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Marcella Candelli - dottore agronomo

IDENTIFICAZIONE DEL LOTTO

Appartamento in Taranto, Quartiere Paclo VI, alla
via della Liberazione civico 88, posto al terzo piano,

DESCRIZIONE SINTETICA della superficie commerciale di 138.04 mq, compo-

sto da quattro ampi vani con annesso posto auto

scoperto e box auto,

IDENTIFICATIVI CATASTALI N.C.E.U. al foglio 206, p.lla 475, sub 6, 33 ¢ 166

QUOTA DI PRORIETA’ Piena proprieta

DIVISIBILITA’ DELL’IMMO- Nessuna

BILE

COMMERCIABILITA’ Media: la distribuzione interna dei vani risulta

buona cosi anche la dotazione di accessori quali

posto auto e box auto

AUDIT DOCUMENTALE E DUE DILIGENCE
CONFORMITA’ CATASTALE SI

CONFORMITA’ EDILIZIA SI

CONFORMITA’ TITOLARITA’ SI

FORMALITA’ E VINCOLI RILEVATI OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

IMMOBILE OCCUPATO SI

SPESE CONDOMINIALI ARRE- | NO
TRATE

VINCOLI, SERVITU’, ETC, NO

VINCOLI URBANISTICI, PAE- | NO
SAGGISTICI ED AMBIENTALI

PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO
€ 92.000,00
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1. Premessa

Con conferimento dell’11.05.2018 'Ill.mo Giudice Dott. Andrea Paiano nominava la sottoscritta
Dott.ssa Marcella Candelli Consulente Tecnico di Ufficio per la stima del bene pignorato nella
Procedura Esecutiva Immobiliare promossa da Intesa San Paolo s.p.a. contr(_

2. Descrizione dei beni ticavata dagli atti

Descrizione def beni ricavata dagli attd

Proc. n° | Lotto Descrizione bene

Comune di Taranto

Appartamento al terzo piano dell’edificio, con ingresso a sinistra sa-
lendo la scala A, della superficie di circa 101 mq, nel N.CE.U. di
25/2018 1 . _
Taranto al foglio 206, particella 475, sub 86, c.da Vaccarella, piano

3°, interno 6, scala A.

Box auto pettinenziale al piano cantinato dell’edificio, della superfi-
25/2018 2 cie di circa 24 mq, nel N.C.E.U. di Taranto al foglio 206, particella
475, sub 33, c.da Vaccarella, piano S1.

F | Posto auto esterno al piano terra dell’edificio, della superficie di circa
25/2018 | 3 12 mq, nel N.C.E.U. di Taranto al foglio 206, particella 475, sub 166,

c.da Vaccarella, piano T.

3. Operazioni peritali e sopralluoghi

Con lettera raccomandata del 05.11.2018 comunicavo agli esecutat signo_ (P
N -0 delle operazioni peritali per il giorno 19 c.m. alle ore 10.00 presso gli immo-

bili oggetto di pignoramento.
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Matcella Candelli — dottore agronomo

In occasione del primo sopralluogo, data 'assenza del marito dell’esecutata signora Panarit Va-
leria, non ho potuto espletare le complete ispezioni degli immobili pignorati, rinviando le opera-
zioni ad altra data.

Successivamente, in data 25 marzo 2019, ho provveduto ad ispezionare 1 beni oggetto di causa,
effettuando un confronto tra lo stato dei luoghi e la planimettia catastale, corredato da un report
fotografico.

Nel corso dellespletamento dellincarico mi recavo presso I'Ufficio Tecnico Erariale di Taranto
e I'Ufficio Tecnico del comune di Taranto, al fine di ottenere la documentazione necessaria per

adempiere in maniera esaustiva al mandato conferitomi.

4. Descrizione e valutazione del’immobile pignorato
4.1 Lotto unico: Descrizione sintetica

Piena proprieta dell’appartamento sito in Taranto, Quartiere Paolo VI, alla via della Li-
berazione civico 88, scala A, posto al terzo piano, composto da quattro ampi vani oltre
accessori, sviluppante una supetficie commerciale di 138.04 mq, individuato nel
N.C.E.U. al foglio 206, p.lla 475, sub 6, con annesso posto auto scoperto posto nel cortile
di pertinenza e box auto posto al piano scantinato di 28.47 mq, individuati nel N.C.E.U.

al foglio 206, p.lla 475, sub 166 ¢ 33.

4.2 Caratteristiche della zona

L’immobile oggetto di pignoramento ricade in zona periferica del comune di Taranto, al quartiere
Paolo VI, distante dal centro cittadino citca 6 km (cft, Fig. 1 e 2; All. 1— stralcio catastale).

L’area presenta un buon grado di urbanizzazione primaria e secondaria, con la presenza di edifici
diacronici; poche case tpo ville a schiera, edifici a due-tre piani fori terra ed edifici facend parte
di complessi residenziali con numerosi appartamenti serviti da locali accessori. Le condizioni edi-
lizie ed economico-sociali si possono considerare discrete. L’area & ben servita, infatti centri di
interesse collettivo (scuole, comune, banche, ect)) sono situati nel raggio di poche centinaia di
metri. La zona permette, altresi, di raggiungere con facilita le principali vie extraurbane e tisulta

servita dal servizio di trasporto urbano.
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Fug. 1 — ingnadramento subject Google Earth

O

Fig. 2 — inguadramento subject mappa castale
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4.3 Descrizione delPimmobile

L’immobile ¢ parte integrate di complesso edilizio costituito da 4 edifici in linea per un totale di
55 unita abitative, oltre al piano terra adibito a vano tecnico e porticato, locali commerciali e area
pertinenziale destinata a posti auto scoperti, ed al piano interrato destinato a box auto (foto 1).
La palazzina risulta realizzata con struttura a telaio in c.a. e solai in latero-cemento, muratura di
tompagno in c.a., divisori interni in tufelle dello spessore di 8-10 c¢m, solaio piano in latero-
cementizio. | prospetti risultano intonacati al civile color rosa pesco e bianco del tipo graffiato. I
balconi risultano protetu da ringhiere in ferro.

L'intero complesso risulta recintato con blocchi in cls e sovrastante rete metallica, intervallato da
cancelli d’ingresso. 11 portone d’ingresso € individuato da portoncino in alluminio anodizzato
antisfondamento ad un solo battente di colote nero (cft. foto 2, 3). Dal pottone dingresso si
dipartono 'androne e le scale condominiali. La scala presenta alzate e pedate in marmo con pas-

samano In ferro (cft. foto 4).

Foro 1 — unita abitativa
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Foto 2 —cancello Foto 3 — portone di accesso

Foto 4 — androne ¢ vano scala

44 Consistenza dell’immobile

L’appartamento de quo ¢ sito al terzo piano ed e individuato dalla porta a sx salendo le scale (cft.
foto 5). Sviluppa una superficie esterna lorda di 114.59 ed altezza di circa 3,00 ml (All. 2, Fig. 3
—planimetria catastale), ed ¢ composto da 4 ampi vani ed accessori ¢ seguitamente: zona giorno
composta da ingresso-salone, cucina con annesso bagno di servizio; zona notte servita da disim-
pegno composta da due camere da letto, bagno padronale e ripostiglio (foto 6, 7, 8, 9, 10, 11,
L’abitazione presenta duplice affaccio: sulla via principale e sul cortile di pertinenza. [ balconi

sviluppano una supertficie di circa 26.68 mq.
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Foto 6 — ingresso -salone

Foto 7 — eweina Foto 8 — bagno di servizdo

— S—— ————— e

Foto 9 — disimpegno Foto 10 — camera da letto 1
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Foto 11 — camera da letto 2 Foto 12 — bagno patronale

1

Foto 13 — ripostiglio

Rifiniture. 1 materiali utilizzati all’interno dell’abitazione risultano essere di buona qualita ed in
buono stato; il pavimento ¢ costituito da gres porcellanato con battiscopa dello stesso materiale;
1 muri ed 1 soffitti sono intonacati al civile. I bagni si presentano rivestiti in ceramica con
apparecchi sanitari del tipo normale.

Le porte interne sono del tipo in legno tamburato di colore noce, mentre gli infissi esterni, sono
in legno di colore ciliegio con tapparelle in materiale plastico protette da zanzariere.

Impianti tecnologici. 1’appartamento ¢ dotato di impianto idrico allacciato a rete pubblica,
impianto fognante allacciato alla rete pubblica, impianto elettrico, allacciato alla rete ENEL, im-
pianto di riscaldamento autonomo alimentato da caldaia e radiator1 in ghisa. Ha inoltre impianto
telefonico e impianto citofonico del tipo videocitofono.

Stato manutentivo. L’immobile si presenta in buono stato di manutenzione e conservazione

per questo non si richiedono interventi di straordinatia manutenzione.
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4.5 Pertinenze dell’immobile

L’unita abitativa ¢ servita da posto auto scoperto posto nel cortile di pertinenza del complesso
immobiliare (cfr. Fig. 4; foto 14; All. 3). Presenta accesso da via Angelo Latartara da cancello
carraio.

L’immobile, altresi, ¢ servito da box auto che sviluppa una superficie esterna lorda di 28.47 mq
ed altezza di 2.50 m (cfr. Fig. 5, All. 4). Presenta duplice accesso: da cancello del tipo basculante
(cfr. foto 15), posto su rampa carrabile dipartentesi da cortile di pertinenza e da porta del tipo
REI tagliafuoco posta al piano interrato accessibile da vano scala direttamente dal vano ascensore

(cfr. foto 16). 1l box pavimentazione in cemento ed ¢ servito da impianto elettrico.

Foto 14 — posto anto scoperto Foto 15 — accesso box anto
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Foto 16 — accesso box anto
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4.6 Calcolo delle consistenze superficiarie

Per Supetficie Esterna Lorda (SEL), si intende I'area di un edificio delimitato da elementi peri-
metrali verticali, misurata esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota di m
1,50 dal piano del pavimento.
Per Superficie Commerciale Vendibile (SCV) deve intendersi una superficie basata sulla
somma delle "superfici ponderate” che compongono l'immobile. Rappresenta un parametro di
mercato oggettivo al quale attenersi per le valutazioni patrimoniali. La superficie commerciale di
un immobile si basa, quindi, sulla misura reale delle supetfici principale e secondaria, e la super-
ficie secondania entra nella superficie commerciale con 1 dovuti coefficienti corretavi opportuna-
mente applicati in funzione del loro uso e della qualita che conferiscono al’immobile.
1l calcolo delle superfici commerciali, adoperate per la valutazione degli immobily, ¢ stato effet-
tuato tenendo conto delle indicazioni riportate nell’Allegato n.2 del Manuale della Banca dau
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare.
La superficie commerciale € pari alla somma: della superficie dei vani principali e degli accessor
diretti, comprensiva della quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali; della su-
perficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo; di ornamento (terrazze, balconi, patii e
giardini); di servizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, etc.):

— La superficie utilizzata ad area scoperta o assimilabile ¢ pari: al 10% della superficie, fino

alla superficie dell’unita immobiliare; al 2% per superfici eccedent detto limite.

— Balconi, terrazzi e similari va computata come di seguito:
v' qualora le pertinenze siano comunicanti con i vani principali € con i vani accessori:
nella misura del 30%, fino a mq. 25; nella misura del 10%, per la quota eccedente
mgq. 25;
v' qualora le pertinenze non siano comunicanti con i vani principali e con i vani
accessorl: nella misura del 15% della superficie fino a mq. 25; nella misura del 5%

per la quota eccedente mq. 25.

- Superficie Al
Caratteristica ) Supetficie commerciale
NSRS mercantile
Sup. esterna lorda 114,59 1 114.59
Sup. balconi 26,68 0.25 6.67
Esecuzione immobiliare Reg. n. 25/2018 15
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Posto auto 12,76 0.20 2.55
Box auto 28,47 0.50 14.23
Superficie commerciale 138.04

Catasto Urbano

Fg. P.lla Sub Cat | (] Cons Rend

Comune di Grottaglie

206 475 86 A/2 1 7,5 vani € 697,22

206 475 3 C/6 28 mq € 102,67

206 475 166 C/6 2 12 mq €51,44
In ditta:

ato A S o roprict: /;;
ata R o> ricta /> (cfr. All. 5 - visure catastali).

4.7 Coerenze

Il bene confina a nord con la viabilita principale ad est con vano scala, a sud con conttile di

pertinenza ed ad ovest con altra palazzina.
4.8 Regolarita edilizia

In relazione alla regolarita edilizia, si sono svolte indagini presso I'Ufficio Tecnico del Comunale
di Taranto, analizzando la seguente documentazione:

» Permesso a Costruire n. 429 prat. 486/2006, giusta domanda presentata dalla “Ing. Co-
struzioni srl” relativa alla costruzione di un complesso edilizio quartiere Paolo VI, c.da
Vaccarella, foglio di mappa 206 p.lle 441, 151, 443, rilasciato in data 27.07.2005 (cft. All.
6 - copia Permesso a Costruire);

»  Permesso a Costruire n. 337 prat. 180/2006, giusta domanda presentata dalla “Ing. Co-

struzioni stl” relatva alla variante del permesso a costruire n. 429, del complesso edilizio
Esecuzione immobiliare Reg. n. 25/2018 16
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quartiere Paolo VI, c.da Vaccarella, foglio di mappa 206 p.lle 441, 151, 443, rilasciato in
data 10.07.2006 (cft. All. 7 - copia Permesso a Costruire in variante);

» Permesso a Costruire n. 293 prat. 758/2006, giusta domanda presentata dalla “Ing. Co-
struzioni stl” reladva alla variante ai permessi a costruire n. 429 e 337 del complesso
edilizio quartiere Paolo VI, c.da Vaccarella, foglio di mappa 206 plle 441, 151, 443,
rilasciato in data 22.10.2007 (cfr. All. 8 - copia Permesso a Costruire in variante);

»  Certificato di Abitabilita, prot. n. 114 rilasciato in data 16.03.2012 (cfr. All. 9 - copia
Certificati di Abitabilita).

4.9 Stato locativo
In riferimento allo stato locativo I'immobile risulta occupato dalla famiglia Ettorre-Panariti.
410  Spese condominiali

Da informazioni e documentazioni acquisite durante il sopralluogo si evidenzia che non vi sono
in previsioni lavori di manutenzione straordinaria condominiali e non risultano pendenze eco-
nomuche.

Inoltre, Pimporto mensile delle spese ordinarie fisse di gestione sono pasi a circa € 37,00 (cfr.

All. 10 - quota condominiale mese gennaio 2019).

5. Ricostruzione analitica delle vicende traslative del bene oggetto di pignoramento

5.1 Provenienza

L’immobile di cui si tratta & pervenuto ai signoti — pet i diritt pari
ad Y2 clascuno, dalla societa a responsabilita Limitat_giusto
atto di compravendita per notar Angelo Raffaele Quaranta in data 27.07.2006, rep. n.
35281/14673, registrato a Taranto il 28.07.2006 al n. 4514, trascritto presso la Conservatoria dei
RR.II di Taranto il 29.07.2006 ai nn. 21930/13073 (cfr. All. 11 — copia atto).

Il terreno su cui € stato edificato il complesso residenziale era pervenuto alla societa dal signori
“iusto atto di compravendita per notar Vincenzo Raiola in
data 30.06.2004 rep. n. 37739/15982, trascritto presso la Conservatoria dei RR.IT di Taranto il
30.07.2004 ai nn. 19470/13413. Al signori Quaranta il bene era pervenuto con atto del Notaio
Bonfrate in data 18.06.1971.

5.2 Formalita pregiudizievoli

In relazione alle formalita pregiudizievoli qui di seguito si riportano quelle indicate nel
Esecuzione immobiliare Reg. n. 25/2018 17
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certificato notanle allegato in atti e precisamente:

Trascrizioni

1) Pignoramento nn.1998/1476 del 31.01.2018 a favore di ISP CB Ipotecario srl contro Et-
torre Egidio e Panariti Valeria, notificato dall’Ufficiale Giudiziario Corte di Appello Sezione
di Taranto in data 10.01.2018.

(Pignoramento di cui ¢ causa).

Iscrizioni

2) Ipoteca volontaria nn.2934/6699 del 29.07.2006 a favore della Banca Intesa s.p.a. contro
Ettorre Egidio e Panariti Valeria a garanzia di mutuo condizionato rogato dal notaio Quaranta,

per la somma complessiva di € 147.280,00.

5.3 Vincoli e serviti
Non si sono riscontrati vincoli o serviti che ne possono inficiare il valore di stima.

6. Procedimento estimativo e valutazione dell’immobile Valutazione
6.1 Premessa metodologica

Al fine di procedere alla valutazione del’immobile sulla base del dispositivo indicato dal Giudice,
il Valore di mercato ¢ stato determinato sulla base della definizione data dall’Ente Italiano Nor-
mazione (UNI), ovvero la norma UNI 11612:2015 sulla “Stima del valore di mercato degli im-
mobili”: I1 Valore di Mercato ¢ 'importo stimato al quale 'immobile verrebbe venduto alla data
della valutazione in un’operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle nor-
mali condizioni di mercato dopo un’adeguata promozione commerciale, nell’ambito della quale
le part hanno agito con cognizioni di causa, con prudenza ¢ senza alcuna costrizione.

Tale definizione di Valore di Mercato era gia stata definita da] Regolamento (UE) n. 575/2013
del Parlamento europeo e del Consiglio, del 26 giugno 2013, pubblicata sulla Gazzetta ufficiale
del’Unione Europea N. L 176 del 27 giugno 2013, mentre, in particolare, la norma UNI
11612:2015 prevede I'adozione degli Standard Estimativi Internazionali, Europei, Nazionali oltre
alle Linee Guida ABI, applicazione dei procedimenti Market, Income e Cost Approach, l'utilizzo
di Comparabili veri e riscontrabili ovvero Prezzi e Caratteristiche di immobili sumili.

Per il quesito di stima in oggetto, analizzando il segmento di mescato a cui appartiene I'immobile
da stimare e le informazioni di mercato a disposizione, si procede utlizzando tra 1 vari procedi-

menti di stima market oriented (che si basano cioé sulle rilevazioni dei dati di mercato) quello che
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meglio si adatta alla tipologia di beni ed alla limitata disponibilita di comparabili, ovvero il Market
comparison approach (MCA).

6.2 Analisi delPandamento del mercato immobiliare

Per poter adeguatamente stimate il valore di mercato dell'immobile in oggetto occorre necessa-
riamente partire dall’analisi del contesto mercantile in cui esso attualmente si colloca.

Infatt, ¢ del tutto evidente che il mercato immobiliare degli immobili urbani si muove sulla base
delle variazioni nei livelli della domanda e dell’offerta e che tali variazioni sono determinanti per
le variazioni dei livelli di prezzo.

Dall’indagine effettuata ¢ emerso che il mercato degli immobili della zona ha registrato negli ul-
timi anni un lieve aumento dell’attivita di compravendita sia in termini di numero di transazioni
ma non in termini di quotazioni. Infatt, i dati ISTAT riportano un lieve aumento dei prezzi pari

a circa lo 0,3% su base annua.

6.3 I criteri di stima adottati

Sulla base delle considerazioni espresse in precedenza, la valutazione degli immobili in oggetto ¢
stata fondata sulla rilevazione dei dati reali di mercato e delle caratteristiche quantitative e/o qua-
litative differenziali tra i diversi immobili rilevati.
In particolare, ¢ stata attuata una sequenza sistematica di aggiustamend dei prezzi rilevati, in re-
lazione alle specifiche differenze riscontrate tra le caratteristiche degli immobili di confronto e
quelle dell'immobile oggetto di stima. Tali aggiustament sono rappresentati dai prezzi marginali
delle caratteristiche immobiliari (espressi in termini percentuali e/o in termini di valore), con cui
st misura la variazione del prezzo totale al variare della caratteristica, per cui I'aggiustamento finale
¢ il prodotto tra il prezzo marginale e la differenza nelle caratteristiche.
Le principali fasi operative della stima sono state le seguenti:

> analisi del mercato e rilevazione di contratti recent di immobili appartenent allo stesso
segmento di mercato dell’immobile da valutare;
rilevazione dei dati immobiliari (prezzi e caratteristiche);
scelta delle caratteristiche immobiliari da analizzare;
compilazione della tabella dei dat;

stima del prezzi marginali;

YV V V VYV VY

redazione della tabella di valutazione;
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» sintesi valutativa,
Per poter procedere alla stima del valore di mercato utilizzando un limitato numero di compara-
bili occorre partire da un’adeguata individuazione del segmento di mercato in cui ricade I'immo-
bile da valutare. In particolare, il segmento di mercato di riferimento va ricercato in base a:

» localizzazione;
forma di contratto;
destinazione edilizia;
dimensione;

caratteri della domanda e dell’offerta;

vV ¥V V VY

regime di mercato;

» livello del prezzo.
Individuato 1l segmento di mercato in cui si colloca 'immobile, occorre stabilire quali sono le
caratteristiche immobiliari pii importanti per Pesplicitazione del prezzo di mercato.
Oltre alla caratterizzazione temporale del dato immobiliare (momento in cui ¢ avvenuta la com-
pravendita e fase del mercato immobiliare in cui tale compravendita ¢ avvenuta), & possibile sud-
dividere le caratteristiche immobiliari in:

» superficiarie;

» locazionali (relative all’'ubicazione dell'immobile nel contesto territoriale, in rapporto alle

infrastrutture, ai servizi, ecc.);
> posizionali (relative a: conformazione, pendenza, giacitura ed esposizione);
» economiche (relative a indici urbanistici e edilizi).

6.4  Stima del valore di mercato degli immobili

Viene di seguito presentata la sima del valore di mercato nelle condizioni attuali degh immobili
urbani.
I1 procedimento di stima ¢ stato avviato con I'individuazione dello specifico segmento di mercato

in cui ricade Fimmobile da valutare e nel caso in esame sono stati utilizzati i seguenti parametri:

' localizzazione Comune di Taranto — Quartiere Paclo VI (TA)
| tipo di contratto Compravendita
| destinazione d'uso Residenziale
| tipologia immobiliare Appartamento
dimensione Media (5-7 vani)
caratteri della domanda Domanda da parte di privad
Esecuzione immobiliare Reg. n. 25/2018 20
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caratteri dell'offerta

Offerta da parte di privati

forma di mercato

Concorrenza monopolistica

livello del prezzo di mercato

Da 600,00 €/mq a 800,00 €/mq

fase del ciclo immobiliare

In lieve crescita

Sulla base dell’analisi del mercato immobiliare e delle rilevazioni presso notai ed operatori pro-

fessionali del mercato locale, sono state acquisite le informazioni relative alle compravendite di

immobili appartenenti allo stesso segmento di mercato dell'immobile da valutare, unitamente alla

individuazione dei dati immobiliari coerenti con il caso di stima in esame (Comparabile A, Com-

parabile B).

Per ognuno dei dati immobiliari, la selezione delle specifiche caratteristiche da utilizzare ai fini

della stima ¢ stata effettuata con riferimento a quelle prese in considerazione dai comprator e dai

venditori delle compravendite avvenute nel segmento di mercato indagato, che vengono di se-

guito elencate.

alte

Nome dell; ca- Acro e N. s rhcanl
) Descrizione sura o Punteg-
ratteristica o cl o
Data Data-in cui si é concretizzato ’atto di
DAT | compravendita ed alla quale fa riferi- 1 gg/mm/aaaa
compravendita mento il prezzo della transazione
La superficie commerciale ¢ una misura
fittizia nella quale sono comprese la su-
perficie principale e le superfici seconda-
Superficie SUP | e dell'immobile, che entrano nella su- 1 Mq
commerciale petficie commerciale in ragione di rap-
porti mercantili not nella pratica degli af-
fari immobiliari.
Esprime una caratteristica qualitativa in
funziona del grado di rifiniture architetto- 3
niche del complesso residenziale in cui ri-
Rifiniture archi- RA | cade 'immobile
tettoniche
Linee architettoniche del complesso edi-
lizio in stile moderno con finiture medio- 0
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Acro . lN. |I [w HiMi-

e Descrizione sura o Punteg-
ratteristica I . | — .

nimo |, ClL Rﬂd

— ] = —

Nome della ca-

Livello discreto

Linee architettoniche del complesso edi-
lizio in stile moderno con finiture medie 1

Livello sufficiente

Linee architettoniche del complesso edi-
lizio con finiture medio-scarse assimila-
bili ad edilizia popolare 2

Livello mediocre

6.5  Localizzazione dei Comparabili

I dati immobiliari dei beni individuati ¢ di prezzo noto (comparabili) sono riportati in un’imma-
gine (location map) che consente la loro localizzazione rispetto all'immobile oggetto di stima

(subject).

Figura 6 — Location map Comparabili (fonte: Google earth)
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Gli immobili che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa dell'immobile

oggetto di stima vengono di seguito dettagliatamente descritti sia 1n termini di individuazione sia

in relazione alle caratteristiche commerciali:

6.5.1 Comparabile A

L

i

|
[

JU.U_-}”J

Figura 7 — Comparabile A (fonte: Google earth)

* -
Tipo di dato ﬁ*@ I Compravéndita
Atto pubblico del 21.10.2017 - Notaio Giulia Maria
Fonte dato Venner - Repertorio n. 3200 — trascritto a Taranto
I'8.11.2017 ai nn. 25700/19115
Descrizione Unita immobiliare
Ubicazione Comune di Taranto
Via G. Tedesco, 5
Data 21.10.2017
Prezzo € 140.000,00
Superficie commerciale mq 218.46
Rifiniture architettoniche 1
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6.5.2  Comparabile B

Figura 8 — Comparabile A (fonte: Google earth)

Scheda dato immobiliare
Tipo di dato i Compravendita
Atto pubblico del 20.11.20147 - Notaio Nicola Ta-
Fonte dato cente - Repertorio n. 101 - trascritto a Taranto il
22.11.2017 ai nn. 26780/19845
Descrizione Unita immobiliare
Ubicazione Comune di Taranto
Via Keller 9, 11
Data 20.11.2017
Prezzo € 83.182,66
Superficie commerciale mq 137.16
Rifiniture architettoniche 0

Analizzat i dat immobiliari a disposizione, ¢ stata compilata una “tabella dei dati di confronto”,
in modo da mettere in correlazione ogni singolo immobile di prezzo noto con 'immobile da

valutare, sulla base delle varie caratteristiche differenziali.

Caratteristica | Comparabile A | Comparabile B Subject Unita di
misura
Prezzo 140.000,00 83.182,66 €
| Esecuzione immobiliare Reg. n. 25/2018 24
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Data 16 17 mest
Superficie 218.46 137.16 138.04 mq
commerciale

Rifiniture at-

1 0 1 Y
chitettoniche °

Tabella dei dati di confronto

Successivamente, per poter procedere nella stima del valore di mercato da adottare, sono stat
individuati 1 prezzi marginali delle caratteristiche che differenziano il bene di prezzo noto e quello
da stmare e per tale analisi sono stati utilizzat gli indici mercantili e le altre informazioni riscon-

trate nel segmento di mercato.

6.6  Analisi dei prezzi marginali

> Prezzo matginale della caratteristica “data” (DAT)
Al fine di poter rendere comparabili 1 prezzi € necessario rendere omogenel 1 prezzi dato che gli
stessi sono riferiti a periodi di compravendita diversi da quello della stima (che si ricorda essere
riferita al 03.04.2019). A tal proposito va sottolineato che negli ultimi anni 'andamento dei prezzi
per immobili urbani ha fatto segnare una un segno positivo.

Attraverso I'analisi delle informazioni acquisite (Osservatorio Mercato Immobiliare) ¢
stato determinato un saggio di rivalutazione annuo medio pari allo 0,3 % che, tradotto su base

annua, determina nel nostro caso il seguente adattamento unitario:

p(DAT)A = 140.000,00 € * 0,3%/ 12 mesi= 350,00 €/anno
p(DAT)B = 83.182,665 € * 0,3%/ 12 mesi = 207,95 €/anno

Quest dati su base mensile verranno utilizzat al fine di poter procedere agli aggiustament

necessari per portare all’attualita i prezzi riscontrati per il comparabile.

» Prezzo marginale della caratteristica “superficie commerciale” (SP)

1l prezzo marginale della caratteristica superficie esterna lorda viene utilizzato per apprezzare
Ieffetto della classe di dimensione.

Non essendo ancora disponibili in Italia specifici studi statistici che permettano di calcolare i
rapporto di posizione (o) intercorrente tra prezzo marginale e prezzo medio della superficie prin-
cipale, il prezzo marginale € posto pari al minore dei prezzi medi (cfr. testo M. Simonotti, Metodi

di stima immobiliare, Dario Flaccovio Editore):
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p(SUP)A = 140.000,00 €/218,46= 640,84 €/mq
p(SUP)B = 83.182,665 €/137,16= 606,46 €/mq

In questo caso 1l prezzo marginale della superficie principale ¢ posto per tutti € 3 1 comparabili
pari al minore del prezzi medi rilevat, ovvero 606,46 €/mq.

»  Prezzo marginale della caratteristica “rifiniture architettoniche del complesso im-

mobiliare” (RA)

L'effetto economico di tale caratteristica, che esprime il grado di rifiniture architettoniche del
complesso edilizio in cui ricade 'immobile, si traduce in un aumento di prezzo di vendita per
immobili ricadenti in complessi residenziali con un pit alto grado di rifiniture.

Il prezzo marginale di questa caratteristica € stato posto al 10% per ogni livello ed ¢ determinato

sul prodotto tra il prezzo medio minimo e Ja superficie del subject.

Attraverso lo svolgimento delle comparazioni sistematiche tra le caratteristiche rilevate per gli
immobili di prezzo noto e quelle riscontrate per 'immobile da valutare, si procede alla determi-

nazione del valore di mercato atteso, cosi come riassunto nella seguente “Tabella di valutazione”.
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7. Valutazione finale

Dall’esame dei prezzi corretti ottenuti mediante Paggiustamento del prezzo (in base alle differenze
delle caratteristiche), si puo verificare che vi ¢ una sostanziale convergenza nella stima del piu
probabile valore di mercato dell’'immobile oggetto di valutazione.

In particolare, attraverso I’analisi della divergenza percentuale (D%) rilevata tra 1 2 valori stimat,
s1 ottiene il seguente risultato:

D% = (Vmax — Vmin)/Vmin = (91.788,13 — 92.388,15) / 91.788,13 = 0,65%
Considerato che 1l risultato della divergenza percéntuale ¢ inferiore al 10% (Limite di tolleranza
ritenuto ordinariamente accettabile per questo tipo di stime) e che tutt e 2 i prezzi corrett si
possono ritenere rappresentativi della realta mercantile esaminata, si perviene alla stima del piu
probabile Valore di mercato attraverso la media semplice dei 2 prezzi corretti:

Vm = (91.788,13 — 92.388,15) / 2 = € 92.088,14
Pertanto, il piti probabile Valore di mercato dell’immobile oggetto di valutazione ¢ risultato pan

a € 92.000,00 in c.t. (novantaduemila/00).

Tanto in espletamento all'incarico ricevuto
Taranto, 5 aprile 2019 11 CTU
Dott.ssa Marcella Candelli
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