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INCARICO

Il sottoscritto Ing. Giacomo Lombardi, iscritto al’Albo degli Ingegneri della
Provincia di Foggia con n. 3055 ed all’Albo dei Consuienti Tecnici del Tribunale di
Foggia con n. 314, con ordinanza del G.E. Dott.ssa Valentina Patti, datata
10/06/2021, & stato nominato Esperto nella causa civile in oggetto, e nel caso di
accettazione dell'incarico, con la richiesta di deposito dellatto telematico
firmato digitalmente entro il giorno 24 giugno 2021.

In data 11/06/2021 lo scrivente accettava I'incarico, con giuramento di rito
“giuro di bene e fedelmente adempiere le funzioni affidatemi”.

Con istanza del 24/06/2021, il G.E. prendeva atto del giuramento del CTU.

PREMESSA

IMMOBILI OOGETTO DI STIMA:

- Foglio 128 part. 13 sub. 2, Viale degli Aviatori n. 75 — 71122 Foggia (FG);

- Foglio 128 part. 13 sub. 4, Viale degli Aviatori n. 75 — 71122 Foggia (FG);

- Foglio 128 part. 13 sub. 5~ Foglio 128 part. 14 sub. 1 —Foglio 128 part. 29 sub.
1, Viale degli Aviatori n.75 - 71122 Foggia (FG);

- Foglio 128 part. 154 — 71122 Foggia (FG), in corso di realizzazione.

FORMAZIONE DE! LOTTI

Lotton. 1

¢ Fabbricato per attivita industriale in Foggia (FG), Viale degli Aviatori n.75,
censito in catasto al foglio 128 part. 13 sub. 4, Piano Terra, Cat. catastale D/7;

* Abitazione in Foggia (FG), Viale degli Aviatori n.75, censito in catasto al foglio

128 part. 13 sub. 2, Piano Terra, Cat. catastale A/4.
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Lotton. 2

e Fabbricato uso ufficio in Foggia (FG), Viale degli Aviatori n.75, censito in

catasto al foglio 128 part. 14 sub 1, Piano S1—1 -2, Cat. Catastale D/7;

e Fabbricato uso deposito in Foggia (FG), Viale degli Aviatori n.75, censito in

catasto foglio 128 part. 29 sub 1, Piano Terra, Cat. catastale D/7;

e Locale temori n.75, censito in catasto al

foglio 128 part. 13 sub 5, Piano Terra, Cat. catastale D/7. st
In catasto le particelle risultano graffate Foglio 128 Part. 13 Sub 5 — Foglio 128
Part. 14 Sub 1 — Foglio 128 Part. 29 Sub 1.

Lotton. 3
e Fabbricato in corso di costruzione in Foggia (FG), censito come ente urbano
nel catasto terreni al foglio 128 part. 154, Piano S1-PT—-1-2-3.

RN

TITOLARITA’

In catasto gli immobili risultano intestati come di seguito.

- Foglio 128 part. 13 Sub 2
- Foglio 128 part. 13Sub 4

- Foglio 128 part. 13 Sub 5 graffata part. 14 Sub 1 e part. 2oy -~

- Foglio 128 part. 154

BB 1000/1000

Le visure e le planimetrie catastali degli immobili costituiscono I'Allegato n. 1.
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OPERAZIONI PERITALI

I giorno 22 luglio 2021, ore 10:00, il sottoscritto CTU Ing. Giacomo Lombardi si &
recato in Foggia (FG) presso gli immobili oggetto di pignoramento.

Sul luogo erano presenti I'lng. Alessandro Raimondo e I’Arch. Assunta Soccorsa

Ferrelli, collaboratori del CTU, nonché_
I - rte debitrice, che ha reso possibile I'accesso ai cespiti.

Sono stati effettuati rilievi metrici e fotografici delle seguenti unitad immobiliari:

- Foglio 128 Part 13 Sub 4

- Foglio 128 Part 13 Sub 5 - Foglio 128 Part 14 Sub 1 - Foglio 128 Part 29 Sub 1
Alle ore 13:30 si sono concluse le operazioni peritali previa lettura e firma del
verbale di sopralluogo.

Il giorno 15 ottobre 2021, ore 14:30, riprendono le operazioni peritali.

I

Sono stati effettuati rilievi metrici e fotografici delle seguenti unitd immobiliari:

- Foglio 128 Part 154

Alle ore 16:00 si sono concluse le operazioni peritali previa lettura e firma del
verbale di sopralluogo.

Il giorno 30 novembre 2021, ore 15:50, riprendono le operazioni peritali.

Sono stati effettuati rilievi metrici e fotografici delle seguenti unita immobiliari:

- Foglio 128 Part 13 Sub 2
Alle ore 16:45 si sono concluse le operazioni peritali previa lettura e frma del

verbale di sopralluogo.

Si evidenzia che le operazioni peritali sono state svolte nel rispetto delle norme
di prevenzione per il contagio da COVID 19.

In seguito il CTU si e recato presso I'ufficio tecnico del Comune di Foggia per

reperire i titoli abilitativi dei fabbricati (documentazione rilasciata dall’ufficio in

data 12/05/2022) e presso ufficio Tributi per la situazione ICI/IMU.

Nella relazione tecnica, i verbali di sopralluogo costituiscono I’Allegato n. 2.
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Atto tra vivi
COMPRAVENDITA
Atto del 10/12/1998
Rep. n. 80011

Catasto Foggia - Fabbricati

-F.128 Part. 13
-F.128 Part. 13-14-29

TOpre

{Particelle graffate)

Catasto Foggia - Fabbricati

CONTRO

Concessione a
garanzia di mutuo
Atto del 18/04/2007
nn. 2835/1775
Notaio; Antonio Stange
Somma Tot. € 2,100.000,00
Somma cap.le € 1.200.000,00

Atto unilaterale di vincolo A FAVORE:
pertinenziale permanente -F.128 Part. 13- 1429 - Comune di Foggia
Attc;del 31/22/:;006 Catasto Foggia - Terreni CONTRO
Epat -F.128 Part. 13 — 14 — 29
Notaio: Alba Mazzeo W A% gl N— "
Ipoteca volontaria A FAVORE:

Catasto Foggia - Fabbricati
-F.128 Part. 13 sub. 4

- Banca Intesa
Mediocredito s.p.a.
Proprieta 1/1

CONTRO

{poteca volontaria

Verbale di pighoramento
immobili

Concessione a A FAVORE;
garanzia di mutuo - Banca Monte Dei paschi
tho.del01/02/2010, Catasto Foggia - Terreni d S.Ie"‘a

Rep. n. 210163/18826 £.128 Part. 154 e il
. . CONTRO
Notaio: Vincenzo Frattarolo
Somma Tat. € 3.600.000,00
Somma cap.je € 1.800.000,00 '
*?FW"W' i SRR R TR T L e
i Ll Unita negoziale n°1 i
Catasto Foggia - Terreni
-F.128 Part, 154
; Atto giudiziario dei Unita negoziale n°2 A FAVORE:
peps Rl + 05/12/2Q40: s Catasto Foggia - Fabbricati - Banca Monte Dei paschi
Rep. N. 6210 -E.128 Part. 135.2 di Siena
Ufficiale giudiziario del Proprietd 1/1
Tribunale di Foggia CONTRO

Unita negoziale n°3
Catasto Foggia - Fabbricati
-F.128 Part, 135.4

Unita negoziale n°4
Catasto Foggia - Fabbricati

-F.128 Part. 13-14-29
(Particelle graffate)

Figura n. 1: Tabella ipocatastale
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- Si attesta che la documentazione di cui all’art. 567, comma 2, c.p.c. risulta
completa, in quanto ricopre il ventennio precedente la trascrizione del

pignoramento, ovvero la trascrizione del 05/12/2019 (NN. 27484/21000).

SITUAZIONE IMU-TARI

v .h STl L
La certificMaﬂ'Ufﬂcio Tributi del Comune di Foggia riporta fa
S‘t“""z‘°“—r
con un debito pari a 215.716,00 €, come descritto nell’Allegato n. 3.
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LOTTON. 1

st

DATI CATASTALI Lt

Catasto fabbricati Foggia dal 10/ lm,ﬁﬂé Mw%

Foglio 128 part. 13 sub. 2

roprieta per 1000/1000
Cat. A/4, classe 5, vani 4,5 PO P /

B L
Catasto fabbricati Foggi ' s !
T o oBel R dal 10/12/1558 B3N

Foglio 128 part. 13 sub. 4 —
roprieta 1000/1000
Cat. D/7 proprieta per 1000/

Figura n. 2: dati catastali L

RHEERAe,
g AndEER
IDENTIFICAZIONE ED INQUADRAMENTO DELL’IMMOBII_ZQ

| beni oggetto di pignoramento sono descritti nel Catasto Fabbricati del Comune

di Foggia al foglio 128 particella 13 sub. 2 {cat. A/4) e sub. 4 (cat. D/7).

L’ |mmob|Ee sub 4 e un | capannone industriale utilizzato per la vendj

complesso Entrambe le unitd immobiliari sono Iocallzzate al plano terra, con

accesso su Viale degli Aviatori n. 75.

CONFINI:

NORD I
> F.128 part. 14 (LOTTO 2) e e
» F.93 part. 1266
» F.93 part. 1261 e ."2, -

> F.128 part. 29 (LOTTO 2)
» F.128 part. 154 (LOTTO 3)

obpaleane hopy
ki g0 ¥ o 0 it eir i
[PRGERLIEEY - Y

SUD

» F.128 part. 30 (strada)
OVEST

» F.130 part. 20 (strada)

I AMIRARNE MMIACOMO Emosen Mas INSOWSARMEERE M LA IZIEM ET EOTRONC QERRMATIHIRE OA Qarisi#é 10kNA2A
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v Figura n. 3: Stralcio del foglio di mappa n, 128

Figura n. 4: Ortofoto
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8019 R G Es. Banca MPS s.p.2. of

Figura n. 5: Catastale sovrapposto ad ortofoto con particella 13 evidenziata in giallo

CARATTERISTICHE STRUTTURALI E DISTRIBUTIVE DELL'IMMMOBILE

Capannone industriale (F.128 P.13 S.2 - Cat. D/7)

Struttura portante: Pilastri in calcestruzzo armato e travi in acciaio

Copertura: a falde con estradosso ricoperto da lamiera grecata
Tompagno: blocchi in calcestruzzo precompresso prefabbricato
Pareti esterne: intonacate al civile e tinteggiate
Pareti interne: intonacate al civile e tinteggiate

Pavimentazione interna: gres porcellanato

Infissi e porte esterne: infisso in alluminio-vetro singolo, uscite di emergenza

Soffitto: controsoffitto in pannelli di fibra minerale
Bagno: antibagno con lavabo + 3 bagni

L'immobile & dotato dei seguenti impianti:

impianto riscaldamento con impianto canalizzato

impianto idrico, allaccio AQP

impianto fognario collegato alla rete pubblica

impianto elettrico
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Lo stato di conservazione e'manutenzione interno ¢ valutato buono.

Per la descrizione degli spazi interni e della superficie netta per vano, & stato
prodotto il seguente elaborato grafico:

- Allegato n. 4: Stato di fatto — Pianta Piano Terra (scala 1:100)

Per completare la descrizione dell'immobile si allega rilievo fotografico:

- Allegato n. 5: Rilievo fotografico.

Abitazione (F.128 P.13 5.2 - Cat. A/4) o

Struttura portante; mista calcestruzzo e muratura

Copertura: piana non praticabile

Tompagno: laterizio

Pareti esterne: intonacate al civile e tinteggiate
Pareti interne: intonacate al civile e tinteggiate

Pavimentazione interna: gres porceilanato

Infissi e porte esterne: infisso in legno-vetro singolo

Soffitto: intonacato al civile e tinteggiato
Bagno: Pavimento e rivestimento in gres con lavabo, bidet, doccia e water
L'immobile & dotato dei seguenti impianti:

- impianto riscaldamento alimentato da caldaia a metano

impianto idrico, allaccio AQP
- impianto fognario collegato alla rete pubblica

impianto elettrico

Lo stato di conservazione e manutenzione interno & valutato buono.

Per la descrizione degli spazi interni e della superficie netta per vano, @ stato
prodotto il seguente elaborato grafico:

- Allegato n. 4: Stato di fatto — Pianta Piano Terra (scala 1:100)

Per completare la descrizione dellimmobile si allega rilievo fotografico:

- Aliegato n. 5: Rilievo fotografico.
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CONSISTENZA DEL LOTTO

Per una lettura omogenea dei dati sono stati applicati i coefficienti di
omogeneizzazione alle superfici lorde, come indicati nell’Allegato n. 2 del D.P.R.
23 marzo 1998 n. 138 (Regolamento recante norme per la revisione generale
delle zone censuarie, delle tariffe d’estimo delle unita imnpbiliari urbane e dei
relativi criteri nonché delle commisﬁg@}wﬁensuaf?éwin ésecuzione delf’articolo 3,

@

commi 154 e 155, della legge 23 dicembre 1996, n. 662).

1.583,00 mq 1.583,00 mq

Capannone industriale
Abitazione 93,00 mq 1 93,00 mq
Superficie convenzionale complessiva 1.676,00 mqg

Figura n. 6: Consistenza Lotto N. 1

REGOLARITA’ EDILIZIA

Si evidenzia che gli immobili sono stati realizzati in epoca antecedente al 1
settembre 1967, come riportato nell’atto di compravendita del 10 dicembre
1998, rep. 80011 racc. 10198, a rogito del dott. Vincenzo Frattarolo.

[noltre I'Ufficio tecnico del Comune di Foggia ha comunicato che in archivio non
sono stati reperiti titoli abilitativi relativi agli immobili in oggetto, Allegato n. 14.
La dichiarazione/comunicazione rilasciata dall’ufficio tecnico ¢ stata rilasciata in

data 12/05/2022.

DIFFORMITA’ EDILIZIE E CATASTALI

Il confronto tra la planimetria dello stato di fatto, Allegato n. 4, e la planimetria
depositata in catasto, Allegato n. 6, ha evidenziato difformita.
E stato rilevato che la planimetria catastale riporta una diversa distribuzione degli

spazi interni, nonché I'errata descrizione di alcune didascalie.

1 AMRADD AN Emason Nas INEOWCARMEDE N 1AL IBIEN B EATDARMD SIRNATLIDE MA Qarialé#s 42AN94
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PER REGOLARIZZARE LE DIFFORMITA’

Le difformita edilizie e catastali possono essere regolarizzate con una pratica in
sanatoria. Occorre presentare all’Ufficio tecnico del Comune di Foggia una SCIA
in sanatoria, secondo quanto previsto dall’art. 37, D.P.R. n. 380/2001, pagando
una sanzione di 516,00 €. g

In seguito dovra essere effettuato un nuovo accatastamento per depositare la
planimetria dello stato di fatto. ‘

Le spese per sanare le difformita comprendono:

- 516,00 €: sanzione

- 800,00 £: spese tecniche per presentare la SCIA (compreso di diritti)

- 800,00 €: accatastamento

In totale 2.116,00 €,

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

Si rileva che per gli immobili oggetto di pignoramento non & stato redatto
I'attestato di prestazione energetica.

Il sottoscritto CTU ha redatto gli APE (Attestato di Prestazione Energetica) degli
immobili, allegandoli alla presente relazione (Allegato n. 7a, APE capannone, e
Allegato n. 7b, APE abitazione).

Il capannone industriale {foglio 128 part. 13 sub. 4, cat. D/7) appartiene alla

classe energetica “D”, con un consumo annuo di 462,49 kWh/mq.
L’APE prodotto & stato inviato sul portale Regionale dellENEA denominato
“Sistema Informativo APE Puglia”, codice identificativo: 7102421000201146.

L’abitazione {(foglio 128 part. 13 sub. 2, cat. A/4) appartiene alla classe

energetica “F”, con un consumo annuo di 240,63 kWh/mq.
L’APE prodotto e stato inviato sul portale Regionale del’ENEA denominato

“Sistema Informativo APE Puglia”, codice identificativo: 7102421000201132.
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LOTTON. 2

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati Foggia
Foglio 128 part. 13 sub 5 — part. 14 sub proprieta per 1000/1000
1—part. 29sub. 1

Cat. Bf7

dal 10/12/1998 ad oggi

Figura n. 7: dati catastali

IDENTIFICAZIONE ED INQUADRAMENTO DELL'IMMOBILE

Il bene oggetto di pignoramento & descritto nel Catasto Fabbricati del Comune
di Foggia al foglio 128 part. 13 sub. 5 graffato part. 14 sub. 1 e part 29 sub. 1.
L’unita immobiliare € formata da:

J) /{ % fabbricato ad uso uffici al piano S1 — PT — 1 — 2 {part. 14 sub. 1) con vano
scala mterno ed ascenr;o_r.:ﬁ livello S1 & un locale per mensa, ifivelli T ed 1 per
uffici e laboratori: il livello 2, in corso di costruzione, per laboratori e/o sala

| convegni.

?/ > fabbricato ad uso deposito (part. 29 sub. 1) al piano terra;

OSSR S

3 » locale tecnlco (part. 13 sub. 5) al piano terra.

L'accesso aile strutture & consentito da un piazzale con ingresso carraio su Viale
degli Aviatorin.75.
Si evidenzia che le particelle che costituiscono il Lotto n. 2 sono graffate, quindi si
é ritenuto opportuno formare un unico lotto.
Confini:
Fabbricato ad uso uffici (F.128 P.14 S.1 — Cat. D/7)
NORD:
> F.93 part. 1266
EST:
> F.128 part. 13 (LOTTO 1)
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> F.128 part. 13 (LOTTO 1)
OVEST: *

» F.130 part. 20 (strada)
Capannone uso deposito e locale tecnico (F.128 P.29 5.1 - F.128 P.13 $.5 — D/7)
NORD:

> F.128 part. 13 (LOTTO 1) e ————-
EST:

> F.128 part. 154 (LOTTO 3)
SUD

> F.128 part. 30 (strada)
OVEST:

» F.130 part. 20 {strada)

LOTTON. 2

Figura n, 8: Stralcio del foglio di mappa n. 128
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Figura n. 9: Ortofoto

Figura n. 10: Catastale sovrapposto ad ortofoto
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CARATTERISTICHE STRUTTURALI E DISTRIBUTIVE DELL'IMMMOBILE

Fabbricato ad uso uffici (F.128 P.14 S.1 — Cat. D/7)

Struttura portante: calcestruzzo armato

Solai: in latero cemento

Copertura: piana del tipo terrazzo pratitabile ae

Tompagno: in laterizio Al
. ot scdecdy b

Pareti esterne: mattoncini a faccia vista

Pareti interne: intonacate al civile e tinteggiate

Pavimentazione interna: pavimento in marmette

Porte esterne: in ferro-vetro singolo

Porte interne: in legno

Soffitto: intonacate al civile e tinteggiate

Bagno: pavimento e piastrelle in gres, con lavabo, bidet, water

L'immobile & dotato dei seguenti impianti:

- impianto riscaldamento assente

impianto idrico, allaccio AQP

impianto fognario collegato alla rete pubblica

impianto TV e citofono

impianto elettrico

1

Lo stato di conservazione e manutenzione interno & valutato buocno.

Per la descrizione degli spazi interni e della superficie netta per vano, & stato
prodotto il seguente elaborato grafico:

- Allegato n. 8: Stato di fatto — Pianta piano S1 ~PT -1 — 2 (scala 1:100)

Per completare la descrizione dell'immobile si aliega rilievo fotografico:

- Allegato n. 9: Rilievo fotografico.

Capannone uso deposito e locale tecnico (F.128 P.29 5.1 - F.128 P.13 5.5 - D/7)

Struttura portante: pilastri in calcestruzzo armato

Copertura: a falde realizzata con travi reticolari in acciaio e pannelli sandwich

STUDIO DI INGEGNERIA Mail: ing.giacomolombardi@gmail.com
Ing. Giacomo Lombardi Pec: giacomo.lombardi@ingpec.eu
Via Magenta 29, Torremaggiore (FG) Cell.: 333 - 6313397

<
o
<
£
o
-
3
2
T
q
1]
=
C
u
a
F
<
2
[
¢
e
Z
C
a
=
4
U
i
c
i
u
s
C
u
a
u
=
<
¢
u
=
q
C
<
)
G
q
£
u
C
S
C
C
<
a
c
a
<
a
=
=
C
)
o
£
0
E
i

- Pag. 17 di 47 -




TRIBUNAl (iR eSS0 0 R G, Es. Banca MPS s.p.o. [N

Tompagno: in muratura

Pareti esterne: intonacate al civile e tinteggiate

#5"

Pareti interne: intonacate al civile e tmtegg;ﬂsw.

e
Pavimentazione interna: pavimento i tipo economico in graniglia

Porte esterne: in metallo
Soffitto: travi in acciaio a vista
Bagno: pavimento economico senza rivestimento, con lavabo e water.

L'immobile é dotato dei seguenti impianti:

- impianto idrico, allaccio AQP

- impianto fognario collegato alla rete pubblica

- impianto elettrico

Lo stato di conservazione e manutenzione interno & valutato discreto.

Per la descrizione degli spazi interni e della superficie netta per vano, e stato
prodotto il seguente elaborato grafico:

- Allegato n. 8: Stato di fatto — Pianta piano PT (scala 1:100)

Per completare la descrizione dell'immobile si allega rilievo fotografico:

- Allegato n. 9: Rilievo fotografico.

CONSISTENZA DEL LOTTO

Per una lettura omogenea dei dati sono stati applicati i coefficienti di
omogeneizzazione alle superfici lorde, come indicati nell’Allegato n. 2 del D.P.R.
23 marzo 1998 n. 138 (Regolamento recante norme per la revisione generale
delle zone censuarie, delle tariffe d’estimo delle unita immobiliari urbane e dei
relativi criteri nonché delle commissioni censuarie in esecuzione dell’articolo 3,

commi 154 e 155, della legge 23 dicembre 1996, n. 662).

Piano S1 125,00 mq 1 125,00 mg
Piano Terra 475,00 mq 1 475,00 mq
STUDIO DI INGEGNERIA Mail; ing.giacomotombardi@gmail.com
Ing. Giacomo Lombardi Pec: giacomo.lombardi@ingpec.eu
Via Magenta 29, Torremaggiore (FG) Cell.: 333 - 6313397
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Piano Primo 475,00 mq 1 475,00 mq
Piano Secondo 365,00 mqg 0,5 182,50 mg
Superficie convenzionale complessiva ‘ 1.257,50 mq

e,

Piano Terra 630,00 mgq 1 630,00 mq

Superficie convenzionale complessiva 630,00 mg

Piano Terra 27,00 mg

Superficie convenzionale complessiva 13,50 mg

Figura n. 11: Consistenza Lotio N, 2

Nota: si evidenzia che il piano secondo del fabbricato ad uso ufficio & stato
considerato al 50% in quanto sono da completare tutti gli impianti (idrico ed

elettrico) e le finiture.

REGOLARITA’ EDILIZIA

Si evidenzia che gli immobili sono stati realizzati in epoca antecedente il 1
settembre 1967, come riporta I'atto di compravendita de! 10 dicembre 1998, rep.
80011 racc. 10198, a rogito del dott. Vincenzo Frattarolo.

Inoltre I"'Ufficio Tecnico del Comune di Foggia ha comunicato che in archivio non
sono stati reperiti titoli abilitativi relativi agli immobili in oggetto, Allegato n. 14.
Si evidenzia che la struttura circolare in acciaio e vetro realizzata sul fabbricato
ad uso ufficio & stata autorizzata con Permesso di Costruire n. 63 del 2006
depositato al SUAP del Comune di Foggia. Con il medesimo permesso a costruire
e stato realizzato il blocco residenziale in corso di costruzione, che costituisce il
Lotto n. 3.

I titoli abilitativi relativi al P.d.C. n. 63/2006 saranno descritti analiticamente nel

paragrafo “regolarita edilizia” del Lotto n. 3.
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DIFFORMITA’ EDILIZIE E CATASTALI

Fabbricato ad uso uffici (F.128 P.14 5.1 — Cat. D/7)
Il confronto tra la planimetria dello stato di fatto, Allegato n. 8, e la planimetria
depositata in catasto, Allegato n. 10, ha evidenziato difformita.

Nel catastale non & rappresentata la struttura circolare in acciaio e vetro
ST E AR

L bl T

localizzata al piano secondo del fabbricato.
Si evidenzia che la struttura circolare € in corso di costruzione, quindi non puo
essere accatastata.

Capannone uso deposito e locale tecnico (F.128 P.29 5.1~ F.128 P.13S.5-D/7)
Dal confronto tra la planimetria dello stato di fatto, Allegato n. 8, e la planimetria
depositata in catasto, Allegato n. 10, si rileva la diversa distribuzione interna e la

diversa rappresentazione/localizzazione del locale tecnico.

PER REGOLARIZZARE LE DIFFORMITA’

Per la struttura circolare, in acciaio e vetro, localizzata al piano secondo del
fabbricato adibito ad uffici, & necessario completare l'opera per procedere
all’accatastamento.

In merito al locale deposito e locale tecnico, le difformita edilizie e catastali
possono essere regolarizzate con una pratica in sanatoria. Occorre presentare
all’ Ufficio tecnico del Comune di Foggia una SCIA in sanatoria, secondo quanto
previsto dall’art. 37, D.P.R. n. 380/2001, pagando una sanzione di 516,00 €.

In seguito dovra essere effettuato un nuovo accatastamento per depositare la
planimetria dello stato di fatto.

Le spese per sanare le difformita comprendono:

- 516,00 €: sanzione

- 800,00 €: spese tecniche per presentare la SCIA (compreso di diritti)

- 800,00 €: accatastamento

In totale 2.116,00 £.
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ATTESTATO D! PRESTAZIONE ENERGETICA

Si rileva che per I'immobile oggetto di pignoramento non & stato redatto
I'attestato di prestazione energetica.

Il sottoscritto CTU ha redatto FAPE (Attestato di Prestazione Energetica)
deli’immobile_, allegandolo alla presente relazione (Allegato n. 11).

L'immobile appértiené“é]i'é classe &nergetica “G”, con un consumo annuo di
92,36 kWh/maq.

LUAPE prodotto & stato inviato sul portaie Regionale dellENEA denominato
“Sistema Informativo APE Puglia”, codice identificativo: 7102421000201151.

Si evidenzia che nella certificazione energetica non e stata considerata la
struttura circolare in acciaio e vetro in quanto in corso di costruzione.

In merito al locale ad uso deposito e locale tecnico non & necessaria la redazione
dell’APE in quanto, per locali adibiti a magazzino ove non & prevista la
permanenza di occupanti (residenti o lavoratori), non & necessario un clima
abitativo e quindi non & richiesto I'APE, per quanto disposto dall’art. 3, comma

3, del D.lgs. 192/2005.

RUIACORN Emacsn Na- INEACAMERE O IATICIEN CI EATRAMIN QIRNATIIDE MA Qarial# 109hNR24
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LOTTON. 3

DATI CATASTALI

Il bene oggetto di pignoramento non & descritto nel Catasto Fabbricati del
1@ CEgetio Ol plghoramento non £ TRl

Comune di Foggia (FG) in quanto & una struttura in costruzione.

Il Foglio 128 Particella 154 & presente solo nel Catasto Terrenj,ed e descritto

come Ente Urbano, cosi inteso dalla normativa catastg!e:" “l 'Ente Urbano (E.U.)
Y

sta ad indicare che su di un determinato terrgp@’@?tato edificato un fabbricato.
Il passaggio della particella da catasto terreni ad ente urbano avviene con

l'accatastamento del relativo fabbricato.”

IDENTIFICAZIONE ED INQUADRAMENTO DELL'IMMOBILE

Il bene oggetto di pignoramento & descritto nel Catasto Terreni del Comune di

Foggia (FG): Foglio 128 Part 154. L'unita immobiliare comprende 4 strutture in

—

corso di realizzazione, un piano S1 con due rampe di accesso carrabili e quattro

piani fuori terra PT — 1 — 2 — 3. Sono presenti quattro corpi scala con

predisposizione per ascensori che si estendono dal piano S1 al piano terzo.
Attualmente Vaccesso a tale fabbricato avviene da un piazzale, con ingresso
unico carrabile su Viale degli Aviatori n.75. Confini:
NORD:

» F.128 part. 144

» F.93 part. 1222

EST:
> F.128 part. 232
SuUbD
> F.128 part. 30 (strada)
OVEST:
> F.128 part. 29 (LOTTO 2)
> F.128 part. 13 (LOTTO 1)
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LOTTON.3

LOTTON. 3

Figura n. 13: Ortofoto
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Figura n. 14: Catastale sovrapposto ad artofoto

CARATTERISTICHE STRUTTURALI E DISTRIBUTIVE DELL'IMMMOBILE

Struttura portante: calcestruzzo armato

Solai: in latero cemento
Copertura: falde inclinate

Muri di tompagno: non presenti

Pareti interne: non presenti

Pavimentazione interna: non presenti

Porte ester'

Porte interne: non presenti - g T

Soffitto: non intonacato

L'immobile & dotato dei seguenti impianti:

- impianti non ancora realizzati
Per la descrizione del fabbricato & stato prodotto il seguente elaborato grafico:
- Allegato n. 12: Stato di fatto — Pianta piano terra (scala 1:100)

Per completare la descrizione dell’immobile si allega rilievo fotografico:
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- Allegato n. 13: Rilievo fétografico.

CONSISTENZA DELL'IMMOBILE

Per una lettura omogenea dei dati sono stati applicati i coefficienti di

omogeneizzazione alle superfici lorde, come indicati nell’Allegato n. 2 de! D.P.R.

23 marzo 1998 n. 138 (Regolamento recante norme per la revisione generale

delle zone censuarie, delle tariffe d’estimo delle unita immobiliari urbane e dei

relativi criteri nonché delle commissioni censuarie in esecuzione dell’articolo 3,

commi 154 e 155, della legge 23 dicembre 1996, n. 662).

Piano S1 1650,00 mq - 1 \ '1650,00 mq
Piano Terra 905,00 myg 1 905,00 mqg
Piano Primo 720,00 mg 1 720,00 mg

Piano Secondo 720,00 mq 1 720,00 mg
Piano terzo 720,00 mq 1 720,00 mq
Superficie convenzionale complessiva 4175,00 mq

Figura n. 15: Consistenza Lotto N. 3

REGOLARITA’ EDILIZIA

L'immobile & stato edificato con titolo edilizio:

- Domanda Awvio Procedimento in data 10/11/2005, prot. N° 1763/SUAP, da parte del
S gt SO i,
W :c1dente ad ottenere il Permesso di Costruire ad esequire i
lavori di “Realizzazione di un Parco Tecnologico di Andlisi e Ricerca con pertinenze
annesse e connesse all’attivita artigianale”;

- Deposito documentazione progettuale presso il Comando Provinciale dei Vigili del
Fuoco in data 30/11/2005 prot. n° 11837;

- Parere di conformitd del Comando Provinciale dei Vigili del Fuoco in data 25/01/2006,
prot. N. 12641 del 22/12/2005;

STUDIO DI INGEGNERIA
Ing. Giacomo Lombardi
Via Magenta 29, Torremaggiore (FG)

Mail: ing.giacomolombardi@gmail.com
Pec: giacomo.lombardi@ingpec.eu
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- Prowvedimento di conclusione del procedimento n° 63 del 21/06/2006, éﬁ%ﬁ‘ﬁ? effetros -~
titolo unico per la realizzazione dell’intervento richiesto, ovvero Permesso di Costruire
n°63 del 21/06/2006;

- Ritiro copia originale del provvedimento di conclusione della procedura in data
05/07/2006;

- Denuncia dei lavori presso I'Ufficio della Struttura Tecnica Provinciale di Foggia in
data 23/11/2006 prot. n° 19385;

- Domanda Awvio Procedimento per Variante plano-volumetrica in data 07/02/2008
prot. n° 413/SUAP (intervento Parco Tecnologico Analisi e Ricerca — Permesso
63/2006);

- Variante con DIA in data 28/02/2008 prot. 628/SUAP;

- Inizio lavori prot. n° 3964/SUAP del 15/12/2008 — Intervento Parco Tecnologico
Analisi e Ricerca con pertinenze annesse e connesse all’attivita artigianale”;

- Domanda Awvio procedimento per Variante per modifiche tecnologiche non

sostanziali in data 07/10/2010 (intervento Parco Tecnologico Analisi e Ricerca —

Permesso 63/2006).
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DETERMINAZIONE DEE: VALORE DI MERCATO DEI CESPITI

Criteri e metodologie estimative

Le fasi principali del procedimento di stima per la determinazione del valore di

mercato, sono le seguenti:

1)
2)
3)
4)
5)

1)

Il contesto della valutazione

Stima con il metodo diretto e della Deviazione Standard (Capannone)
Stima con il metodo diretto e della Deviazione Standard (Uffici)
Stima per costo di costruzione

Determinazione del valore dei cespiti.

Il contesto della valutazione

Il Comune di Foggia registra 151.991 abitanti ed un patrimonio immobiliare di

8.741 edifici, dei quali 8.638 utilizzati.

Di questi ultimi, 6.627 (77%) sono adibiti a edilizia residenziale, 2.011 (23%) sono

invece destinati a uso produttivo, commerciale o altro.

In merito alla struttura portante degli edifici a destinazione residenziale (6.627),

3.097 (47%) edifici sono costruiti in muratura portante, 2.904 (44%) in cemento

armato e 626 (9%) in altri materiali, quali acciaio, legno o altro.

Lo stato manutentivo degli edifici costruiti a scopo residenziale (6.627), riporta

857 (13%) in stato ottimo, 2.555 (38%) in stato buono, 2.978 (45%) in stato

mediocre e 237 {4%) in stato pessimo.

Lo strumento urbanistico vigente nel Comune di Foggia ¢ il PRG, adeguato con

Delibera di C.C. n. 64 del 06.11.1992 e n. 62 del 26.04.1999, con introduzione

delle condizioni, prescrizioni e modifiche di cui alle delibere di G.R. n. 7914 del

11.11.1997 e n. 1005 del 20.07.2001.

| cespiti sono stati individuati nella Tavola n. 7m.

[ Lottin. 1—2—3ricadono in zona omogenea D4, “aree per laboratori artigianali”,

adiacente alla zona E, “area agricola tutelata”, ed alla zona F, “attrezzature

pubbliche di interesse generale”.

STUDIO DI INGEGNERIA Mail: ing.giacomalombardi@gmail.com
Ing, Giacomo Lombardi Pec: giacomo.lombardi@ingpec.eu
Via Magenta 29, Torremaggiore (FG) Cell.: 333 — 6313397
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Figura n. 16; Stralcio del PRG e localizzazione dei Lotti

2) Stima con il metodo diretto e Deviazione Standard (Capannoni)

Per la determinazione del pill probabile valore di mercato del Capannone
industriale (F.128 P.13 S.4 — Cat. D/7) e del Capannone uso deposito e locale
tecnico (F.128 P.29 S.1 — F.128 P.13 S.5 - D/7), localizzati nel Comune di Foggia
Viale degli Aviatori 75, & stato considerato il mercato di fabbricati del centro
urbano, con caratteristiche simili.

La ricerca si & orientata alle offerte di vendita delle societa immobiliari, come
descritto in tabella, figuran. 17.

Le offerte di vendita in numero di 9, sono state rilevate dal sito immobiliare.it nel

periodo maggio 2022.
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La metodologia utilizzata per la determinazione del valore del cespite si basa sul
confronto tra I'immobile oggetto di valutazione e altri con esso comparabili per
caratteristiche tecnico/costruttive, offerti nel medesimo mercato e nel
medesimb periodo.

Il campione dei comparabili, n. 9 immobiti, racch"iude le differenze tra gli immobili
in relazione alla data di offerta di vendita, ubicazione, tipologia, epoca di

costruzione e stato di manutenzione.

Zona Tribunat LB
1 conatribunate buona 15 243,000,00 585,54 T sagag
Viale degli Aviatori CnimEiTR e
Zona i C WA
2 fra Fsm - Lorse buone 300 115.000,00 383,33 s 00
del Mezzogiorno S
V. . A . % '4 i 3 5 - %
3 Hlaggb Artighani busho 1.000 850.000,00 850,00 Bes00
Via Manfredonia pinba
$516 Pl :
4 . buono 1950 1.300.000,00 666,67 600,00,
Salice Nuovo
Vitlaggio Artigiani
5 Pagalo Atigan] huono 230 150.000,00 652,17 586,96
Via di Salsola - ‘_
6 o'rgoMezzanorje buono 750 500.000,00 666,67 21 500,00 %
Via Manfredonia R
Salice Nuovo Pl
7 bu 1.250 750.000,00 A Vi 540,00 0
Zona Macchia Gialla ono ’ S0G.00 Gl bt
Zona Aeroportg IR S
320 2 :
8 Viale Degli Aviatori buono 230.000,00 718,75 g 646,88
9 Villaggio Artigiani buona 720 450.000,00 625,00 G250
Via Manfredonia I N

Figura n. 17: Offerte di vendita di capannoni a Foggia

Successivamente, i dati rilevati sono stati normalizzati, in quanto il prezzo di
offerta di vendita generalmente, prima di pervenire al relativo prezzo (o dato
contrattualizzato), subisce una riduzione in fase di contrattazione. Tenendo
presente le attuali condizioni del mercato, si pud quantificare tale riduzione nella

misura del 10% sul valore libero. Tale decremento tiene conto anche

STUDIO DI INGEGNERIA Mail: ing.giacomolombardi@gmail.com
Ing. Giacomo Lombardi Pec: giacoma.Jombardi@ingpec.eu
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dell’attendibilita del dato rilevato e dei margini di trattativa tra 'offerta ed il
prezzo definitivo.

La determinazione del valore di mercato avviene attraverso la comparazione tra
Fimmobile oggetto di stima, di cui sono note le caratteristiche tecnico-costruttive
maggiormente influenti sul prezzo, e le offerte di vendita di immobili simili,
rilevate dal mercato immobiliare.

Vengono di seguito descritte le caratteristiche estrinseche ed intrinseche

influenti sul prezzo dellimmobile.

Caratteristiche posizionali dell’edificio

- localizzazione generale (zona D4 “aree per laboratori artigianali”).
Caratteristiche dell’edificio

- tipologia e qualita edilizia {struttura mista calcestruzzo e travi in acciaio);

- stato manutentivo dell’edificio (buono).

Caratteristiche dell’unita immobiliare

- superficie commerciale ragguagliata (descritta nel paragrafo “Consistenza
dell'immobile”});

- dotazione ed efficienza degli impianti (impianto di riscaldamento, idrico ed
elettrico)

- qualitd dei materiali e finiture {tipo medio-economico).

Stabilita la metodologia, cioé il metodo comparativo, le offerte di vendita
ottenute con l'indagine di mercato immobiliare sono oggetto di un successivo

procedimento statistico matematico.

Approccio statistico matematico: calcolo della deviazione standard
Il procedimento adottato & identico a quello utilizzato dal’OMI (Agenzia del
Territorio, ora Agenzia delle Entrate), nell’ambito del mercato economico

dell'immobile da stimare.

STUDIO DI INGEGNERIJA Mail: ing.giacomalombardi@gmail.com
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Sono stati ricercati una serie di valori tra cui ricade, con probabilita del 95%, il
valore unitario medio dell’abitazione da stimare, avente caratteristiche ordinarie
(piti frefuenti) nell’ambito del mercato economico indagato.

Il procedimento si fonda sull’adozione del procedimento statistico per la
determinazione dell’intervallo di confidenza, basato sulla funzione statistica del

Test di Student (alias William Scaly Gosset, 1876-1937).

Figura n, 18: Grafico dell’intervallo di confidenza

In base a detta metodologia statistica & possibile calcolare — da un campione
casuale — un intervallo di valori entro il quale, con la probabilita del 95%, si
colloca il valore medio dell’'universo dei beni con determinate caratteristiche ed
ubicati nella zona indagata.

Tale metodologia prevede le seguenti operazioni:

- la determinazione dell'intervallo di confidenza di valori unitari di zona

(massimo e minimo relativo) entro il quale, con sufficiente attendibilita,
ricade la maggior parte delle quotazioni relative alla tipologia immobiliare
considerata (determinazione del valore medio zonale);

- laindividuazione del piti probabile valore unitario dell’immobile in relazione

alle sue specifiche caratteristiche;
Calcolo dell'intervallo di confidenza.
Intervalio di confidenza = Media del campione + / — (valore Quantile x Errore
standard)

Esaminiamo singolarmente i termini delia formula.
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I calcolo della Media del campione corrisponde alla media dei valori delle offerte

di vendita rilevate dal mercato immobiliare. Il valore del Quantile di Student si

ricava dalla figura n. 19. UErrore standard si determina con la seguente formula:

Errore standard= deviazione standard / radice quadrata del numero delle

osservazioni effettuate (n. 10 comparabili, figura n. 17).

La deviazione standard & data dalla {

seguente formula: Ty =

Il valore del Quantile viene ottenuto dalla ta?glia‘%’%g}istica (figuran. 19) ed & pari
a 2,262. Tale valore & posto in corrispdﬁdaénza al numero dei gradi di liberta:
elementi campionati (10) meno 1, cioé in corrispondenza del numero 9 (in
quanto le indagini di mercato effettuate sono in numero di 10} e alla colonna

0,05.

Valori critici defia distribuzione { di Student per un fest biluderale
4 0

Gradi «
di

Hberta | 4,508 {0,400 4,280 $,100 {0,050 4,025 6010 0,085 0,001
1 1 000 13760 303 63404 276 1 23452 1 63687
2 A1 LOGIE 1888 2020 4,303 6,205 9935 1089 31508
3 763 0978) 1638 1353 1482 4176 4841 7.453 12944
4 741 Ml 1B 2332 27761 3495 1604 5398 8610
5 Rk S 1478 LS 237 ERTAS 4032 4773 68349
6 7I8 Ry {448 1443 247 2964 w7 4.31% AL
7 S 894 1413 1,895 2365 2841 3499 4,019 3403
8 706 s34 1397 1.860 2306 2782 3358 3832 304
9 J03 B8% 1383 1333 2362 2683 32% 3690 4788
18 700 A7 132 L&L2 T8 2634 3169 3581 4.587
11 697 87 163 i 2504 3593 3.106 397 4437
12 B985 873 1386 1.782 2479 2360 3053 3428 4318
13 691 S L33 1.371 2i60 2533 3082 3332 4221
14 593 864 1383 1.761 215 2310 2977 132 4440
13 B9 864 L3 1.753 2434 2490 2.947 31286 44073

Figura n. 19: Tabella per la rilevazione del valore del quantile
STUDIO DI INGEGNERITA Mail: ing.giacomolombardi@gmail.com
Ing. Giacomo Lombardi Pec: giacomo.lombardi@ingpec.eu
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Valore medio €/mq: 574,81

Deviazione Standard: 105,01

Errore Standard: 35,22

Figura n. 20: Tabella dei prezzi unitari dei comparabili

Nell'intervallo Vmedio +/— {valore quantile x errore standard) ricade il 95% dei
possibili valori verificabili, come di seguito calcolato.
574,81 (Vmed) +/- {2,262 (valore del Quantile) x 35,22 {Errore standard))

Quindi l'intervallo risulta essere il seguente:

Vmin = 495,15 €/mq
Vmedio = 574,81 €/mq
Vmax = 654,47 €/mq
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3) Stima con il metodo diretto e Deviazione Standard (Fabbricato uso uffici)

Per la determinazione del pili probabile valore di mercato del Fabbricagp ad usp
uffici (F.128 P.14 $.1 — Cat. D/7) & stato considerato il mercato di fabbricati del
centro urbano, con caratteristiche simili.

La ricerca si & orientata alle offerte di vendita delle societa immobiliari, come
descritto in tabella, figura n. 21.

Le offerte di vendita in numero di 9, sono state rilevate dal sito immobiliare.it nel
periodo maggio 2022.

La metodologia utilizzata per la determinazione del valore di mercato del cespite
si basa sul confronto tra I'immobile oggetto di valutazione e altri con esso
comparabili per caratteristiche tecnico/costruttive, offerti nel medesimo
mercato e nel medesimo periodo.

Il campione dei comparabili, n. 9 immobili, racchiude le differenze tra gliimmobili
in relazione alla data di offerta di vendita, ubicazione, tipologia, epoca di
costruzione e stato di manutenzione.

Successivamente, i dati rilevati sono stati normalizzati, in quanto il prezzo di
offerta di vendita generalmente, prima di pervenire al relativo prezzo {o dato
contrattualizzato), subisce una riduzione in fase di contrattazione. Tenendo
presente le attuali condizioni del mercato, si puo quantificare tale riduzione nella
misura del 10% sul valore libero. Tale decremento tiene conto anche
dellattendibilitd del dato rilevato e dei margini di trattativa tra |'offerta ed il
prezzo definitivo.

La determinazione del valore di mercato avviene attraverso la comparazione tra
I'immobile oggetto di stima, di cui sono note le caratteristiche tecnico-costruttive
maggiormente influenti sul prezzo, e le offerte di vendita di immobili simili,
rilevate dal mercato immobiliare.

Vengono di seguito descritte le caratteristiche estrinseche ed intrinseche

influenti sul prezzo dell'immaobile.
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Zona Stazione Via
{0
Trieste

o Stori
2 tentro Storico buono 70 80.000,00 1142,86

Corso Garibaldi 78

Villaggio Artigiani

3 Viale degli Artigiani buono 55 58.000,00 1072,73
9
Villaggio Artigiani
4 Via Stefano De buono 43 49,000,00 1139,53
Stefano

Zs tazi i
5 ona Stazione Via buono 48 55.000,00 1145,83

Fiume 40

Zona Candelaro
& b 65.000,00 1181
Viale Giotto 174 uono 55 4 ,82

Villaggio Artigiani

b 000,00 81,8
Via De Dominicis 20 Hano 55 65.000, 1181,82

Zona Villa Viate
8 Giuseppe Di buono &0 75.000,00 1250,00
Vittorio 64

Piazza San : S
g Francesco bucno 222 250.000,00 1126,13 1o e1013,51
Via Onorato BT

Figura n. 21: Offerte di vendita di Locali uso ufficio a Foggia

Caratteristiche posizionali dell’edificio

- localizzazione generale (zona D4 “aree per laboratori artigianali”).
Caratteristiche dell’edificio

- tipologia e qualita edilizia (fabbricato in calcestruzzo armato);

- stato manutentivo dell’edificio (buono).

Caratteristiche dell’'unitd immobiliare

- superficie commerciale ragguagliata (descritta nel paragrafo “Consistenza
dellimmobile”);

- dotazione ed efficienza degli impianti (impianto di riscaldamento, idrico ed
elettrico)

- qualita dei materiali e finiture (tipo medio-economico).

Stabilita fa metodologia, cioé il metodo comparativo, le offerte di vendita
ottenute con l'indagine di mercato immobiliare sono oggetto di un successivo

procedimento statistico matematico.
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Approccio statistico matematico: calcolo della deviazione standard - .
Il procedimento adottato & il medesimo utilizzato per il calcolo dell’intervallo di
confidenza del capannone, basato sulla funzione statistica del Test di Student

(alias William Scaly Gosset, 1876-1937). Si procede al calcolo dell’intervallo di
confidenza con la metodologia illustrata in precedenza.

Partendo dalla tabella descritta in figura n. 21 si ripercorre lo stesso

procedimento effettuato per il capannone.

Nell'intervallo Vmedio +/— (valore

quantile x errore standard) ricade il

95% dei possibili valori verificabili,

2 S .,‘-'ﬂ"‘ibis,57'..j;-; | come di seguito calcolato.
3 ',’:955145”' | 1303,49 (Vmed) +/- (2,262 (valore
S del Quantile) x 60,65 (Errore
4 005,58,
Py standard))
5 :21031,25 07
— Quindi l'intervallo risulta essere il
6 0 171063,64
: i i seguente:
7 S 0e3e
8 L Vmin = 1004,92 €/mq
9 e agse Vmedio = 1036,57 €/mq

Vmax = 1068,23 €/mq

Valore medio €/mq: 1036,57

Deviazione Standard: 41,72

Errore Standard: 13,99

Figura n. 22: Tabella dei prezzi unitari dei comparabili
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4) Stima per costo di costruzione (Fabbricato in corso di realizzazione)

Il valore del costo di produzione di un bene e dato dalla somma delle spese che

I'imprenditore deve sostenere per produrlo.

Il pit probabile costo di produzione, implica un giudizio di valore relativo ad un

imprenditore ordinario, cioé che organizza i fattori di produzione ed € dotato di

capacita e di attitudini economiche simili a quelle che si riscontrano in altri

operatori del mercato. Le spese che costituiscono il costo di produzione

comprendono i seguenti termini:

1- Costo dei materiali impiegati nella produzione;

2- |l prezzo d’uso dei beni naturali impiegati nella produzione;

3- |l prezzo d’uso dei servizi personali {salari e stipendi relativi al lavoro manuale
ed intellettuale, imposte, ecc.);

4- |l prezzo d’uso (interessi) di tutti i capitali impiegati;

5- Le quote di assicurazione relative ai rischi assicurabili;

6- le quote di manutenzione dei capitali fissi e di ammortamento degli
strumenti produttivi a logorio parziale.

La determinazione del costo di costruzione di una opera edile, architettonica o

urbanistica, &€ operazione frequente nell’esercizio professionale sia per la

previsione di un prezzo di costo, sia per la verifica di un risultato conseguito con

un procedimento analitico, svolto con un computo metrico estimativo.

Per la valutazione sintetica/analitica del piti probabile costo di costruzione ¢

stato individuato un parametro unitario di riferimento (metro quadrato) a cui

applicare un prezzo unitario indicato dall’analisi di mercato attuale.

Nel caso di specie I'unita immobiliare € composta da un complesso di 4 strutture,

in corso di realizzazione, che sono costituiti da un piano S1, con due rampe di

accesso carrabili, e quattro piani fuori terra PT — 1 —2 — 3. Sono presenti quattro

corpi scala con predisposizione per ascensori che si estendono dal piano S1 al

piano terzo. La tipologia edilizia del fabbricato € assimilabile ad un “edificio

residenziale pluripiano di tipo medio e di pregio”.
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Il fabbricato al momento della valutazione & in stato grezzo, costituito solo da
scheletro in calcestruzzo armato (travi, pilastri e fondazioni).

Per il calcolo del costo di costruzione & stato utilizzato il PrezziarigeDEl (DEI —
Prezzi tipologie edilizie 2014 R .;.,;Ez’z’g

ed aggiornamento del 2019, [ TIPOLOGIE

Collegio degli Architetti ed AR
Ingegneri di Milano) che
riporta i costi di costruzione
delle varie tipologie edilizie e

'incidenza di tutte e

lavorazioni, dalle fondazioni
alla posa in opera degli impianti, nonché planimetrie e sezioni tipo afferenti varie
tipologie edilizie. Nel Prezziario & descritta la tipologia edilizia simile a quella della

struttura da stimare, come in figura n. 23.

DisgGNE PIANTA 57 Sl : DHSEGNE PIANTA S

Figura n. 23: Planimetria tipo della tipologia edilizia di edificio residenziale pluripiano di tipo medio e di pregio
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Questa tipologia edilizia, ad agglomerati di fabbricati a pianta rettangolare, con
vano scala e vano ascensore a servizio di ogni piano, possiede caratteristiche
tecniche simili al cespite.

Per questa tipologia ediliziz;, it costo di costruzione e pari a 1.266,00 €/maq.

Nel nostro caso per 'immobile oggetto di stima sono state effettuate le seguenti
lavorazioni:

- Scavi e rinterri;

- Realizzazione fondazioni;

- Realizzazione struttura in calcestruzzo armato.

Di seguito si riporta la tabella riassuntiva dei costi e percentuali d’incidenza
inserita nel Prezziario DE| per la tipologia edilizia “edificio residenziale pluripianc

di tipo economico”, figura n. 24.

TABELIA RIASSUNTIVA DEI COSTI E PERCENTUALL D/INCIDENZA

oD

Piazzamento cantiere, ponteggi, scav

Opere in .3,

Figura n. 24: Tabella riassuntiva dei costi e percentuale di incidenza

g

&

¥

Copertura, scossaline £
¢

04 Tamponamento esterno 6,00 ;
e C

05 Divisor interni in forati 3,00 a
06 Canne fumarie 1,00 ’;
a7 Porte inteme 300 5
08 Contorni finestre, soglie, balconi, parapetti 4,00 %
09 Seramenti esterni 4,00 g
=i ¢

10 Intonaci 9,00 -
11 Impianto dscaldamento 6,00 §
D u

12 Ipianto idrico-sanitario, fognatura 8,00 2
13 Impianto elettrico 3,00 E
a

14 Pavimenti e rivestimenti 93,00 u
- b

. . 4
15 Opere in ferrp 2,00 ¢
16 Implanti ascensori 300 Z
——— ¢

17 Sistemazioni esterne 4,00 ¢
L G

3

" 19

Costo Totale 100,00 B
¢

¢

14

2

¢

c

83

a

¢
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Quindi & opportuno considerare le lavorazioni eseguite con le relative

percentuali di incidenza, come riporta la tabella che segue.

Opere Peftentuale diincidenza
Cantiere, ponteggi e scavi 1,00%
Opere in c.a. 26,00%
Totale = 27,00 %

Considerato che il costo di costruzione dell’opera finita & pari a 1.266,00 €/mq, il
prezzo unitario medio per la costruzione incompiuta e stimato pari a:

1.266,00 €/mq x 27% = 341,82 €/mq
Inoltre, avendo rilevato le strutture in calcestruzzo in stato manutentivo
mediocre, occorre applicare una svalutazione del 10 % al costo di costruzione,
come di seguito:

341,82 €/mq x 0,9 = 307,64 £/mq, arrotondato a 307,00 €/mgq.
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5} Calcolo del prezzo medio unitario e determinazione del valore dell’immobile

CAPANNONI
Sulla base delle considerazioni e delle elaborazioni effettuate in precedenza, si

pud determinare il pili probabile valore di mercato dellimmobile de quo,
tenendo in debito conto:
per IL FABBRICATO
¢ Stato Manutentivo e Conservativo (buono)
¢ Qualita Tipologica delle finiture (tipo medio-economico)
¢ Dotazioni Impianti e Pertinenze Comuni (impianto di riscaldamento,
idrico ed elettrico).
per L’UNITA IMMOBILIARE
¢ Llivello di Piano (piano terra)
e Taglio {grande)
e Stato Conservativo (buono)
¢ Qualita Distributiva Ambienti (normale)
e Dotazione Parcheggi Esclusivi
¢ Dotazione Impianti (discreta)
* Posizione (area per laboratori artigianali)
Pertanto, considerate le caratteristiche specifiche dell'immobile in esame, si

ritiene congruo il valore unitario di €/mq 575,00.

» Capannone industriale (F.128 P.13 5.4 ~ Cat. D/7)

Valore immobile= 1.676,00 mq x 575,00 €/mq=963.700,00 £.
Al valore di partenza dell'immobile occorre sottrarre i costi di sanatoria (2.116,00
€), quindi:

963.700,00 € - 2.116,00 € = 961.584,00 € arrotondato 961.500,00 €
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» Capannone uso deposito e locale tecnico (F.128 P.29 5.1~ F.128 P.13 5.5)
Valore immobile= 633,50 mq x 400,00 €/mqg= 253.400,00 €.
Al valore di partenza dellimmobile occorre sottrarre i costi di sanatoria (2.116,00
€), quindi:
253.400,00 € - 2.116,00 € = 251.284,00 € arrotondato 251.200,00 €

Al
FABBRICATO USO UFFICI e
Sulla base delle considerazioni e delle elabor, foni effettuate in precedenza, Si

pud determinare il pil probabile valore® di mercato del’immobile de quo,

e

tenendo in debito conto: &
per IL FABBRICATO

e Stato Manutentivo e Conservativo (buono)
e Qualita Tipologica delle finiture (tipo medio-economico)
e Dotazioni Impianti e Pertinenze Comuni (impilanto di riscaldamento,
idrico ed elettrico).
per L’UNITA IMMOBILIARE
e Livelio di Piano {PT,1,2)
e Taglio (grande)
¢ Stato Conservativo (buono)
» Qualita Distributiva Ambienti {(normale)
¢ Dotazione Parcheggi Esclusivi
e Dotazione Impianti {discreta)

e Posizione (area per laboratori artigianali)

Pertanto, considerate le caratteristiche specifiche dell'immobile in esame, si

ritiene congruo il valore unitario di €/mq 1.000,00.

> Fabbricato ad uso uffici (F.128 P.14 S.1 — Cat. D/7)

Valore immobile= 1.257,50 mq x 950,00 €/mg= 1.194.625,00 €.
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Al valore di partenza dell'immobile occorre sottrarre i costi per 'accatastamento
(800,00 £), quindi:
1.194.625,00 € - 800,00 € = 1.193.825,00 € arrotondato 1.193.800,00 €

FABBRICATO IN CORSO Di REALIZZAZIONE

Pertanto il valore di mercato del fabbriﬁcato in corso di costruzione & dato dalla
superficie convenzionale complessiva di'4.1l75,00 mq per il costo di costruzione
unitario di 307,00 €/mq. AN

Quindi il valore del fabbricato & dato dalla superficie convenzionale complessiva
per il costo di costruzione unitario:

4.175,00 mq x 307,00 €/mqg = 1.281.725,00 € arrotondato 1.281.000,00 €

CONCLUSION]

Dopo aver esperito operazioni di sopralluogo, studio degli atti ed analisi di
mercato, lo scrivente CTU riporta sinteticamente il pili probabile valore di

mercato dei Lotti in esame.

> VALORE LOTTO 1 = 961.500,00 €
» VALORE LOTTO 2 = 1.193.800,00 € + 251.200,00 € = 1.445.000,00 €
> VALORE LOTTO 3 = 1.281.000,00 €
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SCHEMA RIASSUNTIVO

P

Promossa da Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.a.

contro o

G.E. Dott.ssa Valentina Patti

CTU Ing. Giacomo Lombardi

N.CEU.FOGGIA-LOTTO 1

C
, , S F128P 135 4- Cat. D/7
Dati catastali industriale
. F128P13S2-Cat. A/4
+ abitazione
Prezzo 575,00 €/m
unitario (€§/mq) ! g
Consistenza (maq) 1.676,00 mqg
Valore di partenza (€} 963.700,00 €
Costo per sanare le difformita (€} 2.116,00 €

Valore di a base d'asta (€} 961.500,00 €

N.C.E.U. FOGGIA - LOTTO 2

F128P1451-Cat. D/7

. . Uffici
Dati catastali +deposito F128 P 29S1- Cat. D/7
R F128P 1355- Cat. D/7
Prezzo 400,00 €/mq per locale deposito
unitario {€/mq) 950,00 €/mq per uffici

633,50 mq - deposito

Lomsis e A 1.257,50 mq - uffici

253.400,00 € - deposito

Valore di partenza (€) 1.194.625,00 € - uffici

2.116,00 € - deposito

Costo per sanare |e difformita (€} 800,00 €- uffici

" 751.200,00 € - deposi
Valore di a base d'asta (€) epos:to)

1.193.800,00 € - uffi ci/

L — -
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N.C.E.U. FOGGIA - LQII%?»

fabbricato in corso
Dati catastali . . F 128 P 154 - ente urbano
di costruzione

Prezzo

307,00 €
unitario (§/mg) /ma

Consistenza {mg) 4,175,00 mqg

Valore di a basae

Figura n. 25: Schema riaéunti’v"éu
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7%,

ALLEGATI!

1. Allegaton.
2. Allegaton.
3. Allegaton.
4. Allegato n.
5. Allegato n.
6. Allegaton.
7. Allegato n.
8. Allegato n.
9. Allegaton.
10. Allegato n.
11. Allegato n.
12. Aliegato n.
13. Allegato n.
14. Allegato n.

1: Visure catastali

2: Verbale di sopralluogo

3: Situazione ICI/IMU

4: Planimetria stato di fatto Lotto n. 1 (scala 1:100)
5: Rilievo fotografico Lotto n. 1 wwwe. ... ..

6: Planimetria catastale Lotto n. 1 {scala 1:100)

7 a: APEF.128 P.13 5.4 — Cat. D/7

7 b: APEF.128 P.13S.2 — Cat. A/4

8: Planimetria stato di fatto Lotto n. 2 (scala 1:100)
9: Rilievo fotografico Lotto n. 2

10: Planimetria catastale Lotto n. 2 (scala 1:100)
11: APE Lotton. 2

12: Planimetria stato di fatto Lotto n. 3 {scala 1:100)
13: Rilievo fotografico Lotto n. 3

14: Dichiarazione U.T. per titoli abilitativi

Torremaggiore, li 24/05/2022

ILC.T.U.

Ing. Giacomo Lombardi
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