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1a. Descrizione dei beni ricavata dagli atii

A. Immobile in Taranto, via Anfiteatro 120/122, piano tetra

B. Immobile in Taranto, via Anfiteatro 130, primo planc

1b. Catasto urbano - Dati originali in atti

A Fg. 319 Flla 1940 Sub 20 Cat C/1 C! 10 Cons 39mg Sup.cat 83mqg Rend 164961¢€
B. Fg. 319 Flla 2032 Sub 47 Cat C/1 CI 8 Cons 95mqg Sup.cat 111mg Rend 296834 €

1c. Note sulla situazione catasitale

Le planimetrie catastali degli immobili non sonc aggiornate. Siterra conta di questa circostanza sia da un punto

divista urbanistico che per gli aspetti riguardanti i costi di aggiormamento nef relativi paragrafi 3e e 6.

1d. Catasto urbano - Dati aggiornati

A Fg. 319 Flla 1940 Sub 20 Cat C/1 Cl! 10 Cons 39mqg Sup.cat 83mqg Rend 1.64961€
B. Fg. 319 Flla 2032 Sub 47 Cat C/1 C! 8 Cons 95mqg Sup.cat 111mqg Rend 296834 €

2a. Operazioni peritali

Nomina

richiesta visura e planimetrie catastalf

acquisizione documentazione tecnica comunale - comune di Taranto
sopralluoghi

acquisizione atti di provenienza / spese condominiali

=~ 0 Qo T o

refazione di petizia
2b. Sopralluoghi

Sono stati necessari alcuni sopralluoghi, eseguiti insieme al Curatore, avv. Marcello Maggio, per effettuare il

rilievo degli immobili e constatarne lo stato di fatto.
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Lotto 1 — Immobile in Taranto, via Anfiteatro 120 - 122 piano terra

3a. Zona

L'immaobite é collacato nelfa zona centrale di Taranto (quartiere Borga), ove sono disponibili servizi primari,
secondati e terziati. In particolare, esso & al limite dellarea pedonabile che corrisponde al cuore delle attivita

commerciall storiche della citté e la posizione & pertanto da considerarsi attrattiva per guesto scopo.

3b. Fabbricato

I fabbricato consiste in un edificio che si sviltppa su piano terra, piano ammezzato e tre piani superiori, ad
angolo fra le vie Anfiteatro e Berardi, con attivita commerciali al piano terra su diversi civici e prevalentemente
residenziali af piani superiori accessibile, come il cortile, dal civico 35 di via Berardi. La struttura portante & in
muratura, le coperture, a piano terreno, sono del tipo a volta.

E’ dotato di tutti i servizi primari e di impianto citofonico.

3c. Unita immobiliare, materiali e impianti, stato manutentivo

L'unita immobiliare e sita al piano terreno con accesso da via Anfiteatro 120 11 locale si compone due ambient!
uno stanzino ed un bagnetto, per complessivi 75 mq lordi circa (circa 56 mq netti). Si segnala che, al momento
del sopralluogo, la presenza di molti armadi a muro rende fa supetficie netta attualmente calpestabile inferiore.
I locale é dotato di due aperture sulla strada, da una delle quali, attraverso porta metallica protetta da inferriata,
avviene l'accesso allo stesso. L'altra apertura & utilizzata come vetrina espositiva (di dimensioni 1,40x2.20m),
avanzata di circa 060 m rispetto al prospefto. Sono presenti altresi altre quattroc vetrine utilizzate per
l'espaosizione, simili a quella ora descritta e ugualmente collocate in posizione sporgente sul prospetto frontale
di via Anfitealro. La porta metallica che metteva in comunicazione direfta il locale al cortile & chiusa noncheé,
dall'interno, occlusa da parete in carfongesso.

La pavimentazione del locale & in marmo con battiscopa. Le pareti sono intonacate a civile e tinteggiate. Gli
armadi a muro in legno sono inclusi in vani ricavati con apposite pareti verticali ed orizzontali in cartongesso.
Il bagno & dotato di lavabo e vaso. Sono presenti impianto eletirico, idrico e di scarico; vi & la presenza di due
unita per il trattamento termico dell’aria,

Finiture e stato manutentivo sono complessivamente discreti.

Compreso nell'unita immobiliare vi & un ripostiglio di circa 5 mq lordi di forma quadrata che e situato nel cortile
retrostante immobile descritto in precedenza ed e accessibile dallingresso del fabbricato in via Berardi 35 da
porta in legno (poggiante su un'unica cerniera), pavimentato e parzialmente rivestito con piastrelle in ceramica,

dotato di due piccole finestre con telaio in legno, senza impianti. In condizioni manutentive scarse.
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3d. Confini

1 confini sono: via Anfiteatro, pr. || R o~ R - B o aventi causa, corridoio di accesso dal
portone e cortile interno

3e. Pratica edilizia, abitabilita, difformita

E’ stata repevita presso if Comune di Taranto una pratica edilizia relativa al fabbricato situato in via Berardi
(accesso dal numero 35) angolo via Anfiteatro, in particolare per la sopraelevazione del terzo piano. Tale
pratica (Fascicolo 7382 del 1924) contiene la relazione al Commissario del Comune di Taranto (allegata),
datata 12/07/1924 e la documentazione grafica (allegata) ove & apposta la firma di approvazione del progetio
datata 23/0/1924. Si segnala che, per lavori hon riguardanti 'immaobile qui trattato, é allegato anche un recente
certificato di collaudo statico relativo al fabbricato. Per quanto riguarda le difformita, si fa riferimento alla
planimetria catastale di impianto ove si osserva che Papertura su via Anfiteatro 122 e diventata una vetrina

espaositiva, mentre la porta da cui si aveva accesso al cortile é stata murata. Le difformita sono sanabilf.
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Foto 006 - Esterno
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Foto 0 2 & Folo ___ T

Foto Mo e Foto M d — Prima sanza
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Foto 023 — Accesso af senizi

Foto 025 — Ripostglio/antibagno e Folo 02c — Bagno
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Foto 03z — Passagglo primalseconds stanza

Fobo 030 e Foto 03¢ — Seconda stanza
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Foto 0db e Folo 0de — Accesso da wa Derardi 35 al rinostigho nel corlile
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Foto 04d e Folo 014e — Ripostglio
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Loito 2 — Immobile in Taranto, via Anfiteairo 130, primo piano

3a. Zona

L'immaobile é collocato nelfa zona centrale di Taranto (quartiere Borga), ove sono disponibili servizi primari,
secondati e terziati. In particolare, esso & al limite dell'area pedonabile che corrisponde al cuore delle attivita

commercialf storiche della citté e la posizione & da considerarsi attrattiva allo scopo commerciale.

3b. Fabbricato

I fabbricato consiste in un edificio di 5 piani fuori terra con struttura verticale in muratura portante e con accesso
da via Anfiteatro 130 Sono presenti attivita commerciali a piano ferra (non interessate al presente

procedimenta). Sono disponibil im pianto elettrico, idrico e di scarico, ascensore e citofono.
3c. Unita immobiliare, materiali e impianti, stato manutentivo

L'unita immobiliare & sita al primo pianc. L'accesso avviene percorrendo fino in fondo il corridoio esistente a
sinistra salendo le scale. In tale direzione, il corfidoio presenta a sinistra verso un affaccio verso if cortile
interno, mentre a desltra lato vi & Faccesso ad un altrc immobile, estraneo alla presente relazione.

Al momento del sopralluogo, dal pianerottolo 'accesso af corridoio descritto avveniva da porta chiusa a chiave,
di fatto, quindi, esso é utilizzato dai due immobili di cui sopra, anche se non risulta una proprieta esclusiva o
condivisa degli stessi per cui & da considerare zona comune del fabbricato.

L’unita immobiliare & composta di cinque stanze per una superficie complessiva di 121 mq lordi circa (94 mq
nefticirca). L'altezza dei vani & di 3 m.

Sono presenti due balconcini con affaccio su via Anfiteatro (2 mq circa)

La pavimentazione & in piastrelle di cemento con scaglfe di manmo, in ceramica in due stanze, con battiscopa.
Le pareti sono intonacate a civile e tinteggiate. Gl infissi esterni sono con telaio metallico e specchiature
singole. La porta di ingresso € blindata, non esistono porte infterne se non una, inserita in occasione della
presente procedura e chiusa con lucchetto. fra la stanza di ingresso e quella posta alla sua sinistra.
Questultima stanza, piti piccola delle altre, ha un’apertura praticata nel pavimento da cui, attraverso una rampa
di scale autoportante, si pud accedere diretfamente al locale sottostante che non fa parte degli immobili della
presente procedura. La stanzetta descritta comunica anche con if terrazzino esternc {con affaccio sul cortile)
di circa 9 mqg su cui & presente una struttura in pannelli ove e stato ricavato un bagno di circa 3 mq, altezza
interna 2,35 m, dotato di vaso, bidet, e lavabo con pareti rivestito con piastrelle in ceramica, con impianti idrico
e dj scarico.

L’immaoblle e dotato di impianto elettrico, non collegato. Finiture e stato manutentivo sono mediocti.
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3d. Confini

1 confini sono: cortile, pr. | via Anfiteatro, pr. IR (* salvo aitri).

3e. Pratica edilizia, abitabilita, difformita

Non sono state reperite presso if Comune di Taranto pratiche edilizie relativa al fabbricato in oggetto, la cuf
costruzione comunque & databile in un periodo antecedente al 1942 come risulta anche da una
documentazione presente nella raccolta fotografica "Saluti da Taranto — A. Cofano — ed. Archita”.

Un'ulteriore conferma della presenza del fabbricato (o almeno della parte che qui interessa) & data dalla
planimetria di impianto del sub. 17 da cui & derivato lattuale sub.47. Tale planimetria (allegata), & stata
presentata if 05/12/1945 ma reca come data di compilazione e dichiarazione il 18/01/1940. In essa sono
raffigurate solo le prime due stanze che si incontrano dopo fingresso nonché la stanzetta (indicata come
cucina) ed il terrazzino, poiché, evidentemente non vi era ancora stafo la fusione con le due stanze adiacenti
alle precedenti due.

Per completezza, si allega anche la planimetria del sub. 17 come appariva nel 1968, e cicé sostanzialmente
uguale a quella attualmente disponibile in catasto.

Dopo it D.L. 76/2020 (Decreto Semplificazioni, convertito con maodifiche L. 120/2020) e stata introdctta la
definizione di Stato Legittimo dell immaobile nel Testo Unico Edilizia DPR 380/01 all'articolo 9-bis comma 1-
bis.che consente il confronto della situaziohe di fatto con la planimetria catastale di impianto per verificare la
regolarita urbanistica.

E rispetto a tale confronto che si vanno ad analizzare le difformita rilevate. Rispetto alla planimetria del 1940
la stanzetta appare attualmente di supetficie e volumi rispetto a quella rappresentata per una quota che (riferita
alla stessa porziohe di due stanze + stanzetta) eccede le lolleranze previste dall'art. 34bis del T.U. 380/071 e
quindi, poiché comunque presente sin dalla nascita del palazzo e non demdlibile, regolarizzabile attraverso
lart. 34 comma b.

Si ritiene pacifica, anche se non rappresentata esplicitamente nel 1940, la presenza delle due stanze ultetior;
in questo caso si considera abusivamente ottenuta da un punto di vista urbanistico la fusione delle due parti,
nonché la difformita presente per una diversa distribuzione degli spazi interni. Entrambe le difformita sono
regolarizzabili ai fini urbanistici.

Non sanabile & la costruzione del bagno ricavato sul terrazzino, di costruzione evidentemente successiva e
comungue non presente in nessuna planimetria. Per tali motivi, il bagno dovra essere rimosso.

Infine, occorre ripristinare lo stato originario della stanzetta ove attualmente vi & comunicazione con il piano
inferiore di proprieté di terzi. Per fare cio, soffolineando come elemento a cui si dovra porre particolare
attenzione la struttura con murature portanti e la vetusta dell'edificio, sara necessario effetfuare una adeguata
progettazione al fine di ristabilire la continuita strutturale del solaio, ed intervenire con ditte specializzate nella

esecuzione dell'opera.
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Foto 00 - Esternn
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Foto M a Gorridolo esterno ol sccesso e Foto Th— Accesso all menobile

Foto 023 e Foto 020b— Prima stahza
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Foto Nda e Foto O4b — Terza sanza
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Foto 06 — Balconcind su wia Anfite atro
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Foto 0Bc e Folo 064 — Apertura e scale verso altra unita a plano terra
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Foto 07c e Foto 07d — Terrazzino con bagno esterno
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4a. Diritto reale alla data di trascrizione del procedimento

Tipologia: Compravendita

Diritti: Piena proprieta

Pubblico ufficiale: Notaio - in data: 05/07/1986 rep. 23663
Trascrizione: 10560/9340 in data: 07/07/1986

Contro: I

A favore: A&

Nota: Immaobili: fg. 319 p.lla 1940 subb. 4 ¢ 5. — da cuf & derivato il Lotto 1
Tipologia: Compravendita

Diritti: Piena proprieta

Pubblico ufficiale: notaio || GGG in data: 05/03/1999 rep. 61488
Trascrizione: 5421/4253 in data; 24/03/1999

Contro: |

A favore: |

Nota: Immobili: fg. 319 p.lla 2032 sub 17. — da cui e derivato il Lotto 2

4b. Stato di possesso

Gli immaobili sono liberi & nella disponibilita def Curatore.
4c. Successioni

Non applicabile
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4d. Iscrizioni

Tipologia:

FPubblico ufficiale:

Afto def:
Iscritta if:
A favore!
Contro:
Nota:

Tipologia:

FPubblico ufficiale:

Afto del.
Iscritfa il
A favore:
Contro:
Nota:

4e. Trascrizioni

Tipologia:
Diritti:

Pubblico ufficiale:

Trascrizione:
Contro:

A favore:
Nota:

Tipologia:

FPubblico ufficiale:

Afto def:
Trascrizione:
A favore!
Contro:
Nota:

Previlegio Speciale Industriale (non rinnovato)

Notaio || IR

06/10/1987 rep. -

15/10/1987 n.. 18397/22

Grava su Lofto 1

Ipoteca legale
|
22/05/2024 rep. 6098/10624
22/05/2024 n..: 13432/1516

Grava su Lofto 1 e Loftc 2

Trasformazione di Sccieta
Piena proprieta

Notaio | EEGc<cNc

16489/10557 in data: 20/06/2005

Grava su Lofto 1 e Loftc 2

Sentenza Apertura Liquidazione Giudiziale

Tribunale di Taranto

13/11/2024 rep. 136/2024
30042/22926 in data: 02/12/2024

Grava su lLofto 1 e Lofto 2

in data: 31/05/2005 rep.

108357
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4f. Spese condominiali

Per il condominio di via Berardl 35 (di cui fa parte limmobile in via Anfiteatro 120-122) la quota condominiale
delle spese & di 25 €/mese. Relativamente agli anni 2025/2026 non risultano pagate quate condominiali per
complessivi 325,00 € e 48,03 € per consumi idrici (3 trimestri 2025). Sono stati deliberati i lavori di revisione
delle tabelle millesimali e redazione regolamento condominiale per una cifra gia quantificata in 50 € pit onett
per ogni unita immaobiliare, nonché di manutenzione stracrdinaria e messa a norma degli impianti idratlico, di
scarico ed elettrico (non dettagliati tecnicamente ed econamicaments).

Per via Anfiteatro130 la quota condominiale delle spese e di 25,32 €/mese (aggiornamento al gennaio 2026).
Relativamente agli anni 2025/2026 non risultano pagate quote condominiali per complessivi 334,32 € e 59,50

€ per consumi idrici (4 trimestri 2025).
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5 Stima

Entrambi gfi immaobili sonc posizionati catastalmente in zona B3 — Centrale (sviluppata dal centro verso la
semiperiferia est), al confine con la zona B2 — Centrale (sviluppata inferamente nel centro ciftading). Al primo
semestre 2025 le quotazioni OMI per negozi erano comprese fra 520 €/mq e 810 €/inqg per la zona B3, e fra
800 €mq e 1.100 €mq. Per le stesse zone, si ritiene utife segnalare che le abitazioni civili in stato normale
guotano da 680 €/mq e 990 €/mq per zona B3 e fra 8§40 €/mq e 1.250 €/mq per la zona B2) e per le abitazioni
ecchomiche (da 450 €maq e 620 €/mq per zona B3 e fra 550 €mq e 750 €/mq per la zona B2).

Da una ricerca di mercato, le quotazioni indicate sono in linea con le richieste effettive, ma dipendono maolto
dalfa effettiva vicinanza al centro citta (zona pedonale) e all'esposizione per i locali commerciali, e dallo stato
manutentivo del palazzo e dellunita immobiliare per le abitazioni. Si terra conto di queste circostanze per la

stima del valore unitario.

Per il calcolo della superficie commerciale, si fa riferimento alle istruzioni OMI, considerando un coefficiente

1,00 per le superfici abitabili lorde, 0,50 per lo stanzino, 0,30 per i balconi.

Immaobile in via Anfiteatro 120-122

Si stima in 1.050 €/mq il prezzo unitario lordo. Si ha quindr:

Superficie principale 75 mqg
Superficie deposito esterno 5 mg
Superficie commerciale (75x1,00 + 5x0 50) 77,50 mg
Valore lordo immobite: 77,50 x 1.050 81.375 €

Al valore totale si applica, per mancanza certificato esenzione vizi, una detrazione del 5%, per la

regolarizzazione urbanistica e catastale stimata (comprese le spese tecniche) pari a 3.000 € . 5i ha:

Valore lordo: 81.3756 €
- in detrazione
esenzione vizi (5%) 4069 €
regolarizzazione Lrbanist. e catastale. 3000 €
Valore netto 74306 €

La quota di proptieta & pari al 100%. Arrotondando if valore precedente, si ha in definitiva;

Valore stima 74.000 <€

23
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Immaobile in via Anfiteatro 130

Si rcorda che l'utilizzo ariginale dellimmaobile era quello di appartamento, vanato nel 2002 Viste le

caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellimmaobile stesso, ai soli scopi della valutazione, sembra pid

consono tiferirsi a questa tipologia per la stima.

Stimando in 850 €maq il prezzo unitario lordo. Si ha quindi:

Supetficie principale 121 mg

Supetficie balconifterrazzo 12 mqg
Supetficie commerciale (121x1,00 + 11x0,30) 124,30 mg

Valore lordo immobile: 124,30 x 850 705.655

€

Al valore totale si applica, per mancanza certfficatc esenzione vizi una detrazione del 5%, per la

regolarizzazione urbanistica e catastale stimata pari a 5.000 € piti un importo di 13.000 € per i lavori edili di

ripristino solaio stanzetta e demaolizione bagno. Le spese tecniche sono incluse nef valori forniti. Si ha:

Valore lordo. 105.665
- In defrazione
esenzione vizi (5%) 5283
regolarizzazione urbanist. e catastale. 5000
lavori edili 13.000
Valore netto 82372

m M MM

La quota di proprieta e pari al 100%. Arrotondando il valore precedente, si ha in definitiva:

Valore stima 82.000
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i Schede riepilogative

Locale in Taranto, via Anfiteatro 120-122

Descrizione sintetica:

Fieha proprsta o Jocale in Taranto, via
Anfiteatro 120-122 composto da due ambienti
per un totale di 75 mag lordi cirea (56 mag neth
clhcal coh un Ingresso alla sradzs e cinque
vetrine spargentl, con deposto df perinenza
refrostante accessibile da cortile di 5 mag circa,

Finiture e stato manutentivo discrel

FPlanimetria Dati catastali: Fogio 379

Fiz 1940 Sub 20 Cat O G 10

Confini:

via Anfiteatro, pr. || N > K- -
B s inteno

* szl gt

Pratiche edilizia:

Fratica n. 7382 del 1924 relativa ala
sopraelevarione del terzo pianc
Abgabilita‘agibilita:

Nan disponibile

Difformita/sanatoria:

Present! difforrita saha bl

Possesso/utifizzo:

frmoble Bbero al momento del sopralivogo

PREZZO VENDITA STIMATO: 74.000 €
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Locale in Taranto, via Anfiteatro 120-122

Descrizione sintetica:

Fieha proprieta di rmobile in Taranto, via
Anfiteatro 130 al prmo plano, composta o
clhgue stanze per uha supedicle complessiva
i F27 mglordi circa (94 mg netticirca), con due
bakoncint con affaccio su viz Anfilestro e
terrazzino esterno con affzccio swl cortile.
Finture e stato manutentivo sono mediocr!.
sono da effettuare lavarl edili (s veda relazione

per dettag ]

Planimetria

Dati catastali: Fogio 379
Flia 2032 Sub 47 Cat G CI 8

Confini:
viz Anfiteatro, pr. || K o1 | o=
interno

* szl gt

Pratiche edifizia:

Immobile edificato prima del 7942,

Abgabilita‘agibilita:
Man disponibile

Difformita/sanatoria:

Fresenti dfformita  parzialmente  sanabil
parzigimente non sanabill. Docorrono anche
lavori of rprsting (sl veda relazions per |
dettagh

Possesso/utifizzo:

fremobile Bbero al momento del sopralivogo

PREZZO VENDITA STIMATO: 82.000 €
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ALLEGATI 1 (documentazione tecnica)

Estratto di mappa

L1 Visura catastale PT

L1 Pranimetria catastale PT

L1 Domanda sopraelevazione

L1 Elaborati grafici domanda sopraglevazione
L2 Visura catastale 1P

L2 Pranimetria catastale 1P attuale

L2 Planimetria cafastale storica a. 1840

X >T@Q@ ™ 0 Q0 T o

L2 Planimetria cafastale storica a. 1968

ALLEGATI 2 (documentazione amministrativa)

Relazione Storica Ipotecaria e catastale
Certificato ipotecario

L1 Atto provenienza FT

L1 Atto provenienza antecedente PT

L1 Documentazione condominic via Berardi 35

L2 Atto provenienza 1P

@ M 0 Q0 T

L2 Documentazione condominio via Anfiteatro 130
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