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RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO DI PARTE

1 PREMESSA
Su conferimento dell'Avv. Monica SGOBIO, in qualita di Curatore del Fallimento di _

_, legale rappresentante il _ nominava il sottoscritto
Arch. Pierpaolo TREGLIA, con studio tecnico in Grumo Appula (BA) alla Via Cavour, 74 ed iscritto
all'Ordine degli Architetti di Bari al n. 3529, Consulente Tecnico di Parte per procedere alla perizia

degli immobili oggetto di curatela fallimentare.

Le operazioni peritali sono state eseguite con sopralluogo effettuato in data 21/04/2018, alla
presenza del_. Durante la stessa si & provveduto ad effettuare rilievo
fotografico (che si allega alla presente perizia — Allegati B.1, B.2, B.3) e a verificare lo stato dei
luoghi e la conformita catastale.
Per la verifica dei seguenti aspetti si rimanda alla Perizia Giurata dell'ing. Fortunato MEZZAPESA,
iscritto all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Bari al n.4617, eseguita in data 20/03/2017
(Allegato A) :

- Corrispondenza tra i beni oggetto di stima e la titolarita in capo al debitore;

- Pratiche edilizie svolte e regolarita edilizia-urbanistica;

2 IDENTIFICAZIONE DELL'IMMOBILE OGGETTO DI STIMA

Gli immobili oggetto della presente stima sono i seguenti:
- IMMOBILE 1 : Immobile sito in agro di Noci alla c.da “Cancello”, registrato al NCEU al
Fg.125, Plla 286;
- IMMOBILE 2 : Immobile sito in Noci alla Via Europa, registrato al NCEU al Fg. 42, Plla 940,
Sub.73;
- IMMOBILE 3 : Immobile sito in Noci alla Via Della Resistenza, registrato al NCEU al Fg. 42,
Plla 1355, Sub.70;
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2.1 SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Dopo aver preso visione degli atti e della necessaria documentazione, il sottoscritto, al fine di
svolgere i necessari accertamenti connessi all'incarico conferitogli, ha comunicato [linizio delle
operazioni peritali per il giorno 21 aprile 2018, alle ore 14.30, presso gli immobili oggetto di stima,
siti in Noci (BA)

Nella data e all'ora fissata, lo scrivente si € recato presso l'immobile sito in Via Europa, 15, dove era
Si & quindi proceduto a visionare I'immobile oggetto della procedura, svolgendone un rilievo metrico,

tecnico e fotografico e si & verificato lo stato dei luoghi con quanto riportato nelle planimetrie catastali.

Ci si & quindi recati presso l'immobile sito in Via Della Resistenza e successivamente presso
I'immobile sito in agro di Noci alla C.da “Cancello”.

Sono stati acquisiti elementi utili allo svolgimento della CTP ed il sopralluogo & stato chiuso alle ore
16.30.

2.2 FORMAZIONE DEI LOTTI
Si rimanda alle opportune valutazioni da parte del Curatore Fallimentare, circa la possibilita di
individuare un unico lotto o di distinguere i tre immobili in tre lotti distinti.

3 RELAZIONE DI STIMA — IMMOBILE N.1

SITO IN AGRO NOCI IN C.DA “CANCELLO” - FG. 125, P.LLA 286

3.1 DESCRIZIONE ANALITICA DELL'IMMOBILE

I fabbricato & situato a Noci, in C.da “Cancello”, nell'agro del paese zona semicentrale, a circa 12
km dal centro del paese, in zona scarsamente abitata e dotata di pochi servizi, maggiormente
frequentata nei mesi estivi di villeggiatura.

L'immobile & costituito da un fabbricato e da area esterna di pertinenza, con accesso da Strada
Vicinale non asfaltata. L’area esterna risulta in parte impermeabilizzata e in parte a verde incolto. E'

presente una cisterna esterna di raccolta delle acque, realizzata in CLS.

-(‘“‘mlpl
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Il fabbricato & costituito da un unico piano fuori terra, realizzato in muratura portante in pietra, con
volte a crociera. L'immobile & suddiviso in tre vani pit bagno. Dall'ingresso principale, si accede
direttamente nell'ambiente destinato a zona giorno che costituisce il fulcro dell'abitazione. A sinistra
del soggiorno si sviluppa la camera da letto matrimoniale e da questa al bagno padronale, dotato di
lavabo, doccia, vaso igienico e bidé. Dal lato destro rispetto all'ingresso, si accede alla cucina
abitabile, dotata di camino. Tutti gli ambienti sono ben aereoilluminati. L'immobile risulta idoneo alla
abitabilita.

Lo stato dellimmobile & conforme alla planimetria catastale.
In definitiva I'immobile & formato da 3 vani, e 1 bagno, pil la pertinenza esterna.

(Relazione Fotografica — Allegato B.1)

3.2 DATICATASTALI
L'unita immobiliare & riporta al Nuovo Catasto Edilizio Urbano del Comune di Noci (BA) al Fg. 125,
Plla 286, cat. A/4, classe 4, consistenza 3,5 vani, Superficie Catastale 96 mq, rendita 216,91 €,

ntestato o1 |, - -

quota di 1/1 in regime di comunione dei beni.

3.3 CONSISTENZA IN FORMATO TABELLARE

Con riferimento al DPR 138/98, il tecnico sottoscritto ha determinato la superficie commerciale.

E' stata considerata la superficie catastale lorda, comprendendo la superficie di tutti i vani e i servizi,
ovvero comprendendo al 50% le pareti divisorie comuni (fino a 25 cm) e al 100% le pareti esterne
(fino a 50 cm), e la superficie dall'area scoperta, di pertinenza esclusiva della uiu trattata, per il
coefficiente del 10% fino alla superficie coperta lorda dell'abitazione, e per il 2% per la parte
eccedente.

La superficie utile lorda risulta pari a 77,0 mg, mentre quella accessoria & pari a 581 mq, ovvero pari
a 17,78 mq di superficie ragguagliata.

Complessivamente la superficie commerciale risulta quindi pari a 94,78 mq, ovvero a 95 mq.

(In formato tabellare - Allegato C.1)

\ - PIANGg,
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3.4 CARATTERISTICHE EDILIZIE INTERNE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE

Il livello delle rifiniture interne & di scarso livello. Il bagno risulta di pit recente realizzazione rispetto
al resto dell'abitazione, e presenta tutti i servizi necessari, compreso lavabo, bidet, vaso igienico,
piatto doccia, con pareti rivestite e una piccola finestra. La cucina presenta una parete rivestita con
piastrelle e una seconda parete occupata da un camino in muratura. Gli infissi dell'abitazione sono
in metallo con persiani oscuranti in legno. Le porte interne sono in legno a battente. Gli impianti sono

funzionanti, ma necessitano di manutenzione. E’ assente l'impianto termico di riscaldamento.

3.5 STATO DI CONSERVAZIONE DELL'IMMOBILE

Complessivamente I'immobile si presenta in buone condizioni statico-strutturali, non essendo visibili
fessurazioni o cedimenti strutturali. Lo stato di manutenzione dei prospetti € basso e necessita di
ristrutturazione completa, cosi come la superficie pavimentata perimetrale esterna. Anche la
superficie di pertinenza esterna necessiterebbe di rifacimento. Non & stato possibile rilevare lo stato
della cisterna di raccolta delle acque, che ad un esame esterno, non sembra danneggiata. Gli interni
necessitano di manutenzione straordinaria, soprattutto a causa del distacco di alcune parti di

tinteggiatura e di intonaco sulle volte e sulle pareti.

3.6 STATO DI POSSESSO DELL’IMMOBILE
Cosi come da Perizia Giurata dell'Ing. Fortunato MEZZAPESA, iscritto all'Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Bari al n.4617, eseguita in data 20/03/2017 (Allegato A), il bene risulta di

eroprieta o<1 |

L'immobile & pervenuto all'attuale proprietario con atto di donazione dell'usufrutto del 15/10/1981 a
rogito del Notaio Pietro NOTARNICOLA e successivo consolidamento dell'usufrutto, a seguito del
decesso dell'usufruttuario, avvenuto il 18/11/1986. Nel predetto atto si trasferiva anche la cisterna
esistente in comproprieta con _ La proprieta esclusiva della cisterna,
all'attuale proprietario & pervenuta successivamente a seguito di atto di vendita del 20/05/1987 a
rogito del notaio Maria LANZILLOTTA.

3.7 PRATICHE EDILIZIE SVOLTE E VERIFICA DELLA REGOLARITA’ URBANISTICA
— EDILIZIA

Cosi come da Perizia Giurata dell'Ing. Fortunato MEZZAPESA, iscritto all'Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Bari al n.4617, eseguita in data 20/03/2017 (Allegato A), il bene risulta realizzato
. ‘:“;enp S,
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in data antecedente al 1967, e non sono state effettuate opere sullimmobile successivamente
all'atto di donazione.

Inoltre I'immobile ricade, secondo il vigente PRG, nella zona omogenea E/1 “zona agricola
riservata all'esercizio di attivita agricola e a quelle strettamente connesse con I'agricoltura”.

3.8 IDENTIFICAZIONE CATASTALE E VERIFICA DELLA REGOLARITA’
CATASTALE

Al fine di valutare la regolarita catastale degli immobili sono state svolte ricerche presso I'Agenzia

delle Entrate di Bari, utilizzando i servizi online accreditati dell'immobile.

Dai rilievi metrici si & verificata la rispondenza delle planimetrie catastali allo stato dei luoghi.

3.9 DETERMINAZIONE DEL VALORE DEL BENE

Premessa metodologica

La stima sara di tipo parametrico, e si basera sui dati rilevati direttamente nel corso del sopralluogo
circa la consistenza della superficie commerciale dellimmobile. Si andranno debitamente a
considerare le superfici dell'edificio, distinguendole nelle loro funzioni secondo le indicazioni fornite
dall'Agenzia per il Territorio nell'Allegato “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli
immobili urbani per la rilevazione dei dati dell'osservatorio del mercato immobiliare”. Non essendo
disponibili valori di mercato medi riscontrati dallOsservatorio del Mercato Immobiliare dellAgenzia
del Territorio per la zona dell'agro di Noci di C.da Cancello, e non essendo possibile una verifica su
valori di compravendita della zona, data la scarsa presenza di mercato immobiliare, ma essendo
comungue l'immobile destinato ad abitazione, e risultando abitabile, si utilizzeranno i valori medi di
compravendita per edilizia residenziale, della zona suburbana di Noci, di tipo E1, comunque
destinata ad attivita agricola e artigianale.

Processo di stima
Si procede alla determinazione della Superficie Commerciale dell’appartamento, secondo l'ultima
disposizione della Agenzia delle Entrate n. 2007/120811 del 27 luglio 2007.

< - PlANIgs,
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Il Valore Reale dellimmobile sara ottenuto dal prodotto della Superficie Commerciale per il Valore

Unitario commerciale.

Calcolo Superficie Commerciale (Norma UNI 10750)

La superficie interna dell'appartamento, comprensiva di tramezzature e di muri perimetrali,
computati al 50% per quelli confinanti con altre unita abitative, € pari a:

77,0 mg

La superficie dall'area scoperta, di pertinenza esclusiva della uiu trattata, € pari a 581 mq.

Il calcolo della superficie commerciale sara dato dal risultato della somma di tali singole superfici,
ognuna di esse moltiplicate per il valore percentuale previsto per tali ambienti dall’Agenzia per il
Territorio nell Allegato “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per
la rilevazione dei dati dell'osservatorio del mercato immobiliare”.

L’allegato disciplina il conteggio pieno delle superfici coperte occupate da vani principali e accessori
per la residenza, mentre i muri perimetrali confinanti con altri proprieta saranno conteggiati per il
50%.

In particolare si computera la superficie dall'area scoperta, di pertinenza esclusiva della uiu trattata,
per il coefficiente del 10% fino alla superficie coperta lorda dell'abitazione, e per il 2% per la parte
eccedente.

Da tali parametri possiamo ricostruire la Superficie Commerciale per I'applicazione dei valori di

mercato:

TOT. Superficie Commerciale = 94,78 = 95 mq (SC)

Determinazione del Valore Unitario Commerciale

Come gia motivato si valuteranno i dati rilevati dal sistema OMI e dalla Banca Dati per le Quotazioni
Immobiliari dell’Agenzia delle Entrate, pér_ la zona suburbana di Noci E1 e procederemo ad utilizzare
il valore pill basso tra i due forniti, ritenendo necessario un ragguaglio negativo del valore, stante la
scarsa appetibilita dell'immobile sito a circa 12 km dal centro urbano.

| valori riscontrati a Noci in zona OMI E1 per il sistema dellOsservatorio Immobiliare. Dell'Agenzia
dell’Entrate, per edilizia residenziale di tipo economico sono i seguenti :
TIPOLOGIA: Abitazioni di tipo economico

Gr
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STATO CONSERVATIVO: Normale
VALORE MERCATO (€/mq) : Min 485 — Max 690

Considerati la distanza dal centro urbano, il livello di rifinitura dellimmobile e la necessaria
ristrutturazione dell'immobile, si ritiene idoneo un valore di compravendita immobiliare pari al piu
basso dei due valori ovvero a 485 €/mq

Valore Unitario Commerciale pari a (VU) = 485 €/mq

(Valori Compravendita Agenzia Entrate - Allegato D.1)

Calcolo del Valore Reale dell’lmmobile

Il Valore Reale sara quindi ottenuto dalla seguente espressione:

VR=SCx VU
95 x 485 = € 46.075,00 (VALORE COMMERCIALE IMMOBILE)

3.10 CONCLUSIONI

Considerato il valore commerciale espresso dalla Stima Indiretta, pari a 46.075,00 €, si stima il valore
dell'immobile pari al valore della Stima Indiretta, arrotondato per difetto,

Valore di Stima = 45.000,00 €

Via Cavour, n.74, Grumo Appula (BA) 70025;
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4 RELAZIONE DI STIMA — IMMOBILE N.2

SITO IN NOCI VIA EUROPA, 15 - FG. 42, P.LLA 940, SUB. 73

41 DESCRIZIONE ANALITICA DELL’IMMOBILE

L'immobile in oggetto & situato a Noci, in Via Europa n.15 in zona semiperiferica del paese a circa
800 mt dal centro del paese, in zona a prevalenza residenziale.

L'immobile & destinato ad attivita commerciale, & ubicato al Piano Terra di un fabbricato residenziale
con accesso da marciapiede pubblico.

Il locale & di forma rettangolare, con un unico ambiente e con un piccolo vano posto nel retrobottega,
adibito a servizio igienico.

L’ambiente & ben aereoilluminato. L'immobile risulta idoneo alla abitabilita.
Lo stato dellimmobile & conforme alla planimetria catastale.
In definitiva I'immobile & formato da 1 vano, e 1 bagno.

(Relazione Fotografica — Allegato B.2)

4.2 DATICATASTALI
L’unita immobiliare & riporta al Nuovo Catasto Edilizio Urbano del Comune di Noci (BA) al Fg. 42,
Plla 940, Sub. 73 cat. C/1, classe 4, consistenza 43 mq, Superficie Catastale 47 mq, rendita
1.181,45€, intestato al

4.3 CONSISTENZA IN FORMATO TABELLARE

Con riferimento al DPR 138/98, il tecnico sottoscritto ha determinato la superficie commerciale.

E' stata considerata la superficie catastale lorda, comprendendo la superficie di tutti i vani e i servizi.
Non sono presenti superfici o pertinenze esterne o scoperte.

La superficie utile lorda risulta pari a 53,0 mq.

Complessivamente la superficie commerciale risulta quindi pari a 53 mq.

Via Cavour, n.74, @ A) 70025;
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(In formato tabellare — Allegato C.2)

4.4 CARATTERISTICHE EDILIZIE INTERNE DELL'UNITA’ IMMOBILIARE

Il livello delle rifiniture interne & di buon livello. Il bagno risulta piastrellato fino a circa 2 mt di altezza,
secondo le norme igieniche in vigore per attivita commerciali, ma privo di antibagno e di porta. Il
locale presente pavimentazione in gres, in buono stato di conservazione. L'impianto idrico ed

elettrico sono funzionanti, E' assente l'impianto termico di riscaldamento.

45 STATO DI CONSERVAZIONE DELL’IMMOBILE

L'immobile si presenta in oftime condizioni statico-strutturali, non essendo visibili fessurazioni o
cedimenti strutturali, ed essendo il fabbricato di costruzione moderna. La serranda di accesso &
elettrica e funzionante. L'immobile non necessita di particolari lavori di manutenzione, se non quelli

necessari per la messa in esercizio di una eventuale attivita.

46 STATO DIPOSSESSO DELL’'IMMOBILE
Cosi come da Perizia Giurata dell'Ing. Fortunato MEZZAPESA, iscritto all'Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Bari al n.4617, eseguita in data 20/03/2017 (Allegato A), il bene risulta di

L'immobile & pervenuto agli attuali proprietari con atto di compravendita a rogito del notaio Maria
LANZILLOTTA, registrato a Gioia del Colle il 10/10/1991 al n.58189.

4.7 PRATICHE EDILIZIE SVOLTE E VERIFICA DELLA REGOLARITA’ URBANISTICA
— EDILIZIA

Cosi come da Perizia Giurata dell'lng. Fortunato MEZZAPESA, iscritto all'Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Bari al n.4617, eseguita in data 20/03/2017 (Allegato A), il bene risulta realizzato
con C.E. n.150/85, e successive varianti C.E. n.166/88 e C.E. 101/91.

L'immobile ricade, secondo il vigente PRG, nella zona omogenea B/3 “zona di completamento a

media densita”.
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4.8 IDENTIFICAZIONE CATASTALE E VERIFICA DELLA REGOLARITA’
CATASTALE

Al fine di valutare la regolarita catastale degli immobili sono state svolte ricerche presso I'Agenzia
delle Entrate di Bari, utilizzando i servizi online accreditati dell'immobile.

Dai rilievi metrici si & verificata la rispondenza delle planimetrie catastali allo stato dei luoghi.

4.9 DETERMINAZIONE DEL VALORE DEL BENE

Premessa metodologica

La stima sara di tipo parametrico, e si basera sui dati rilevati direttamente nel corso del sopralluogo
circa la consistenza della superficie commerciale dellimmobile. Si andranno debitamente a
considerare le superfici dell'edificio, distinguendole nelle loro funzioni secondo le indicazioni fornite
dall'Agenzia per il Termritorio nellAllegato “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli
immobili urbani per la rilevazione dei dati dell'osservatorio del mercato immobiliare”, e riportando le
stesse con i valori di mercato medi riscontrati dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia
del Territorio. Tale stima sara poi verificata confrontandola con i valori di compravendita del mercato

reale, basandosi sui dati riscontrati da agenzie immobiliari.

Processo di stima

Si procede alla determinazione della Superficie Commerciale dell'appartamento, secondo l'ultima
disposizione della Agenzia delle Entrate n. 2007/120811 del 27 luglio 2007.

Il Valore Reale dellimmobile sara ottenuto dal prodotto della Superficie Commerciale per il Valore
Unitario commerciale.

Calcolo Superficie Commerciale (Norma UNI 10750)

La superficie interna del locale commerciale, comprensiva di tramezzature e di muri perimetrali,
computati al 50% per quelli confinanti con altre unita abitative, & pari a:

53,0 mq

Non sono presenti superfici esterne scoperte o pertinenze.

1\ P!AN!F,
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Il calcolo della superficie commerciale sara dato dal risultato della somma di tale superficie,
moltiplicata per il valore percentuale previsto per tali ambienti dallAgenzia per il Territorio
nellAllegato “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la
rilevazione dei dati dell'osservatorio del mercato immobiliare”.

L'allegato disciplina il conteggio pieno delle superfici coperte occupate da vani principali e accessori
per la residenza, mentre i muri perimetrali confinanti con altri proprieta saranno conteggiati per il
50%.

Da tali parametri possiamo ricostruire la Superficie Commerciale per I'applicazione dei valori di

mercato:

TOT. Superficie Commerciale = 53,00 mq (SC)

Determinazione del Valore Unitario Commerciale
Si valuteranno i dati rilevati dal sistema OMI e dalla Banca Dati per le Quotazioni Immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate e procederemo a effettuare una media ponderata dei valori riscontrati.

L'immobile & situato a Noci in zona OMI D1 per il sistema dell'Osservatorio Immobiliare.
Sono stati riscontrati i seguenti valori medi per edilizia commerciale in buone condizioni:
TIPOLOGIA: Negozi

STATO CONSERVATIVO: Normale

VALORE MERCATO (€/mq) : Min 930 — Max 1400

Considerati i prezzi di compravendita riscontrati nell'area limitrofa, il livello di rifinitura dell'immobile
si ritiene idoneo un valore di compravendita immobiliare pari alla media dei due valori, arrotondato
per eccesso ovvero a 1200 €/mq.

Valore Unitario Commerciale pari a (VU) = 1200 €/mq

(Valori Compravendita Agenzia Entrate - Allegato D.2)

Calcolo del Valore Reale dell’lmmobile
Il Valore Reale sara quindi ottenuto dalla seguente espressione:

N della
Via Cavour, n 74?@&‘ mo Apﬁd A) 70025;
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VR=8C x VU
53 x 1200 = € 63.600,00 (VALORE COMMERCIALE IMMOBILE)

4.10 CONCLUSIONI

Considerato il valore commerciale espresso dalla Stima Indiretta, pari a 63.600,00 €, si stima il valore

dell'immobile pari al valore della Stima Indiretta

Valore di Stima = 63.600,00 €

Diconsi Euro SESSANTATRLFNM|LASE|CENTOIOO
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5 RELAZIONE DI STIMA - IMMOBILE N.3

SITO IN NOCI VIA DELLA RESISTENZA, snc - FG. 42, P.LLA 1355,
SUB. 70

5.1 DESCRIZIONE ANALITICA DELL'IMMOBILE

L'immobile in oggetto é situato a Noci, in Via Della Resistenza, snc, in zona semiperiferica del paese
a circa 800 mt dal centro del paese, in zona a prevalenza residenziale.

L'immobile & destinato ad autorimessa, ed € ubicato al Piano Seminterrato di un fabbricato a
destinazione commerciale terziaria.

Il locale & di forma rettangolare, con un unico ambiente e con un piccolo vano, adibito a servizio

igienico.
Lo stato dellimmobile & conforme alla planimetria catastale.
In definitiva 'immobile & formato da 1 vano, e 1 bagno.

(Relazione Fotografica — Allegato B.3)

5.2 DATICATASTALI
L'unita immobiliare & riporta al Nuovo Catasto Edilizio Urbano del Comune di Noci (BA) al Fg. 42,
Plla 1355, Sub. 70 cat. C/6, classe 3, consistenza 49 mq, Superficie Catastale 54 mq, rendita 113,88

e, intestato ! | -

regime di comunione dei beni.

5.3 CONSISTENZA IN FORMATO TABELLARE

Con riferimento al DPR 138/98, il tecnico sottoscritto ha determinato la superficie commerciale.

E’ stata considerata la superficie catastale lorda, comprendendo la superficie di tutti i vani e i servizi.
Non sono presenti superfici o pertinenze esterne o scoperte.

La superficie utile lorda risulta pari a 54,0 mq.
Complessivamente la superficie commerciale risulta quindi pari a 54 mq.

(In formato tabellare — Allegato C.3)

- PlAy,
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5.4 CARATTERISTICHE EDILIZIE INTERNE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE
Il bagno € dotato dei servizi essenziali e risulta piastrellato fino a circa 2 mt di altezza, come il resto
del box. Il locale presente pavimentazione carrabile. L'impianto idrico ed elettrico sono funzionanti,

E’ assente l'impianto termico di riscaldamento. E' presente uno scaldacqua elettrico.

5.5 STATO DI CONSERVAZIONE DELL’IMMOBILE

L'immobile si presenta in buone condizioni statico-strutturali, non essendo visibili fessurazioni o
cedimenti strutturali, ed essendo il fabbricato di costruzione moderna. La serranda di accesso &
elettrica e funzionante. Sul soffitto, in corrispondenza del vano igienico, sono visibili fenomeni di
distacco di intonaco e sfogliamento della tinteggiatura. L'immobile comunque non necessita di
particolari lavori di manutenzione, fatta eccezione per una revisione del servizio igienico e il ripristino

dei fenomeni puntuali di sfogliamento dell'intonaco, su descritti.

5.6 STATO DI POSSESSO DELL’IMMOBILE
Cosi come da Perizia Giurata dell'lng. Fortunato MEZZAPESA, iscritto all'Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Bari al n.4617, eseguita in data 20/03/2017 (Allegato A), il bene risulta di

proprieta ! |

L'immobile & pervenuto agli attuali proprietari con atto di assegnazione del 19/07/2010 registrato a
Gioia del Colle il 26/07/2010 al n.6869.

5.7 PRATICHE EDILIZIE SVOLTE E VERIFICA DELLA REGOLARITA’ URBANISTICA
- EDILIZIA

Cosi come da Perizia Giurata dell'lng. Fortunato MEZZAPESA, iscritto all'Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Bari al n.4617, eseguita in data 20/03/2017 (Allegato A), il bene risulta adibito a
locale rimessa, e risulta realizzato con C.E. n.207/94, e successive varianti C.E. n.98/98;
autorizzazione edilizia n.13605/2000 e D.1.A. in Sanatoria n.6730/2003.

L'immobile ricade, secondo il vigente PRG, nella zona omogenea B/3 “zona di completamento a

media densita”.
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5.8 IDENTIFICAZIONE CATASTALE E VERIFICA DELLA REGOLARITA’
CATASTALE

Al fine di valutare la regolarita catastale degli immobili sono state svolte ricerche presso 'Agenzia
delle Entrate di Bari, utilizzando i servizi online accreditati dell'immobile.

Dai rilievi metrici si & verificata la rispondenza delle planimetrie catastali allo stato dei luoghi.

5.9 DETERMINAZIONE DEL VALORE DEL BENE

Premessa metodologica

La stima sara di tipo parametrico, e si basera sui dati rilevati direttamente nel corso del sopralluogo
circa la consistenza della superficie commerciale dellimmobile. Si andranno debitamente a
considerare le superfici dell'edificio, distinguendole nelle loro funzioni secondo le indicazioni fornite
dall'Agenzia per il Territorio nell'Allegato “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli
immobili urbani per la rilevazione dei dati dell'osservatorio del mercato immobiliare”, e riportando le
stesse con i valori di mercato medi riscontrati dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'’Agenzia
del Territorio. Tale stima sara poi verificata confrontandola con i valori di compravendita del mercato
reale, basandosi sui dati riscontrati da agenzie immobiliari.

Processo di stima

Si procede alla determinazione della Superficie Commerciale dell'immobile secondo ['ultima
disposizione della Agenzia delle Entrate n. 2007/120811 del 27 luglio 2007.

Il Valore Reale dellimmobile sara ottenuto dal prodotto della Superficie Commerciale per il Valore

Unitario commerciale.

Calcolo Superficie Commerciale (Norma UNI 10750)

La superficie interna del locale autorimessa, comprensiva di tramezzature e di muri perimetrali,
computati al 50% per quelli confinanti con altre unita abitative, & pari a:

54,0 mqg

Non sono presenti superfici esterne scoperte o pertinenze.
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Il calcolo della superficie commerciale sara dato dal risultato della somma di tale superficie,
moltiplicata per il valore percentuale previsto per tali ambienti dallAgenzia per il Territorio
nell'Allegato “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la
rilevazione dei dati dell’'osservatorio del mercato immobiliare”.

L’allegato disciplina il conteggio pieno delle superfici coperte occupate da vani principali e accessori
per la residenza, mentre i muri perimetrali confinanti con altri proprieta saranno conteggiati per il
50%.

Da tali parametri possiamo ricostruire la Superficie Commerciale per I'applicazione dei valori di

mercato:

TOT. Superficie Commerciale = 54,00 mq (SC)

Determinazione del Valore Unitario Commerciale
Si valuteranno i dati rilevati dal sistema OMI e dalla Banca Dati per le Quotazioni Immobiliari
dell'’Agenzia delle Entrate e procederemo a effettuare una media ponderata dei valori riscontrati.

L'immobile & situato a Noci in zona OMI D1 per il sistema dell'Osservatorio Immobiliare.
Sono stati riscontrati i seguenti valori medi per edilizia residenziale in buone condizioni:
TIPOLOGIA: Negozi

STATO CONSERVATIVO: Normale

VALORE MERCATO (€/mq) : Min 440 — Max 620

Considerati i prezzi di compravendita riscontrati nell’area limitrofa, il livello di rifinitura dellimmobile
si ritiene idoneo un valore di compravendita immobiliare pari alla media dei due valori, ovvero a 530

€/mq.
Valore Unitario Commerciale pari a (VU) = 530 €/mq
(Valori Compravendita Agenzia Entrate - Allegato D.3)

Calcolo del Valore Reale dell’lmmobile
Il Valore Reale sara quindi ottenuto dalla seguente espressione:

% PlAN[p
Via Cavour, n.74, S Wp"a %70025
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VR=SC x VU
54 x 530 = € 28.620,00 (VALORE COMMERCIALE IMMOBILE)

5.10 CONCLUSIONI

Considerato il valore commerciale espresso dalla Stima Indiretta, pari a 28.620,00 €, si stima il valore
dellimmobile pari al valore della Stima Indiretta arrotondato per difetto, stante le piccole opere di

ripristino necessarie.

Valore di Stima = 28.000,00 €
Diconsi Euro VENTOTTOMILA/00

6 RIEPILOGO FINALE

Sulla base delle relazioni di stima, sopra descritte, si riepiloga il valore di mercato piu probabile degli
immobili periziati:

- IMMOBILE N.1 — Abitazione in C.da “Cancello” € 45.000,00
- IMMOBILE N.2 - Locale Commerciale Via Europa, 15 € 63.600,00
- IMMOBILE N.3 — Autorimessa Via Della Resistenza, snc € 28.000,00

In conclusione si stima il valore complessivo dei tre immobili per un valore pari a :

136.600,00 €
Diconsi Euro CENTOTRENTASEIMILA/00

Ringraziando per la fiducia accordata, si trasmette la presente Perizia di Stima, rimanendo a
disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimento.
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ALLEGATO A

Perizia Giurata dell’Ing. Fortunato MEZZAPESA, iscritto all’Ordine degli
Ingegneri della Provincia di Bari al n.4617, eseguita in data 20/03/2017

- Corrispondenza tra i beni oggetto di stima e la titolarita in capo al
debitore;

- Pratiche edilizie svolte e regolarita edilizia-urbanistica.

{“ lANI&‘
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| PERIZIA GIURATA )
!‘ 1l sottoscritto dott. ing, Fortunato MEZZAPESA, iscritto all’Ordine degli O‘?ﬁ‘g /&
Ingegneri della Provincia di Basi al n. 4617, con studio tecnico in Noci alla). 280"

Via G. Rossini n, 7, a seguito dell’incarico conferitomi per la verifica sulla

regolaritd e/o presenza di vizi e difformita edilizie ed urbanistiche, esperiti gli

opportuni sopralluoghi e accertamenti, rassegna la seguente perizia sui

seguenti immobili:

286.

b) Immobile sito in Noci alla Via Europa in Catasto al fg. 42 ptc. 940 sub. 73.

¢) Immobile sito in Noci Via Resistenza in Catasta al fg. 42 ptc. 1355 sub. 70.

. 1. Relativamente all’immobile di cui al precedente punto a), si rileva che

I' I’fmmobile in perizia & sito in agro di Noci alla c.da “Cancello” ed & riportato

in Catasto Fabbricati al fg. 125 ptc. 286, cat. A/4 di classe IV, consistenza 3,5

vani, rendita catastale 216,91 €, giusto accatastamento del 26.07.19%4.
Limmotilo ¢ di propriett ac! [

L’immobile & pervenuto all’attuale proprietario con atio di donazione

dell'usufrutto del 15.10.1981 a rogito del notaio Pietro NOTARNICOLA ¢

successivo  consolidamento  dell’usufrutto, & seguito del -decesso

dell’usufruttuario, avvenuto il 18.11.1986. Nel predetto atto si trasferiv

anche la cisterna esistente in comproprieta con la sig.ra SC_La !
proprietd esclusiva della cisterna, all’aftuale proprietario & pervenu

successivamente a seguito di atto di vendita del 20.05,1987 a rogito del notaio
! Maria LANZILLOTTA.
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L’immobile, secondo il vigente P.R.G., ricade nella zona omogenea E/1

| “zona agricola riservata all’esercizio dell’attivitd agricola e a quelle

strettamente connesse con 1’agricoltura®,

Dal sopralluogo effettuato in data 09.03.2017, si rileva che si fratta di

immobile realizzato in data antecedente al 1967, composto da tre vani con

servizio igienico e pertinenza esterna con cisterna per la raccolta delle acque.

Si riscontra che non sono state effettuate opere sull’immobile;

successivamente all’atto di donazione.

2. Relativamente all’immobile di cui al precedente punto b), si rileva che

I’immobile in perizia & sito in Noci alla Via Europa ed ¢ riportato in Catasto

Fabbricati al fg. 42 ptc. 940 sub, 73 cat. C/1 di classe 1V, consistenza 43 maq,

rendita catastale 1.181,45 €, giusto accatastamento del 03.05.1991.

|
|

.....___—_-‘_

L’immobile & pervem;t;) aghi attuali proprietari con atto di compravendita del

20.09.1991 a rogito del notaio Matia LANZILLOTTA reg. a Gioia del Collg;

il 10.10.1991 al n, 5819. L’imxriobile_. secondo il vigente P.R.G., ricade nella)

zona omogenea B/3 “zona di completamento a media densita”.

Dal sopraliuogo effettuato in data 09.03.2017, si rileva che si tratta di

immobile adibito a locale commerciale posto a piano terra, realizzato con

C.E. n. 150/85, C.E. in variante n. 166/88 e C.E. n. 101/91. L’immobile sil

compone di un unico ambiente con annesso servizio igienico.

Si riscontra che non sono slate effettuate opere sull’immobile

successivamente all’atto di acquisto.




3. Relativamente all’immobile di cui. al precedente punto ¢), si rileva che

’immobile in perizia & sito in Noci alla Via Della Resistenza ed & riportato in

Catasto Fabbricati al fg. 42 ptc. 1355 sub. 70 cat. C/6 di classe III,

consistenza 49 mgq, rendita catastale 113,88 €, giusto accatastamento del

10.07.2001.

Uimmabile 8 i proprcts dol [

L’immobile & pervenuto all’attuale proprietario con atto di assegnazione del

19.07.2010 reg. a Gioia del Colle il 26.07.2010 al n. 6869. L’immobile,

.secondo il vigente P.R.G., ricade nella zona omogenea B/3 “zona di

completamento a media densita”,

Dal sopralluogo effettuate in data 09.03.2017, si rileva che si tratta di

immobile adibito a locale rimessa posto a piano interrato, realizzato con C.E.

n. 207/94, C.E. in variante n, 98/98, autorizzazione edilizia n. 13605/2000 ¢

D.LA. a sanatoria n. 6730/2003. L’immobile si compone di un unico

ambiente comprensivo di un vano a servizio.

Si riscontra che non sono state effettuate opere sull’immobile

successivamente all’atto di assegnazione.

Pertanto, sulla base del sopralluogo effettuato, della documentazione reperid

e di quanto sin qui esplicitato, il sottoscritto ingegnere Forfunato

MEZZAPESA, iscritto all’Ordine degli Ingegneri di Bari al n. 4617, con la,

presente,

DICHIARA

che tutti gli immobili di cui alla presente perizia, siti in Noci e riportati in|

Catasto Fabbricati al fg. 125 pte. 286, fg. 42 pte. 940 sub. 73 e fg. 42 pic.




1355 sub. 70, sono privi di irregolarith e/o vizi e/o difformith edilizie ed

wrbanistiche.

Noci, 20.03.2017.

Si allegano: planimetria catastale dei tre immobili.

IL TECNICO




\ Ufficio del Giudice di Pace di Noci

BE Via Sansonetti, n° 15 - Tel. 0804974186 - Fax 0804974185
gdp.noci@giustizia.it

T VERBALE DI ASSEVERAZIONE DI PERIZIA
53 (art. 5 D.D. 9 ottobre 1922 n.1368)

N ﬂﬁim

> AFF. AMNL.VI E
STRAGIUDIZ.

Oggi B oo 2043 nella Cancelleria dell’'Ufficio del Giudice di Pace intestato,
avanti al Cancelliere sottoscritto & personalmente presente il / la sig. ra
Tug  WEZZARES2 ToviundS natolaa _ HROC (A

———1 n &u (Meeado ARG (C.F: RTEF T GUEM T@AS L ) identificato/a a mezzo
T Corte diddesthste. 1 AU LI ATEDD - Comune diMoe! - 3hohotg
itla quale chiede di asseverare con giuramento 'avanti estesa traduzione/perizia
vas—= composta da n._ S pagine {comprensiva del verbale) e redatta in data
1 20|0n/40AL . Il Cancelliere, accolta I'istanza ed ammonito il comparente delle
___| sanzioni penali cui pud incorrere in caso di dichiarazioni non veritiere, di
formazione od uso di atti falsi, richiamate dall’art.76 D.P.R. del 28.12.2000, lo/la
invita a prestare giuramento di rito, che egliflei presta, ripetendo: “GIURO DI AVERE
BENE E FEDELMENTE ADEMPIUTO ALLE OPERAZION! AFFIDATEMI, AL SOL
SCOPO DI FAR CONOSCERE LA VERITA™,

—1 Del che il presente verbale.

—-— L.CS.
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Architetto Treglia Pierpaolo

ALLEGATO B.1

RELAZIONE FOTOGRAFICA IMMOBILE N.1

ABITAZIONE SITA IN AGRO DI NOCI IN C.DA “CANCELLO”
FG. 125, P.LLA 286
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Via Cavour, ngBrumo Atg2(BA) 70025;
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Architetto Treglia Pierpaolo

ALLEGATO B.2

RELAZIONE FOTOGRAFICA IMMOBILE N.2

LOCALE COMMERCIALE SITO IN NOCI IN VIA EUROPA, 15
FG. 42, P.LLA 940, SUB. 73

S %
f.
<evT!- P14~
CI%\ ON d’”a k/
Via Cavour: ég’ o A;ﬁu (BA) 70025;

e-mail. pierpaolo.treglia@gmail. com.g)#b m aéonlut@ @archiworldpec.it; Cell. 3924963191
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Architetto Treglia Pierpaolo

ALLEGATO B.3
RELAZIONE FOTOGRAFICA IMMOBILE N.

LOCALE COMMERCIALE SITO IN NOCI IN VIA DELLA RESISTENZA, snc
FG. 42, P.LLA 1355, SUB. 70
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«0@
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ALLEGATO CA1

TABELLA CALCOLO SUPERFICI IMMOBILE N.1

ABITAZIONE SITA IN AGRO DI NOCI IN C.DA “CANCELLO”
FG. 125, P.LLA 286

@‘“.P" ,p’C
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Architetto Treglia Pierpaolo

ALLEGATO C.2

TABELLA CALCOLO SUPERFICI IMMOBILE N.2

LOCALE COMMERCIALE SITO IN NOCI IN VIA EUROPA, 15
FG. 42, P.LLA 940, SUB. 73

Via Cavour, g<; Ggiappula (BA) 70025,

e-mail: pierpaolo.treglia@gmail‘corrﬁse“ mrpé%!gﬁgglia@archiworldpec.it; Cell. 3924963191
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Architetto Treglia Pierpaolo

ALLEGATO C.3

TABELLA CALCOLO SUPERFICI IMMOBILE N.3

LOCALE COMMERCIALE SITO IN NOCI IN VIA DELLA RESISTENZA, snc
FG. 42, P.LLA 1355, SUB. 70

o PlAN/p,c
Via Cavour, n. 38 Qriffid (BA) 70025,
pg@ierpaoloxaréﬁ @archiworldpec.it: Cell. 3924963191
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Architetto Treglia Pierpaolo

ALLEGATO D1
QUOTAZIONI AGENZIA ENTRATE ZONE OMI

IMMOBILE N.1

ABITAZIONE SITA IN AGRO DI NOCI IN C.DA “CANCELLO”
FG. 125, P.LLA 286

PlANlp

Via Cavour, n. 74 °‘R&° A) 70025;
e-mail: pierpaolo.treglia@gmail.com; pecz rpaol%trehg rchnworldpec it; Cell. 3924963191
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271412018

,‘:gen zia 5 '
«cwsyntrate s
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 2
Provincia: BARI

Comune: NOCI

Geopoi

Spazio disponibile per

annotazioni

Fasela/zona: Syburbana/PROV.GIOIA DEL COLLE-PUTIGNANO-ALBEROBELLO-MOT

5 _CAST
Codicozeme: ECLANETA-MAKI‘INA-MASSAFRA
Microzona: 2

Tipologia prevalente: Abitazioni di 1ipo economico
Destinazione: Residenziale

Valore
Mercato :
Stato Superficie
Tipologia conservativo (€/mq) (L/N)
Min Max
Abiu}ziom Normale 640 930 L
civili
Abitazion dh
tpo Normale 485 69 L
economico
Ville e Villini  Normale 830 1200 L
Stampa

Min

2,1

1.7

Valori
Locazione
(€/mq x mese)

Max

3

24

Superficie

(L/N)

Legenda

-PlANIE,
%i‘é:;“h p&C:‘!)-o
S &0 “@.*
T e €
SE pipbbore 3 -
o N 3
°zZ A Y
W O 2
17%03 @

3
0.N. 352"

https:/iwwwt.agenziaentrate.gov.it/geopoi_omi/stampa.php?id=2157&pr=BA&co=F915&linkzona=BAD0000329&idstrada=&anno_semestre=20172&fasciazona=S



Architetto Treglia Pierpaolo

ALLEGATO D.2
QUOTAZIONI AGENZIA ENTRATE ZONE OMI
IMMOBILE N.2

LOCALE COMMERCIALE SITO IN NOCI IN VIA EUROPA, 15
FG. 42, P.LLA 940, SUB. 73

T - Play
\‘é \ delfla p”:’Q,
Via Cavour, n. mo Ap‘fﬂgﬁ;BA) 70025;
e-mail: pierpaolo.treglia@gmail.com; pgtgiemitxeg?@@archiworldpec.it: Cell. 3924963191
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27142018 Geopoi

[ygenzia {c R

. St Spazio disponibile per
&l ntrate. v N ‘ annotazioni

Banca dau delle quotazion: immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 2
Provincia: BARI

Comune: NOCI

Fasclalzona: Perifericas/ZONA A NORD DELLA FERROVIA-VIE FIORE-DI VITTORIO-F
G . [LA-LE LAMIE
e zona:

Microzona: |
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

,‘},::,:;:o Valori Locazione
Ti logla Stato < Sllpﬂ’ﬁc“ (Glmq X m&) Sllperﬂcle
po conservativo (€/mq) (L/N) (L/N)
Min Max Min Max
Magazzini  Normale 500 710 L 2,2 29 L
Negozi Normale 930 1400 L 48 6,8 L
Stampa Legenda

https:/iwwwt.agenziaentrate.gov.it/geopoi_omilstampa.php?id=2157&pr=BA&co=F915&linkzona=BA0000032838idstrada=&anno_semestre=20172&fasciazona=F



Architetto Treglia Pierpaolo

ALLEGATO D.3
QUOTAZIONI AGENZIA ENTRATE ZONE OMI

IMMOBILE N.3

LOCALE COMMERCIALE SITO IN NOCI IN VIA DELLA RESISTENZA, snc
FG. 42, P.LLA 1355, SUB. 70

é‘\ o P': J "F,cq

8 ap,

Via Cavour, n. 7, 6Rimo ABPuR4BA) 70025,

e-mail: pierpaolo.treglia@gmail.com; el = archiworldpec.it; Cell. 3824963191
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27/412018 Geopol

fygenzia { .
«~=yntrate “'A-}‘
Banca dati delle quotazioni immobiliart - Risultato

Spazio disponibile per
annotazioni

Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 2
Provincia: BARI

Comune: NOCI

Fascia/zona: Periferica/ZONA A NORD DELLA FERROVIA-VIE FIORE-DI VITTORIO-F
o) , B ALE LAMIE
e zona:

Microzona: |
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

Valore Valori
Mercato - Locazione .
Stato Superficie Superficie
Tipologia conservativo (€/mq) (L/N) (€/mq x mese) (L/N)
Min Max Min Max
Abitazioni  Normale 780 1100 L 27 4 L
civili
Abitazioni di
tipo Normale 690 980 L 24 35 L
€COnomico
Autorimesse Normale 440 620 L 1,9 2,6
Box Normale 440 620 L 1,9 26
Post: auto
coperti Normale 365 485 L 1,6 2,1 N
Post auto - 2
scoperti Normale 250 325 L 1.1 1.5 N
Villee Villini  Normale 900 1300 L 32 4.7 L
Stampa Legenda

¢ degll 45
N <
OO“SERV.q I~
1y o~
A
Fo|>
\
. )

S
&
%

3 Ve

https:/iwwwt.agenziaentrate.gov.it/geopoi_omilstampa.php?id=2157&pr=BA&co=F915&linkzona=BA00000328&idstrada=&anno_semestre=20172&fasciazona=F
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