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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

PREMESSE — QUESITO — ATTI VITA’.l

Con ordinanza del 20/05/2025, relativa ad “ Divisione di beni non caduti in successione” indicata in epi-
grafe e promossa da

contro

La S.V. lll.ma ha nominato il sottoscritto CTU al quale, dopo il giuramento di rito, nel corso dell’udienza
del giorno, 12/06/2025, ha formulato i quesiti riportati nel verbale di udienza disponendo che il perito
dovesse rispondere con relazione scritta, concedendo alcun anticipo di spese.

1. Descriva il CTU gli immobili per cui & causa, redigendo rilievi planimetrici e fotografici;

2. Verifichi la regolarita urbanistica e catastale degli stessi e ove riscontri difformita ne accerti la sanabili-
ta e ne quantifichi i costi complessivi;

3. Verifichi il CTU la divisibilita dei beni;

4. Proceda alla stima dei beni secondo I’attuale valore commerciale, specificando i criteri utilizzati.

Il Giudice, per il deposito alle parti-della bozza, concedeva il termine di 30 gg dall’inizio delle opera-
zioni peritali, alle parti il termine di 20 gg per le eventuali osservazioni ed ulteriori 20 gg al Ctu per il
deposito dell’elaborato peritale finale.

Per mezzo di comunicazione di cui al verbale di nomina del12/06/2025, il sottoscritto CTU ha stabilito la
data del 24/06/2025, ore 9,00, per l'inizio delle operazioni peritali presso I'immobile di proprieta dei
sig.ri

Nella circostanza sono convenuti:
Per la parte attrice:

v lawv.
Per la parte convenuta:

v Lawv.

Nell’occasione, dopo la presa visione degli atti e la lettura dei quesiti, il CTU ha riferito alle parti la possi-
bilita di poter addivenire ad un accordo bonario della lite. A tal proposito i presenti, nelle predette quali-
ta, hanno riferito che non vi erano i presupposti per un bonario accordo. Dopo le rituali operazioni pre-
liminari il CTU ha effettuato i rilievi planimetrici dell'immobile oggetto di causa ed effettuato le riprese
fotografiche dello stato dei luoghi.
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IRISPOSTA Al QUESIT]|

Quesito n° 1:
Descriva il CTU gli immobili per cui & causa, redigendo rilievi planimetrici e fotografici;

Risposta al quesito
L'immobile oggetto del contenzioso e ubicato nell’abitato di Grottaglie (Ta) alla via A.-Ponchielli
n®17.

L’Appartamento: & censito al catasto fabbricati del Comune di Grottaglie Fg. 47 p.lla 2573 sub 2 ed
avente Rendita catastale di € 340,86 con Categoria A/3, Classe 2, consistenza 5,5 vani.

Il Garage: & censito al catasto fabbricati del Comune di Grottaglie Fg. 47 p.lla 2573 sub 2 ed avente
Rendita catastale di € 105,36 con Categoria C/6, Classe 3, consistenza 40,00 mqg, € risultato consi-
stere in un appartamento di 142 mq, con annesso garage interrato di mq 40, comunicante con
I’'appartamento per tramite di una scala a chiocciola.
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APPARTAMENTO PLANIMETRIA CATASTALE
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GARAGE PLANIMETRIA CATASTALE
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L’appartamento, dai rilievi svolti, & risultato avere una superficie commerciale di mq 118,76. Tale
appartamento € composto da soggiorno ingresso, cucina, corridoio, camera, cameretta, due bagni,

un pozzo luce e di una veranda pozzo luce.

440 t]
Pozzo Luce scoperto
3 mq 16,98
¢ CameraLetto i
i mq 18,40 — l - »u . =
- | o mﬁ‘:‘l’
e e mq
e | i I3 :
coperto 2,97 2
T mq7.28 'g
€ Bagnomgq4,75 3
T [_ri } _.: {.}—1,11“'
__u.;‘T:Ii ! Soggiomo Ingresso -
- mq 27,46
A
Cucina T+ | \ /
"“13'7‘1' L \/
1,93 4,50 & //

TOTALE SUPERFICE COMMERCIALE mq118,76

Lo stesso e risultato essere in buone condizioni manutentive, dotato di infissi in Pvc a taglio termi-
co, di impianto idrico elettrico ‘e di riscaldamento autonomi, di impianto di raffrescamento con split
a muro e di impianto di luci di emergenza. | vani bagni e cucina sono pavimentate e rivestite con
piastrelle di gres porcellanato mentre le camere sono pavimentate in gres porcellanato con finiture

delle pareti in spugnato lavabile.
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Il Garage seminterrato, dai rilievi svolti, & risultato avere una avere una superficie commerciale di
40,00 mg. Tale vano e composto da un unico ambiente ed e dotato di impianto elettrico, di pavi-
mentato in gres porcellanato, con finiture delle pareti a tinta unica di idropittura ed & dotato di sa-
racinesca elettrica telecomandata atta a garantire |'accesso dalle parti comuni di manovra.
Si precisa altresi che il garage, per tramite di scala a chiocciola, & collegato con I'appartamento
sovrastante.

Altra Proprietd

& | | g
Garage .
mq 36,60
Altra Proprietd
. J'm

|
TOTALE SUPERFICE COMMERCIALE Emq 40,00
\/3

\-d (=

MQ TOT= 40,00
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FOTO STATO DEI LUOGHI RILEVATO

APPARTAMENTO
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Quesito n° 2:
Verifichi la regolarita urbanistica e catastale degli stessi e ove riscontri difformita ne accerti la sanabilita e
ne quantifichi i costi complessivi;

Risposta al quesito
Preliminarmente il Ctu ha effettuato le visure Catastali ed, ispezioni ipotecarie. Da tali accertamenti,
comparati ai rilievi eseguiti, & stato possibile accertare la conformita della disposizione dei locali con
quanto riportato alle planimetrie catastali e che tali immobili non gravano da ipoteche e/o pignoramen-
ti. (come da visure sopra allegate). Presso I'ufficio tecnico del Comune di Grottaglie (Ta) e stato possibi-
le verificare che la copertura posta in essere sul pozzo Luce, in comune con gli altri appartamenti,

Copertura pozzo luce
cucina non conforme

NON é conforme alle normative edilizie Comunali vigenti in quanto, il Regolamento edilizio del Comune
di Grottaglie, di cui si allega copia, I'art 45.2 cita Testualmente: “ E’ vietato ricoprire con vetrate o con
altro materiale anche in precario cortili al di sopra di aperture praticate per aerare ambienti che non
hanno altra diretta comunicazione con I'esterno”. Tale difformita non e sanabile e pertanto andrebbe
rimossa.
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REGOLAMENTO EDILIZIO
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]

piua lati del cortile, @& consentita wna maggiore altezza

3. Per i muri di fabbrica in arretrato, rispetto ad uno o _']
pari alla profandita dell'arretramento stesso. .

Tu Meid cortili destinati ad jilluminare ed serare case
tivile abitazions =] vistato ai proprietari =
conduttori aprire Finestre di luce o bocche d'aria
lucall nei guad i veErngona esercltate abtbiwvika che,
giddizia.  del servizio di igiene pubblica, Ol
esppeinen o dagdli- accertamenti tecnici che si rltsngon
necessarl & mezzo del competentes P.M.P:; possoneg =ssor
cfausa di insalubrita o arrecare pregiudizio alla salut
dei cititadini.
8. Limitatamenta ad gpere oi risanamento el'i recech )
l'edifici & pErmessa la costruzione di cortili secondari
mezzi coartili alleo scopao di dare luce ed aria a scale,
latrine, stanze da bagno, corridol e ad una sola stanza

abltabile per ogni appartamsntm. e

o

F. Mon & ammesso 1! atfacciamente-sul) cortill sscondari di
monolocali.

1G: I eertrlg secondari dedbearna Essars Tacilmen k=
accessibill per 1e eperazioni di pulizia = bonifica.

Art. 4&
Pozzi di luce & chiostrine

1. Pud Essere consentita la costruzione di pozzi—lucs =
di chio=strins allo scopeo di dares luce ed aria alle scals
2 21 servizi. Ogni late del pozzo—luce e delle chiostrine
deve essere facilmente accessibile per le ocperazioni di
pulizia g 'Henifica.

11

2. MNei pozzi—=luce' = nelle chidgstrine nemn sano ammessz
rientranze o sporgerze.

Art. a5
Pavimento dei cortili -

i

L. T cortili ed i pozzi di luce devono avere il pavimeEnto
impermeabile in modo da permetterd| id Wpbranite scols dells
Acque meteariches, Per i corti Lifl e abbiano un ' area
superiore al mimime regolamentardg, Basta wna superticie
RPavimentata larga almeno m.l lungo i|lmdri /degi| flabbricati,
Purche siag sempre assicurateo i1l prento scolol dells acgus
2d impedita 1'infiltrazione lurnge 1 muri.
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Art. 46 :
Igiene dei passaggl e spazi privati

o =
Iv ‘A% viEali“B® a3 passaggil privati per cié che riguarda

la pavimentaz iofe =d i1 regolare scclb_ﬂelt Scgus, sSono
anplifabl'si ledisposizioni riguardantl t cor tilis

= O viecohilepiuskel- ¢ cortili, gl anditi, 1 Corfidci, i
passaggi, i partici, le scale =d in genere tuttl .
lucghi di ragione privata devranno EESETE tEﬂu_f
cestantements imbiancati, intdnac=ati, spazzati e sSgombri

“di ogni rifiuto e di gqualsiasi deposiziaone naturale.

flla pulizias di detti spazi di ragions pgrivata com= di

tutte 1= parti in camune,; Sono tenutti salidalments= i
proprietari, gli inguilini e colorc che pe2r gquslsiasi
titolo ne abbianc |l'usc o il possesso,
Art. 47
Umidikta interna
. Sulle superfici interns delle pareti, sui soffitti e
sui pavimenti norn si deveno riscontrare condensazioni o

tracce di umidita.

2. HOve =i dowvessero verificare condizioeni di umidita, si
deve provveders alla loro gliminazione a cura = spesa del
proprietaric o di ehi ne abbia l'use ed il possasso.

3. Ad ewitars. gualsiasi ristagno di acgua o le
conseguentil Jinfiiltrazioni; terrazze, giardini, pensili =
coperturs di piani devono essere adeguataments

impermeghi lizzabyy

Art. 48
Verande & balceni -

¥
1, La larghezza selativa al prospetteo di werande non deve
essere inferigre alla profondita delle stesssa.

2. E' vietato procedere alla chiusupfa €¥n ¥etrate o altro
materiale di verande & balconi, guando sUgli stessi si
aprons gue o plid ambienti o servizi.

Tl ¢

PERTANTO
| costi per la rimozione di tale manufatto di copertura sono cosi riepilogati:

1. Redazione tecnica dell’intervento con richiesta di SCIA : costo € 500,00

2. Oneri di segreteria spese amm.ve : costo € 30,00

3. Oneridiistallazione ponteggi S03.023.001 € 10,67 per mq tot mq 80: costo € 853,60

4. Rimozione di copertura esistente ore 32 x € 35,00: costo € 1.120,00

5. Smaltimento a discarica compreso di trasporto : costo € 500,00.
Tali costi totali saranno detratti per 1/3 dal valore immobile € 3.003,60

Pertanto € 3.003,60/3 = € 1.001,2 si arrotonda per difetto in € 1.000,00
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Quesito n° 3:

Verifichi il CTU la divisibilita dei beni.
Risposta al quesito: L'immobile oggetto del contenzioso € risultato tecnicamente non divisibile
Quesito n°4:

Proceda alla stima dei beni secondo I’attuale valore commerciale, specificando i criteri utilizzati
Risposta al quesito:

| NOTE DELLA STIMA E CRITERI

Al fine di stabilire il piu probabile valore commerciale dei beni oggetto di contenzioso, il CTU ha proce-
duto alla verifica delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate ed all’analisi della domanda e
dell’offerta di mercato del comprensorio di Grottaglie (Ta), di beni simili-a quello in esame, svolte anche
presso agenzie immobiliari locali ed assimilabili per ubicazione all'immobile oggetto di stima.

Dalle predette indagini e stato possibile stabilire quanto segue:

APPARTAMENTI VALORI OMI AGENZIA DELLE ENTRATE

L=y .
Ny genzlia
.{%. ntrate

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2

Provincla: TARANTO

Comune: CROTTAGLIE

Fascia/vona: Centrale/ADIACENTE PLAZZA PRINCIM 0 PIEMONTE, VIA CALD, DNAZ, MARCON
Codice di xona: B2

Microzona catastale n.: 0

Tipologla prevalente: Abitazion ciull
Destinazione: Hesidenzals
Valori
Valore Locazione
Mercato (€/mgx
(€/mq) mese)
Stato Superficie Superficie
Tipologia conservativo Min- | Max  (L/N) Min  Max  (L/N)
Abitazioni | \ooMALE 800 1100 L 38 |58 |&
civili
Abitazioni di
tipo NORMALE 510 730 L 2 28 L
economico
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APPARTAMENTI MERCATO IMMOBILIARE Andamento del mercato immobiliare a Grottaglie

Negli ultimi 12 mesi, i prezzi delle case a Grottaglie sono aumentati del 5,2%, mentre i prezzi degli ap-

partamenti sono calati del -1,8%.

Il grafico sottostante mostra I'evoluzione dei prezzi immobiliari negli ultimi 3 anni.
In un periodo di 3 anni, il prezzo al metro quadro ha registrato una diminuzione del -13,0% per le case e
una caduta del -13,4% per gli appartamenti, illustrando cosi I'andamento del mercato immobiliare nel

tempo.

Prezzo degli appartamenti
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Via Ponchielli

Garage in via Atene, 9, Grottaglie

45.000

Posto per 2 o piu auto

Garage di 65 mg, unito/ad unacantina di 9mq. Serranda elettrica.

Garage in via Urbino, 21, Grottaglie

38.000 ¢

Posto per 2 o pilu auto

Vendesi Box autoin Via Urbino ca. 67. mq, il prezzo e di 38.000 € trattabili:

Garage in via Urbino, 22, Grottaglie

36.000 ¢

Posto per 2 o piu auto

BOX In zona centrale, proponiamo in vendita un box auto di 68 mq al piano
seminterrato, facilmente accessibile e ben collegato. L'ingresso avviene..,

Pei’tato si ottiene un valore medio di mercato a mq di € 595,00
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Ne deriva che per I'immobile in esame, visti i dati OMI ed i prezzi di mercato immobiliari, valutato
I’attuale stato di conservazione, considerate le caratteristiche intrinseche con riguardo al tipo di
costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e funzionali, alla distribuzio-
ne degli ambienti, alla destinazione d'uso ed alla zona ben servita dai servizi ed in ultimo considera-
te le detrazioni (quota parte) per le spese di rimozione della copertura NON CONFORME del pozzo
luce il CTU Riepiloga quanto sotto riportato:

Appartamento Valore medio OMI € 800,00 +1.100,00 = 1.900,00/2 =€ 950,00 per mq

Appartamento valore medio mercato € 750,00 +1.550,00 = 2.300,00/2 = € 1.150,00 per mq
Totale medio tra valori OMI e di Mercato € 950,00+1.150,00 = 2.100,00/2 =€ 1.050,00 per mq
Garage valore medio di mercato € 595,00 mq

PWiNR

Per quanto sopra esposto il CTU ritiene che il piu probabile valore commerciale, per mq
dell'immobile oggetto di stima, € pari ad € 1.050,00 per I’appartamento ed € 595,00 per il Garage.

Pertanto riportando tali dati si ottengono i seguenti valori:
APPARTAMENTO mq 118,76 x € 1.050,00 =€ 124.698,00

GARAGE mqg 40,00x€ 595,00=€ 23.800,00
Totale € 148.498,00

Pertanto il valore commerciale dell’immobile risulta ammontare ad € 148.489,00 a cui si dovra
detrarre la quota parte di un terzo, € 1.000,00, per costi preventivati per la rimozione della coper-
tura del pozzo luce NON CONFORME alle normative Comunali Vigenti.

CONCLUSIONI.

In considerazione di quanto sopra il CTU RITIENE che il piu probabile valore commerciale
dell'immobile oggetto del contenzioso, ammonti ad € 147.489,00 in cifra tonda
(Centoquarantasettemilaquattrocentottantanove/00)

Allegati:
e Verbali di operazioni peritali;
e Schizzo rilievi;
e Visure e planimetrie catastali;
e Copia regolamento edilizio Comune di Grottaglie;
e [spezione ipotecaria;
e Ricevuta ispezioneipotecaria.

Ritenendo di aver espletato il mandato ricevuto si resta a vs disposizione per ogni eventuale ulteriore
chiarimento in merito.

SAVA, 10/07/2025 (geom. Pietro Paolo DURANTE)
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