)

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI BARI -

PERIZIA GIUDIZIARIA ‘

EREDITA” GIACENTE DEL SIG. d

STIMA DEL PATRIMONIO INMOBILIARE GADUTO IN
SUCCESSIONE

BENT IMMOBILI DT ESCLUSIVA PROPRIETA DEL Lj E CUTUS

A seguito di provvedimento in dara 24-02-2000 il Giudice del Tribunale Civile e

Penale i Bant dr. Antonio Ruffine disponeva che PAvy. Francesco Biga,

Curatore dell'eredita giacente del de cuius “ominnsse un

coadtore iseritto alfalbo det CT.U. che provvedésse i clerermir};u‘e e valutare
il patrimonio immobiliare Fcente capo all’eredita: con raccomandata a mano del
13/03/2000 1l Curatore C(’;)-l‘nUﬂi(.'il\';l, quindt allo scrivente, dr. _Mnrc.o Malpica
Orabona, con studio in-'B;u‘i al civico n® 198 di Corso Cavour, 1l confertmento
del suddetto incanico, allegando 1t provvedimento del Giudice e trasmettendo
documentazione varit. 7
In adempimento all'incarico rcevuto 1l s<'.)rh':)scrirrc;" Consulente, acquisita dal
Curatore varin documentazione merente alla procedura in oggetto, reperita
allUtticio Tecmceo Ermrmle di Bart ed alla _(.'I('msen';trm-in det R.R.LL -di Bart
. ulteniore ‘documcnmzionc&, csiﬂct‘.tti L d(.»mﬁ sopralluoght m loco ¢ le necessarie
ndagini, redige Ia presente relazione, che \: sv‘ilupp;l nelle seguenti parti:
1) Individuazione e descrizione del patrimonio immobiliare;
2} critert e procedimento di stima, vidutazione;

3) conclusioni.
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In particolare, stante la notevole difficoltd occorsa nell'individuare Pesatta
consistenza del cespite, con particolare rifc,ﬁ_menr(; i bent m proprieta indivisa
con i fratelli, Ta presente relzione ¢ .dc'.\‘crirri\';\ ed esaustiva delle unitd
immobilian che, su}ln scorta della docurmientazione -acquisita, ed a seguito di

venfiche effettuate in foco, rsultano m plend proprieti del de cutus: le restantt

. proprieta indivise saranno oggetto di una successiva relaztone ntegrativa.

pnmmomo immobiliare oggetto della prese-me telazione € costimuito da:
villa i Bart alla Via V: nss.llk)

b} unitl immoaobihari in Bart — Loseto

¢}, unitl immobiliart in Bart — Ceglie del Campo alla via Vecchii Stazione

d) suolo edificarorio in Modugno :(‘B.-\')

A) Villa in Bari alla Via Vassallo
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B) Unita immobiliari in Bari — Loseto

Trattasi di una serie di unita immobiliai, in numero complessivo di 12, ubieate
in uno stabile di recente realizzazione, Ficente parte dellu cosiddetta
“lottizzazdone COLRI” sito in Bari — Loscto al prolungamento della Via
Giulio Petroni. ¢ funzionalmente suddiviso in due lottr speculari e contigui
denominari lotto B3 con ingresso dal c:vico n. 6, ¢ lorto B6 con ingressa dal
crvico n. 8.

It f;'.lbbt‘iczlf('.); che presenta um superficie senamterratt e 9 superfict fuort terra
(di cut fa nona in effetti costituita da due sole wmtd, una per lotto), € stato
realizzato nella seconda meta degl anni "80 su un suolo un tempo identificato
dalla particetlt n. 343 clcll foglio di mapyp n. 2, oggetto, con altrl sucli imitrof,
diapposita convenzione di lortizzazione “ome da xxxssoox

In particolire, allo stato attuale l‘iSLlI(‘.I:I(J ANCOTL IN proprier'fl del de criiiy n. 6
unita nel lotto B3, ed altrettante nel lotro BG, _delllc ciu:lli cinque per clascun lotto

ubicate 4l prano seminrerrato, ed unma pe: crascunoe al nono prano, wtte derivants
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" da depositt ¢ vant tecnict per tquali ¢ stita chiest ed ottenuta, con concesstone

in sanatoriy, b vanazione di destinazione duso ad abitazione.
1.OTTO Bo

Al prno seminterrato, accessibile dal vano scale dello stabile, vi sono cinque:
uniti disposte a guisa di ferro di cavallo, ovvero due in posizione termnile e tre -

in posizione mediana tsperto ad un corridoo comune a forma di T

R unita, partendo dalla destra nisperto Al corndote, ovvero da Nord verso
ono identificate dalle particelle n. 343/28. n. 343/29, n. 343/30, n.

31.n. 343/32, con la primu ¢ la gquinta di maggiore superficie rispetto alle

altre: in posizione Est ognl unitl presenty una superficie che, sottostante

aspetto al pano stradale, presenta copertura con grate metalliche, permettendo
uta discreta tlluminuzione naturale e, hmitatimente alPunita termnale Nord
ovvero a queiliidentificara dalli particetian. 343 sub 28, un accesso all'esterno.

I monolocal, aven punta retraingolare ¢ superticie rpartity tra un’unica stanza,
un bagno ¢ Panzidetta superticie “scoperta”, nsultano privi di imptanto di
nscaldamento, dotatt di porta bhindara, ¢ preseatano una comune tipologia di

rifinitura: € pavimenti sono in prastrelle di grés di buona qualitd, con battiscopa

del medestimo materide, t muwit sono intonacatt 1 ovile con nifinitura in
ducotone bianco e soffittt 2 tempera, b porta del bugno e t relanvi infisst in
legno naturale, it bagno presenti tives imenti in ceramica di buona fartura,
mentre a porta — finestra di accesso allo spazio scoperto € realizzata con infisst
anodizzatt 2 tagho termico, smaktati, a4 due ante, con altra porta — finestra a
persiane i acctato ad alf resistenza, ¢ votricamera.

[laren scoperta presenta  mvece parenn con calcestruzzo a vista, e

pavimentazione in chnker da esternt,

9
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jfd%ﬁtic:t tipologt st riscontea pér le un'ir-ff afferentt al otto B6, identificate in

Catasto dalle pacticelle n. 343/73, 02 343 /74, n. 343/75, n. 343 /76, n. 343/77 .

Le superfict nette rilevate risultano essere le seguenti:

- particella . 343 sub 28 mq 30 di superficie coperta, mq 22 di superficie
scoperta

-~ particella

—

1. 343 sub 29: mq 21 di

[=y

superficte coperta, mq 16 dt superficie

scoperta;

=

- particells no 343 sub 30: mq 21 di superficie coperta, my 16 di superficie

SCOPGIT’.IZ

—
—

- particella n. 343 b 31: my 18 di superficie coperta, nq 15 di superticie

scoperta:

1. 343 sub

w
fo
2

superficie

—x

- particella superficie copetta, mq 16 d

—

:mqg 28 d

SC(‘)perm:

.

- particella superficie copetta, mq 16 dt superticie

1. 343 sub 73: mq 28 d
scopetta:

di superticie

‘It

1. 343 sub 74 mq 18 di

=

- particella

—

Supq‘ﬁc‘ie coperta, myq |
scoperti:

- particelln n. 343 sub 75: mq 21 dile.u_Perﬁcic copetta, mq 16 di superhcie
scoperta;

1. 343 sub 76: me 21 di superficic coperta, mq 16 di superficie

—

- partcella

scopertn

=

- particelle n. 343 sub 77: mq 30 di superficie coperta, mq 22 di supetticie

=

scopertt.
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Le supertict convenziomall, per sommatowy tra superficie coperta ed 1/3 della
superficie scoperta, con arrotondamento al metre quadrato  per difetto,
risultano essere quindi le seguentt:

- particella n. 343 sub 28: mq 37:

- particella n. 343 sub 29: mq 26:

- particella it 343 sub 30: me 26:

- particella . 343 sub 31: mq 23:

particelln . 343 sub 32: mq 33: .

particella o 343 sub 730 mg 33:

f;_);micclln n. 343 sub 74: mq 23:

particella n. 343 sub 73: mq 26:

particell n. 343 sub 76: mq 26;

particella n. 343 sub 77: mq 37.

Alle unitd poste al nono prano, identificate dadle particelle n. 343/24 per quella
del lotto B3 ¢ n. 343/62 pet quella del lotto Bo, st uccede attraverso Iascensore
“e, giungendo Pimpianto solamente sino '.lll,(')ﬂ;,l\'() prano, per mezzo delle scale,
con un piccolo ballateio che consente sta Vingresso :ﬂl’;lpp;u‘tﬂmcnro, con porta
di tipo  bhndato  sm. attraverso un portoncine  menllico, all  frazione
condommntsale del lastrico solave.

Le umita presentano prnta rertangolave, con identica superticie netta di mep 28,
suddivisa in un mgresso — cucinit con potta — finestra di accesso al terrazzo, un
vano a glormo con due tinestre, ed un bagno con timestrella.

[ pavimentt sone m ptasteelle dv grés di buona quality, con battiscopa del
medestimo matertale, 1 murd intonacat s crvile con pirmruzione in ducotone di

colore brnco, porte ed infisst interni in legno naturale, mentre bagno e cucina

i

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



presentano rivestimentt specifict di buona qualil; glt infissi esternt sono in
acciato anodizziato a tagho rcrmig;r;), con perstne e grate metalliche di sicurezza e
vetricamera.

Il terrazzo. dellidentica superficie per entrambe le unith di mq 107, presetta
pavimentazione in piastrelle da estemi con giunti di dilarazione, ¢ muratura
petimetrale con pitturazione a bucciato di colore grigio, del medesimo ripo di
.qu-cllu che rifinisce le pareti esterne: € presenie Fimpranto di viscaldamento, con
radiatori e tubazioni, mit non ¢ colleguo :m quanto la colonna montante non

q}tmqe ancart \lﬂ() Il non [‘!1.1!’1()

=3

superticie convenzionale defle suddette unitd, per sommatoria tea superficie

JE

-'--"/‘{ertn coperta ed 1/3 di quella scoperta, risulty essere pari 2 mq 63, con
arrotondamento al metro quadrato per ditetro.

Gli estrermu delle concessions in ganatorit dlisctate dal Comune di Bart — XXV
Ripartizione Edilizta Prvata, per cambio di destinazione d’ﬁso da localt a
depostto /vano teentco ad abitazione, risulfno essere i seguentt:

- particella n. 343 sub 28: concessione n. 2184798 del 4 febbraio 2000;

- particella n. 343 sub 29: concessione n. 2178/98 del 4 febbraio 2000;

- particella n. 343 sub 30: concessione n. 2181/98 del 4 tebbrao 2000;

- patticella n. 343 sub 31: concesstone n. 2183798 del + Febbraio 2000;

32: concesstone n. 287798 del 4 febbrivo 2000;

=

- particella n. 343 sul
- particella n. 343 sub 24 concessione n. 2153 ')3 del 4 Febbrao 2000;
- particella n. 343 sub 73: concessione n. 2186/98 'glel 4 tebbruo 2000;
- particella 1. 343 sub 74 concessione n. 2185/98 del 4 febbrio 2000;
- particella n. 343 sub 75: concessione n. 2182/98 del 4 febbraio 2000;

- parncetla n, 343 sub 76: concessione n. 2184/98 del 4 febbrato 2000;
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- parncetla 11.‘3—13 sub 77: cone u\umt n. 2179798 del 4 febbrato 2000,
- pacticella n. 343 sub 62: concessione n. 2180/98 del 4 febbraio 2000;
- p;u't,icd]:f n. 343 sub 28: concessione n. 2131/98 del 4 fFebbraio 2000.
C) Unita immmobiliari in Bari — Ceglie del Campo

Trattast di diverse unitt ubicate 1 une stabile di recente realizzazione sito in

Bt — Ceghe del (,..mpo AH\ Viu Vecchin Stazione, ovvero nelle immediate

vicinanze della tratti delle Ferrovie Sud - Est.

g o . 2 2 . Gy

\.Riiult;u‘u') rientrave nel cespite 1. 8 box auto e n. § cantinole al pmo
N

ntertato, e n, 2 monolocali ubicati Al quarto piano dello stabile, ovvero sul

rico solace.
’ ) -
.,
v,
-7 Lo stabile, avente plantr rettangolare, risulta funzionalmente suddiviso in due
scale, con accesso dal avico n. 19 della Via Vecchin Stazione, ed ¢ dorato di un
unico mgresso carrabile at box del prane seminterrato attraverso un cancello a
comando elettrico ed una rampa dad o Nord, ovvero da una Via Traversa a
Via Vecchia Stazione sulla quale affacen il prospetto principale dello stbile, ad
- Ovest.
11 fabbricaro insiste su unat superficie un tempo dentificata dalla particella n. 502
del foghio di mappa n. 2, sicché ttte le unitt nsultane allibrate al Carasto
Urbano con subalremi della suddetta particetla,
Come detto, st accede al prno seminterrato attraverso una rimpa carrabile n
caleestruzzo con un primo cancello cletico ad anta sulla strada, ed un secondo
Ccancello al ptino di calpestio di tipo metallico scorrevole, con portoncine
pedonale: Pintera superficie, i posizione sfalsata verso Est, appare percotsi
longitudinalmente da un corridoio curabile, molto ampio e largo, che consente

Paccesso at box dislocatt sat due hati, e tra loro separatt da murature di tramezzo
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poste 1 appoggio ai pilastet portanti dello stabile: sllo stato attuale, dsultano del

A

postt sul lato sinistro entrando, e n. 592/57, n. 302/61, n. 502/62, 0. 502/64 e
n. 502765 posti sullantistante lato destro.

Le superhict utlt mlevate risultano essere le seguents:

1

particella r. 502/45: mq 50;

particella n. 502/35: mq 18;

- particella n. 502/57: mq 432

patticella n. 5(,)2,/’(@ mq 16: - : T

particella n. 302/62: mq 16;

_ particella . 502/64: mq 35; .

particella 11. 302/65: mq 42.

La tpologm det box, fatte salve le differenze di superficie, nsulta pressoché
identica, con saracinesca di accesso di tipo scorrevole, in metallo, con fetitoie di
aerazione, p;n—'irnenm'zi.one di fipo industriale ¢ muit intonacatt a civile, il tutto div
recente realizzazione, in buono stato d’uso, ¢ di buona tipologia costrattiva,

Le cantinole, anch’esse al ptano seminterrato, risultano accessibili solamente
attraverso 1 vani scale dello stabiler sone dislocate senza soluzione di continuitd,
in numero di 16, addossate sulla parete Ovest, avendo alle spalle Pintercapedine
dello stabile, ed allo stato attuale rientrano nel cespite .(_vgger'ro di valutazione le
unity individu:.lte dalle particelle n. 502/27, n. 502,/2:9, n. 502/33, n. 502/34, n.

302/35. n. 502/36, n. 502/37, n. 502/41; tra loro identche, aventi superficie

netta part 4 mq 7. ptanta rettangolwe, porti di accesso  tn metallo,

pavimentazione 1 granigliato di tipo industride ¢ murature mtonacate a civile.
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Le due uniti al quarto pano dello stabie, ognuna speculare in pranta rispetto
alPaltra, tsultino identificate i Catasto dalle particelle n. 502/10 e n. 502/22, /
ognuna accessibile da un vano scale con Pascensore che conduce solamente
sino al sortostante terzo piano.

Entrambe le unita sono state oggetto i concessione in sanatotil per cambio

d'uso da volume tecnico ad abitazione, ed in particolare per Punitd individuata

-

lalfa particella ne 502/10 ¢ stata rifasciara I concessione n. 2152/98 in data 4

P nom)loc:ﬂi SONO del tutto nuovi, mai utilizzat, ¢ presentano  pianta
rettangolare con suddivisione nterna che comprende aun vano di ingresso
distmpegno. un bagno, ed un_vano con porta — finestra che consente Vaccesso
al terrazzo: I supecticie netta coperta e part 1 mq 13,5, mentre quella scoperta
ammonti a mq 1370, con superticie convenzionale, data dally sommatotia dcﬁu
superficie coperta netta e di 1/3 di quellv scoperta, con arrotondamento at
metro quadrato per ch: fetto, part a1 mg 59.

D) Suolo edificatorio in Modugno

I

i)
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di ha (_).;)7.1() ma i eagione  di ura quotr ideale di 1/3 di proprieta
del| Sy sicché la superticie o;ggerr«:.\ di stima ammonta n effetti 1 mg 859
(7117 + 710/3).

Detto suolo, come s1 evince da un certuficaro di destinmzione alasctato dal
Sindaco del Comune di Modugno m datt 06/12/1991 ed allegato al }_Jrelitﬁin;u'e

di vendita del 13/12/1991 (poi perfezionato con atto di comprivendira

tipulato in data 03/03/ _1992 per rogito del dr. Vincenzo Capruzzi, Notwo, Rep.

Assunta Puntettd del metodo  di st che guarda al principio  della

compurazione tra bent similt per 1l reperimento di un vilore di riferimento, va

brevemente precisato, in termini sintetici come richiede questa sede, che s

adotta per la valutazione deglt immobil: oggetto-di st un procedimento di

tipe compitrativor tale procedimento 1'ichiedc. [a ricerca di campiont di offerte di

behi sttt w quellt oggetto di snma, utthzzando quah fonti localt operatort di
mercato, agenzice immobdeut, artt notartl di recente transazione.

In merito allultima fonte, benché possa apparire quella pia “ufficiale”, va detto

che, essendo molto spesso 1 valon dichuran in atto pressoché concidentt con

quellt costddetn automaticl, ricavate dal Reddito Dominicale moltiplicato per
oppattuna coetficiente, cosi come preveeto dal DPR n® 131/86, risulta in realtd

poco attendibile, ¢ fale vcerca va compiuta con estrema caurela, i quanto 1

valort risultano frequentemente softastinuit o comundgue, n quanto pressoché

comctdentt con quellt “witomatiet”, avulst da un reile conresto di mercato.

R :-/’-
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caratteristiche cut 1l mercate artribuisce vlevanza, mdividuando ovviamente

valore in lire al metro quadrato quale parametro teenico di riferimento. eccezion
Fatta per 1l suolo edificabile 1l cur valore, @ ovvio, ¢ diretta Funzione dell: &
cubatura edificabnle ed ¢ quindi espresso come incidenza del valore del’area sul
valore potenziale dell’editicato.

La drversa ubicazione ¢ tipologin delle unity mmobtliart ha comportare fa

,,—.‘;,L‘ice‘t’_q;‘l di diverss campiont di riferimento, riconducibili per le unita di leln' -
'I'..osetoé ar prezzt per abitaziont {con e ovvie decurtaziont determinate, ad
C%mpm dallubicazione in superficte seminterrakt), per Je unitd di Bart — Ceglie
el Campo a prezzs per box auto e depositi e per abitazions fanche i questo
caso con gl adattamentt del caso), per Via Vassallo ad offerte relative a ville con
ampio giardine di pertinenza, esaminando cast in cut il mpporto tra superficie
coperta ¢ scopertit fosse per quanto possibile stmile 1 quello verificato nella
Eirrispecie; infine. per il suolo in Modugno, si & considerato un valore

dell’edificaro sulla scorta di recentt offerte ¢ transazioni per appartamentl |
limitroft, datt Eacilmente reperibilt trattandost di una zona in espansione. .

St e quindit compiuta una ricerca st presso Agenzie Immobilian ed operatort del

settore, al fine appunto di venficare cast di offerte o di recentt transaziont, sia

presso studi notarili, pur con rutte le risctve poste poc’anzi che scaturiscono dat

vincolt determinat dallapphicazione del DPR n® 1;31/86

Dai cast di offerta esamunati, velativi agli -uhimi due anni essendost .comtm\m

um sostanziile stagnazione del livello dei prezzi. sono sttt costituitt diverst

campiont statistici, telativ ad unitd immobiliare di tipologa similare a quelle da

stimere.
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Va precisaro, con nfermmento alle unita ubicate in Ceglie del Campo, che il
valore det box e delle cantinole & ditficitmente esprimibile in termint di valor di

mercato secondo Iccezione pia classica i J ft‘tmmf', ¢ considerazione del fatro

| H

che dette unitd appaiono intrinsecamentc legate agli 1[‘1; arpanents del medesimo

i

stabtle: 1l loro valore unitatio € staro L‘uﬂ d: Lunlmﬂ‘u xtu da un lato in funzione

del valore medio riscontrabile per -.\pp-,urtn,menti, in ;':‘\gione del 60% per 1 box

>

\w\pctlblh anche da soggetti non resident ne l medc\mm stabile), e del 45% per

le;gannrmlc

«dt 300 metrt da Via Vassallo, con sumcgrﬁ;ie utile nett supertore a mq 200 e
i giardine di adeguate dimensiont, di :l‘(:.l.“'_/,ZQIZI()nt‘. recente e comunque non
anteriore A trent’anni, in buono stato d’uso. e constderando come superficie
“convenzionale” | sommatorta tr supe;‘ﬁcic coperty netra ¢ 1/20 della
superficie A grardino, st rdeva un vilore medio p.ut a lire 1.830.000/mq,
apparentemente piuttosto basso ma trutto di unuccuratt selezione, come
dimostra il basso valore di devinzione s pm:;):u—d del campione.
Tale valore trovit gustificazione m d_g,c fnrt% ésscnz_i;ﬂ;:_ Ia perdurante crist del
mevcato immobiltie per abitaziont quitlt ville isolnre‘.e la notevole ampiezzi
delle unira. considerare che inevitabilmente.  comporta un pit basso valore
unitario, anche n considerazione della p difficile c<;>xf1'n'nerci-.1bilit.i di immobil
restdenziult 1 cui prezzi possono raggiungere o supetare t miliacdo di lire.
Moltiplicando tale valore per Ia superficie convenzionale della villa oggetto di

sama, purt, come detto, alln sommatorta della superficie netta ai prant terreno ¢
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prima, del 60% della superticie senunterrata, e di 1/20 di quella scoperta,
ovvero part L mq 663, st ottiene un valore di stima part alire 1.216.950.000.
Va perd considerato che, come facilmente si evinee anche dalla sola analist del
campione. t valon unitari risultane pii basst, anche i mantera sensibile. per
ixﬁmobili di rilevantt dimensioni, unche e soprittutto in \;il‘[‘fl dell’obiettiva
difficolth ad mvestive su un bene immobile non dr reddito cifre di consistenza
Frqro rilevante.

N .
A -'Cji(‘.) si aggiunga, nelly fattispecte, che la villi in oggetto risente di una
‘ f}'llizmzionc non recentisstma ¢ quind, benché m buono stuwto d'uso,
Q7
necessiterebbe di mterventt di manutenzione straordinaria che, pur non
lstmrmmli, assumono una notevole rilevanza 1o termint di dispendio economico
proprio in virtlt delle notevolt dimenstor: st penst. ad esempio, alle pi‘rfum"zioni
murarie. al rfacimento delln estesa superficie semintertata, al necessario
rrassetto deglt ampt ¢ malmesst spazt esternt.
Le suddetre consideraziont comportano una notevole decurtazione del valore
stimato, prudenzialmente compurabile m un®aliquc ta det 40%, steché il valore di. -
stima risult essere part a lwe 761.700.000 [1.276.950.000 - {1.216.950.000 x
0,40}].
LOSETO
La saturazione del mercato delle abitaziont di tipo tendenzialmente economico
popolare vertficatast nella citta di Bati ha fatto si che proptio le ex — fraziont,
come Carbomary, Ceglie, Loseto e, con ditferentt connotaziont, Torre a Mare e
Santo Spitito, siano stite oggetto di massiced interventt edilizi sora m principio
qualt zone popolart “1677, e pot cresciutt con intervent di lothzzazione anche

di buon livello qualitativo: Voffertr & quindi vivece sta dal punto di vista det
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numero  che de prezz, C(.)l'm[);lFi}.)il!'l'lel‘!’:f‘. con 1’;:‘w§c:}zione estremamente
pertterica della zona. e con il tessuto S(_’le.l]ft’: che ancoe s<’.:fﬁ‘e di una condizione
di evidente degraco.

Il campione di offerte amalizzato comprende quindi. con riferimento ad
appartamentt di recente realizzazione, v buono stato c'fgso ed ubteatt i grandi
complesst edilizi, 16 cast, con un valore medio d’Offt‘l"t;l part a hre 1.750.000/ mq
gevero, applicande uni decurtazione del 10% (%t‘fc‘_gmipnt;t dal margine dt

“offrta ovvero dalloscillazione media che si nleva ra offerto e realizzato, con
pey - : .

valote medio di stima part a lire 1.575.000 lire/mq (__11.75’0.0()0 x 0.90).

ella fattispecie v considerato il fatto che l’ubic-..lz‘ic__’ne al plano seminterrato
comportl LIH forte abbartimento del _prt:;:zé, oltre ad e Pifx difficile alienabilita
(ralt unirl hanno infatn wovato saltwario unlizzo ja::w_mc foresterie, per brevi

pertodi). abbattimento stmabile in non menao del 40%.

Discorso opposto nguarderebbe le unita imm<'_xb:_\;-:-i}‘i poste al non prano:
tuttavia, vit opportunamente consideratc: che esse tisentono sia dell’'otigine non
abitativi, che ne comporta ad esempin la non raggiungibiliel ab prano con. -
Pascensore ¢ la perdurante mancansa di :luzwc:;';}.linenr(.) delPimpianto  del

rscaldamento, sta del modesto apprezzamento che allo staro attuale st presta

nella zona ad timmobilt di simile tipol

: 1l valore medio nlevato, quindi, va
comunque decurtaro di an’aliquott part ab 23%, in virtd delle suddette
constderaziont.

—-———

[ valort unitart sone quindt pact a lire 945.000/mq (1.3 73.000 x 0,60) per le unity
poste al ptano seminterrato, e a live 1.181.250/mq (1.575.000 x 0.73) ovvero lire

1.180.000 a c.t per le unita poste al noso prane, con rfermiento alla superficie

nettl ovvero convenzion:le.
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[ valort di stima sono quindi ¢ seguenti:
“Unit ad piano senuintercato:

mq 37: lire 34.965.000 (945.000 x 37) ovvero, ;

.
(=

- particelta n. 343 sub 28,

c.t., hve 34.‘)50_,0()0;

—

mq 26: Tre 24.570.000 (945.000 x 26) ovvero, :

- particella . 343 sub 29, d

c.t. live 2-4.350.000;

N p;u‘ricell:f n. 343 sub 30, dt mq 26: hire 24.570.000 (945.000 x 26) ovvero,
N, .

: ’E ¢, lire 24.330.000:

s _ _

«»j particelln n..343 suly 31, di mq 23: Tive 21.735.000 (945.000 x 23) ovvero, a

4

c.t lire 21.730.000;

I3

-

particella n. 343 sub 32, di mg 33: bre 31.185.000 (M5.000 x 33) ovvero, a

c.t., lire 31.200.000;

~d

f);u'ricdln . 343 sub 73, di mq 33: lire 31.185.000 (945.000 x 33) ovvera, 4

c.t., live 31.200.000;

—_

particella n. 343 sub 74, di meg 23: Tire 21.733.000 (943.000 x 23) ovvero, a
¢.t, ltre 21.750.000:
p;.u'riccll;l n. 343 sub 73 dv mq 26: lre 24,370,000 (945000 x 26) ovvera, a
c.t., hire 24.350.000;
- particella n. 343 sub 76, di mq 26: lire 24.570.000 (945.000 x 26) ovvero, a

¢t hire 24.550.000;

. particellit n. 343 suby 77, di mq 37: Tive 34.965.000 (945.000 x 37) ovvero, a

. B . N

c.t., lire 34.950.000:
- Unitaal pranoe nono:
- particella ne 343 sub 24, di my 63: lire 7-4.3-40.000 (1.180.000 x 63) ovvero,a

c.t, lire 74.350.000;
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- pm:ticc:l]n n. 343 sub 62, di mig) 63 live 74.340.000 (1.180.000 x 63} ovvero,

lire 74.350.000.

CEGLIE DEL CAMPO

Fatte salve le medesime consideraziont espresse in precedenzia, va precisato che

it -quartiere di Ceghe ~ Caurbonara. pur popolare, presenta connotaziont
storicamente piu differenziate nispetto a Loseto, come si evince anche dal fatto

che t valort rilevan risultano lievemente umem 11 petta 2 queﬂt di quest’ultimo

s\ centro.

Inoltre, va detto che, m assenza dv vn campione di offerte i sufficiente

“attendibility velativo 2 box e cantinole, si & espressa la lore valutazione in

funzione del valore medio ri]'e.vuto per -.1}_3;3-.\1'r;\men ti, con Pulteriore rscontro
mformaziont assunte 1n loco fper Je vie brevi da opertoni del settore.

tl valore medio nlevato per appartamenti, da un campione di 29 cast, & part a
lire 1.860.000/mq. ovvero, ;1ppﬁc:n’\dp (i dt‘CLll‘t‘;}Zi(‘t%lé del 10% determinata
dnl magine di offerta ovvero datloscll vione medin che si rileva tra offerto e

realizzato, con un valore medio di stima pari a lire 1.674.000 lire/mq (1.860.000 .

x 0,905 ovvero a .t a live 1.673.000/my.

Per quel che riguarda le unitl al plano quacto, le medesime consideraziont

espresse per le similt unith ubteate in Loseto ed in pa l’ﬂSSénZﬂ di importantt
pacticolart di rifinitura, comportano Faaozione di un’aliquota di decurtazione
part al 30% di tle valore, a dare un valore unitario di live 1.172.300/mq
(L.675.000 x 0,70) ovvero, a c.t., di lire 1.175.000 /mq.

I valore unitatio det box, al contr-.u'i(:x, s, nuntiene (0 zom pluttasto elevato sia
per Toggettiva mancanza di postt auto, st per 1 forte vischio di fuctt presente

nelln zona. sicché appare pit che appropriato un valore infertore del 10%

B ]
8]
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rispetto 4 quello delle unitd a residenza, ovvero di lice 1.037.500/mgq (1‘.17-5'.'0‘0.01

x 0.90) ovvero, a c.t, hire 1.O35.000/mg, mentre 1l valore delle c_;mtinolc',"'

appetbilt al pa per residentt 1 motivo della loro ndottissima dimensione, &

determinato nel 30% det valore precedente, ovverd in lire 527.5-00 ovvero, it C.t.,

lire 525.000/mgq.

[ valon di stimicsono quindi 1 seguentr:

BQX

- particella n. 502/45, di mq—ﬁ(): lire 327501000 (1.0535.000 x 50); - -

— particelly n. 502750, di mqg [8: lire 18.990.000 (1.055.000 x 18) ovvero, a c.t,
Tife -1 9.000.000 :

- partcella 1.1. 502/55. di mq 18: ive 18.990.000 (1.055.000 x IIS) ovvero, a c.t.,

lire 19.000.000;

- particella n. 302/57, di mq 43: lire 45.365.000 1.055.000 x 43) ovvero, a C.t.,
lire 45.350.000;
- particella n.‘:%l)?_/ 61, di mq 16: lire 16.880.000 ( 1.(_)_55.00() x 16) ovvero. a c.t.,
lire 16.900.000; : -"'
- p;u“ricc:l[‘.; n. 502/62, my 16: lire 1(;.880_000_ (:1.055.0(.):6_ x 16) ovvefc;w, act,
lire 16.‘)()0.()()(_); -~"
‘}\ - particelli n. 302/64, di mq 35: lire 16 ‘)’h 000 {1.055. 0()0 35) ovvero, a ¢.t,
lire 36900000, | o
- particellin. 502/65, di mg 42: live 4-£.310.000 (1 .055.(50(} x 42) ovvero, a c.t.,
lire 44.300. ()O{) )
C.-_-\NTIE\'('_)I:'EL
- p:u-ricc_ll',l'n. 502/27, di mq 7: lire 3.675.000 ('555.()0'[).}.: 7)-ovvero, a c.t., live

3.650.000: ~

. .'2_’-'.
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particella n. 302/29_ i mq 7: lire 3. 6,1 ()()U 234 )n(v X 7) ovvero,

a cr lir
3.630.000; )
pacticetty . 302/33, di mg 7: Ijrc: 3.675.000 (5251)0{) X 7) ovvero, 4 .t lire
3.650.000; =

particella o 502/ 34 di mg 7: lire 3.(’;75}.()()0 ’\52500() x7) Ovvero, a C.t, lirg
3.650.000):;

pm'ricel‘ln n. 302/ "14 di mq 7: live 3.675.000 (323000 x7) ovvero, a c.t., lire
= 13.650.000: |
particella n. SQZ/ 35, di mq 75_ live 3.673.000 (525.(‘)QQ x7) _ovvero,' a ct, lire
3.650.000:

particella n. 502/36, di mq 7: hire 3.673.000 (52%000 x 7) ovvero, u C.t, lice

3.630.000;

jasd

particella n. 302/37, di mq 7: live 3.675.000 (525.000 x 7) ovvero, a c.t, lire
3.650.000;

- particelle n. 302/41, di

mgq 7: lire 3.675.000 (525.000 x 7) ovvero, a c.t. lire
3.650.000.

i.\-'I,(').\’(.'.)L('_')(_'I_-\]'_,I

- particelle n. 502/ 10, di mq 59: lire 6‘_).::%-2:5.000. !11754)00\59) OVYETO, 1 cr
lire 69.300.000: '

- particella n. 502/22, di me 39: lire 6‘):325.()0{.) ('.1.17.;'3.0([0 X 5‘)) OVYEro, a C.t.,
lire 69.300.000.

MODUGNO

Il valore medio al metro quadrato per unitl residenziali nellt zona W cui &

ubtcato 1 suclo oggetto di stima ¢ part, come vllevato presso operatort del

settore ed in presenza di una notevole offerta, a circa 2.500.000 live; la cubatra ~
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potenziale che pud esprimere la superficte da stimzre, part convenzionalmente a

L di 1,75 me/mq, di me 1.503,25.

my 839, ¢ .q_x,xindi, applicando PLtt
Il porenzide valore delledificato ¢ quindi pari a lire 3.758.125.000 {lire/mq
2.500.000 x mq 1.503,25).

Da informazione assunte presso operaton del settore edile, qualt imprenditor,

sensali etc., Pinadenza del valove dellarea oscitla in zona da minimi det 10% a

a0y massimi del 15% del u)mplcsm o edificato, poterdos mqmnu olmente optue
perun valore massimo in virta sz del farto che il lotto i oggetto rimane uno

/dei pochi ancora allo stato di suols nuds o quindi come tale dsulta

pacticolarmente appetibide), sia per fa notevole ¢ qualificata offerta nlevata n
zona,

Applicande dettaliquota del 18%, w1 orriene quindt un valore di stima part a lire

563.718.750 {0,15 x 3.758.125.000) ovvero, a c.t, lire 563.700.000.

RIEPTLOGO DEL \ ALORI STINATL
AL Vil in Bart alla Via Vassallo: lire 761.700.000
B. Immobidt in Bart — Loseto
-unita Al prano seminterrato, partice.li n. 343 sszA 28: lire 34.‘)50.000;
- unitd al piana semintereato, particella n. 343 sib 29: lire 24.550.000;
- unitiLal piano seminterrato, particelly n. 343 sub 30: lire 2-!.55{').000;
- unita al puno seminterrato, particella n. 343 sub : lire 21.750.000;

-urtd al piano seminterraro, particella n. 343 sab 32: lire 31.200.000;

i

unitd al prano seminterrato, parttcella . 343 sab 73: lire 31.200.000;

unity al piano seminterrato, particella n. 343 sub 7-4: lire 21.750.000;

t

unitt al ptane senunterrato, particelly . 343 ¢ab 75: twe 24.550.000;

- uniti-al pino seminterrato, particella n. 343 sub 76: live 24.550.000;

2
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- uniti al ptano seminterrato, particelly n. 343 sab 77: lire 34.950.000;

~untel 2l prano nonoe, particella n. 343 sub 24 ire 74.350.000;

- unitd al piano nona, pacticeltan. 343 sub 62 live 74.350.000.

Valore complessive uniti immobiliui in Bart — Losete: Jue 422.700.000.
C. Immobbvin Bavi — Ceglie det Campo |
- box, particellan. 502/45: lire 52.750. 00
bex, particella n. 302/50: lire 19.000.000;
boess-paraeelta n. 502/55: lire 19.00().()%)();
L box, particella n. 302/57: lire 45.350.000;

besyrparticella n: 502/61: lire 16‘900.0_;01);- e

- box, patticella n. 302/62: lire 16.900.000;

- box, particella n. 502764 lire 36.900.000; '

- box. particella n. 302/65: lite 44._"_5()(?.@{)0.‘
- cantinoly, particella n. 502/27: hire 3..650.()’()(); e
- cantinola, particetla n. 5()2/2‘): lire 3.630.000; =
- cantinola, particetla n. 502/53: lire 3.?53().[)()();
- cantinoly, partcella n. 502/34: ]ﬁre 3.530.000;
- cantinola, particella n. 502/35: live 3.650.000:
- antinoly, particella n. 302/36: lire 3.650.000:
- cantinola, particella n. 302/37: lire 3.65(’.;.000; .
- cntinol, particella n. 302/41: lire 3,(35().(}L)();
- c;-ln_finolzl. particetla n. 502/14: lire 3.450.000;

- m@uulocdc, p;il‘-ﬁéellzl .n.A:—)()Z/IO: lire 69.300.000;

- monolocale, particella n. 502/22: lire 69.300.000. AT A ‘5"»"?_*’:

Valore complesstyo unitd immebiliact n Ceglie del Caumpaor hire 422.550.000.

2% sree ‘}.
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. Suolo n \Iodugnu lire 563.700.000.

CONCILUSIONI

A conclustone della presente reh’/.i(.»ﬂc t sottoseritra Consulente, nel ringraziare
il Gudice per la fiducta accordatagli, ritiene 1 valon cost determunan il pit
possibile‘rispondenri alle possibili aspettative di mercato.

Ia presénre relizione di siima consta di n. 27 pagine in formato uso bollo,
esclust gl allegan. |

B;‘u'i, 8/11/2000

1 Consulenre Tecnivo

dr. Marco \ld/[)lwl ())L//Jn/m
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DR MARCO MALPICA ORABONA
AGRONOMO

Via De Nicoldn. 29 70121 Bari
tel/fax 080/5230999 cellulare 348/5174280
email: studiomalpica@tin.it

Preg.mo Avv. Francesco Biga

Curatore dell’Erediti Giacente di I
Piazza Garibaldi n. 23 '

70122 BARI

'Bati, 3 novémbre 2004

Pregiétissimo Avvocato,

in riscontro alla Sua del giorno 20 settembre u.s., con riferimento allunita immobiliare

ubicata in Bari — Ceglie del Campo alla Via Vecchja:Stazione n. 17/a —b, si ribadisce, come

gia detto nelPelaborato peritale, che indicata shperﬁc‘ic di ﬁlq 59 & in effetti superficie

“convenzionale”, data dalla sommatoria della superﬁae coperta, pan a.mq 13, 5 edil/3di .

quella scoperta, part a mq 137,0, com’e prassi nelle valutazmm esﬂmative

In rettifica invece a quanto nportato in perizia, la superﬁc1e & distribuita in un unico vano, e

la finestra non consente Paccesso alla superficie scoperta, che rimane raggiungibile

%olamente attraverso  Pattiguo tcrrazzo condormmale separata da un- muretto di

dehnntamone dellaltezza di cm 80 circa. '

© Tali osservazioni, omesse per mera svista in sede di élabbrato pcﬁtzdé, wnitamente alla
perdurante étagnazione del valé;i immobiliari della zona, ben lungi dall’aver rcevuto
interventi di riqualificazione urbana, suggeriscono di rimodulare sia 'ammontare della
superﬁae convenzionale, conteggiando quella scoperta in ragione di 1/5 e non gla di 1/ 3di )
quella effcttlva sia 1l valore unitatio di stima, determinato oggi € 500/mgq.

Il valore attuale dell'uniti mnnoblhare la cui superficie convcnzmnale arrotondata per

difetto € determinata ora in ragione di mq 40,5 (13,5 + 137/5) ¢ qumdl stimato in ragione -

- di €20.250 ,00 (40,5 x 500).
Co_rdmh salutl -
. LCTU.
dr\ Mafes Malpica Orabona
ica Orabona |
© . C:F: MLPMRC65L16A662Q T P.IVA 04362630727 . e
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DR. MARCO MALPICA ORABONA
AGRONOMO

Via De Nicold n. 29 70121 Bari
tel/fax 080/5230999 cellulare 348/5174280
email: studiomalpica@tin.it

! Preg.mo Avv. Francesco Biga
Cu.r';torex _:iell’Ereditil Giacente _
Piazza Garibaldin. 23
70122 BARI -

Bari, 29 novembre 2005

Pregiatissimo Avvocato,
in riscontro alla Sua del giorno 17 ottobree w.s., con riferimento ad alcune unitd immobiliari
ubicate in Bari — Ceglie del Campo nello stabile sito alla Via Vecchia Stazione n. 17/a - b,

si precisa quanto segue:

- la particella n. 502/50 & esattamente quella desctitta e fotografata nella relazione
peritale, e si riferisce alla sesta unita che si incontra sulla sinistra della rampa

carrabile di accesso al piano interrato del predetto stabile; tale particella, peraltro, &

presente nelle visure ipotecarie in Suo ed in mio possesso, in altra pagina (la sesta)
rispetto a quella da Lei trasmessami (la terza) in quanto riportata in Catasto sotto
differente numero di pattita rispetto alle altre particelle;

- in merito alla particella n. 502/14, essa non ¢ parte del cespite: la sua menzione nel

testo & da ricondutre a mero ertore di battitura, cosi come tale é la ripetizione della
particella n. 502/34.
’ Cordiali saluti
dt.
: 1
C.F. MLPMRC65L16A662Q P.IVA 04362630727
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