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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO 

Ill.mo Giudice Dott. Miccoli Daniele del Tribunale di Taranto. 

INDICE 

La relazione di consulenza tecnica d’ufficio risulta così articolata: 

1- Premessa 

2- Svolgimento delle operazioni peritali 

3- Risposta ai quesiti 

4- Conclusioni 

1. PREMESSA 

La Sig.ra Perricelli Esterina (C.F.: PRRSRN64E50L049I), rappresentata e 

difesa dall’Avv. Giancarlo Simonetti, presso lo studio sito in Taranto alla Via 

Mignogna n. 4, con Atto di citazione depositato il 16/02/2017, indicavano 

quanto segue : 

premesso che  

- l’attrice è proprietaria per ¾ dell’unità immobiliare sita in Taranto a 

Corso Italia n. 362 piano terra (foglio 254 p.lla 771 sub 1) e la restante quota 

di ¼ è intestata a Perricelli Maria in forza di testamento pubblico del 

18/03/1992 Rep. N. 153 (registrato in Archivio notarile al n. 949 con verbale 

di pubblicazione del 04/12/2019) ove il testore, padre delle parti in causa Sig. 

Perricelli Mario, legava al figlio Perricelli Lugi il diritto di abitazione; 

- il testore decedeva in data 04/05/2011; 

- la procedura di mediazione del 17/11/2014 veniva esperita inutilmente 

per assenza di controparte; 

- il figlio decedeva in data 11/12/2016 venendo meno il diritto di 

abitazione. 
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Per quanto sopra, citava la Sig.ra Perricelli Maria a comparire innanzi al 

Tribunale di Taranto richiedendo la divisione giudiziale dei predetti diritti con 

formazione delle quote e relative assegnazioni ai condividenti, o in caso di 

indivisibilità disporre per la vendita degli stessi diritti con ripartizione delle 

somme ricavate. E richiedeva di disporre CTU. 

Dall’analisi della documentazione presente nel fascicolo elettronico si 

prende atto che : 

- viene nominato in un primo momento il CTU Geom. Di Pierri, che a 

seguito del sopralluogo del 11/07/2017 nel quale non si presentava nessuno, 

chiedeva al G.I. di essere autorizzato a stimare il bene coi documenti reperibili 

presso gli uffici pubblici e nel contempo il G.I. fissava udienza per 

12/12/2017; 

- in data 11/12/2017 l’Avv. Liuzzi per conto del Condominio di Corso 

Italia n. 362 deposita atto di Comparsa di Intervento ex art. 1113 c.c., per 

intervenire nel giudizio e chiedere al G.I l’accertamento degli insoluti 

condominiali delle parti in causa; 

- il 26/07/2018 il Geom. Di Pierri deposita la CTU, con allegate le 

documentazioni comunali, catastali e dell’agenzia entrate, oltre alla richiesta 

di liquidazione; 

Con Comparsa di costituzione e risposta del 10/09/2018 la Sig.ra 

Perricelli Maria (C.F.: PRRMRA57P47L049Z), elettivamente domiciliata in 

Taranto alla Via Calabria n. 29 presso lo studio dell’Avv. Emanuela Pulpito, 

impugnavano e contestavano l’atto di citazione per le seguenti ragioni : 

- non è stata prodotta tutta quella documentazione (visure storiche, 

ispezioni ipotecarie, ecc…) necessaria al G.I. per verificare la presenza di 
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condizioni ostative alla proposizione dell’azione divisoria, e necessaria 

inoltre per l’individuazione delle modalità esecutive della divisione e per 

l’accertamento sulla eventuale commerciabilità del bene. Pertanto la 

domanda risultava improponibile e improcedibile; 

- inoltre le due germane non potevano essere considerate proprietarie 

rispettivamente per ¾ e ¼ in quanto il testamento non risultava pubblicato né 

trascritta nessuna successione. Pertanto le due sorelle dovrebbero essere eredi 

per legge per la quota di ½ ciascuna. 

Per quanto anzidetto, chiedeva di dichiarare la divisione giudiziale 

riconoscendo le germane proprietarie per ½ ciascuna. 

Continuando ad esaminare la documentazione agli atti del fascicolo 

elettronico si prende atto che : 

- il 12/09/2018 il G.I. richiedeva al CTU il progetto di divisione e 

rimandava all’udienza del 13/11/2018; 

- il 30/10/2018 la Sig.ra Perricelli Maria con apposita Istanza ex art. 717 

c.c. chiedeva di sospendere il giudizio di divisione poiché sussisteva un 

pericolo di pregiudizio a suo danno in quanto con l’attribuzione della quota 

pari a ¼ era stata lesa la sua quota legittima di ½ e quindi intendeva 

promuovere l’azione di riduzione per essere integrata nella quota di legittima 

lesa; 

- in una istanza del CTU Geom. Di Pierri datata 17/12/2018 si legge che 

nell’udienza del 13/11/2018 le parti avevano concordato che trattandosi di un 

appartamento non era possibile eseguire il richiesto progetto di divisione e 

pertanto il CTU sollecitava la liquidazione ottenendo relativo decreto del G.I. 

in data 18/12/2018. 
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 Con altro Atto di citazione del 07/01/2019 (procedimento riunito R.G. 

153/19 azione di riduzione per lesione di legittima) la Sig.ra Perricelli 

Maria indicava : 

- che, a seguito della morte del padre del 04/05/2011, provvedeva a 

registrare in data 18/04/2013 la successione legittima in Agenzia Entrate con 

vol. 9990 n. 1827 (sulla visura è indicato erroneamente n. 1830); 

- che successivamente nel 2016 decedeva anche il fratello Perricelli Luigi; 

- che nel 2017 la sorella Esterina proponeva atto di citazione per procedere 

alla divisione giudiziale dell’asse ereditario sulla base del testamento 

pubblico del padre datato 18/03/1992; 

- che il Geom. Di Pierro nella sua CTU valutava l’asse ereditario 

complessivamente in € 130100,00 di cui 122000,00 per l’appartamento e € 

8100,00 per il posto auto; 

- che la quota di ¼ assegnatale col testamento ledeva i suoi diritti 

successori. 

Per quanto sopra, citava la sorella Esterina e chiedeva : 

- la riunione del presente giudizio a quello di divisione R.G. 1312/17;  

- la reintegrazione della quota di legittima in favore di Perricelli Maria; 

- di disporre nuova CTU per accertare il valore commerciale 

dell’immobile. 

Con ulteriore Atto di citazione del 08/01/2019 (procedimento riunito 

R.G. 165/19 azione di occupazione senza titolo), la Sig.ra Perricelli Esterina 

indicava che a decorrere dalla data di decesso del padre 04/05/2011 la Sig.ra 

Perricelli Maria occupava indebitamente l’immobile, e pertanto anche la 

quota parte di proprietà della Sig.ra Esterina, senza mai corrispondere la 
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relativa indennità computata, a confronto con immobili similari, per €/mensili 

600,00 per mesi 72 e quindi un totale di € 43200,00. Alla luce di questo 

richiedeva di condannare la convenuta al pagamento della somma suddetta a 

titolo di risarcimento danni per l’indebita occupazione della convenuta. 

Per i due procedimenti riuniti anzidetti ho ricevuto a mezzo PEC dall’Avv. 

Pulpito in data 13/03/2023 (All. 1) tutta la documentazione prodotta per la 

parte attorea Sig.ra Perricelli Maria, ma non si entra ulteriormente nel merito 

di tali procedimenti in quanto è stata necessaria la sola presa visione degli 

stessi per meglio comprendere in maniera globale lo stato dei fatti. 

Infine, il precedente CTU Geom. Di Pierri, che era stato riconvocato con 

ordinanza istruttoria del 25/01/2022, ha rinunciato all’incarico in data 

31/03/2022. 

Nell’udienza del 01/07/2022, dopo l’istanza che nominava CTU il 

sottoscritto, Ing. Mario Colangelo, con studio in Taranto alla via Amalfi 10/A, 

iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Taranto al n. 973, al 

sottoscritto, dopo aver accettato l’incarico ed aver prestato il giuramento di 

rito, la S.V.I. poneva i seguenti quesiti: 

1. Esegua una stima del valore del bene in comunione anche al 

momento dell’apertura della successione del dante causa delle 

attuali comproprietarie (4 maggio 2011), ai fini della compiuta 

valutazione della domanda di riduzione avanzata da Perricelli Maria 

nel procedimento riunito rubricato al n. 153/19 R.G. di codesto 

Tribunale; 

2. Si demanda al nominato consulente altresì la quantificazione del 

valore locativo su base annuale relativo all’immobile di cui è causa 
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in comproprietà tra le parti. 

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI 

In occasione dell’udienza anzidetta comunicai che avrei dato inizio alle 

operazioni peritali relative alla controversia in oggetto il giorno 16/07/2022 

alle ore 10:00 sui luoghi di causa.  

Si riportano di seguito i verbali di sopralluogo (All. 2). 

Verbale di sopraluogo n. 1 

Il giorno 16/07/2022 alle ore 10:00 in Taranto, dopo regolare invito 

avvenuto sul verbale dell’udienza del 01/07/2022 del Giudice Dr Miccoli 

Daniele nella controversia tra Perricelli Esterina e Perricelli Maria 

rispettivamente attore principale la prima e convenuto principale la seconda. 

In quella data del 01/07 ho accettato l’incarico in qualità di CTU. Il giorno 

16/07 alle ore 10:00 mi sono recato in corso Italia n. 362 per visionare 

l’immobile. Non è stato possibile accedervi in quanto il conduttore 

verosimilmente è una signora anziana che probabilmente per entrare 

nell’abitazione mi veniva consigliato di presentarmi con le forze dell’ordine. 

Oltre a questa circostanza non si è potuto procedere in quanto erano assenti 

il sostituto dell’Avv. Simonetti per la parte attrice per riferiti problemi di 

salute e per la parte convenuta era assente l’Avv. Calimera Milena Liuzzi. 

Per quest’ultima dopo aver atteso 30 minuti e non essendo raggiungibile 

telefonicamente ho sospeso le attività e previo accordo con una delle parti 

(Avv. Simonetti) aggiorno la nuova convocazione a data da destinarsi previo 

invio PEC nei tempi consentiti. Poiché non ho altro da aggiungere alle ore 

10:40 si chiude il presente verbale. 

Successivamente in data 11/10/2022 chiedevo al G.I. proroga dei termini 
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ed autorizzazione ad accedere all’immobile con l’ausilio delle forze 

dell’ordine, inviavo PEC alla sala operativa della Questura di Taranto in data 

20/10/2022 (All. 3) e recandomi presso la loro sede mi confermavano la 

disponibilità per il sopralluogo congiunto nella data del 16/12/2022 alle ore 

09:30. Pertanto provvedevo contestualmente a convocare le parti per la 

medesima data (All. 4). 

Verbale di sopraluogo n. 2 

Il giorno 16/12/2022 alle ore 09:30 in Taranto al Corso Italia n. 362 sono 

proseguite le operazioni peritali. Oltre al sottoscritto Ing. Mario Colangelo 

sono presenti il tecnico ausiliario Gregorio Pulpito, per la parte attorea è 

presente l’Avv. Giancarlo Simonetti, nonché personalmente la Sig.ra 

Perricelli Esterina. E’ altresì presente la parte convenuta Sig.ra Perricelli 

Maria. Si prende atto che la Sig.ra Perricelli Maria non consente l’accesso 

all’immobile per cui è causa. Interpellate le forze dell’ordine, a seguito di 

appuntamento concordato per la giornata odierna, non presentandosi le 

predette forze dell’ordine all’ora prestabilita, telefonicamente hanno 

comunicato di non poter intervenire in quanto secondo loro non si tratta di 

una criticità di ordine pubblico. A questo punto il CTU preso atto che non è 

possibile procedere alle operazioni peritali ed interpellata la Sig.ra Perricelli 

Maria dichiara di poter far accedere al proprio immobile per il giorno 30 

gennaio 2023 alle ore 10:00. Alle ore 10:10 non avendo le parti altro da 

osservare, previa lettura viene sottoscritto il presente verbale. 

Successivamente in data 19/12/2022 chiedevo al G.I. nuova proroga dei 

termini. 

Verbale di sopraluogo n. 3 
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Il giorno 30/01/2023 alle ore 10:00 sono proseguite le operazioni peritali 

in Taranto in Corso Italia n. 362. E’ stato possibile accedere all’immobile e 

sono presenti altre al sottoscritto CTU Ing. Mario Colangelo il suo ausiliario 

Gregorio Pulpito. Per la parte convenuta è presente la figlia della Sig.ra 

Perricelli Maria chiamata Portulano Erika, il CTP di parte Geom. Giuseppe 

d’Andrea e si prende atto della sua presenza anche se, essendo le operazioni 

peritali iniziate a luglio 2022, non è pervenuta allo scrivente alcuna 

comunicazione di incarico pertanto non se ne giustifica la presenza. E’ 

presente inoltre la Sig.ra Portulano Myriam altra figlia della Sig.ra Perricelli 

Maria. Si è proceduto a realizzare un dettagliato rilievo fotografico (All. 5) 

e alle misurazioni di tutti gli ambienti, accertando la realizzazione di alcuni 

lavori quali la realizzazione di un ripostiglio nel salone e la demolizione di 

una tramezzatura tra ingresso e salone, di cui non si è potuta valutare la 

conformità con le planimetrie agli atti catastali e comunali al momento non 

disponibili. Alle ore 11:00 si prende atto della presenza dell’Avv.  Emanuela 

Pulpito in qualità di legale rappresentante della Sig.ra Perricelli Maria, la 

quale rileva la legittimità della presenza del CTP di parte Geom. Giuseppe 

d’Andrea, in quanto intervenuta secondo quanto disposto dal Giudice adito. 

Il CTU demanda al Giudice la valutazione in merito all’accettazione o meno 

del CTP su indicato. Alle ore 11:30 non avendo le parti intervenute nulla da 

osservare si chiudono le operazioni peritali e le parti vengono fin da ora 

convocate senza ulteriore preavviso per il giorno 24 febbraio alle ore 17:00 

in modo da consentire allo scrivente una verifica di tutta la documentazione 

in atti. Previa lettura viene sottoscritto il presente verbale. 

Successivamente in data 22/02/2023 ricevevo a mezzo pec dall’Avv. 
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Emanuela Pulpito la CTU redatta precedentemente per il procedimento in 

esame dal Geom. Di Pierro, già presente nel fascicolo elettronico. Nella stessa 

data ricevevo dalla stessa un certificato medico della propria assistita (All. 6) 

che non avrebbe potuto consentire l’accesso nell’immobile per la data 

stabilita. Pertanto in data 23/02/2023 spostavo il prosieguo delle operazioni 

peritali al giorno 10/03/2023 alle ore 17:00 (All. 7) e chiedevo al G.I. nuova 

proroga dei termini. 

Verbale di sopraluogo n. 4 

Il giorno 10 marzo 2023 alle ore 17:00 mi sono recato in Taranto al corso 

Italia 362 per proseguire le operazioni peritali della controversia tra 

Perricelli Maria e Perricelli Esterina giusta convocazione delle parti 

avvenuta con regolare PEC in data 23/02/2023. Lo scrivente ha atteso le 

parti fino alle 17:30 e non potendo accedere all’immobile per assenza del 

conduttore, si chiude il presente verbale e le parti saranno nuovamente 

convocate via PEC per il seguito delle operazioni peritali.  

Successivamente in data 13/03/2023 ricevevo a mezzo pec dall’Avv. 

Pulpito un altro certificato medico della propria assistita (All. 8). Pertanto in 

data 14/03/2023 comunicavo il prosieguo delle operazioni peritali al giorno 

24/03/2023 alle ore 17:00 (All. 9). 

 Verbale di sopraluogo n. 5 

Il giorno 24/03/2023 alle ore 17:00 sono riprese le operazioni peritali. 

Sono presenti oltre al sottoscritto la Sig.ra Perricelli Maria assistita 

dall’Avv. Emanuela Pulpito. Per la controparte nessuno è presente. L’Ing. 

Colangelo acquisisce numero 9 (nove) fatture di Artebagno (in realtà una di 

queste è della ditta Fratelli Riccardo s.n.c. ma in fase di sopralluogo non si 
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era menzionata) relative a lavori effettuati all’interno dello stesso immobile 

e nr. due fatture numerate rispettivamente 1/A e 2/B della ditta Ruocco 

Giovanni relative all’immobile in riferimento (All. 10). Il CTU avendo 

acquisito la visura catastale e la planimetria catastale dello stesso immobile 

ne verifica la corrispondenza salvo verifica con una planimetria di progetto 

dello stesso immobile da acquisire presso il Comune di Taranto. Alle ore 

17:30 non avendo le parti nulla da osservare si chiude il presente verbale che 

previa lettura viene sottoscritto dalle parti intervenute. 

 3. RISPOSTA AI QUESITI   

3.1 Esegua una stima del valore del bene in comunione anche al 

momento dell’apertura della successione del dante causa delle attuali 

comproprietarie (4 maggio 2011), ai fini della compiuta valutazione della 

domanda di riduzione avanzata da Perricelli Maria nel procedimento 

riunito rubricato al n. 153/19 R.G. di codesto Tribunale. 

Al fine della stima del più probabile valore del bene immobile, ad oggi e 

alla data di apertura della successione, ho proceduto calcolando: 

- il valore catastale 

- il valore di mercato 

- media tra il valore catastale ed il valore di mercato. 

VALORE CATASTALE 

Al fine di ottenere il valore catastale si è proceduto a moltiplicare la rendita 

dell’immobile pari ad € 849,57 rivalutandola del 5% e moltiplicandola per il 

coefficiente relativo alla categoria catastale pari a 1,26. 

Deriva pertanto la seguente valutazione:  

Valore Catastale = € 849,57 x 1,05 x 1,26 = € 112398,00. 
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Tale valore è valido ad oggi quanto al 2011. 

VALORE DI MERCATO 

Per calcolare il valore di mercato alla data odierna ed alla data di apertura 

della successione è stato necessario reperire direttamente sull’Osservatorio 

del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate (OMI) le quotazioni 

immobiliari della zona del Comune di Taranto (Periferica/ABITATO DA 

VIALE MAGNA GRECIA VERSO EST, SUD-EST - ADIACENZE 

MARICENTRO E SVINCOLI PUNTA PENNA) relative al secondo 

semestre 2022 in quanto sono attualmente le più recenti agli atti (Allegato 

11) e quelle relative al primo semestre 2011 (Allegato 12). 

Pertanto, si è proceduto con la stima sintetica del valore di mercato 

applicando la seguente formula 

Valore di Mercato = Superficie commerciale X Quotazione media X 

Coefficiente di ponderazione  

In merito alla Superficie ho utilizzato quella indicata nella visura catastale 

(mq 144) avendo verificato, con le misurazioni prese durante i sopralluoghi, 

che è verosimilmente corrispondente alla superficie commerciale.  

La quotazione media al secondo semestre 2022 è pari a 655,00 €/mq. 

La quotazione media al primo semestre 2011 è pari a 750,00 €/mq. 

Il Coefficiente di ponderazione è dato dal prodotto dei Coefficienti di 

merito, così determinati: 

a) Piano 

Piano terra    -10%  

Coeff. di merito = 1 – 0,10 = 0,90 

b) Stato di conservazione 
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Da ristrutturare   -10%  

Coeff. di merito = 1 – 0,10 = 0,90 

c) Luminosità 

Luminoso    +5%  

Coeff. di merito = 1 + 0,05 = 1,05 

d) Esposizione e vista 

Mista     0%  

Coeff. di merito = 1,00  

e) Edificio 

Oltre 40 anni in condizioni normali 0%  

Coeff. di merito = 1,00 

f) Riscaldamento 

Autonomo    +5%  

Coeff. di merito = 1 + 0,05 = 1,05 

Coeff. di ponderazione = 0,90 x 0,90 x 1,05 x 1,05 = 0,893025 

Valore di mercato (al secondo semestre 2022) = 144 mq x 655 €/mq x 

0,893025 = 84230,11 € 

Valore di mercato (al primo semestre 2011) = 144 mq x 750 €/mq x 

0,893025 = 94446,70 € 

Pertanto, si può asserire che il più probabile valore di mercato 

dell’immobile è dato dalla media tra il valore catastale e il valore di 

mercato precedentemente calcolati : 

STIMA VALORE MEDIO AD OGGI = (€ 112398,00 + € 84230,11) : 2 

= € 98314,05 

STIMA VALORE MEDIO AL 2011 = (€ 112398,00 + € 94446,70) : 2 = 
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€ 103422,35 

I valori anzidetti, che rispondono al primo quesito, mostrano la tendenza in 

negativo dal 2011 ad oggi del mercato immobiliare delle vendite nella zona 

esaminata. 

Si demanda al G.I. la decisione di acquisire agli atti, ed eventualmente 

decurtare ai valori precedentemente calcolati, le spese sostenute dalla Sig.ra 

Perricelli Maria per l’immobile oggetto della presente controversia, relative 

alle fatture/ricevute/scontrini delle ditte Ruocco Giovanni, Artebagno e 

Fratelli Riccardo s.n.c. di cui all’Allegato n. 10, delle quali però, essendo in 

alcuni casi ripetitive e/o revisionate, si prendono in considerazione solo 

quelle che indicano gli effettivi acconti e saldi corrisposti, come di seguito 

indicate in ordine cronologico : 

n. 1/A Ruocco Giovanni del 12/04/2013 Saldo € 2100,00 

n. 2 Artebagno del 17/09/2014 Acconto € 650,00 

n. 1 Artebagno del 25/09/2014 Saldo € 850,00 (con scontrino € 1500,00) 

n. 3 Artebagno del 08/10/2014 Saldo € 880,00 (con scontrino € 880,00) 

n. 5 Artebagno del 26/11/2014 Acconto € 500,00  

n. 7 Artebagno del 27/11/2014 Saldo € 100,00 (con scontrino € 600,00) 

n. 8 Fratelli Riccardo s.n.c. del 04/02/2023 Saldo € 90,00 (con scontrino € 

90,00) 

che complessivamente ammontano a € 5170,00 (dicasi euro 

cinquemilacentosettanta/00). 

Inoltre bisognerebbe decurtare anche le spese per la regolarizzazione della 

situazione urbanistica dell’immobile, di cui si conferma l’importo stimato 

dal precedente CTU Geom. Di Pierri pari a € 5000,00, condividendo in toto 
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il suo esame della situazione urbanistica riportato alle pagine 6-7 al punto C 

dell’elaborato peritale depositato in data 26/07/2018 e che qui si riporta 

integralmente : 

“C) REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA 

Dall’esame della documentazione acquisita si ricava che l’attuale 

destinazione residenziale al piano terra non era previsto nel progetto 

originario. Vero è che era stato presentato ed approvato dalla Commissione 

Edilizia un progetto in variante per la realizzazione, al piano terra, di 

appartamenti al posto dei locali di imprecisato utilizzo ma è anche vero che 

tale progetto di variante non è mai stato ritirato e quindi la trasformazione 

operata risulta formalmente priva di autorizzazione. Vi è anche da 

osservare che il cambio da locali a residenze è stato effettuato 

necessariamente in fase di edificazione e che le planimetrie degli alloggi 

realizzati sono differenti rispetto a quelle che avevano ottenuto l’assenso 

della commissione edilizia. 

Molto probabilmente, all’epoca, la Coop. ha ritenuto che l’approvazione da 

parte della C.E. fosse determinante e che detta approvazione costituisse 

essa stessa variante. Sicuramente questo modus operandi era diffuso in 

vigenza delle licenze di costruzione ed è stato codificato da svariate 

sentenze. A parere dello scrivente, pertanto, per regolarizzare la situazione 

urbanistica occorre solo procedere alla sanatoria della diversa 

distribuzione interna ritenendo che il cambio di destinazione d’uso sia stato 

già concesso con l’approvazione della variante del 26 ottobre 1970 a meno 

di diversa interpretazione dell'U.T.C. Si stima, per la sanatoria, una spesa 

onnicomprensiva di € 5.000,00.” 
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Per quanto anzidetto, si conclude che si demanda al G.I l’eventuale 

decisione di decurtare ai valori medi stimati precedentemente gli importi di 

€ 5170,00 per le spese sostenute ed € 5000,00 per le spese di 

regolarizzazione urbanistica.  

3.2 Si demanda al nominato consulente altresì la quantificazione del 

valore locativo su base annuale relativo all’immobile di cui è causa in 

comproprietà tra le parti. 

Al fine di quantificare il canone di locazione su base annuale, lo scrivente ha 

utilizzato il Valore di Locazione presente sulla stessa scheda vista 

precedentemente (All. 9) ricavata dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare 

dell’Agenzia delle Entrate (OMI): 

Pertanto, si è proceduto con la stima sintetica del canone di locazione 

applicando la seguente formula 

Canone di locazione = Superficie commerciale X Valore locazione  

secondo il seguente procedimento : 

Valore di locazione medio al secondo semestre 2022 = €/mq 3,35 

Valore di locazione medio al primo semestre 2011 = €/mq 3,20 

Canone di locazione mensile al secondo semestre 2022 = mq 144,00 x €/mq 

3,35 = € 482,40  

Canone di locazione mensile al primo semestre 2011 = mq 144,00 x €/mq 

3,20 = € 460,80  

ovvero  

Canone di locazione su base annuale ad oggi = € 482,40 x 12 = 5788,80 

€/anno 

Canone di locazione su base annuale al 2011 = € 460,80 x 12 = 5529,60 
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€/anno 

4. CONCLUSIONI 

Sintetizzando quanto finora esposto in risposta ai quesiti posti dal G.I., si 

riepilogano di seguito le stime eseguite : 

STIMA VALORE MEDIO AD OGGI = € 98314,05 

STIMA VALORE MEDIO AL 2011 = € 103422,35 

Si demanda al G.I. l’eventuale decisione di decurtare a tali valori medi gli 

importi di € 5170,00 per le spese sostenute ed € 5000,00 per le spese di 

regolarizzazione urbanistica.  

Invece i valori locativi su base annuale sono i seguenti : 

Canone di locazione su base annuale ad oggi = €/anno 5788,80 

Canone di locazione su base annuale al 2011 = €/anno 5529,60 

Ritenendo di aver espletato in ogni parte il mandato ricevuto, resto a 

disposizione per ogni ulteriore chiarimento e, ringraziandola per la fiducia 

accordata, rassegno la presente relazione che si compone di nr. 16 fogli e n. 

12 allegati che costituiscono parte integrante della stessa relazione. 

Taranto, 31/05/2023                  Il CTU 

             Ing. Mario Colangelo 
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