


--

- Imposta di bollo: 14,62 

- Oneri tecnici, rilievo e picchettamento: €. 1.000,00 

Totale spese: €. 1.123,62 

(€. 1.123,62 : 2):::: €. 561,81 

Pertanto, rilevato dalle visure catasL'1li che la superficie della particella in esame 

è pari ad are 56,18 o'V"'eto a mq. 5.618 e che 1 Ha = 10.000 mq., detraendo al 

valore a stimarsi, da considerare per metà, le spese come innanzi computate si 

perviene, come da calcolo che sq,'l.le, al valore ordinario ricercaw ovvero al "più 

probabile valore di mercato" del fondo in questione pari a €. 6.778,00: 

{[(€/H.26.130,00: mq. 10.000) x mC). 5.618]: 2} = €. 7.339,92 

€. (7.339,92 - 561,81) =~. o.~ 

arrotondati per difetto ~~~. 6.778,00)
~ 

", 

**** **** **** **** **** 
3C) Comune di Barletta. Catas~o Fabbricati. 

'----""-'= -­
Fg.127, P.U:s--tl, sub. 2, (at. A/4, Cl. 2, Consistenza 3,5 vani, Rendita €. 

__o 

225,95 - via ~Iferino n,22fano7) 

4C) Comune di Barletta. (atas~Fabbtlcati. 

Fg. 127, P.lla 571, sub. 1, (aL (/2, Cl. 1, Consistenza 157 mq., Renclita €. 

300,01 - via Solferil1~ n. 2f, Piano"T) 
............ ./
 

Le uniti immobiliari in questionecarne sopra in Catasto individuate, concorrono 

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

lastrico solare. Ubicaro in zona centrale del Comune di Barletta, l'intero edificio, 
L ........... ;;;' 

urbanisticamente ricade in zona "B1"- Zona edificata a nord della ferrovia (art. 
.. 

2.19), più precisamente in sott0200a B.l.4 caratterizzata da alta densità 
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insedia riva. 

In prossimità del fabbl~cato si rilevano attività commerciali al dettaglio, ovvero 

negozi di generi alimentari, bar, fam1acie, negozi, tabaccherie, etc.
------------1------------­

Le urbanizzazioni primarie, quali fogmrura, rete distribuzione metano, rete 
---------+-----------­

idrica, linea telefonica, linea elemica, sono localizzate nelle villbilità di affaccio 

dell'immobile. 
------+-------------------------------_._-_.._-----+-----._-_.._--­

Le urbaruzzazioni secondarie sono un'ece determinate dalla presenza di 
-----------j----------­

scuole, chiese, asili, uffici, ecc., tutti edifici dislocati U1 un ragglO che può 
------+-----------­

considerarsi comunque prossimo all'edificio, u:attandosi di zona centrale. 
-------------.---r-------.-----­

In particobre, l'aRPartamento in piano primo ba accesso dal portoncino 
-. ------------- ---,---------­

conmlddistlnto dal nfrile!~co 22 di via Solferino. 

(=ompletamenc<ri~t(Urato> ~almente si compone di (Xc vani ed accessori 

ovvero di un soggi~ l -;di un cucinino, di un bagno, di un disimpegno e 

di due camere da letto oltre ai due ampi balconi prospicienti funo via Solferino, 

l'altro l'area interna. 

Più precisamente, superata la ripida. scala, immeclia tamente a desu:a per chi 
----f-------------­

sale, si rileva la porta di accesso all'appartamento la quale immed~tamente 

immette nel soggiomo-pranzo direttamente collegato al cucinino nel quale, in 
---......-----l----------------------------------------f------.-------­

prossimità del soffitto, si rileva uo~ [mestra a nastro attraverso la quale il bagno 

prende luce e aria. 

Sempre dal soggiorno-pranzo ci si immette nel comodo disimpegno dal quale 

è possibile accedere al bagno e alle due camere da letto aventi affaccio entrambe 

sull'unico balcone prospiciente via Solferino. 

Il soggiorno-pranzo e il cucinino hanno invece affaccio sull'unico balcone 
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_. 

prospiciente l'area interna al fabbricato il <.}uale;..-Gti&.inariamentc, ovvero prima_. 
dell'imervento edilizio di ampliamento eseguito~in asse~ di cicalo abilitativo, si 
~ - ~/.. ­

configurava come terrazzo a livello. 

Il bagno, completamente rivestica con piastreUe di grès di colore chiaro risulta 

completo di accessori poiché provvisto di vasca da bagno, piatto doccia, vaso 

sanitario, bidet e lavabo. 

L'appartamento è dotato sia di impianto elett1;co a norma che di impianto di 
.." 

&;;:~......... ~
 

riscaldamento ed ha una pavimentaziooe di colore chiaro costituita da mattonelle 

di grès montate a vela. 

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

color noce nonché sfmestrate a due riquadri l'uoo con pannello cieco l'altro con 

vetro cattedrale ornato con fermaveu-o in stile inglese. 

Gli infissi interni sono 111 allutìÙnio color bronzo mentre il sistema di 

oscuramento e costituito da persiane sempre U1 allum.inio color bronzo con 

stecche oricmabili. 
_o, 

Dal pianerottolo di nposo del plano pnmo e inoltre possibile accedere, 

mediante una scala a chiocciola in ferro con ringhiera decorata, al lastrico solare 

praticabile il Cjualc sì presenta,_~e l'aRPartamel}.to prima descritto, ìn.,.ottImo 

stato di conservazione e ma nutcnzlone. Anche il lastrico solare ha doppio 
-- ;;;;;> 

affaccio, l'uno sull'area interna l'altro su via Solferino mediante un balcone 

uguale a quello del pilino primo. 

Come rilevato durante lo :>volgimento delle operazioni pericali, alla d:l.ta della 

stima, ovvero alla data dei 5.03.200~1appart~entoin questione si ~resel1tava 
~' 

con distribuzione intem~ diversa,tlall'attuale i.n quanco uguale a quelb 
. .J' ""I 

-~ -
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-------1--------'''--------------------------+----------­

rappresentata nella tavola datata 26/02/'1991 a finna dell'ing. Raffaele Torre, 
_.._-+----------­

ovvero composto da un ingresso-soggiorno, una cucina, una camera da letto, un 
_._----+---- .,... '---' .._--+----------­

bagno ed un terrazzo a livello, guest'ulcimo accessibile sia dal vano scala. che 

dall'ingresso-soggiorno, oltre al bstrico solare inaccessibile a seguito dell'assenza 

di un collegamento verticale. Cfr. Allegalo n. 2:Documenla:jfom lemim pmdotta dalI. 

parti).
------j---------------------------------+---_._------­

Il locale a piano terra, conteaddistinro dal numero civico 22 dì via Solferino, 
.,,-,------!-------- ­

-hfl accesso carraio e si compone dì due ampi ,-ani comunicami mediante un 
----!-------- ­

ampio vano porta dì larghezza pari a ffi. 2,54. 
-=---------------------+-----------­

Superato il portone d'ingresso ci si inunette direttamente nel primo vano elal 
.,-------+----------­

quale è possibile accedere anche nel vano scala dell'adiacente civico 20. 

In detto vano, di altezza pari a m. 4,22, si rileva la presenza di un carruno 

ubicato a sinistra per chi entra nonché sulla destra l'intradosso delb scala 

occultata da un muro di tufi. 

Si rilevano inolue, poiché a visCI., le condutture fognarie provenienti dal piano 

primo come pure i tubi protettivi dell'impianto elettrico e i contatori ENEL e 
---+-----------­

AQP, questi lÙtimi ubicati in adiacenza al portone d'ingresso. 

Il vano retrostante a quello sopra descritto risulta protetto da un cancello in 

ferro caratterizzato da fasce L'lrghe verricali. Detto vano, di altezza inferiore al 

precedente poiché pari a mq. 3,45, presenta uoa copertl.J.nl coscituita_d_3_p_a_n_n_e_lli_·_ . _ , 

metallici sorretti da lIna ordirura di travi in ferro. Sempre in tale vano, sulla 
-l--------------- ­

destra per clù entra si rilevano poi due ftnestre a nastro, protette sia__d_a_in_f:_e_ro_'a-,t_e+- _ 

che da infissi a wusisrass con tamponaeura op_a_l_e. ---i----------- ­

. mente 1'111·tero locale Dsu\t.1. non pavimentato c non intonacato
CompleSSlva - ~ == -' ./ .----=:;;::==:;:;:::;::;;:;>----t--------::~~fAf;r;;---= ~ ""'~\ • PIA,W.<::-, 
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-_.__. 

t.amo che in talune aree è leggibile la tessinu'a dei conel. 

In corrispondenza del vano porta atto a rendere 1 vanI sopra descritti 

comunicanti, si rileva la presenza di una piccola botola di dimensione pari a circa 

m. 0,80 x 0,80 d11Ua qu~ssibile accedere scomodameme, mecrull1t.e una 

scala a pioli d'appoggio, ~j 'celli~ ubicato :1 piano inte(rato. 
-----....­ ~ , 

.. ~dDetto prano, priVO di luce e ana, Si compone ue grandi varu 

complessivament~ di superfIcie utile netta pari a mg. 88,68, voltati a vela e con 

conci a vista. 

Il piano di calpestio, privo di pavimemazione, si presenta sconnesso mentre in 

corrispondenza della botob si rileva un grande cumulo di terra tale da creare un 

dislivello tra le due campate pari a circa m. 0,90. 
•.....• 

In detto V11no non si rilevano, inoltre, dotazioni impiantistiche. 

~********************* 

•J Appartamento in piano primo con annesso lastrico solare. 

----t Procedimento estimale adottato: Stima Sintetica. 

- Fonte: "Listino Ufficiale della Borsa Immobiliare di Bari". 

· Abitazioni di nuova cosu"Uzione o completamente ristnltturate in 

edifici ristrutturati in zona sernicentrale. 

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

- Fonte: "Consulente Immobiliare" tratto da Marina Tamborrino, anno 2005. 

· Abitazioru nuove o integralmente ristrutturate nel semicentro, 

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

- Fonte: "Osservatorio del Mercato lnunobiliare" - Agenzia dei T~rritorio.
 

· Abitazioni cii tipo economico. Stato normale. Zona centrale.
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.. ­ 1---. 

. QuotaziotÙ secondo semestre 2005: 
_... ~  

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

. % I. A. secondo semestre 2005: 

_.._.. 
Min. 32% Max40% 

Sì osserva che il "Listino Ufficiale della Borsa Immobiliare di Bari" e 

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

Premesso che l'immobile e ubicato lJl fascia centrale, rela tiva mente alli 

.­

quotazione assunta dal suddetto listino si è ritenuto considerare quella relativa 
-

alla zooa semicentrale in quanco risulta con maggiore probabilità, anche in virtù 

delle indagini di mercato esperite, rispondente al caso in esame. 

Pure per le quotazioIÙ rilevate dal "Consulente rmmobiliare", trarre dalla 

pubblicazione di Marina Tamhorrino "Come si stima il valore degli immobili", 
.•. 

Ed. Il Sole 24 Ore, si è ritenuto corretto assumere la quotazione relativa a 
-

semicentro in quanto non riferita a zone pregia te. 

Relativamente alle quotaZIOnI proposte dalle pnme due fonti riferite ad 

"abitazioni nuove o integralmente risu-utrurate" quindi in Stato di manutenzione 

e conservaZlOne otumo, SJ è ritenuto nportare tali valori ad uno stato di 

manutenzione e conservazione normale, quindi buono, avuto òguardo alle opere 

-.., ­

." 

terminate nell'anno 1993. 

Coefficiente di età. qualità e stato di manutenzione 

. Edifico fra 41-60 anlli, medìo, in stato buono: 0,65 

(€·/m<l· 2.711,00 x 0,65) :::: €'/11l~· 1.762,15 

(€·/mq· 1.900,00 x 0,65) :::: €·/m'l. 1.235,00 

ReL'ltivamente alla fonte OMI, si è l;tenuto congmo assumere il valore di 

... 
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mercato massuno proposto U1 quanto trattasi di 
.­

unità immobiliare non U1 

condom.inìo nonché in uno stato di manutenzione e conservazione ritenuto, per 
.. 

le motivazioni innanzi esplicitate, buono. 

Dalle quotazioni medie di Jnercato sopra indicate, ave ritenuto necessano 

opportunamente corrette, è stato quindi possibile stabilire un "valore medio 

uni~rio di mercato" di beni simili a quello in questione, così ottenuto: 

--._•... 
€'/m'l' (1.762,15 + 1.235,00 + 1.800,00) : 3 =€'/m'l' 1.599,05 

arrotondato per eccesso a €. 1.600,00 

Deternùnato il suddetto valore, ritenuto valido anche in considerazione del 

fatto che trattasi di un edificio non condom.iniale, procederò di seguito alla stima 

dell'unici immobiliare in questione precisando che per il caso in 
"­

esame non si 

rilevano "coefficienti correttivi di differenziazione" relativi ad immobili adibiti a 

civile abitazione attl modificare il valore medio di venditaa carne 

determinato o coefficienti di svalutazione reh:ttivi ad immobili non liberi. 

. .
lllnanZl 

._­

Coefficiente di livello del piano: 

. Edificio senza ascensore, piano primo: 1 

__o 

€'/m<!, (1.600,00 x 1) =€'/m,!, 1.600,00 
.­

A riguardo del computo delle superfici si ritiene poi osservare quantO segue. 
-

L'immobile ID Solferino 20 
, 

stato oggetto di due ristrutturazionivIa n. c 

eseguite l'una dalla de (UÙfJ' agli inizi degl.i anni '90, l'altra, dopo il decesso della 

-­
predetta de Cllitl!, d~ll'occupante dì decto immobile come riferito durante le 

operazioni peritali. 

PertantO, al fme della presente Stlma riferita all'anno 2005 la scnvente SI è 

riferita alla document.'1zione acquisita durame lo svolgimentO delle operazioni 
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_.. peritali (Cfr. Ailegalo l; Verbale del 6/02/2013) ovvero al progetto eseguito
 

dall'ing. Raffaele Torre di Barletta del 26/02/1991, approvato dalla
 

Commissione Edilizia del Comune di Barletta neli',). seduta del 7/08/1992,
 

afferente la sostituzione della copertura in tetti, la ristrutturaziooe del vano scala,
 

la realizzazione eli una mensola balcone sulla faccillr.a posteriore e l'allungamento
 

del balcone prospiciente vili Solferino (Cfr. Allegalo 2: DOmmeJ1la:z:joHe lemù-a
 

prodotta dalle parli). Dai rilie\ri prodotti SI sono pertanto rilevate le seguenu
 

superfici:
 
-

- Superficie commerciale dell'unità principale a piano primo: mq. 66,43 

- Balconi: mq. 7,12 _.. 

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

Relativamente alle percinenze (balconi c terrazze), u'attandosi di "superficie 

anomala" si è trasformata la superficie effettiva in una "superficie virtuale" o 

"convenzionale" al fine di detenninare un valore proporziona1meme omogeneo 

con quello delL'l superficie principale. 
-

Coefficiente delle pertinenze: 

· Balconi: 0,25 

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

· Terrazza a livello scoperta: 0,25 

· Terrazza coperta anche lateralmente Qoggia): 0,40 

Si precisa che trattandosi di terrazza per metà coperta e per metà scoperta si è 

ritenuro applicare relativamente a ciascuna porzione il relativo coefficiente; 

[mq. (1,50 x 7,32) x 0,40] + [m'I' (2,10 x 7,29) x 0,25] ~ mq. 8,22 
.. 

· Superficie commerciale complessiva deU'unìtà principale a piano primo: 
"\'<;\ • PIAN/t'le
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~ 

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

Moltiplicando detta superficie per il "valore medio unitario eli mercato" 

precedentemente determinato si perviene al"più probabile valore di mercato" del 

piano primo, pari a €. 122.288,00 

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

Rela tivame nte al lastrico solare S\ e 
, 

lnvece reso necessario verificare 

l'eventuale possibilità eeli fica toria dello stesso meeliante consultazione delle 

"Nonne Tecniche eli Atruazione" del P.R.G. reperite presso l'U [ficio Tecruco 

del Comune di Barletta. 
-

Come precedentemente riferito, l'inunobile in questione ricade in zona "B1"­
._--._-_. 

Zona edificata a nord delb ferrovia (art. 2.19), più precisamente U1 sottozona 

B.IA caratterizzata da alta densità insediaciva. 

In tale zona sono consentiti interventi di nuova edificazione per edilizia 

residenziale nel rispetto dei seguenti parametri: 

- Inclice di fabbricabilità fondiario massimo: Iff < 0,6 mC/mq 

- Altezza massima: H < 27,00 m. 

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

- Disranza dai confini degli edifici: Dc >H X 0,5; Dc > 5,00 m.; oppure nulla 

in caso di costruzioni in aderenza. 

- Distanza tra i fabbricati: DC >= semisomma altezza fabbricati prospicienti 

con un minimo di mI. 10,00; oppure nulla In caso di costruzioni lO 

aderenza. 

- Parcheggi privati; P >1 mq ogni lO mc. 

Tenendo conto che la superficie dellotro è pilti a mq. 195,80 combìnando i 
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--,­

cosiddetti indici di edijicabilità con le sopra indìcate prescrizioni nonché con i 
-_.,-­

vincoli dì destinazione, si è defInita l'entità della cubamra emergente ovvero h 

superficie realizzabile che lo strumento mbarustico vigente legalmente consente, 

così detennina fa: 
-._,---­

---­
mq. 195,80 x 5,99 mC/m'l::: mc. 1.172,84 (volumetria consentita) 

-_._-,~ 

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

1.005,49 così computati: 

(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 primo 

-­
sottraendo la volumetri.'l consentita a quella realizzata. e dividendo per l'altezza 

dell'interpiano considerata pan a m. 3,00 51 perviene alla superfIcie 

effettivamente realizza bile pari a mq. 55,60. 

mc. (1.172,84 - 1.008,88) =mc. 163,96 

mc. 163,96 : 3,00 m. (altezza interpiano) = mg. 54,65 (superficie realizzabile) 

Appmata, dunque, la potenzialità edificatoria del lastrico solare in questione 

detemùnata dalla verifica anche dei restanti parametri, procederò di seguito alli! 
_o ••• _._--­

_. 
stima utilizzando come metodo In percentuale di incidenza del costo-valore 

deU'area sulle quotazioni di mercato di abitazioni di tipo economico site nella 
- ..._. 

-,,--_. 
zona d'interesse. 

Sì osserva che la predetta percenrml1e, reperica daUa consultazione della banca 

-,~. 

daù delle quotazioni immobì..llil.ri dell'Osserva torio del Mercato Immobiliare 
~-

(aMI) edita semesttalmeote Jall'Agenzia del Territorio e riferita al valore dì 
.•.'­

incidenza ad opera ultimata e realizzata, include il costo di acquisto dell'area, gli 

.­

.•.­
oneri fiscali relati\"i all'acclwsto e all'ottenimento del pennesso di costruire, gli 
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oneri finanziari sul cosco iniziale dell'area dalla data di acqUiSto a quella di 

ultimazione della COstruZIone nonché l'utile proporzionale del costruttore ­
._.
 

venelitore.
 
. 

L'individuazione dell'incidenza dell'area nuda (costo netto antecedente 
,._­

all'inizio della costnlzione), secondo quanto suggerito dalla rivista del Sole 24
--_._. 

Ore "Consulen te Immobiliare" SI effettua considerando la percenhlaIe di 

incidenza al momento di ultimazione delle opere ridotta di 35 punti percentuali, 
--- ..
 

ciò inelipendentemente daU'ubicazione dell'area.
 

Ne! caso de qtlo si è ritenuto assumere il valore ordinario massimo proposto
 

poiché trarrasi di "suolo" con possibilità eli duplice affaccio nonché ubicato in
 

zona da ritenersi "sanlra" se valutata facendo riferimento ad aree ancora
 

edificabili.
 

Prelirninannente al calcolo necesslta correggere hl. quotazione inizialmente
 

assuma in vìrtù del livello di piano in questione.
 

Coefficiente di livello de! piano:
 
-_.•...
 

o Edificio senza ascensore, pi..'lOO secondo: 0,90 
.. ­

€. 1m,!' (1.600,00 X 0,90) = €'/mq' 1.440,00 

[(€. 1.440,00 X mq. 54,65) x 40% ! x G5% =€. 20.460,96 
..•._. 

Al valore sopra determinato deve inoltre aggiungersi il valore delle pertinenze 
-

ovvero il valore della porzlOne di terrazza a livello scoperta e dei balconi 

prospicienti l'uno via Solferino, l'altro l'are:l. i.nterna al fabbrica co. 
. ­

Come in precedenza, trattandosi di "superficie anomala" si è trasformata la 

superficie effettiva in una "superficie virtuale" o "convenzionale" al fine di 

determinare un valore proporzionalmente omogeneo con quello delL'l superficie 
_. <"'A-
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principale.
 

Coefficiente delle pertinenze:
 

. Balconi scoperti: 0,25
 

[mq. (1,20 x 5,93) x 0,25J + [mq. (1,50 x 7,32) x 0,251 = mq. 4,52 

. Terrazze a livello scoperte: 0,25 

Considerato che la superficie del1astrico solare, esclusi j balconi, è paI; a mq. 

66,43 e che la superfIcie realizzabile è uguale Il mq. 54,65, risulta che la terrazza a 

livello scoperta ha una conSistenza pan a mq. 11,78 che opportunamente 

corretta è pari a mq. 2,94. 

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

. .
Sommando le superfici convenzionali come mnanZI determinate e 

moltiplicando per la quotazione assuma si perviene al valore di tali pertinenze le 

quali, sommate al valore della costruzione a realizzarsi consentono di 

determinare il "più probabile valore di mercaco" del piano secondo. 

mq. (4,52 + 2,94) 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 sonuna dei valori determinati per l'appartl.menco in piano primo e per il 
-

lastrico solare edificabile, pni a €. 153.491,36, necessita. detrarre le spese rela tive 

alla redazione della planimetria catastale noo rilevata io Mci. 

Si indicano, eli seguito, i costì di regobrizzazione tecnica a sostenersi: 

- Oneri tecnici; €. 500,00 oltre oneri come per legge 

- N. 1 tributo catastale anno 2005: €. 35,00 

Oneri totali: €. 535,00 
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In ultimo, detraendo alli somma dei valori determinati per l'appartamento in 

piano primo e per il lastrico solare edificabile le spese di regolatizzazione tecnica 

si perviene al "valore ordinario" ricercato, ovvero alla detenninazione del "più 

probabile valore di mercato" dell'unità immobili.'lre di v~ Solferino n. 20: 

€. (122.288,00 + 31.203,36 - 535~Q.Qt= €. 152.956,36 

~otoodati per eccessò)~. 152.95~ 
......... ./ -­ /" 'I 

•J Locale in piano terra con annesso celliere in piano interrato. 

~ Procedimento estimale adottato: Stima Sintetica. 

- Fonte: "Osservatorio del Mercato lnunobiliare' - Agenzia del Territorio. 

· Magazzini. Stato normale. Zona centrale. 

· Quotazioni secondo semestre 2005: 

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

- Fonte: "Consulente Immobiliare" tnltto da Marina Tamborrìno, aono 2005 . 
.. 

· Abitazioni nuove o integralmente rlstrutnuate nd semicent.ro. 

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

I 

Rela tivamente alla fonte "Consulente Inunobiliare" è doveroso premettere, 

così come riportato ìn detta fonte assunm a riferimento, che la quotazione delle 

abimzioni l1uO'\"e è pure utilizzabile come base per stimare singole e specifiche 
-

-, 
unità immobiliari anche se destinate, come nel caso in specie, a "magazzino". 

A tale scopo, occorrerà applicare alli quotazione delle "abitazioni nuove o 

integralmente ristrutturate" rilevata, gli opportuni coefficienti di differenziazione 

riportati sempre nell'''Appendice alle stime" contenuta nel predetto periodìco 

quindicinale. 
,­

Coefficiente di eL~, qualità e stato di manutenzione 
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. Edifico fra 41-60 anni, medio, in stato mediocre: 0,60
 

(€'/mq' 1.900,00 x 0,60) =€. /m4' 1.140,00
 

Relativamente alla fonte OMI, trattandosi di quotazioni riferite a magazzini in 

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

adeguare il valore massimo prescelto, così assunto in virtù dell'apprezzabile 

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

mediocre, Pertanto, la quotazione assunta e stata decrementa ta del SOlo, 

percentuale rilevata dalla differenza fra i coefficienti proposti dal "Consulente 

lnunobiliare" per un edifico fra 41-60 anni, medio, in stato buono (0,65) e un 
-

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

(€'h1\'I' 1.290,00 x 0,95) =€'/mcl" 1.225,50 

Dalle quotazioni medie eli mercato sopra indicate, opportunamente corrette, è 

stato quindi possibile stabilire un "v:llore medio unitario di metca to" di belli 

simili Il quello in questione, così ottenuto: 

€'!mq' (1.140,00 + 1.225,50) : 2 =t./mq • 1.182,75 

Trattandosi di locale non ristrutturato, poiché non intonacato, pnvo di 
-

pavimemazione, con copertura linùtatamente allil parte retrostantc, costituita da 

pannelli metallici nonché, all'epoca della stima, privo di dotazioni impiantistiche 

come appurato e riferito durante lo svolgimento delle operazioni peritali, si è 

ritenuto opportuno applicare alla media delle quotazioni di mercato assunte, 

opportunamente corrette, il seguente coefflcienre: 

, Deposito senza permanenza di persone: 0,65 
--f--­

€'/m~' (1.182,75 x 0,65) ::: €'/m'l' 768,78
 

. Superficie commerciale complessiva locale a piano terra: m'l. 191,00
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Si precisa che tale superficie è stata computata considerando il sortoscala fino 

ad altezza uomo. 

_.,­

Rela tivamente 

€'/mq' (191,00 x 768,78) =€'/mq' 146.838,41 

all'unica pertinenza (celliere), accessibile esclusivamente e 

scomodamente dal vano innanzi scimato, trattandosi di "superficie anomala" si è 

trasformata la superficie effettiva in una "superficie \TÌttuale" o "convenzionale" 

al fine di dereffiÙnare un valore proporzionalmente omogeneo con quello della 

superficie principale. 

Coefficiente delle pertinenze (celliere): 

• Cantine e solai inabitabili: 0,20 

__"O 

. Superficie commerciale complessiva locale a piano interrato: mq. 117,00 

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

€'/my' (23,40 x 768,78) = €'/mq' 17.989,45 

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

alla redazione della planimetria c3tastale non rilevata in arti. 

Si indicano, di seguito, i costi di regolarizzazione tecnica a sostenersi: 

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

- N. 1 tributo catastale anno 2005: €. 35,00 

Oneri totali: €. 535,00 

Pertanto, detraendo al valori preceden temen te determinati le spese di 

regolarizzazione tecnica si perviene al "valore ordinario" ricercato, ovvero ali::! 

detenninazione del "più probabile valore di mercato" dell'unità immobiliare di 

via Solferino o. 22: 

L­

€. (146.838,41 + 17.989,45 - 535,00) = €. 164.292,86 

-­
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arroton~aci per eccessoç~. 164.293,00 ) 
~**** **** **** **~~
 

5D) Comune dì Barletta. ''Colltrada POlltrlllùllo)) Carasto Terreni.
 

\ 
Fg. 2, P.lla 618, Orto, Cl. 5, are 4,26 - RD. €. 0,77 - Ri\.. €.2,97. 

Il 
Trattasi di un terreno dì piccole dirnensiolù poiché di estensione pari a mq. 426, 

I 

: ubicato in agro di Bar erta alla Contrada Pantaniello, all'esteernirà del territorio in 

l direzione Margherita dì Savoia, più precisamente in prossimità del fiume Ofanto. 
, 

I Durante le operazioni peritali non è stato possibile ispezionare detto fondo (Cfr. 

Allegato 1: Verbale del 12/ 12120!2) in quanto è statO dichiarato oon essere 1ll 

possesso degli eredi della de mius seppur attualmente, in virlù del titolo di proprietà, 

risulta ancora intestato a quest'uJti.m.1.. 

Pertanto, io vi1"tù delle considerazioni esplicitate in premessa, procederò alla stima 

precisando che non mi riferirò alla coltura indicata io atti, o,<-vero all'ono, bensì ad 

uo coltivo abbandooato in quanto dalle ortofoto storiche visionate e riferire all'anno 
_.
 

2005 il terreno in quesùone risuJta, come aò o~, incolto. "')
 

----. Procedimento estimale adottato: Stima Sintetica.
 

- Fonte: "Mercato locale - fonti dirette".
 , 
. Coltivo abbandonato.
 

. Quotazione anno 2005: €/ Ha 1.500,00.
 

Al tU)e di riportare il valore di partenza assunto alla realtà ìn oggetto, si riùene 

che al fondo in esame competono i seguenti livelli di qualità valutaci in rapporto 

alle caratteristiche del bene stesso a stimarsi: 

- Fertilità: ottima -- 1 
.­

- Accesso: sufficiente -- 0,95
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• Tributi catastali :-

- Richiesta estratto di mappa: €. 44,00 
--l-­

- Invio telematica richiesTa approvazione tipo frazionamento con PREGEO: 

€.65,00 

- Imposta di bollo: 14,62 

- Oneri tecnici, rilievo e picchettamento: €. 1.000,00 

Totale spese: €. 1.123,62 

(€. 1.123,62 : 2)::: €. 561,81 
-

Pertanto, rilevato dalle visure catastali che la superficie della particella in esame 

-
è pari ad are 56,18 ovvero a mq. 5.618 e che 1 Ha =10.000 mq., detraendo al 

-_. 
valore a stimarsi, da considerare per metà, le spese come innanzi computate si 

perviene, come da calcolo che segue, al valore ordinario ricercato ovvero al "più 

probabile valore di mercato" del fondo in questione pari a €. 7052,00: 

{[(€/J1,27.105,OO: mq.lO.OOO) x mq. 5.6181: 2} ::: €. 7.613,79 

€. (7.339,92 - 561,81);:: €.7.051,98 

~~arrotondati per difetto~7.052,00 ) -
**** **** **** **** **** 

r 

Q~~ Comune di Barletta. Catasto Fa~~rica~. 
---- Fg. 127, P.lla 571, sub. 2, Cat. A/4, Cl. 2, Consistenza 3,5 vani, Rendita €. 

r'\ (\
LV 

"-f--. 

-

7~225,95 -~ia S91ferino n. 22,IPiano l . 
... 

4C) Comune di Barletta. Catasto Fabbricaci. 
0. --

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

.­
300,01 - via Solferino n. 2f,Piano l':--ì -­

Per la descrizione si rimanda alle pp. 92-96 della presente relazione. 
'. 
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·f Appartamento in piano primo con armesso lastrico solare praticabile. 

-;. Procedimento estimale adottato: Stima Sintetica. 

- Fonte: "Listino Uffidale della Borsa lrrunobiliare di Bari". 

· Abitazioni di nuova costruzione o completamente ristrutturate in 

edifici ristrutturati in zona seGÙcentrale. 

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

- Fonte: "Consulente lnunobifure" n. 931, anno 2013. 

· Abitazioni nuove o integralmente risttuthlrate nel semicentro. 

· Quotlzione anno 2013: €. 2.000,00 per mq. 

- Fame: "Osservatorio del Mercato Irrunobifure" - Agenzia del Territorio. 

· Abitazioni di tipo economico. Stato ottimo. Zona centrale. 

· Quotazioni secondo semestre 2013: 
-_.~ 

Min. €. 1.800,00 per mq. Max. €. 2.350,00 per mq. 

· % L A. secondo semestre 2013: 
.. 

Min. 32% Max40% 

Premesso che l'immobile è ubicato 10 fascia centrale, come già assento U1 
--,­

precedenza, per le quotazioni rilevate Sia dal "Listino Ufficiale della Borsa 

Immobiliare di Bari" che dal "Consulente Irrunobiliare" si è ritenuto considerare 

quotaziolÙ relative alla zona semicentrale in quanto maggiormente rispondenti 

alla realtà in esame 1'l quale certamente non risulta ubicata in zona pregiamo 

Relativamente alle quotazioni proposte dalla fonte OMI si è ritenuto assumere 

il valore massimo proposto in quanto tl'attasi di appartamento completamente 
-
'.

. ~ 

nsrrut~~ndipendente e con duplice affaccio nonché 10 uno stato di
• ­

~utenzi?ne e conservazione'rrt~nuto otti.m~
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Dalle quotazioni medie di mercato sopra indicate, opportunamente corrette in 
1-----------­

virtù dell'età dell'edificio, è stato quindi possibile stabilire un "valore medio 

unitario di mercato" di beni simili a quello in questione, cosÌ ottenuto: 

Coefficiente di et.à. qualità e stato di manutenzione 

. Edifico fra 41-60 anni, medio, in stato ottimo: 0,70 

€'/mq' [(2.200,00 + 2.000,00 + 2.350,00) x 0,70] : 3 =€'/mq' 1.528,33 
---------~-------+---------_._-

Determinato il suddetto valore, per il caso 111 esame non s\ rilevano 

"coefficienti correttivi di differenziazione", relativi ad immobili adibiti. a civile 

abitazione, atti a modificare il valore medio di vendita come innanzi assunto: 

Coefficiente di livello del piano: 

. Edificio senza ascensore, piano primo: 1
----------j------------------------------------+-----------­

€'/mq' (1.528,33 x 1) =€'/m~' 1.528,33 

A riguardo del computo delle superfici deve evidenziarsi che le stesse rispetto 

all'alUla 2005 risultano variate a seguito di un intervento di risttutturazione volto 

principalmente all'ampliamento dell'inunobile nonché eseguito in data non nota 

ma cert::lmente dopo il decesso della de Cl/ÙIJ" come appreso dUnl.nte le operazioni 
-----+-----------­

peritali. 

Pertanto, al fine della presente stima la scrivente si riferirà all'attuale stato dei 

luoghi così come restituito nella Tavola 3 contenuta nell'Allegato 2 al quale si 

rimanda. 

Dal rilievo eseguito si sono pertanto rilevate le seguenti superfici: 
-------+-------------------------------------+-------------­

- Superficie commerciale deU'urutà principale a piano primo: mq. 87,43 

Relativamente alle pertinenze (balconi ), trattandosi di "superficie anomala" si è 
--------+----------_.._------------------------1-----------­

trasformata 11 superficie effettiva in Ullil "superficie virtuale" o "convenzionale" 
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al fine di deteroùuare un valore proporzionalmente omogeneo con quello della 

superficie principale. 

Coefficienre delle pertinenze: 

· Balconi: 0,25 

· Balcone coperto anche lateralmente Qoggìa): 0,40 

[mq. (1,20 x 5,92) x 0,25] + [mq. (1,28 x 5,46) x 0,401 ::: mq. 4,57 

· Superficie commerciale complessiva dell'unità principale a piano primo: 

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

Maltiplicando detta superficie per il "valore medio untrano di mercato" 
_. 

precedentemente determinato si perviene aJ"pìù probabile valore di mercato" del 

piano primo, pari a €. 140.606,36 

(€. 1.528,33 x mq. 92,00) ::: €. 140.606,36 
-

Relativamente al lastrico solare, appurata la possibilità edificatoria secondo i 

parametri richiamati e tJ:'<l.scritti a p. 100 della presente relazione e tenuto conto 

che la superficie del lotto è pari a mq. 195,80, sì è definita anche in tal caso 

l'entità della. cubatura emergente ovvero hl superficie realizzabile che lo 

strumento urbanistico vlgente legalmente consente, così determinata: 

mq. 195,80 x 5,99 mC/m'l::: mc. 1.172,84 (valumet.ria consentita) 

Considerato, inoltre, che la cubatura attualmente unpegnara e pan 

complessivamente a mc 1.083,64 così computati:� 

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

(mq. 87,43 x h. 3,56) - appartamento in piano primo� 

sottraendo la volumetria consentita a quelli realizzata e dividendo per l'altezza 
, 

dell'interpiano considerata pari a m. 3,00 si perviene alla superficie 
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---

effettivamente realizzabiLe pari a m(j. 29,73. 

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

mc. 89,20 : 3,00 m. (altezza imerpiano) = mq. 29,73 (superficie realizzabile) 

Appurata, dunque, La potenzialit?t edificatoria del lastrico solare in questione 

determinata dalla verifica anche dei restanti parametri, procederò di seguito e 

come in precedenza aUa sl:Ìn1a, utilizzando come metodo la percentuale di 

incidenza del costo-valore dell'area sulle quotazioni dì mercato di abitazioni 

di cipo economico site nella zona d'interesse, secondo i canoni precedentemente 

gUt enunCiano 

Preliminarmente al calcolo necessIta correggere la quorazlOne inizialmen te 

assunta in virtù del livello di piano in questione. 

Coefficiente di livello del Diano: 
/'" 

. Edificio ~za ascensore~iano secondo: 0,90 
"I '� 

"­ / ...... 
~(1.528,33 x 0,90) '= €'I""I" 1.375,50 

[(f. 1.375,50 x mq. 29,73) x 40%] x 65% =€. 10.63233 

Al vlllore sopra determ1n:lto deve inoltre aggiungersi il valore delle pertinenze 

ovvero il valore della porzIOne di terraZZ:l a livello scoperta e del balcone 

prospiciente via Solferino. 

Come in precedenza, trattllndosi di "superficie anomala" si è trasformata la 

superficie effettiva in una "superficie virmale" o "convenzionale" al fIDe di 

determinare un valore proporzionalmente omogeneo con quello della superficie 

principale. 

Coefficiente delle pertinenze: 

. Balconi scoperti: 0,25 
--_. 
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I 

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

. Terrazze a livello scoperte: 0,25 
_'o 

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

82,51 e che 1'1. superficie realizzabile è uguale a mq. 29,73, risulta che la terrazza a 

livello scoperta ha una consIstenza pan a mq. 52,78 che opportunamente 

corretta è pari a mq. 13,19. 

[mq_ (82,51 - 29,73) x 0,25J ::: mq. 13,19 

. .
Sommando le superfici con"'enzionali come 1l1nanZJ determinate e 

moltiplicando per la quotazione assunta si perviene al valore di tali pertinenze le 

quali sommate al valore della costruzione a realizzarsi consentono di detenninare 

il "più probabile valore di mercato" del pillno 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 somma dei valori sopra determinaci sia per l'appartamento in piano primo
.•­

che per il lastrico solare edificabile necesslta detr.:lrre le spese relative alla 

redazione della planimetria catastale non rilevata in atti come pure le spese volte 

a sanare l'ampliamento privo di titolo abilitativo. 

Si indicano, di segtùto, i costi di regolarizzazione tecnica sia catastale che 
"M.' 

urbanistico/edilizia a sostenersi: 

---+ Computo oneri per irregolarità catastale: 

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

. N. 1 tributo catastale anno 2013: €. SO,OO 
-�

Oneri totali: €. 550,00� 
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--

I 

._--­
-- Computo aneti per irregobt;tà urbanistico/edilizia: 

Come appurato presso l'Ufflcio Tecnico del Comune di Barletea l'ampliamento 

dell'attuale zona giorno risulta realizzato in assenza di titolo abilitativo, pertanto, 

poiché intervento sanabile, si computeranno di seguito gli oneri relativi a ~le 

illecito edilizio per il guale, sempre presso detto Ufficio, si sono repetici i daci 

necessari relativi aUa zon::! in cui l'immobile de quo ricade: 
--I--­

- Contributo di Costruzione: €. !m'l' 646,18 di superficie utile nett2 di cui è da 

computarsi solo il 5%. 

- Urbaruzzazioni primarie: €'/m<f 18,46 

- Urh:llllzzazioni secondarie: €. !m9' 40,22 

• CALCOLO ONERI ILLECITI EDILiZI:� 

- Urbaruzzazioni primarie:� 

(mq. 15,83 x €. 18,46) =€. 292,22� 

- Urhanizzazioni secondarie:� 
-

(mq. 15,83 x €. 40,22) =€. 636,68� 

- Costo di Costruzione :i!JPerficie residenziale:� 

[mq. 15,83 x (€. 646,18 x SOlo)] =€. SII ,45� .__._--_. 
In ottempernnza all'art. 36, comma 2 del D.P.R. 380/2001, il pagamento, a 

titolo di ablazione, del Contributo di Costruzione è da versarsi in misura doppia. 

- Contributo costo di Costruzione: 

[(E. 511,45 + €. 636,68) x 2] := €. 2.296,26 

- Diritti segretew: €. 258,00 

Oneti totali: €. 3.994,61 

Si ritiene precisare che a L'lle impano stimato dovranno poi sommarsi gli oneri 
~~'\ \ ·-f>+A:f.t1F;'c 
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tecnici a detenninarsi in virtù degli eventuali elo ulteriori adempimenti richiesti 
-

dallo stesso Comune al momento della sanatoria. 

In ultimo, detraendo alla somma dei valori determinati per l'appartamento in 

piano primo e per il htstrico solare edificabile le spese di regob-rizzazione tecnica 

si perviene al "valore ordinano" ricercato, ovvero alla determinazione del "più 

probabile valore di mercato" dell'unità immobiliare di via Solferino n. 20: 

€. (140.606,36 + 36.289,24 - 550,00 - 3.994,61) =€. 172.350,99 

arrotondati per eccesso a €. 172.351,00 

•J Locale in piano terra con annesso celliere in piano interrato.� 

- Procedimento estimale adottato: Stima Sintetica.� 

- Fonte: "Osservatorio del Mercato Irnmobiliare" - Agenzill del Territorio. 

· MagazzUù. Staco normale. Zona centrale. 

· Quotazioni secondo semestre 2013: 
_. 

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

- Fonte: "Consulente Immobiliare" n. 931, anno 2013.� _._­
· Abitazioni nuove o integralmente ristrutturate nel senllcentro. 

· Quotazione anno 2013: €. 2.000,00 per mq. 

Reb-ti.vamente alla fonte "Consulente Immobiliare", al fme di nportare il 
-

valore alla tipologìa in esame, come òportato nella fonte assunta a riferimento, si 

e applicato alla quotazione relativa alle "abitazioni nuove o in tegraImente 
... .. 

ris trUttuTIl te" un opportuno coefficielUe di di fferellziazione scelto fra quelli 

riportati nell'''Appendice alle stime" contenuta nel predetto periodico 

quindicinale. 

Coefficiente di età, qualità e stato di manutenzione 
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· Eelifico fra 41-60 anni, meelio, in stato mediocre: 0,60� 

(€'/tn'f 2.000,00 x 0,60) = f·/tn"!' 1.200,00� 

Rebtivamente alla fonce OMI, trattandosi eli quotazioni riferite a magazzini in 

stato eli manutenzione e conservazione normale, ovvero buono, si è ritenuto 

adeguare il valore massllno prescelto, così assunto in virtù dell'apprezzabile 

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

meeliocre, Pertanto, la quotazione assunta è stata decrementafa del 5%, 

percentuale rilevata dalla differenza fra i coefflcienti proposti dal "Consulente 

Immobiliare" per un edifico fra 41-60 anni, medio, in stato buono (0,65) e un 
-'. 

edifico fra 41-60 anni, medio, in stato meeliocre (0,60).� 

(€'/my' 1.350,00 x 0,95) =€'/my' 1.282,50� 

Dalle quotazioni medie di mercato sopra indicate, opportunamente corrette, è 

stato quineli possibile stabilire un "valore medio unitario eli mercato" di beni 

simili a quello in questione, così ottenuto: 

€'/m~' (1.200,00 + 1.282,50) : 2 =: €'/mq- 1.241,25 

Trattandosi di locale non ris tru ttura to, poiché non 1l1tonacato, pnvo eli 

pavimentazione, con copertura limitatamente alli parte retrostance, cosriruita da 

pannelli metlllici si è ritenuto oppottuno, come nella precedente stima, applicare 

alla media delle quotazioni di mercato assunte, opporruoamente conette, il 

seguente coefficiente: 

· Deposito senza permanenza eli persone: 0,65 

f,/m", (1.241,25 x 0,65) =€'/m<-I' 806,81 
-, 

· Superficie commerciale coml)lessiva locale a piano terra: mq. 191,00 

Si precisa che tale superficie è stata computata considerando il sottoscala fino 
-
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--

ad altezza uomo. 

€'/mq' (191,00 x 806,81) = {'/mq' 154.100,71 

RdatiV3mente all'unica perunenza (celliere) accessibile esclusivamen te e 
"'-1------------­

scomodamente dl:1l vano innanzi stimato, trattandosi di "superficie anomala" si è 

trasform3ta la superficie effettiva in una "superficie virtuale" O "convenzionale" 

al fine di determinare un valore proporzionaltneme omogeneo con quello della 
,-­

superficie principale.� 

Coefficieme delle pertinenze (celliere):� 
-

. Cancine e solai inabitabili: 0,20 

. Superficie commerciale complessiva locale 3 piano interrato: mq. 117,00 

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

€'/my' (23,40 x 806,81) ::: €'/Jo'!' 18.879,35 

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

alla redazione della planimettia catastale non rilevata in atti.� 

Si indicano, di segu.ito, i costi di regolari.zzazione tecnica a sostenersi:� 

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

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

Oneri totali: €. 550,00 

Pertanto, detraendo al valori precedentemen te determinati le spese eli 

regolarizzazione tec,ùca si perviene al "valore ordinario" ricercato, ovvero alla 

detenninazione del "più probabile valore eli mercato" dell'unità inunobiliare di 

vìa Solferino n. 22: 

€. (154.100,71+ 18.879,35 - 550,~f?~430,06 
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