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OMISSIS

sk dokskd okdkok doksok dokskok

3C) Comune di Barlerta. Catas{g Fabbricati.

— —
Fg. 127, P.lla 571, sub. 2, Cat. A/4, Cl. 2, Consistenza 3,5 vani, Rendita €.

225,95 - via Solferino a. 22{P1ano Lo

e ——— ——_

= 3 ./'
4C) Comune di Barletta. Catasto Fabbricadi.

Fg. 127, P.lla 571, sub. 1, Cat. C/2, Cl. 1, Consistenza 157 mq., Rendita €.

300,01 - via Solferina n. 22, Pi:mm

Le unitd immobiliati in questione come sopra in Catasto individuate, concorrono

a costituire un fabbricato avente sviluppo su due pianu oltre al piano interrato e al

lastrico solare. Ubicato 1 zona centrale del Comune di Barletta, Pintero edificio,

i

_“\--.._____.,,- -_‘.- e ——r ]
urbanisticamente ricade in zona “B1”- Zona edificata a nord della ferrovia (art.

2.19), pi precisamente in sottozona B.1.4 caratterizzata da alta densita
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nsediativa.

—r—— ——

In prossimuta del fabbncaco si alevanoe a2invicy commerciali al dectagho, owero'V

negoz( di gened alimentar, bac, farmacie, negozi, tabaccherie, etc. |

Le urbanizzazion primarie, quali fognanira, rete disuibuzione metano, reE,

- — .

idrca, linea telefonica, linea eleterica, sono localizzate nelie viabibia di affaccio

|
dell’'tmmaobile. r

| Le urbanizzazioni secondarie scno wLwvece detesminatc dalla presenza dj)l

scuole, chiese, asili, offici, ecc., rurd edifici dislocay 1n un ragglo che puél

coasiderarst comunque prossirno all’edificio, warrandosi di zona centrale.
- A RS —_—
[n partcolare, Pagpariamento in piano primo ba accesso dal portoncino

conuaddisnnto dal n/urh’c"r‘oﬂvlco 22 divia So¥ferino.

— — e

riL[mttumto, ntrﬂalmcntc s compone di tre vanj ed accesson

go rapletament

ovvero di un soggormn o , b v cucinino, di va bagno, di un disimpegno ef

di due camere da letro oltre a1 due ampi balcons prospicienn l'uno via Salferino,

V'altro Parea interna.
|

Pid prectsameante, superata la dapida scala, immediatamente 4 desua pet clu

sale, si gleva la porta di accesso al'apparmmento la quale immediatamente

. - |

unmette n¢l soggamo-pranzo direttamente collegato al cucwnino nel quale, in|

— —_— e — — —

prossiruta del soffitto, s1 mleva una finestra 2 nastro arraverso la quale il bagno,

prende luce e ana

Sempre dal soggiorno-pranzo ¢ si immette ncl comodo disimpegno dal quale

& possibi,lc accedece al bagno e alle due camere da lewto avenu aflaccio enuzambe

— S —— p—

sullunico balcone prospiciente via Solferno.

—— — — —— - - —_———

Il soggiomo-ponzo e il cuctnino haanno invece affaccio sull'uaico balcone
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prospmente I'area nterna al fabbricato U quale eugm:mamentc ovvero ana

dellintervento eddizio di amplhiamento csegmto" m asscnrp d.l cuolo abilitativo, S)}
=

configurava come terrazzo a livello. o —

[
N bagno, completameme rivestito con piasu'clie di grés di colore chiaro :isulm\

complefo di accesson poiché pr0w1sto d.t vasea da bagno, pl.ano doccia, vab—\

sanitario, bidee ¢ lavabao.

L'appartamento ¢ dotato sia di unpiaaio elettrico a norma che di implanto di

riscaldamento ed ha una pavimenrazione di colore chiaro costoruia da mattonellel

di grés montare 2 vela,

Le porte, turre a battente ad eccezione di quella del cucinino, sono tamburate

color noce nonché sfinestrare 2 due nquadri Puno con pannello cieco laltro con

veero cacted.mle arnato con (elmweu'o n sule inglese.

\ Gl infissi interny sono in alluminio c¢olor bronzo meantwre | sisiema di

oscuramento ¢ costifuiio da persiane sempre in allumiuo color bronzo con

stecche orientabili.

( Dal piancrottolo di riposo del piano primo ¢ 1noltre possibile accedere,

mediante una scala a chJoccm]a in ferro con nnghiera decorara, al Jasidico solam|

T SR
. prﬂtlcabllc U quale si presenta, come 1nnparmmemo pnma descritto, in nttlmn

.__.—_"" =

| Rty = ‘i

| stato di conservazionc e manucenzione. Anche d lastrico solare ha dopplo(

affaccio, l’uno su ’arca ;nteraa l’altro su via Sollenno mediante un balcoﬂ

uguale a quelo de) pano primo.

Comne rievato durante lo :vo].glmcmo delle opemzxom pentl, alla data della

$Oma, OVVEro alla data del 5.03.2005, ]npparmmenm n quesuoae 51 pteSEﬂt’Wa

con dxsmbuzlone interna djversa,dall’amnle In quanto uguale a quell:n

~—
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rappresenrata nella tvola datata 26/02/1991 a firma dell’ing. Raffacle Torre,

OVVEro composto Ga uD INEIesSO-SORGIOrNo, una cucina, una camera da letro, un|

bagno ed un terrazzo a livello, gquest’ulumo accessibile sia dal vano scala che

- dall’ingresso-soggiomo, oltre al lastrico solare inaccessibile a seguito dell’assenza

di un collegamento verticale. Cfr. Alkgalo n. 2:Documentazione tecnica prodotia dalle

partz).

Il locale a piano terra, contraddisnnro dal numero civica 22 di via Solferino,|
— —L?——_._-.. zvrw . 1

ha accesso carralo e si compone di due ampi vanl comunicant mediante un

ampio vano porta i larghezza pan a m. 2,54.

Superato 1l portone d'ingresso ci si imumette direttamente nel primo vano dal

quale e possibile accedere anche nel vano scala dell’adiacente civicn 20.

[n detto vano, di altczza part 2 m. 4,22, st rleva la presenza di un camino

ubicato a sinistra per chi earra nonché sulla destra linuadosso della scala

occultata da un muro di cufi

Si rilevano inolue, poiché a vista, le condutrure fognarie provemenw dal piano

prumno come pm‘ei rubi proteravi dellimpianto cletrico e t contatori ENEL e

AQP, quest ulnmi ubicat in adiacenza al portoae d'ingresso.

Il vano retrostante a quello sopra desctitto nsult protetto da un caacello in

fetro caratterizzato da fasce larghe verocali. Detto vano,

di altezza inferiore al

precedente poiché paria mg. 3,45, presenia una copertura cosnfuin da pannell

menllici sorretd da wna ordicura di travi in ferro Sempre in wle vano, sulla

desua per chi enua si alevano poi due finestre a nastro, protette sia da i ferriate|

che da infissi 2 wasistass con tamponatura opale. ‘

I'ntero locale nsulta non ani_rncﬂtato e non intonacato

Complessivamente

———
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tanto che in talune arce ¢ leggibile la tessitura dei cona.

In cormspondeaza del vano porma ato a rendere i vani sopra descritn

comunjcang, st aleva la presenza di una piccola botola di dimensione pari a circa

m. 0,80 % 0,80 dalla qua

osstbile accedere scomodamente, mediante una

/
scala a pioli d’appozggio’,@ cellic

ubicato al prano intetrato.
L.

\‘—_\_“ -~
. : . e ey ‘ :
Detto puano, privo di luce e ada, s1 componc di due grandi vani

complessivamente di superficie uvale netez part 2 mq. 88,68, volaat a vela e con

conci a vista.

1l piano di calpesto, prive di pavimentazione, st presenta sconnesso mentre in

corrispondenza della bowola si tdeva un grande cumula di terra tale da creare un

— gl

| dislivello tra le due campate pan a circa m. 0,90.

In detro vano non si nkevano, inolire, dotaziom inpiaotistche.

YL T TRT AN SURN SR PN

=] Appartamento in piano primo con annesso lasttico solare.

— Ptacedimento estimale adottato: Suma Sintetica.

| Fonte: “Listino UFfictale della Borsa [mmobiliare di Bari”.

- Abitazions di nuvva cosuruzione o completamente stutturate in

edifici dstruttucan 1a zona semicentrale,

 Quotazione anno 2005: €. 2.711,00 per mq. |

- Fopre: “Consulente Immobdiare” traco da Manna Tambornoo, anno 2005 .

- Abitazioni auove o Integralmente rstruttucate nel semiceatro,

+ Quotazione anno 2005: €. 1.900,00 per mq.

- Foate: “Osservatonio del Mercato Immobiliare” - Agenzia del Temitorio.

- Abitazioni di tipo economico. Stato normale. Zona centrale.
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- Quotazioni secondo semestre 2005:

Min. €. 1.440,00 per mq.  Max. €. 1.800,00 per mq.

- 9% 1. A, secondo semestre 2005:

Min. 32% Max 40%

Si osserva che U “Lisuno Ufficiale della Borsa Immobiliare di Bari” &

aggiornato al 28/02/2006 ovvero niferito all'anno 2005.

Premesso che l'immobile é ubicato tn fascia centrale, relauvamente alla

| alla zopa semicentrale in quanto nsulta con maggiore probabilita, anche in vir

quotazione assurta dal suddetto listino s1 e ntenuto considerare quella relatﬁvaI

delle indagim di mercato espenie, aspondente al caso in esame.

Pure per le quotazioni rilevate dal “Consulente [mmobiliare™, trare dalla

pubblicazione di Martna ‘Tamborrino “Come st suma il valore degl tmmobili”,

Ed. Il Sole 24 Ore, si & ritenuto correrto assumere la quotazione relativa al

I
|

sernicentro In quanto non rfecita a zone preglate.

Relativamente alle quotazioni proposte dalle prime due fonu riferice ad

“abitazioni nuove o mtegralmente nstrutturate” quindi in srato di manutenzione

e conservazione otwmo, §) & ritenuto riportare tall valon ad uno stato di

manutenzione ¢ coaservazione normale, quindi buono, avuto dguardo alle opere

tecminate nell’anno 1993.

Cocftheclente di ed, qualita e stato di manutenzione

- Edifico fra 41-60 anni, medio, in stato buono: 0,65

(€. /m- 2.711,00 x 0,65) = € 1.762,15

ey g

(€ oy 1:900,00 % 0,65) = €./, 1.235,00

Relatvamente alla fonte OM]J, si ¢ ritenuto congruo assumere il valore di

07
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MErcato massimo Propostd in quanto trateasi di unjta unmobiliare non

condorninio nonché in uno srato di manutenzione e conservazione sitenuto, per

le moavazion innanzi esplicitate, buono.

—_  —

Dale quotazioni medie di mercaro sopra mdicate, ove mtenuto necessario

opportunamente cotrette, € stato quindi possibile stabiire un “valore medio
mtano dimercare’ di betu simili a quells 1n questione, cosi orteauto:
€.y (1.762,15 + 1.235,00 + 1.800,00) : 3 = €., 1.599,05 |

arrotondata per sccesso a €. 1.600,00

Dererminato 1 suddetco valore, ritenuto valido anche 1o considerazione del

fatto che tratas di un edificio non condombale, procedero di seguito alla stima

- — e — e e i,

| dell'unita tmmobiliare in quesuone precisando ¢he per I caso in esame non si

rlevano “coefficicn i corretuvi di differenzazione relagvi ad immobili adibid a

civile abitazione atd a modificare Il valore medio di vendita come innanzil

determinaco o coefficient di svalutazione relativi ad immobil non Liberi. ‘

Coefficiente di livello del piano:

———————— e ———— — — . —_—

* Edificio senza ascensore, piano prumo: 1

€ my (1.600,00 x 1) =€,

1.600,00

A ngnardo del computo delle supcerfici si ntienc por osservare quanto segue.

- — —

Limmobie in via Solferino n. 20 ¢ st oggetrs di due ristrutnuraziond

eseguite Puna dalla de puins agli inizi degli aam 90, Talira, dopo 1l decesso della

predetta e cwivs, dalloccupante di derto wnmobde come 1ifedio durate le

operazioni perital.

Pertanto, al fine dela presente stimz riferita allanoo 2005 ta scrivente si €

riferita alia documentazione acquisita durante lo svolgimento delle opemzioni

98
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peritali (Cfr Allegato 1: Verbale del 6/02/2013) ovvero al progetio eseguito

Bal]"mg. Raffacle Torre di Bageua del 26/02/1991, approvato dalla

Commijssione Edilizia del Comune i Barletes nella seduca del 7/08/1992,

affecente la sostimuzione della copertura 1 terti, la ristrurturazioae del vauno scala,

la realizzazione di una mensola balcoae sulla facciaca posteriore e I'allungamento

del balcone prospiciente via Solferino (Cfr. Allkgato 2: Documentazzone /ecm‘m{

Lprodotm dalfe pariz). Dar rilievi prodotti s1 sono pertanto rilevate le seg;uendl‘

A |
supetfict:

—_—— S — = .‘.—_

.l - Superficie commerciale dell’wnira principale a piano primo: mgq. 66,43

- Baleconi: mq. 7,12 ‘

- Terrazza a livello coperta/scoperta: mq. 26,29

Relanvamente alle perunenze (balconi ¢ temazze), uwamandost di “supetficie

anomalz” si & trasformata la superﬁcie effettiva 10 una “supecﬁcie viceuale” o

“convenzionale” al fine di determinare un valore proporzionalmente omogeneo

con qucllo della superficie prmcipale.

- —— r— —

Coeflicientg delle pertinenze;

* Balconu: 0,25

[mq. (1,20 x 5,93) x 0,25] = mq. 1,78

* Terrazza a livello scoperta: 0,25

) Tcrmzza coperaa anche lateralmente (loggia): 0,49

- —— -} —_—,

& Si precisa che trattandoss di terrazza per meta copecta e per meta scoperta si ¢

, ritenuio apphcare relatlvamcnte a ciascuna porzione i relativo coefficiente: )

— e —

\ (mq. (1502732)x040]+[mq (2.10 x 7,29) x 0,25] = mq. 8,22

— ——

* Superficie commezciale complessiva dell’wnita prncpale a piano primo:

1l
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mq. (66,43 + 1,78+ 8,22) = mq. 76,43

Molaplicando detra superficie per il “valore medio umrario di mercato”

precedentemente determinato si perviene al“pid probabile valore di mercato” del

piano primo, pasi a €. 122.288,00 |

(€. 1.600,00 x mq. 76,43) = €. 122.288,00 |

Relabvamente al lasuico solare si & invece reso necessario verilicare

Veventuale possiblita edificacoria dello stesso mediante consultazione delle

“Nonne Tecniche di Atwaziope” del P.R.G. reperite presso 'Ufficio Tecnico

del Comune di Barletca.

Come precedentemente riferito, I'imunobile in quesdone ricade in zona “B17-

Zona edificara a nord della ferrovia (arc. 2.19), pu precisamente 1n sottozona

B.1.4 cararterizzata da alta densith insedanva.

In tale zona sono coasenan interventi di nuova edificazionc per edilizia

residenziale nel aspecto dei seguena parametri: J

]
- Indice di fabbricabilita fondiario massimo: 1ff < 0,6 mc,,,,

| - Altezza massima: H < 27,00 m.

- Distanze dagli assi delle strade: > 9,00 m.

- Distanza dai confini degh edific: Dc »H x 0,5; D¢ > 5,00 m.; oppure nulla

l in caso di costruziori 1o aderenza.

J - Distanza cra i fabbrcau: Df >= semisomma altezza fabbricati prospicienti

con un minimo di ml. 10,00; oppure nulla in caso di costruzioni in
< . | =l

e

adcrenza.

- —_——  —

- Parcheggi privaw: P >1mq ogni 10 me.

Tenendo conto che la supetficie del lotto & patia mq. 195,80 combinando i

o 0
o 2 d 21
100 W o A]c!nterto :_’_-_'-'--' 53
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cosiddett zndéici di edificabilita con le sopra indicate prescrizionu noaché con f

vincoli di desunazione, si & definita 'entita della cubatura emetgente ovvero la

superficie realizzabile che lo strumento urbanisuco vigente legalmente consente,

cosi determinara:

mgq. 195,80 x 5,99 mc,,,, = mc. 1.172,84 (volumetria consentita)

Considerato, inoltre, che la cubatura esistente é pari complessivamente a mc

1.005,49 cosi compuraa:

- (mq. 89,99 x h. 4,52) + (mq. 105,98 x h. 3,45) — locale in piano terra

(mq. 66,43 x h. 3,56) — appartamento in piano ptisno

sottraendo la volumetna consennra a quella realizzata ¢ dividendo per l'altezza

dellinterpiano  considerata pan a m. 300 si perviene alla superficie

effecavamente realizzabie part a mq. 55,60.

me. (1.172,84 - 1.008,88) = mc. 163,06

mc. 163,96 : 3,00 m. (altezza interpianc) = mq. 54,65 (superficie realizzabile) |

Appurata, dunque, la potenzialita edificatona del lastrico solare 1 questone

determinata dalla venfica anche dei restant parametn, procedero di seguico alla

stima utlizzando come metodo la percentuale di incidenza del costo-valore

| delParea sulle quorazioni di mercato di abicaziont di apo economico site nella

zona d’interesse.

St osserva che la predecta percencuale, tepenta dalla consultazione della banca

datl delle quotaziont immobiliari dell’Osservatorio del Mercato [mmobiliare

(OMI) edita semestralmente dall’Agenzia del Teratorio e rferita al valore di

incidenza ad opera ultmara ¢ realizzata, include 1l costo di acquisto dell’area, gli

onen fiscali relatien all’acquisto ¢ all’oticnimento del permesso di costruire, gli
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oner finanziari sul costo imzale dell’area dalla data di acquisto a quella d

ultimazione della costruzione nonché Pudle proporzionale del costruttore -

venditore.

| Lindividuazioge dellincidenza dellarea nuda (cosio neto antecedente

allinizio della costruzione), secondo quanio suggerito dalla rivista del Sole 24

Ore “Consulente Immobiliare” s1 effetrua considerando Ja percentuale dy

incidenza al momento di ulumazione delle opere ndotta di 35 punt pexcenrualy,

cio indipendentemente dall’ubicazione dell’area.

Nel caso de guo st ¢ ritenuto assumere il valore ordinario massimo proposto

poiché tractast di “suolo” con possibilicd di duplice affaccio nonché ubicato in

zona da rtenersi “‘satura” se valutata facendo riferimento ad arce ancora

edificabili.

Preliminarmente al calcolo necessita correggere la quotazione inizialmente

assunta in virm del livello di p1ano in questone.

Coefficiente di livello del piano:

* Edificio senza ascensore, piano secondo: 0,90

€y (1:600,00 x 090) = €, 1.440,00

[(€. 1.440,00 x mq. 54,65) x 40%) x 65% = €. 20.460,96

. . . ' ; |
Al valore sopra determinato deve inoltre aggiungersi il valore delle pertinenze

ovvero il valore della porzione di terrazza a bvello scoperta e der balcons

prospicienti I'uno via Solferino, I'altro 'area interna al fabbuicaco.

Come in precedenza, wrartandosi di “superficie anomala” si ¢ wasformata Ja

superficie effetava in upa “superficie virtuale” o “convenzionale”™ al fine di

determinare un valore proporzionalmente omogeneo con quello della superficie |
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medmle.

Coeffictente delle pertinenze:

4

* Balconi scopern: 0,25

[raq. (1,20 x 5,93) x 0,25] + [mq. (1,50 x 7,32) x 0,25] = mq. 4,52

* Terrazze a bvello scoperte: 0,25

Considerato che la superficie del lastaco solare, esclusi ) balcony, & pan a mq.

06,43 e che Ja supecficie realiz2abile ¢ uguale a mq. 54,65, asulta che la ecrazza a

. —

. ——— —_— ————

livello scaperta ha una consistenza part a mq. 11,78 che opportunamente

cotretta € pan a mq. 2,94.

[mq. (66,43 - 54,65) x 0,25) = mq. 2,94

—_——— =

Sommaondo le superbcs convenzionalh come Innanzi dererminate e

molnplicando per la quotazione assunia st pexviege 2l valore di t2b perunepze le

Iﬂuaﬁ, sommactc al valoce delln costruzioae a cealizzarsi consentono &

a
determunare 1l “piu probabile valore di mercato” del piano secondo.

mq. (4,52 + 2,04) x €. 1.440,00 = €. 10.742,40

€. (10.742,40 + 20.460,96) = €. 31.203,36

€. (122.288,00 + 31.203,36) = €. 153.491 36

Alla somma déi valori dereominati per I'appartameato in piano pamo e per Ul

lastrico solare edificabile, pad a € 153.491,36, necessita detrarre le spese relative

ala cedazione della planimetria catastale non nlevata in ata.

Si indicano, di segwto, 1 cosn di regolanzzazioae tecnica a sostenersi:

- Oner tecnici: € 500,00 oltre vned come per Jegge

- N. 1 tabuto camstale anno 2005: € 33,00

Oneri totali: €. 535,00

tg},;g)qp

cd

=

03| %°
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In ulumo, detraendo alla somma dej valod determunad per Pappattamento in

piano primo e pet il lastrico solare edificabile le spese di regolauizzazione tecnica

s1 perviene al “valore ordinamo’ ncercato, ovvero alla detcrminazione del “piv)|

ncobabile valore di mercaro” dell’unita iwroobiliare di via Solferino n. 20:

-]
€. (122.288,00 + 31.203,36 - 535,00). = €. 152.956,36

/
<arrotondad per eccesso a €. 152.956,00
- - . """--.-L,________‘,,./“

= | Locale in piano terra con annesso celliere in piano interrato.

— Procedimento estimzlie adonato: Stima Sintetica.

J— S I — _— -

- Fonte: “Osservacono del Mercato Immobiliare” - Agenzia del Teratorio.

* Magazzini. Stato normale. Zona ceptsale.

- Quozioni secondo semesue 2005:

Min. €. 1.060,00 per mq.  Max. €. 1.290,00 per mq.

- Fonte: “Consulente Immobiliare” wrtto da Manina Tamborrino, anno 2005 .

- Abitazioni guove o integralmente ristrutturate nel semicentro.

- Quotazione anno 2005: €. 1.900,00 per mq.

Reladvamente alla fonte “Consulente Immobihare” ¢ doveroso premettere,

cosi come rportaro in detta fonre assunta a rifemmento, che la quotazionce delle

abitazion nuove ¢ pure utlizzabile come base pec sumare singole e specifiche

unitd immobiliart anche se destinate, come ael caso in specie, a “magazzine”. |

3 J— -
T

A ule scopo, occorrerd applicare alla quomzione delle “abitaziont nuove o

integralmente nstrutturate” rlevata, gli oppormni coefficient di differenziazione

dporaat sempre nell™Appendice alle snme” contenuta nel predetto penodico

quindicinale.

Cocfliciente di eta, qualita e stato di mynutenzione
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—

—ee

- Edifico fra 41-60 anny, medio, in stato mediacre: 0,60 '
(6. g 1-900.00 x 0,60) = €.

- e 1-140,00

Relativamente Ai.la fonte OMT, wattandosi di quotazioni riferite a magazzini in

e

e — —— e —

stato di manutenzione e conservazione normale, ovvero buono, si € ritenuto

—vu e e emiss =a e e e e e

W adeguan: il valore massimo prescclio, cosi assunto in- in virru dell’ apprezzub;lel

supetficie ¢ dell'altezza nlevara, ad vno stato di rmnurcnz.lonc € conservazione

e e e e e T A | - S L e L

| mediocre. Pertanto, la qumazmne assunta € stata decrernenmla del 5%,

Iﬁcrcenlualc rlevata dalla differenza fra 1 coctficienu proposu dal “Consulente

— —— —_—— - — e — e . ———r———— & ———

g 1 —

Inunoh:hzm- per un edifico fra 41-60 anm, med.u:- in stato buono (0,65) ¢ un

e - e — = B —————

| edifico fra 41-60 anny, medio, in stato mediocre (0,60).

e e e e N e o S i - R,

| (€ /g 1.290,00 % 0,95) = €., . 1.225,50 |

i - —— e ———— e ————— e ———— e —

Dnllc quouzmru mediz di mercato sopra uld.lcate opporiunamente corretre, é

e e T2 e e e e e — o ——

SEato qumd.t possibile stabilire un “valore medio wnitario di e ercatn” di beni

—_— =

simili a quello in questione, cosi ottenuto:

€ pmy (114000 +1.225,50) : 2 = €.,,.,. 118275 -1

Trattandost di locale nop ostrutturato, pmche non intonacato, privo ch

i S = — =hrh R e N N — e e ——

—_— =

‘l pavimema?jnne, €On copertura limuitatamente aila parte retrostante, costituita dﬂ|‘

pannell merallici nonché, all’epoca della suma, privo di dotazioni impiantistuche

e, —_— e ———

come appurato ¢ nferto durante lo svolgimento delle opemzions peritali, si €

S o —_— e

| ritenuto opportuno applicare alla media delle quorazioni di mercato assunte,

I opportunamente cotrette, il seguente coefficience: |

E D::pusito s:nza pemmnm;.di persone: 0,-:35_ N ] o -
- | el (1 182 ?5?065;—:_::?68,_?;___— N i-‘t-_ -
" o I“ i i le complessiva locale a pi _— a: mg. Igl_,(;i | o
- - A
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ad aleezza uomo.

Si precisa che tale supetficie & stata computata considerando il sottoscala fino

€ mg: (19100 x 768,78) = €., 146.838,41 |

Relativamente all'unica pertinenza (celliere), accessibile esclusivamente e

scomodamente dal vano innanzi stmato, teattandosi di “supecficic anomala” si &

tzasformata la superbicie effettva in una “superficie virtuale” o “convenzionale”

al fine di detezminare un valore proporzionalente omogenco con yuello della

e ——— . —

superficie principale.

Coefficiente delle pernnenze (celliere):

- Cantne e solai (nabicabili: 0,20

* Superficig commerciale complessiva locale a piapo interraro: mq. 117,00

{ mq. (117,00 x 0,20) = mq. 23,40

o C—

€.y (23,40 x 768,78) = €., 17.989,45

e

|

Come in precedenza, anche in tal caso necessita compurare le spese relative\

alla redazione della planimetria catastle non rilevara in awd.

l

Si indicano, di seguito, 1 <osa di cegolarizzazione tecnica n sostenersi:

- Onen tecruct: €. 500,00 oltre onen ¢ome per legge

|

- N. 1 aibuto catasule anao 2005: €. 35,00

Oneni wotali: €. 535,00

Pertanro, detmendo ai valon precedeatemente determinati le spese |

regolarizzazione recaica si perviene al “valore ordinano’ ncercato, ovvero alla

robabile valore di reaco” dell’unitd tmmabilare di

| via Solferino n. 22:

€. (146.838 41+ 17.989 45 - 535 00) = €. 164.292 86
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I
’ — _—_-\ — L
llf 1]
arrotondat per cccexo\q . 164.293,00 )
ok KKK HAKK ***};hw—""J'
|
l- = — T —
M ) _‘ S | S |
] -
I 1
|
)
i
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OMISSIS

e e R L
e

— — e ——

— R o —-
o e —

e e e ——

——— e — ——

R = —_—

doh ko kR RKR R ok

’1—3\(',‘}’ Comune di Barletta. Catasto Fabbrcaa

b,
|
|
|

225,95 - via Solferino n. 22, Piano 1.
: — S

‘_-_- ___-_______,.‘-'_
Fg. 127, P.lla 571, sub. 2, Car. A/4, C1. 2, Consistenza 3,5 vani, Rendita € |

—_—— —

300,01 - via Solfenino n. 22, Piano T.

4C) Comune di Barletta. Catasto Fabbrican.

!

Fg. 127, P.lla 571, sub. 1, Cat. C/2, Cl. 1, Consistenza 157 mq., Rendita €.

s

Per la descrizione st nmanda alle pp. 92-96 della presente relazione.
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& el aella P “i‘l_‘_.‘
LI Q. )
& L
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=| Appartamento in piano primo con annesso lastrico solare praticabile.

i — Procedimento estimale adottato; Stima Siotetica.

F{:antc L;sg;]g Uthcta dglh biliare di Ban”,

- Abitaziont di nuova costruzione o completamente ristrutturate in

edifici ristrulturatl In zona semicentrale.

- Quotazione anno 2013: €. 2.200,00 per mq.

- Fonte: | C_ sulcmg Imrncblllsre n. 931, anno "0]3

- Abitazioni nuove o intcgraLrnente ristrutnurate nel semicentrro.

- Quotazione anno EGIS €. 2.000,00 per mq.

rom:f.- “Ds:.cwa'ogo del Mg:;a@ lmmohlhzre Agenzia del Territorio.
_J - Abitazioni di upo economico. Stato ottimo. Zona centrale. ‘

- Quotazioni secondo semestre 2013

%% 1. A. secondo semesire 20135:

| Min. 32% Max 40%

|
Min. €. 1.800,00 permg.  Max. €. 2.350,00 per mq. ﬂl

‘ Premesso che Pimmebile é ubicato in fascia centrale, come gia asserito in

| precedenza, per le quotazion rlevare sia dal “Lisune Urhciale della Borsa

S_— — ——— — C—

Immobiliare di Ban™ che clal “Consulente Immebﬂmre si ¢ nrenuto considerare

quorazioni relarive alla zona semucentrale in quanto maggiormente rispondenu

—_— e}

alla realti in esame la quale certamente non 11suha ubicata 0 zona pregiara

Relativamente alle quorazmm proposre dalla fonte OMI si ¢ dtenuro assumere

il valore massimo proposto 1 _quanto trattast di Appartamento wmplemment

nsrruﬂt_rn_l_r’gg_o(:‘lndlpcndente ¢ con duplice atfaccm nonché 1n eno swto dl.l

b — —— e —

e ——— e — S —— —_— —

manutenzione € conservazione ritenuto otimo. ") i

—

- . o~ |
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Dalle quotazioni medie di mercato sopra indicate, opportunamente cogrette in

virtiu dell’eta dell’edificio, & stato quindi possibile stabibre un “valoge medioL
|

unitario di mercato” di bent simuli a quello 1 questione, cosi ottenuto:

Coefbciente di eta, quahta ¢ stato di manutenzione

\ - Edifico fra 41-60 anni, medio, in stato octimo: Q0,70

€. /mq- [(2:200,00 +2.000,00 + 2.350,00) x 0,70 : 3 = €. .. 1.528,33 |

—_— , e —— ————— ———

—_— pr

Determinato 1 suddetto valore, pet d caso In esame non sl nJeV'mo

| “coefficient cortertivt di differenziazione”, relatvy ad meobLh ﬂdlbltl 8 uw.lc{

abitazione, atu a2 modificare 1 valore medio ch vendita come nnasizi assunto: \
' - ) (
Coefficiente di livello del piano: |

* Edificio senza ascensore, piano primo: 1 ’

€y (152833 x1) = €, 1:528,33

A nguardo del computo delle superfici deve evidenziarsi che le stesse risperio

all'anno 2005 risultano variate a seguito di un intervento di ristrutrrazione volto

principalmence all'ampliamento dell'immobile ponché eseguito h data non nota

ma cerramente dopo 1 decesso della de cuns come appreso durante le opetazion

pericali.

1 ———— et |

Pertanto, al fine della presente stma la scuvente s rifedra all’atruale stato dei

luoght cosi come restwito nella Tavola 3 contenuta pell’ Allcgato 2 al quale st

rmanda

Dal rilievo eseguito si sono pertanto ulevate le seguent superfici:

- Superficie commerciale del’uruta prinaipale a piano pruno: mq. 87,43

Relaavamente alle pertinenze (balcont ), trattandosi di “superficie anomala” si ¢

trasformata la superficic elfettiva 11 una “superficie virtuale” o “convenzionale”

126
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al fine di determunace un valore proporzionalmente omogeneo con quello della

superﬁcie principale.

Coefficiente delle pertnenze:

* Balconi: 0,25

P

* Balcone coperto anche lateralmente (loggia): 0,40

(mq. (1,20 ¥ 5,92) x 0,25] + [mq. (1,28 x 5,46) x 0,40] = mq, 4,57

mq. (87,43 + 4,57) = mq. 92,00

—

Moluplicando denz supetficie per @ “valore medio unirano di meccato”

precedentemente determinato si perviene al“pin probabile valore di mercato” del

pt2n1o prmo, pari a €. 140.600,36

(€. 152833 x mq. 92.00) = €. 140.606,36

Relaovamente al lastrico solare, appurara Ja possibilicd edificatoria secondo |

i S

parametn richiaman e uasentu a p. 100 della presente relazione e teruio conto

che la superficie del Joto ¢ pad a mq. 195,80, s1 ¢ definita anche in tal caso

Pendia della cubatura emergente ovvero la superficie realizzabile che lo

strumento urbanistico vigente legalmente consente, cosi determinara:

K :
|
|

mgq. 195,80 x 5,99 me,,,, = mec 1.172,84 (volumetria consentita)

Considerato, inoltre, che la cubarura atalmente impegnata ¢ pari

complessivamente a mc 1.083,64 cosl computat:

(mg. 89,99 x 1. 4,52) + (mqg. 105,98 x h. 3,45) - locale in piano terra

o D = _ _

(mq. 87,43 x h. 3,56) — appartamento n piano primo

sottraendo la volumerria consenuta 2 quella realizzata e dividendo per Ualiczza

dell’interpiano considerata part a m. 3,00 si perviene alla superficie

Y
PN
o, "

ioali 4
ot aeg f‘\ﬁr\.._

N

_oNSERY,
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effewivamente realizzabile paci a mq. 20,73,

me. (1.172,84 - 1.083,64; = mc. 89,20

mc. 82,20 : 3,00 m. (altezza lnterpiano) = maq. 29,73 (superticie realizzabile)

Appurata, dunque, la porenxalita edificatoria del lastrico solare in questione

determinata dalla venfica anche dei testann parametr, procederd dj seguito e

JEE—

come in precedenza alla stima, utlizzando come metodo la percentuale di

incidenza del costo-valore dell’area sulle quotazions di mercato di abitazioni

di npo economuco site nella zonz d'interesse, secondo j canoni precedentemente

gid enunciad.

Preliminacmente al caleolo necessita correggere la quotazione inizialmente

assunta in virtu del livelo di piano in questone.
| -

Coefficlente di livello dgl piano: (
- _ |
|

| - Ediﬁcio{ sa/nza a.\'censore}iano secondo: 0,90

~ o
S~

€0 (152833 % 0,90) €., 1.375,50

R s . |

(€. 1.375,50 x mq. 29,73) x 40%] x 65% = €. 10.632,33

Al valore sopra determinato deve itoltre aggiungersi i valore delle peroinenze

ovvero 1 valore della porzione di terrazza a lwello scoperta e del balcoae

prospicsente via Solfeano.

Come in precedenza, trattandosi di “superficie anomala” si e trasformara la

3

supetficie effettiva in una “superficie virmale” o “coavenzionale” al fine di

dererminare un valore proporzionalmente omogenco con quello della superficiel

ponapale.

Coefficiente delle pertinenze:

e —

- Balconi scoperti: 0,25
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[mq. (1,20 x 5,93) x 0,25] = mq. 1,78

* Tetrazze a livello scoperte: 0,25

Considerato che la superficie del lastrico solare, escluso il balcone, & pari a mq.

82,51 e che la superficie reabizzabile & uguale a mq. 29,73, risulta che la terrazza a

lvello scoperta ha una consistenza pari a mq. 52,78 che opportunamente

corretta € pari a mq. 13,19.

[mq. (82,51 - 29,73) x 0,25] = mq. 13,19

Sommando e superﬂci convenzionali come innanzi  determinate e

moluplicando per la quotazione assunta si perviene al valore di tali peranenze le
P P S| p p

r L

quali sommate al valore della costruzione 2 realizzarsi consentono di decerminare

il “pw probabile valore di mercato” del piano secondo.
mq. (1,78 + 13,19) x € 1 375,50) = €. 18.144,62

€. (10.632,33 + 18.144,62) = €. 36.289,24

| €. (140.606,36 + 36.289,24) = €. 176.895,60

Alla somuna dei valon sopra determinati sia per 'appartamento in piano primo
P p pp p p

che per 1) lastico solare edificabile necessita detrarre le spese relanve alla

[
redazione della planimertna catastale non rilevara in ata come pure le spese volte

a sanare 'ampliamento pevo di titolo abilitativo.

S1 indicano, di seguito, 1 costi di regolarizzazione tecnica sia catastale che

urbanistico /edilizia a sostenerst:

— Computo pnerti per frregolarita catastale:

- Oneri tecnici: €. 500,00 oltre onen come per legge

- N. 1 mbuto catastale anno 2013: €. 50,00

Onen rouli: €. 550,00

W ) Arr-t.
", L-> o -
129 | %5, Aretfierte /2
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Come appucato presso I'Ufficio Tecnica del Comune di Barletta 'ampliamento

— Computo onen per wregolanta ur

ba[_gjgtigg [_ edﬂ.i.zin:

]

dellatruale zona gioraw risulta realizzato in assenza di titolo abjlitaavo, pertanto,

{ poiché intecvento sanabile, si computeranno di segwto gli oned relativi a tale

Wecio edilzio per il quale, sempre presso detto Ufficio, s1 seno repeno ) dan

necessan relanvi alla zona in cut Vimmobile de guy peade:

- Conaibuto di Costruzione: €. 646,18 di superhcie uule gecta di cul € da

foy’

computarsi solo il 5%,

-

- Urbanizzazions primare: €, . 18,46

- Uthapizzazioni secondane: €. ,,,. 40,22

« CALCOLO ONERI ILLECIT] EDILIZ}:

- Urbanzzazioni pu'ma re:

(mq. 15,83 x €. 18,46) = €.292.22

- Urbanizzazioni secondarie:

- Costo di Costruzione superficie residenziale:

(mq. 15,83 x €. 40,22) = €. 636,68

[mq. 15,83 x (€. 646,18 x 5%)| = €. 511,45

dtolo di oblazione, del Contributo di Costruzione ¢ da versacsi in misura doppia.

In ottemperanza allart. 36, comma 2 del D.P.R. 380/2001, I pagamento, a

- Contributo costo di Costruzione:

[(€. 511,45 + € 636,68 x 2] = €. 2.296.26

- Dintd segreteria: €. 258,00

Onea rotalt: €. 3.994,61

St ritiene precisare che a tale impocto stmarto dovranno poi sommarsi gli oned
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recnici a determinarsi in vireh degli evenruali ¢/o ulteriori adempimend richiest

dallo stesso Comune al momento della sanatona.

[n ulamo, dewraendo alla somma det valorn determinan per I'appartatento in

piano primo e per il Jastrico solare edificabile le spese di regolarizzazione tecnica

si perviene al “valore ordinaxio” ricercato, ovvero alla determinazione del “pid

probabile valore di mercaw” dell’umra immobiiare di via Solferino n. 20:
€. (140.606,36 + 36.289,24 - 550,00 - 3.994,61) = €. 172.350,99

arrotondan per eccesso a €. 172.351,00

g * [ Locale in piano terra con annesso cellere in prano integrato.

— Procedimento estimale adottato: Stima Sintetica.

- Fonte: “Osservatorio del Mercato I diare” - Agenzia del Terntorio.

- Magazzini. Stato normale. Zona centrale.

* Quorazioni secondo semestre 2013:

Min. €. 1.100,00 per mq.  Max. € 1.350,00 per mq.

- Fonte: “Consulentr iare” n. 931, annoc 2013

- Abitazions nuove o integralmentre gstrutturate nel semicentro.

- Quorazfone anano 2013: €. 2.000,00 per mq.

Relattvamente alla fonte “Consulente Immobiliare”, al fine di mportare il

valore alla tipologia in esame, come diportato nella fonte assunta a rferimento, sil

e applhicato alla quotazione relanva alle “abimziosn nvove o iategralmente

rsvurturate” un opportuno coefficiente di- differenziazione scelto fra quelli

3

nportaa  nell“Appendice alle same” coatenura ncl Pxedetto periodico

quindicinale.

Coefficiente di e, qualita e stato dt manutenzione [

131

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



- Edifico fra 41-60 anni, medio, in stato mediocre: (1,60

(€., 2.000,00 % 0,60) = €.,,,.. 1.200,00

—

Relativamente alla fonte OMI, trattandosi di quotazion: nifente a magazzini in

stato (i manurenzione ¢ conservazione normale, ovverc buono, si & r'u:cnutol

superficie € dell'altezza nlevara, ad uno stato di manutenzione e conservazione

adeguare il valore massimo prescelto, cosi assunro in virta dell’apprezzabile

. ———

mediocre. Pertanto, la quotazione assunta € stata decremenatz del 3%,

percentuale rilevata dalla differenza fra 1 coefficienu proposti dal “Consulente

Immobilare” per un edifico fra 41-60 anm, medio, in staro buone (0,65) ¢ un

—t

edifico fra 41-60 anm, medio, in stato mediocre (0,60).

1.282,50

fimy®

(€. g 1350,00 X 0.95) = €

Dalle quotaziont medie i mercato sopra indicate, opportunamente corretre, é

stato quindi possible stabilire un “valore medio uniario di mercato™ di benj

simili a quello in questione, cosi ottenuto:

—_—

€./me (1200,00 +1.282,50): 2 = €., . 1.241,25

-jmag

—

Tranandosi di locale non wstruttutaro, poiché non ntonacato, prave di

pavimentaziong, con copertura imitatamente alla parte retrosuante, costituita da

paonelli metallici si ¢ nrenuto opporruno, come aclla precedente suma, apphcare

alla media delle quorazioni di mercato assunte, opportunamente corrette, il

e

seguente coefficiente:

* Deposito senza permanenza di persone; 0,65

—_ -

€.jmy (1:241,25 x 0,65) = €.,.. 806,81

'.l'rl'ﬁq

-_—

Si precisa che tale superficie € stata computata considerando il sottoscala fino

132
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ad a]tezza uomo.

€. my (191,00 x 806,81 = €., 154.100,71

- a — S—

| Rc!ativanmnte all'unica perunenza (celliere) acccssihilt esclusivamente ¢l

|
| scomodamente dal Vano mnanzi stmato, wattandosi dl ‘superficie anamala” s é

o ——— - S . —— e ———

unsfmmata la SLIPEL'I}CIC effetova m una supr:::ncu: \?I.‘l'tLiFll{' o “convenzionale™

al fine di determinare ur vzlore proporzionalmente omogeneo con quello della

superficie principale.

g e Hd : 2

Coefficiente d;ﬂ; per finenze 1::;]]1 gl

Cannna e solal mabuab:h 0,20

* Superficie commerciale gmplggg va [ocale 4 plano interrato: mg. 117,00

mq. (117,00 x [},2{}'} = mgq. 23,40

€ (23,40 % 806,81) = €. 0, 18.879,35

NN —— — —— e — —

Come in precedenza, anche in tal caso necessita computare le spese relative

alla re:da.:cmn: della piammctrm catastale non rilevara 10 ata. ]

L r— - —_—— e, — —— —_—

—_—— —_—— e

Siindicano, di segmm 1cosn ch regolanizzazione tecaica a sostenersi:

- Onen recruct €. 500,00 oltre onen come per legge

- N. 'l r_ribum :atasmle anno 2013; €, 50,00

Olmn totali: €. 550,00 |

Pertanto, detraendo ai valon precedentemente determinan le spese i

regolarizzazione tecnica st perviene al “valore ordinacio™ ricercato, ovvero alla

eterminaz ] “piu_probabile v i -ato” dell'umed immebiliare dil

via Solferino n. 22:
- IR = e == me e

(: (154. IUD?H 18. 3?9 35- SSUUQ}—' .

— o —— — —= — — —_—

arromndau per dlfetmf F 1'?2 430,00

\“'\_____ — “ﬁ-‘_—# i\ 5 " < . &
N
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