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TRIBUNALE DI TARANTO
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

OGGETTO : Relazione di consulenza tecnica dell’ esperto Ing. Serena VINCI nel
procedimento di esecuzione immobiliare n® 213/2023 del R.G.E
promosso da:

PRISMA SPV SRL
coniro

REREREREREERERERERERERERESRY

dok gk

1) Premessa

In data 21/11/2023 la sottoscritta esperta ing. Serena VINCI, con studio tecnico in Palagiano
alla via Tinella civ. 32 , riceveva via PEC dallmo Giudice dell’ Esecuzione doti. Andrea
PATANO la notifica di nommna CTU per la esecuzione immobiliare n® 213/2023 del R.G.E.
promossa da “PRISMA SPV SRL” contro *##*&&¥&kiakids

I sottoseritto CTU in data 30/11/2023 inviava telematicamente al Tribunale ¢i Taranto I’
accettazione del suddetto incanco.

Successivamente , in data 02/02/2024 | la sottoscritta CTU chiedeva all® Tl.mo Giudice dell®
Esecuzione una proroga a causa dell’irrepenbilita dell’ esecutato ¢ della conseguente impossibilita

ad effettuare il sopralluogo.

2) Operagioni preliminari eseguile

11 sottoseritto CTU dopo aver controllato 1a documentazione in atti ha eseguito indagini ¢ ricerche
presso 1 Ufficio Anagrafe e di Stato Civile del Comune di Taranto per dati nguardanti
IPesecutato sig. F*¥&FEEERERRRERE (o f, FHEERERERILLZEEY) pnato a Taranto il 01/10/1975, ha
potuto rilevare che lo stesso risulta cancellato da APR per IRREPERIBILITA dal 15/12/2011
Previa regolare richiesta lo serivente ha ottenuto dall® Archivio Notarile Distrettuale di Taranto
copia dell® atto notarile di compravendita del 14/02/2011 rep. n. 221110 , raccolta n. con il
quale I’ esecutato ¢ diventato proprietario dell® alloggio oggetto di stima ubicato in Taranto
(TA) , via Temenide , piano secondo , distinto nel NCEU al fg 319 di Taranto , plla 2307
sub 39 (ex sub 14), ctg A3 di dasse 2, vani 5;

Per quanto riguarda la parte tecnica, al fine di rispondere ai quesiti formulati dal Giudice, il
sottoseritto ha eseguito sopralluoghi e ricerche ¢/o 1’ Uffido Tecnico del Commune di Taranto ¢
¢/o il N.C.E.U. di Taranto per trovare la documentazione inerente 1’ immobile in oggetto.
Riassumendo, durante le operazioni preliminari lo scrivente ha trovato la seguente
documentazione, qui di seguito allegata in originale ¢/o in copia alla presente periaa :
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ELENCO ALLEGATI

{adl. 01): Documentazione fotografica dello stato det luaghi ;

(el 02) : Certificati di residenza storico e di famiglia.

{adl, 03): Visura catastale e plamimeria catastale precedenmte all’aggiornamenta, Visira
catastale ¢ planinetria catastale successive ol ‘aggiomnamento  estratto di mappa,
elaborate planimetrico

(el 04 : Titoli autorizativi con elaborati grafici dell” immobile oggetto di procedura esecutiva

{adl. 05) : Cartagrafie della zona : PRG Ontafoto, C.T.R., PPTR e Tabelle OMT

fadl. 08) : Progeto rilievo dell” appartamento aggetta di procedura tmmaobiliare relative all’
attuale stato det [woght

(el 07) : Verbale di sopralluogo nell” allogeio ageetto di pignoramento
(el 08) ;. Copia titolo df proprietd dell’ immobile oggetto di procediira esecutiva;

fall. 09) : Raccomandate e Notifiche ai sensi dell "ax art. 143;

3) Controllo delia completerr a della doctumentaione ex w1567 cpe
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Creditore Procedente PRISMA SPV s.r.l. &
MM" SIG- 00 0 o Zé
)

Titolo mutuo ipotscario "
Atto di precetto (art. 480 c.p.c) Importo | 70,311,11 3
Pignoramento R.G. RP. b
Annotaz.ftrascriz. | 20636 | 15873 didata |28/07/2023 :

Data di notifica (407 c.p.c.) 30/06/2023 T

Iscriziona a ruolo Data deposito nota iscriz. 12/07/2023 0

Documentazions depositata precetto sl S
atto di plgnoramento sl E

nota di trascrizione s 5]

attestaziona conformita della E

documentazione da parte del legale | sl e

=

stanza di vendita E
Data deposito istanza v. | 07/08/2023 i

{487,567 c.p.c.) 5

Deposito doc. ex art. 567 c.p.c. | Data dep. documentazione | 08/08/2023 %
=

Numero immobili pignorati 1 Ej

Depositato certificato notarile gl §
Individuazions bani pignorati ABITAZIONE DI TIPC ECONOMICO {A3) in Taranto foglio 319 p.lla 2807 =
sub 39 (exsub 14) Z

CREDITORE INTERVENUTO Agenzla delle Entrate riscosslone In data 28/03/2024 per euro %
24.086.76 %

Pag. 3 =

E

;qj

3
) _



4) Sopralluoghi

Nonostante 1 tentativi compiuti dalla sottoscritta, l'esecutato non & stato rintracciato. In data
22/12/2023 la sottoseritta inviava una raccomandata, con avviso i sopralluogo, all’ultimo
indirizzo di residenza noto del sig *F*¥+E*¥+E¥¢* 513 Temenide eiv 10 Taranto), ’avviso di
mancato ntiro della raccomandata ¢ pervenuto in data 23/01/2024. Nella stessa data la sottoseritta
ha provveduto a rilasciare apposita richiesta di notifica ai sensi dell’ex art.143 presso gli uffia
UNEP di Taranto.
In data 02/02/2024 1a sottoseritta chiedeva al Giudice, alla luce di quanto esposto, di autorizzare
PIVG, in quanto custode del compendio pignorato, alla liberazione dell’immobile e
congiuntamente una proroga di 3 mesi peril deposito della relazione di stima.
In data 05/02/2024 1l Giudice ordinava la liberazione dell’ immobile.
Successivamente la sottoseritta ¢ stata contattata, per le vie brevi, dall’ausiliario del Giudice, il
quale mi comunicava che, essendo entrato in contatto con gli inquilini dell’immobile, era
possibile effettuare il sopralluogo, fissando cosi la data dell’aceesso al compendio pignorato per
il 16/04/2024 alle ore 9:00.
Esaminata la documentazione in atti si & dato inizio alle attiviti peritali.
Alla data ed ora stahilita la sottosenitta CTU & & recata sul posto ed ha avuto accesso al bene
pignorato. Erano presenti il sig. _in qualita di rappresentante dell’TVG Taranto e
1 coniugl sig, FhERREERERERRREE o g ra FrEERERRRERRRERE 0 qualitd di oceupanti senza titolo.
La sottoscritta CTU ha eseguito il rilievo metrico ¢ fotografico dell’immobile oggetto
procedura esecutiva ed ha effettuato una copiosa documentazione fotografica, raccogliendo una
seric di dati utili e necessari per procedere alla esatta descrizione ¢ successiva valutazione del
bene oggetto di procedura esecutiva.
Durante il sopralluogo ho chiesto ¢ mi sono state formte le seguenti mformaziom:

- Le spese condominiali mensili ammontano a circa 20 euro, ¢ vengono gestite da un

condomino.

- Laregistrazione ¢ la formalita di un contratto di locazione nsultano assenti.

5) Cardgteristiche dellazona

Da un punto di vista urbamstico 1’alloggio oggetto di stma fa parte di un fabbneato
condominiale ubicato su un’area destinata dal tuttora vigente P.R.G di Taranto del 1978 a
“ZONA D (B2} — rona esistente del tipo B 7 (approvato con D.G.R. n. 421 del 20/03/78).
Trattasi di una zona centrale chiamata “Rione Borgo” completamente urbanizzata e dotata di
tutti 1 servia (scuole di ogni ordine e grado, negoz ¢ botteghe , uffici pubblici ¢ privati, stud
professionali ¢ eommerciali, alberghi e pensioni , einema, istituti ed agenzie di credito, attivita
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commerciali di venditain genere ¢ mercati rionali, parcheggi, piazze, chiese, ete...).

I tutto ¢ altresi nlevabile anche dalla planimetria aerofotogrammetria della zona ¢ dalle altre
cartografie dove & evidenziata la posizione del fabbricato condormniale in ewm & ubicato 17
immobile oggetto della presente stima.

Per quanto riguarda i vineoli 'immobile oggetto di stima, in base al PPTR (il Piano
Paesaggistico della Regione Puglia) (all. 06) ricade nella © zona 6.3.1 : Componenti culitsruli ed
insediative-ulteriori contesti puesogeistici-Citta Consoliduta™,

Come innanzi accertato 1’alloggio oggetto della presente perizia di stima fa parte di un veechio
fabbricato ubicato in buona posizione nel centro urbano di Taranto (zona Borgo) e precisamente
in via Temenide civ. 10 nei pressi del Mercato Fadim.

Esso € composto da piano terra ¢ 4 piani superiori.

A piano temra, a sinistra ¢ a desira del portone di accesso vi sono due locali commerciali.

Trattasi di edificio con tipologia in linea con prospetto principale posizionato ad est su +ia
Temenide, a sud ed ad ovest in aderenza con altrn fabbricati avente la stessa tipologia ¢ a nord
con prospetto secondario che si affaceia su cortile interno condominiale.

La struttura del fabbricato condominiale ¢& in mmratwa portante, il portone d’ ingresso
condominiale a P.T. & in legno composto da due ante apribili.

Gli infissi esterm degli alloggi sono dotati di persiane in legno, ad eccezione di due portefinestre.
Su uno dei balconi, quello che si trova sopra il balcone dell’ appartamento oggetto di stima, sono
state inserite delle reti verdi di protezione in quanto vi & pencolo di cadute di calanaca ed altro.
Dal portone i ingresso si accede direttamente nell’ androne scala ¢ da questi sia nel cortile
interno condominiale sia al vano scala a doppia rampa. 1l palazzo & privo di ascensori.

Tutti gli appartamenti (compreso quello di stima) hanno un affaceio con balcone su via Temenide
ed uno su cortile interno. T balconi sono tutti provvisti di ringhiere in ferro ancorati alla soletta.

Il grado di rifimture dell’intero fabbricato ¢ modesto, il vano scala, trattandosi ¢i una vecchia
costruzione realizzata oltre 60 anni fa, necessita di lavori di straordinana manutenzione.

1l fabbricato condominiale & funaonalmente collegato ai pubblici serviz (fogna , acqua , ENEL ,
gas-metano, ete...) .

Concludendo s pud affermare che il grado di rifinitura complessivo del fabbricato
condominiale ubicato in Taranto via Temenide civ. 10 pud definirsi medioae come innanzi

dimostrato ¢ come ¢ facilmente rilevabile dalla documentaznone fotografica allegata .

7) Descrizione dell’ alloggio ogoelto di stima
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Trattasi dell’ alloggio ubicato a 2° piano del fabbricato condominale di via Temenide ¢iv 10 .

1l portone di ingresso all’ alloggio ¢ costituito da porta in legno dotata di serratura di sieurezza.
Varcato 1l portone d’ingresso ¢’¢ un disimpegno da cui si accede a sinistra ad una stanza da letto
matrimoniale ¢ a destra ad altre due stanzette ¢ ad un lungo corridoio che conduce al bagno ¢ alla
cucina. Sul corridoio e sul bagno sono presenti dei soppalchi che fungono da ripostigli. Dalla
cucina si accede ad un balcone collegato anche ad una delle stanzette, tale balcone affaccia sul
cortile interno della palazzina, la stanza da letto matrimoniale & dotata di un piccolo balcone che
affaccia su Via Temenide.

L’ appartamento non ¢ dotato di impianto di riscaldamento o di pompe di calore per il
riscaldamento/raffrescamento dell’aria. L’acqua calda samitaria & prodotta da un piccolo
scaldabagno.

La pavimentazione in tutte le stanze da letto ¢ nel disimpegno ¢ in cementine, caratteristiche di
inizio 900 in buono stato di conservazione. Nel bagno, nella cucina, nel lungo corridoio e nel
balcone posteriore la pavimentazione ¢ in gres porcellanato. Il balcone che affaccia su via
Tememde non € rifimito con pavimentazione. La copertura delle stanzette ¢ del disimpegno &
costituita da delle volte a botte, la copertura della camera da letto matrimomiale & costituita da una
volta a padiglione, il resto dell’appartamento ha una copertura piana. L’intonaco interno & del
tipo civile liscio, tutte le porte interne con relativi telai sono in legno di colore bianco con inserti
in legno opaco, gl infissi esterni sono anche essi in legno con inserti di vetro. Non sono
presentu tapparelle o persiane oscurant.

Le pareti del bagno, del balcone posteriore ¢ del vano cucina sono rivestite con piastrelle di
ceramica fino ad un’altezza media di 1,50 m.

La disposiaone plammetrica dei van ambientt ¢ le dimensiom degli stessi sono facilmente
rilevabili dalla planimetria redatta dalla sottoscritta CTU ed allegata alla presente perizia.

La superfide lorda effettiva dell’appartamento & di circa 30 mq + 6,55 mq di balconi, la
superficie netta ¢ di 62,00 mq circa ¢ I’altezza netta interna ¢ pari a 3,45 mt circa.

L’ appartamento ¢ funzionalmente allacciato ai pubblici servizi (ENEL , EAAP, GAS-
METANO,etc..)

Concludendo si pud affermare che il grado di rifinitura complessivo dell’ alloggio pud definirsi

discreto come ¢ facilmente rilevabile dalla documentazone fotografica allegata.

8) Conformita urbanistica ¢ catastale ;

Confrontando il rilievo dell’alloggio oggetto della presente procedura esecutiva, redatto dalla
sottoseritta, con la planimetna originaria di cw al titolo autorizzativo del 02/01/1941 si nota una

distribuzione abbastanza conforme alla distribuzione interna dell’alloggio a 2° piano oggetto
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della presente perizia teenica Nello specifico la distribuzione plammetnica interna ¢ pressoché
invariata, fatta eccezione per le dimensioni del bagno ¢ della cucina ¢, conseguentemente, per le
dimensioni del finestrino del bagno. Inoltre nella planimetria di realizzazione dell’immobile &
possibile notare come in fase di progettazione il disimpegno dell’ appartamento fosse piu grande,
parte del disimpegno & stato inglobato dall’appartamento confinante. Gia nell’impianto
meccanografico catastale infatti il disimpegno risulta conforme allo stato di fatto, trattasi dunque
di modifica interna presumibilmente effettuata in fase i realizzazione del fabbricato.

Quanto detto rientra nelle “varigzioni non essenziali” che possono essere sanate con una SCIA

in_sanatoria ai sensi dell’ art. 37 comma 4 del DPR n®” 380/2001 ¢ samd.. che prevede ” . .. if
versamento di ung somma, non superiore ad € 5.164 ¢ non nferiore ad € 316, stabilita dal
Responsabie del Pracedimento in relazione all” aumento di valore dell” immabie valwtato dall’
Agenzia del Territorio”. A tale cifra occorrerd aggiungere le spese circa € 700,00 del teemco che
dovra preparare la pratica edilizia ¢ le spese correnti (marche da bollo, documentazione varia,

ete...) per cu la cifra complessiva pud considerarsi pari a complessivi € 2000,00 (duemila)

cirea,
Riguardo la conformith catastale si & proceduto ad una vanazione catastale in quanto nella
planimetria in atti non era presente il balcone che affaceia su Via Temenide ed il finestrino del

bagno.

9) Confini

L’ appartamento confina a nord con vano seala condominiale ed altro appartamento condomimale

di proprieta di ¥r*¥#¥EEEIERE con sede in TARANTO (TA) (e.f. *¥dr¥ddrtddrtst) 3 aud con
altro fabbricato condominiale, ad est affaccia su via Temenide ¢ ad Ovest affaccia su cortile
interno del fabbricato condominiale ed ¢ paraalmente in aderenza ad altro fabbricato della stessa

tipologia. Al piano inferiore ¢ superiore sono present altri appartamenti condomimali.

10) Abitabitith

Durante le ricerche effettuate dalla sottosenitta CTU e¢fo 1° UTC ¢i Taranto non & stato trovato il

certificato di agibilita dell® alloggio oggetto della presente procedura esecutiva.

11) Situagione contabile condominiale

La richiesta di informazioni sulla situazione contabile condominiale dell’ alloggio oggetto di
stima ¢ stata nchiesta durante il sopralluogo agh inquulini, gh stessi hanno dichiarato che le spese

condomimali ammontano a cirea 20 euro al mese.
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12)Situagione Catastale

L’ appartamento oggetto di procedura immobiliare, ubicata a 2° piano , ¢ stato aceatastato in
data 17/12/1945 |, come risulta dalla plammetria catastale e dalla visura storica allegata risulta
attualmente identificato nel NCEU del Comune di Taranto (T A) nel seguente modo:

CATASTO URBANO
situazione alla data del pignoramento
Immohile Fg. P.lla Sub Cig | Classe | Consistenza Rendita

Comune di Taranto

1 J19 2807 14 A3 p- 3 varnd €435,09

III. ditta 43 EEEEERREEREREEER (C-f- ﬁ'ﬁ'*ﬁ'********ﬁ'***) nato a Tarm‘to ﬂ Dl}"lﬂ!‘rlg‘?s
Diritto di proprieta per 11

N.B. A causa delle difformitd nlevate nell’ alloggio (assenza di balcone e della finestra del
bagno), si € reso necessario una variazione catastale allegando una nuova planimetria che
riporta I’ attuale stato dei luoghi.

Con la variazione catastale eseguita dalla sottosentta CTU in data 02/05/2024 si ha la

seguente nuova situazione catastale :

CATASTO URBANO
sitmazione atiuale

Immohile Fg P.lla Sub Cig | Classe | Consistenza Rendita

Comune di Taranto

i 319 2807 39 | A3 2 5,5 vani € 432,39

III ditta . EEREREREEEESERER (c.f. ****************) nato a Tarallto ﬂ Dl."'ln."rlgl?s
Diritto di proprieta per 1/1

Confrontando 1° attuale situazione catastale con quella alla data del pignoramento si nota

facilmente che si ¢ avuto uma variazione della consistenza (da 4.4 vani 2 5.5 vani) e della

rendita (da € 433,99 a4 € 432, 39).

13)FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI NEL VENTENNIO

Elenco formalita pregiudizievoli gravanti sull’ immeobile oggetio di pignoramento

ISCRIZIONI / TRASCRIZIONI
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Immobili n” R.gen./part. del Tipo A favore

Cr'OIL.

Appartamente  in Taranto
via Temenide ci. 1o 2°
piona. Nel NC.EU:

fo 319 di Grofinghe plia
2867 suh 39 (ex suh 1), cim
AT el 2%, vani 5 —
RC.€43890;

1 871 veloniaria corn setde a Milane

15022011 Ipateca UNFCREDIT  S.P.A

Appariamente  in Taranio
vip Temenide civ. I 2°
piana. Nel N.C.E T
fo 310 di Grotiaghe plia
2807 suah 39 (ex suh M), cig
AT el 2% vani 5 —

R.C. €438,00 ;

28072023 Pignaramento | PRISMA SV S.R.L

2 Iscrizione n. : hiliare

25873

14) STIMA DELL ° IMMOBILE OGGETTO DI PROCEDURA ESECUTIVA

DESCRIZIONE SINTETICA DEL BENE

Appartamento o 2° piano & via Temenide civ. 10 a Taranto (TA)

L’ alloggio oggetto della presente perizia di stima ¢ ubicato a 2° piamo di un fabbricato
condominiale di via Temenide civ.10 a Taranto.

Trattasi di edificio condominiale con un medioere stato di manutenzione, con un affaccio su via
Temenide. Esso & composto da piano terra ¢ dan® 4 piani superiori;

L’appartamento oggetto di stima ¢ composto da 3 camere da letto, un piceolo bagno, una cucina,
un corndoio con due rispostigli soppaleati, un disimpegno, un balcone che affaccia su cortile
interno ¢ un balcone che affaccia su via Temenide.

La superfide lorda effettiva dell’appartamento & di circa 30 mq + 6,55 mq di balconi, la
superficie netta ¢ di 62,00 mq circa ¢ ’altezza netta interna ¢ pari a 3,45 mt circa.

L’ appartamento & funzionalmente allacciato ai pubblici servizi { ENEL , EAAP, GAS-
METANO,etc..)

111l grade di rifinitura complessivo ddl’ alloggio pud definirsi discreto.

Stato di possesse e disponibilita degli immobili

Dal “Certificato di stato di residenza storico™ risulta che I’ultima residenza nota dell’esecutato
sig, *EERkRERERkRREEr ¢ Pappartamento in Via Temenide ¢iv.10 piano 2°, oggetto di

pignoramento immobiliare. Tl sig._ ¢ stato cancellato da APR per irreperibilita dal
15/12/2011

Attualmente  nell’immobile nsiedono 1 coniugl sig.  FEEEREEEESeRERX o gipra
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Fkdkpdk bk R RRERE In qualith di occupanti senza titolo coni figh.

VALUTAZIONE DEL PREZZ0 DI MERCATO DELL’APPARTAMENTO 4 2°
PIANQ DELL'EDIFICTO SITQ IN VIA TEMENIDE CIV. 10 — TARANTO {TA)

1l sottoscritto procedera alla valutazione degli immobili utilizzando un metodo “sfficiale™ che
molte banche italiane fanno adottare ai propri valutatori ¢ cio¢ le “Valutazioni Immohiliari
Tecnoborsa™ .

Tale metodologia consente una notevole semplificazione del processo valutative in quanto
vengono adottati criteri predefiniti ed omogenei a livello nazionale per 1a determinazione della
“superficie complessiva  ragguaglicgfa” dell’ immobile cioé  della “superficie
commercigle” dello stesso.

I criten consigliati sono quelli esposti nell’ Allegate C al DPR n° 138/98 dal titolo “Norme
tecriche per lu determinazione dellu superficie catustale delle unitis inwnobiliari a destinazone
ordinarin” claborate dall® Agenzia del Territorio integrati con la norma UNI 10750/2005;.

Con provvedimento del 27/07/2007 1 Agenza delle Entrate ha stabilito che per la
determinazione del valore normale de fabbneati occorre determinare 1l prodotto frala superficie
in metri quadn calcolata ai sensi dell” Allegato C al DPR n° 138/98.

Applicando tali eriteri e quelli della norma UNI 107502005, la superficie dei vani principali ¢
dei vani accessori a servizio diretto di quelh prineipali verra determinata per intero al lordo del
muri intemi ¢ di quelli perimetrali estemi mentre 1 balconi ¢ verande scoperte verranno computati
al 30 % ;

La superficie commerciale dell’ alloggio verrd determinata misurando la superficie coperta al
lordo delle murature esterne ¢ dei mun interni fino allo spessore massimo di 50 em, mentre i
muri in cormunione nella misura max del 50% ¢ quindi fino ad uno spessore massimo di 25 cm.

I criteni consigliati sono quelli esposti nell’ Allegato C al DPR n° 138/98 dal titolo “Norwue
tecriiche per lu deternminazione dellu superficie catustale delle unitis inwnobiliuri o destinadone
ordinaria” claborate dall® Agenzia del Territorio integrati con la norma UNI 10750/2005;.

Con provvedimento del 27/407/2007 1 Agenza delle Entrate ha stabilito che per la
deterrmnazione del valore normale dei fabbneati occorre determinare il prodotto frala superficie
in metri quadri calcolata ai sensi dell’ Allegato C al DPR n° 138/98 ed il costo umitario.

Operando in tal senso si ottiene :

Sup. convenz. alloggio a 2°P. 80,00 mq +
Sup. convenz.. verande scoperte = mgq (6,55 x 0,3) = 195 mq =
Totale superficie coperta commerdale 31,95 mq

Arrotondando possiamo considerare :

TOTALE SUPERFICIE COMMERCTIALE ALLOGGIO = 82.00mgq
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Peril calcolo del valore commerciale unitario sarammo utilizzate dal sottoscritto CTU le tabelle

OMI piu recenti cioé quelle relative al 2° semestre 2023 del Comune di Taranto zona

semicentrale , cod. zona C5 , miaozona n. 0 , Tipologia prevalente : Abitazioni civili -
Destinazione : Residenziale che riporta i seguenti dati :

Tipologia Stato Valore Yalore Superf. Valori Valori Superf.
CONServ. mercato mercato (L) locaz. €/mg | locaz.€/mg (LN}
€/my min €/mq max X mese min | X mese max
Ahitazione normale | 410 580 Lada |€ 4 € 85 L
Civile

Per ottenere 1l valore commereiale unitario occomre adeguare 1 valori OMI con i coefficienti di

merito relativi alle caratteristiche del nostro immobile, giusto “Provvedimento dell’ Agenzia
delle Enirate del 27/07/2007".

I coefficienti di merito riguardano il livello di piano, 1a categoria catastale ¢ le dimensiom dell®
immobile ¢ vengono appliecati nel seguente modo :

Valore normale unitario = valore OMI mint+ (valore OMImax — valore OMI min) x K
con K=(K;+3K:) /4 dove K, (Taglio superficie) ¢ Kz (Livello di piano)

Nel ns caso K; = 0,5 (immobile tra 70 ¢ 120 mq)
Kz=105 (piano intermedio)

Quindi K=(;+3K)/M4 =(05+3x05)4 =05

Valore OMImin = €mq 410 valore OMI max= €/mq 380
Applicando tali valon alla formula del valore normale wmitario otteniamo :
Valore normale unitario =410+ ( 380 - 410)x 0,5 = 495,00 €/myq

VALORE COMMERCIALE APPARTAMENTO

82 mq x 495,00 €mq = 40.590.00 €

A questa cifra bisogna sottraire le spese da sostenere per effettuare una Scia in
sanatoria (circa 2000 euro) ¢ quindi arrotondando si pud dichiarare che il valore
venale dell’ immobile oggetto di stima é pari a :

39.000.00 € (trentanovemilaeuro/(0)

CONCLUSIONI

LOTTO UNICO : Intera proprieti composta da:
Appartamento a 2 ° piano del fabbricato condominiale sito in via Temenide
civ. 10 a Taranto (TA), zona semiperiferica, distinto nel NCEU al fg 319 o
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Taranto - plla 2807 sub 39 {ex sub 14) ctg A/3 di 2 classe, vani 5,5 R.C. €
452,89 ;

In ditta : *F*etkerrtoiirak (o f FFtlatokioottik) nato 3 Taranto il
01/10/1975 Dintto di proprieta per 1/1

L’appartamento oggetto di stima & composto da 3 camere da letto, un piceolo

bagno, una cucina, un corridoio con due rispostigli soppaleati, un disimpegno,
un baleone che affaccia su cortile interno ¢ un balcone che affacecia su via
Temenide.

La superficie lorda effettiva dell’appartamento & di cirea 80 mq + 6,55 mq di
balconi, 1a superficie netta ¢ di 62,00 mq circa ¢ [’ altezza netta interna & pari a
3,45 mt circa.

Il grado i nfimtura complessivo dell® alloggio pud definira disereto.

L’ appartamento non & dotato di certificato di agibilita .

Detto immobile confina confina a nord con vano scala condomimale ed altro
appartamento condominiale, a sud con altro fabbricato, ad est affaccia su via
Temenide ¢ ad Ovest affaceia su cortile interno del fabbricato condominiale ed
¢ parzialmente in aderenza ad altro fabbricato. Al piano inferiore ¢ superiore
sono presenti altri appartamenti condominiali.

Valutazione : € 39.000,00 (trentanovemilaeuro/00)

Tanto ad evasione dell'incarico conferitomi dichiarando la piena disponibilita per qualsiasi

chiarimento.

Palagiano, ki 07/05/2024 IL CTU

(ing. Serena VINCI)
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