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[ll.ma Dott.ssa Francesca ZANNA, Giudice del Tribunale di Taranto,

INTRODUZIONE

Al di del 04 marzo 2024, 1a S.V.l. nominava la sottoscritta Arch. Gabriella PERRINI,

iscritta all’Albo degli Architetti di Taranto, Consulente Tecnico d'Ufficio, nel
procedimento civile in epigrafe indicato.
Oggetto di perizia e I'immobile ubicato in Via Gorizia n°19 - in Taranto (74121 -

TA) ed individuato al _

-. Si allegano visure catastali e planimetriche.

0.1_QUESITI

Giuramento Telematico: 04 marzo 2024.

Congiuntamente al documento di nomina, il Sig. Giudice Dr. Francesca ZANNA
poneva alla sottoscritta Dott.ssa Arch. Gabriella PERRINI, nominata esperta, i
seguenti quesiti:

“Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione
ritenuta necessaria, proceda l'esperto, in primo luogo, al controllo
della completezza della documentazione di cui all’art. 567 co. 2)
c.p.c., segnalando immediatamente quelli mancanti o inidonei.

In particolare, I'esperto precisi:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati
della Conservatoria dei RR.II. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul
bene ipotecato;

oppure

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito della
certificazione notarile sostitutiva.
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Nel caso di deposito dei certificati della conservatoria dei RR.II.,
I'esperto deve precisare — in riferimento — a ciascuno degli immobili
pignorati:

- se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad
almeno venti anni a ritroso dalla trascrizione del pignoramento e se
sia stata richiesta in relazione a ciascuno dei soggetti che risultano
proprietari (sulla scorta dei pubblici registriimmobiliari) per il periodo
considerato;

- se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore che contro) risalga
sino ad un acquisto derivativo o originario che sia stato trascritto in
data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del
pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che
risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il
periodo considerato;

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I'esperto
deve precisare, in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:

- se la certificazione risalga ad un atto di acquisto derivativo od
originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti
anni la trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente
abbia depositato [|'estratto catastale attuale (relativo cioe alla
situazione al giorno del rilascio del documento) e I'estratto catastale
storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in
considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo cioé
sino alla data dell’'atto di acquisto derivativo od originario
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento).
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Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I'esperto
deve precisare se i dati catastali attuali e storici degli immobili
pignorati siano indicati nella suddetta certificazione.

L’esperto, inoltre, deve precisare se il creditore procedente abbia
depositato il certificato dello stato civile dell’esecutato.

In difetto, I'esperto deve procedere all'immediata acquisizione dello
stesso e nel caso di rapporto di coniugio, all’acquisizione del
certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia
stato celebrato, con l'indicazione delle annotazioni a margine,
avendo cura, nel caso risulti che alla data di acquisto |'esecutato fosse
coniugato in regime di comunione legale ed il pignoramento non sia
stato notificato al coniuge comproprietario, di darne comunicazione
al creditore procedente ed al G.E.

Compiuto tale controllo preliminare, |'esperto deve provvedere:

1) a descrivere I'immobile pignorato indicando dettagliatamente:
comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno,
caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq.,
confini e dati catastali attuali, comprensivi di classe e rendita,
eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi,
soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);
2) Ad indicare la conformita o meno della costruzione alle
autorizzazioni o concessioni amministrative e |'esistenza o meno di
dichiarazione di agibilita. A descrivere dettagliatamente, in caso di
costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa
urbanistico—edilizia, la tipologia degli abusi riscontrati, accertando se
I'illecito sia stato sanato o sia sanabile; piu specificamente, in caso di
opere abusive, dalla relazione di stima dovranno risultare: il controllo
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della possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del d.P.R. del 6
giugno 2001, n. 380 e gli eventuali

costi della stessa; in caso contrario I'esperto deve verificare
I'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il
soggetto istante e la normativa in forza della quale I'istanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento
del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro caso, deve verificare, ai fini dell’istanza di
condono che I'aggiudicatario puo eventualmente presentare, che gli
immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40 co.
6, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art.46, co. 5 del
d.P.R. del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria (art. 173 bis co. 1, n. 7).

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

3) Ad accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene
(indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e confini) e
quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata
difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai
identificato I'immobile e non consentono la sua univoca
identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma
consentono l'individuazione del bene; c) se i dati indicati nel
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato I'immobile rappresentando, in questo caso,
la storia catastale del compendio pignorato;

Proceda, ove necessario, ad eseguire le indispensabili variazioni per
I'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o
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mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari non
regolarmente accatastate;

4) Ad accertare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del
Territorio, se all'atto del pignoramento parte esecutata era
intestataria degli immobili stessi in forza di un atto regolarmente
trascritto, verificando |'esatta provenienza dei beni staggiti, mediante
la ricostruzione analitica delle vicende relative alle trascrizioni ed alle
iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente il pignoramento ed
acquisendo copia del titolo di acquisto in favore del debitore, oppure
del suo dante causa, ove il debitore abbia acquistato il bene iure
hereditatis, (dovendosi precisare, a tal fine, che la denuncia di
successione, sebbene trascritta, non costituisce titolo dell’acquisto
dell’eredita).

5) A verificare se € possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lotti;
in tale ultimo caso I'esperto deve provvedere alla formazione di lotti,
identificando i nuovo confini e provvedendo, previa autorizzazione
del giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento con
allegazione alla relazione estimativa dei tipi debitamente approvati
dall’Ufficio Tecnico Erariale;

6) Qualora I'immobile sia stato pignorato solo pro quota |'esperto
deve precisare se la quota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile
di separazione in natura (attraverso la materiale separazione di una
porzione di valore esattamente pari alla quota). L'esperto deve,
inoltre, chiarire se l|'immobile risulti comodamente divisibile in
porzioni di valore similare per ciascun comproprietario,
predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione;
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7) Ad accertare lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se
occupato da terzi, del titolo in base al quale il compendio é occupato,
con particolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in data
antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in
base ad un contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e
comunque verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del
contratto, la data di scadenza per I'eventuale disdetta, I'eventuale
data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso
per il rilascio, la rispondenza del canone al valore di mercato al
momento della conclusione del contratto e, in caso negativo, la
differenza rispetto a tale valore, nonché dell’esistenza di formalita,
vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che
resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da
contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli
connessi con il suo carattere storico — artistico. Verifichi, in particolare,
se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi
sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del
debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei
suddetti titoli.

Specifichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora
scaduto, su

eventuali spese non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data
della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al
bene pignorato;

8) Ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura
espropriativa per pubblica utilita;
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9) Ad accertare se i beni pignorati sono stati realizzati in regime di
edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e — in tal
caso — se siano stati finanziati in tutto o in parte con risorse pubbliche;
10) A determinare il valore dell'immobile con espressa e compiuta
indicazione del criterio di stima. Ai sensi del novellato art. 568 c.p.c.,
nella determinazione del valore di mercato I'esperto procede al
calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella
commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo,
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima,
ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per |'assenza
della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i
vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute (art.
568 co. 2 c.p.c.);

11) al allegare le planimetrie degli immobili, la visura catastale attuale,
copia del permesso di costruire, della concessione o della licenza
edilizia, degli eventuali atti di sanatoria, nonché documentazione
fotografica interna ed esterna dell’intero compendio pignorato
estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori,
parti comuni ed eventuali pertinenze);

12) a depositare separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei
lotti formati, con indicazione dello stato di occupazione da parte
dell’esecutato o di terzi, con il prezzo di stima loro attribuito, nella
quale sara indicata, tra I'altro anche il contesto in cui gli stessi sono
ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi
di vendita immobiliare;
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13) ad allegare una versione della perizia di stima redatta in
conformita alla direttiva del Garante della protezione dei dati
personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia
dell’elaborato senza l'indicazione delle generalita del debitore e di
ogni altro dato personale idoneo a rivelare I'identita di quest’ultimo
e di eventuali soggetti terzi (quali i proprietari di porzioni immobiliari
confinanti con il bene dell’esecutato, ovvero i comproprietari) non
previsto dalla legge o comunque eccedente e non pertinente
rispetto alla procedura di vendita;

14) ad allegare, altresi, la check list dei principali controlli effettuati
sulla documentazione di cui all’art. 567 c.p.c. in modalita telematica
PCT e un foglio riassuntivo di tutti gli identificativi catastali dei beni
periziati.

SOPRALLUOGHI
Il giorno 29 aprile 2024 alle ore 11:00, come concordato tramite p.e.c. e previo
avviso agli esecutati tramite raccomandata a/r, il sottoscritto CTU ha avuto

accesso ai luoghi di causa, siti in Taranto alla i
avendo altresi la presenza , in_qualita di ausiliario

del Giudice dell’'Esecuzione.

Giunti sul posto, il _ parte esecutata presente
congiuntamente al nucleo familiare, dava modo di accedere all'immobile
oggetto di perizia. La sottoscritta dava inizio al sopralluogo con rilievo metrico
e fotografico, interno ed esterno, dell'intero bene immobiliare.

Ultimato il sopralluogo, alla redazione del verbale I'esecutato desidera
dichiarare che:" Dichiaro di essere in ritardo col pagamento relativo alle utenze
dell’acqua nei confronti del condominio di ". Letto, concordato

10
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e sottoscritto dai presenti, la scrivente dichiarava concluse le attivita peritali alle
ore 11:50.

INDAGINI PRELIMINARI

A favore Contro Bene
Pignorato
Atto di PENELOPE SPV NCEU fg. 319
pignoramento | S.r.l. con sede in part. 3201 sub.
03/08/2023 | Conegliano (TV) 20, cat. A/3,
in Via V. Alfieri classe 3, vani
n.1 c.f. 4,0, mqg 79,
0493410266 rendita
catastale €
413,17 4°P, Via
Gorizia n.19 in
Taranto (TA).

Notaio Dr. Renato FRASCOLLA, notaio in Castellaneta (TA)
Contratto di Mutuo Fondiario registrato a Taranto |l
19/06/2008 al n.6201/1T rep.689/228

Nel caso di specie, il creditore procedente ha eseguito il deposito della
certificazione notarile sostitutiva ai sensi dell’art. 555 c.p.c.. Si riporta quanto ivi
contenuto:
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Contro

A favore
Ipoteca INTESA SAN
volontaria PAOLO S.P.A.
20/06/2008 n. | S.p.A. con

Bene Pignorato

NCEU fg. 319 part.
3201 sub. 20, cat.
A/3, classe 3, vani

13/09/2023

19096/4667 | sede in Torino 4,0, mqg 79, rendita
per importo | (TO) in Torino, catastale € 413,17
€142'500,00 | Piazza San 4°P, Via Gorizia
Durata 30 Carlo n.156 n.19 in Taranto
anni c.f. (TA).
00799960158
Note Trascriz. n. 3924/2330 del 24/02/2010 e n.23977/18422 del

Il creditore ha depositato I'estratto catastale attuale e storico in corrispondenza

del ventennio preso in esame, certificando I'immobile gravato da pignoramento:
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Storia

pignorato

dell'immobile | 79,

NCEU fg.
319  part.
3201  sub.
20, cat. A/3,

classe 3,
vani 4,0, mq
rendita
catastale €
413,17 4°P,
Via Gorizia
n.19 in
Taranto
(TA).

Giunto a _ tramite atto di

compravendita, in regime di separazione dei
beni, proprieta 1/1, in data 16/062008 n. rep.
689/228 Notaio Renato Frascolla sede di Ca-
stellaneta (TA) trascritto il 20/06/2008 nn.
19095/12946 da potere di
nato il

a Taranto c.f.

A
30/04/1960 a Taranto c.f.

I o quota pari a ¥: d

nato il

piena proprieta, pervenuto per successione in
morte di . nato |l
05/11/1926 a Taranto c.f.

, deceduto il 03/12/2010

quota pari a ¥2 di piena proprieta ciascuno, per-
venuto per successione di morte di

, nata il 24/06/1929 a Tre-
bisacce (CS) c.f. , dece-

duta il 12/06/2004 ai nn. 15080/10405.

N.B. in data 25/09/2023 ai nn. 24993/19145 ri-
sulta trascritta |'accettazione tacita dell’eredita
in morte del sopra citato de cuius da parte
dell’erede _ in virtu
dell’atto di vendita del 16/06/2008 rep. 689
Not. Frascolla Renato.
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STORIA CATASTALE

Immobile

Costituzione

NCEU fg. 319 part. 3201 sub. 20,
cat. A/3, classe 3, vani 4,0, mq 79,
rendita catastale € 413,17 4°P, Via
Gorizia n.19 in Taranto (TA).

Catasto Fabbricati di Taranto Fg. 319 P.lla 3201 Sub. 20,
Natura A3 Classe 3 Consist. 4 vani, Tot. mqg. 79, Tot. escluse
aree scoperte 77 mq, rendita catastale € 413,17.

Dati derivati da: Superficie di impianto pubblicata il
09/11/2015

Dati derivati da: variazione del quadro tariffario del
01/01/1992

Dati derivati da: Impianto meccanografico del 30/06/1987

La sottoscritta, a mezzo del portale telematico dell’Agenzia delle Entrate -
Catasto del Territorio, ha individuato ed estratto le visure e planimetrie catastali

dell'immobile oggetto di pignoramento, si allegano alla presente.

VISURA CATASTALE ATTUALE
Fogli | Partlla | Sub. | Cat. | Cla. | Cons. Sup. Catast.
o
319 3201 20 A/3 3° 4,0 79 mq, di cui escluse aree scoperte: 77mq

— tramite atto di compravendita, in regime di separazione dei beni, proprieta

1/1
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REINDIVIDUAZIONE DEI LOTTI:

Dati Catastali | Lotto Descrizione
NCEU fg.| 1 | L'immobile risulta come un unico subalterno, oggetto di
319 part. pignoramento, allocato al quarto piano dell’edificio in via
3201 sub. 20, Gorizia n.19 a Taranto (TA). Abitazione civile, accesso
cat. A/3, attraverso rampe di scale con ascensore, predisposto su
classe 3, vani unico livello, & cosi composta: ballatoio condominiale per
4,0, mqg 79, raggiungere il subalterno, l'ingresso da su un corridoio
rendita che, in senso orario a partire da sinistra, € cosi composto:

catastale €
413,17 4°P,
Via Gorizia
n.19 in
Taranto (TA).

cortile condominiale con balcone pertinenziale, in fondo
al corridoio vi & la camera da letto matrimoniale,
soggiorno collegato con camera singola, cucina abitabile
collegata  con igienico.  Generalmente,
I'appartamento e in condizioni di buona manutenzione e

servizio

dotato di impianti funzionanti (idrico, elettrico, gas,
citofonico, raffrescamento tramite condizionatore). Gli
ambienti cucina e bagno sono rivestiti totalmente o
parzialmente (es. paraschizzi) da ceramiche in gres
porcellanato, mentre il resto dell'immobile e caratterizzato
da intonaco civile e pitture lavabili dai colori accesi o neutri
a seconda degli ambienti. Nell’angolo a Nord-Est della
camera da letto matrimoniale e visibile una macchia di
condensa.

In quanto mancante nel fascicolo telematico, al di 13 settembre 2024, la

sottoscritta inviava p.e.c. agli uffici competenti del Comune di Taranto,
richiedendo ed ottenendo quanto segue:
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A. Estratto per Riassunto dell'atto Di Matrimonio;
B. Certificato di Residenza e di Stato di Famiglia;
C. Atti Di Matrimonio — Parte | — Serie B;

Si allegano alla presente le copie pervenute con Protocollo N._ del
16/09/2024.

3.1_PRIMO QUESITO: Situazione Catastale

Nel contesto abitativo della citta di Taranto, in Via Gorizia, civico n°19, sorge il
cespite oggetto di perizia. L'area circostante & caratterizzata da edifici
multipiano, servizi di primaria e secondaria necessita, collegami urbani ed extra-
urbani con mezzi pubblici.

Cosi come specificato nel verbale di sopralluogo, attestato dalla visura storica
catastale e planimetrica allegate, l'immobile oggetto di perizia viene
catastalmente descritto alle pagg. 16-17 della presente relazione.

3.2 SECONDO QUESITO: Documentazione Urbanistica
A seguito della richiesta a mezzo p.e.c. e protocollata con il numero
0202447/2024 in data 16/09/2024, gli uffici del Comune di Taranto si
adoperavano a fissare un appuntamento per la sottoscritta in modo da poter
visionare la documentazione esistente negli archivi.
Il 24/09/2024, la sottoscritta recuperava dal suddetto archivio la seguente
documentazione, che siallega alla presente relazione:

A. Progetto;

B. Collaudo;

C. Abitabilita;
Dinanzi al raffronto tra realta e planimetrie catastali, I'immobile oggetto di
studio non risulterebbe esser stato oggetto di variazioni strutturali e/o parietali
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nel corso degli anni. Percio, parrebbe essere verosimilmente conforme allo stato
dell’arte dichiarato al Catasto Fabbricati.

3.3_.TERZO QUESITO: Conformita

La documentazione elencata non risulta essere difforme dalla realta e vi é
conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nell’atto di pignoramento.

3.4_QUARTO QUESITO: Acquisizione del bene
Si veda tabella alle pagg. 14-15.
La suddetta copia della documentazione ¢ allegata alla presente.

3.5_QUINTO QUESITO: Divisibilita
A parere della sottoscritta, |'unita immobiliare non & divisibile non solo per
infattibilita, ma anche perché, ove fosse possibile, dividere il cespite

significherebbe un sensibile decremento del valore che il bene immobile
subirebbe.

3.6_SESTO QUESITO: Divisibilita pro quota

L'immobile, come gia riportato al paragrafo precedente, risulta non essere
divisibile in quote tra loro similari a livello di estensione, valore e caratteristiche
interne.

3.7_SETTIMO QUESITO: Occupazione
Il bene immobile e occupato dall’esecutato, il Sig. Vincenzo ATRONUZZI
congiuntamente a:
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cosi come anche attestato dal Certificato di Residenza rilasciato alla sottoscritta
dal Comune di Taranto il 18/09/2024 ed allegato alla presente relazione. Si
precisa che tra i predetti coniugi vige il regime di separazione dei beni.

Nel 2020, la stima della spesa media mensile delle famiglie residenti in Italia &
di 2.328 euro mensili in valori correnti (-9,0% rispetto al 2019). Considerata la
dinamica inflazionistica (-0,2% la variazione dell’indice dei prezzi al consumo per
Iintera collettivita nazionale, NIC), il calo in termini reali & appena meno ampio

(-8,8%).
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E la contrazione pil accentuata dal 1997 (anno di inizio della serie storica), che
riporta il dato medio di spesa corrente al livello del 2000. Nel biennio 2012-
2013, quando si registro la flessione piu ampia nel periodo considerato, il calo
rispetto al 2011 era stato complessivamente del 6,4%.

Poiché la distribuzione dei consumi & asimmetrica e piu concentrata nei livelli
medio-bassi, la maggioranza delle famiglie spende un importo inferiore al valore
medio. Se si osserva il valore mediano (il livello di spesa per consumi che divide
il numero di famiglie in due parti uguali), il 50% delle famiglie residenti in Italia
ha speso nel 2020 una cifra non superiore a 1.962 euro (2.159 euro nel 2019).
Si analizzino le seguenti tabelle ISTAT:

| 4

SPESE DELLE FAMIGLIE: 1 NUMERI CHIAVE. Anni 2019-2020, valori in euro

Ripartizione geografica

SPESA Nord-ovest Nord-est Centro
2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020

Spesa mediana

e 238111 211892 243731 211920 232860 212390 175736 165057 1.81416 165615 215882 1.961,70

Spesa media mensile 2.810,27 2.523,38 2.789,97 2.52533 2.754,12 2.510,51 2.067,50 1.898,09 207078 1.949,00 255985 2.328,23

Spesa media mensile
per alimentari e 464 87 45261 44370 45786 47h64 48182 48230 47800 44260 47690 46427 467,56
bevande analcoliche

Spesa media mensile
per beni e servizi non 2.34540 207077 2.34627 206747 227849 202869 158520 142010 162817 147210 2098558 186068

alimentari

2

F WS B Bem F LS B N

SPESE DELLE FAMIGLIE B8 Istat

Come comprensibile dal grafico, negli ultimi due anni, a causa della situazione
pandemica, le famiglie del Sud hanno dovuto rinunciare anche a beni primari
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pur di mantenere le spese di affitto o mutuo. Nel caso di specie, & opportuno
considerare una media di consumo generale (manutenzione, spese vive, bollette,
etc.) di circa € 1.100,00.

3.8_OTTAVO QUESITO: Esproprio
Il bene immobile non & soggetto ad esproprio per pubblica utilita.

3.9_NONO QUESITO: Valore immobiliare
Il bene immobile non e stato realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica
convenzionata ed agevolata.

3.10_DECIMO QUESITO: Valore immobiliare
La scrivente, valutando opportunamente le condizioni di mercato e consigliando
la non divisibilita dell'immobile, individua il seguente unico lotto:

LOTTO 1
Il grafico del subalterno in allegato alla presente relazione riporta le dimensioni
reali, sviluppando cosi la superficie commerciale secondo il “codice delle

valutazioni immobiliari” che comprende anche l'incidenza delle strutture
perimetrali e divisionali. Dai recenti rilievi svolti sul mercato immobiliare della
citta di Taranto risulta che il prezzo corrente in unita residenziali, con
caratteristiche simili agli immobili oggetto di stima, ovvero inseriti in un contesto
urbano simile, oscilla tra i 540,00 €/mq per immobili di ristrutturazione meno
recente ed i 650,00 €/mq per gli immobili di ristrutturazione piu recente.
Come da tabella riportata a pagina seguente:
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genzia @
ntrate spazio disponibile per annctazion:
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2

Provincia: TARANTO

Comune: TARANTO

Fascia/zona: Centrale/PERIPLO%20VIA%20GIOVINAZZI,%20PITAGORA,%20MIGNOGNA, 320VI
OLA %20PUPINO, %20PITAGORA, %20 SAURO, %20 PACORET, %20PIAZZA%20CATTOLI

Codice zona: B2

Microzona: 0 4

Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale
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Per la stima dell'immobile e stato applicato il metodo comparativo; tale metodo
prevede che vengano determinati:
- il valore dell'immobile per unita di superficie: tale valore & determinabile sia
utilizzando fonti dirette (indagine di mercato), che fonti indirette (dati
dell’Agenzia del Territorio);
- la superficie di riferimento dell'immobile: nel caso della stima del valore di un
immobile si fa riferimento alla “superficie commerciale”;
- eventuali altri fattori che possono influire sul giudizio di stima quali fattori
posizionali, caratteristiche intrinseche dell’edificio in cui € inserito I'immobile,
caratteristiche intrinseche dell'immobile, etc.
Il valore reale dell'immobile € quindi calcolato con la seguente relazione:

VR = Sc x Vu x (1+Cm/100)
in cui:
- VR & valore reale dell'immobile espresso in [€];
- Sc ¢ la superficie commerciale dell'immobile espressa in [mq];
- Vu ¢ il valore unitario commerciale dell'immobile espresso in [€/mq];
- Cm ¢ il coefficiente (globale) di merito dell'immobile espresso in [%].
Nel dettaglio i diversi parametri sono comparati secondo i seguenti criteri:
® |a superficie commerciale dell'immobile (Sc) comprende, oltre a quella interna
“calpestabile” (di cui fa parte anche la proiezione in pianta di pareti perimetrali
non condivise), anche una frazione delle superfici esterne e di quelle ottenute
dalla proiezione in pianta delle eventuali pareti perimetrali condivise.
¢ il valore unitario commerciale dell'immobile (Vu) da fonti dirette & ricavato
tramite indagini di mercato sulle compravendite di immobili di caratteristiche
ed ubicazione omogenee con quelle dell'immobile oggetto di stima; dalla banca
dati dell’Osservatorio & possibile ricavare un intervallo di valori unitari (OMI min
e OMI max) relativi a quotazioni di immobili che ricadono nella stessa area
dell'immobile oggetto di valutazione (ambito territoriale omogeneo —zona OMI);
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e per una stima piu corretta del valore dell'immobile, in caso di dati ricavati da
fonti indirette, si tiene conto del coefficiente di merito (Cm)secondo i criteri
della Tabella TCM 3.1.1. del 17 luglio 2008 (in seguito riportata); i dati
dell’Agenzia del Territorio, infatti, fanno riferimento ad immobili in stato di
conservazione “normale”; per ricondurre la valutazione alle condizioni reali
dell'immobile occorre considerare numerosi altri fattori; in particolare nel
coefficiente di merito sono compresi:
- fattori posizionali (posizione all'interno della zona OMI; distanza da:
servizi e trasporti pubblici, servizicommerciali, verde pubblico; dotazione
di parcheggi);
- caratteristiche intrinseche dell’edificio in cui & inserito I'immobile (stato
conservativo, livello manutentivo, finiture, caratteristiche architettoniche,
n. unita del fabbricato, n. di piani, destinazione prevalente del fabbricato
commerciale o residenziale);
- caratteristiche intrinseche dell'immobile (manutenzione, finiture,
architettura, piano, vani adibiti a servizi, vista esterna, esposizione,
luminosita, impianti, spazi e distribuzione interni);
- costruttore (storia, struttura aziendale, livello di progettazione); in
generale per la difficolta a reperire dati sul costruttore, spesso non si
tiene conto di tale fattore.
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STATO DI CONSERVAZIONE
Da ristrutturare

Buono stato

Ristrutturato

Finemente ristrutturato
Piano 3’

MNuova costruzione

LUMINOSITA'

Molto luminoso
Luminaso

Mediamente Luminoso

Poco luminoso

ESPOSIZIONE E VISTA

Esterna panoramica

Arch. GABRIELLA PERRINI

Via Giovanni Boccaccio, 9, 74012, Crispiano (TA)

.gabriella.perrini@gmail.com pec: gabriella.perrini@pec.it
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COEFFICIENTE DI MERITO

-10%

0,00%
+5%
10.00%
ofa
+1R%
NOTE
Soleggiatura diretta presente nellintero arco del giomo
Soleggiatura diretta presente in buona parte della giorno
Soleggiatura diretta presente solo in parte del giorno

Soleggiatura diretta presente per poco tempo del giomo o assente

'COEFFICIENTE DI MERITO

+10%

Esterna +5%
Mista 0%
Interna -5%
Completamente interna -10,00%
ETA EDIFICIO OTTIMO STATO NORMALE
1-20anni o% o%
20 - 40 anni +5% of%
Oltre 40 anni +10% 0%
RISCALDAMENTO COEFFICIENTE DI MERITO
Autonomo +5%
Centralizzato o%
Centralizzato con contabilizzatore +2%
Assente -5%
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+5%
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SCADENTE
-5%
-10%
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STATO DI CONSERVAZIONE COEFFICIENTE DI MERITO

Da ristrutturare -10%

Buono stato 0.00%

Ristrutturato +5%

Finemente ristrutturato 10.00%

Piano 3 (=5

MNuova costruzione +15%

LUMINOSITA' NOTE COEFFICIENTE DI MERITO
Molto luminoso Soleggiatura diretta presente nellintere arce del giomo +10%
Luminoso Soleggiatura diretta presente in buona parte della giorno +5%
Mediamente Luminoso Soleggiatura diretta presente solo in parte del giorno o%
Poco luminoso Soleggiatura diretta presente per poco tempo del giorno o assente - 5%

Applicando quanto detto finora, avremo che:
VR = Sc x Vu x (1+Cm/100)
=79 x 595,00 x (1+0/100)
= 47'005,00 x (1+0)
= 47'005,00 x 1,00
VALORE DELL'IMMOBILE: € 47°'005,00
(quarantasettemila e cinque euro)

3.11_UNDICESIMO QUESITO: Planimetrie e Visure catastali

Le visure planimetriche e le visure catastali attuali e storiche, cosi come i
fotorilievi interni ed esterni e quant’altro segnalato nella presente relazione,
sono allegati a quest'ultima.

3.12_DODICESIMO QUESITO: Descrizione per vendita immobiliare
Quanto richiesto ¢ allegato alla presente relazione.
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Arch. GABRIELLA PERRINI
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P.IVA03214840732 Cell.+39 328 935 1671

3.13_TREDICESIMO QUESITO: Descrizione per privacy
Quanto richiesto ¢ allegato alla presente relazione.

3.14_QUATTORDICESIMO QUESITO: Check List

Quanto richiesto ¢ allegato alla presente relazione.

4 _CONCLUSIONI

Il sopralluogo effettuato presso I'immobile in questione e il conseguente studio
del caso in esame ha permesso di rispondere ai precedenti quesiti.

Con la presente relazione, lo scrivente CTU ritiene di aver assolto
completamente il mandato assegnato e rimane a disposizione per eventuali
chiarimenti.

Si depositano gli allegati unitamente all’lstanza di liquidazione alla presente
relazione.

Crispiano 24 settembre 2024
il Consulente Tecnico d’Ufficio

Arch. Gabriclla Rerrini
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