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1- PREMESSA

It sottoscritto Geom. Giuseppe Varola, iscritto all’Albo del Collegio dei Geometri

della Provincia B.A.T. (Barletta-Andria-Trani) al n. 222, esperto valutatore di livello

avanzato con possesso di certificato REV con il numero REV-IT/CNGeGL/2021/39 e ISO

con n. ICK/SC002 VIPRO0276-2018, con Studio Techico in Barletta alla Via Ordine di

Malta, 6, ha ricevuto espresso incarico dal Sig. .~ di procedere alla

“descrizione e valutazione” dell'unitd immobiliare situata nel comune di Trani piU

precisamente in Via Paolo Borsellino n. 145; di seguito si entrerd nel dettaglio.

Acceftato l'incarico, lo scrivente ha compivto indagini di rito necessarie
all'espletamento dell'incarico affidatogli, nonché all’individuazione dei parametri che
intervengono in una valutazione al fine di stabilire it pit probabile valore di-mercato;
al'uopo ha redatto la presente perizia tecnica estimativa.

Verifiche di conformitd;

la perizid & stata redatta senza svolgere un'attivitd di controllo  dello
documen’rozione relativa alla legittimitd urbanistica, pertanto & stata eseguita nellipotes
che ilmmoblle sia I|ber01meme commeromblle, assumendo pertanto che non vi sicno
elerenti preg|ud|2|evoll chaa possqno incidere sulla valutazione, con l'eccezione di
guanto e stato possibile evincere dalle informazioni fornite dalla committenza. Sono stati
eseguiti sopralluoghi per accertare lo stato di manutenzione delle varie u.i. indicate in
premessa e [a conformitd urbanistico/catastale la quale & risultata accettabile. |l
committente ha esonerato il valutatore da effettuare accesso agli atti urbanistici
depositati al comune di Barletta ma sono stati forniti documenti validi da cui evincere i
dati urbanistici e verificare la conformitd.

2- PROVENIENIA

L'unita immobiliare in oggetto risulta intestata al Sig. .. S, sto atto di
Vendita de! 01/04/2010 a rogito del Notaio Mario Lamanna - Rep. n. 90174/Racc. n, 9427,
3- DATI CATASTALI

L'u.i. oggetto di stima ¢ riportata al N.C.EU. del Comune di Trani e identificata

attualmente come nella seguente tabella:

FOGLIO P.LLA SuB CATEGORIA CLASSE CONSISTENZA | SUPERFICIE mqg RENDITA €

35 544 46 A03 5 4,5 vani 84 m’ 290,51 €

ALBO DEi GEOEMTR! BARLETTA ANDRIA TRANI N, 222 ¢ rd 5l ) ) 28
Albo del Consulenti Tecnici d’Ufficio det Tribunale dif Trani al n. 237 Iscrzione Albo
Valutatore immobiliare cerfificato livello avanzato I1SO - UNI 11558 -~ I[CK/SC2 VIPROQ276 N.222 -
Elence REV Recognised European Valuer n. REV-IT/CNGeGL/2021/39 - s
Elenco Accredia @ CICPND Certificatore di 2° Livello per it metodo TT (Infrared Thermographic Testing) Geamatrd

Giluseppe
0P, it |



STUDIO TECNICO Geom. GIUSEPPE VAROLA
Via Ordine di Malta, 6 - Barletta {BT)

cell. 3475722526

varola@libero.it gluseppe.varola@geopec.it
C.F.: VRL GPP 73724 AB8B3E

P.IVA: 04834200729

Recagnised Enrr:pazn Valuar

revim oy
-

4- DATI URBANISTICI E REGOLARITA' EDILIZIA

La zona urbanistica ove ricade I'unitd immobiliare oggetto & regolata dal vigente

PUG - Piano Urbanistico Generale del Comune di Trani dai parametri della Zona
residenziale di completamento B [Art. 5.01;6.03). li fabbricato risulta essere staio realizzato
in virtt di Concessione Edilizia n. 14/99 del 22.02.199; Autorizzazione n. 20/2000 del
29.02.2000 per reclizzazione di cabinag A.M.E.T.; Concessione edilizia n. 4/2001 del
21.02.2001 e dichiarazione di Abitabilitd del 10.04.2001 con autorizzazione n. 20/2001.
5- UBICAZIONE

L'u.i. ubicata in Via Paolo Borsellino n. 145, catastalmente idenfificata al Eg. 35 -

P.lla 544 - Sub. 46, & localizzata nella zona periferica della cittd di Trani (BT). La zona,

presenta un tessuto urbano a destinazione residenziale in fase di espansione, la stessa &
caratterizzata dalla presenza di fabbricati multipiono di caratteristiche simili al cespite e
nelle vicinanze troviomo alcune delle principali attivitd pubbliche, private e
commerciali oltre a istituti scolastici, centri sportivi, banche nonché dista a circa un

kilometro dalla zona balheare.

- STRALCIO CATASTALE - ~ STRALCIO SATELLITE MAPS -

6- DESCRIZIONE

L'u.i. & ubicata af piano terzo - scala A interno 11 - di un fabbricato composto da sei

pioni fuori ferra e uno entroterra e suddiviso in tre scale “A-B-C"; il fabbricato & stato

costruito con struttura in calcestruzzo armato e solai piani in latero cementizi
.. Le facciate sono intonacate e tinteggiate su tutti i lati e si presentd

condizioni di manutenzione; pertinenza del fabbricato il cortile condomin dﬁ%"@tﬁ’&’é@ﬁbi% :
o | N, 222

Geametra e
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MARKET COMPARISON APPRQACH (MCA)

TABELLA 1~ DATI

CARATTERISTTCA!PREZZO IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOB!LE C subject
FONTE [AF. o — )
PREZZQ € 175 000,00 € 198 000,00 | € 190 000,00 5
Sconto se Asking Price |% 5% 8% 5% ingogn
PREZZO CORRETTO € 166 250,00 € 182160,00 | € 180 500,00
DATA mesi 8 2 1 0
SUP. PRINCIPALE maq. 117,00 125,00 145,00 84,00
ALTRA SUPERFICIE mg. By - .
{SUP.GIARD =SUP.PRINC mq,
SUP.GIARD <2 v.5.P. ma.
SUP.GIARD>2 v.S.P, mg.
; ) i mq.
mq.
mq.
mg. . :
SERVIZI IGIEN. n 2 2 2 1
IMP.RISCALDAM. n® 1 1 1 1
IMP.SOLLEVAM, n° 1 1 1 1
n° ;
STATO MANUTENZIONE { n°® # 3 3 3 3
CLASSE ENERGET, o - . 1 ’
LIVELLO DI PIAND n° 3 3 4 3
" TABELLA 2 - CALCOLO SUP. GCOMMERCIALE E PREZZ0 MARGINALE -~
unitd [ IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C
SUPERFICRE M misura [reele  |comm. [reale comml. [reale |comm.
SUP. PRINCIPALE 1,00} mg. [ 117,00 117,00 125,00[ 125,00 145,00 145,00,
ALTRA SUPERFICIE, 0,30 ma. 0,00 0,00 0,00f 0,00 0,00 0,00
SUP.GIARD =SUP.PRING 0,05] mq. 0,00 0,00] 000 0,00 0,00 0,00
SUP.GIARD <2 v.8.P. 0,03 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
SUP.GIARD>2 v.8.P. 0,01] ma. 0,00 0,00 0,00 0,00} 0,00 0,00
: T i L- -
mq.
mq.
i Jomg o 1
totale mq. 11? Q0

FREZZ0 MEDIO MARGINALE | éimg Ta004 €
. TABELLA 3 - PREZZ MARGINALI Tt o
CARATFERISﬂCA/PREZZO Gm | IMMOBILEA | IMMOBILE B

DATA i €, £ 510,42 € 577,50
§UP. PRINGIPALE % IEimg | € 124483 € 124483
ALTRA SUPERFICIE €mg | € 37346 € 373,45
SUP.GIARD =8UP.PRINC. €ma. € 6224 €  &2.04
SUP.GIARD <2 vS.P, €mg, € 37,3 € 37,34
SUP.GIARD>2 v.8.P. €ma. € 1245 € 1245
: | €mg, | ;
| €img. i -
€ma. |
i & €/ma. v
SERVIZIIGIEN, € € 5133,33| € 618333
IMP.RISCALDAM, € € 514285| € 514286
P SOLLEVAM. € € EBE667| € 536667
STATS MANU‘IENZ(ONE ¥ € ¢ 21 060 oo € 55600,00] € 26100,00
CLASSE ENERGET, %4 € |- - - 1€ 435000
LIVELLO DI PIANO i € € 1 750 00| € T98600] € 190000
. : D TABELLA S VALUTAZIONE = .. " i i ey -
IMMOBILE A IMMOHILE B IMMOBILE £
= prezzi margin, suﬁ egglustamento’ piezzi maigin. ae.y_w agglustemento | prezz| nisrgln. sagnn aggtustamento|
PREZZO € 186250.00 | € 18216000 | € 189 500,00
DATA € 61042 - £ 408333 € 577,50 . £ 118500 £ 517 P 498417}
SUP, PRINCIPALE & 124483 - £ 4107931 € 1244, . € 51007983| € 124483 . |.€ 7593448
% [AETEY + F € 273d5| + 2 B7aA5] + € -
SUP GWRD =SUP, FRING. 82, * - 2. * - B2.. ha [5
SUP.GWRD <2v.8 P, 37.34 + - 37,34 + - e 1 &
EUP,EIARD:ZV&EY.F. - 12, : 4 - - 12, : - 12,45 : []
— - . : i :
SERVE BN, FACRECEE] M P RRE ] I SO P MR FOF) AT YA N WG
IMP.RISCALDARE. € 51486 + € - € 5idpee| € . | € 5jea8a] + €
IMP.SOLLEVAM, € 826667 + € - E 536687 % € - € 5:?556? : - €
STATO MAM.‘TENEONE E 21 060,00 : 3 -’ [ zzsoauu t [ - € 2610000] + €
CLASSE ENERGET. + + € 435000 - € 4350,00
UVELLO DI PIANG € 175000 * £ 118000 + < 190000 - £ 180000
PREZZO CORRETTO. o LA 11465402 € : 12333374 K ﬂim
DETERMINAZIONE PIU' PROBABILE VALORE D[ MERCATQ
Individuazione del peso da attribuire a clascun comparabﬂe
Comparabile A I - A3
Comparabile E B N 1/3 R i
Comparablle c i 173 |

VALORE ATTESO DEL ¢ BJECT
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da via Paolo Borsellino.

Il fabbricato risulta isolato da altri complessi immobiliari simili presenti nella zona e
affaccia a sud e ad est su via Via Paolo Borsellino, a nord su Via .g. Domenico Tolomeo e
a ovest sul distacco dalla P.lla 539.

L'appartamento presenta pavimentazione in ceramica nella zona giorno e nella
zona noftte, i bagni e la cucina presentano pavimentazione e rivestimenti anch'essi in
ceramica; l'unico bagno presente & dotato di vaso, bidet e vasca; gli infissi esterni
risultano essere in legno/vetro e la porta d'ingresso del tipo con serratura blindata. Nel
complesso lo stato di conservazione interno si presenta in normali condizioni.

Attualmente sono presenti gli impianti idrico-fognario ed elettrico in un normale
stato di manutenzione.
7- CRITERIO DI STIMA - M.C.A.

Il criterio di stima ufilizzato per la presente perizia & il metodo di confronto, ovvero,

il Market Comparison Approach (MCA), un procedimento che si basa sulla rilevazione di

dati reali di mercato e delle caratteristiche degli immobili oggetto di vendita. Questo

metodo si basa sullo comparcmone dell imy @blle oggetto di stima. con altri simili,

apportando  una serle i qggms’rcmenh ‘Icmone dllo stato manutentivo, alla

superficie, alla doiozsone |mp|cmhs’f|cc1 al n .__,ero di servizi igienici, dal piano in cui si
trova, da quanto ’rempo € in vendl’ra da!! epoco costruttiva e a numerose altre

caratteristiche.

Terminate queste procedure di comparazione, viene caicolata la divergenza
assoluta in percentuale fra i vari comparabili e I'immobile oggetto di stima, la quale
percentuale deve essere compresa tra io 0% e il 15% e qualora compresa, conferma il
valore a metro quadro ricavato.

b

Si precisa che la valutazione stata effettuata basandosi sulla ricerca di
comparabili di confronto presso agenzie immobiliari, mediatori, studi notaril, siti internet di
agenzie immobiliari, professionisti del settore nonché tramite anche I'O.M.l. {Osservatorio
del Mercato Immobiliare).

Anailisi di mercato:

i segmento di mercato di riferimento & nsulfo’ro poco atiivo € non ovemdg_tcomig%m
Collagm

in un periodo di tempo accettabile un numero sufficiente di atti di c:ompL

N, 222
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mercato tra i vari siti specialistici di vendita immobiliare utilizzando quindi asking price

come comparabili.

STIMA ABITAZIONE |
Via Paolo Borsellino n. 145 - Fg. 35 - P.lla 544 - Sub. 46

7.1 Analisi dati O.M.l. di compravendita

Abitazione di fipo economico 2021/2 2021/1 2020/2 2020/1 2019/2
€/mq Minimo (sfato normale) 970 970 970 970 970
€/mq Massimo (stato normale) 1.200 1.200 1.200 1.200 1.200

7.2 Borsino Immobiliare - Quotazioni di vendita (valore medio)

2° Fascia Fascig media 1° Fascia
Abitazioni 923 €/mq 1.083 €/mq 1.234 €/mq

ASKING-PRICE UTILIZZATI
Comparabile]

Tipologia: Abitazio

Indirizzo: via Luigi Doronzo, é Stato: Nor._m,u_le

MQ commer‘ci@lié*] 10,00 Valore MQ: 1.227,27€/mq Prezzo richiesto: 135.000,00€
Valore MQ ragguagiliato del 5%: 1.165,90 €/mq

Sito internet: hitps://www.wikicasa.it/negozio-vendita-barletta-10852185

Comparabile 2

Tipologia: Abitazione Indirizzo: via della Pace Stato: Normale
MQ commerciaii: 25,00 Valore MQ: 1.400,00€/mq Prezzo richiesto: 35.000,00€
Valore MQ ragguagliato del 5%: 1.330,00 €/mq

Sito internet: hitps://www.ideglistc it/immobile/2341168%/

Comparabile 3

Tipologia: Abltazione  Indirizzo: via R, Vitrani, 38 Stato: Normale
MQ commerciali: 75,00 Valore MQ: 1.133,33€/mq Prezzo richiesto: 85.000,40} ollegio, Provii
Valore MQ ragguagiiato del 5%: - 1.076,66 €/mq. _ ,
' iserizione Alb '
Sito infernet: hitpsy/ fwww.idedlista /immobile/23080799/ o /
. : M. 222 —
- Gegmetra
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8- CALCOLO DELLE CONSISTENIE E DEI RELATIVI VALORL:
(Le superfici sono state desunte ragguagliandole af sensi del DPR 138/98)

. Fg 35 - P.lla 544 - Sub. 46 - Via Paolo Borsellino n. 145

9- CONCLUSIONI:

La valutazione & stata condotta mediante | metodo MCA prendendo in
considerazione i comparabili individuati per il segmento di mercato in oggetto. |
comparabili sono stati individuati atiraverso un'analisi di mercato utilizzando asking.price
di cui si allegano gli annunci immobiliari comporo‘ndo ["'unitd oggetto di stima in garanzia
con beni simili o verosimilmente assimilabili dello stesso segmento immobiliare ubicati nel

raggio di circa Tkm. Lum’ro |mmob|llore in oggetto risulta in normali condizioni di

monufenmone esterne ed m rtanto il sottoscritto & pervenuto alla conciusione

che il pib probqblle valore dl"'- y degli immobili alla data della presente stima, cioé

il 06 Novembre 2022 nsul’rq essere come nel seguente:

RIEPILOGO VALUTAZIONE

= Valutazione fotale asse ereditario: ........co.ccoevveininenn. € 110.000,00€
= Valutazione pronfo realizzo: ...........cccocovviviviiiiiinion € 77.000,00 €
e Valutazione assicurabile:.........co.coccviiiiiiniiiiiiiininnanen. € 82.500,00 €
Trani fi, 06/09/2022 Il Tecrnco
ALLEGATI retta s Andniz: Tein' g
1. RILIEVO FOTOGRAFICO; ‘:“;‘;;‘““e’“b" / :
PLANIMETRIA CATASTALE; Geomatra
Giuseppe
Varola

2
3. VISURA CATASTALI;
4, COMPARABILI ADOTTATL.
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Fonti consultate

| dati impiegati per l'analisi, derivano da un'indagine di mercato condotta
attraverso consultazione Banche Dati Immobiliari nazionali e locali, contatti diretti con
operatori del settore, in particolare Agenzie Immobiliari e Liberi Professionisti della zona.

In applicazione ai criteri di valutazione adottati il valutatore dichiara che:

. La versione dei fotti presentata nel documento & corretta al meglio delle
conoscenze dello stesso;

. Le andlisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle
condizioni fiportate;

. Il valutatore non ha alcun interesse verso i beni in questione;

. Il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

. I valutatore ha ispezionato di persona le proprietd; .

. Nessun altro soggetto salvo guelli specificati nel rapporto ha formato assistenza
professionale nella stesura del rapporto;

. I presente rapporto di valutazione € redatto sula bose delle notizie e
documentazioni forniti dal Committente (salvo diversamente specificato);

. | valutatore non si assume alcuna responsabilitd su eventuali errori © omissioni

- derivanti da noftizie e documentazioni errate, incomplete o non aggiornate.

I Committente dichiara che alcuna responsqbilﬁdz‘pofrd f’ﬁesseré .oppc;”

“Ydlutatore in relazione all'esito di tale valutazione nonché per le decisioni e/o valutezioni

entuaimente prese dal cliente sulla bose del medesimo rapporto di fvalutoilo &
“fisultato della stima & da intendersi rigorosamente riferito e limitato alla data in cui s6hd
state effettuate le relative indagini e in quanto il valore pud discostarsi dal prezzo in
conseguenza in un'eventuale frattativa dipenden’re da fattori soggettivi e dalia
capacitd contrattuale dei contraenti.

Avendo esaurito il mandato affidatomi rassegno la presente relazione certo di
avere bene e fedelmente operato, restando a disposizione per oghi eventuadle
chiarimento.

Trani li, 06/09/2022

Albo dei Consulenti Tecnici d'Ufficio del Tribunale di Trani al n. 237
Valutatore immobiliare certificato livello avanzato 1SQ - UNI 11558 — ICK/SC2 VIPRO0276
Elenco REV Recognised European Valuer n. REV-IT/CNGeGL/2021/3%
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Servizi Catastali

Catasto fabbricati
Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 05/09/2022

, Immobile di catasto fabbricati |==t  Causali di aggiornamento ed annotazioni

I i

[
[
ol i

Informazioni riportate negli atti del catasto al 05/09/2022
Dati identificativi: Comune di TRANI (L328) (BA)
Foglio 35 Particella 544 Subalterno 46

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di TRANI (L328) (BA)
Foglio 35 Particella 544

Classamento:

Rendita: Euro 290,51
Rendita: Lire 562.500
Categoria A/3%, Classe 5, Consistenza 4,5 vani

Foglio 35 Particella 544 Subalterno 46 :
Indirizzo: VIA PAOLO BORSELLINO n. 145 ScalaAInterno 11
Dati di superficie: Totale: 84 m? Totale escluse aree scoperte "?.

L'unita ha diritto ai seguenti beni comuni:
Foglio 35 Particella 5§44 Subalterno 11

» Intestati catastali
’} ) - - e - }

Diritto di: Proprieta’ per 1/1 in regime di separazione dei beni

» Dati identificativi

£ dal 19/04/2001 IN CORSO DI COSTRUZIONE del 19/04/2001 Pratica
: n. 250558 in atti dal 19/04/2001 [N COR
Immoblie attuale COSTRUZIONE (n. 1826.1/2001)

Comune di TRANI (L328) (BA)
Foglio 35 Particella 544 Subalternc 46



