21a

1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN1 COMPONENTIIL LOTTOH

LOTTO H: Proprietd det divitti pari a 1/6 del terreno identificato nel Catasto Terreni del
Comune di Toritto ol Foglio 18 particella 557, aliveto classe 2™, are 2 ca 00, reddito dominicaie
curo 0,98, reddito agrario euro ,67.

1. immobile risulta attuahments intestato a

(debitore);
in ragione di 1/6 ciascuna:

-

in ragione di 1/3. ~

2. DESCRIZIONE DEL LOTTO H>/”
In data £1.08.2013 si & dato inizio alie \c\ipmaziami peritali rilevando gquanto di seguifo
descritto dove, per una maggiore compreusione, si fard riferimento alla fotografia sstellitare in

basso ed ali*estratia di mappa catastale (cfr. Allegaio 1) rappresentato 2 pagina 3 della relazione.

B %

2 N o~
VISTA SATELUITARE - UBICAZIONE DEL TERRENO

Dot Ing, Nicela Rubins
) /o Sudie Legale Avy, Citarells —via Cognerl 39, 70121 BARI (BA)
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1t fzrreno in oggetto & ubicsio in pozione immediatamenie contigna al centro abitato del Comune di
Toritto, in prossimisd dell’incrocio ftra vig Mazzarells ¢ 13 strada periferics che si inmesta sulla
Statale 96 Bari - Allamura. {cfr. fote )R

La foimoa del terreno ip pianta & pressochd trapezioidale, "area si presenta piatteggiante ed investita

prevalentemente con alberi di wiivo adulti & cultare erbacee selvatiche (efr. fots 21

- STRALCIG DELIESTRATTO DM MAPPA CATASTALE -

3. CONFINI

i} fondo. identificato nel Cataste Terreni del Comune di Toritto con la particells numero 557 foglio
18, confina & Sud-Ovest con eltro ferreno comrispondente alla particella 17, 2 Sud- Est con via
Mazzarella, a Nord-Est con altro terreno corrispondente alla particella 546 ed a Nord-Cvest con 1a
strada extragrbana che si immetie sulla Statsle n.06.

4. STATO DI POSSESSO PEGLI IMMORBIL]

Alla dsta det sopraliuogo i terreni sono tisultaii libad.

* 5. VICENDE TRASLATIVE NEL VENTENNIO
La centificazione notarile, rilasclata in data 30.12.13 dalla doitoresss Angela lacovelli, isoritta al

collegio potarile del Distretio di Lecee, riporta:

* Al ventenmic in proprietd o . giusta
compsravendiia del 16 lughio 1962 3 rogits del Natario Vittorio Bi Cagno di Grume Appula fvi
Pott. Ing Nicola Habine

o/ Bludio Legale Ave, Clurella — vis Cognetsi 39 7012t BAR] {BA}
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registata il 26 luglio 1962 al n. 351 (cfr. allegate 2);

s Successione di Morea Angela spertasi in Toritto il 9 febbraie 1997 (den. swe, n. 43 ved, 1447
d=t 8 novernbre 1997 - Ufficio del Registro di Bari),

» Successione legittime di - . apertast i
giomno 3 luglio 2000 (Ufficio del Registro di Bari den. n.3163 vol. 9990/11 del 14 giugno 2011},
traseritta 2 Bari i1 28 Tuglio 2011 at nnai 33544/21710) in favore def coninge

in ragione di 1/3, e dei figli:

in ragione di 1/6
ciascuna.

6. LEGITTIMITA URBANISTICA E/O SANABILITA EDILIZIA DEL BENE
Dal certificato di destinazione urbanistica (cfr. allegato 3} rilasciato dal Comupe di Toritto, Settore
V] — Urbanistica od Edilizia Privats, nisulta che la particefla 1,557 foglio 18 ricade ip zona tipizzata
«C1” DI ESPANSIONE (comparte n.8), nel Pizno Regolstore Genemle approvate con fa
Geliberazione defla giunta regionale di Poglia n.45 del 12/02/2002 '

Le preseriziond urbanistiche vigenti nell'area interessata sono l¢ seguenti;

Art. 79 - Zone di espansisne di aueve impiante (C1).

“Le zone di espansione "C1" sono destinate slle abitazioni ed ai servizi connesst defiriti alfart 66.
In gueste zone di PRG ogni intervente edilizio o urbanizzativo & subordinato olla approvazione di
strumenti urbanistici esecutivi,

Detsi sirumenti devonp impegnare tutta Vavee perimetrata come comparfo di minime intervenit di
cui aifart.8 delle presenti norme ed oll'ari. 15 della legge Regione Pughia {2,2.1 979 né e suce.
meod. cost come specificato nella tavola 94 del presente PRG ¢ devono prevedere la localizzazione
¢ cessione delle groe destinaie alle urbanizzazioni relaiive allo standard pregresso, cosi come
localizzate nelle tavole di PRG con apposito asterisco, di cul o D LM 27471965, seconde quanty
indicaie nelle tavele succltate, oltre alla cessione delfe aree destinote alle wrbanizzazioni per i
nuovi insediaments. sia residenziali che lerziori, mella misura stabilita all'arl. 48 delle presenii
NTA.

Il comparto i minime intervento, comprende le aree efo semiaree della viabilith & PRG che

definisce il comparto stesso e la lore cessione come aree di urbanizzzione primaria

Dot Ing. Nicela Rubino
ie Studic Lepale Avv, Citaralis - via Cognetti 3%, Y0I21 BARI(BA)
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1 servizi per Ie residenze di cui all'art. 3, whimo costmea del DM wu. 14441968 fnewozi di prime
Hecessita, servizi colleftivi per Je abitazioni, studi professionall, ecc ] sono resi obbligotori € devano

essere individuati in sede df strumento wrbanistico esecutivo ad esplicitari in sede di progettazione

edilizig,

Nelle zone di espansione C1 gli strumenti wrbgristici esecutivi devong rispettare le seguenti
prescrizioni:

{ife - indice di fabbricabilits & camporto: 8,75 g

Re - rapporto di copertura: massimo 40% dell area.

H - gitezza massimea: ml 10,50;

US - aree pubbliche da destinarsi a urbanizzazioni secondaric ed o servizt par ia reskdenza nella
mizura minima prescrittc dal precedente art. 48, oltre a quelie destinate o deficit pregresso
comprese nel camparto ¢ comyngue non inferiore a guanto indicate nelle tavele & PRG

D¢ - distanza dai confini: H x 0.5 con un minima di 5 5;

Df - distanza fra i fabbricati: somma delle alterze dei Jabbricat prospicienti pey 0,5 = (F +H2)
8.5 con un minima di mi [0

Ds - distanza dal ciglio delle strode perimetrali aila maglia: secondo le norme citate nell'art @ del
DAS 2/4758.

F - parcheggi: I mg x 10 me

MUQO - comparto d minima di intervento cosi come perimetroto nella Tav. 94 def PRG.

Nellg medesima sede, lu localizzazione delle aree destingte a standards pregressi di quartiere pogrd
gssere variala rispefto alla perimetrazione di 1ali aree neila tavola di zonizzazione del PRG nella
misura massima del 30% defla superficie complessiva, per rispondere ad esigenze formali e
Jinzionali emerse in sede di progenazione dei piani asecutivi, fermo restande il rispelto di fufti gh
indict ¢ parametri definiti dal presente arvicole e Jatta eccesione per le arge g verde ¢ servizi &
quartiere indicate con un asierisco nella Tavola n 94 dei Comparti, per le guali inmvece e

indicazioni del PRG hanno caratters vincolante per it 100% della superficie™.

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANND CANCELLATI O

REGOLARIZZATI AL MOMENTO DELLA VENDITA A CURA E SPESE DELLA
* FROCEDURA
La certificazione notarile prodotia dal creditore procedents, rilasciata in data 30.12.13 dalla
dofioressa Angels Tacovelli | iscritta al collegioc netarile del Distretto di Lecce riporia che, in base
agli avcertamenti effettuati nel ventennio a decorrere dalla data della trascrizione det DigROraInets,
i suddetti immobili risultane gravati dalle seguenti formalifd e precisaments:

Dot Ing. Nicoln Ruobing

o Shadio Lepaie Avv. Citerelia - viz Cogneth 39, TDE21 BAR] (BA)
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1) Pignoramento immobiliare trascristo presso la UAgenzia del Territario — Servizio di Pubblicia
lmmohiliare di Bari — il 18 novembre 2013 ai anri 3831528660, giusto atto dell"Utficiale
Giudiziario del Tribunale di Bari Sezione Distaccata di Modugno ~ in data 27 settembre 2813 rep.
B6GIZ013;

2) Tpeteca giudiziale iscritta su futti ghi immobili sopra descritti, in ragione di 176 (un sest0)
ndiviso, iu data 17 maggio 2012 2 nosd 18548/2139 per suro 25.060,08 di cui sero 17.357,74 per
capitale, 2 favore di Release SPA con sede in Milano, codice fiscale 06707060965, ¢ coniro

sopra peneralizzato, giusto decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Milano i data §
settembee 2010 Repertorio 1. 23878/2010;

8. VALORE DI MERCATO

8.1 Procedimento di sitma

i CTU ha dscontrate che nel caso in esame Jo transiriond immobiliad su terrent edificabili sismili a
gquello in oggetto non sone cost frequent da consentire di creare un range di valori di riferimento 12
cui medis sia rappresentativa del mercate immobiliare locale,

Pertanto, par la deierminaziope del pili probabile valore di marcato bene, ha utlizzato il metodo
estimativo basato sul “valore di trasformazione™, otienuio dalla differenza tra il valore di mercato
del fabbricato edificabile V¥ e Ja somma di tutt § costi da sostenere per realizzario (& K+1p+ Py
si fa presante che il valore dell’ares essemdo riferfto alla data & stima, si dovrd scontare la
differsnza Vi — (L K + Ip + P} all"attualita per tener cone del periodo di tempo necessario slla

trasformazions, cios:
Va={Vi- (LR +1p+Py}/ (4

Dove:
Wa = valope athusle dell’arez
V= yalote del fabbricato ottemsto dalla trasformazione
5 K = costi relativi alls costneione
ip = interessi passivi per anticipazione del capitali
P = profitio spettante 3l promotore immobiliare
* r= saggio netto di investimenti nel settore edilizio

1 = tempo intercorrente per Palienazione del prodotio finito.

£.1 Valore del dei fabbricati {VI}

Vi rappresenta it valore del fabbricato Anito ottenuto maoltiplicando la Superficie Lorda Vendibile

complessivamente realizzabile nellares di intervento per il valore medio unitario & mercato degli
it Ing. Wicola Rubine

cfo Swdio Legls Avy, Cltarclla — vis Cogneiti 3%, 71121 BARI{BA}
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immobili ricadenti neli*srea omogenea in esame desunto daj valor riportati dall'OMI, dalla Borsa
Immobiliare di Bari, nonché da aleuni agemti dell'intenmediazioni jmmohiliare,
Le quotazione oseillano tra 1 seguenti valor:
- per lz Banca dati OMI (aggiornata al I semestre dellanno 2014}, le quotazioni per “shitazioni in
stato conservative rormale™, oscillane ds un minimo & 920,00 €/mg ad un massimo di 1350,00
€1ng;
- per il listino dells Borsa Inunobiliare & Bari {aggiomato sll’anno 2013} , s quotszione per
“abitazioni di mova costruzions™, & pari 2 € 1400,00 Emy;
- per g4 agenti immobiliari le “abitazioni di nuova costruzione™ quotano da un minimo g 1300,00
€/mq ad un massimo di 1500,00 €/mg x
Pertanto si ritiene congruo adottare per “sbitazioni di nuova costruzione”™ up valdre medio unitario
pari a 1400.00 €/maq.
8.2 Valutazione della superficie lords vendibile
La superficie lorde che scaturisce dall’spplicazione deliindice & fabbricabilita sils superficie
dell’aren, deve essere incrementats per considerars je superfici & tutt quegli ambienti ¢/o accesson
che, pur non costitaendo ls superficie urbanistica, concorrong alle formazione della supesficie
commerciale vendibile. Considerae le fipologie edilizie circostanti al suolo in csame, nonché
Paltezza massima prevista, 5i propends per unt ipotetica tealizzaziove di palazzing residenzisli
caratterizzate da balconi 1a eui superficie non & superiore al 10% di quella dell’allogeio di cul sono
pertinenza. La superficie destinata ai parcheggl viene invece determinata conformemente aglh
strumenti urbanistici vigenti pari a lmg x 10 me di volume edificate.
1 prezzi di mercato delle superfici accessorie sono stati invece ricavati applicande al prezzo di
mereato assunto per gli alloggl (€ 1.400,00), dei cocfficienti i ponderazione pari a2 0,50 per ;
parcheggi ¢ 0,30 per 1 balceni.
8.3 Costo della trasformazione YK + P + P
B’ #f costo ordinario occomrente per Is trasformazione dell’ares od & composto da:
s Costo opere edili (¥, K comprendente:

K1 =cesto tecnico di costruzions, spese generali, utile d"impresa ¢ sistemazions sstemna;

K2 - oneri profesgionali (progetiazione, direzione lavord, sicurezza, collaudo):

K3 - contributi afferenti il costo di costrazione ¢ oneri per le opere di urbanizzazione

primaria ¢ secondaris; '

* Interessi passivi (1P} sulle anticipazioni di capitale;

» Profitto lorde (P) df un promotore immobiliare.

Doyt Ing. Micols Rubine
oo Studio Legale Avy, Oltareils — via Cognetti 39, 70121 BAR] {Ba)
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Mel particelare st analizzano le singole categoria 4i spesa:

K1 - costo tecpico di costruzione

Per 1z destinazione residenziale, il costo tecnico di costruzione, anche se caleolzto soltanto in base

alla volumetnia edificabile , comprende anche 2 sistemazione esterns nonché e spese penerali e

Putile d’impresa.

Tale costo, per interventi similari 2 quello ipotizzato, & stato determinato straverso indagini

condotts del setfors delle costruzioni {olire che in base allesperienza professionaie del sottoseritto

tecmico estimatore) ¢ quantificato v € 1000,00 per omni metro quadro di fabbricato edificabile.

K2 ~ aneri professionali

Sone i compensi spettanti sife diverse figure professionali che intervengono nelle fasi delig

produzione: swdic geologico, rilisvo, progettazione, sicurezza, diresione lavori, collaudo, spese

eeniche e generali ece., che &1 assemono nella misora pari all*8% det costo di costruzione “KI1%
5, K3 — Costi degli oneri concessori

Per la defermimazione di tali cost si & fatio riferimento alle indicazioni fornite dal Comume di
¥ Toritto, in particolare:

- Contributo sul Costo di Castruzione: 5%1€ 842,50 x (100% Sup.utile -+ 60% Sup.aeces.)}

-~ Operi Urhanizzazione Primaria: € 23,75 x (100% Sup.utile )

~ Omeri & Urbanizzazione Secopdaria: € 11,75 1 (30% Sup.acees.)

& pertanio si offlene quanto segue:

K3i=CC +UP.+US.

ip - Interessi passivi

GH oneri finanziari da sostenersi a cause del saldo megativo presente duranie [Yoperazione

immebiliare viene assunio in ragione del 7% degli eshorsi previsti {(K1+K2+K3)

P - Profitto del promotore immeobiliare

Considerando ia situaxione atiuale del mercato, si ritiene congruo adoitare un profitte al lorde delle

impostz pari gl 10% del valors di mercato della costruzions.

8.4 Scelta del fattore di anticipazione I/{1+r)°

5i suppone una durata dell’opsrazione immobiliare in esame part a due aomd; poichg il valore
- dell’area & viferito alla data di stima si dovra scontare 1a differenzs Vi - {3 K + Ip + P} all"atinalita
- par tener conto del periodo di tempo necessario alls trasformazione, capitalizzando al 4% per due
w

A,
8.5 Determinazione del valore di trasformadone dell’aren edificabile

1 parametrs individaati net paragrafi precedenti sono stati inseriti nei tabulati di caleolo di seguito

Brofi. lng. Nicok Ruling
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ipdican. Pertanto:
- Terreno identificato nel Catasto Terreni del Comune di Toritto 2l Foghio 18 particella 357;
- Superficie: are 2 ca (0= 20000 mg

pATVRBANISRG | mCAW | gsn | VAIDREDUTRASFORMAZOME
:  VADRUNIL VAIONTOL]  VALORIUWT wMORITOL]

SR psuricedl (6wl

ol el i e

meedificabil dmc}

SRepsr 1§ e

P, sdFicabie - resldenza fng) 3000

Sglooniimgy 1 340 Sty R =
Speticie percheggtima} | B ?

Superikie uilie e T Keip 3} fﬁgmj;% 1395583

Applicando guindi il criferio di stuma anaiitico, basato sul velore di trasformazione, si ricava il
valore deii’area sdificabile pan a:
Va=€13.955,89
fa cifra tonda € 13.956,(0

a ¢ui corrisponds un valore medio wnitario pari 8 ;
12.956,00 €7 200 mq = 65,78 €/mg

81 ADEGUAMENTIFECORREZIONI DELLA §TIMA

Considerande Pabhbattimento forfetiario del 15% previsio dalla precedura esecaiiva, il valore

di mercato individuato & stato corretio nel seguente modo:

» Abbattimento forfetiado (part of 153% del volore di mercate, per la differenza tra oneri
tritngari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali, 'assenza di goranzia sui vizi
eoculii ¥ € 2093,08 ¢

Pertanto il valare cervetto di mercats dell“immobile risulis pari a;

V=€ 13.536,00 - €2.093,00 = € 11,863,660
8.2 VALORE DELLA QUOTA PIGNORATA
Suolla base della stima sin qui condotta, si determina di seguito it valore della quota pignorata:
# Quota pignorata © 176
# Valore della quota pignorata : € 1186300 2 16 = € 1.977.17
Tenendo conto della maggiore difficolid di vendita per le quote iIndivise, 51 ritiene congreo applicars
Doit. Ing. Nieslz Rublns
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una detrazione sul predetto importo, nells misura pard al 10%.
Pertanto 1a valutazione della quota pignorata risulta, ia cifra tonda, paria: € 1.779.00

wddddgidth

Fedele al giwramertto prestato, sicuro di aver aderopiuto 3l mendamic conferito con sufficiente

chizrezza, nella certezza di aver operato secondo scienzz ¢ coscienza, salve emrori di nabwa
materiale, 31 rimette Ja presente "RELAZIONE DI STIMA RELATIVA AL LOTTO H® |, conposta
da 10 (diect) pagine, restando a disposizione del (LE. per quanto eventualmente necessario,

Si zeclude:

ALLEGATO FOTO &

Fomgrefe o 12

ALLEGATI LOTTGA

Allegerro 2 Estraen di tmapaps cetsstale e vistez

Allegatn 2 Ao nodzeile & provenionza

Alicgars 3 Copia Cenificaio §i destivazinme urbanistcs

Bari §2/12/2014 CTU
Bott. Ing. Niccle Rubino

*
X
L}
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