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xl sattoseritia Tarantini Virginia, con studio in Trani (B1). Via Martiri di Palerine 1
o dats 27/03/2017 & stata nominats C.T.U. del procedimento in oggetto. od i

l “ s Z018 ha prestato giuramento per rispondere al seguente quesita. posto dal

Gindiee lstruttore in oecasione detf* Udienza del 29/03/2017:

TORMAZIONE DI UN PROGETTO DIVISIONALE CHE TENGA COM
HELLE QUOTE DI LEGGE, PREVIA VALUTAZIONE DELLEVENTU-
DIVISIBILITA' DEI BENI E. IN CASO Di ESTTO NEGATIVO. EVENTUALL
VENDITA DEGLI STESSI

¢ PFROCEDA ALLA DIVISIONE DPEL COMPENDIO EREDITARIO CON LA

SVOLGIMENTO DELL'INCARICO

PREMESSA
A seguito defla sentenza di  [Hmento del 157112013 RG] Tribunale d
tant he dichiarnte il lllimento della : 1
C.'" con sede legale in Canvsa M Pugim (o1
A .

b dats 19 maggio 2018 sono iniziate ¢ operazioni peritali, consistite in soprmtluoge wl
atte ad mcividuare il valore e la consistenza degli immobili in oggetto ¢ dl sepuiln
individusati;

Vrattasi di locale ad use negoziobottega pusfo al piano terra, acccﬁ’ﬁalc dat ¢lyvici i
43,44 di Viy Carlo Goldoni, oltre ehie dalla rampa ¢he porta ol cortile condomininie ¢
dzllo stesso cortile condomintale della paluzzing in cul esso € allocate; in renltd dulla
v:.-.!n pubblics, cicé da Via Goldoni, |'unico secessibile risulta guellp Posto af elviey

i quasio 'alro risulta sopraclevate rispetto sl plane di caipestio di eiren <0 o
L I ..uonlle identifivato in Catasto Fabbrieati del Comune di Canosa di Pugin r‘

szlio 88, Particella 5164: Sub. |, cat, C1, consistenza 220 mq, rendite Furo 2,863,510,
Fese possiede una superficie commerciale di eires 245 mqg-ed una altezza (nfems w2
al meni 3.60: attualmente 1 trova-allo stato rustico. priverdi pavimenti, rivestimeni! sd
umplanti (Sono presenti unicamente fe predisposizioni dell'impisnto eleutrico), Gl
miTss consisiono i suracinesche in alluminio & protezione degli nccesst, ¢ neste (n
ellunsiiio e vetro,
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2. Locale sito in Canosa di Puslia BT). Via Carlo Goldoni n. 32

Exso e un locale ad uso Migazzino posto al piano seminterrato (accedendo da Vig
Loldoni), eomunicante con precedente dccessibile dai civiei nn, 42744 di Via Carlo
Goldoni, L'immobile ¢ identifieato in Catasto Fabbricati del Comune di Canosa di
Puglia al Foglio 88, Marticella 4307, Sub, 8, cat. C2. consistenza 188 my, rendita buro
436,34,
Esso possiede una superficie commerciale di cirea 250 mq ed una altezza interny netta
di metri 3:40; allo stato attuale versa in scarse condizioni di manttenzione. munito di
Py unentt ¢ nvestimento in INonaco ¢ pittura murale ma con le murature spesso
migressate da distacchi ¢ infiltrazioni di umidita: esso risulis provvisto di un locale ad
uso-bagno, e un piceolo locale deposito al momento del sopralluogo non facilmente
accessibili per la presenzy di rottami, detriti e materiale di vario genere aceatasiati nelle
vicimanze,  Sone presenti 1Mimpianto idrico ed elettrico, ma non ne ¢ stalo possibile
verificame | funzionali,. Gl infissi consistono in saracinesehe in alluminio
protezione degli aceessi, e finestre in alluminio ¢ verro,

CONSIDERAZIONI GENERALI PRELIMINARI ALLA STIMA

I locule situato in vin Carlo Goldoni in Cawasto risultante al awico n, 32 (Foglio 88,
Particella 4397. Sub. 8) non é in realtd accessibile direttamente dalla strada pubblicy,
essendo, o cuusa della forte pendenza della via, sottoposto rispetto al piano stradale:
pertanto s1 ritiene opportuno, PLT Una mera questione di appetibility commerciale.
vendere | due locali come Lotto unico. '

STIMA DEGLI IMMOBILI:

et Tu stima degli immobili di cu lrattasi ¢ siato applicato il metodo smtelico
compdrativo, ncavandone qumdi il presimibile valore di merealo mediante e
vilutaziom sintetiche comparative dirette sull' immaobile stesso elaborate dalle Agenzie
mmobiliari della zona e controllundo tale risultato mediante I'utilizzo delly banca datl
quotaziont immobiliari dell! Agenzia del Territorio, In questo modo ¢ stato possibile
conoseere meglio aleune caratteristiche del meredto locale dialogando con £li operaton
immobiliasi ¢ chiedendo loro una motivazione ed una giustificazione del loro giudizio
estimalivo e quindi portare in conto molteplici fattori che sfuggono ad una analisi
peritale superficiule ed eceessivamente standardizzatg, quali ad esempio:  ridotta
tichiesta di tipologie commerciali similari in zona, anche se la superficie del Loto
polrebbe suschare un discreo nteresse i quanto by zonn & carente di v
commercwli (nello specifico supermercati) di ampia superficie; tendenza all' acquisto
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di unmobili con caratteristiche analoghe al Lotio, nun per uso diretio ma come [ i
investimente immobilisre: con I° wtilizzo dells tsheliln Geopai & ste poss .
contrellaré eventuali shilanciamenti del primo risuliato, colicoands o r:_ch. eansinte 4
metrica del bene ad un valore unitario fratto di una plé: estasa indagme (non »
lacale) implementatn da un riodello statistico rutto delle apulis) ulficinll dell’ A g
del Terrtorio. Le valutazioni delle asenzie sono da intendessi 2 al netie =
savvigiont spettantt all' agente imwmobilinre & dungue p;& vieine alin ks
contrattazione di incresto. Dalle valutagion tiigviie & seguito & stats offesues
media arittmetica sui relativi prezal @ mq deall fmmodili

COMPARATIVO . 1)
Lacsle cummcrdam in ottime condizioni di 67 iy con wliezzy & 4 mg con baa -
ampia vetring, sito in Canosa di Puglia zons centrsle:
Foote: Agenzia Immohiliare Soluzpne Casa di Pinnelli Miche|e vig Kemmeds, -
Canosa di Pughia (BT),

' Prezzo; € 650011 5]

COMPARATIVOn.2)
Loeale commercinle in Corso Gramsci, prospiciente Pinzza delln Repubblics. oo
superficie complessiva di-40 mq cire, convolte s botte, da sstrutturare, CLEners
Fonte: Agenzia Immobiliare Soluzione Cusy di Pinnelli Michele, vin Kenned),
Canosy di Puglia (BT).
Prezza: £ 4000

COMBARATIVO 0. 3)
Loecale artigianale u piano rialzato di 120 mq ciren ¢on doppin veimme. pice o
verinding sntistante lentrats ¢ una verandy di 100 my sui retro del foente. 17 loonle =4
norma ed ¢ auualmente locsto ad ung panellerin con un buen  snum
ClEnerg:"G".. ‘
Fome: Agenzin lmmobiliere Soluzione Cass dl Pinelli Michele, vip Kepnedy, 2
Canosa dl Puglia (BT).

Prezyo: € [3,01
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COMPARATIVO p, 4)

Centralissimo locsle commerciale sito in Canosa di Pughia ally Vi Muscio Seeyola su
Hue superfici, piano terra comprensive di ripostiglio ¢ vano servizio di circa mg, 125 ¢
PrNO werrato ad uso deposiio di ciren mg-300, tripli sccessi.

Foute: Annuncio privato,
Prezea: € 250,000.00

W prezzo v mg, Medio risulty il seguente:

(970,15 + 1.000,00 + 68,82 + 388.24) 4 = Luro/mg 810,06

D ultronde. le wbelle relative alla Bancu day (delle quetazioni inmobiliar relativy 4 2¢
semestre 2017, rilevano le seguenti fasee di prezzo:

a.ra-nt‘x:ate (.'

e dall d2)e Watasmn Inesslliarl ib':r".:)'f'lh’

Risultate Inertagazions: Anno 2017 Semastre 2

Provtaci 240
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A queste punin & opportino csservare che- il focale 20, atus!imene o des: ey -
MASAZZINO. ma comunque con ingresse non  [Wcilmente  secessifile e
dulladincente locale n, 1), & suscettibile di eventunle cambin di destinnzicns o e L
magazzino a Jocule commerciale e, come e, essere sssoupetiato i Uiy gl
vallitnzione eeanomica se venduto unitamente ol primo,

Visth 1 valorl della tabelia Geopoi e i prezzl medi €2l mercalo immobllinre loenls,
cansiderate le pessime condizion mantlentive degli imumobil 81 alribuiseors (2
sepuenti volung

> per il locule sito in Canoss di Pugils (8T). Via Carlo Goldes| v 2%

Locale commereiale di mg, 245 X Ewp 1,150.00/mg = Eun 28 35

@ per il loeale sho in Canosa di Paglia (BT). Yia Carlo Golden! n. 32
Magazzino di mq. 250 x Euro 630,00/me= Eurn | £2.500.00

Pertanto la valutazione complessive dell‘unico Lot ¢ I seguente:
Euro (281.750,00 + 162.500,00) = Eura 444,250,560,

Arrotondabile ud Euro 444.000,00.

Vi notate che, come sarebbe opportumo, per und migliore convenienza commers
vefidere i Jocali in questione come unico Lotto, cost non sayebbe esso divisitile [+ <10
unitd  immobilior data I configurazione plimimetrica. [‘ubicazione ol
predisposizioni impiantistiche od aceessi agli impiany teenoiogiel condominel
(bazione di scarico delle acque nere, pinttosio che carico deli‘nequn porahile sie !
possibili soluzioni proposte per la divisibilid powebbero esserer ) L cusos
mieressato alia totale acquisizione del cespite che cordsponds & restanti | rispesive
ghote del compendio eveditario con conguagli i desmro: ovvero b) o vendiis o
cespiiz e fa divistone in quote Ira | comproprietars degll fmmobill.

Nellu Tattispecie le quote di divisione risultano le seguenti:
= C = Ay ‘ e

“iEee a2l
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Proprieta” per |/3 in tegime di separazione dei beni,
Pertamo, Ia quotn  alienybile Jdul i ogeero,
eommispondente i quella de s, mmontercbbe, viste fe premesse,
Ad 13 della stima complessiva,

compendio  immobiliare  stimato

Euro 44400000 /3 = Euro 148.000,00

Tanto in adempimento del "ineaneo riceyita

Trani, 26 séttembre 2018

I Consulente Teenica
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