal

te
1’appartamento, in Catasto Fabbricati del Comune di
san Giorgio Jonico al foglio 13 P.1la 2266 sub 41,
categoria A/3 classe 3%, consistenza 5 vani, rendita

€ 400,25.

’appartamento confina con via Pirandello, con

appartamento subalterno catastale 41 e subalterno

42, vano scala, salvo altri.
Valore di mercato: Euro 124.900,00.

LOTTO N.

Piena proprietd del box garage sito in San Giorgio
Jonico, con accesso da rampa condeminiale in via
Pirandello n.9, piano seminterrato, quinta porta a
destra entrando, in Catasto Fabbricati del Comune di
San Giorgio Jonico al foglie, 13 P.11a[2266 sub 7/

ndita

categoria C/6 classe 2%, comsistenza 26 mq,
€ 68,48.

Confina con corsia di manovra comune, con terrapienc
e con locale box-garage adiacente, sub 8, di altra

ditta.

Valore di mercato: Euro 1z.af:u,ou. . Pubbllcazm
fipubblicazione o ripro



LOTTO N
Piena proprietd del box garage sito in San Giorgio
Jonico, con accesso da rampa condominiale in via

Pirandello n.9, piano seminterrato, seconda porta a

destra entrando, in Catasto Fabbricati del Comune di

san Giorgio Jonico al foglio 13 P.1la 2266 sub 10,
categoria C/6 classe 2%, consistenza 25 mq, rendita
€ 65,85.

Confina con corsia di manovra comune, con
terrapieno, con locale box-garage sub 11 della
stessa ditta e con locale box-garage sub 9 di altra
ditta.

valore di mercato: Euro 13.000,00.

LOTTO N.10
Piena proprietd del box garage sito in San Giorgio

Jonico, con accesso da rampa condominiale in via

Pirandello n.9, piano seminterrato, prima porta
destra entrando, in Catasto Fabbricdti del Comune di
san Giorgio Jonico al foglio 13.P.1la 2266 sub 11,
categoria C/6 classe 2%/ consistenza. 24 mq, rendita
€ 63,21.

Confina con corsia di | manovra comune e rampa’ di
accesso (bene comune nofi censibile sib 2),  con
terrapieno, con locale box-garage sub 10 della

stessa ditta.

valore di mercato: Euro 12.800,00.

lommo wat: ‘ ~ Pubblicazic
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Piena proprietid dell’area di parcheggio scoperta
recintata estesa circa 40 mg, sita in San Giorgio
Jonico con accesso dalla parallela a via Pirandello

snc, piano terra, censita in catasto fabbricati a

Fg. 13 P.1la 2266 sub 35, categoria C/6 di

consistenza 40 mq, rendita Euro 88,83.

Confina con strada parallela a via Pirandello, con
vano scala, con pertinenza esterna del sub 34 della
stessa ditta e pertinenza esterna del sub 15 di

altra ditta.

lore di mercato: Euro 10.000,00.
LOTTO N.12:

Piena proprie

del compendio immobiliare adibito ad
asilo nido sito in Taranto-Lama, via Giacinti nn.15-

19-21-23, distinto in catasto fabbricati di Taranto

al Fg. 299 P.lla 625 sub 3, Cat. D/8 rendita

4.370,00, con sottostante _autorimessa al _piano

interrato con accesso da rampa in via Giacinti n.17,
distinta in catasto fabbricati di Taranto'al Fg. 299
P.1la 625 sub 2, Cat. €/6 cl. 34,  consistenza 323
mq, rendita € 1.084,30.

Gli immobili confinano sud e a ovest con /via

Giacinti, a est con le p.1Té 626 e 634 di proprie

_c ESnER BER; 1@ monD dom: e

p.lle 74 e 715.

E’ compresa nella vendita la comproprietd in ragione

di un dodicesimo indiviso della strada che consePubbllcaZIC
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1’accesso al predetto compendio immobiliare. Detta

strada & distinta in catasto terreni del comune di

Taranto al Fg. 299 P.1la 628, seminativo di 4° cl.,
di are 01.75, R.D. € 0,54 R.A. € 0,41, e Fg. 299
P.1la 636, seminativo di 4% cl., di are 34.36, R.D.
€ 10,65 R.A. € 7,99.

Valore di mercato: Euro 1.064.000,00.

LOTTO N.13

piena proprietd dell’appartamento per civile

abitazione compreso in villa bifamiliare, sito in

Taranto alla Via San Domenico n.15, distribuito su

tre livelli (piano seminterrato, piano rialzato e

primo piano), censito in catasto fabbricati al Fg.

299 P.l1la 2051 sub 1, categoria A/7 classe 2%,

consistenza 7,5 vani, rendita € 813,42.

E compresa la comproprietd condominiale:

a) della  strada di  accesso  contraddistinta
nell’elaborato planimetrico depositato presso il
Catasto di Taranto con il sub 5 della particella
2051 foglio 299 quale ‘bene comune mon censibile;

b) dell’area destinata a/pareheggio Eontraddistintd
nell’elaborato planimetricos depositato presso’ il
Catasto di Taranto con il sub 6°delld particella
2051 foglio 299 quale bene comune non censibile;

c) della porzione di strada di accesso distinta in

Catasto Terreni del Comune di Taranto al Fg.299

P.1lla 2017, orto di 1 ::1., are OU..EE, RD.PubeiC.aZi(
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2,02 R.A. € 0,89.
L’immobile confina a est con strada privata
d’accesso corrispondente al sub 5 (bene comune non

censibile), a nord con abitazione adiacente

orrispondente al sub 2, salvo altri.
valore di mercato: Euro 132.500,00.

LOTTO N.14

Piena proprieta dell’appartamento per civile
abitazione compreso in villa bifamiliare, sito in
Taranto alla Via San Domenico n.15, distribuito su
tre livelli (piano seminterrato, piano rialzato e
primo piano), censito in catasto fabbricati al Fg.
299 P.lla 2051 sub 2, categoria A/7 classe 2%,
consistenza 7,5 vani, rendita € 813,42.

E compresa la comproprietid condominiale:

a) della  strada di  accesso  contraddistinta
nell’elaborato planimetrico depositato presso il
Catasto di Taranto con il sub 5 [della particella

2051 foglio 299 quale bene comune non Gensibile;

b) dell’area destinata a parcheggio .contraddistinta
nell’elaborato planimet¥ico, depositakc presso i1
Catasto di Taranto con il=—sub 6 della particella
2051 foglio 299 quale bene comune non Gensibile;

c) della porzione di strada di accesso distinta in
Catasto Terreni del Comune di Taranto al Fg.299

P.1la 2017, orto di 1* cl., are 00.98, R.D.

2,02 R.A. € 0,89. ‘ . PubbllcaZIC
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17immobile confina a est con strada privata
d’accesso corrispondente al sub 5 (bene comune non

censibile), sud con abitazione adiacente

corrispondente al sub 1, a nord con ab
adiacente corrispondente al sub 3, salvo altri.
valore di mercato: Euro 189.900,00.

LOTTO N.15

Piena proprietd dell’appartamento per civile
abitazione compreso in villa bifamiliare, sito in
Taranto alla Via San Domenico n.15, distribuito su
due livelli (piano terra e primo piano), censito in

catasto fabbricati al Fg. 299 P.lla 2051 sub 3,

categoria A/7 classe 2°, consistenza 6 vani, rend

€ 650,74.

E compresa la comproprietid condominiale:

a) della  strada di  accesso  contraddistinta
nell’elaborato planimetrico depositato presso il
Catasto di Taranto con il sub 5 |[della particella

2051 foglio 299 quale bene comune non Gensibile;

b) dell’area destinata a parcheggio .contraddistinta
nell’elaborato planimet¥ico, depositakc presso i1
Catasto di Taranto con il=—sub 6 della particella
2051 foglio 299 quale bene comune non Gensibile;

c) della porzione di strada di accesso distinta in
Catasto Terreni del Comune di Taranto al Fg.299

P.1la 2017, orto di 1* cl., are 00.98, R.D.

2,02 R.A. € 0,89. ‘ . PubbllcaZIC
fipubblicazione o ripro



17immobile confina a est con strada privata

d’accesso corrispondente al sub 5 (bene comune non

censibile),

sud con abitazione adiacente

corrispondente al sub 2, a nord con ab

adiacente corrispondente al sub 4, salvo altri.
valore di mercato: Euro 128.000,00.

LOTTO N.16

Piena proprietd dell’appartamento per civile
abitazione compreso in villa bifamiliare, sito in
Taranto alla Via San Domenico n.15, distribuito su
due livelli (piano terra e primo piano), censito in
catasto fabbricati al Fg. 299 P.lla 2051 sub 4,

categoria A/7 classe 2°, consistenza 6 vani, rend

€ 650,74.

E compresa la comproprietid condominiale:

a) della  strada di  accesso  contraddistinta
nell’elaborato planimetrico depositato presso il
Catasto di Taranto con il sub 5 |[della particella
2051 foglio 299 quale bene comune non Gensibile;

b) dell’area des

inata d parcheggio contraddistinta
nell”elaborato planimetico, depositakc presso il
Catasto di Taranto con il=—sub 6 della particella
2051 foglio 299 quale bene comune non Gensibile;
c) della porzione di strada di accesso distinta in
Catasto Terreni del Comune di Taranto al Fg.299
P.11a 2017, orto di 1% cl., are 00.98, R.D.

2,02 R.A. € 0,89.

Pubblicazic
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17immobile confina a est con strada privata
d’accesso corrispondente al sub 5 (bene comune non

censibile), sud con abitazione adiacente

corrispondente al sub 3, a nord con area destinata a
parcheggio (bene comune non censibile)
contraddistinta con il sub 6, salvo altri.

Valore di mercato: Euro 121.800,00.

LOTTO N.17

Piena proprieti del terreno incolto alla periferia
sud di San Giorgio Jonico, localitd Monte Belvedere,
censito in catasto terreni al Fg. 13 P.lla 1703,
superficie di are 15 e centiare 29, qualita uliveto
di 4~ classe, R.D. € 2,37; R.A. € 2,37.

11 fondo ricade nel vigente Programma  di
Fabbricazione di San Giorgio Jonico in “Zona di
Espansione C3”. Nel piano esecutivo della zona C3,
la particella 1703 del Foglio di mappa 13 concorre
alla formazione di viabilitd di. piano.

I1 terreno confina nord com P.lla 1480 dello

stesso foglio di mappa/ 13, a sud con P.lle 1704-
1705-1663, salvo altri.

Valore di mercato: Euro 57:000,00.

Pubblicazic
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STIMA DEI BENI MOBILI

Sono compresi nell’attivo del fallimento alcuni

mobili ed attrezzature per ufficio, come elencati
nell’inventario  del 14/10/2014 fornito  al

sottoscritto C.T.U. dal Curat Fallimentare.

In data 19/02/2015 il sottoscritto C.T.U. si &

recato nell’appartamento sito in Taranto-San Vito,
via Cocciche n.9, e alla presenza del Curatore

Fallimentare b

proceduto a catalo

re i beni mobili

cosi come da inventario. Di seguito vengono elenc:
detti beni e vengono indicati i corrispondenti
prezzi di mercato:
Libreria in legno, piani in laminato color noce,
formata da n.3 moduli (n.2 da 45x160 cm e n.1 da
90x160 cm, profonditid 45cm), & quattro ripiani
(foto n.144 e n.145).
Valore di mercato: 150,00 Euro (centocinguanta/00);
Tavolino porta stampante con  fianchil bianchi e
piano laminato color no€e,"60X80 cri H=72%cm| (£6ES
n.146) .
Valore di mercato: 30,00 Edro (trerta/0077
Computer Desktop KP, processore Intel Core (TM) i3
CPU 540 @ 3.07 GHz RAM 4 Gb, s.o. Windows 7 Home

Premium; Monitor Samsung SYNCMASTER XL2370Hi

stampante formato A4 HP Ui:’)ce Jet 450.0 erele;PubeiC.aZi(
fipubblicazione o ripro




coppia di casse Trust (foto n.147-148-149).
Valore di mercato: 150,00 Euro (centocinquanta/00);
4) scrivania composta da tre pezzi e una cassettiera
con piano in laminato color noce, cassettiera a
quattro cassetti, fianchi del tavolo laminato
grigio (foto n.150-151). Moduli scrivania n.2 da
60x80 cm e n.1 da 80x180 cm.

Valore di mercato: 250,00 Euro (duece:

cinquanta) ;

Mobile & n.4 ante 90x160 cm profonditi 47 cm con
superficie in laminato color noce (foto n.152).
Valore di mercato: 100,00 Euro (cento/00):

6) Scrivania composta da un modulo 80x60 cm piu

cassettiera a qua

o cassetti  43x80  cm,
superficie in laminato color noce. Fianchi ripiano
scrivania laminato bianco (foto n.153).

Valore di mercato: 100,00 Euro (cento/00);
7) N.14 sedie da ufficio _con rivestimento in

material intetico, braceioli |din plasti e

struttura in ferro verniciato (foto n.154), di cui
n.4 colore arancio e nk10 nere.
Valore di mercato: 210,00 Eteo [(duecdntodieci/00y;
8) N.6 sedie color arangio=ecom jscocca in materiale
plastico e struttura in acciale cromato (foto
n.155).
Valore di mercato: 90,00 Euro (novanta/00);

9) N.1 stampante HP Office Jet 4500 non funzionante

‘ ~ Pubblicazic
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Valore di mercato: 10,00 Euro (dieci/00);

10) N.3 poltrone di colore grigio con rivestimento in

materiale sintetico con base munita di ruote e

sistema girevole (foto n.157).
Valore di mercato: 60,00 Euro (sessanta/00);

11) N.3 appendiabiti h=180 cm con vani porta ombrello

di cui uno colore nero e uno grigio e arancio
(foto n.158), 1’altro grigio e nero (foto n.159).
Valore di mercato: 120,00 Euro (centoventi/00);

12) Libreria formata da n.3 moduli di dimensione
90x230 cm ciascuna @ cinque ripiani con superfici
in laminato colore bianco (foto n.160).

Valore di mercato: 150,00 Euro (centocinquanta/00);

13) N.3 mobili bassi marca LACE ciascuno di dimensione

90x88 cm profondita 45 om di cui due con ante ed

uno privo di ante, a due ripiani con struttura

laminata grigia e ante laminate legno (foto
n.161).

Valore di mercato: 120,00 Euro (centoventi/00);

14) N.3 telefoni SITEL mod. Executive LI (foto n.162).
Valore di mercato: 30,00 Burew(tiéntaf00)7

15) N.2 cassettiere a ftre=——ecassetti ciascuna jcon

superfici in laminato coTor legnd con Flote (fotc

n.163) dim. 55x40xh58 cm, 1’altra 52x50xh60 cm.

valore di mercato: 120,00 Euro (centoventi/00);

16) N.2 librerie 90x160 cm profondita 30 cm senza

ripiani, superficie laminata color noce mpubbllcazm
rfipubblicazione o ripro




n.164-165) .
Valore di mercato: 50,00 Euro (cinquanta/00);
N.1 libreria 45x160 cm profonditd 30 cm, con

quattro ripiani laminato color noce (foto n.166).

Valore di mercato: 50,00 Euro (cinquanta/00);
N.1 libreria 90x160 cm profondita 45 cm, con due
ripiani laminato color noce (foto n.167).

Valore di mercato: 50,00 Euro (cinquanta/00);

N.2 armadietti con ante con struttura laminata
grigia e ante laminate legno dim. 90x45 cm
profondit 45 cm e una senza ante dim. 90x90 cm
profondita 45 cm (foto n.168).

valore di mercato: 120,00 Euro (centoventi/00);
Una poltrona di tipo direzionale in similpelle
nera (foto n.169) con braccioli e ruote di tipo
girevole.

Valore di mercato: 80,00 Euro (ottanta);

N.2 armadi 50x210 cm profonditi 45 cm con ante in

v

o e pannelli laterali legno in lamipato (foto
n.170).

Valore di mercato: 140,00 Buro (centoduarantd/00)y;
Un computer assemblato Desktop pildl Monitor ACER
AL1912 (12”) senza tastiera (foto n.171-172).
Valore di mercato: 50,00 Euro (cinguanta/00);

N.3 condizionatori (foto n.173) marca OLIMPIA

SPLENDID mod. OS-CEOSE potenza 2200 W solo freddo,

di vecchia costruzione. ‘ . PubbllcaZIC
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Valore di mercato:150,00 Euro (centocinquanta/00).
In considerazione del valore di mercato di ciascun
mobile/attrezzatura come  analiticamente  sopra

indicato, il valore di mercato complessivo di mobili

ed attrezzature per ufficio, corrispondenti a quelli
elencati nell’inventario del 14/10/2014, & pari
Euro 2.380,00 (duemilatrecentoottanta/00).

Tanto a conclusione del cortese incarico, nella
certezza di aver bene operato ai soli fini di
giustizia.

Taranto, 24/04/2015

I G0
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