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MODIFICHE E INTEGRAZIONT ALLA C.T.UL.NEL PROCEDIMENTO D ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E: N.8072022
PENELOPE SPV S.R.L. IN DANNO DI

1. PREMESSA

11 sottoscritto Ing. Mauro Santoro iscritto nell"Albo dei consulcntl tccmcx di codesto -

.Trlbunalc ha l'iCCVUtO dall! Il[ mo G.E. I'incarico di wolgcrc Consulcnza chmca d’Ufﬁcnov ) ,‘

. nella procedura esecutiva immobiliare in oggetto. ‘

Eseguito il deposito della perizia tecnica d'Ufficio, facendo seguito ad ulteriori "
accertamenti inerenti la proprieta unmobllxare oggetto di p1gnoramento ¢ emerso. che tra. 1‘
cespm oggetto di plgnoramento 11 locale garage mdmduato nel Catasto Fabbncah del o

: Comune di GIOld del Colle al Fogho 69 Pdrtlcel]a 1154, Subalterno 3, non multa d1"

| proprieta della debitrice esecutata, bensi di terzi ovverosia della Societa Approdo Srlin

liquidazione sin dalla sua coctltuzwne del 2007 (Cfr Allegato N. 1 Integrazmne vxsura‘.‘
catdstale alleg,atd ed elaborato plammetl ico catdsta] e)
La_ descrizione dei beni. 1mm0b1[1 pignorati dal creditore procedente nellatto di

'vplgnoramcnto depositato nel fa%mcolo tclemanco rlporta quanto segue vzlletta in.corso dl‘ '
costruzwn'e camposta da plano interrato destmato ad abitazione dz circa mq’l. 15 e a a

g age dz cirea mq 30 nonc*he pzano terra di cir ca mq 1135, idenfificata come edxf Iciok n 1 4 .
sita m Gioia del Colle,.. rrportato in- Catasto jabbm ati del Comune di Gioia del Colle al »

.-Fg 69 ptc 1131 sub. Zgrafjato alla ptc 1154 .szzb 6 via Lmvt (.htare[[l nn. 39 41 plano

T 51, edzjtao 14 in éorso di costruzione”. ‘ '

. La villetta & stata acquistata dalla parte dcbltncc Sig.ra —dalld'
venditrice Someta Approdo S.r.L. con atto del 22/12/2006 rep. 5417‘3/28627 a romto Dott.

- Marco Montl Notaio in Laterza, trascntto il 07/12/2016 al n, 36147 A° corredo d1 detto"‘v;

atto fon $ono, allegate plammeme non susetstendo. come’ nportato nel testo, “I obbhgo dz

R ‘presenlazzone di plammetna” ( cfr All N 7.2 Allegato alla perl71a dep051tata) '
: Lo scrivente ha contattdto 11 Notalo Dott Malco Monti per ricevere chiarimenti in merito _
alla tltOlcll'ltd dei beni venduu alla parte d(,bxtnce Con e-mail del 21 03. 2023, il_ ‘
. protcsv,lombta hd chlarlto che “la documentazione a suo tempo ricevuta a’alla voaetd C
g vendztrzce (Appmdo S.r.l. n d. r) relatrva all zmmobtle oggetto di. compravendita riguarda

escluszvamenre zl bene. identifi cato con il subaltemo 2 della p.lla 1151 (graﬁaro al«: .

‘-_subalterno 6 del/a p[[a 1 154) peralt}o allo stato ru.stzco @ qumdt prwo '_

L ' : Ing. ’\'Iﬂuro Sdnmm - C.T. l Tfrlblm'xlt. di Barin,. 2616 e : :
.6~ ”1.111 rrat rarxtom "7f D/z/*ero it - PEC: manrs. mntom55 2i@ L/;)PL‘ ordinghoriét -

- Fimato Da: MAURG SANTORG Eresso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seral; 51a7331a18adbeed -
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.. MODIFICHE E INTEGRAZIORL AL L A C 1.0 NEL I'R()C'E:DIMI NTO D ESECUZIONE IMMOBILIARE R .G. E l\ 80: 2022

PEW‘: i R 1. IN DANNO DV

' uferzmento alla pzaurma cataslale" (cfr _,!_\;f!]é'gato 7 N 5 Igtegs‘aiioné:'l | e-mail - del
23.03.3023). B
Appurata D’assenza delle p[animetrie_-_della villetta ¢ del garage presso il Catasto
f"jmmo'biliare di Bari, durante le 'operalzio_ni péritaii svolte propedeutiche al.lai redazione della
- perizia depositata, lo scrivente‘ ha Qc'ceriéto cﬁé ﬂ garage di piané interrato (ir{ Catasto
Fabbricati del Comune di G101a del Colle al Fogllo 69 Particella 1154, Subalterno e
iall’attuahta accessibile estemamente mediante rampa carrabile d1 colleg_amento
‘condominiale, oppure dall’interno della villetta in co_rso di costruzione e, precisamenté, dal
vano porta réalizzato a piano scantinato sulla myratura di-confine con il detto garage (Cff.
Allegato N. 2 perizia. deposnata fotonn. 16 e 17 e Allegato N. 3 E: planimetria rilievo
allegatealla perizia deposxtata)
In- consxderazxone delle suddette anahs( considerato quanto dlcluamto ‘dal Notaio nc]la :
risposta e-mail del 23/03/2023 lo scrivente ha comunicato il tutto al professionista
Delegato Avv. 'Tommaso‘ Covella, il quale con istanza del ’26.04.2023 ha chiesto al G. E.
“...di essere autorizzati al deposito della inIegfazz'o'ne dell'elaborato peritale, ..., con
_‘esclusione della consistenza non pignorata e-ridet‘er.m;'nazione del valore di stima”. .
11 G.E, con ordinanza del 30.04.2023 ha quindi fissato "udienza del 21.09.2023 per la -
comparizione delle _parﬁ. In detta ultima circostanza il G.E. ascoltate le parti intervenute ha

“*

+ assegnato . ~all’esperto ... il terming di 60 gzrom .. per-il deposito di in elaborato
" correttivo che tenga conto dei rilievi emersi e sintetizzati nella relazione del
‘custode/delegato in data 26 aprile 20237; infine ha rinviato “...per i provvedimenti relativi
alla vendita all ‘udienza del 1° febbraio 2024..."". |
"Pertanto, fermo Testando le ulteriori risposte riportate nella perizia gia depositata, lo
‘scrivente procede alla valutazione ag ggiornata escludendo dai beni immobili plgnora’q da
porre in vendita I'unitd immobiliare (gamge) di plano interrato di proprieta della Societa
_ ~ Approdo S.r.l. md1v1duata nel Catasto Fabbricati del Comune di Gioia del Collc al Eg. 69
" P.lla 1154, Sub. 3. ' '

Ing. Mauro Santoro — C.T.U. Tdbunale di Bari n. 2616
e-nmail: masirosantore? 2@ibereit - PEC: maitrs.santore8 321@pec.ordinghari.it

Firmato Da: MAURO SANTORO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seiial#: 51a7331a18aebsed
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. MODIE Itm EINTEGRAZIONTALLA C.T. L NEL I’R()(’FDI\H NTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. I\ QU;Z(JZ’

2. RISPOSTE Al QUESITI — MODIFICHE ED INTEGR;AZIONI

I C.T.U.,, come descritto nel Decreto di 'ﬁssazione di udienza, nonché di nomina
del[ Espeim estimatore con descrlzlonc dell’incarico, provvede alla fommzmne del lotto

1nd1v1duato per la vendita. dcl bene oggetto dulla presente procedura ea nspondere duh _ o

K ultcnon qu&sm formulati oogato di modxhchc ed integrazioni.

. “LOTTO UNICO:
Piena proprieth della villetta a schiera in corso di costruziosie

in Catasto Fabbricati del Comune di Gioia del Colle (Ba) \

al Fg. 69, pJia 1151 sub. 2 graffata alla p.la 1154 sub. 6

2.1 Individuazione, descrizione, confini, vincoli e serviti. Modifiche ed intégrazioni.

"I Totto ¢ costituito da una -Villetta a schiera sita in-Gioia del Colle (Ba) con accesso

.dd]ld via ngl ‘Chiarelli nn. 39- 41 (cﬁ' AILN. 2 integraZione, Inquadramento zona urbana

con trzdzcmmne del lotto Inquaa’; amento zona urbana ¢on vovrapposuone nzappa

. eata vtale)

Pill in dettaglio I’immobile attualmente allo stato rustico, definito sull’ultimo atto di

acquiste “edificio n. l14”, ¢ parte del compléssd edilizio “L’ Approdo.di Federicq‘?-._lj’uhitz‘l.

& costituita da un piano terra e da un piano scantinatb’ L’immobile si raggiunge mediante

viabilitd mterna al condomlmo ¢ porta di mcresso posta sulla destra del pro:.petto

pxmmpalc (cﬁ' Foto NN. 1 2A11 N: Zlnteglazmnc All N. 3.B). Entrando si accede adun

: pu.colo 'disimpegno (cfr.. Foto N. 3"AllL N. 2 lntegramonc All. N. 3B) €, qumdl, al -
soggiorno/pranzo avente le.te_ ¢ finestre con affaccio sul prospetto prmmpale € s_ulla' S

retrbstante vcrahda scoperta (cfr. Foto N, 4 All. N. 2 InteOrazione~ All: N. 3.B). Da de’tto '

ultimo vano, centrale, si accede alla cucina avente affaccm sulla veranda scopena medlantc
porta-ﬁnestra (cﬁ Foto N. 6 All N.2 Integy azmne All N. 3.B), adun corridoio (cﬁ F oto

N..7 Al N. lntegrazmne AI] N 3 B) ad una camera avente finestra cor affdcclo sul

S rk

]nx_, “Mauro Samnmw G Tribunale di Bari n. 2616 - -
e-maciil raasrosanitoro 72(_1).1!)”0 it - P} i mrisitro.santoro8 32 ”7@ ) pec. ora'mgban i
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 MODIFICHE E INTEGRAZION 1 ALLA CTU. NLL PROCEDIME 1\ r() DI ESECLIZIONE MMUM TARE R.GLE. N ?0'2()27
’ - PED DY S 2 Dl

prospetto prmcxpale (cfr. Foto N. 8 AIL N. 2 Integrazmne All N 3 B), e ad un servizio
A 'lglemco con finestra con affacmo sul prospetto prlnCldee (cfr. Foto N, 9 AllL N, 2
'Intcgmznone, AlL N. 3.B). Inoltre, dal vano soggiorno/ pranzo si accede 4l piano mfenore,
mediante vano scala (cft. Foto N. 5 Ali. N 2 Integrazione; AllL N 3.B). Sul retro della
V_l villetta € presente una veranda scopérta (cﬂ' Foto N. 10 All. N.-2 Intcgrazwnc All. N.
3 B) Al plano inferiore sono ‘presenti un vano pr1nc1pale (cfr. Foto NN. 11, 12 Al N. 2
-Intecrrazmne vano 1 All N.3E Imcgrazxone) collcoato mediante’ disimpegni ad altri vani
coptxgul (cfr. Foto NN. 13, 14,15, 16 All. N.2 Integrazione; All. N. 3.E Integraznone).

11 ‘lotto immobiliare -confina con "viabilita pédOnale interna al condominio lungo i
—pro'spett'i pﬁncipale e retrostante, proprieta Apbrodo S.r.L. per piu lati o suoi aventi causa,
salvo altri. ‘ h -

Lo stato dei luoghi. del lotto ’immobiliare ¢ raffi gurdto sulIe plammetne e

- doctmeritazione fotogrdﬁca allegate. (cfr. All t NN. 2 Integrazmne 3.A, 3. B, 3. C 3D

Integrazione, 3.E Integraznone, 3.F Integrazione, 3.G Integrazione)..

2.3 Difformita edllme riscontrate. Sanablhta urbamshca ¢ catastale. Modnﬁche ed -

.mtegrazmm

Lo scrivente ha potto oﬁeﬁere dal preposto Ufficio tecnico comunale dirette delucidazioni '
,ﬁgdardanﬁ le: proceduie tecnico-amministrative adottate dallo  stesso Ufficio per la
regolaﬁzzazione degli illeciti edi.lizi realizzati, |
Dal sopralluogo svolto & possibile dffennare che lo stato dei luoghi non & conforme dlle ’
planimetrie allegate agli ultimi titoli edilizi assentltl ossia alle D.LA. del 02.01. 2007
(Pratica Edilizia n. 23/07) ¢ D.LA. del 15.09.2008 (Pratica Edilizia n. 337/08) »(cfrf AlL N.
4 Iﬁtégrazione: planimetrie. di proge‘ttb; All N, 52 integrazione; All. NN. 3.B, 3.E -
mtegrazmne 3 Gi mtegrazmne All N. 4 mtegraznone) | '

» ll sottoscntto elenca le dlfformlta nscontrate in sede dl sopralluogo Al plano terra i vani
- porta-finestre e finestre realizzati sul prospetto principale € su quello 1et105tante di piano
terra risultano differenti per _q_uantite‘{ e dimensioni rispetto a quanto riportato_sulle
planimetrie di progetto (cfi: AlL N. 4 planimetrie di progetto; All N. 2 integrazioh¢ foto

. : 6

Ing. Mauro Santoro - C.T.U. Trbunale di Bari n. 2616
a-mgil: mawrosantoro? 2@libereit - PEC: manro. -santori8 32 1@ per. mt’mgban it
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MODIFICHE E INTEGRAZIONT ALLA C.T. UL NEL PROCEDRIMENTO DI ES

SCUZIONE MMOBILIARE R.G.E. N.§0/2022
PENELOPE SP .

_L._IN DANNO DI

NN. 1 4,10, All N.3 B) Le dlspoqmom degli'ambienti e degli accessori mtelm del plano

terra e del sottostante piano ‘scantinato risultano all’attualita differenti rispetto a- quantov“

. previsto in lprogctto (cfr. All. N. 4 integrazione; All N. 2 integrazione; All. NN. 3.B, 3.E
integrazione, 3.G integrazione). In- particolare al piano scantinato non si € rilevato il -
‘volume interno previsto sulla planimetria di progetto d confine con ivani2es destmato a,
riserva idrica e in parte ad mtercapcdme (cfr: All. N. 4 integrazione: plammctne di procctto
D.IA. n. 357/2008, Alll. N. 2 mteg_raznonc, All. N, 3.E integrazione; All. N. 3.G- '
integrazione). Inoltre, la muratura di confine con la confinante unitd immobiliare di piano :

interrato identificata in Catasto con il Fg. 69, P.lla 1154, sub. 3 (garage),'.non' ris.ulAta'

realizzata secondo il progetto allegato alla D.L.A. n. 357/2008, comportando un incremento

della superficie intema del piano scantinato di proprietd debitrice €, di conseguenza, una

riduzione di quella della detta unita immobiliare confinante portando la supericie di

quest’ultima da mq 42,20 prévisti dal progetto approvato agli attuali mq 30 circa (cfr. All.

N. 4 integrazione: planimetrie progetto D.L A. n. 357/2008; AllL N. 2 integrazione: foto.n. 16;

All. N. 3.E integrazione; All N. 3.G integrazione). Inﬁne il piano scantinato’ e Punity
mnnoblhare in Catasto con il Fg 69 P.lla 1154 sub. 3 araoe) all’ attuahta rlsultano

: collcgate mtf.mdmente medmme vano portd 1eallzzato nella muratum di conﬁne (cfr All

N.4 mteuwzmne planimetrie di progetto D.1. A n. 357/2008; All. N. 2 mtegrazxone All. N.

3. Emtcgmzwne AlLN.3.G mtcgrazmne)

Lo scrxvente qumd1 rlpona d1 acgulto il costo della rimozione dell’ attuale muratura'
costrulta a piano scantmato a confine con 'unitd immobiliare in Catasto al Fg. 69, P.lla- '
1154, bub e della fomltma e posa in opera di una nuova muratura a rustico da reallzzare‘ ‘
a conﬁne con la dbttd ultlmd unita ﬂnmoblllcuc swondo quanto previsto dal progetto=
allegato alla D.LA. n. 357/2008 (u.‘r. Allegato N. 4 integrazione; Allegato- N. 3G

integrazione), comprensivo degli oneri di conferimento in discarica in applicazione delle

tariffe pubblicaté sull’ultimo Listino Prezzi della Regione Puglia anno 2023:

- demolizione muratura ch confine esistente (cod. E02.05a):

3 84mc x 158 40€/mc €608,2’i

- fornitura e posa in opera d1 11110\ a mur atura d1 confine con l’umm 1mmob1hare in Catasto
‘ Fg, 69, Pllall's4 Sub. 3 (cod E()6 19d):

23,48 mq x 69,78 €/mq = € 1163843,

. Ing, \iauto Smrnm -C.T.U. Inbuna.lt_ di Ban o, 2616 L
it fl}ﬂfﬂo.fﬂ)ifﬂm7 7C)bl;elr it - PE C NI SaANLOT 08 ? 21 (a)pet f)rdm‘gbaﬂ v

Pubbllca2|one uff|C|aIe ad uso escluswo personale & vietata ognl

rlpubbllca2|one o riproduzioné 'a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

3
@
o
D
]
—
o}
a
~
)
b8
&
k)
=
‘@
m.
- &0
<
Rey
@ -
b
=
-1
o
B
-E
=
iy
.0
[
o
[
3
<
=2
o
2
w
o
©oRd
a
-2
fas]
2
=
<€
ol
o
o -
“u
o
]
£
w
o
o©
o
=
=<
Z.
4
L9
.
=2
B9
=
™~
"8
=
S E




M()Dﬂ ICHE E H\TLGR AZIONT ALL% C. T. L NTL I'ROCH)IMLNTO D ESECUZIONE IMMUBH IARE R LUEN \01202:

" - carico e frasporto mateyiali da demolizione (cod. EO L31): ] 1]
- o . oL 3,84 mex 1?,50 .€/"mc'=1'€'48,00
- smaltimento materiali de demolizione {cod. EOl 34a):

| - c 6,141x 180061 =€_11052

pér‘tin totale stimato compreso IVA di: € 2.645, 72.
' Per quanto attiene la regolanzzaz.one deﬂe opere realizzate in difformita rispetto a
quanto assentito sard necessario npnstmme a pxano scantinato i confini con !'unita

immiobiliare identificata in Catdsto con il Fg. C9 Plla 1159, Sub. 3 (garage) secondo i

progetti approvati e depositare prcsso I’Ufficio tecnico del Comune di Gioia del Colle

-apposita pratica tecnica SCIA in sanatoria dell'immobile con il versamento di € 516,00 per

le variazioni di prospetto, di € 1.000,00 per le modifiche interne realizzate come sanzioni

previste dal d.P.R. 380/2001 «ed il pagamento dei diritti di segreteria di € 90,00. L’esatta
giiantificazione della sanzione potra essere determinata ed approvata dai-tecnici comunali
‘preposti al momento dell’istruzione della pratica 'edili_zia. Pertanto, il suddetto calcolo non

pud che essere inteso come indicativo. Successivamente sard necessario depositare la

pratica edilizia SCIA per il cdmpletamento delle opere con il pagamento dei diritti di

' segreteria di € 90,00 e la planimetria catastale dell_’in\mobile con il pagamento dei diritti

pari a €.50,00. Infine dovra essere depositata presso I"Ufficio tecnico del Comune di Gioia

del Colle (Ba) la pratica tecnica di Segnalazione Certificata di Agibilita dell’immobile ai

'sensi dell’art. 24, D.P.R. 6 g'iugno?.OO'l_,‘ n. 380 e ss.mm.ii., previa regolarizzazione di tutte

le difformita inerenti il bene in oggetto riscontrate ed acquisizione delle necessarie
certificazioni edilizie ed impiantistiche, cosi come previsto dall’attuale normativa. 1 relativi

diritti di segreteria.comunali per detta ultima pratica tecnica ammontano ad € 100,00,

Tenuto.conto che con la Légge 24/03/201'? n. 27 di conversione del D.L. 24/01/2012 n.
1 sono state abrogate definitiv amcntc le tariffe dello professioni regolamentate, gli onorari
plofessmnalx del tecnico da incaricare per il disbrigo delle suddette pratlche tecniche

necessarie alla re-golanzzaznone urbamstlca ¢ catastale dell’immobile vengono stimate,

_indicativamente, in € 3.000,00 comprensivi di oneri fiscali ¢ contributivi.

Ing. Mauro Santoro — -C.T.U. Tribunale di Bari n. 2616 )
ettt ndnrasantors? 2@libero.it - PEC: manra.santoro8 321@pec.ordingliari.it
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sommano €2.40520
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\1(JI)IHCHL EIN lTGRAIK)P TaLLA C.T.U.NEL PROCFDIMF]\ TO DI ES. JONE IMMOBILIARE R.(LE. N.807/2022-

PEN i iN‘ 2 kNO Bl

Pertanto, al valore estrinseco del bene imm‘obile in oggetio ¢l liber6 ’mercatb

) xmmoblhare a meno d1 e\entuah ultenorl 1mpom ad ogg1 non computlbxh va detratta ]a

:,Lg,umtc somma ncccssand d“d sua xcgolanzzaznonc urbamstlca e catds le L i
€ (2.643,72 + 75‘16,00 + ].OOQ,OO + 90,00 + 9Q,00 + 50,00 + 100, OD + 3 000 00) =
TA9LT2E R -

. Per quanto sopra rlpondto lacquirente dovra valutare autonomamente se il lotto

nnmob1hare in oggctto adatto 0 mcno alle sue e51genze, esé hai requxsm necessan pcr

Putilizzo secondo i suoi scopi.- Verificata la ubpondenza alle proprie esxoenze P acqmrente i

'-pOh‘d deudele se accettare ed acqulstdre I’immobile- all’ attuallta allg stato rustico, cbri,';:

_' i‘.opere esecmte in dlfforrmta al tltoll ed1h21 puvo del Certlﬁcato d1 Ag bilita e. sdgge'ttoi a1 TR

o paren degh Ufhm competenn newssan alla sua regolanzzazmne

_ 24 Rilievi della cqil‘si_stészjrvai‘.vl\.{‘l_'(')-dii'iéhé ed ipfegrézioni- _ -

Il sottoscmto ha mlsurato con dl%tanzmmetro laser 11 lotto 1mm0b111are oggetto della;. oAl

N presente procedura mn conformlta con i r1fe1 1ment1 condnlsx dalla lettcratura tecmca 3 dalla:

' prassi consohdata ncav«mdo le suput' u nettc e lordc da un nhevo metnc,o dlrctto e dallaf
rilsuccesswa app]mazmne di un prooramma cad vettona]e _ . . '
" La superficie commerciale si ottiene in osservanza delle istruzioni per la determmazwne

. della i:onsistenz‘a degli i'mmobili urbani deﬁnite dall’O's‘sel‘vatorlo del Me‘r(:atc Immobnhare

' dell Agenzna deﬂe Entrate m apphcazxone dex coefﬁmentl d1 ponderazmne prevxstl dagh_ ¥
"~:Auug tlBede]DPR 138/98. o T

Le S'uperﬁu lorde nlev:xte del Jotto’ xmmoblhdre delle pertinenze, degh accesson a servnzlo_ L

dlretto ed mdlretto de1 vam prxnmpdh legnttlmamente veallzzau rlsultdno dalle seguen'_'

- ‘supcrf ici calcolate (cfr Al \I 3 (, 3.F mtcgrazmne)
qupelﬁcxc lorda complcsswa dcgh ambienti interni di piano terra ( mpel ﬁae dez vani
prmupah e dez vani accessorz a servizio, a’zretto dz quellt pnnczpah ') 97 66

‘g
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MODIFICHE EINTEGRAZIONT ALLA C:T:A% NEL PROCEDIMENTO Di ESECUZIONE MMOBILIARE R.G.E. N.80/2022
’ P

PENEL 4 X DANNG DI

1I. superficie lorda complessiva degli ambienti interni di piano scantinato (“superficie dei -

vani accessori a servizio iizdiretto dei vani principali e comunicanti qualf soffitte,
cantine e simili”): 223_,40 mg; »

I superficie lorda complessi\;_a dell’area scoperta di piano terra (*‘superficie dell’area
scoperta o a questd “assimilabile, che ‘costituisce pertinenza esclusiva dellu

singola unitd immobiliare”): 46,61 mgq;

ossid;
Descrizione Superfici | Cocfficiente di ponderazione Superficic commerciale (mq)
Superficie lords’ (DPR.13898, .
caleolate Allegato C, gru1>po R)
(imq) '

L 97,66 o 100 % g 97.66

IL 22340 S 30% 111,70
1L 46,61 10% - 4,66

Pertanto, 1a superficie commerciale complessiva risulta:
97,66 + 111,70 + 4,66) mq = 214,02 mq, arrotondata a 214,0() mg.

2.5 Metodo di stima, Determinazione del valore commerciale. Modifiche ed

integrazioni,

Lo scrivente:

e considerate le caratteristiche intrinseche ed. estrinseche del bene immobile oggetto della

presente stima, la sua ubicaz‘i'one, la natum, gli accessi e le dotazioni conddminiali;

o verificato lo stato generale da conservazione e manutenzione, nonché il livello delle
rifiniture; |

¢ avuto riguardo dell'epoca di realizzazione;

s vagliate tutte le infonnazidni desunte presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Gioia del
Colle (Ba) e I'Ufficio Tecnico catastale di Bari;

e consultate le leggi in vigore ﬁgﬁardanti 'l’intera‘materia;

10
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MODIFICHE E INTEGRAZION ALLA C.T.U. NEL PROCEDIMENTO DL ESECUZIONE MMOBILIARE R.G.E. N, 80/2()22 a

LOPE SPV 5.R.L. IN DANNODI

--dopo una personale verifica del mercato_ 1mmob111are per lmmoblll con carattenstlche"' ‘

“ similart del Comune di Gioia del Colle (Ba);

:{ha potuto definire it pil probablle valore di melcato del lotto . . .' S . o

. Laspetto . ‘&conomico necessmo da tcncre prescntc nella valutazmne del lotto‘?"f

1mmob1]1are in generale, rlsulta essere la dctermmazwnc del pit probabrle valo‘rc dl

' " mercato, oma il valore che con maggiore probablhta si polrebbe reahzzare dalla sua.. '

vcndltd

ll plocedlmento d1 stnna mnnoblhare utlhzzato in genelale si riferisce alle “best

pract;ces -ed alle procedure proprne dell estlmo urbano rlconoscmte dagli. Intematlonalj g :
] "’leuatlon Standards dag,ll Euxopedn Valuatron Standards dal Codlce delle Valutaznom' .

lmmoblharl ch Tecnoborqa e dalle Lmee Gulda ABI per la valutazmne degll 1mm0b111 m.'_ Lo

gdranzm delle csposmom credltlzu, oL '_ : 5.

Conslderate le finalita della stlma la determmazmnc del prezzo del benc in vendlta ad-

asta pubbhca lIl gc,nerdlc devc essere dssunto come il plu prudenzmlc valore di mercato

: >_Dctto valorc m una hbera trattdma di comprdvcndlta tra soggcttl prIthl si: dxﬂerenzxa dalla
: proccdura d1 a.std pubbhca in’ cut 1 mtcressato all dchIStO e vmcoldto senza pOSSlbllltd d1

conhonto con alm aoggettl oltre cne dal prezzo d1 aggnudmaznone anche da]l onere delle o

_spese tecnlche necessame alh reuolanzzazwne edxl lZla e catastal

Le mformazmm che hanno COTlCO['bO a determmar'

sono - statc lublcdzmnc dell’unmobllc mpctto “al. centro dbltato a Facxhta- ch

rdgglunclmc,nto 1o stato di manutenzmne, la conservazmne le ﬁmtura lc con51stenze la

‘ quallta e le carattenstlche z.d mtrmeeche ed estrmseche la sussmtenza (h eventuah

' 4_—v'scrv1tu, i datl memm cd mfme la muaznonc. dcl mcrcato della domanda e dcll'ofterta Tum .

‘questl elementl esperlta'unattenta e puntuale mcelca dl mercato hanno oonoorso a'" '

‘ - detennmare ll p1u probabxle valore da attrlbulre al lotto oggetto della stunas

. mercato in quanto 11 numc,ro d1 compravcndne e assal c51guo ‘con datl repenbm non;,,

sempre dfﬁdablh e pcrtanto. del tutto 1n51gn1f cann a hvello StatIStICO._l .

B lruz ‘\dduro Smmm -C.T.L Tnbuhak di 'an.zm‘ﬁ'
e—ma// s (Irm!tr)ra P 2Gudiivait - P # :mrr :ar.lomé3 27 (a)

lil;fiﬂg?{b)iif

vez?

wetata oghil

rlpubbhcazwne 0 rlprodu2|one a scopo commermale Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

il pit plobabtle valore deII 1mmobxletf

qncoh g

i

ORO Emésso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFIGATES GA G1 Seriali: 51a7831a183ébeed. -




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

ECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. N.80/2022
ANNO DL

MODIFICHE EINTEGRAZIONT ALLA C.T.U. NEL PROCEDIMENTC
> DY

* A fionte di tali mancanze si rruPne che il cuteno di stima riferito al costo (approccio

-relativo al costo. di. >ost1tuzmne dep1e7zato) possa essere in generale preferibile sia

all’approccio di mercato che a qupl}f) 1edd1tualc.

Secondo il eriterio di V'ﬂuta?xonc ufento a] co‘;to. gli clementi da con51derdre per
ottenere il valore del bene immobile sono tre:

L valore deli’area del lotto considerata non cdlhcata

II. costi da sostenere per la costrunone di un. edmclo simile a quello da stimare;

Iil. aggiustamento del costo di costruzwne in relazwne al deprezzamento accumulato

nel tempo.

In particolare, all’interno del criterio ﬂenerale riferito al costo, il metodo della

‘comparazione per unita di misurd, e cioé il me uda' piu sintetico fra quelli comunemente

utilizzati, dsulta il pia c,onsono

Con questo metodo si determinano i singoli costi da sostenere per unitd di misura
(metro quadrato) per ed1ﬁ01 simifi e h si molt1phcano successivamente per la consistenza
(superficie) dell’immobile oggetto di stima. o

Le fasi del procedimento di stima dei costi da sostenele per la costruzione di un edificio
simile a quello da stimare sono quindi tre:

-~ analisi dei costi di costruzione'

" definizione dei costi umtan (’1 metro quadmto )

- moltiplicazione dei costi unu:m per 1a consistenza (superficie).
Al fine di evitare confusioni si forniscono qui di seguito le definizioni del costo di
riproduzione o di ricostruzione (reproduction ;:Qst) ¢ del costo di sostituzione o di
rimpiazzo (replacement cost): ) . ‘
- "Costo di riproduzione é.il costo stimato per costruire, ai prezzi normali di mercato in

vigore al momento della redazione della stima, un edificio perfettamente identico a quello

-da peritare, con gli stessi marermll norme, dtsenm particolari e gravato dai medesimi

difetri, 0 i e obsolescenze dell'edificio da stimare".
fifetti, deterioramenti e obsol lell'edifi { Hmar
- "Costo di sostituzione é il costo stimato per costruire, ai prezzi normali di mercato in

vigore al momento della redazione della stima, un edificio che abbia. destinazione

equivalente a quella dell'edificio da stimare, u{zhvzando nateriali moderni, di normale

livello qztalztauvo stile e dlstnbu:zone degli spa:z interni.
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MODIFICHE E INTEGR VIDI\IM LA L T, L NEL mom_mmmro DI ESEC U/JUNF IMMOBILIARE R.G.E: N 80/2027- :'

P“’M §

La stima del costo di sosti.tuzidhe in luogo di quelfa del costo di riproduzione; & a v_o'lt_é una’
. via obbligata per il pen'to laddove risulti mancante tutta una serie di informazioni circa i e

materiali utlhdetl nella. costmzmne ongmcu'la c comporta 1’11txllzza210ne d1 pdramctrl

qudh ad c&cmplo quelh ’TIpOITdtI sui prmcnpah prezzan ‘efo pr0221 dl nfcrlmcnto del

‘settore Lo

~ Per 1a rilevazione dei datl dl mercato della fattlspecu: nsultano utilizzabihi speclf che

\ pubbhcazmm (prezzan) del scttore s1a prodotte da operatorl pnvatl specxahstm del sett‘ 1

che da operaton pubbllc1 (mlmqtmah realonah ece) che a ﬁonte di moltcpllc1 tlpolome
'_Cdl]lZle proposte uportano pel mdcro aree terntonall il- costo. di costruzione. a volte
., peﬁeznonabxle attraverso l’uqo di specnﬁm coefﬁcnentl correttnw che consentono d1 tenere

conto dl eventuah pamcolarn sltufmom locah

11 valore, d1 mercato del bene sara ebpresso dal]a seg‘uente formula generale“ a
V=CrtCoxCav 0 ().

dove

V= valone di- mercato del lotto._ .

Gy = valore dell area del lotto non edlf cata
Cp= uoef ficiente di deprezzamento del bene Immoblle costrulto

Cm\ onm necessdu a]ld costruzwne a nuovo de1 mdnufattl edLh

o

Nel caso spccxﬁco la sudde,tta formula gcncralc (l) viene dppresso meglio esphcndta nei

. suoi smooh tattorl

CRI\ onen attuah nccessan alld coqtruzmne a nuovo de1 manufatn ed1h pan a:

CR\I C2+C1+C4 ,5+C6+P bn;"’-f

Cu = costl da sostenere per 1a costruzxone a nuovo dei fabbncatl simili a quello da,‘

Stllﬂdl‘c

G = spese tccmche d1 provettazwnc, dlrezmne lavorl collaudo e slcurezza“
' cantlprc e '

" C4 = onen conceeson e d1 urbamzzazmne

S “(,' oneri accessou pcr allaccm nnplann e per smaltlmento d1 nﬁun eci

prodottl, N

Cs = oneri fi nanzjau"
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MODIFICHE EUNTI'GR‘\LV)\] ALLA C.T,U. NEL PROCEDWMENTQ ‘l
: DE\’LL’)PF SPV SR

p= profitto dell’ 1mnrendnto.e

1 costo medio attuale di costmzrone dx una vlhe"ta a schxera composta da piano terra

dlblta ad abitazione e plano mtcrrato a scantmato, ¢ stato desunto dal costo base di
realizzazione tecnica dell’intervento edilmo di 'nmv costruzione previsto dalla deliberazione

della Giunta Regionale della Pugha n 1988 del -14 1 L 2019

A detto costo base, agglomdto all’attualita . con 'indici ISTAT, sono applicati i diversi
incrementi differenziali che rapprescntano le maggiorazioni di costo connesse-alle qualita ed
-alle condizioni tecniche aggluntwe p"pwste dalla s’iess’a deliberazione regionale, che portano lo
‘stesso. al costo unitario arrotondatc per ecéeésp g" 1.250,00 €/mq. Detto ultimo valore, in
-considerazione della tipologia edilizia'e della sﬁ'\ ubicazione all’interno del complesso edilizio

‘cui € parte, ¢ stato confrontato e V“ﬂﬁ(,dto con g]. attuah -prezzi di costo di realizzazione

praticati dalle imprese (,os‘t_r‘uttnu di Gioia del Colle mtelpelldte dallo scrivente che hanno
confermato il precedente dato. - '

Pertanto, con51derando il ';uddetto valore umtdng ¢ possibile determinare il costo di

costruzione a nuovo delle opere edili.

o (; = costi da sostenere per la costruzione a. n_uo?o delle strutture edili presenti. In
¢onsiderazione della’struttur‘a :'1 Tustico’ reziiiﬁata, dello stato di avanzamento dei
lavori e delle percentuah d nudenza ’mdle di riferimento delle opere necessarie
per la realizzazione di v.lle e villette a schxera desunte dal prezzario “Tipologie

Edilizie” edlto dalla DEI - tipografia del Gemo Civile (Sistema Qualita Aziendale

certificato ISO 9001) quantlﬁcate nel ‘50% del totale dei lavori necessari al °

completamento delle opere (i intonaci, rasatuxe e/o controsoffitti, pavimenti,
rivestimenti, zoc_Colini serranienti esterni ed interni, opere da fabbro, verniciature,
tinteggiature e trattamemr plctettm m’lplaﬂtl meccanici tecnologici tra cui idrico-
_sanitario, €lettrico, tv, cxtofomco uscaldamento etc.), si ottiene:

C,=(mg 214,00 x €/mq 1 250,00) x 50,0 =€ 133 730 OO

e C; = valore dell’area del lotto

,II valore dell’area viene stimato in base all’ mc1denza dell’area pan al 15 "/o dd costo di

costruzione a nuovo delle strutture Calcolato sull’i 1n tera superficie, risulta:

C,=15 %x(mq21400x€/mq 12 0. 00) €40. 1’75 00.
e (5 = spese tecniche d1 progettaznone dlrezmnc, lavori, collaudo e sicurezza canticre.

14
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" T.UJ. NEL PROGEDIMENTO DS ESEC ZIONE mmomr TARE R (1 h ;\ 80/2()22 -

) Momﬂfnt E INTEGRAZIONT AL
. - ' NELOPE SPV S.R.L. IN DANNO D .

Dette spese vengono btlmate mdnettamente ed m percentuale rlspetto al costo dl : i s
costruzione xeahzzato nella misara dell’ 8 Y |
_'cx— %xc~—008x€ 7sooo e1070000
7 Cy= onen conceqson € di uﬂa‘nzzazmne i )
. ‘Dcttc spese. veng,ono thmatc mdlrcttammtc cd in pcuentuale uspetto al costo dl‘."
LOth'llZlon(. realizzato nella mlsura del 5 % '

C;— 5 %x Cv—O()"’ x € 133. 750 00 = €6. 687 5()

Cs = ‘oneri accessorl per allacuo 1mplaml e, per lo smaltnmnto d1 nﬂutl specnll _

prodotn(usc.nsx dcllanornmtwavmemc S R ,;;-5_ :

Dette spese  vengono btlmdte 1nd1rettamente ed in percentuale nspetto al :costo: i
costruzione realizzato nella rmsura ‘del 7 S ' ‘

%x C7—007‘(€ 133. 750 00 €9362,50

C(, = onerl i ndnzum

- lel onen sono gl mte1e551 paeswl calcolat( sul Cdp]tdle d1 duthlpazmne Conslderando- : :
"o scenario temporak, di un anno per la realizzazione dell Opera con un tasso dl-mterem, ‘
) del 6, 20 % applicato a fmanzuzmcnn 1mmob1har1 qmnh a quello in esame (pdn al taseo
. 'ﬁsso d interesse eftettlvo globale medio su baSc. annua- apphcato smo al 31/ 12/2023 per;', , e
operazmm ﬁnanzml e dell Euroslstema) & pOSSIb(Ie schematxzzare a templstlca'

o “;'dell operaztone 1mmob1hare

0 - 6mesi " - | anno !

Durata déll"ix‘i'y;e‘stimento L

i

P‘el’[ai]to,_ per il ‘c'es"pite realizzato si ottiene: -

.‘.,_I-.ZC x(q"—l) (c, %— c4) x (1 062’ S 1) + (c7 +c3 Tcs) x (1 06205-'-_" '- =€ o

B Lt

7 598, $5.
P proﬂtto ch’ i mp1 Lndltorc
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, PROCEDIMENTO DI BSECUZIONE MMOBILIARE R.G.B. N,8072022

ELOPE SPV S.P. i | Ii‘li*l‘ﬁo DL

MODIFICHE E INTEGRAZIONT ALLA

' ‘I] proﬁtto del pnomotore dell’opemzsone 1mmoml are deve essere tale da coprire il costo-
-opportunita dell’ mvestlmento in un altra qualmaq opexazrone di mercato.
Nornialmente il detto- proﬁtto viene stmato n un xnicrvallo oscillante tra il 15¢il 20 % del
valore finale e, nel casc pd"thO]dI‘" consrdcrdta ilmportanu dell’investimento viene
considerata la percentuale del 20 % sui  valore d p.odowo edilizio:
P=20%x(Ci+ C~+C~+C4rC~+ (,5) €41 644 77.
Aggiiistamento del costo di costruzione in relazgone al deprezzamento accumulato nel
tempo. - t '
Per determinare il deprc.zzamc.nto accumulato nel te"xpo il sottoscritto ha preso in esame
gli studi statistici sulla vetue*a delle abltazmm residenziali (villette) realizzate in
‘calcestruzzo armate, con mura‘u d ordmarn c um:riura in legno. Dette costruzioni non
—superano mediamente, 50 anai d1 vita utile.
Ne¢- deriva un particolare deprezzamento che viene definito decadimento reddituale che
tiene conto dello stato attuale del]’umfd lmmoblhare
Nella pratica corrente, allo bcopo d1 renderc pm snell') il calcolo, si adoperano coefficienti
complessivi di deperimento’ che comprendono genpralmeme ’effetto della vetusta pura ¢
del decadimento reddituale, c-onseint_.é__r}do anche di tener conto di un’avvenuta o probabile
obsolescenza. ) S . -
L'UE.E.C. (Umone Europea degh Espertl Comablll) propone a questo proposito, la
seguente formula:

(4 +20)?
140

D= -2,86

dove D rappresenta il deprczzamonto in percentua . del valolc 4 nuovo ¢ A gli anni dei
beni immobili in percentuale della loro durata tOtdle 01 utilizzo.
Pertanto, il valore del coefficiente di ugprezzamcnto de} bene Cp si ottiene in funzione del
‘valore D: o B
.Cp=100% -

1l deprezzamento della villetta, dell’eta di circa 22 anni (calcolati dal rilascio della C.E. n.

34/01) e di cui la vita utile si stima in 50 anni, t_ehuio conto che in percentuale 4 = 44 %,
risultas ‘
D= {[(4 +20)*]/140} — 2,86 =264 %.
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Pertanto il relativo coetﬁbiente di depreziamento del bene Cprisulta pari a:
Cp=100%-D = 73,6 %
Pertantd, inserendo i dati ricavati nella formula (1. 51 otuene, il scgucntc valore complcsslvo

del bene mmmblle altlordo dcile df,uazmm dovuie Ld in seguito nponate

= C; +Cpx CRN.‘—j, €-1’94.4_96,3'
arrotondato in c1tra intera a:

[ = 194.500,00”({1) lettere EU;‘O Centonovantaquattfomiiacinqtyeqellto/OO).V :

Al fine del controllo del’ valor-’: di mercato ottenuto ¢ pOs*sibile stim'érd la divergenza
percentuale assoluta d % tra il valorc du.hmaio ncll’uiumo atto di compravendita dl €
232.900,00 (a cui 'sottmrrg il chOIC del garaoc) (C h. AlL N. 7.2 atto di compravendata) e -
quello ottenuto dalla stima 1mmomuare La dlvergenza pe'rceniuzﬂe assoluta tiene conto '
dell’erlore di stima corrente per le valutaznom 1mm0b1har1 tra il prezzo. massimo e il prezzo
minimo. Affinché la valutazwnc nossa ntcnersn at‘cndjbﬂe il valore d % deve mantenersi al di.
sotto del 5 %. _
Da una ricerca di mermt'o‘svolh su_alcuni siti web di ‘comprevwendite immobiliari i
evidenziano i seguenti box auto’ in Vendna ndl abltdto di Gioia del Colle che per
caratteristiche nsultano confron t‘lblh '

1) Box auto d1 52 mg, sno m vaa de] Colle in via Giuseppe Masi. L’ attuale plczzo d1

 véndita & pari a € 43. 00() 00
1_2) Box auto di 58 mq, >1to m (nom del Lolie in via (no\anm Carrano Donvnto
L’attuale prezzo di vendm pfm a€ 35 OOG 00
3) Box auto-di 16 mq, sito m Gmla del Colxe in via Carlo Sforza. L’attuale prezzo di
vendita & paria € 13. OOO 00

la cui media comporta un alorc unitario di urca € /mq 730 00. ,
Lonslderando il valore d1 ntcnmm‘ro medio umtarm di mercato di 765 éfmq regmtmto per i
box auto comprav bﬂdutl ndh ';m,c ifica zona: wmunale pubblicato nell’ultimo listino
immobiliare (I semestre 20"‘3\ dal*’Ossen/atonu de ‘V[ercato lmmoblhare dell’Agenzia delle

Entrate, per il nalage avr.nte la. superﬁc:e u mrca mq 42 (escluso dai beni oggetto di

i Cfr. AL N. 6 integrazione: i vnlon uniitasi di mercato pubohcau nel listino immobiliare OMI del L semeén‘é
2023 risultano invariati rispetto a quelli dei listino immobitiare del I semestre 20186, riferito quest’ultimo al
periodo attinente I ultimo atio di cofnpravengdita del 22.11.2016 rep. n. 54175 (Cfr. AlL'N. 7.2 perizia).
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'ptgnmamento) Si.0 +:00. Softraendo al valore dichiarato

nell’ulfimo atte vdi',:'c__dz,npié'i, ensivo -di -box auto il valore di
quest‘uitillio,'s@'oﬁ:_i‘e;gé,i L
- €(232.900,00 - 32.130,06) = €
Calcolando quindi Ja diverges:
[(€ 200.776,00 - € 194. m,@u»

Poiché il valere & co'n ‘380 16

vesilala prova dell'attendibilita del
valore di stima determinato, '
Pertanto, in base a quanto »up“ babile valore comamerciale del lotto in
" oggetto al lordo delle 'dét;'az'_i;)} 3 pai df 4
V= 194.500,00 (in leiteré: Fui e inguecent t0/00):
Al leorc est ring 56C0’ 4(‘] 10 mercafo immebiliare, a menc di .

ev entuah ulrerron tmportz ad og “vapno detratle le seguentt somme

' s'lecebsarxe alla. rcoolax ]’ZZE\Z‘U & del bene:

ffs.u dalta P oc~=dum pari al 15%, del

© €(187. 008 28— 28 051 24)
arrotondato a € 159 000 00 (1

completa mspomzmne per eve mend,
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2 SPV 8 [N DANNO DU

La presente relazione peritale ¢ composta da numéro 19 (diciannove) pagine dattiloscritte.

L’Esperto stimatore

Ing Mduro Santoro

4. ELENCO ALLEGATI

=  Allegato N. 1 in;egrazioné: visurz} catastale allegata ed elaborato plarimetrico
catasﬁtle; ‘ ' ;

&« Allegato N. 2 mtegr’umne rilievo fotogmf’ co. lotto;

= Allegati NN, 3.A, 3.8, 3.C,3D mtcgnzmne 3.E integrazione, 3.F integrazione, 3.G

mtegrazione: Pldmmetuc nhcvx esuperﬁu del lotto;

= Allegato N. 4 mtegmzmne C omum di. Gioia del Colle plammeine DIA. del
02.01.2007 (Pratica Edlh/m n. 23/07) e DIA del 15 09.2008 (Pratica Edllma n.
357/08); ’

»  Allegato N. 5 mregmnonc co'numcauom e-mail notaio Dott, Mario Monti;

= Allegato N. 6 )Illt"'ld?lOﬂC letun 1mmob1har1 OMI Agenzia delle Entrate del 1

Semestre 2023 ¢ del Il ;mestre 201(
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