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TRIBUNALE DI TARANTO

Sezione esecuzioni immobiliari

Relazione di consulenza dell'esperto Geom. Maurizio POMES nel proce-
dimento di esecuzione immobiliare n® 267/2023 promosso da:

contro

In virtu della nhomina ad esperto, ricevuta in data 26/09/2023 ed al relativo
prestato giuramento del 29/09/2023, su gradito incarico del G.E. Dott. Andrea
PAIANQ, lo scrivente nominato ha redatto la presente in conformita ai quesiti

formulatigli.
Quesiti:

“Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta ne-
cessaria, proceda l'esperto, in primo luogo, al controllo della completezza della
documentazione di cui allAn. 567 co. 2) c.p.c.., segnalando immediatamente
gquelli mancanti o inidoner”.

In particolare Fesperto precisi:

- se il credifore procedente abbia optato per if deposito dei certificati delfa Corn-
servaforia dei RR. M. sulfe iscrizioni e frascriz foni gravante sul bene ipofecafo,

oppure

- se if creditore procedente abbia optato per if deposko della certficazione no-
farfie sostifutiva.

Me! caso di deposifo def certificati delfa conservatoria def RR.I., fesperfo deve
precisare — in nferimento — a ciascuno degh immobili pignorafi:

- se la certficazione delle iscrizioni sf estenda per un periodo pari ad akneno
venti anni a riroso della frascrizione del pignoramento e se sia stafa richiesta in
relazione a clascuno def soggetti che risuftano propriefari (sulla scorta dei pubbli-
ci registri immobifian) per if periodo considerafo;

- se la cettificazione delfe frascrizioni (sia a favore che confro) risalga sino ad
un acquisto derivativo o originario che sia stato trascritto in data anfecedente al-
meno venti anni fa frascrizione del pignoramento e ska Stafa richiesta in relaz jone
a ciascun soggetto che risulti propriefario (sulla scorta dei pubblici registri immo-
bifiari) per if periodo considerato;

Me! caso di deposito della certificazione nofarife sostiutiva, Fesperto deve preci-
sare, in rferimento a ciascuno deghi immobilf pignorati:
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- se la cettificazione risalga ad un affo di acquisto derivativo od originario che
sia stato frascritto in data anfecedente di aimeno venti anni la frascrizione del pi-
gnoramento.

In secondo luogo, fesperfo deve precisare se if credifore procedente abbia depo-
sitato lesiraffo catastale affuale (refativo cioé alla situazione al giorno del rilascio
def documento) e lestraffo catastale storico (estratto che deve riguardare i me-
desiimo periodo preso i considerazione dalla certificazione delfe trascrizioni: i
periodo cioe sino alla data di acquisto derivativo od originario antecedente alme-
no di venti anni fa trascrizione del pignoramento).

Me! caso di deposito della certificazione nofarife sostiutiva, Fesperto deve preci-
sare se | dali catastali aftuali e storici deglf immobili pignorati siano indicati nella
suddeffa certificaz ione.

L'espetto, inoffre, deve precisare se i credifore procedente abbla depositato if
ceitficato dello stato civile delfesecutato.

in difeffo, l'esperfo deve procedere alfimmediata acquisizione dello stesso e nel
caso di rapporto coniugibp, alfacquisizione del certificato di matrimonio rilasciato
dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con lindicazione delle annofa-
Zioni & margine, avendo cura, nel caso risulti che alla data di acquisto Fesecutato
fosse comiugato in regime di comunione legale ed if pignoramento non sia sfafo
nofficato al conkige comproprietario, di darne comunicazione al credifore proce-
dente ed al G.E..

Compitito tale controffo preliminare, fesperto deve provvedere.

1) A descrivere fimmobile pignorato indicando deffagliatamente: comune, localF
ta, via, numero civico, scala, piano, interno, carafteristiche interne ed esterne,
superficie (calpestabile) in mq, confini e dafi catastali affuali, comprensivi di clas-
se e rendifa, eventfuak pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (favato,
soffifte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento, ecc.);

2) Ad indicare o meno la conformita della costruzione alle autorizzazioni o con-
cessioni amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di agibififa. A de-
scrivere deffagliatamente, in caso di cosfruzione realizzata o modificata in viola-
Zione della normativa urbanistica-edilizia, la tipofogia degli abusi riscontrati, ac-
cerfando se Fiffecito sia stato sanato o sia sanabile; pit specificatamente, in caso
di opere abusive, dalfa relazione di stima dovranno risuffare: il confrolfo delia
possibilfa di sanatoria ai sensi delf'art. 36 del d.P.R. del 6 giugno 2001, n. 380 e
Qi eventuali costi della stessa; in caso contrario Fesperfo deve verfficare
feventuale presentazione di istanze di condono, indicando ff soggetto istanfe e fa
normativa in forza della quale listanza sia stata presentata, lo stafo del procedi-
mento, | costi per if conseguimnento def titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni
gia corrisposte o da corrispondere; in ogni akro caso, deve verificare, ai fini
dellistanza di condono che laggiudicatario puo eventualmente presentare, che
ali immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dalfart. 40 co. 6, della
legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dalfart. 46, co. & del d.P.R. del 6 giugno
2001, n. 380, specificando if costo per if conseguimento del titob in sanatoria (art.
173 bisco I n 7).

Ad alfegare — per i terreni — i certificato di destinazione urbanistica rifasciato daf
Sindaco competente ai sensi delfart. 18 della legge 47/1985.

3) Ad accertare la conformita tra la descrizione aftuale del bene (indirizzo, nume-
ro cirico, piano, inferno, dali catastali e confin) e quella contenuta nel pignora-
mento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignora-
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mento non hanno mai identificato fimmobife e non consenfono la sua univoca
identificazione; b) se i dati indicati nef pignoramento sono erronel ma consenfono
Fidentificazione del bene; ¢) se | dafi indicati nel pignoramento, pur non cotm-
spondendo a quelli affuali hanno in precedenza individuato Fimmobile rappre-
sentando, in questo caso, la storia catastale def compendio pignorato;

Proceda, ove necessario, ad eseguire le indispensabifi variazioni per
Faggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di
idonea planimefrla def bene, alla sua correzione o redazione ed
alfaccatastamento delfe unita immobiliari non regolarmente accatastate;

4) Ad acceitare, stlla scorta delfa documentazione delfAgenzia def Territorio, se
alfaffo del pignoramento parte esecutata era infestataria degli immobili stessi in
forza di un affo regolarmente frascritto, verificando fesaffa provenienza dei beni
staggiti, mediante la ricostruzione analftica delfe vicende relative alfe trascrizioni
ed alle refative iscrizioni ipotecatie nelf ventennio antecedente il pignoramento ed
acquisendo copia del titolo di acquisto in favore del debitore, oppure del suo dan-
fe causa, ove if debifore abbia acquistato i bene iure hereditatis, (dovendosi pre-
cisare, a tal fine, che la denuncia di successione, se bene trascritfa non costifui-
sce titolo delfacquisto delferedita).

5) A verificare se possibile vendere i beni pignorati in unc o pid fotti; in tale uffimo
caso fesperfo deve provvedere alla formazione di lotti, dentificando | inuovi con-
fini e provvedendo, previa auforizzazione def giudice, se necessario, alla realz-
Zazione del frazionamento con allegazione alla relazione estimativa dei tipi debi-
fammente approvati dalf Ulficio Teciico Erariale;

6) Qualora Fimmobile sia stato pignorato solo pro-quota fesperto deve precisare
se la quota in titolarita delfesecutato sia suscettibife di separazione in natura (at-
fraverso ka materiale separazione di una porzione di valore esaffamente pari alla
quota). L'esperfo deve, oftre, chiarire se fimmobile risulff comodamente divisibi-
fe In porzioni di vabre simifare per ciascun compropnefario, predisponendo se
delcaso una bozza di progefto di divisione.

7) Ad accertare b stato dif possesso def bene, con findicazione, se occupato da
ferzi, del tifolo in hase al quale if compendio e occupato, con particokare riferi-
mento alfesistenza di contratt! registrati in data antecedente al pignoramento;
laddove gif immobili siano occupati in base ad un contratto di affitto o locaz fone,
ove possibile lo alleghi e comunqgue verffichi sempre la dafa di registrazione e /a
scadenza del confraffo, la data di scadenza per leventualk disdeffa, leventuale
data di rifascio fissata o fo stato delfe causa eventualmente in corso per if rilascio,
fa rispondenza del canone af valore di mercafo al momento della conclusione del
contratfo e, in caso negativo, fa differenza rispetto a tale valore, nonché
delfesistenza di eventuali formafta, vincoli o oneri anche di natura condominiale,
gravanti sul bene che resteranno a carco dellacquirente, i compresi | vincoli
derivanti dai contratti incident! sulfaftitudine edificatoria dello sfesso o i vincoli
connessi con if suo carattere storico — artistico. Verifichi, in particolare, se i beni
pignorati sfano gravati da censo, lvello o uso civico e se W sia stata affrancazio-
ne da tali pesi, owero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta
ovvero derivante da alcuno dei suddefti titoli.

Specifichi Fimporto annuo delle spese fisse di gestione e manufenzione, nonche
circa la sussistenza di eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il re-
lativo debifo non sia ancora scadifo, su eventuali spese non pagate neglf ulfimi
due anni anferiori alfa data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti gitl-
diziari relativi af bene pignorato,
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8) Ad accertare se | beni pignorati siano oggelfo di procedura espropriativa per
pubblica utilita;

9) A determinare i valore delfimmobile con espressa e compiuta indicazfone del
criterio di stima. Ai sensidefl novellafo art 568 c.p.c., nella deferminazione def va-
lore di mercato Fesperto procede af calcolo della supetficie delfimmobile, specifl-
cando guella commerciale, def valore per metro guadro e def valore complessivo,
esponendo analfficamente gli adeguamenti e fe correzioni delfa stima, i com-
presa la riduzione delvalore df mercato praticata per Fassenza della garanzia per
vizi del bene venduto, e precisando fak adeguamenti in maniera distinta per gl
oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stafo d'uso e di manutenzione, lo stafo di
possesso, i vincof e gii oneri giuridici non eliminabif nef corso del procedimento
esecutivo, nonché per eventuali spese condominiali insolute (arf. 568 co. 2

c.p.c);

10) Ad allegare le planimetrie degli inmobili, della visura catastale attuale, copia
del permesso di costruire, defla concessione o della licenza edilizia, degli even-
fuali atti di sanaforia, nonché documentazione fofografica interna ed esterna
dellintero compendio pignorato estraendo immagini di fufti gif amblenti (ferrazzi,
giardini, accessori, parti comuni ed eventualf pertinenze);

11) A deposifare separafa e succinta descrizione del lofto, ovvero dei lofti formati,
con l'indicazione delb stato di occupazfone da parte deffesecutafo o diferzi con
il prezzo di stima loro attribuffo, nella quale sara indicata, tra faktro, anche if con-
festo in cui gl stessi sorno ubicati, secondo b schema consuefo per la pubblica-
Zione def bandi di vendita immobiliare;

12) Ad allegare un versione della perizia di stima redatta in conformita defla diret-
tiva def Garante della protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del
25.2.2008), ossia una copia delfelaborato senza indicazione delle generalita del
debitore e di ogii akro dafo personale idoneo a rivelare fidentita di quest ultimo e
di eventuali soggetti terzi (quali i proprietart di porzioni immobiliari confinanti con if
bene delfesecutato, ovvero { comproprietari) non previsto dalla legge o comun-
que eccedente e non pertinente rispetto alle procedura di vendia;

13) Ad allegare, aftresi, la check list dei principali controlfi effettuati sulla docu-
mentazione di cui alfart. 567 c.p.c., in modalia telematica PCT e un foglio rias-
suntivo ditutti oif identificativi catastali def beni periziati;

L'espetito, terminata la relazione, deve fnviare copia ai creditori procedenti o -
fervenuti e al debfore, anche non costifuito, almeno frenta giorni prima
delfludienza fissafa ai sensi deffart. 569 c.p.c., a mezzo posta ordinaria (al debi-
fore con racc. a.r. se non costifuito a mezzo procuratore) o per posta eleffronica,
nef rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la sotfosctiz fone,
fa trasimissione e fa ricezione def documenti informatici frasmesst

Alfesperfo sono concessi giorni novanta dalla trasmissione delfacceftazione
dellincarico e def giuramento in via felematica per if deposito deffa relazione fec-
nica estimativa con relativi allegati in modalita telematica PCT. A ftal fine,
allinterno della cd. “busta telematica” che sara depositata dalfesperto, fatto prin-
cipale sara costituito dalla perizia di stima in versione integrale firmata digital
mente e come allegati dovranno essere inserii la perizia di stima in formato pri-
vacy, nonche gif allegati sopra identficati
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Controlio documenti di cui alf’art. 567 Il comma C.F.C.

| documenti presenti in atti sono risultati completi e corrispondenti a quanto
sancito, rappresentando che il creditore procedente ha depositato la certifica-
zione ipotecaria (ventennale notarile) dalla quale risulta che I'immobile pigno-
rato, in data antecedente il ventennio, & pervenuto all'esecutato per atto deri-
vativo.

Nella depositata cerificazione ipotecaria sono riportati i dati catastali attuali e

storici.
DESCRIZIONE IMMOBILI
Identificazione Catastale Sitorica
Comune di Taranto
Cespiti | Fg. FPlla |Sub| Cat Cl | Consistenza Rendita (€)
Catasto _
fabbricati 1 319 | 2224 14 A G wani 2.5 :

Identificazione Catasiale Altuale — Catasto Fabbricati

Comune di Taranio

Unita immobiliarefappartamento al piana 5° dell'immobilefabbricato ubicato
in Taranto, al civico n® 109 di Via Duca Deli Abruzzi, di consistenza 3 5 vani

Lotto 1 catastali, in Catasto;
fg. pila | sub. | cat | ¢ | cons. Rendita (€)
219 3224 1 14 Al 5 | wani 3.5 288 63

In ditta —

In virtu delle attivita di sopralluogo effettuate presso il cespite oggetto, che si
sono procrastinate a seguito della irreperibilita dellEsecutato e della conse-
guente impossibilita di accedere allimmobile se non in maniera “forzosa”, au-
torizzata, successivamente, da Codesto Spett.le Tribunale, si effettuava ac-
cesso in data 29/10/2024 alla presenza dellincaricato dell'l\VVG, procedendo
alla individuazione dell'immobile oggetto di pignoramento, cosi come di segui-
to identificato.

Cespite 1 (Lotto Unico)

Unita immobiliare posta al quinto ed ultimo piano di una palazzina per
civili abitazioni, ubicata in Taranto alla via Duca Degli Abruzzi n. 109, il
tutto riportato in Catasto Fabbricati al fg. 319, p.lla 3224 sub. 14. Si é
verificata la conformita tra la descrizione attuale dell’immobile e quella
contenuta nel pignoramento.
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CARATTERISTICHE DELLA ZONA IN CUIRICADE ILLOTTO
L'immobile oggetto del pignoramento ricade in una zona urbanizzata
dell'abitato cittadino (borgo), caratterizzata dalla presenza di manufatti edilizi
sviluppati su piu livelli, aventi le caratteristiche di palazzine plurifamilia-
ri/fcondomini, alcune delle quali di vecchia edificazione. La zona € provvista di
opere di urbanizzazione primaria e secondaria, € servita da buona rete viaria
e da attivita commerciali e di servizi vari, tra cui trasporti pubblici, strutture
sanitarie, istituti scolastici e luoghi di culto.

5
; 1

NOTE SULLA SITUAZIONE CATASTALE E DI PROGETTO

Dal confronto tra lo stato di fatto e la planimetria catastale, non sono state ri-
scontrate variazioni.

FABBRICATO

L'immobile oggetto pignoramento fa parte integrante e sostanziale di un
maggior fabbricato, avente le caratteristiche di condominio, realizzato con
struttura portante in muratura, solai piani in latero cemento, murature di tom-
pagno e tramezzature in blocchi tufacei.

L’edificato de quo, di remota edificazione, si articola in piano terra e 5 piani
superiori, presenta prospetti intonacati, tinteggiati ed articolati per la presenza
di aggetti-balconi. Gli infissi esterni sono in parte in alluminio e vetrature, in
parte in anticorodal con anteposte persiane del tipo “mediterraneo” dei mede-
simi materiali. L'accesso al medesimo avviene dalla pubblica via attraverso
varco carrabile difeso e presidiato da infisso portone a doppia anta in allumi-
hio elettroverniciato e vetrature di sicurezza, che immette in un androne con
scala in muratura che consente la salita ai piani superiori. Non vi & presenza
di ascensore. In posizione diametralmente opposta al varco di ingresso, in
posizione limitrofa al sottoscala, vi altro varco che immette in una area inter-
na-cortile ove allocati i serbatoi della riserva idrica.
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA DELL’EDIFICIO

IDENTIFICAZIONE TITOLARITA ALLO STATO

Provenienza: Affo di Compravendita

Data dell’atto: 19/12/2006

Rogante: Notaio Giovanna Pignatelli

Sede: Taranto Repertoro: 35270/9647 Trascrizione: 36793/23768 Del:
20/12/2006

Dati notarili conformi a dati catastali: Si
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Guota di proprieta: I

Usufrutto: NO Proprieta: S/

Stato di Possesso. attualmente non occupato

CONFORMITA URBANISTICA

PRATICA EDILIZIA

Il fabbricato di cui il cespite & parte integrante e sostanziale é stato edificato
in data antecedente al 1967. Presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Taranto
e stata estratta copia dell’autorizzazione, datata 11/11/1955, alla sopraeleva-
zione dei piani 2°-3°-4° e 5° del fabbricato di Via Duca Degli Abruzzi n. 109.

ABITABILITA’

L'intero compendio edificatorio di cui fa parte integrante e sostanziale
limmobile pignorato, & stato dichiarato abitabile come da certificazione rila-
sciata dal Comune di Taranto in data 13 dicembre 1957.

Dallispezione telematica effettuata presso I'Agenzia delle Entrate {Ufficio
Provinciale di Taranto) sono emerse a carico del cespite oggetto di pignora-
mento le seguenti formalita pregiudizievoli.

Iscrizioni
N Data Tino A favore Contro
36794/9534 2071242006 Ipoteca Yolontaria T ]
111492451 | 09/04/2008 |poteca Legale I I
Trascrizioni
N° Data Tino A favore Coniro
Yerbale di Pignoramento
1182/778 19/01/2011 e I I
irmmatili
werale di Pignoramento
24138/18564 | 14/09/2023 RN I I
immatili
Documentazione allegatalverificata
. planimetria | planimetria | pianimetria di L Estratto di i o
provenienza focazione : f Lic. Edilizia
attualie catastale progetto matrimonio
= = = MO NO = =
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CONDONABILITA

In virt di quanto sancito dall’Ant. 40 comma 6 della Legge 47/85 e successive modi-
fiche ed integrazioni (art. 39 legge 724/1994 e DPR 380/2001), nel quale si prevede
che: -“in caso di frasferimento di proprieta a sequito di procedure esecutive
laggiudicante possa entro 120 giorni dal trasferimento chiedere if condono se e ra-
gioni def credito per cui si procede siano di data anteriore a quella delfentrata in vi-
gore delia fegge™ lo scrivente, tenendo conto che eventuali variantifabusi rilevati o ri-
levabili potranno essere “sanati”, ha operato i seguenti adeguamenti.

C ONFINI

L'immobile confina con altre unita immobiliari in altra ditta catastale.

ESISTENZA DI VINCOLI, SERVITU ED ONER/
Vincoli di servitu apparenti: NO.
Vincoli di servita da titolo: NO.
Spese fisse condominiali mensili: €. 50,00
Non sono state rilevate procedure espropriative per pubblica utilita.

EVENTUALE DIFFORMITA EDILIZIA

Non sono state rilevate difformita tra lo stato di fatto e gli elaborati grafici di
progetto e catastali.

METODO DI STIMA

Lo scopo della presente relazione tecnico-estimativa consiste nella stima del
valore di mercato del cespite cosi descritto ed identificato. Alla stima del valo-
re d mercato dell'unita in oggetto si & pervenuti attraverso I'applicazione di
opportuno procedimento estimativo che permette, attraverso l'utilizzo dei dati
forniti dal’'OMI, per la zona in cui ricadono le medesime, e l'applicazione di
opportuni punti di meritofindici riferiti espressamente alla unita esaminata, di
poter ottenere il piu probabile valore di mercato con una attendibilita di risulta-
to piu esatta e specifica rispetto ad altri metodi. Come si potra rilevare i punti
di meritofindici applicati {riportati nella tabella a tergo) riassumono in modo di-
stinto quelle che comunemente vengono definite le specifiche caratteristiche
intrinseche dellimmobile in esame.

Tabella indicifpunti di merito

Coefficienti di vetusta

Anni Coeff, Anmni  Coeff. Anni Coeff, Anni Coeff.  Anni Coeff.

1 0,000 10 0,900 19 0,830 28 0,785 37 0,740

2 09680 11 0,890 20 0,825 29 0,780 30 0,735

3 0970 12 0,880 21 0,820 30 0,775 39 0,730

4 0960 13 0,870 22 0,815 31 0,770 40 0,725

5 0950 14 0,860 23 0,810 32 0,765 41 0,720
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6 0940 15 0,85 24 0805 33 0,760 42 0,715
7 0930 16 0,845 25 0800 34 0,755 43 0,710
a 0920 17 0,840 26 0,795 35 0,750 44 0,705
9 0910 18 0,835 27 0,790 36 0,745 45 0,700
45-60 0,65
Con ascensore
P.T. 0,20
Dal 1° all'ultimo piano 1,00
Attico 1,20
Livello di piano Seh7a AR CENEGIe
Dal 1° al 3° piano compresi | 0,90
Dal 3° piano all'ultimo piano | 0,80
Piano terra 1,00
Struttura portante Reticolare in C.A. 1,00
Muratura portante 090
Buono 1,10
Rifiniture e finiture Nommnale/Sufficiente 1,00
Mediocre 0,90
Scadente 0,80
Ottima 1,05
Manutenzione e conservazione Buono 1,03 5
unita immobiliare Normale 1,00 g
Scadente 0,95 g
Servizi igienici Doppio Servizio 1,00 %
Unico servizio 0,95 3
Riscaldamento Presente 1,00 5
Assente 0,95 =
Centrale 1,04 =
Autonomo Totale 1,02 ¢
Condizionatore Autonomo parziale 1,01 g
Assente 1,00 <
Assenti 1,00 i
_ _ Cortile 102 .
#PAZL Comamt Giardino 1,04 7
Parco 1,06 %
Panoramica/attico 1,05 EJ
o Doppia fOrdinaria 1,00 B
Esposizione Strada Pubblica 0,95 %
Cortile Interno 0,90 %
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Conformi 1,00

Conformita Impianti

Non Conformi 0,95

LOTTO 1 (UNICO)

Superato il varco di accesso al fabbricato al piano terra, difeso e presidiato da
infisso-portoncino in alluminio e vetrature antinfortunistiche, si accede
allandrone scale. Da qui si giunge al quinto ed ultimo piano dove, sulla sini-
stra, e posto il varco di accesso allappartamento difeso e presidiato da infis-
so in legno a doppia anta di vecchia fattura la cui chiusura, se pur esistenti le
serrature, & attualmente assicurata da lucchetto esterno. Superato tale varco
ci si immette in un ingresso che disimpegna rispettivamente in un vano con
affaccio sulla pubblica via e in altro vano, originariamente destinato a cucina,
dal quale si accede a chiusura a veranda in anticorodal aggettante su cortile
interno, dalla quale si ha accesso ad un bagno e ad un ripostiglio. L'altezza
utile interna degli ambienti € pari a cm. 270. L’intera unita gode di sufficienti
condizioni di illuminazione ed aerazione naturali, ma sitrova in completo stato
di abbandono e degrado afferente sia i pavimenti, i rivestimenti e le finiture,
sia gli infissi interni ed esterni e gli impianti.

Planimetria

PIANO QUINTO

CORTILE gi Le I

AP,

; 1 K )
= —~
or )
- e T
& SuB.15 — T He270 o
- B -
Z _I..+ | S— a':"
lan

T
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MATERIALI E IMPIANT!

L'infisso esterno, sul fronte strada, é realizzato in anticorodal e vetrature chia-
re float con anteposte persiane del tipo “mediterraneo”. La chiusura a veran-
da del balcone aggettante sul cortile interno & sempre in anticorodal e vetra-
ture. Gli infissi interni sono in legno verniciato con vetri chiari. || pavimento e
in mattoni in scaglie di marmo in alcuni ambienti e in piastrelle in ceramica in
altri {pavimento bagno e veranda). Le pareti verticali del bagno sono rivestite
da piastrelle in ceramica di vecchia posa. Il bagno e dotato di water e vasca
piccola. Le pareti orizzontali e verticali sono tutte intonacate e tinteggiate con
idropittura. L'unita abitativa & dotata di impianti tecnologici (elettrico, idrico-
fognante) di vecchia realizzazione, visibilmente danneggiati € non a norma.
Non vi & impianto di riscaldamento.

Complessivamente I'immobile si presenta in pessime condizioni manutentive
ed in stato di completo abbandono, alla mercé di volatili che ne imbrattano di
guano pavimentazioni e vecchio mobilio/suppellettili ivi accatastati alla rinfu-
sa.
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CARATTERISTICHE QUANTITATIVE/QUALITATIVE GENERALI

In relazione a quanto visionato 'immobile e stato quantitativamente valorizza-
to come di seguito espresso.

Lotto 1 (UNICO) Superficie (mq)
Destinazione

| Ingresso-disimpegno 6,38
Cucina 17,22
Vano 17,63
Bagno 2,24
Ripostiglio 4,32
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Totale superficie ttile ambienti {s.i.a.) 47,79
Balconefveranda 4.25
Totale supeificie non residenziale (s.n.r.) 425
Riepilogo stuperfici

Tipologia Superficie (mq)
Superficie utile ambienti (s.u.a.) 47,79
Superficie non residenziale (0,60) 2,55
Superficie utile complessiva (s.u.c.) 50,34

Anno di costruzione - Ultima ristrutturazione: 2006
Livello di piano: 5°

Totale piani: 1.

Vani Utili: 2 oltre servizi

Servizi igienici: 1

Data di stima: 12/2024

Impianti Tecnologici: Presenti {non a norma)

Stato Manitenzione: Pessimo

QUALITATIVE:

Inquinamento atmosferico: assente
Inquinamento acustico: assente
Inquinamento elettromagnetico: assente
Esposizione: normale
Panoramicita: buona
Luminosita: buona
Funzionalita: buona

Qualita finiture: scarsa

Stato locativo: non occcupato

VALORE DI MERCATO

Alla sua determinazione si perviene moltiplicando il valore preso in riferimento
dalle valutazioni OMI relativo al 1°semestre dell’'anno 2024 per la superficie
commerciale dell'unita, ed infine, per il coefficiente complessivo o globale che
tiene conto dei punti di merito attribuiti all’'unita immobiliare in funzione delle
sue caratteristiche intrinseche.

Nel caso di specie si & appurato che |'unita immobiliare in oggetto ricade in
Zona OMI definita “B3 — CENTRALE” i cui valori per immobili di tipo “Abita-
zioni di tipo Economico”, in uno stato di conservazione "Normale”, nel 1°
semestre dell'anno 2024 sono compresi nell'intervallo tra euro 550,00 ed
720,00. In virtu di tanto si e ritenuto lecito prendere in considerazione un valo-
re unitario pari ad €./mq 720,00 che, attraverso l'applicazione dei punti di me-
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ritofindici riportati nella tabella su menzionata, ha portato ad ottenere quanto
di seguito.

Superficie coperta (mq) 50,34
Valore di riferimento OMI -1° sem. 2024~ (€/mq) 720,00
COEFFICIENTI

VETUSTA' 0,83
PIANO 0,80
STRUTTURA PORTANTE 0,90
FINITURE E RIFINITURE 0,80
MANUTENZIONE 0,95
SERVIZI IGIENICI 0,95
RISCALDAMENTO 0,95
CONDIZIONAMENTO 0,95
SPAZI COMUNI 1,00
ESPOSIZIONE 1,00
CONFORMITA’ IMPIANTI 0,95
COEFFICIENTE COMPLESSIVO 0,39

Valore di mercato (Vm)

Vm = 50,34 *720,00 = 36.244,80

36.244,80 * 0,39 €. 14.135,47

ADEGUAMENT! E CORREZIONI DELLA STIMA

Eventuale riduzione del valore stimato per ulteriori ed eventuali imprevedibili
spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e della riduzione praticata per
l'assenza di garanzia per vizi (5%) €. 1.700,00.

PREZZ0 BASE D'ASTA
Pertanto, il valore commerciale dellimmobile, al netto delle spese tecniche,
sara pari ad €. 12.435,47 arrotondato ad €uro 12.400,00.
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