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1
PREMESSA

-1 giudice del Tribunaie Ordinario di Bari - Seziore J1, durante la udienza del
giorno 06 ottobre 2010 nomind lo scrivente quale Censulente Tecnico d'Ufficio
gior:

nel rocedimento n°5.859/20.0 del Ruolo Generale pcnendoc un unico guesito,

reglstrate rel Verbale di Udienza del 07 aprile 2011, qui di seguito riproposto:

(?RCCEDERE ATL2 VALUTAZICNE DEL PATRIMONIC DA DIVIDERE = O REDIGERE PROGETTO DI
| DrvISTONE
|
La Rel.zzicne di CTU in bozza venre spedita alle Parti -affinche potessero

esprimere eventuali motivate osservazioni- con Raccomandata AR postale del 05

marzh 2012 mentre poi venne depositata in Cancelleria in data Z3 aprile 2012.

La Relaziore di CTU del 23 aprile 201Z segnald che 1/ Immobile postc in Bari alla

viz Enrico Toti r®76 era affiitto da alcune irregolarita: .

" edilizie, stante la difformita tra la consistenza e _la conformazione dello
stato deil luoghi‘—ispezionati durante gii accessi peritali- ed il progetto
edilizio assentito dalla Citta di Bari con la Licenza di Costruzione n®°l242
del 28 novembre 1958 e con la successiva Licenza di Costruzicone n®609 del 13
maggio 1959 (relativa a parti dello stabile condominiale distinte
dall’immobile che ci occupal.

* fisca’li, in guanto le planimetrie catastzli originarie, depositate =21 Nuovo

atasto Edilizio Urbano in data 26.01..96C e mai wvariate fino al 12 genraio

J22, non eranc coerenti con 1 titecli edilizi che ne avevano consentito la

edificezione mentre risultavano zffini con 1o stato dei luoghil che, in tutta

eviderza, non sembranc essere mal Stati modificatl dopo la costruzione fing

alla attualita.

Ci recernte, lo scrivente & stato convocato per la Udienza del 14 marzo 2019 nel
corso delia guale 1l Giudice dott. Alessandro CARRA ha disposte guanto di

seguitc riproposto:

conferisce formale incarico al CTU gia nominato in atti che ha gia predisposfgj
1’elaborato peritale con cui & stato gia predisposto 1l progetto divisionale, di
curare 11 progetto di sanatcria degli abusi sanablli concernenti 11 secondo
immobile non ancora venduto, del compendic divisicnale come meglio descritto e

1
catastalmente identificato in atti

3
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csszaz del loca.e commerciale, articsiato su dus livelli (il pilanc zerra ed il
Piano interrato) posto in Bari alia via Enrico Toti n®76 identificato in Catasto
Tabbricatli di Bari con i1 Feglio 32 Particelle n®392 Stb Z.

ro_tre, nel c¢ccrec dellz Udienza del 21 nov
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Llessandro CARRA ha disposto guarnto di segulto riproposto:

r}invia al 25 giugno 2020 anche per consentire i1l perfezionamento dell’iter giél
az

avviato dall’ing. Spinelli di regclarizzazione urbanistica, edilizia e catast

~ . 5.

dell’immobile sito in Barl a&aila via E. Toti n°76. Investe, altresi, I

dott.ing. Spinelli del compito di procedere ad una nuova stima del medesimo

immobile che aggiorni il prezzo di stima con 1 correnti valeori di mercato.
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2
LA ATTIVITA DI PROGETTAZIONE SVOLTA DAL CONSULENTE D’UFFICIO

2.1 GLI ILLECITI EDILIZI DA SANARE E LA PROCEDURA AMMINISTRATIVA DA
ADOTTARE

£i edi’iz: ed urbarnistis- rilevat:. dalla =elazzicne di CUU del

e
23 .04.2012 a carico dell’immobile con destinazicns d'uso cormerclale, PoOsto 1in

t
1

Tar’ al)la via Drnrico Toti n°75, erafo costitui

- dall’ incremento di uti;izzaZLbne volumetrice , d: limitata e o~edesta
entita, eseguizo su superfici in proprietd esc.usiva

- dalla riconfigurazione della distribuzlione interra

~eaizzati in formale diffcrmita rispetto agli elaborati grafici di progetto

assentiti dalla Licenza di Costruzione n°l242 del 28 novembre 1958

dall’originario costruttore durante .a edificazione dello stabile a prevalente

destinazicne residenziale.

Tale ulrima particolare circostanza emerge dal raffronte tra la planimetria
catastale , depositata al Nuoveo Catasto Edilizio Urbanc in data 26 gennaio 195C
a2l termire dei laveori di edificazione del fabbricate residenziale e mai wvariata
sino al 12 gennaio 2022, affine con 1o stato del luoghi ma difforme dalla

plarimetria del Piano Terra dell’elaborato grafico assentito dalle Licenza di

Zostruzicne 81242 del 28 noverbre 19ER
La Licenza di Costruzione n°l2z42 del 28 novembre 1558 & stata rilasciata nel
pericdo in cul vigeva 1l Pianc Regolatore Comunale redat:ic dagli architecti

Elperto CALZA BINI e Marcello ZIACENTINI, approvazo con D.P.R. 30 novembre 1954,

er tale tipeclogia di intervento & state invccata la Legge Regicone Puglia
¢ luglio 2009 n°l4, Misure Straordinarie e Urgenti a Sostegno
dell’Attivita Edilizia e per il Miglicramento della Qualita del Patrimonio
Edilizio Residenziale, come modificata ed integrata da provvedimenti
legislativi successivi vigenti all’atto della presentazicne della richiesta
d? Permesso di Costruire incltrata al SUE del Comune di Bari in data 18
novembre 2019.

Per tale tipoclogia di intervento & state invocata la lett. b comma 1 arct.
3, Definizione’ degli Interventi &=dilizi, del DPR 06 giugno 2001 n°380,
Testo Unico delle Disposizioni Legislative e Regolamentari in Materia
Edilizia, come oggi modificata ed integrata da provvedimenti legislativi
successivi.

P
3

riportata in allegato come Doc.02.5: la planimetria rappresenta una
consistenza ed una configurazione edilizia aderente allo stato dei luoghi
riportata in allegato come Doc.02.0: 1la planimetria rappresenta una

consistenza ed una configurazicone edilizia parzialmente differente rispetto
allo stato dei luoghi.
riportata in allegato come Doc.0Z2.C

T

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




TRIBUNALE DI BART - SEZ.1 s 5836, 010 BG ™ o
RELAZIONE DI CTU - SINTESI DELLA ATTIVITA SVOLTA ED AGGIORNAMENTO DELLA STIMA DELL’ IMMOBILE

COMMERCIALE DI BARI VIA ENRICO TCTI w°76

vigente dal 1954 al 1976 ossia sino a quande & stato seostitulto dall’attuals

Fiano Regolatore Genera.e redatto dall’arch. Ludovizo QUARCNI.
g

Le opere per le guali & stato chiesto 1'Accertamento di Conformita »isultano
corformi sia alla disciplina urbaristica ed edilizia vigente 2l momento della
esecuzione c¢he alila disciplina urktanistica ed edilizia attuale, ossiz vigente al

momento della domanda.

incremento di utilizzazione wvolumetrica eseguitc 1in parziale modifica rispetto

al uitolo edilizio & caratterizzato da una superficie edilizia lorda parl a

$S1{B4]=9,18mg e da un Volume =dilizioc Lordo pari a e[B41=322, 34mec che, =@
rappcrratioaglil omologhi walorl della consistenza legittimara dalla Licenza
Costruzione n°1242 del 28 novembre 1958, rappresentanc rispettivamente un
incremento del 8,8% in termini di supexrficie edilizia e del 9,4% in termin® di
volume edilizio.

Gli altri parametri edilizi che caratterizzano 1l'incremento volumetrico che ci
occupa sono la Superficle Utile Sul(B4i= 8,05mg; 1’Altezza Edilizia Utile

Hu[B4]=3,60m; 1'Altezza edilizia Totale He[B41=3,85m.

Per ’incremento di utilizzazione volumetrica & stata invocata la Legge Reglone

Puglia 30 luglic 2009 n®l4, Misure Stracrdinarie e Urgenti 2 Scstegno

de’i’Attivita FEdilizia e per 11 Miglioramento della Qualita del Patrimonio
Fdilizio Residenziale, come mcdificaza ed integrata da provvedimenti legislazivi
sucoessivi vigenti allfatte della presentazione delia richlesta di Permessc dI

Costruire inoltrzta al SUE del Comune di Bari in data 18 novembre 2019.

Per la riconfigurazione della distribuzione irterna intervento 2 stata invocaza
"2 lett. b comma . art. 3, Def:riziore degli Interventi Edilizi, del DPR %
1 n°380, Testo Urico delle Lisposizioni Legislative e Regolamentari In

0
Materia Edilizia, come oggi modificata ed integrata da provvedimenti legislativi

stccassivi.

Infine, 17incremento di utilizzazione wvolumetrica e la wvariazione della
configurazione interna sono stati eseguiti, per quanto gia dedotto,
dall’originario costruttore e proprietario esclusive delle stabile prima della
conrclusione dei lavori assentiti con la Licenza di Costruzione n°l242 del 238
novermbre 1958 e, pertanto, sonc stati eseguitl dal “padre di famig_ia” su aree

in proprieta esclusiva senza l'intervento dei diritti dei terzi.
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2.2 GLI ATTI TECNICI ED AMMINISTRATIVI PREDISPOSTI PER LA RICHIESTA
DEL PERMESSO DI COSTRUIRE

1. Consulente d'Ufficic, in ottemperanza dell’incarico ricevuto, ha predispcsto

la modulistica e gli  elaborati tecnici necessari  —in coerenza con le

[§¥]

disposiziconi legislative, normative regolamentari vigenti- a formaelizzare la

richiesta del Permesso di Costrulre per accertamento dI ceonformitd -ai sensi

dell’art. 36 DPR 06 giugro 200X n%38C e smi- <che & stata 1inoltrata
Telsmaticamente allo Sportello Unico per 1'Edilizia (SUZ) del Comure di Bari
ozzenendo la “Ricevuta avvenuta presentazione e Comunicazione avvio del
Procedimento” del 18 novembre 2019- protocolle n®6.11-F7032 del 18.1:.2019
relative alla Pratica Edilizia ) 060614-7530853.

In tale occasione sono stati redatti e trasmessi, oltre alla mnodulistica

relativa &slia istanza del Permesso di Costruire, anche gli elaborati di
. , ; . , . . [

progetto di seguito indicati con la stessa dernominazicone della documentazione

fornita in allegato:

» AR-A - RELAZIONE’
> AR-B - FOTO E DOCUMENTI ALLEGATI A RELAZIONE
» AR-01 - PLANIMETRIE DI INQUADXAMENTO

1
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PIANTE I SEZIONI LEGITTIME

» AR-02Z - PIANTE E SEZIONI DA LEGITTIMARE

v

MOD. 17 - DICHIARAZIONI DEL PROGETTIS

3

A - agg. 2019_04_26 -
re DOCUMENTI PER CALCCLO CONTRIBUTS DI COSTRUZIONE *

Successivamente, con spirito di leale collaborazione con il SUE " del Comure di

Bari, lo scrivente ha presoc contatti con il tecnico istruttore e, ritenuto di

si tratta degli allegati:

® DOC.0l1.A- E-2019%_11_18-A-PEC da SUE RBari RICEVUTA DEPOSITQ E PROTOCOLLO
e DOC.01.B- E-2019_11_18-3-PEC da SUE Bari - 1000_riepiloge

si tratta degli allegatic

DOC.Ol.C—2019_11_18ﬁ01_~via Teti 76—  ISTANZA  PDC  +
ASSEVERAZTONE

allegateo: DOC.0L.D -~ 2019_11_18 - 1

- RELAZIONE - Deflv2

- via Tozi 76 - AR-A

ailegato: DOC.01.E - 2019_11_18 - 1
- FOTO E DOCUMENTI ALLEGATI A RELAZIONE - Def vl
&liegato: DOC.01.F - 201% 11 78 - 19
CZ - PLANIMETRIE DI INQUADRAMEINTC - Deflvi
ailegateo: DOC.G1.G6 -~ 201%_11 18 - 11 =~
G2 - PIANTE E SEZICNI LEGITTIME- Deflvl
aliegato: DOC.Ol1.H - 2019_11_18 - 12 - p
03 - PIANTE E SEZIONI DA LEGITTIMARE - De
allegato: DOC.0L.I - 201% 11 18 - 17 -
17 - DICHIARAZIONI DEL PROGETTISTA - agg. 2017

llegato: DOC.0l.L - 201911 18 - 18 -
DOCUMENTI PER CALCOLO CONTRIBUTQO DI COSTRUZIONE
Sportello Unico per 1'Edilizia

- via Tozi 76 - AR-B

= via Toti 78 - AR-

- via Toti 76 - AR-

- via Toti 76 - AR-

- via Toti 76 - MOD.

- via Toti 76 -

: 1
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dover precisare uiteriormente alcuni passaggl Icondamentali di
molto articolata e comp_essa sebbene avesse per oggetto la regolarizzazione d-
une piccolo ampliaments volumetrico, con la nota prot. n®c_a662/2020/1734 del
06.01.2020 ha integratc spontaneamente guanto gia in precedenza trasmessc,
inviandc la Relazicne Tecnica aggiornata e parte della documentazione acquisita

per poter effettuare la progettaziore

Il SUE - del Comune di Bari, svolra la istruttoria della pratica edilizia del

Permesso di Costruire n°F7092/2012 del 18.11.2019, ha espressc 1i: “Parere

Favorevole al Permesso in Sanatoriaz ai sensi dell’art. 36-37 del DPR 38G/01

in
applicazione al FPianc Casa Legge Regionale n°lé¢ del 30.07.2009 e smi per
interventil straordirari di ampliamento ai sensi dellfart. 3" £he ha comunicato

con _a PEC di  notifica prot. n®c_a662/2020/163982 del 21.07.2020 ed nsa

effettuate la M“Richiesta Adempimenti necessari alla formazione del

Titolo
Edilizio”™ con la quale ha chiesto:
1. Copia del Titolo di Proprietd registrato
2. Dichiarazicone sostizutivy di =ztte notorigc, presentato sotto formae di

zutocertificazione, neila gquale il richiedente attesti la qualita di

attualie proprietario dell’ immopile (modeilo 3}

(&%)

Dichiarazione del professionista abilitato, resa sotto forma di
dicniarazione sostizutiva di atte di notorieta (modello 17)

4. Parere del Servizio Igiene Pubblica A.S.L. {da richiedere a
dell’ istante direttamente allo Sportello Unico) ovvero autocertificazicne -
ove consentito -ai sensi dellfart.20 comma 1, D.P.R. 380/01 a firma del

professionista abilitato.

w

Parere VVF e dei grafici ad esso allegati, ovverc dichiarazicne resa da:

51 tratta dell’allegato:

poc.02.a - £-2020_01_06-cTCNN M -Sv=-RICEVUTA TX INTEGRAZIONE

si tratta dell’allegato:

Dec.02.B -~ AR—A.1—RELAZION_’BARI*Deflv:ﬂ—PRECISAZIONI

si Zratta degli allegati:

e DOC.02.C - AL1.02-LICENZA DI COSTRUZIONE 1242 DEL 28.11.1958

s DCC.02.D - All.03-PROGETTO ASSENTITC CCN  LIC. COSTRUZICNE 1242 ©CEL
28.11.1958

e DOC.02.E — Al:.Q4.a — LICENZA DI COGSTERU
DOC.02.F - Ali.C4.b - PROSETTO ASSENT
13.05.1959

e DOC.02.G - A11.05 - PLANIMETRIA CATASTALE DEL PIANO TERRA DEPOSITATA I1L
26.01.1960
DOC.02.H ~ All.06 — PLANIMETRIA CATASTALE DEL PIANO INTERRATO DEPOSITATA
IL 26.01.1960

e DOC.02.1 — A11.07 - VISURAE STORICA PER IMMOBILE - FG. 32 P.LLA 382 SUB. Z

Sportello Unico per 1'Edilizia

si tratta degli allegati:

e DOC.03.A - E 2020_07_21-PEC DA UTC-NOTIFICA ADEMPIMENTI PER PDC

e DOC.C3.B — & 2020_07_21-F7092_201% _notifica_adempimenti

IONE 609 DEL 13.05.1959
TO CON LIC. COSTRUZIONE 605 DEL

- 3
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tecnico abilitato di insussis:zenza dell’zadempimento (motivatsa).
Dichiarazione e relativi elaborati grafici, di conformitd ai fini del

superamento delle barriere architettoniche a firma di professionista

abilitato (Capo III T.U.E. -DPR 38C/01, artt. 77 e 82 del D.P.R. 380/C1).
Dichiarazione e relativi elaborati grafici, di conformita al fini del
superamento deile barriere architettoniche a Zfirma di professionista
abilitato (Capo III T.U.E. -DZR 280/01, artt. 77 2 82 del D.P.R. 38G/01).

Relazione asseverata da professionista ebilizato, afferente 1’osservanza
dell’ opera progettzata ai disposti della L.R. 3/02 (irgquinamento acustico).

Copla dell’avvenuta presentazione della wvariazione catastale relativamente
a.i’intervento eseguito (DOCFA completo + copia della ricevuta di
presentazione), ai sensi deil’art. 1, comma 336¢, Legce 311/04 e ss.mm.ii.

Perizia stragiudiziale redatta dal tecnico abilitato ai sensi delli’art. 5
co. 6 bis della L.R. 14/2009, cocmpleta della attestazione dellz “wolumetria

spettante al singolo proprietario in applicazione delle vigenti tabelle

miilesimall relative al wvalore ccndominiale delle unita costituenti
i’intero edificic” =ecc. ecc.

Adempimento dovuto per le opere su parti comuni o modifiche esterne di un
fabbricato condominiale e che l/amministratore deve disperre della delibera
dell’ assemblea condominiale di approvazione delle opere, ovvero
dichiarazione resa dal tecnico abilitato e dal proprietario di
insussistenza dell’ adempimento (motivata).

Certificato di idoneitd statica delle sequenti variazioni strutturali
Attestazione di avvenuto adempimento degli. obblighi previsti dalla Legge
n.10/91 -D.Lgs. 192/05  -D.M. 37/08 -Decreto 26/06/2015 ecc Manca
l7attestazione di avvenuto adempimento degli obblighi previsti dalla Legge
n.10/21 -D.Lgs. 192/05 ~D.M. 37/08 -Decreto 26/06/20.5 ecc

Contributo di costruzione per nuove superfici per Ampliamento volumetrico e
sanzione prevista dall’art.36 ce. 2 del DPR 380/01

Monetizzazione standard urbanistico in Zona di Completamento B3 (20% x mc.
incremento velumetrico)

Monetizzazione degli spazli per 1 parchegg: pertinenziali commisurati al
costo di acquisizione di aree omogeree in Zona di Completamernto B3
Monetizzazione parcheggio (1 mg. ogni 10 mc.)

Sanzione ai sensi dell’art.37 e art.6bis co.5 del DPR 380/01 per Interventi
eseguiti in assenza o in difformitd dalla segnalazione certificata di
inizio attivitd e accertamento di conformita

Sanzione ail sensi dell’art.37 e art.ébis co.5 del DPR 380/Cl1 per Interventi
eseguiti in assenza o in diffcrmita dalla segnalazione certificata di
inizio attivita e accertamentc di conformita

Marca da bollo -€ 16,30 (estremi del codice identificativo della marca da

bollo e scansione della stessa, annullata mediante la data, ovvero altre

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



5 RELAZIONE DI CTU — SINTESI DELLA ATTIVITA SVO \ 'O DELLA STIMA DELL‘ IMMOBILE

COMMERCIALE DI BARI VIA ENRICO TOTI N°76

mnodalita di  éassolvimento, anche ~virtuale, deili’imposta di Dbollc da
consegnare all’atto del ritiro del P. di C.).
tra le quali figura la richiesta di pagamenti di oneri, di monetizzazioni e/o

di sanzioni per un importo complessivo di euro 17.218,50.

Successivamente 11 CTU con PRC  del 14.02.2021 inviata al SUE del Comune di

foll
Gl

tx)
by

a
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-
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ha chiesto, oltre zila proroga del temine ver gii adempimenti di cui
notifica prot. nr®c_a662/2020/1863982 del 21.07.2020, anche la rideterminazicre

delie somme da corrispondere’ per oneri, per la monetizzazione e/c p2r sanzioni.

Lla richiesta del CTU e stata acco_ta tanto che il al SUE del Comune di Bari con
la PEC ' del 23.02.2021 ha comunicato la notifica prot.c_a662/2021/47374 con la
guale, concedendo la proroga richiesta, ha rimgdulato gli “Adempimenti necessari
alla formazione del Titolo Edilizio” = con la quale la richiesta di pagamenti

per oconeri, per monetizzazioni e per sanzioni & stata di euro 7.547,03, di molto

minore rispetto zlla precedente richiesta.

2.3 GLI ADEMPIMENTI RICHIESTI DAL SUE DEL COMUNE DI BARI PER IL
RILASCIO DEL PERMESSO DI COSTRUIRE

In data 19 gennaio 2022 con due inoltri distinti scno stati trasmessi tutti gli
“Adenpimenti necessari alla formazione del Titolo Edilizio” * richiesti dal Suz

del Comune di Bari.

si tratta delle scmme indicate in corrispondenza dei punti 13, 14, 15, 16,
17 della “Richiesta Adempimenti necessari alla formazicne del Titolo
Edilizio” prot. n°c_a662/2020/163%982 del 21.07.2020

s1 tratra dell’allegato:

DOC.04.A - U-2021.02.14 - PEC A SUE COMUNE BARZ

si tratta degli allegati:

e DOC.04.B - 2021_02,14—9dc-via Toti 76-RICHIESTA PROROGA

ADEMPIMENTI WOTIFICA

e« voc. oa.c - 201511 18 - 16 - NN - - Toti s - bocUMENT:
PER CALCCLO CONTRIBUTIC DI COCSTRUZIONE

allegato: DOC. 05.A - E-2021.32.22 - PEC DA SUE COMUNE BARI

si tratta dell’allegato:

DOC.05.B — 20210223_PDC_F7092_2019_aggiornamento_notifica_adempimenti

si tratta delle somme indicate in corrisponderza dei punti 13, 14, 15 e 16

della notifica “Adempimenti necessari slla formazione del Titole Edilizio”

prot. prot.c_a€62/2021/47374 del 23.02.2021

per ciascunc dei guali sonc pervenute a mezzce PEC altrettante ricevute di

*rasmissione riportate gquale alliegatoe:

e DOC. 06.A - E-2022_01_19-A - PEC 1 -~ RICEVUTA DA SUE BARI INTEGRAZIONE
ADEMPIMENTI PER IL PDC - PARTE 1

e DOC. 06.B - E-2022_01_19-B - PEC 2 - RICEVUTA DA SUE BARI INTEZGRAZIONZ
ADEMPIMENTI PER IL PDC - PARTE 2

allegato:

8
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BILE

- czrrrrrcato o1 mortz o1 AN o5 12.2c04

NOTORIETA 07_02_20C08
— ATTUALIZZAZICONE PROPRIETA

— DOC

IDENTITR

- MQD 03 - ~ ATTUALIZZAZICNE PRCPRIETA
—- C. Identita

~ DICHIARAZIONI DEL PROGETTISTA

- MOD. .0 ~ AUTOCERTIIFICAZIONE SANITARIA

- DICHIARAZIONE DI INSUSSISTENZA PARERE VV.F.

, eguenti:
~ DICHIARAZIONE SUCCESSIONE le 262_20C9 CEL 05.02.2009
T

- DICHIARAZICNE INERENTE AL SUPERAMENTCO DELLE BARRIERE ARCHITETTONICHE ED

ALLEGATO GRAFICO’
- DICHIARAZIONE DI INSUSSISTENZA DELLA VERIFICA DEL RUMORE'
-~ DOCFA VARIAZIONE PLANIMETRIA CATASTALE ™
- RICEVUTA AVVENUTA DENUNCIA DI VARIAZIONE"
- VISURA - Bari Fabbricati Fg32 Plla 392 Sub 2 (2022_01_19)°
- PERIZIA GIURATA BONUS VOLUMETRICO™
- INSUSSISTENZA DICHIARAZIONE DELL’AMMINISTRATORE DEL CONDOMINIO®
- CERTIFICATO DI IDONEITA STATICA DM 20.09.1985"

DOC.05.B - 20210223_PDC_F7092 2019 aggiornamento_notifica_ . .
allegato: DOC. 06.C - 01.A - DICHIARAZIONE SUCCESSIONE

262_2009 DEL 05.02.2009

allegato: DOC. 06.C - 01.B - CERTIFICATC DI MORTE DI_
08.12.2004

allegato: DOC

02.A.1 - P- - via Toti 7

a..egato: DOC. 06.C -
allegato: DGC.

— ATTUALIZZAZIONE PROPRZ

01.C - DICH SOSTITUTIVA ATTO NOTORIETA (07_02_2008

6

VITTUALIZZAZ2 -
J2.A.2 - - DOC IDENTITA
06.C - 02.B.1 - n - via Toti 76 - MOD C3

- Moc 03 -

ot C. 06.C - 02.B - C. Identita
allegato: DOC. 06.C - 0 - wvia Toti 76 - MOD. 17 -
DICHIARAZIONI DEL PROGETTIS
allegato: DOC. (06.C - 04 - via Toti 76 -~ MOD. 10 -~
AUTOCERTIFICAZICNE SANITARIA
allegato: DOC. 06.C - 05 — - via Toti 76 -  DICH
INSUSSISTENZA VV.E.
allegato: DOC. 06.C - 06 - - wvia Toti 76 - DICHIARAZIONE
BARRIERE ARCHITETTONICHE ED ALLEGATC GRAFICO
allegato: DOC. (@06.C - 07 - - via Toti 76 - DICH
INSUSSISTENZA RUMORE
allegato: DOC. 06.C -~ 08.A - 2022_01_10 - DOCFA VARIAZICNE PLANIMETRIA

CATASTALE

allegato: DOC. 06.C - 08.B - RICEVUTA AVVENUTA DENUNCIA DI VARIAZIONE

allegato: DCC. 06.C - 08.C - VISURA - Bari Fabbricati Fg32 Plla 3922 Sub 2

(2022_01_19)
allegato: DOC. 06.C - 09 - P— - via Toti 76 ~ PERIZIA GIURATA
10

BONUS VOLUMETRICO
allegato: DOC. 06.C -

1 -7 via Toti 76 —~ INSUSSISTENZA
DICH AMMINISTRATORE Def3vl

)
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INSUSSISTENZA DEGLI ADEMPIMENTI INERENTI AL DEPCSITO DEGLI IMPIANTI
Cneri delle Urbanizzazioni Primarie-

Oneri delle Urbanizzezioni Secondarie

Cneri del Costo di Costruzione”

Sanzione amm.va Ampllamento Volumetrico

Monetizzazione Standard Urbanistice

Monetizzazione Farcheggi Pertinenziali’

Sanzicne ex art.37 & ébis co5 DFR 301_2001

Cichiarazione dell’assclvimento della imposta di bollo per il rilascic

LICENZA DI COSTRUZIONE 124Z DEL 28.11.3:958

o)

ROGETTC ASSENTLTO CON LIC. CCSTRUZIONE 1242 DEL 28.11.1958
LICENZA DI COSTRUZIONE 609 DEL 13.05.195¢%"
PROGETTO ASSENTITO CON LIC., COSTRUZIONE 609 DEL 13.05.1959
PLANIMETRIA CATASTALE DEL PIANO TERRAZ DEPOSITATA IL 26.01.196C
PLANIMETRIA CATASTALE DEL PIANO INTERRATO DEPOSITATA IL 26.01.1960°
— - SCIA PER CESSAZIONE ATTIVITA DAL 21.12.2019°
Tabelle Millesimali del Condominio di Bari via E. Toti

PEC RICEVUTA DA AMMINISTRATORE - INVIO TABELLE MILLESIMALI™

carra o1 1oenrzra S

allegato: DCC. 06.C - 11 - Pdm— via Toti 76 - Cert. Idoneita

Statica DM 20.09.1985 Defl vl

allegato: DOC. 06.C - 12 - Pdc_— via Toti 76 - INSUSSISTENZA

ADEMPIMENTI IMPIANTI

ai_egato: DOC. 06.C - 13.A - Urbanizzazioni Primarie

a.legato: DOC. Cé€.C - 13.B - Urbanizzszioni Secondarie

allegato: DOC. 06.C - 13.C -~ Costo di Costruzione

allegato: DOC. 0&6.C - 13.D - Sanzione amm.va Arnpliamento Volumetrico
allegato: DOC. 06.C - 14 - Monetizzazione Standard Urbkanistico
aillegato: DOC. 06.C - 15 - Mcnetizzazione Parcheggil Pertinenzialil
aillegato: DOC. 06.C

. .C - 16 - Sanzione ex ar 6bis c¢cb DPR 301 2001
allegato: DOC. 0&6.C - 2022_02_04 -17 - - via Toti 76 -
dichiarazione-asscolvimento-imposta-di~-bolle per il rilascio

allegato:; DOC. 06.C - All. 02 - LICENZA DI COSTRUZIONE 1242 DEL 28.11.1958
allegato: DOC, 06.C - All. 03 - PROGETTO ASSENTITC CON LIC. COSTRUZIONE
1242 DEL 28.11.1958

allegato: DOC. 06.C - All. 0O4.a - LICEN2ZA DI COSTRUZIONE 609 DEL 13.05.195¢
allegato: DOC. 06.C - All. 04.b - PROGETTO ASSENTITO CON LIC. COSTRUZIONE
609 DEL 13.05.1958
allegato: DOC. 06.C -
DEPOSITATA IL 26.01.19¢€0
allegato: DCC. 06.C - Ali. 06 - PLANIMETRIA CATASTALE DEL PTANO INTERRATO
DEPOSITATA IL 26.01.1560
allegato: DOC. 06.C - All.C8 -
ATTIVITA DAL 31.12.2019 DOC. 06.C - A11.08 -
CESSAZIONE ATTIVITA DAL 31.12,2018

allegato: DOC. (06.C ~ All1.09.A — Tabelle Mill. (Toti 74)

allegato: DOC. 06.C - All.0%.B - PEC RICEVUTA DA AMMINISTRATORE - INVIC
TABELLE MILLESIMALI

allegato: DOC. 06.C - All.10 - CARTA D;__;p_‘,’t:‘l_\vl_}’_{;_%___w_mm‘

—e-vietataoght——
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COMMERCIALE DI BARI VIA ENRICO TOTI N°76

2.4 1L PERMESSO DI COSTRUIRE n°7092/2019 DEL 08.03.2022

I1 SUE del Comune di Bari con PEC prot. n®c_a662/2022/80362 del 1I marzo 2022
ha trasmessc il Permesso di Costruire n°7092/2019 del 08.03.2022 ed i collegati
elaborati di progetto assentiti con il quale risulta legittimato 1’ immobile di

ro quota delill’indivisc di

ropriets

'

>
T

posto in Bari alla via Enrico Toti n°76 art:icolato su due l1ivelli, il Piano

Terra ed il Piano Interrato, con destinazione d'uso Commerciale.

si tratta dell’allegato: L[OC.07.A - PEC DA SUE COMUNE DI BARI -
TRASMISSIONE PERMESSC DI COSTRUIRE ED ALLEGATI

si tratta dell’allegato: 20220308_PDC_F7092_20.°_ rilascio_provvedimento
sl tratta dell’allegato:

20220308_PDC_¥7092_201%_zllegati_provvedimento.zip20220308_PDC_F7032_2019_a
llegati_provvedimento,zip

sottoscritto con firma digitale dall’ing. Pompeo COLACICCO, dirigente della
Ripartizione Urbanistica ed Edilizia Privata del Comune di Bari che
contiene i seguenti file:
e AR 0] PLANIMETRIE_DI_INQUADRAMENTO_Deflwl
e AR 02 _PIANTE E_SEZIONI_LEGITTIME_Defivl
e AR (03 _PIANTE E_SEZIONI_DA_LEGITTIMARE Deflvl
. AR_A_RELAZIONE_Deflv2
. AR_B_FOTC_E_DCCUMENTI_ALLEGATI_A _RELAZIONE_Deflvl
11 1
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RELAZIONE DI CTU - SINTESI DELLA ATTIVITA SV GGIO] LE

COMMERCIALE DI BARI VIA ENRICO TOTI n°76

3
AGGIORNAMENTO DELLA STIMA DELL’ IMMOBILE DI BARI VIA E.TOTI n°76

3.0 PREMESSA ED AVVERTENZE

Nel corso della Udienza del 21 noverbre 2019 1l Giudice dott. Alessandroc CARRAZ

ha disposto guante di seguito riproposto:

rinvia al 25 giugno 2020 anche per consentire 11 perfezionamento dell’iter gia

avviato dall’ing. Spinelli di regeclarizrzazione urbanistica, edilizia e catastale

dell’mmobile sito in Bari alla via E. Toti n°76. Investe, altresi, i!

@]

!

i

\

dott.ing. Spinelli del compito di procedere ad una nuova stima del medesimc'

{ immobile che aggiorni il prezzo &1 stima con I correnti valori di mercato, AJ

La stima dell’ Immobile Commerciale di Bari via Enrico Toti n®76, P-ano Terra e

Piano Interrato, che segue zggiorna, modifica e sostituisce integralmente quella

gia condotta nella Relazione di CTU depositata il 23 aprile 2012.

3.1 DESCRIZIONE DEL LOCALE COMMERCIALE UBICATO IN BARI ALLA VIA ENRICO
TOTI n°76, PIANO TERRA E PIANO INTERRATO.

Di seguito si procederd alla descrizione del secondo degli immobili oggetto

della richiesta di scloglimento giudiziario e, precisamente, del lccale ad uso

commerciale ubicate in Barl alla via Enrico Toti n°76, Piano Terra e Pianc

Interrato, illustrando il contesto urbano in cul & inserito e le sue pecullar:

caratteristiche uvtili alla formulazione del giudizio di stima.

3.2 INQUADRAMENTO DELL’IMMOBILE NEL CONTESTO URBANO.

Ta unita immobiliare ad uso commerciale occupa parte del piano terra e del piano
incerrato di uno stabile condominiale costituito da cingue piani in elevazione,
a prevalente destinazione residenziale, sul pilano terra, a destinazione

commerciale {Allegato n°01 - Fote n920-21 della Relazione di CTU de:

23.04.2012).

il locale ad uso commerciale & provvisto di accessc autonomo, indipendente e
diretto dalla strada pubblica, ccllocato al civico 76 di via Enrico Toti, rel
rione San Pasquale di Bari.

Pubblmazieneuﬁmiale—ad—aseééauﬁve—wseﬁaleréﬂefa%&agﬁw—i
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COMMERCIALE DI BARI VIA ENRICO TOTI w°76

L'immobpile ricade In una zcna ponoleosa, densamente zbitata, caratterizzate da
uwna cosplcua dotazione di atctrezzature e di servizi pubbici, sia di liveilo
urbano (scuole materne, scuole elementari, scucle medie, negozi di wvicinato,
supermercati, uffici pubbiici, caserma dei carsbinieri, ecc.) sia di Iivello
sovra urbano (scuole superiori, uriversita, stazione di autolinee delle Ferrovie
Sud Est, stazicons ferroviaria delle Ferrovie dello State e delle Ferrovie Sud

Est, ecc.).

In particolare, la via Enrico Toti é&:

- costituita da wuna strada di limitata estensione che si attesta allsa
estremita ovest su viale Unita di Italia (strada urbana di primaria
impcrtanza, tanto per :a circolazione veicolars gquanto per guella pedonale)
mentre alla estremitd est sulla via Re David (strada urbana di rilevante
importanza, pild per la circolazione pedonale e meno per gquella veicolare)

- caratterizzata da una sezione stradale di limitata ampiezza, tanto che &

stata resa a senso unico di circolazicne.

Fig. 3.1~ Stralcio della ortofoto n°37 del Comune di Bari con la indicazione
{cerchio di colore rossc) della ubicazicne del locale ad uso
commerciale in via Enrico Toti n°76.

3.3 L’ IMMOBILE NEL CONTESTO URBANISTICO.

La vigente Variante Generale al Fiano Regolatore Generale (P.R.G.) del Comune

di Bari & stata adottata con Delibera di Consiglic Comunale n®991 del 12.12.1873

13 1
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ed approvata con Decretc del Presidente della Giunta Regionale n®1475 del 8
lugiio 1976.

Le Norme Tecniche di Attuazione sonc state oggetto di specifica variante
normativa approvata con Delibera di #Giunta Regionale n®2.415 del 10.12.2008,

pubblicata sul BURP n®l4 del 23.07.2009,

L'immobile in oggetto, ubicato in Bari alla via Enrico Toti n°76, ricade in
area omogenea tiplzzata come “Zona Residenziale B3” (Fig.3.2}, disciplinata
direttamente dall'art.48 delle N.T.A. del P.R.G. vigente in guanto non esistono
Piani Urbanistici Esecutivi (Piani Particolareggiati, Piani di Lettizzazione,

Piani di Recupero, ecc.) formati e/o vigenti.

La destinazione d’uso commerciale ovvero anche gquella di laboratoric per la
preparazicne di predotti da forno che e sﬁata insediata nel locale che ci occupa
fino al 31.12.2020 & compatibile con la destinazione urbanistica della zona in
cui ricade.

L'art.48 delle N.T.A. del P.R.G. subordina gii interventi edilizi nelle aree

tddette sono scggetti alla disciplina delle prescrizioni di seguito elencata:

Sf - lotto minimo - superficie fondiaria al netto delle strade ~ 600
ng

Ift - indice di fabbricabilitad territoriale - 3mc/mq

Re - rapporto di copertura — max 50%

H - altezza massima - 25ml

Dc - distanza dai confini — H x 0,5 = min. 5ml; ¢ consentitala

costruzicne sul confin=s, in aderenza a parete cieca di
fabbricato esistente.

Df - distanza tra fabbricati - somma delle altezze prospicienti
moltiplicata per 0,5 ovverc (H1 + H2) x 0,5 con un minimo di
10ml

Ds - distanza dal ciglio stradale, misurata in relazione alla
larghezza delle strade sulle quali 1 fabbricati prospettano,

salvo allineamenti prevalentl esistenti:

. per strade di larghezza inferiore a 7ml: 5ml

- per strade di larghezza da 7ml a 15ml: 7,5ml

. per strade di larghezza superiore =z 15ml: 10ml
Ve - verde condominiale - min. 20% della superficie netta del lotto;
P - parcheggi - 1mg ogni 1lCmc;
A - autorimesse - minimo un posto macchina per ogni alloggic e

comungue per ogni 500mz di costruzione.




EMIOM I;I CTU - SINTESI DELLA ATTIVITA SVOLTA ED AGGIORNAMENTO DELLA STIMA DELL’ IMMOBILE
COMMERCIALE DI BARI VIA ENRICO TOTI w°76

“nfine, i1l locale commerciale e, Pil in generale, il fabbricatc condominiale 1in
cui & dislocato e le sue aree di sedime e/o di pertinenza, non sono gravati da
specifici wvincoli imposti dal PRG.
1a dislocazione del locale commerciale é compatibile con Jla disciplina
urbanistica della zona omogenea B3.
£
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Fig. 3.2 - Stralcio del PRG wvigente (scala originaria 1:10.000) «con la
indicazione (cerchio di colore rosso) della ubicazione del locale ad
uso commerciale in via Enrico Toti n®76 e ricadente in zona omogenea
B3
3.4 ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI INERENTI ALL’' IMMOBILE DI

BARI VIA E. TOTI n°®76

I1 CTU non ha effettuatc wverifiche in

iscrizioni e/o trascrizioni pregiudizievoli

Bari wvia Enrice Toti n°76 e, pertanto, il

ordine

alla esistenza di eventuali
che interesserebbero 1/Immobile di

valore che scaturira dalla stima
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condotta 1in seguitc si intendera al lordc delle iscrizioni e/e delle

trascrizioni pregiudizievoli eventualmente esistenti.

3.5 I TITOLI ABILITATIVI RELATIVI ALL'IMMOBILE AD USO COMMERCIALE.

e ricerche relative alle pratiche edilizie del Comune di Barl ha consentito di

verificare quanto di seguilto riportato.

Tl fabbricato condominiale in cul ricade il locale ad uso commerciale oggetta
dello scioglimento giudiziario della comunione & stato edificato tra 11 1958 ed
il 1960 in attuazione della Licenza di Costruzione n°l1.242 rilasciata dal Comune
di Bari in data 28 novembre 1658 (Allegato n®03 deila Relazione di CTU del
23.04.2012) mentre il locale commerciale, parte dello stabile condominiale, &
stato integralmente legittimato dal Permesso di Costruire PDC n©7092/2019 del
08.03.2022 per Accertamento di Conformita rilasclato dal Comune di Bari con

provvedimento prot. n°c_a662/2022/80362 del 11 marzo 2022.

3.6 LA ISCRIZIONE DELL’' IMMOBILE AL CATASTO FABBRICATI.

L7 immobile che ci occupa, ubicato al Pianc Terra di Bari via Enrico Teti n®76, &
stato iscritto in data 26 gennalo 1960 al NCEU di Bari, Sezione di Bari, con il
Foglio di Mappa n°32 particella n®392 subalternc 2 ed era c¢riginariamente in

possesso delle seguenti qualita catastali dall’origine fino al 20.04.2002:

Ubicaziocne: ».T. - 81
Zona Censuaria: 2

Categoria: D/1 (Opifici)
Classe: VA Y A A
Consistenza A A
Rendita: A A A

conservate fino al 20.04.2009 guando alla presentazione della Denuncia di
Successione n°269/2009 il locale non era caratterizzato da alcuna rendite
catastale tanto & che per procedere gli —
indicarono il suo valore presunto pari a 71.920,00 euro e, pertanto,
successivamente in sede di presentazione della voltura catastale, chiesero :
berefici della legge n°154/88, ossia 1’attribuzione di rendita con istanza a

firma congiunta (versato negli Atti dell’avv., Mazzilli)

svolte in occasions della precedente CTU depositata il 23.04.201Z2 presso
1’Archivio di 3tato -~ sede di Bari che all’epoca conservava tutte le
praviche edilizie del comune di Bari antecedentil al 1867, oggi ritornate
presso 1’Archivio del SUE del Comune di Bari

Pubhlicazione ufficiale ad-uso-é€clusivo personale--evietata-oghi
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z comproprietari,_, cor istanza inoltrata

da a)la Agenzia dei Territorio - Ufficio di Bari protocolio n®2/L.I/2009 del 30
marzo 2009, hanno richiesto la attribuzicne della rendiza catastale e, di
ufficio, l'immobile in parola venre asscggettatc ad wuna variazione del
CZlassamento nr®°02/20C9 eseguito ai sensi dell’art. 12 della Legge 154/1988 in
atti dal 20.C4.2009 che gli attribul le gualitéd catastali di seguito riportate:
T - &7

=L

Ubicazione:

Zor.a Censuaria: 2

Categoria: C/1 (Negozi e Botteghe)
Clilasse: 7

Cocnsistenza 34 m"

Rerdiza: 2.806,00 £

Di recente nell’ambito del procedimento ammninistrativo di accertamento di
conformita edilizia ed urbanistica che ha interessato 1’immobile che c¢i occupa,
concluso con 1l rilascio del Permesso di Costruire n®7092/2019 del 08.03.2022
per Accertamento di Conformita, & stato necessario aggiornare sia la Planimetria
catastale che le gqualitd catastali che hanno assunto le caratteristiche

principali di seguito riproposte:

Ubicazione: via E. Toti n®°76 T - S1

Zora Censuaria: 2

Cazegoria: C/1 (Negozi e Botteghe)
Classe: 7

Consistenza 39 nf

Superficie Catastale 135 - m?

Rendita: 5.327,87 €

Intervenute dal 12 gennaio 2022 per effetto della:

VARIAZIONE del 11/01/2022 protocollo n. BAGOL6482 in atti dal 12/01/2022 DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI- RISTRUTTURAZIONE (n. 4748.1/2022)

e risulta intestato a:

la proprieta di 1/2

la proprieta di 1/2

per

3.7 LE CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE E TIPOLOGICHE DELLO STABILE
CONDOMINIALE E DELL’ IMMOBILE COMMERCIALE.

11 locale commerciale in oggetto & dislocate in un fabbricato, pluripiano e
condominiale, identificabile tipologicamente come edificio in linea, disposto

con il fronte principale parallelamente alla via Enrico Toti, alla quale e

17 ]
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radicato, ossia secondo la direzione est-ovest (Allegato n°0l - Fote n°20 della
Relazione di CTU del 23.04.2012 ).

I1 fabbricato condominiale, su entrambe le testzte, é& posto in aderenza ad
altrettanti fabbricati coevi e tipologicamente analoghi (Allegato n°Cl - Foto
n°20-21 della Relazione di CTU del 23.04.2012), sebbene realizzati con programmi

edilizi differenti.

Il fabbricato condominiale ha struttura intelaiata (pilastri e travi) in cemento
armato e scolai ir. lateroc cemento a giacitura piana. Le chiusure perimetrali sono
portate dalla struttura intelaiata e sono costituite, presumibilmente per 1’eta
della realizzazione, da murature a cassetta, realizzate con in mattoni di

laterizic e/o con tufi.

21 prospetto prircipale del fabbricato condominiale si presenta:

- al pilano terra rivestito con lastre di pietra ({(Allegato n°0l - Foto n®°21
della Relazione di CTU del 23.04.2012);

~ ai piani superiori rivestito con piastrelle ceramiche (Allegato n°0l - Foto

n°20-21 della Relazione di CTU del 23.04.2012).

3.8 CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE E TIPCLOGICHE DEL LOCALE.
A PAVIMENTI E RIVESTIMENTI.

I pavimenti interni del piano terra sonc solamente di due tipologie:

» la prima, impiegata diffusamente in corrispondenza dellfarea di
vendita accessibile ai clienti, del laboratorio, dei depositi e del
locale per la conduzione gestionale della attivita, con la sole
eccezione delle superfici dei servizi igienici, & cestituita da
tavelloni di grosse dimensioni che si presentano con grosse scag-.le
di piletre dure e di colore prevalentemente chiaro (Allegato n°Cl -
Foto n°24-25-26-27-28-29-32 della Relazione di CTU del 23.04.2012);

» la seconda, impiegata in corrispondenza dei servizi igienici, e
costituita da pilastrelle di ceramica (Allegato n°0l - Foto n®30

della Relazione di CTU del 23.04.2012).

1 pavimenti interni del piano interrato scno costituiti da marmette d:
piccole dimensioni che si presentano con piccole scaglie di pietre

dure e di colore chiaro {(Allegato n°0l ~ Fotoc n°®34-35);

I rivestimenti murari sono presenti solamente in corrispondenza di

alcuni degli ambienti del piano terra e, in particolare:

\ .
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» in corrispondenza dell’area di vendita accessibiie ai clienti é

presente un rivestimento muraric costituito da pannelll realizzati

con coghe di legno (ARllegato n®dl -~ Toto n°22-2Z3 della Relazione di
2

=2
CTU del 23.064.2C12, di zltezza pari a circa 3,00 metri, con sviluppe
da terra fino al controscffitto;

in corrispondenza del laboratorio ({(Allegato n®C0l - Foto n®Z24-23-28&-

‘/

27 della Relazione di CTU dei 23.04.2012) e dei servizi iglenicl
(Allegato n°0l - Foto n°2(-31 della Relazicne di CTU del 23.04.2012)
& presente un rivest:imento costituito de plastrelle di ceramica,
estesi all’intero sviluppo delle pareti perimetrali e per un’altezza

pari a circa 2,80m da terra;

Le pare-i di tutti gli altri ambienti, come anche le parti superiori
delle murature rivestite inferiormente, scno prive di rivestimenti
murari e sono finite con intonaco civile ed idropittura (Allegato n®01

— Foto n®28-29-32-33 della Relazione di CTU del 23.04.2012).

B CONTROSOFFITTI
I! controsoffitto, del <ipo rimcvibile per le ispezicni, & presentg
esclusivamente al piano terra 1in corrispondenza dell’area di vendita

accessibile alla clientela (Allegatc n°0l1 -~ Foto n®22-23 della

Relazione di CTU del 23.04,2012), dove & impostato ad una altezza di

circa 3,00 metri dal pavimento ed & costituito da pannelli modulari di

fibra minerale, di  dimersioni 60cmx60cm, impostati su guide in

alluminio scspese al soffitto strutturale sovrastante, intervallati da
plafoniere di i1lluminazione (Allegatc nr®*0l - Fcto n°22-23 della

Relazione di CTU del 23.04.2012).

C SERRAMENTI ESTERNI ED INFISSI INTERNI.

I serramenti esterni preserti in corrispondenza dellfaccesso sono in

alluminic elettrocolorato con interpesti pannelli di vetrocamera

(Allegato n°0l - Foto n®22) accoppiati ad una serranda metallica

esterna alla guale ¢ affidata la funzione di protezione e di sicurezza

durante gll orari di chiusura dell’esercizic commerciale.

I serrementi esternl presenti nel laboratoric e nel locale per la
conduzione gesticnale della attivita nonché nei servizi di pertinenza
sono in legno con vetro float da 4 mm (Allegato n°0l - Foto n®32 della
Relazione di CTU del 23.04.2012) mentre il sistema di oscuramento,
presente solo nel locale per la conduzione gestionale della attivita,
& costituito da scuri in legno (Allegato n°0l - Foto n°32 della

Relazione di CTU del 23.04.2012).

13
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3.9

le porte interne s

o!
Relazione di CTU del 2

no in legno (Allegato n°0l - Foto n°28-2% deila

(a2
<3
e
e
<D
A
~o

D LOCALI ACCESSORI.

locale possiede:

un sevizio igienico, accessibile dal vano deposito, indicato con il
numero 03 nella planimetria in 2Allegato n®20, arredato con lavabo,
tazza wc con cassetta di scarico in alto, bidet e vasca da bagno
(Allegato n°Q0l - Foto n®20-31);

un sevizio igienico accessibile dal laborateorio, indicato con il
numero 02 nella planimetrie in Allegato n®20, arredateo con lavabo,
collocato rell"antibagno - spogliatoio, una tazza wc con cassetta di

scarico in alto ed un piatto deccia;

E LA DOTAZIONE DEGLI IMPIANTI.

La dotazione impiantistica posseduta dall’immobile & costituita da:

rete elettrica di f.e.m. = di illuminaziocne iInterna, realilizzazo
fuori traccia in canalina pve;

impianto idrico e fogrante a servizic dei due servizi igiernici e di
un lavabo presente nel laboratcrio;

scaldabagno elettrico con accumuioc per 1’acgua calda sanitaria;

impianto telefonico.

Il locale non possiede alcun impianto fissc di riscaldamento.

F LO STATO COMPLESSIVC DI CONSERVAZICNE.
Lo stato di conservazicre nel complesso e medioccre sebbene siano
necessari interventi di manutenzione ordiraria e straordinaria,
realizzati da anni, affinché possa essere reso correntemente con

alia attivita svolta.

LA CONSISTENZA DEL LOCALE COMMERCIALE: LE SUPERFICI UTILI.

non

sono

_occale ad uso commercizle ha accesso diretto dal civico n°76 di via Enrico

Toti ed & articolato su due livelli, il Pianc Terra ed il Pianc Interrato tra di

loro collegati mediante una scala interna, privata 2 ad uso esclusivo.

Tl Piano Terra & costituito dagli ambienti di seguito elencati:

a.

negozio, ossia area accessibile agli avventori gid in precedenza utilizzato

per la commercializzazione dei prodotrti da forne, di superficie utile pari

a circa 17,22mq;

laboratorio, gia in precedenza utilizzato per la preparazione dei prodotti

28 . N
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I'h

da forno, di superficie utile pari a circa 60,24mg;
deposito 1, di superficie utile pari a circa 8,19mq;
deposito 2, di superficie utile pari a circa 15,67mqg;
un servizio igienico, suddiviso in antibagno -~ spogliatoio, di superficie
ttile pari a circa 1,323mq e bagno, di superficie utile pari a circa
1,1%mqg;

un servizio igienice, di superficie utile pari a circa 3,09%mg;

norché dal seguerte ambiente dislccato al Piano Interrato:

~
o

deposito, di superficie utile pari a circa 54, 47mq.

guz.e pertinenzs di servizio.

T] Locale commerciale non possiede pertinenze di ornamento.

3.10

LA CONSISTENZA DEL LOCALE COMMERCIALE NELLA CONFIGURAZIONE
ATTUALE: LE SUPERFICI LORDE.

L'immobile commerciale che <¢i occupa ha destinazione d’uso commerciale e

destinazicne d’usc catastale “Ci - Negozi e Botteghe” ed & costituito dagii

spazi funzionali di seguitc elencati per ciascunc dei guali sono state indicate

anche le superfici edilizie lorde:

PIANOC TERRA

negozioc, ossia area accessibile agli avventori glia in precedenza utilizzato
per la commercializzazione dei prodotti da forno, posto in contiguita
dell’accesso da via Enrico Toti n°76 di superficie lorda commerciale pari a
S1[1]1=20, 64mq;

laboratorio di superficie lorda comnerciale pari a S1[2]=68,23mqg,
accessibile esclusivamente dal negozio;

servizio igienice 1 {(zntiwc e wc): S1[3]1=3,15mqg

servizio igienico 2: S1[4]=4,72mqgq

deposito 1: S1[5]=9, 5%mq

deposito 2: S1{6]=19,84mq

PIANC INTERRATO

deposito, dislocato al piano interrato, costituente pertinenza diretta e
contigua del laboratorio, di superficie lords commerciale pari a
S1[7]1=72,50mq, accessibile sia dal laboratorio a mezzo di scala a due rampe
ad asse rettilinec nonché dall’esterno {ossia da via Enrrico Toti) a mezzo
dellia grata metallica apribile posta nella pavimentazione antistante
1l"accesso del negozio a&d in corrispondenza della intercapedine del pilano

interrato.

21
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3.11 I COEFFICIENTI DI RAGGUAGLIO DA APPLICARE ALLE SUPERFICI LORDE
COMMERCIALI.

I Coe

ffiicienti di Ragguaglio da =app.icare al.e suaperfici lorde commerciali hanno
lo scopo di renderle indipendenti dalla lora specifica destinazione funzionale
d’usc e dalla collocazione nell’eambito dell’orgarismo ediiizioc e, pertanto, di
renderle omogenee rispetto &l valoxe ai mercato specifico individuato per
superfici edilizie analoghe wver <tipclogila, p=r epoca di cestruzione 2 per
collocazione urbzne.

Nellco specifico del:i’immobile 1in esame saranno utilizzati per ciascuna delle

destirazioni d'uso individuare 1 Coefficienti di Ragguaglic di  seguito
riportati:
R; = —superfici edilizie del lcoele comerciale nonché del

laboratorio, del retronegnzio nench? degli accessori

diretti = 1,00
R, = superfici di pertinenza di servizic (=sottonegozio -~ p.

inﬁerrato) = 0,35

in agcorde alle indicazioni fornite dalla Agenzia del Territorio con il Marnuale
della Banca dati OMI e, in particolare, con 1’Allesgato 2 - “Istruzioni per 1la
determinazione degli immeobili urbani per la rilevazione dei dati

delil’osservatoric del mercato immsiiliare” norché de=l DPR 138/98.

3.12 I VALORI DELLE SUPERFICI RAGGUAGLIATE DELL’'IMMOBILE DA STIMARE,
SUDDIVISE PER TIPOLOGIA DI DESTINAZIONE D’'USO.

11 prodotto delle superfici lorde edilizie delle parti dell’immobile in oggetto,

suddivisa per tipoclogia funzionale della destinazione d’ uso, e dei

corrispondenti coefficienti di ragguaglio consentono di determinare le superfici

ragguagliate, ossia superfici caratterizzate da un valore omogeneo

indipendentemente daila specifica destinazions d'uso, dalle caratteristiche

costruttive e dalla collocazione spaziale.

Sr[l}] = S1{l) x R. = 20,64mg x 1,00 = 20,64mg
Sr[2) = S1[2] x R4 = 68,23mgq x 1,70 = 68,23mgq
Sr[3}] = S1[3] x R. = 3,1i5mg x 1,00 = 3,15mg
Sr[4] = 51[4] x R. = 4,7%72mg x 1,00 = 4,72mg
sr[5] = s51[5) x B2 = 9,5%mg x 1,00 = 9,59mq
Sr[6] = S1{6] x R, = 19,84mg x 1,00 = 19, 84mg
Sr{7] = 8117] x R; = 72,50mg x 0,35 = 25,3Tmg

La Superficie Ragguagliata Complessiva isr(T) 1, somma delle superZici
ragguagliate delle singole zone, & pari a:

Sr(T) = Sr{l] + ...+ Sr{7] = 151,54mq
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3.13 I VALORI IMMOBILIARI UNITARI DA APPLICARE ALLE SUPERFICI LORDE
EDILIZIE DEI NEGOZI.

valor: immobiliari de applicare alla superficie ragguagliata precedentemente

individuata sono stati desunti da quelli pubbliceti dall’Gsservatorio Mercato
Immobiliare dell’Agenzia del Territorio (aggiocrrati al secondo  semestre
dellfannoc 2021, il pid recentel, che, con riferimento zlla zona BZ - Zona

rencrale di Bari ed alla destinaziocre Commerciale in condizioni di conservazione
scadente, forniscong due wvalori, uro minimo pari a Cenn(N) = 1.000€/mq ed urno

mzssime pari a Cem(N) = 1.700€/mq.

3.14 DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL' IMMOBILE.

applicando alle superfici edilizie ragguagliate, i valori unitari minimi attinti
dalle tabelle precedentemente irdicate, per 1 Kegczi si ottiene un valore
complessivo minimo dell’immobile pari a:

Vepa (N)= Sr(T)xCe..,(N) = 151,54mgx1.0C0€/mg = 151.540€

Mentre applicandc i valori unitari massimi attinti dalle tabelle precedentemente

indicate, riportate per 1 Negozi, si ottiene ur valore complessivo massimo

dell’immobile pari a:

Ve.,. (N) = Sr(T)xCe,., (N) = 151, 354mg x 1.700€/mq = 257.618 €

Nel caso specificeo si ritiene che:

> non possa essere assunto 1l wvalore massimc di mercato in guanto piu
adeguato ad immobili posti lungo strade che valorizzanc la attivita
commerciale, gualli scno &d esempio Ia via Re David ed il viale Unita di
Italia

» non sl possa applicare acriticamente il valore medio in quanto il dominio
dei wvalori di mercato individuati (compresco tra 11 minimo pari a 151.540€
ed il massimo pari a 257.618€) & meclto ampice e non corrisponderebbe al
livello di adeguatezza funzionale richiesto Der Yfavvio in di una ruova
attivita ecconomica considerato che gquella preesistente del Panificio
Padeolecchia & stata cessata il 31.12.2020

» debba essere adottatc il valore minimo in guanto coerente con le spese che .
occorre  sostenere per rendere 1’ immobile, attualmente inutilizzato,

funzionalmente adeguate per 1’avvio in di una nuova attivita economica

Si ritiene, pertanto, che il valore di mercatec piu probabile per 1’ Immobile
in qguesticne sia quello corrispondente valore complessivo minimo Ve..,(N)
dell’immobile innanzi determinatc che, in c¢ifra tonda, & pari a:

Ve (N)= 152.000€
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