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C.T.U. NEL PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. N.§(/2022

1. PREMESSA

1l sottoséritt‘o Ing. Mauro Santoro iscritto nell’Albo dei cbnsuleﬁ.ti tecnici d1 codesto
Tribunale ha ricevuto dallTll.mo G.E. Iincarico di svolgere Consulenza Tecnica d’Ufficio

- ‘nella Procedura esecutiva immobiliare in oggctto | , . '
Lo scrivente ha prestato il giuramento di rito quale Esperto stimatore nella Procm.dura‘

" esecutiva immobiliare in oggetto. Al C.T.U. & stato affidato il mandato di procedere alla
stima dei beni pignorati dispbqer_qu i seguenti ulteriori accertamenti che qui di seguito per ‘
brevita si sintetizzano (lo scrivente, per una comnpleta lettura dei quesiti formulati, rimanda v 7
alla lettura al Decreto di nomina dell’Esperto stimatore allegato al fascicolo telematico): . E

1. !’idehtiﬁéazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati catastali;

2. uxia sommaria.descrizione dei beni;

3. lo stato di possesso dei beni, con l’indicaiioné, se *oééupati da tefii;_ del i_itolé in -
base al quale 'sbno‘ Océupati, con patticolare :-n'férime_nto alla esistenza di éohftratti. -
regis;fati in data antecedqnte al pignoramento; ‘ |

4. Iesistenza di formalita, vinc_éli 0 onerd, anche di natura condomihiale, grévzmti‘ S}li B
beni',‘ che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da’
contrat%i ihcidenti sull’attitudine edificatoria degli Sjtessfi. 01i vjncol;l. connessi con. il
loro cérattere storico-ﬁrtistico;- | 7 - |

5. _1 eustenza di formallta vmcoh ¢ oneri, anche d1 natura Londommlale, che saranno
cancellatl o che comunque rlsultelanno non oppomblh all’acquirente;

6. l_a verifica della regolarith _edilizia e urbanistic_a dei beni nonché_l’-esistenza dgl].a
dichiarazione di agibilita degli stessi, la destinazione urbanistica, etc.;

7. accertamento della esatta provenichza dei beni ricostriendo analiticarnente la
vicenda \traslativ_a ﬁel véntennio énte_rioré alla trasc_ﬁfi_zior_;e' del p_ig'n;)ram_ento
indicando  altresi se alla data suddetta susgistevan'ov sugli stessi immbbili :
pilgnoi*dmenti o .i[)OtéChe,‘ nonché le_ t;asc1izioni o iscrizioni che siano state

- effettuate anche in data successiva;. - . .
: 3

‘dbunale di Bari n. 2616 )

* raanro.santoro8 321@pec.ordingbard.it

Ing. Mauro Santoro - C.T.U
L eemall: manrosaniore?. (lg.:/;em it - P
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C.T.U. NEL PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. N,S()ﬂ022
PENELOPE SPV S.R L. INDANNO DI

8. deternﬁhazione del valore d_éi beni pignorati avuto dguardo.dei-pr_ezzi co'rfenti di
mercato per gli immobi_li/aventi le Illcdesime'cariattelistiche con indicazione dei
“parametri di rafflonto,

9. elenco per ciascun lotto delle formahta (1scn21om e trascrizioni) delle quali dom

essere ordinata la cancellazione dopo la vendlta.

2. DESCRIZIONE GENERALE DELLE INDAGINI TECNICHE

I C.T.U. successivamente al deposito dell’atto di giuramento, ha provvedut‘o al
: N ,,cé'ntroilo~della completezza della doéuméntazione di cui al]’ani00107567, secondo comma,
- del Codice di Procedura Civile, cosi come dlsposto nel Decreto di romina e ﬁssazxone di
'udlenza, verlﬁcando che agli atti & deposntdta la cemﬁcazmne notarile somtutlva rlqalente
“sino ad un atm di acqm.sto derivativo od originario che sia stato trascritto in data
dntecedente di almeno venti anni la trascrizione del pl,gnoramento' .

Inoltre, lo scrivente fa presente che nella documentazione in atti non risultano
depositati gli estratti catastali attuali degli immobili pignorati. Risulta depositato ’estratto
di mappa catastale. 1 dati catastali degli immobili pignorati sono indicati nella detta
certificazione. Infine, agli atti non risulta depositato il certificato di stato civile dé]]a'pane
debitrice. | |

Lo scrlvcnte si ¢ attivato ‘per la pr odunone della documentazwnc mancautc

‘ allcgdndola alla prescntc relazxone (cfr. All. NN. 5, 6).

11 CTU ha potuto svolgere il sopralluogo presso gli immobili oggetto di pignoramento
in data 16.05.2022 e 11.07.2022. 11 C.T.U. recatosi sui luoghi di perizia ha potuto accedere
al cespite accertando 1’ubicazione, la consistenza ed i confini; ha eseguito rilievi metrici ¢
fotografici, annotato il tipo € la qualita di quanto edificato e quantaltro necessario alla
redazione della stima. E’ stata inolﬁe verificata la rispondenza tra le planimetrie catastali e

- comunali estratte dai competentl Uffici con lo stato dei luoghi. Le operazmm peritali si
-Asono concluse con la redazione e sottoscrizione dei verbali di 5oprdlluogo allegati alla

presente relazione (cfr. All. N. 1).

~ Ing. Mauro Santoro — C.T.U. Tribunale di Bari 0. 2616
exmall: manrosantoro? 2@hiberait - -PEC: manrs.santoro$ 321(@per.ordingbari.it
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C.T.U. NEL FROC mmw TO DI FS!:CUT[O\F LMM()HIL[ARI ‘R.G.E. N£0/2022

Lo scriverite ha richiesto all’Ufficio tecnico comunale le informazioni urbanistiche ed

edilizie inerenti i cespiti in oggetto (cfr. All. NN. 4, 7.1).

Inoltre, il C.T.1U. ha richiesto ai preposti Uffici del Comune di Gioia del Colle il Certificato .
Contestuale di Residenza, di Stato di Famiglia con rapporti di parentela e I’Estratto per |
~ riassunio dell’Atto di matrimonio con indicazione delle annotazioni a margine della parte’
- debitrice, allegando gli stessi alla prescnté relazione (cfr. All. N. 6). Da dem" certificati lo v
scrivente evidenzia che la Sig.ra -mta _
- ha contratto matrimonio in Gioia del Colle (Ba) il giorn(-Rggistro Atti di
‘Matrimonio del Comune di Gioia del Colle al N.16 P.1 anno 2003')> e, dalle
annotazioni a margine; risulta che: “...Con dichiarazione resa nell 'atto di matrimonio
controscritto, gli sposi hanno scelto il regime della separazione dei beni. ’
Con provvedimento del Tribuniale di BARI n. 27090 / 2020 in data 21 .12.2020 ¢ stata
omologata la separazione consensuale fra i coniugi di cui all’atto di ‘matrimonio
controscritto”. .
- risulta residente in Gioia del Colle (Ba) in via Catapano n. 1, unitamente ai propri

familiari.

Inoltre, il C.T.U. allega i seguenti documenti relativi ai beni immobili oggetto di
pignoramento: / ' ' .
1) Atto di vincolo a parcheggio del 12.02. 2001 (rt,gwtrato a Gioia del Colle 11 1502 7001 ‘
al . 253 e taseritio in Bari il 19.02.2001 ai nai 5981/5982 Remstro Generale ¢ |
-4265/4266 Registro Particolare) dell’area oggetto di intervento edilizio ai sgn31 della A
Deliberd Consiliare di ,épprovazionc del Pi)L (delibera n. 55 del 9.8.2000) c %uccéssivo
atto di vincolo a parcheggio del 24.07.2002 (registrato .a Gioia del Colle il 26 07.2002
al n. 1431) ad integrazione e modifica del precedente richiesto dal Comune di Gioia del .
Colle con nota n. 2861/16763 del 12 luglio 2002 (cfr. All. N. 7.1); '
2) Atto notarile pubblico di compravendita a rogito Dott. Movnti_-_,Melxr,cQ, _;1é>taio in
Laterza, del 22.11.2016 rep. 54175/28627, trascritto pfess_o I’Agenzia del
"~ Territorio-Servizio di Pubblicita Tmmobiliare di Bari il 07:12:2016 al n..36147 di

formalita; favore: (NG - - i

Irn1 ‘\me Santoro - C.T.U. Tebunale di Bari n. 2616 R
. bmail: /ﬂd!lro.gﬂtnm”»’(_l;fzbsrr p.it - PEC:manrs. mntams371@,jw om'm‘ghan zf o
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C.T.U: NEL PROCEDIMENTO DU ESECUZIONE IMMOBILIARE R.GLE. N:§0/2022

PENELOPE S SDANNO DI

" diritti di 1/1 di piena- proprieta; contro: (MR " scde in Gioia del
- Colle per i diritti di i/..l di piena proprieta (cfr. All. N.7.2).

Lrultimia fase del percorso di accertamento & stata dedicata all’analisi dei dati

documentali successivi agli accertamenti svolti.

3. IPOTECHE, TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI INERENTI IL. CESPITE OGGETTO DI

PIGNORAMENTO, VINCOLI ED ONERI GIURIDICL.

Dalla lettura dell’Atto di pignoramento immobiliare in atti ‘risultano oggetto di
pigndramento il seguente c_'espitg immobiliare:

“... Villetta in corso di costruzione composta da piano interrato destinato ad abitazione di =
circa mq 115 e a garage di circa mq 30 nonché pianb terra di circa mq 115, identificate come
edificio n.ro 14, sita in Gioia del C:'allé,- C.da “Fiera™ C:(-)n. accesso da Via Luigi Chiarelli civici
3941, riportato in catasto fabbrz‘caﬁ del comune di Gioia del Colle al F, 2. 69; pte. 1151 sub. 2
graffato alla ptc. 1154 sub. 6, Via Luigi Chiarelli nn. 39-41, piano T-S1, edificio 14 in corso di .

- costruzione”. l

'D"z_l'l]a lettura- della c¢rtiﬁcazibne notarile sostitutiva del Certificato ipocatastale: del
07.04.2022 inerente le iscrizioni e trascrizioni, prodotto dal creditore procedente e allegato agli
atti, in virta del pignoramento:in.mﬁt)biliare trascritto il 15.03.2022 ai ndreri 12510 del

;_Regi.str\o Generale e 9299 del Registro Particolare p}esso I’Agenzia délle Entrate — Ufficio
Provinciale di Bari — Territorio — Servizio di Pubblicita Immobiliare, per il cespite in oggetto,
nel -\(:entfcnnio preso in esame” e fino al 05.04.2022, rsultano le seguenti formalith

' fpfegiudi_zievoli: o

- “Ipoteca v‘olontarfa; 1. 4254 del 28.04.2011 favore: BANCO DI NAPOLI S.P.A. cén

sede in Napoli, (domicilio ipotecario életm: Napoli, Via Tolec?o N. 177) e contro:
N APP,RQDQ S.rl. con se_de‘ in Gioia del Coile (BA) (debitore ipotecario); per Euro
A 30000000 di cui _Ew:o 1 50.()_00,()()_1)5)1‘ cap%tﬁle, derivante da coh.cessione a gardnzia

6

Ing. Mauto Santoro — C.T.U. Tdbunale di Bari o. 2616
e-ripail: mdsrosantore? 2@iibera.it - PEC: manro.santorod 321(@pec.ordinghari.it
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C T.U. Nl LPR(‘K 1'131\11~ vro DL rsl»Luzlml- u\momuuzF RGE. N 5012022 ’

| ”“M‘ |

i mutuo condizionato; dumza 30 anni, come da ato notarzle pubblzco a mgzto Montt

_Marco Namzo in Laterga in data 14/04/201 1 rep. 44925/2]582 . ,.< ‘

e Pzgn()ramenfo Immobzlmre n 9299 del 1 5/03/2022 favme PENELOPE SPV S.R. L

pooo

R "-'c on sede in Coneghano ( TV) - e contro: —
Y . _tl)bltco Uﬂzaa[e UNEP Con‘e dAppeIlo di B’zm, in data
D | _‘" 02/2()221:.1[7 1287/2022"..

. tDalIa lettura dcll’dtto d1 compravcndlta dc,l ”2 11 2016 rep 54175/28627 si evxdcnzm chc
zl pre.sente atto e Aoggefto ad IVA trattandc)SI dz cessione di ﬁzbbncato in’ cor. so dz
L ‘costmzmne pertanto ancora nel czrculto produtttvo ( Cm‘olare n. J2/E del ] mm W0

- 2007)"(Cﬁ AlL N. 72) F R

.0 . . 4. RISPOSTE Al QUESITI

]1 C TU come dcscntto nel Decreto dz ﬁsm*tone di udzenza, nonché. dl nomma

a733141 aéepee?f' s

dell Esperto estzmatore con descnzmne dell’mcarlco provvede alla formazxone del lotto Lo

mdwxduato per ld vendua del bem oggeito della presente pr ocedura ¢a nspondere ach IR

ultenon quesm formulau

R _ LO'ITO UNICO vl
Plena progneta della vnlletta a schiera in corso di costruznone | -‘
'm Catasto Fabbricati del Comune'di Gioia del. Collé(Ba) T
gl Fg. 69, plia 1151 sub. 2 graffato’allaplia 1154 sub. 6 ¢~ o

a0

" ‘411 Individuazione, descrizione; confini, vincoli e serviti.

NTORO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G, St

)

irmat Da: MADEO

lng \dautﬂ Smmm ( LT Tnbunnlt, di Bart 02616 R
. evmai: indiinos rant//m’7’tl)/1/)er(l it - I")“(~ anse. .\‘dﬂ!?)r1)5371 [_,pa nrﬂmymn i
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C.T. U NEL PROCEDIMENTO DL Fsl;cuzu)\l- LMM()mI 1ARE R.G.E. N:80/2022
P . O DI’

1 lotto & costituito da una v11]etta a schiera Sltd m Gioia del Co]le (Ba) -con accesso _'
' dalla via Lu101 Chlarelll nn, 39- 41 (ctr All Inquadramento zona wrbana con
-indicazione del lotto Inquad;amento ona m bana con sovrapposizione mappa catastale).

Pili in deftaglio I'immobile attualmente d110 stato rustico, definito sull’ultlmo atto di
-acquisto-“edificio n. 14”, & parte del complesso edilizio “L*Approde di Federico”. L unita
2 costituita da un piano terra e da un piano scantinato con annesso garage. L immobile si
ragglunve mediante \mblhté interna al condommlo e porta di ingresso posta sulla destra
del prospetto principale (cft. Foto NN. 1, 2 Afl. N. 2; Al N. 3. B). Entrando si accede ad
.un piccolo disimpegno (cfr. FotoN AllLN. 2; ‘\11 N. 3.B) e, quindi, al sogglomo/pmnzo
avente- porte e finestre con affaccw sul prospe;tq principale e sulla retrostante veranda
scoperta: (cfr. Foto N. 4 All. N. 2; AlL N, 3.B). Da detto ultimo vano, centrale, si accede
alla, cucina avente affaccio sulla ,ve;.'anda scoperta mediante portafinestra {cfr. Foto N. 6
AlL N. 2; AlL N. 3B), ad un corridoio (cfr. Foto N. 7 All. N. 2; All. N. 3.B), ad una
camera a.,v'en'te' finestra con affaccio sul prospetto principale (cfr. Foto N. 8 All N. 2; All.
N. 3.B), e ad un servizio igienico. con finestra. con affaceio sul prospetto principale (cfT.

Foto N. 9 All. N. 2; All. N. 3.B). Inoltre, dal vano soggiorno/pranzo si accede al piano
inferiore mediante.vano scala (cfr FotoN. 5 All N. 2; All. N. 3.B). Sul retro della villetta
& presente una veranda scoperta {cfr. Foto N. 10 All. N. 2: All. N. 3.B). Giunti al piano
inferiore mediante il vano scala interno, sono presenti un vano principale {cfr. Foto NN. '
"11, 12 AlL N. 2 vano I; AlL N. 3.-E) e da quesi’ulﬁmo’, mediante disimpegni si giunge ad

altri vani contigui (cfr. AlL N. 2; All. N. 3.E), Completa il piano scantinato un garage
raggiungibile mediante porta interna o, in-alternativa, tramite rampa di collegamento
condominiale {cfr. Foto NN. 16, 17 All. N. 2: AL N. 3.E).

1l Totto immobiliare confina con spazi interni condominiali lungo i prospetti, proprieta
Approdo S.r.L. per piti lati o suoi aventi causa, salvo altri.

Lo stato dei luoghi del lotto immobiliare & raffigurato sulle planimetrie ¢ -
documen_taiione fotografica allegate (cfr. All.ti NN. 2, 3.A-; 3.B,3.C,3.D).

4.1.2 Caratteristiche della costl'uzione

Ing. Mauro Santoro — C.T.U. Tribunale di Bari o 2616
emuil: mastrosantoro? X@ibere.it - -PEC: manrs.sartoro8 321@pec.ordinghari.it
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~ s C.T.U. NEL PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. N.§0/2022

PEN i l M"K} DL

STRUTTURA

In elevazione: struttura costituita da telaio in calcestruzzo di cemento;

Orizzontamenti: solaio piano in latero-calcestruzzo di pelnenfo armato e. soletta
scala in caicestruzzo di cemento ai*mato;

Copertura; - tetto a doppia falda in legno.

ESTETICA ESTERNA

Tompagnatura: ~ muratura di tufo intonacato esternamente a civile.
Facciata: rivestimento murale con intonaco plastico.

RIFINITURE INTERNE

Pavimentazioni: . assehti; . ‘

Tramezzature: in muratura di tufo o laterizio;

Rivestimenti a parete: assenti;

Pitturazioni: assenti;

Infissi: + assenti;

‘Apparecchi sanitari: assenti; 4

Ascensore: dssente

Scale: m calc,estruzzo di cemento. anmato con pedate ed alzate non
rw;:stlte, ’

IMPIANTI TECNOLOGICI

Riscaldamento: assente;
'Idrico - fognante: © assenle;
Elettrico: o . assente;

Telefonico: assente.

4.1.3 Dati catastali, storia ipotecaria — provenienza dei beni pignorati, conduzione del

. lotto. Eventuali oneri condominiali ordinari e straordinari dovuti.

- Ing. Mauro Santoro - C.T.U. Tabunale di Bari n 2616 )
ovwail: masrosantors? 2@kiberait - PEC: manro.santoro8 32 1@ pec.ordinghart.it

Pubbllcazmne ufficiale ad uso esclusivo personale - & V|etata ogni
npubbhcazmne o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmiato Da: MA'UF{o' SANTORO Emesso Da: ARUBAPEG EU QUALIFIED CE_EF(TIFICA,TES‘ CGA G Serial#: 51a7331a18aebeed -




C.T.U. NEL FROCEDIMENTO I ESECUZIONE BIMOBILIARE R.G.E. N.§0/2022

PENELOPE SEV S = LI DI

- Da indagini esperite presso 1'Ufficio del Catasto di competenza il cespite in oggetto costituente
il'lotto & allibrato niel Catasto Fabbricati del Comune censuario di Gioia del Colle (Ba) come

segue:

Foglio | P1la | Sub | Zona Cat. Classe | Consistenza ~ Superficie | Rendita
Cens. e N Catastale
69 [1151) 2 | - - - . -
. o F/3
69 [1154| 6

Indirizzo: Via Luigi Chiarelli n. 39-41, piano: T-81.
Le unita hanno diritto ai segtienti beni comuni:
» Foglio 69 Particella 1149 Subalterno 1.

L’unitd immobiliare risulta catastalmente intestata alla Sig.ra (N EEEGNGNGES::
m(c.ﬁv:—per il diritto di proprieta per la
quota pari‘a 1/1. | | '

Alla presente relazione si allegano le visure catastali attuale e storica aggiomate al
09.052022 (cfr. All. N. 5). '

‘Sulla scorta della documentazione dell’ Agenzia de! Tem'torio, alla data deﬂ’atto della notiﬁcq
del pignoramento la parte debitrice era intestatmjiﬁ "dell-’unitﬁ immobiliare stessa in forza di un

atto regolarmento trascritto. -

Sulla base del Certificato notarile in atti del 07.04.2022, prodotto dal creditore procedénte,
lo:scrivente riporta la seguente provenienza ventennale: .
“ Ano norarile pubblz’ccfdi Compravehditd a rogito Dott. Monri Marco, Notaio in
Laterza, del 22_/12/20)6 rep. 541 75/28527, trascritto presso P'Agenzia del Territorio-
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Bari il 07/122016 al n. 36147 di formalita;
Javore: /D - © _er i diritti di 1/1 di
piena proprietd; contro: APPRODO S.rl. con sede in Gioia del Colle per i dirittf di
1/1 di piena proprieta. ' - | |
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C.T.U. NEL FROCEDIMENTG DI ESECUZIONE IMMOBILIARE R G.E. N.80/2022
PENELOPE SPV 5.R.L. INDANNO DI

- Originariamenie be'm’ di piena ed esclusiva proprietd della societt APPRODO S.r.l.
V con sede in Gioiu del Colle, ad essa pervenuti in forza di anto di C'onzprbvendifa a
rogito Dott. Guida Nicola, Notaio in Gioia del Colle, del 04/12/2000 rep. 80271,
z‘rascr;'tto presso U'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Bari il
07/12/2000 al n. 28353 dj formaht i

Lo scrivente allega alla presente relazione la copia dell’atto notarile pubblico di
Compravendita del 22/12/2016 rep. 54175/28627 (cfr. All. N. 7.2).

11 lotto immobiliare in oggetto & allo stato rustico e, quind i, non abitabile.

Per quanto attiene eventuali spese insolute inerenti 1a conduzione del lotto immobiliare,
Il C.T.U. con comunicazione e-mail inviata all’ Amministratore del condominio cuj il
cespite in oggetto appartiene, ha richiesto un estratto aggiomato degli oneri condominiali
dovuti dalle proprieta per la conduzmne ovvero, i 3cguent1 necessari dati: _
1 ) Uimporto - annuo delle spese fisse di gcutlone 0 manutenzione mzpulate al
condomino S:g.ra—pese cond.om_zmah ordinarie); .

2) Desistenza di eventuali spese condominiali straordinarie, deliberate dall 'Asseniblea
nia non ancora versate dal suddetto c:‘mzdomino,; .

3) eventuali spese condominiali esigibili, ma non ancora versate dal condomino Sig.ra
—gli ultini due arini. 7

Con successiva comunicazione e-mail inviata dall’ Amministratore del Condominio al
sottoscritio & stato comunicato quanto segue (cfr. All. N. 8): ,

1) ‘“L'importo annuo delle spese fisse di gestione a carico della signora R

' —ttnntbn[aﬁo a circa € 800,00...;
2) Le spese condominiali straordinarie non ancora versate.ammontano ad € 133,89;
3) Le spese condominiali esigibili come da preventivo ammoniano ad € 1 88,00 {mesi 4
x € 47,00 a partire da aprile 2022 sino @ luglio 2022) salvo. car_iguagl_io da

determinarsi in fase di chiusura contabile di fine esercizio al 30 aprile 2022,

4.1.4 Stato di conservazione

11
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C.T.U. NEL PROCEDIMENTG DI ESECUZIONE MMOBILLARE R.G.E. N.80/2022
PEMELODPE SPV 5.R L. IN DANNO DI

1l lotto immobiliare oggetto di’ pe’rizié si'pres’ema allo stato rustico. La struttura del
fabbncato ¢ dotata di copertura int les_vne 2 r1iv eetlmmto plastico delle tompagnature. Durante i
sopralluoghi il sottoscritto no_n ha constatato segni d1 infiltrazioni da acqua e/o formazione di
muffe. : '

Intérnamente non sono posti in opera gli. 11'1!1551 1r' porce gli intonaci, i rivestimenti, le
pxtturazmm la pavunemazmnc mtcrna ed estt,md i ‘;a_ntan gli impianti tecnologici, etc (Cfr.

AL N. 2).

4.1.5 Vetusth del fabbricato. Concessioni e certificazioni edilizie assentite. Agibilita
edilizia. Attestato di prestazione energetica (APE).

A seguito della richiesta di accesso agli atﬁ -ed sstrazione di copie dei titoli edilizi
presenti nell’archivio comunalé ini'i'ata datlo 'g'c‘riv;*n.te a mezzo PEC del 23/05/2022, il
C.T.U. ha ricevuto copia delle: prauche tecm(.hc rmv =nute nell’ archivio comunale.

Dalle indagini svolte preSbo lU tficio del C’}tasto di Bari e IUfficio tecnico del
Comiune di Gioia del Colle & powbxle la ncosmmone dell’epoca di realizzazione del

compleésso edilizio “L’ Approdo di rc,dcnco ddlc prdﬂche edilizie approvate nel corso
degli anni dagli Enti preposn che hdnno portato alla 10dllzzazmne del cespite oggetto della
_presente. Procedura.
= ConD.G.RP.n: 1529 del G3. 08 1979 ru apnrovato il Piano di Lottizzazione in zona
C2 di P.R.G. denominato ‘D’Ayala-Glrdnax ed Altri”;
. - in data 14.04. 1994 fu stlpulato il relatno atto di convenzione n. Rep. 62641 per
notaio N. Guida di Gioia del Colle;

- in data 04.04.1999 & stata filasciata la C.E. n. 46/99, intestata ai Sigg. Lottizzanti,

per la realizzazione delle OQEIP di U.P. poste a carlco degli stessi nell’ambito del
PdL di che trattasi; _

- con deliberazione d1 C C n. 55 del 08. OS 2000 & stata approvata la variante al PdL

convenzionato approvato con il D.G. R. P . 15”9/79 11 PdL in variante si nfensce.

solo ad una parte della supevﬂue 1otnzzatd a] fine di realizzare interventi di tipo

residenziale turistico-alberghiero; non p_revede aumenti di volume rispetto al PdL
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: complesso destinato al tcmpo libero;

in data 15.09.2008 & stata presentata la DIA d1 cu1 alla Platlca Edthla n 357/08-: '

C.T.U. NEL PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE R G.E. N:8022022
PENELOPE SPV S.R.L. INDANNO DI

originario né apporta variazioni alla viabilita e ritiene validi gli impegni assunti con’

il Comune con 1"atto di convenzione del 14.04.1994:;

_ m ddtd 21.02.2001 & stata rilasciata la C.E. n. 34/01 (Pranea edlhzm n.. 517/’7000) _
intestata alla societd Approdo stl, per la rcalnzzaznonc diun comp] esso di Lesulcnze

turistico-alberghiere con annessi servizi;

in data 21 06.02 1a Societa Approdo Sil ha presentato la D.LA. di cui alla Pratica

" immobiliari dal n. 1-al 0. 6 prospicienti la nuova strada di PR.G;

in data 12.07. 2002 é stata rilasciata la C.E. n. 77/02 (Pratica Edilizia n. 96/02) per

~ opere in variante alla C E. n. 34/01 In partlcolare nspetto dl progetto approvato si

prev ede la Ledhzzazmne di umtd immobiliari ad uso remdenz.mle anzmhe delle

' pl‘CVlStL residenize turistico- albcrghle:rc fermo restando il mantenimento del
: compleqqo destinato al tempo fibero {reception, piscina, ecc);

' 1n data 24.03.05 ¢ statd presentata la. DJ.A. di.cui alla Pratica dehzla n 102/05_1.-

quale vaname finale al blocco costituenti le unita r051den21a11 dal n: 1 al n. 6 lese

o amblh in ddtd 19.07. ”OOS . .
“in data 02.01 9007 é stdta presentatd ld D.LA. d1 cui alla Pl‘ilthd Edlh?ld . 23/07 ]

quale variante alla C.E. n. 77/02 per amplldmcnto delle SUpc.l’flC] del piano mtu rato

delle unith residenziali dal n. 7 al n.” 17 e con esclusmnc del bloceo destmdto d]

tempo libero;’

in data 20.04. 2007 & stato rilasciato il PdC n. 53/07 semprt, 1ntestat0 alla Approdo'

_ Sri, quale rinnovo- della CE. n. 34/01 ¢ successive proroghe scaduta alla data del :

B Dctto rmnovo su rldnebta di parte, _ebcludc it blocco dcstmato dl tempo. llbcro per -
" mutate esigenze 1mprend1t01 iali; ' '
-in data 16.10.2007 & stata presentata. la Pratica'Edilizia n. 386/07 quale richiesta di

© nuovo PdC per l'utilizzo della volumetna assegnata nell’ambito del PaL .11

quale variante al PdC n. 53/07 per quanto dttiene l"lmphamento de] plano':‘_.'.v

. lru_l \‘ldut() Smmm ( l.l. Inbumﬂt_ d! Baun. 2616 IR
email: f/iw/rarantr)m7'7(_)ln’)em u‘ - P}_( Hanrs. mﬂtnroé3 77(0)])&' nm'm(gbal? z' '

f '_ Edilizia n. 273/02 per la reahzzazmne di parcheggl interrati di pcrtmenza degh, -

- immobili in corso di- 1eahzzaz1one con CE in. 34/01 hmltatamente alle; umta-_

21 02 2007 pel il completamento delle unita immobiliari in corso di esecuznone o
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C.T.UL NEL PROCEDIMENTO. D1 ESECUZIONE u‘q.\-l_on:u.ﬁzle R.G.E. N.80/2022
P PENELOPE SPV 5.8 L. IN DANNO DI

scantinato al fine di i‘ealizzare tre box autd é servizio delle unita nn. 13, 14 e 15,
ampliamento della s;upéfﬁcié del piano 'ilﬁterirato dell’unita 13, modifiche interne
alle unita 6 ¢ 15, modifica di éagmﬁa detla piséina_séoperta nonché realizzazione a
P.S. dei volumi tecnici della piscinae d‘ei: ‘b:agn'i; ) .

- in data 25.06.2012 * stata rilasciata la CF n. 36/1'2 quale rinmmovo della C.E. n.
53/07 del 20.04.2007 ¢ succéssive prorogh;e- riferita al completamento delle finiture
interne ed esterne delle umti 8 — 13- 1‘4 e 16 con esclusione del blocco
“Ristorante, reception, ecc™, secondo il srogetto gia allegato alla C.E. originaria n.

34/2001 e alle tavole dei progeiti allegate alle successive varianti.

11 cespite in oggetto indicato come unit;?i . 14 del complesso edilizio & allo stato rustico
e, pertanto, allo stato attuale privo di Certificato di Agibilita ed esente dall’Attestato di
Prestazione Energetica (A P.E.) firio al completamerito delle opere.

Infine, agli atti comunali non risultano déf)(;s‘itate ulteriori pratiche edilizie quali
CILL.A., DIA. SCIA,, P.d..C.;, istanze di condéno inoltrate ai sensi della L. n. 47/85,
724194, 23612003, Sanatoric cdilizie, etc..

4.1.6 Difformita edilizie risconirate. Sarabilith urbanistica e catastale.

{ 1

Lo scrivente ha potuto ottenere dal préposto U;‘ﬁcio tecnico comunale dirette delucidazioni

riguardanti le procedure tecnico—anﬁni;iistrative addtta_té dallo stesso Ufficio per la-regolarizzazione
degli illeciti edilizi realizzati. -
Dal sopralluogo svolto & possibile affermare che o -étato dei luoghi non & conforme alle
planimetrie allegate agli ultimi titoli edilizi assentiti ossia alla D.LA. del 02.01.2007
(Pratica Edilizia n. 23/07) ed alla D.LA. del le.O9.2_008 (Pratica Edilizia n. 357/08) (cfr.
AlL N. 4 planimetrie i progetio; All. N. 2; All. NN. 3.B, 3.E).

In particolare, il sottoscritto elenca le difformita riscontrate in sede di sopralluogo. Al
piano terra, i vani porta-finestre e finestre realizzati sul prospetto principale e su quello
retrostante di piano terra risultano differenti per numero, dimensioni e disposizioni rispetto
‘a quanto riportato sulle planimetrie di progetto (cfr. All. N. 4 planimetrie di progetto; All. N.
2 foto NN. 1,4, 10, Al N. 3;B). L'interno del piano terra & del sottostante piano scantinato

- | 14
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- CTU NeL PROCEDIMENTG 1 ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E, N.80/2022
- NELOPE SPV $.R_L. IX DANNO DI

presentano all’attualita differenti disposizioni degfi ambienti e degli accessori rispetto a
quanto prevmto in progetto, ottenuti con una diversa posa in opera delle tramezzawre (cfr.
All N 4p|a111mctnc di progetto; Al N.2, AILN. 3B, 3 E) Inflm al pmno scantmdto non :
si & rilevato 11 volume mtcmo dcstmdto a 111tcrc4ped1m € riserva’ 1dr1ca cosi come lndl(.dtOv N
sulla- plammc,trm di pro%tto (ctr. AlL N. 4 plammemc di progetto; All N. 2, All. N. 3.B,
3.E).

Per quanto attiene la regolarizzazione delle opere realizzate in difformité‘ri;spetto a quanto’
_assentito sara necessario depositare presso I’ Utficio técnico del Comune di Gioiadel Colle - = - .
" apposita pratlca tecnica SCIA in sanatoria dell immobile con il vexsamento di € 5160()‘ perle ‘

variazioni di proqpctto ed €1.000,00 per le modlﬁche mteme realizzate come sanzioni prevu;tc (hl

d.P. R 38072001 ed il pagamento dei diritti dn segreterm di € 90,00. L’esatta quantlhcazlone della :

sanzione pofrd essere -determinata ed approvata dai tecnici comanali preposti al ‘momento

dell’istnuzione della pratca edilizia. Pertanto, il suddetto calcolo non pud che essere inteso come
indicativo, -
Successivamente ';dra necessario deposntare la pratica edilizia SCIA per il completamento delle :
opere con il pagamento del diritti di se‘,retena di 6 90,00. .
SdI'El guindi nccessano dcposnm, la pldmmema ca&mtalc dell’ xmmobllc con 11 pa"dmento dCI'.
: dmttlparxa€5000 = .
- Inoltrs,, sara necessario depositare ‘presso 1Ufﬁc1o tecnico. del Comune di Gioia del)
Colle (Ba) apposita pratlca tecnica di Segnalazione Certificata di Agibilita dell*immobile.
ai sensi dell’art. 24, D.P.R. 6 glugno 2001, n. 380 e ss.mm. il., previav 1'egolarizzazione di
tutte le difformitd inerenti il bene in oggetto nscontrate ed achlSlZIOIle delle’ necessane

certlﬂcazmm edilizie ed 1mp1ant1<tlche cosi come plewsto dall’attuale normatw‘i lrelatwl -

diritti di segreteria comundh pcr detta uluma pratu,d tecm(,a dmmontano ad € 100 0()

Tenuto conto Lll(, con la Legge 24/03/2012 o 27 d1 conversione del D L. 74/()1/2012 n
1 sono state abrogate dcf nitivamente Ie tariffe delle profeqslom reoolamentate, gli onoran
professmnah del tecmco da incaricare. per il disbrigo delle suddette planche tecmche
necessarie alla 1egolarlzza210ne urbamstlca e catastale dell’nmmobde vengono stlmatt,

indicativ dmente in € 3. O()O 00 comprenan di oneri ﬁscah e contnbutm

: Ing. ‘\d auto S'mrnm ~CTIU. I"lbuna]z_ dl Barl n 7616 :
e-maili manrasantoro? 2@0fibero.it - PL = manre. .rantr;mé‘.? 27 @,‘m‘ 077 dm(gban i o
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C T.U: NEL PROCEDT MENTO I FS}:.CU7Jf)\n: OBILIARE RG.E. N, 6()}2()""

Pertanto. al valoxe est“msew dcl bene mlmo!“le m ogoetto nel llbexo men:dto

'lmmoblhar\e, a meno di eventua‘l x,'tc rwrl 1mpox n ad oggl non computablh, va detratta la

) =_5€ﬂucnte sommd nCCCbSdﬂd alla sua ec olanzza/ mnc bamsnca [ ccuastdle
€(51600+ 1 00000+90(}0+9000 5000—1 10()00+3 000, 00) € 4.846,00.

'd unurtato deve I’lC(.bS‘;dlldl’Ilbl‘lte esscere

‘La detta somma calco]ata er quanto soor

considerata di massima. Penanto v csatta qua..nﬁ azione dovra essere valutata in seguito

alle istruzioni delle pratlche edlhzve & catastah dd cotto')one ai competenti Uffici tecnici.

f

Per quanto sopra r'portato 1 ]mrentc GO‘ £ valutare autonomamente se¢ il lotto
immobiliare in oggetto & dddtl(‘ @ meno alle ‘»LL eslgcnze e se ha irequisiti necessari per
Putilizzo secondo i suoi scom Vez n" cata la rlqundenza alle proprie esigenze, I’ acqu1rente
_po1ra decidere di accetiare’ ed acquxstare r mmobﬂe all attualita allo stato rustico, con
opere eseguite da sanare, prlvo uc,‘ Certificato dx Aclhllltd e soggetto ai pareri degli Ufﬁu

competenti necessari alla sua reszo;arlzvazwne

417 Rilievi della consistenza

. 1l sottoscritto ha misuraté con dictainziéxheu'ﬁ laser-il lotto immobiliare oggetto della
. presente procedura in (.onfonmtd con i nfenmcmz condivisi dalld lcttemtura tecnica e dalla
prassi consdlidata ncavando le supcrf'u nette 10rde da un nhevo memco diretto e dalla
silceessiva apphcazwne d1 un proorammd cad ve fouaJA
La superficie commcrcm]e si o*mnc m osservc‘mza dpllc istruzioni pcr la determinazione
.della consistenza degli unmoblh mbam deﬁmte da‘l Osservatono del Mercato Immobsiliare
dell’ Agenzxa delle Entrate, in applhauone du c(}dhcxenu di ponderazione previsti dagli
Allegati B e Cdel D.P. R 138/08 & d::l Slstemd Itahano di Mlsurazmne edito da Tecnoborm
(SIM),
e Superhm lorde nlevatc, dcl lotto unmobmam dc!it, pertmanc., degli accessori a servizio
diretto ed indiretto dei vam pmnmpah .lcg;_tunwmente realizzati risultano dalle seguenti
superfici calcolate (cfr. All. N. 3.C, ’%F“ e ‘
I superficie lorda complesa val dcgh Ambmm lnterm di piano temra (“superficie dei vani
principali e del 1'(zm accessori a serv t"i’) a’uetro di guelli principali ). 97,66

mg;

dounale di Bari n. 616
7. sartoro8 32 1{@pec.ordingbari.it
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C.T.U. NEL PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE R G:E. N'80/2022
T - X iy 0

II. superficie lorda complessiva degli ambienti interni di piano scantinato € box auto
(“superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali e comynicanti
 quali soffi itte, cantine e simili. Superficie dei vani accessori a fervizio'd"irétto
_delle unita zmmobtl:art quah posti auto copertz posti auto scopem sd.aree ‘
pr zvate locali per nmesse di veic oli’): 270,41 mq; ' '
III qupcrﬁcw lorda complessiva dell’area scoperta di piano. terra (“superficie dell’area .
- scoperta o a questa assimilabile, che costitiisce pertingnza esclusiva della
singola unita immobiliare ”):. 50,81 mq; ‘

" ossiar

_Descrizione . - Sﬁpérﬁci ) Ci)eﬂicientc di pénderazionc .+ Superficic comirierciale (mq)
" Superficie " Jorde v (D.P. R. 138/98 Allegato C v . J
- S calcolate § tvruppoR SIM)
A ~ (mg) _
L 9766 | . 100% ' . 9766
IL mwa | 0% _ 13520
W[ 466l | 10% : R

Pertanto, la supcrﬁue commelcmlc complcsswa nsultd

(97, 66 + 135 2() +4 66) mq 237 52 rnq

'

"41.8 Metodo di stima, Défg:ﬁnimizione-del valore commerciale.

“"Lo :smvente » _ , .
:" ° ‘Lonsldcrate le cardttensuche mtrmseche ed estr xmeche del bene immobile oggetto della.
presente stima, 1a sua ublcazmnc lanatuldc gh accessi; ' o
- e verificato 10 stato genemle di conserwmone e nunutenmone, nonche 11 hvel]o delle
rifiniture; ' ' A
e avuto riguardo dell'epoca di realiziazidnef
e vagliate tutte le informazioni 'desiii;te bprésvso'l"Ufﬁcivo Tecnico del Comupe di Gioia del ; -

vCollc (Bd)Cl'UfﬁClO chmco catasmlcdlBarl S ' , [ —. T

MAURO-SANTORO Emesso Da: ARUBAPEC EUQUALIFIED GERTIFICATES GA G1 Serfali: 51 a733131Bacbesd
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3 coﬂsultate le leggi in vigore rigtlardahti ]'Intera materia;
. dopo lna personale Venhca del: melcato mlmoblhare per immobili con caratterlstlche
" similari del Comune di Gioia del Co]le (Ba); .

Jha potuto definire il pil1 probabile va_lorc, di mercqto del lotto.

La ricerca del valore dfc:gl.i immdbili'résidénziali allo stato rustico, come & il caso di
specie, impone un metodo di stima ho_n. rifetito al confronto con altri beni simili posti sul
mercato in quanto il 'nﬂmefo di comprz.lvéri‘dité'—é 'ja's;sai esiguo, con dati reperibili non

" sempre affidabili e, pertanto,.dél tatto insignificanti a liirello statistico.
A fronte. di tali problemi si ritiene ¢he il criterio di stima riferito al ‘costo' (approccio
relativo al costo di. sostituzione -deprezzato) possa essere in generale preferibile sia
all’approccio di mercato che all’approccio reddituale.

Secondo il criterio di',valu_tazione riferito al éosto, gli elementi da considerare per
ottenere il valore del bene immobile sonotre: o

L valore dell’area del lotfo considerata non edificata;

IL costi da sostenere per li costruzione di un edificio simile:a‘quello da stimare;

1. aggiustamento del costo di costruzmne m relazmnc al deprezzamento accumulato

nel tempo:

In particolare, all’interno del édteﬁo -generale riferito al costo, il metodo della
comparazione per unita di misura, e cioe il metodo pii1 sintetico fra quelli comunemente
 utilizzati, risulta il piti consono. o

Con questo metodo si determinano i singoli costi da sostenere per unita di misura
‘(metro quadratoj per edifici comparabili e i 51 moltiplicano successivamente per la
consistenza (superficie) dell’immobile oggetto di stima.

Le fasi del procedimento di stima dei costi da sostenere per la costruzione di-un edificio
simile a quello da stimare sono quindi tre: .
- analisi dei costi di costruzione;
- definizione dei costi unitari (a metro quadrato);

- moltiplicazione dei costi unitari per la consistenza (superficie).

18
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Cod . -

Al fine di evitare confusioni si forniscono qui di seguito le definizioni del costo di

riproduzione o di ricostruzione (reproduction cost) e del costo di sostituzione o di’

rimpiazzo (replacement cost):

= "Costo di riproduzione ¢ il costo stimato per costruire, ai prezzi normali di mercato in.

vigore al momento della redazione della stima, un edificio perfettamente identico a guello
da peritare, con gli stessi materiali, norme, disegni, particolari e gravato dai medesimi

difeiti, deterioramenti e obsolescenze dell’edificio da stimare".

- "Costo di sostituzione & il costo stimato per costruire, ai prezzi normali di mercato in
vigore al momento della redazione della stima, un edificio che abbia destinazione

equwalenze a quella dell ‘edificio da vtmzme utilizzando materiali mode;m di. normale_'

livello qualzmnvo snle e distribuzione degli spazi interni".
La stima del costo di sostituzione in luogo di quella del costo di riproduzione, € a volte una
via obbligata per il perito, laddove risulti mancante tutta una serie di informazioni circa i

materiali utilizzati nella costruzione originaria ¢ comporta 1'utilizzazione di parametri

quali, ad esempio, quelli riportati sui principali prezzari e/o prezzi di riferimento del

settore.

Per la rilevazione dei dati di mercato della fattispecie risultano utilizzabili specifiche

pubblicazioni (prezziari) del settore, sia prodotte- da operatori privati specialistici del
settore che da operatori pubblici (ministeriali, regionali, ecc.) che a fronte di molteplici
tipologie edilizie proposte riportano, per macro-aree tertitoriali, il costo di costruzione a

volte perfezionabile attraverso ['uso di specifici coefficienti correttivi che consentono di

tenere conto di eventuali particolari situazioni locali. Pertanto, il valore di mercato del bene

sara esplesqo dalla seguente f01 mula generale:

V= C1+CDXCRN . (1)

dove:

V = valore di mercato del lotto;

C; = valore dell’area del ldtt() non edificata;

Cp = coefficiente di deprezzamento del bene immobile costruito;

Cry = onerl necessari alla costruzione a nuovo dei manufatti edili.

Ing. Mauro Santore -- C.T.L. Teibunale di Bari o 2616 o
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C.T.U:NEL PROCEDIMENTO DI ESECU'I.]O.\"E.II\‘H\'{()BIL[ARE.R.G.E. N:§0/2022
- -PENELOPE SPV S5.R.L. IN DANKNO DI’

Nel caso -specifico, la suddetta formula genelale ( 1) Viene appresso megho esphc1tata nei
" suoi smgoh fattori: o
Cry = oneri attuali necéssari zillitrcqs'fmzione a nuovo dei manufatti edili, pari a:
Cey=C2+Ca+Cs+Cs5+P, .> con: »
C, = costi-da sostenere per la bost_ruzippe anuovo dei fabbricati simili a quello da
stimare; ' o '
Cs = spese tecniche di proget’ta,zion‘e, “direzione lavori, collaudo e sicurezza
cantiere; 4 . ' B '
C, = oneri concessori e di urbanizzazione;
Cs = oneri finanziari;

P = profitto dqllf’,impr‘endi:to'rc.l :

1l costo atwale di ,costruzioneAmre,dio di una villetta a schiera composta da piano terra
adibita ad abitazione e-piano interrato a scantinato c garage, & stato desunto dal costo base
di realizzazione tecnica a nuovo. previsto dalla deliberazione della Giunta Regionale della
Puglia n. 1988 del-04.11.2019 “Aggiornamento dei limiti di costo per gli interventi di edilizia
residenziale pubblzca sovvenzionata ed agevolata”.

A detto costo base, aggiornato d]l’dttuahm con 1nd1c1 ISTAT sono applicati i diversi
incremeiti differénziali che 1appre5entano le maggloldzmm di costo connesse alle qualita ed
alle condizioni tecniche’ aggiuntive previste dalla stessa deliberazione regionale,.che portano lo
stesso al costo unitario di 1.180,00°€/mq. ‘Detto uitimo valore & stato confrontato e verificato
-con gli atfuali prezzi di costo di realizzazione praticati dalle imprese costruttrici di Glom del
Colle mterpellate dallo scrivente che hanno confermato il plecedente dato.

‘Pertanto, considerando il suddetto valore unitario, & possibile determinare il costo di
‘costruzione a-nuovo delle opere edili.

o C, = costi da sostenere per 1a costruzione a nuovo delle strutture edili presenti. In
considerazione delld struttura a rustico realizzata, dello stato di avanzamento dei
lavori e delle percentuali d’incidenza medie di riferimento delle opere necessarie
per la realizzazione di ville e villette a schiera desunte dal prezzario “Tipologie

Edilizie” edito 'délla DEI - tipografia del Genio Civile (Sistema Qualita Aziendale

Ing. Mauro Santoro -- C.T.U. Trbunale di Bari n. 2616
e-mail: matosantoro? 2@libera.it - PEC: muatro.santoro8321@pec.ordingbari it

» Pubblicazione ufficiale' ad uso escluswo personale e vietata ognl »
npubbllca2|one o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

-
&
a

E=3
Q
m

=3

=

o

[l

I~
bl
b
w
&

<
=L
@

@

-

o

<

[&]

@

]

=

<

Q

e

=

o

w

o

o

Lt

115

3

<

3

[&]

=

i

Q

i)

a

<

o

3>

T

<
o

[«
o
w
o«
@
k=

«

o

5

E

z

g

D:

o

T

=]

=
=
P

o
2
o
E

=




CUT.U: NEL PROCEDIMENTO I.)I‘IiSE&TUZlO:\’E IMMOBUJARE R.G.E. N.8§(/2022
. PENG ZSPV 5 R.L. IXDANNO DI

certificato ISO 9001) quantificate nel 50% del totale dei lavori necessari al

. completamento delle opere, si ottiene:

C; = (mq 237,52 x €/mq 1.180,00) x 50% = € 140.136,80;

C; = valore del] arca del lotto.

In asscnza di dati storici, 11 valore dell area viene stimato in base all’incidenza dcll area U

pari al 15 % del costo di costruzione a nuovo delle strutture (Ca), ossia:
C,=15%x Cy=0,15 x € 140.136,80 = € 21.020,52.

s C; = spese tecniche di progettazione, direzione ]av_ori, collaudo e sicurezza cantiere.
Dette spese venﬂbno stimate indirettamente: ed in percentuale rispetto al costo di
costruzione nella misura dell’ 8 %: 7

=8 %;\Cz—008x€ 140.136,80 = € 11.210,94.

e C, = oneri concessori ¢ di urbanizzazione. o
Dette spese vengono. stimate indirettamente ed in percentuale rlspetto al costo di
coqrruzmm, nclla misura del 5 %

C;—S%XC7—005x€14013680 €700684

o s = oneri finanziari. '
Tali oneri sono gli interessi pass'ivi Calcolati sul capitale di anticipaziode. Considerando

uno scenario tempomle di un anno con un tasso d1 interesse -del 3 ll % apphcato a

finanziamenti immobiliari blmﬂl a quetlo in esarrie (pan al tasso fisso d’ mteresse effemvo

globa‘lc x_ncdl.o su base annua applicato “dal 01/04/2022 al” 30/06/2022 per opcmzu)m '

finanziarie dell’Eurosistema), & possibile schematizzare ‘la tempistica dell’operazione

immobiliare: - , :
C+C . GG S n ;
0 - T lammo

- : g

Durata déll’.investimen.to-
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'Pértanto, per il cespite realizzatd si oftiene: = -

i=2.

Cy=I= Cix(g"-D=(Ci + Cy x (1,031 = ) 4+ (C2 +C) x (LO3UY ~1) =€
3.207,09.

s. P = profitto dell’imprenditore.

11 profitto del promotore .d"ell’qperaiione iinmobiliére deve essere tale da coprire il costo-
oppdnmité dell’investimento in un’altra qualsiasi operazione di metcato.

Normalmente il detto profitto viene stimato in un i'nténral]d oscillante tra il 15 & il 20 % del
valore finale. . _

Attualmente nella redditivitd d'impresa del settore, sembra essersi esaurita la crisi che ha

caratterizzato gli anni trascorsi e.-pertanto, il settore tende nuovamente a presentare
interesse per gli operatori: In considerazione di ¢id, sembrerebbe ‘equo ed obiettivo fissare
il normale profitto di impresa nel 20%; nonostante ¢io, per il caso in esame, avuto anche

figuardo alla rilevanza dell’intcnfénfo nella sbeciﬁca zona, si ritiene d1 applicare la
‘percentuale del 16 %,-sul valore del prodoito edilizio: '

P=16%x (Ci + Co+C3+ G4+ C5) = €29.213,15. .

Aggiustamento del costo: di costruzione in relazione al deprezzamento accumulato nel

tempo.

Per determinare il deprezzamento accumulato nel tempo, il sottoscritto ha preso in esame -

‘gli studi statistici sulla vetustd delle abitazioni residenziali (villette) realizzate in
calcestruzzo armato, con muratura ordinaria. e copertura in legno. Dette costruzioni non
superano, mediamente, SO anni di vita atile.
Ne deriva un particolare deprezzamento che viene definito decadimento reddituale che
tiene conto dello stato attuale delf’unitd immobiliare. -
Nella pratica corrente, alio scopo di rendere pitt snello il calcolo, si adoperano coefficienti
complessivi di deperimenfd che comprendoni_o gene'rélmente Ieffetto della vetusta pura €
del decadimento reddituale, _consentendo‘anché di te_ner conto di un’avvenuta o ‘proBabile
obsolescenza. . ' | -

. 2
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L UF E.C. (Umone Europea degli Espem Contabili) propone, a questo proposno, ]a

seguente formula:

@20t oo

D _2
140 86

dove D rappresenta il deprezzamento in: percentuale del valore a nuovo é A gli anni dei

beni immobili in pelcentuale della loro durata totale di utilizzo.

~ Pertanto, 1] va101e dcl coeﬁlclente di depnazzamento del bene Cp si ottiene in funzmne del' "

e valorc D

CD— 100% -

| dcprczzam‘,nto della v1lletta dcll eta di circa 21 anni (calcolati dal rilascio El-ell-a':C E. n.

%4/01) e di (.LIl ld vita utllt, si stlma m 50 anni, tcnuto conto che in percentuale A 42 %,

risulta:

. D={[(A +20)2 ]/140} - 2,86 24,6 %.

: Pertanto il Ie]anvo coefficiente di depx ezzamento del bene Cnusulta pari a:
Cp=100% - D =754 %. |

Pclmnto ms{,rcndo i dati nca\dtl nella tormula (1), si ottlenc il 'seguente ‘valore (,omplesswor." (

del bene lmmoblle

V= C|+C1)XCR\[— € ].64 86473

Penanto in base a quanto sopra npormto, il p1u probabxlc valorc di ‘mercato del lotto in

oggetto al lordo delle detiazioni dovute ed in seguito np_ortate, risulta € 1_64.864,73, .

arrotondato in cifra intera a:

= 164 865, ()() (in lettere Emo Ccntosessantaquamonnlaottoccntoscssantacmque/()O)

Al ‘valore cstrmbu,o del lol'to m oggetto nel- hbero ‘mercato 1mmob111are a meno di

eventuah ulternorl importi ad o gi non computabili, vanno detratte le seguentl somme_

' necessarle alla 1egolar1zzqzlone urbanistica.e catastale del bene:

(16486500 — € 484600) = '€ 16001900 (in lettere . BEuro -
' "Ccntos‘eséhntmniladiciannove/()()) '
Int' ine, considerando un abbattimento tortcttdmo pari al- 15%, del valore. commerualc‘

nc.dvato per. ld dzjferema tra- onen mbutarz Lalcolan sul prezzo pieno anziché sui valori

i (c‘atastah e lassenza di garanzia su vizi occulti, ovvero:
.€ 160 019 O() X 1§%~ €24 002 85

ln;, \iaur() Santoro— C.T.U. Tribuna]f. dl Barin. 2616
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LS

si ottiene il seguente valore:
€(160.019,00 - 24.002,85) = € 136.016,15,
arrotondato a € 136.016,00

(in lettere Euro Centotrentaseimilasedici/00).

5. CONCLUSIONI

Con la.presente relazione, il C.T.U. ritiene di aver adempiuto al mandato affidatogli,
ringrazia "lllmo G.E. Dott.ssa Marisa Attolino per la fiducia accordata e rimane a
completa disposizione per eventuali successivi chiarimenti.
Bari, 1118 luglio 2022 ‘

La presente relazione peritale & composta da numero 25 (venticingue) pagine dattiloscritte.

11 Consulente Tecnico d°Ufficio

Ing. Mauro Santoro

6. ELENCO ALLEGATI

* Allegato N. I: verbale delle operazioni peritali;

a Allegito N. 2: rilievo fotografico lotto; ‘
= Allegati NN. 3.A, 3.B, 3.C, 3.D, 3.E. 3.F: Planimetrie, rilievi e superfici del lotto;
= Allegato N. 4: Titoli edilizi/Pratiche edilizie Comune di Gioia del Colle;

= Allegato N. 5: visure attuale, storica, planimetrie catastali, estratto-di mappa;

Ing. Mauro Santoro — C.T.U. Trbunale di Bari n. 2616
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* Allegato N. 6: Certificato contestuale di Resldenza di stam di Famwha con mppom dl '
parentela della parte debitrice; Estratto pen ‘Riassunto’ dal, Regmtn degli Atti: di’
Matrimonio con indicazione delle annotazioni a margmg della parte debitrice; -

«  Allegito N. 7.1: Atto di vineolo a parcheggio; ,

*  Allegato N.7.2: Atto di compravendita del 22.11.2016 rép. n. 54175 del Lotto;

»  Allegato N. 8: oneri condominiali Lotto; - ‘

= Allegato N. 9: Sman checklist controlli documentazioni in atti

= Allegato N. 10; modello identificativo del lotto —~ scheda immobile.

= Allegato N. 11: foglio rmssunmo identificativi. catastali;.

* Allegato N. 12 perizia epurata delle generalitd delle . parti (dgijo_sii_tﬁtd

telematicamente).

lrg Mauro Santoro — C. TU Fnburmlc di Bari n. 2616
e-matil: maswrosantora? 7(_!)[1/»,;: it - PEC: manro. .rarltnm(83 2@ pec. 0ra’1rlgban 7t

Pubbhcazmne ufficiale ad Uso esclusivo personale & V|etata ogni :
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Glust|2|a PDG 21/07/2009
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