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DI ANDRIA

CoMUN

Trani - Profc-IRGES SEebiQ0gah!

Andria,

Prefettura Barletta,

A G ENZILTA

D E L D E M A NT O

Direzione Regionale Puglia e Basilicata

Trasmissione a mezzo pec

Al Ministero delfInterno

Prefettura — Ufficio Territoriale del
Governo di Barletta — Andria - Trani
Protacollo.prefbt@pec.interno.it

Al Comune di Andria
protocollo@cert.comune.andria.bi.it

Al Ministero delle Infrastrutture e dei
Trasporti

Provveditorato  Interregionale  per
Campania, il

Molise, la Puglia e la Basilicata
Oopp.puglia@pec.mit.gov.it

Bari, data del protocollo

Ep.c

Agenzia del Demanio

Direzione Legale, Contenzioso e Rapporti
[stituzionali
leqalecontenziosoRapplst@pce.agenziademanio.it

Agenzia del Demanio _
Direzione Governo e Patrimonio
qovernopatrimonio@pce.agenziademanio. it

Oggetto: Protocollo d’Intesa finalizzato alla realizzazione della nuova sede della
Polizia Stradale e alla permuta tra il compendio demaniale di cui alla
scheda BAB0616 e I'area comunale con sovrastante fabbricato ivi
realizzato. Comunicazione risultanze dell’attivita estimale.

Con riferimento alle precedenti note intercorse inerenti 'oggetto, si comunica che la
scrivente Agenzia ha esperito le attivitd estimali di compentenza. Nello specifico, si
rappresenta che a seguito di parere rilasciato dal Nucleo Tecnico di Congruita gli immobili
oggetto di permuta sono stati stimati in € 1.250.000,00 ciascuno.

Restando a disposizone si porgono distinti saluti.

Responsabile U.O. S.T. BA1: Domenico Giordano;

Il Direttore Regionale
Antonio Ottavio Ficchi
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Referenti istruttoria: Marino Fabrizio - llaria Colapietr
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silicat
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AGENZIA DEL DEMANIO
Nucleo Tecnico di Congruita per la verifica di congruita delle valutazioni tecnico-economico-estimative
Ambito 6 — Lazio-Puglia e Basilicata
VERBALE DI SEDUTA DI N.T.C DEL 19.05.2022

Prot. n. 9796/CG
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Procedimento amministrativo di riferimento: Operazione di permuta tra il Demanio dello
Stato e il Comune di Andria tra i seguenti immobili;
v Immobile demaniale BAB0616 denominato “Fabbricato sede Commissariato P.S.” di
Andria
v Area di proprieta del Comune di Andria destinata a sede della Questura e della Polizia
di Stato

Oggetto delle valutazioni: Determinazione del piu probabile valore di mercato all'attualita
degli immobili citati in premessa, ai fini dell'operazione immobiliare di permuta.

Proprieta Stato: BAB0616 “Fabbricato sede Commissariato P.S.” di Andria, ubicato in via
Rossini n.32

Proprietda Comune di Andria: area destinata a sede della Questura e della Polizia di Stato,
ubicata in via Indipendenza n.4

Data rapporti di valutazione: Aprile 2022

Risultato della valutazione della DR:

Immobile di proprieta |BABO0616 “Fabbricato sede :
dello Stato Commissariato P.S.” S| 1=200:000:00 liNEC
Immobili di proprieta area destinata a sede della Questura e .
Comune di Andria della Polizia di Stato €r1:250.900,9orcit:

Composizione del N.T.C.
Presidente: arch. Valentina Tué
Componenti: ing. Salvatore Aiello (relatore)
Ing. Mario Di Grazia (membro)
Convocazione della seduta: nota prot. n. 7663/CG del 20/04/2022

Documenti valutativi su cui verte la verifica:

a) Valutazione tecnico-estimativa, redatta dalla Direzione Regionale Puglia e Basilicata,
assunta al protocollo di Commissione al n. 7506/CG del 15/04/2022;

b) Mail integrativa, inviata dal tecnico estimatore con e-mail dell'11.05.2022, assunta al
protocollo della Commissione di Congruita in data 12.05.2022 con prot. n. 9176/CG, a
seguito della richiesta di chiarimenti del 06.05.2022;

c) Documenti integrativi inoltrati a mezzo mail del 13.05.2022, assunti al prot. n. 9294/CG del
13.05.2022 a seguito di richiesta formulata via mail dal relatore in data 12.05.2022;

©

Via Barberini, 38 -00187 Roma — tel. 06/42367.225
RICS e-mail: dg.commissionecongruita@agenziademanio.it
PEC: AcquistiEnti@pce.agenziademanio.it
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d) Integrazioni del 18.05.2022 inviate a mezzo email dal valutatore, assunte al protocollo della
Commissione di Congruita in data 19/05/2022 con prot. n. 9715/CG, a seguito della
richiesta di chiarimenti da parte del relatore incaricato del 17.05.2022.

Assunzioni di verifica: il presente parere di congruita viene espresso anche sulla base delle
informazioni fornite dal valutatore circa le consistenze lorde dei compendi, lo stato
manutentivo, le caratteristiche dei comparabili utilizzati per il confronto, pertanto le
conseguenze di eventuali difformita e/o carenze nelle informazioni restano nella responsabilita
del soggetto valutatore.

Assunzioni speciali di verifica: Nessuna.

Riservatezza dei dati: Il presente documento ha natura di riservatezza ed in quanto tale
soggetto alla normativa connessa all'accesso agli afti, fatti salvi gli usi di legge e
regolamentari. Eventuali richieste di presa visione saranno soggette a notifica alla scrivente in
qualita di contro interessata, ai sensi dell'art. 3 del DPR 184/06.

Descrizione sintetica degli immobili

Immobile di proprieta dello Stato: porzione di maggior consistenza di un fabbricato cielo terra
costituito da piano terra/rialzato (con vano soppalcato), piano primo, secondo e terzo, con
relativo piano interrato. Dell'intero edificio risuitano esclusi dalla proprieta dello Stato: il piano
terra (ad eccezione di spazi comuni per 'accesso ai piani superiori), alcuni subalterni posti al
piano interrato (locali deposito/box auto) e la rampa di accesso con i relativi spazi di manovra.
La conformazione distributiva del fabbricato rappresenta quella tipica che caratterizza gli edifici
condominiali in linea, dotati di vano scala centrale con distribuzione di 2 appartamenti per
piano, posti un di fronte all'altro. Difatti, tale edificio € nato come condominio residenziale per
poi essere successivamente adattato alluso caserma una volta acquisito dallo Stato. Il piano
interrato, separato dagli altri livelli, non & raggiungibile dal vano scala che collega i piani
superiori: infatti risulta dotato di un separato accesso carrabile che consente, per il tramite di
una rampa e di spazi di manovra comuni, sia il raggiungimento della porzione di proprieta dello
Stato che l'accesso alle altre unita immobiliari interrate (magazzini/box). L'unita immobiliare
demaniale & costituita da un’area a parcheggio interrata chiusa e separata dalla proprieta
condominiale per il tramite di un ulteriore cancello carrabile. All'interno di tale porzione & anche
presente un locale originariamente utilizzato ad archivio.
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Immobile di proprieta del Comune di Andria: trattasi di area sulla quale, originariamente,
insisteva un fabbricato a rustico da destinarsi a scuola elementare, progettato, e solo in parte
realizzato negli anni 1988-1991 per dotare il Comune di una scuola elementare di n.16 aule
didattiche, oltre ai relativi spazi di pertinenza. Il corpo di fabbrica si trovava nello stato a
rustico, poiché ultimato solo per la parte relativa alle fondazioni, ai pilastri e ai setti. L'edificio a
rustico insisteva sulla particella 720 del foglio 29, oggi soppressa, la quale aveva una
consistenza di mq 9.280. Attualmente tale porzione immobiliare, indipendente dall’area della
futura sede della P.S., risulta nella disponibilita del Ministero dell'Interno che I'adopera per le
proprie finalita istituzionali. Al riguardo si precisa, come previsto dai successivi D.P.C.M. del
2007 e del 2013, che attraverso l'uso di fondi ministeriali si & provveduto ai lavori di
completamento del fabbricato al rustico originariamente esistente. Sulla base di cio, il
compendio in oggetto & stato valutato con riferimento al 2009 nello stato ante operam, come
area edificabile con sovrastante fabbricato a rustico.
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Per ogni ulteriore dettaglio descrittivo, si rimanda all'elaborato estimale e relativi allegati.

Destinazione urbanistica:

Immobile di proprieta dello Stato: come risultante agli atti dalla precedente certificazione
urbanistica rilasciata dal Comune (nel luglio 2019), le aree oggetto della presente valutazione
ricadono in “zona F” — Aree ad uso Pubblico”. Inoltre nella tav. 11 del PRG “Servizi Esistenti” &
riportato al n. 126 come “Comando di Polizia”. In stima si specifica che a marzo 2022 & stato
chiesto dalla DR Puglia e Basilicata il nuovo certificato di destinazione urbanistica delle aree in
esame e che alla data della valutazione non era stato fornito alcun riscontro.

Nell'elaborato estimale si precisa che, con la nota del 31/05/1988 (prot. n. 7126 del 01/06/1988
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dellallora Intendenza di Finanza) limpresa di costruzioni Mucci (allepoca proprietaria
dellimmobile) riferiva che:

- il fabbricato & stato edificato in forza della licenza di costruzione n. 498/349 del
18/12/1971, rilasciata e intestata al sig. Spagnoletti Zeuli Onofrio;

- Successivamente ¢ stata rilasciata licenza di variante con n. 235/349 del 13/06/1972
sempre intestata al sig. Spagnoletti Zeuli Onofrio;

- In data 15/03/1974 & stata rilasciata I'autorizzazione di abitabilita sia per il piano
scantinato che per i piani superiori.

Per ogni ulteriore dettaglio descrittivo, si rimanda all’'elaborato estimale e relativi allegati.

Immobile di proprieta del Comune di Andria: come risultante agli atti da precedente
certificazione urbanistica rilasciata dal Comune, del luglio 2019, le aree oggetto della
valutazione ricadono in “zona F” — Aree ad uso Pubblico”. Inoltre nella tav. 11 del PRG “Servizi
Esistenti” & riportato al n. 48 come “questura a Polizia Stradale”, giusta variante al PRG
approvata con Delibera C.C n. 102 del 21/12/2009 della L.R. 13/2001 art. 16 co. 2. In stima si
specifica che a marzo 2022 é stato chiesto dalla DR Puglia e Basilicata il nuovo certificato di
destinazione urbanistica delle aree in esame e che alla data della valutazione non era stato
fornito alcun riscontro.

Dati catastali:

Immobile di proprieta dello Stato

Catasto Fabbricati del comune di Andria Foglio 218, particella 88:
- Sub 25 —cat. A/3-4,5vani—mq 89,00 — ditta “Demanio dello Stato”;
- Sub 26 —cat. A/3—4,5 vani—mq 67,00 — ditta “Demanio dello Stato”;
- Sub 27 —cat. A/3-5,5 vani—mq 86,00 — ditta “Demanio dello Stato”,
- Sub 28 —cat. A/3 - 5,5 vani —mq 111,00 — ditta “Demanio dello Stato”;
- Sub 29 - cat. A/2 — 6,5 vani — mq 131,00 — ditta “Demanio dello Stato”;
- Sub 30 —cat. A/2-6,5 vani—mq 89,00 — ditta “Demanio dello Stato”,
- Sub 31 -cat. A/l3—-4,5vani—mg 67,00 — ditta “Demanio dello Stato”;
- Sub 32 —cat. A/l3—-4,5vani—mq 87,00 — ditta “Demanio dello Stato™;
- Sub 43 —cat. C/6 — mq 228,00 — ditta “Demanio dello Stato”;

Sulla base delle informazioni agli atti defla D.R. non & noto l'identificativo catastale dei locali al
piano terra.

Immobile di proprieta del Comune di Andria
Il complesso immobiliare risuita identificato al Catasto Terreni del comune di Andria al foglio
29, particelle:
- particella 2941 — mq 5.841,00 — ditta “Ente urbano”;
- particella 2942 - mqg 19,00 — ditta “Ente urbano”;
- particella 2943 — mq 298,00 — ditta “Comune di Andria”;
- particella 2944 — mg 189,00 — ditta “Comune di Andria”;
- particella 2945 —mq 323,00 — ditta “Comune di Andria”.

Il medesimo complesso risulta, allo stato attuale, anche identificato al Catasto Fabbricati del
medesimo comune, con il foglio 29:

- particella 2941 sub 1 - ditta “Comune di Andria’- mc 23.738 cat. B/4;

- particella 2942 sub 1 - ditta “Comune di Andria’- cat. D/1.

In merito alla particella 2943 si segnala in stima una probabile incongruenza della consistenza
oggi indicata in Catasto. Infatti la consistenza della precedente particella 720 (dalla quale sono
state originate tutte le particelle sopra elencate) era pari a mq 9.280 mentre la somma delle
superfici catastali delle particelle dalla 2941 alla 2945 sarebbe di complessivi mq 6.670. Nella
valutazione si & pertanto fatto riferimento alla consistenza della ex p.lla 720.

Stato manutentivo:
Immobile di proprieta dello Stato: limmobile viene valutato in uno stato manutentivo
complessivamente sufficiente.

Immobile di proprieta del Comune di Andria: il compendio & stato considerato nello stato ante-
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operam, ovvero con fabbricato nello stato a rustico e l'area fabbricabile priva di qualsiasi
finitura.

Consistenze di stima:

Immobile di proprieta dello Stato: le superfici lorde sono state calcolate al lordo dei muri
perimetrali conteggiati per intero fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre per il calcolo
della superficie ragguagliata totale sono stati adottati i seguenti coefficienti di ragguaglio:

e 1,00 per le superfici destinabili ad uso residenziale, compreso il vano scala computato
una volta al piano primo;

e 0,63 per il piano autorimessa: tale parametro & stato determinato dal rapporto tra il
valore medio OMI della destinazione ad autorimessa (valori compresi tra 590-750
€/mq) con il valore medio della destinazione residenziale (abitazioni civili, stato
normale, valori compresi tra 920-1.200 €/mq);

e 0,30 per le superfici balconate, in linea con i valori mercantili presenti nel mercato
immobiliare locale;

e 0,00 per gli spazi a piano terra di proprieta comunale e per i connettivi verticali ai piani
secondo e terzo.

superficie lorda coperta: 985,00 mq
superficie lorda scoperta: 88,50mq
superficie lorda ragguagliata: 889,26 mq

Immobile di proprieta dello Stato: le consistenze del fabbricato sono state riferite al bene ante
lavori di ampliamento e rifunzionalizzazione (consistenze del corpo di fabbrica preesistente
allattuale costruzione e allo stato rustico) mentre la superficie del lotto edificabile & stata
calcolata sulla base della consistenza catastale della ex p.lla 720 del foglio 29 (ved. Paragrafo

Dati catastali). Il tutto, come riportato nella sottostante tabella.
Sup. lotto -ex part.
720
(mgq)

Sup. coperta lorda

Piano (ma)

Seminterrato 944,63
9.280,00

Rialzato 1.991,82

Primo piano 1.963,68

Totali 4,900,13

Osservazioni del Nucleo

Immobile di proprieta dello Stato: non potendo promuovere opportune verifiche con planimetrie
da riscontrare in loco, il Nucleo Tecnico ritiene di confermare la bonta dei dati riportati
nell'elaborato estimale e, nel prendere atto dei coefficienti utilizzati per il ragguaglio delle
consistenze, ritiene condivisibile 'operato del valutatore considerata sia la sua specifica
conoscenza dellimmobile in argomento sia le sintetiche descrizioni fornite a supporto delle
scelte effettuate.

Immobile di proprieta del Comune di Andria: si prende atto di quanto descritto in stima e gia
specificato nel paragrafo in merito alla consistenza dell'area edificabile. Il Nucleo Tecnico non
puo che confermare la bonta dei dati riportati nell'elaborato estimale in merito al calcolo della
consistenza lorda del fabbricato allo stato di rustico, in quanto coincidente con la consistenza
della precedente stima prot. n.7850/2010 Filiale Puglia e Basilicata del 12/03/2010, oggetto di
verbale di congruita prot. n.2010/18043/Comm.Congr..

Procedimento di valutazione:
Immobile di proprieta dello Stato: sintetico-comparativo;

Immobile di proprieta del Comune di Andria: costo di costruzione deprezzato.

Dati della comparazione:

Immobile di proprieta dello Stato: il valutatore ha effettuato una indagine di mercato per la
stima del piu probabile valore di mercato del bene in parola, selezionando n. 4 comparabili
riferiti ad immobili ad uso residenziale relativi ad offerte di vendita disponibili sul mercato
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immobiliare di Andria. Successivamente tali comparabili sono stati elaborati con coefficienti di
ponderazione (transazione, consistenza, ubicazione, stato conservativo, finiture e impianti,
grado sicurezza) al fine di apprezzare le diverse caratteristiche dei beni presi a raffronto
rispetto allimmobile oggetto di stima. Il valore unitario medio individuato con il processo di
omogeneizzazione & stato poi applicato alla consistenza ragguagliata complessiva.

Immobile di proprieta del Comune di Andria: il valutatore ha utilizzato il metodo del costo di
costruzione deprezzato, ipotizzando il lotto costituito da un’area priva di attrezzature, avente la
consistenza dell'originaria particella 720 (oggi frazionata) ovvero pari a mq 9.280,00, con
sovrastante fabbricato nello stato a rustico. Tale metodo prevede che il valore del bene sia
determinato dalla somma del valore del fabbricato deprezzato per vetusta (Vfd) e del valore
dell'area edificabile (Va). Il costo di costruzione a nuovo del fabbricato rustico, & stato calcolato
con la formula: Ktot = Ct + Ou + Op + Of + Poi. Per i costi tecnici (Ct) il valutatore ha fatto
riferimento alla pubblicazione “Prezzi Tipologie Edilizie” 2019 dalla DEI per la tipologia “D6
Fabbricato uffici di tipo intelligente”, da cui sono state desunte le sole voci di costo relative agli
elementi costruttivi edificati costituenti lo stato a rustico. Il valore ottenuto riferito alla
Lombardia, & stato poi ridotto con un coefficiente di ubicazione, in virtu delle differenze
riscontrabili per costo dei materiali e delle lavorazioni edili tra Lombardia e Puglia. Tale valore,
riferito al 2019, & stato infine adeguato tramite indice ISTAT al 2022, ottenendo un costo
unitario di 186,85 €/mq riferito alla superficie lorda parametrica. Gli oneri di urbanizzazione
(Ou), sono stati fissati al 3,0% del costo tecnico di costruzione, mentre gli oneri professionali
(Op) si considerano in misura del 8,0% dello stesso costo. Gli oneri finanziari (Of), sono stati
calcolati sulla sommatoria di tutti i costi precedenti, con tasso annuo di interessi passivi pari al
2,50% (fonte ABI), nel presupposto che gli interventi di realizzazione dell’edificio rustico si
completino in un anno e che I'ammontare degli oneri sia riferito all'attualita anziché a fine del
periodo di ammortamento. |l profitto delloperatore immobiliare & calcolato nella percentuale
ordinaria pari al 10% della somma di tutti gli oneri precedentemente elencati. Il deprezzamento
& stato calcolato sulla base della formula pratica introdotta dall’'Unione Europea dagli Esperti
Economici Contabili (U.E.E.C), supponendo che il fabbricato abbia un’eta pari a 34 anni in
quanto l'inizio dei lavori, poi interrotti, & avvenuto nel 1988. La vita utile & stata considerata pari
a 80 anni, come dato medio del range 60-100 desunto dal Prontuario Regionale 2021 redatto
dallAgenzia delle Entrate per la Regione Piemonte. Il coefficiente di vetusta derivante dal
calcolo risulta pari al 25,04%. Per la determinazione del valore di mercato dell'area, & stato
preso a riferimento il valore parametrico (pari a €/mq 32,12) determinato con la relazione
estimale del 2009 (riferita alla valutazione del canone del compendio nello stato futuro) sulla
base di dati puntuali relativi ad espropri condotti dal Comune di Andria per suoli appartenenti
alle zone omogenee di tipo “F”. Al fine di aggiornare all'attualita tale valore parametrico,
(riferito all'anno 2009), sono stati presi in esame gli indici ISTAT, ottenendo un valore di 37,61
€/mq, applicato alla consistenza totale del lotto, pari a 9.280 mq.

Risultanze della valutazione:
Immobile di proprieta dello Stato
- valore unitario: €/mq 1.405,51
- superficie lorda ragguagliata: 889,26 mq
- valore stimato: 1.249.864,95, in c.t. 1.250.000,00 €

Immobile di proprieta del Comune di Andria
- valore edificato: 858.929,72 €
- valore area: 393.547,32 €
- valore del compendio: 1.252.477,04, in c.t. 1.250.000,00 €

Osservazioni del Nucleo

Immobile di proprieta dello Stato: il relatore incaricato, a seguito della disamina della
valutazione trasmessa, ha provveduto a richiedere, con email del 06.05.2022 e successiva e-
mail del 17/05/2022, opportuni chiarimenti in merito ad alcuni aspetti, ovvero relativamente alla
scelta di considerare I'immobile con destinazione residenziale e di calcolarne la consistenza
come unico compendio anziché per singola unita immobiliare, piu raffrontabile con tagli
dimensionali generalmente disponibili sul mercato ordinario. Si e inoltre chiesto di fornire
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dettagli rispetto ai comparabili utilizzati, in apparenza disomogenei rispetto al subject e dei
relativi coefficienti di differenziazione utilizzati per lo stato d’uso degli stessi, nonché di dare
riscontro della validita del’annuncio del comparabile n.4. Si osservava infine che il valore
unitario stimato si discosta dai valori medi dei principali borsini di riferimento. In riscontro, con
mail del 11/05/2022 e del 18/05/2022, il valutatore forniva chiarimenti in merito agli aspetti
sopra evidenziati, in merito allo stato manutentivo dei comparabili, nonché al raffronto con i
citati  borsini immobiliari, esplicitando che, dalle verifiche condotte sul portale
www.immobiliare.it “si rileva un trend crescente nei valori immobiliari per la zona in esame.
dagli inizi del 2022.”, confermando tuttavia in toto le scelte effettuate.

Immobile di proprieta del Comune di Andria: il NTC, a seguito della disamina della valutazione
frasmessa, ha provveduto a richiedere, con email del 06.05.2022 opportuni chiarimenti in
merito ad alcune criticita emerse, in particolare in merito all”’assunzione speciale”, per cui il
compendio viene valutato nello stato riferito al 2009 (ante operam) e riscontro della effettiva
sussistenza, allo stato attuale, di un contratto di locazione in essere per limmobile da
destinare a sede della Questura (di proprieta comunale), cosi come previsto nell’allegata stima
per la determinazione del canone redatta nel 2009, oggetto di successivo parere di congruita
del 2010 e riferita allimmobile completato. Cid, ravvisando che il valore locativo determinato,
pari a 313.200,00 €/anno, veniva fissato come quota di un piano di ammortamento della durata
di 41 anni, necessario all’estinzione del debito contratto dal Comune di Andria per il
completamento dellimmobile a spese dell’Erario, atteso che con D.P.C.M. del 2007 era stato a
tal fine stanziato dallo Stato un importo pari a 7.340.000,00 € (incrementato poi con D.P.C.M.
del 2013). Si é chiesto inoltre di dare specifiche in merito alla valutazione della porzione del
lotto da destinarsi alla costruzione dell’edificio sede della Polizia Stradale, inclusa come quota
parte dell'intera area e non considerata separatamente. In riscontro, il valutatore ha precisato
che “la necessita di riferire la consistenza del bene al 2009, non va intesa come assunzione
speciale, poiché costituisce lo scopo dell’elaborato valutativo”, mentre I'attuale uso della sede
della Questura non é regolato da un contratto di locazione passiva. Il tecnico della DR ha
ritenuto di attribuire lo stesso valore parametrico per lintero lotto in quanto presenta la
medesima destinazione urbanistica e che “in merito al futuro ampliamento [...] all'attualita c’é
solo l'idea progettuale”. Con successiva mail del 17/05/2022, il relatore incaricato chiedeva
ulteriori specifiche in merito al periodo di riferimento dell’inizio lavori relativi al completamento
dellimmobile a rustico, nonché chiarimenti sulla scelta della scheda DEI tipologia uffici D6
anziché D3, gia utilizzata nella valutazione del canone del 2009, nonché riguardo al metodo di
adeguamento del costo unitario per ubicazione ed alla percentuale assunta per l'incidenza
degli oneri di urbanizzazione, generalmente non quantificati per opere pubbliche. E’ stato
chiesto infine di poter valutare eventualmente l'area fabbricabile atiraverso un sintetico-
comparativo, previa indagine di mercato anziché attraverso valori parametrici. A riscontro, il
valutatore ha chiarito con mail del 18/05/2022, che i dati relativi allinizio lavori non sono
desumibili dai documenti agli atti della DR, in quanto il Comune era stazione appaltante,
mentre ¢ stata scelta la tipologia DEI D6, al fine di evitare una sovrastima, in quanto la
consistenza lorda della tipologia D3 é superiore a quella della tipologia D6. Gli oneri di
urbanizzazione sono stati considerati “al fine di porre la stima in condizioni di ordinarieta”. Il
valutatore conferma inoltre la scelta di utilizzare un valore parametrico per il calcolo del valore
dell’area edificabile riferendosi allintero lotto in quanto lo stesso ha la medesima destinazione
urbanistica e giustificando la mancata valutazione puntuale per “l'assenza di un mercato
immobiliare relativo ad aree con precisa destinazione pubblica’.

Il NTC, pur non condividendo appieno alcune specifiche metodiche e assunzioni estimali
adottate nei procedimenti sviluppati, anche alla luce di proprie verifiche condotte in autonomia,
considera sostanzialmente accettabile e condivisibile la metodologia e i criteri estimali adottati
dal tecnico valutatore, anche in ragione della sua conoscenza diretta sia dei citati beni, sia
dello specifico mercato immobiliare locale.

Rilevanti incertezze da evidenziare: Nessuna
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Fonte: OMI - Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate
Periodo di riferimento: Anno 2021 - Semestre 1

Zona: Comune: Andria — C3 — semicentrale

Tipologia: Abitazioni Civili — Residenziale

Stato manutentivo: Normale

Valore di mercato €/mq: min. 920,00 — max. 1.200

Fonte: Scenari Immobiliari

Periodo di riferimento: || sem. 2021
Comune: Andria

Zona: territorio comunale

Tipologia: abitazioni usate

Stato manutentivo:

Valore €/mg: min. 750,00 — max. 2.150

Osservazioni del Nucleo
Non é possibile promuovere verifiche del valore unitario relativo all'area edificabile di proprieta
del Comune, in quanto non riscontrabili quotazioni riferite a tale tipologia di beni.

In merito invece al valore unitario di mercato determinato per Iimmobile di proprieta dello
Stato, si riscontra che lo stesso risulta superiore al valore massimo OMI per la zona di
riferimento e la categoria abitazioni civili in stato normale, mentre rientra nel range dei valori
definiti dalla pubblicazione Scenari Immobiliari per abitazioni usate nellintero territorio
comunale. Al riguardo, il tecnico valutatore osserva nelle integrazioni di riscontro del
18.05.2022, dalla consultazione del portale immobiliare.it, un trend crescente nei valori
immobiliari del segmento residenziale per la zona in esame dagli inizi del 2022. Alla luce di
quanto riportato, il valore unitario determinato dal tecnico della DR Puglia e Basilicata si ritiene
pertanto sostanzialmente accettabile.

Per tutto quanto sopra esposto, osservato e chiarito, riscontrata la sostanziale rispondenza
metodologica alla prassi estimale e alle linee guida prot. 9127/Comm. Congr. del 01/04/2005, il
NTC, allunanimita, esprime parere di congruitd sui valori di mercato determinati dalla
Direzione Regionale Puglia e Basilicata, indicati nella seguente tabella.

Proprieta Denominazione Valore

BAB0616 “Fabbricato sede
Commissariato P.S.”

area destinata a sede della .
Guestira &.dslla Poliziadi Siatps | = t220:000,00iinc:t.

Demanio dello Stato € 1.250.000,00 in c.t.

Comune di Andria

Si rappresenta che la presente congruita & strettamente connessa alle ipotesi e limiti indicati
nella perizia estimale con particolare riferimento allo stato manutentivo, alle consistenze e alle
destinazioni dei locali, che dovranno essere conformi alle norme urbanistico-edilizie e catastali
vigenti, pertanto qualora tali elementi dovessero mutare, il valore attribuito all'immaobile
andrebbe rivisto.

Si precisa, altresi, che questo NTC si esprime nel presupposto che ciascun immobile sia
consegnato conforme a tutte le vigenti normative urbanistico-edilizie per le effettive
destinazioni riportate nella stima. Tale valore si riferisce al mercato immobiliare cosi come
rappresentato dal tecnico valutatore e non tiene conto degli effetti sullo stesso dell'attuale
pandemia. ’

Il Nucleo Tecnico di Congruita, ai sensi del D.Igs. n° 82/2005 (Codice dell Amministrazione
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digitale) art. 12, si & riunito in videoconferenza su supporto della piattaforma Microsoft Teams |
per listruttoria del presente verbale. In particolare: il Presidente arch. Valentina Tué (dalla
sede di Roma della Commissione di Congruita), il Membro relatore ing. Salvatore Aiello (dalla
sede di Bologna della DR Emilia Romagna); il Membro componente ing. Mario Di Grazia (dalla
sede di Napoli della DR Campania).

Allegati:
Costituiscono parte integrante del presente verbale, I'elaborato estimale nonché i documenti
integrativi citati in premessa.

Roma, 19.05.2022

Il Presidente: arch. Valentina Tué — MRICS
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AGOE N2 A D EL B ENMANILR
Direzione Regionale Puglia ¢ Basilicata

Prot. n. 2022/ 6395  del A4/ /202

VALUTAZION]I TECNICO - ESTIMATIVE

COMUNE DI ANDRIA

Permuta immobifiare: stima del pit probabile valore di
marcato dei seguenti immobhiti:

&) Scheda  Patrimoniale BAB0616 denominata
“Fabbricato sede Commissariato PS” di Andria;

b) Area di proprietd del Comune di Andria destinata a
sede della Questura e detla Polizia Stradale

- ——

immabile di proprieta dello Stata Immiobile di proprista del Comune di Andria

1 dre.PualiaBasllicatagbagenziademanio. it

hasficaipintpce stenzizdamanio. |
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A. PREMESSA

Con Il Decreto della Presidente del Consiglio del Ministri del 18 novembre 2007 (in
attuazione della Legge 11 giugno 2004 n. 148 recante listituzione della provincia di
Barletta - Andria - Trani) & stata prevista, tra altre, l'stituzione della Questura di BAT nel
territorio di Andria, da realizzarsi presso un immobile di proprieta dell' Ente civico sito alla
via Indipendenza, per Il cui ampliamento e adeguamento strutturale e funzionale era stata
stanziata la somma di € 7.500.000,00, Nello specifico, I'art. 1, comma, 2, del succitato
D.P.C.M. prevedeva che detlo immobile fosse assunto in locazione dal Ministero
dell'lntemo, previa verifica di congruité dei relalivi canoni, tenuto conto degli oneri di
ristrutturazione e adeguamento funzionale citati nello stesso decreto.

In tale contesto, e per gli adempimenti di competenza, la Direzione Regionale Puglia
e Basilicata ha redatto apposita relazione estimale prot. n. 32503 del 17/12/2009 (allegato
01), successivamente integrata con il documento prot. n. 7680 del 12/03/2010 (allegato
02), a seguito del quale era stato rilasciato il verbale prot. n. 18043 del 07/05/2010
(allegato 03) dalla competente Commissione di Congruita per le Valutazioni Estimali in
merito al canone locativo da corrispondersi per 'uso oneroso dell'immaobile da destinare
a Questura di Andria.

In data 27.08.2011 era stato siglato tra il Ministero dell'interno, Il Comune di Andria
e I'Agenzia del Demanio un Protocollo d'Intesa, che aveva sancito I'accordo volto a dar
seguito alle disposizioni indicate nel D.P.C.M. in parola. In particolare, con tale Protocollo
il Comune di Andria si impegnava a procedere in qualita di stazione appaltante per
l'esecuzione del lavori di ampliamento e adeguamento del fabbricato allepoca esistente,
per poi cederlo in locazione per gli usi governativi della Questura.

Con successivo D.P.C.M. del 03/12/2013 era stato aggiomato il relativo piano di
interventi prevadendo un fabbisagno complessivo di € 7.600.000,00 per i lavori di
ampliamento/adeguamento della Questura, oltre a ulteriori € 4.100.00,00 per la
realizzazione di un ulteriore immobile, da costruirsi nel medesimo compendio della
Questura, quale futura sede della Polizia Stradale di Andria,

Alla luce di tali disposizioni ed al fine di perdeguire al meglio l'esigenza pubblica
connessa all'individuazione di una pill idonea soluzione logistica per la Questura e per la
Polizia Stradale, anche in otlica di riduzione della spesa statale per locazioni passive, le
Amminlstrazioni di cui sopra, nel'ambito dell'interlocuzione istituzionale gia avviata con il
citalo Protocollo del 2011, hanno individuato un percorso volio all'attuazione di
un'operazione di permuta tra lo Stato e 'Ente Civico relativamente ai seguenti immobii:

A) Immobile di proprieta dello Stato:

« Immobile di proprietd del Demanio dello Stato, denominato “Fabbricato sede
Commissariato PS" di Andria e identificato con il numero di scheda BAB0G186, sito
in Andria alla via Rossini n. 32. Attuaimente limmobile risulta consegnato In uso
governativo al Ministero dell'Intemo — Polizia di Stato, a seguito del verbale di
consegna mod. 4. del 11/05/1890, ed é in fase di rilascio pre trasferimento degli
Uffici nell'attuale sede della Questura di Andria,

B} Immobili di proprietd del Comune di Andria:
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* Area edificabile con sovrastante fabbricato nello stato a rustico, site in via
Indipendenza n, 4.

In merito allo steto manutentivo del compendio la cui descrizione dettagliata &
presente nel seguito del testo, preme precisare che sullarea in parola &
attualmente esistente |a nuova sede della Questura, costituita da un fabbricato
completamente nstrutturato e gid utilizzato dal Ministero per k& proprie finalita
istituzionali. Tuttavia, considerato che gli oneri della rifunzionalizzazione dell'opera
sono stati sostenuti dallo Stato, detto compendio é stato valutato nel presente
documento considerando lo stato manutentive esistente all'epoca della
piecedente stima del 20089 (nonché del relativo verbale di Commissione di
Congruita del 2010}, le cui dsultanze hanno costitulto la base di quanto stabilito
nel cltato protocollo dintesa del 2011 ovvero quando l'edificio era costituito da
un'area non attrezzata con sovrastante fabbricato a rustico.

A seguito dei numeros! gli incontri @ corposo scambio di corrispondenza che si sono
susseguiti negli anni, la Direzione Regiohale Puglia & Basilicata dell'Agenzia del Demanio
aveva determinato | valori immobiliari dei cespiti sopra richiamati addivenendo alle
seguonti conclusioni:

- con la valutazione tacnico estimativa prot. n. 14135 del 08/08/2018 (allegato 4)
aveva determinato in € 1.258.500,00 il valore dellimmobile di proprietd del
Comune di Andria, considerato nello stato a nustico;

- con valutazione tecnico estimativa prot. n. 14248 del 07/08/2019 (allegato 5)
aveva determinato in € 1.201.350,00 il valore dellimmobile di proprieta statale,
scheda BAB0616, sede del Commissariato di Polizia di Stato di Andria.

Pertanto, alla luce di quanto esposto, tenuto conto che all'attualita permane
linteresse alla soltoscrizione dellatto di permuta per gli immobili di cui slle leftere A) e B)
sopra richiamati, atteso il lasso di tempo intercorso dalle valutazioni del 2019, la Direzione
Regionale Puglia e Basilicata procede con la redazione di nuove valutazioni immobiliar,
ad aggiornamento delle precedenti attivita estimali, tenuto conto che in generale il termine
delle relazioni di stima possa essere riferito ad un anno, cosi come indicato nella nota
prot. n. 4601 del 21/03/2016 della Commissione per la verifica di Congruita delle
valutazioni tecnico-economiche-estimative.
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B. Valutazione Scheda BAB0616 “Fabbricato
sede Commissariato PS”
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SCHEDA RIASSUNTIVA

Scopo della stima: Determinazione del pili probabile valore di mercato del bene
ai fini della permuta immobiliare descritta in premessa.

Indirizzo: Via Rossini 32.

Descrizione: La proprieta demaniale costituisce la maggior consistenza di
un fabbricato cielo terra costituito da piano terra/rialzato, piano
primo, secondo e terzo, con relativo piano interrato: dell'intero
edifico risultano esclusi dalla pmprie!a dello Stato i locali a
plano terra e aleuni subalterni posti al pianc interrato, costituiti
da magazzini/box auto (la rampa di accesso, gli spazi di
accesso e quelli di manovra sono in proprieta condivisa).

Identificativi catastali: La porzione immobiliare di proprieta dello Stato risulta
identificata al Catasto Fabbricati del comune di Andria 218
particella 88 Sub da 25 & 32 & sub 43.

Proprietd: Demanic dslio Stato.

Superficie lorda: La porzione di proprietd dello Stato sviluppa una supetﬁcle
complessiva di mg 1.000,00 circa

Valore Stimato: €1.250.000,00
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1. QGGETTO E SCOPO DELLA VALUTAZIONE
Oggetto della presente relazione estimale & Immobile di proprieta demaniale sito
in Andrig, alla via Rossini n, 32, gia scheda patrimoniale BABOG16.

Scopo della presente relazione & la determinazione del pili probabile valore di
mercato ai fini della permuta immobiliare descritta in premessa, ad aggiomamento della
precedente attivita estimale prot. n. 14248 del 07/08/2018 (Allegato 05),

2. UBICAZIONE
Il complesso edilizio & situato nel comune di Andria in zona periferica, in un ambito
urbano caratterizzato dalla presenza di edifici prevalentemente residenziall, con locali

commerciali e depositilbox auto posti al piano terra, ben collegato alla viabilita locale e
soprattutto alle principali strade statali ¢ provinciali.
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3. DESCRIZIONE DEL BENE

La propriata demaniale costitulsce la maggior consistenza di un fabbricato cielo
terra costituito da piano terralrialzato (con vano soppalcato), piano primo, secondo e
terzo, con relativo piano interrato: dellintero edificia risultano esclusi dalla proprieta delio
Stato: Il piano terra (ad eccezione di spazl comuni utill a garantire l'accesso al plant
supeariori), alcuni subalterni postl al plana interrato (costituiti da kocall deposito/box auto)
e la rampa di accesso con i relativi spazi di manovra,

La conformazione distributiva del fabbricato rappresenta quella tipica che
caratterizza gli edifici condominiali in linea, dotati di vano scala centrale con distribuzione
di 2 appartamenti per piano, posti un di fronte all'altro. Di fatti, come rilevato agli atti
dufficio, tale edificio @ nato come condominio residenziale per poi essere
sticcessivamente adattato all'uso caserma una volia acquisito dallo Stato.

L'edificio & costituito da due disfinti ingressi, entrambi posti su via Rossini. un
portone che consente di raggiungere i locali fuori terra ed un cancello carrabile che
permette I'accesso al piano Interrato; il piano terra e il piano interrate non sono tra loro
collegati internaments,
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Entrando dal portone (civico 32 di via Rossini) ¢i si trova in un androne/spazio
distributivo che consente di raggiungere | locali del piano terra (di proprieta comunale)
che al vano scala che conduce ai livelli superiori (plani di proprieta demaniale). In sede di
sopraliuogo, eseguito in data 28/02/2022, si & potuto constatare che al piano terra non vi
& alcuna limitazione fisica tra la proprieta demaniale e la proprieta comunale: tale aspetio
& riconducibile a ragioni logistiche e distributive, legate all'utilizzo della Polizia, tenuto
conto che la porzione di proprietd demaniale & stata consegnata al Ministero dell'lnterno
con verbale di consegna mod. 4 del giorno 11/05/1990, mentre la proprieta comunale
risulta detenuta dal medesimo Ministero in virtl del contratto di comodato rep. n 1 del
22/10/2014.

Bul luoghi sl & ossetvato che ilocali in uso al Commissariato (sia per quanto attiene
la proprista comunale che per quanto riguarda ks proprieta demaniale) sono In fase di
rilagcic a gegquito della riorganizzazione In itinere della Polizla Stradale dovuta al
completamento della nuova Questura sita in Andria.

Originariamente, infatth, I'mmobile era adibito a sede del Commissariato ed ospitava
quind! gli uffici di Polizia nei piani fuori terra, unitamente agll spazi strumentall quali
archivi, spogliatoi, sala operativa, ecc. La porzione al piano interrate, invece, era adibita
a ricovero delle vetture dl servizio. Durante i sopralluogo non & stato possibile visionare
il lastrico sofare per indisponibilita delie chiavi di accesso.

Il piano interrato, separato dagli aktri livelli, non & raggiungibile dal vano scala che
collega | piani superiori: infafii risulta dotato di un separato accesso carrabile che
consente, per il tramite di una rampa e di spazi di manovra comuni, sia il raggiungimento
della porziene dl proprieta deflo Stato che I'accesso alie altre unitd immobiliari interrate
(magazzinibox). L'unitd fmmebiliare demaniale & costifuita da un'area a parcheggio
interrala chiusa e separata dalla proprieta condominiale per il tramite di un ulteriora
cancello carrabile. All'intermo di tale porzione & anche presente un locale originariamente
utllizzato ad archivie.

Complessivamente lmmobile pud considerarsi in sufficiente state manutentivo
tenuto conto defl'epoca costrutiiva ¢ dellutilizzo governativo in fase di rilasclo.

Le finiture i ritengono di tipo ordinario in relazione alla tipologia di fabbricato; per
quanto attiene le dotazioni impiantistiche si segnala la presenza di dotazioni particolari di
sicurezza e controllo quali implanto di rilevamento fumi, impianto di video sorveglianza
con controlio da remoto.

Foto 1 & 2 LUmmoblle visto da via Rossinl
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Foto 7 & B: ambiente soppalkcalo & rampa di accesso
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Foto 15 e 15; planc t2ro; & sinfslra locale archivic; a destrs sals conirollg videosorvegkanza

e i

Folo 18; 19:2 20 vanc scals; 8 destra la porta di accesso al lastrico solare
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Foto 23 6 24: plano interrato: particolare del ocale autorimessa di proprieta dello Stato; a ginistra particolare
della poria di accesso,

Foto 26 & 26: piano intescalo: parlicotare dei locale aulorimessa dl proprietd deflo Steto; @ destra particolare
del vano archivio,

4, PROPRIETA

L'immobile oggelto della presente relazione estimale risulta di proprieta dello Stato
a seguito di atto di compravendita rep. n. 2373 del 22/04/1989, approvato con Decreto
Ministeriale n. 22377 del 20/10/1989 e registrato alla Corte dei Conti il 30/01/1890 al Reg.
2 Fin. Foglio n, 336.
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5. DATI CATASTALI

La porzione Immobliare di proprietd dello Stalo risulta identificata al Catasto
Fabbricati del comune di Andria 218 particefla 88:

- Sub25-cat A/3~4,5 vani - mg 89,00 ~ ditta "Demanio delio Stato”;
«  Sub28~-cat A/3~4,5 vani —mg 67,00 —ditta "Demanio dello Stato”;
- 8Sub27-cat A/3-55vani —mq 86,00 —ditta "Demanio dello Stato”,;
- Sub 28 - cat A/3- 55 vani —mq 111,00 — ditta "Demanio dello Stato™;
-  Sub29-cat A/2-86,5 vani — mg 131 OD ditta “Demanlo dello Stato™;
- Sub 30 -cat A/2—6,5vani—-mg 89, 00 - ditta "Demanio dello Stato;
- Sub31-cat A/3-45vanl - mg 87,00 - ditta "Demanio dello Stato”;
- Sub32-pat A/1—4.5 vani - mg 87,00 - ditta “Demanio dello Stato”,
-~  Sub43-cat C/6—mg 228,00~ ditta “Demanic dello Stata”;

Si precisa che | subalterni sopra riportali sono identificativi dei piani primo (subb 25,
26 @ 27), secondo (subb 28, 29, e 30), terzo (subb 31 e 32) e interrato (sub 43). Sulla
base delle informazioni agli atti non & noto l'identificativo catastale def locali posti al piano
terra.

Con nota prot. n. 5987 del 04/04/2022 sonw state chieste allAgenzia delle Entrate
le planimetrie catastafi.

Di seguito si riporta il relativo estratto di mappa: al riguardo preme precisare che |l
simbolo '#' presente nella mappa indica che la particella (nel caso in specie la particella

88) necessita di ulteriori verifiche in quanto & stata riportata in mappa ed é stata ripresa
dalla mappa del fabbricati par allineamento con quella dei terreni.

i 'l"'"-l'-'.";_'i‘
T

/ o ___'__._ ity ,.’ ;..

Tenuto conto delle finalita estimali del presente documento, fale aspetto ai fini della
valutazione viene titenuto Irrilevante e pertanto non verra considerato nella valutazione.
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6. INQUADRAMENTO URBANISTICO E DESTINAZIONE D'USO

Come risultante agli atti d'ufficio (rif. precedente certificazione urbanistica rilasciata
dal Comune, acquisita con prot. n. 12303 del 10/07/2019 — Allegato 6), le aree oggetto
della presente valutazione ricadono in “zona F" — Aree ad uso Pubblico”. Inoltre nella tav.
11 dal PRG *“Servizi Esistent’” é riportato al n. 126 come “Comando di Polizia®,

Con la nota datata 31/05/1988 (acquisita al protocollo dell'allora Intendenza di
Finanza al n. 7126 del 01/06/1988) I'impresa di costruzioni Mucci (all'epoca proprietaria
dell'immaobile) riferiva quanto segue:

- ilfabbricato & stato edificato in forza della licenza di costruzione . 498/348 del
1811211971, rilasciata e intestata al sig. Spagnoletti Zeuli Onofrio;

- Successivamente & stala rllasclata licenza di variante con n, 235/349 de|
13/06/1872 sempre intestata al sig. Spagnoletti Zeuli Onofrio,

- In data 15/03/1974 & stata rilasciata I'autorizzazione di abitabilith sia per i plano
scantinato che per i piani superiori.

Con nota prot. n. 4102 del 07/03/2022 & stato chiesto il cerlificato di destinazione
urbanistica delle aree in esame. Sirests in attesa del relativo riscontro.

7. CONSISTENZA

Si riporta la superficie del bene, cosi come rilevata dal file “.cad” agli atti della D.R;
Ai fini del presente elaborato estimale, si considerera la seguente superficie lorda
ragguagliata alla destinazione residenziale per i bene In esame:

BABDEIE
gy Sup loeda  Sap. .
an Superficie per destinasinne = sitparti cosff, razz,
| interrato {Autorimessa [ a0 [ - ] os8 | o |
Apparisment 145,00 - 100 235
Prirme  ||Wane scala + Ballaotoin 21,00 1,80 1N
Baltoed I 29,40 0,30
Apparismentt 135,00 - a0 1351
Sdconda |Vano saia + Ballaoico ZL,00 - Q50 It
sl - 19,450 030 1.4
|Anpsrsmenti 135,00 - 140 14, i
Tarid  |Warn ska + Ballackom 21,00 - 0,00 AN
B - 2550 0,30
Textafe ; SES 08 . 88,%0 LR

Per quanto attiene le superfici lorde, si precisa che sono state calcolate al lordo dei
muri perimetrali conteggiati per Intero fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre
per il calcolo della superficie ragguagliata totale sono statl adottati | seguenti coefficienti
di ragguaglio:

+« 1,00 per le superfici destinabili ad uso residenziale, compreso fl vano scala
gomputato una volta al piano primo;
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« 0,63 per il piano autorimessa: tale parametro & stato determinato dal rappotto tra
il valore medio OMI della destinazione ad autorimessa (valori compresi tra 580~
750 €muy) con il valore medio della destinazione residenziale (abitazioni civill, stato
normale, valori compresl tra 820-1.200 €/mq);

« 0,30 per le superfici balconate, in inea con i valeri mercantili presenti nel mercato
immobiliare locale;

« 0,00 per gli spazi a piario terra di proprietd comunale & per | connetiivi verticali ai
plani secondo & terzo.

8. VALUTAZIONE DEL BENE

Alla luce della destinazione urbanistica aftuale, tenuto conto della documentazione
disponibile agli atti, si rileva che per il bene oggetio di stima oltre alla destinazione
pubblica ad uso caserma pud essere utilizzato a destinazione d'uso residenziale. Tale
facolta d'uso rappresenta la destinazione originaria che aveva il bene al momento del
passaggio di proprieta in capo allo Stato, a seguito del quale limmobile & stato adattato
per essere utilizzato quale sede del Commissariato. Ulteriore riscontro & fornito dalle
visure catastali del bene che, ancora oggi, riportanc le originarie categorie catastali "A/2"
@ A/3" per tutte le unita immobiliarl di proprieta dello Stato (ad eccezionse, ovviamente,
dell'unita posta al plano interrato adibita ad autorimessa ed avente categoria "C/6°).

Non da ultimo, preme ribadire che le unita immobiliari che compongono il fabbricato
conservano, ancora oggi, le caratteristiche distributive e funzionali tipiche di un edificio
residenziale in linea costituito da vano scala centrale con due unita abitative per piano.
Questo perché, come detto, il fabbricato era stato edificato per l'usc residenzisle ed &
stato adattato ad uso caserma solo a seguito dell'acquisto del cespite da parte dello State.

Pertanto, gli aspetti sopra illustrati di caratiere urbanistico e di tipo funzionale
consentono di affermare che il bene in esame presenta caratteristiche tali da poter essere
valutato anche tenendo conto di una destinazione d'uso residenziale in luogo di quella ad
ufficiolcaserma (ultimo utilizzo del bene).

Mon da ultimo si osserva che la stima viene effettuata al finl della permuta con il
Comune di Andria il quale ha la gestione & il controlle della pianificazione urbanistica-
edilzia.

In presenza di tall scenari alternativi, sono state effettuate delle analisi del mercato
immobiliare locale dalle quali @ emerso che gli immobili a destinazione residenziale
presentano un mercato pil dinamico con quotazioni mediamente pil alte rispetto a quelli
ad uso ufficio (destinazione maggiormente assimilabile all'uso caserma). Alla luce di tale
contesto, tenuto conto delle finalita estimali (determinazione del valore del bene al fini
della cessione della proprista immobiliare), si ritiene opportuno stimare il valore del bene
seguendo il principio del cosiddetto “highest and best use” secondo il quale la valutazione
dsl valore di mercato deve determinare il pit conveniente e migliore ufilizzo possibile
dellimmobile, Di fatti, tale tipo di considerazione rappresenta l'approceio che un soggetio
ordinario seguirebbe ai fini della vendita di un immobile.

Alla luce d tali aspettl, viste le finalith della stima, si & ritenuto opportuno procedere
alla valutazione del bene ipotizzandone la destinazione residenziale, tenuto anche conto
che I bene, come gid riportato nel testo, presenta gid le conformazioni distributive e
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funzionali caratteristiche di un fabbricato condominiale in linea con vano scala centrale &
due unita immobilian per piano, essendo stalo costuito proprio per tali finalita d'uso.

Al fine di determinare il valore de! bene, si procede con la determinazione del piG
probabile valore di mercato mediante |l criterio sintetico comparativo, confrontando il bene
oygetto di stima con Immabill simill o assimiabill,

Di seguite si riportano le indagini esperite consultando | sifi internel delle agenzie
immaobiliari locali:

1) Immoblliare.it - Annuncle privato — rif. EKB3478899

Abitazione di mq 450 ubicata in via Saverio Altamura, composta dai plani rialzato,
primo, secondo tutti aventi una consistenza di mq 112,50 con bagno e destinati ad
uso abitativo. L'immohile & dotato anche di piane seminterrato di mq 112,50
destinalo ad autodmessa, nonché di B0 myg di area esterna pertinenziale e di
superfici balconate apprezzate in 20 mq. L'attuale proposta di vendita & di €
700.000, Limmoblle pud congiderarsi fn buono stato manutentivo, con
finiture/dotazioni impiantistiche analoghe rispetto al bene oggetto di stima,

E stata calcolata la supedicie totale ragguagliata del campione come segue;

Sup Ragg. = 11250 x 3+ (112,50 x 0,55) + 20,00 x 0,30 + 8000 x 0,10 =
413,38 mq.

Nel merito del calcolo della superficie ragguagliata su riportata si precisa che:

- 1 coefficiente di ragguaglio pari a 0,55 per destinazione autorimessa (piano
seminterrato} & stato assunto pari al rapparto esistente tra | valord medi OMI
della microzona D1/periferica delle autorimesse (range compreso tra 580 ¢
730 €/mqg) con quello delle residenze {range compreso tra 1.100 e 1.300
€/my per le abltazioni civili in stato normale);

- il coefficiente di ragguaglic per l'area esterna & stato conslderato parl a 0,10
come usualmente considerato nelle quotazioni del mercato u’nmabmare
locale.

2j Immoblliare.lt - Agenzia Cred'imm Immobiliare - rif. 1066

Abitazione di mq 200 ubicaia in viale Roma, dotata di doppio ingresso e composta
da doppio salone, cucina abitabile, doppio servizio, tre vani letto, ripostiglio e
lavanderia. L'immobile & anche dotato di posto auto in garage e di mq 40 di superfici
balconate. L'attuale proposta di vendita & di € 390.000, L'immobile pud considerarsi
in buono stato manutentivo, con finiture/dotazioni impiantistiche analoghe rispetto
al bene oggetio di stima.

I stata calcolata (a superficie fotale ragguagliata del camplone come segue:
Sup. Ragg. = 200,00 + (12,50 x 0,74} + 40.00 x 0,30 = 221,25 mg.

Nel merito del calcols della superficia ragguagliata su riportata si precisa che:

- Non avendo ricevuto precise informazione sulla superficie del posto auto, &
stata supposta la dimensione ritenuta ordinaria & mq 12,50,

- il coofficients di ragguaglm paria 0,74 peril posto auto stato assunto par al
rapporto esistente tra | valori medi OM| della microzona B2/centrale dei posti
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aute coperto {range compreso tra 740 e 850 €/mq) con quello dells
residenze (range compreso tra 850 e 1.350 €/mq per le abitazioni civili in
stato normale);

3) Immobiliare.it - Tecnocasa Immobiliare - rif. 60487172

Abitazione di mq 134 ubicata in viale Venezia Giulia composta da soggiomo @ vista,
cucina abltabile, doppio servizio, tre camere da letto e ripostiglio. L'immabile & anche
dotato di un box auto di mg 20 e di superﬁci balconate di mq 15. L'attuale proposta
di vendita & di € 255.000. L'immobile put considerarsi in buono stato manutentivo,
can finiturefdotazioni impiantistiche analoghe fispetto al bene oggetto di stima,

E stata calcolata la superficie totale ragguagliata del campione come segue:
Sup. Ragg. = 134,00 + (20,00 » 0,75) + 15,00 x 0,30 = 153,50 mg,
Nel merito del calcols delia superficie ragguagliata su riporiata si precisa che:

- il coefficiente di ragguaglio pari a 0,75 per la destinazione box auto @ stato
assunto pari al rapporto esistente tra i valori medi OMI della microzena
CAalsemicentrale dei box auto (range compreso tra 700 e 900 €/ma) con
quello delle residenze (range compreso tra 920 e 1.200 €/mq per le
abitazioni civili in stato normale).

4) Idealista.it — Qui Affitti Immobillare — rif. casa piazza balilla

Abitazione di mq 420 sita in piazza Balilla, costituita da un ingresso al piano terra di
mq 30 che consente di raggiungere i piani primo e secondo (di mgq 130 ciascuno}
destinati ad Lso abitativo. L'irmmobile & dotato anche di un garage annesso al piano
cantinato dl mq 130. L'attuale proposta di vendita & di € 699.000. L'immoblle pud
considerarsi in buono stato manutentivo, con finiture/dotazioni impiantistiche
analoghe rispetio al bene oggetto di stima.

E stata calcolata la superficte totale ragguagliata del campione come segue:
Sup. Ragg. = 30,00 + 130,00 x 2 + (130,00 x 0,86) = 401,80 mq.
Nel merito del calcolo della superficie ragguagliata su riportata si precisa che:

- il coefficiente di ragguaglio pari a 0,86 per la destinazione autorimessa
(piano cantinato) & stato assunto parl al rapporto esistente tra i valori medi
OMI della microzona B2/centrale delle autorimesse {range compreso tra
B70 e 1.100 €/ma) con quelio delle residenze (fange compreso tra 950 e
1.350 €/mq per le abitazioni civili in stato normale). Nel merito di tali dati,
preme rilevare che per || campione In esame & stata adottata la microzona
B2/centrale, posts a ridosso del campione, perché per la microzona
B1/Centro slorico (nalla quale ricadrebbe il campione} non riporta dati per
le abitazioni normali, ma solo per le abitazionl di ipo economico che non
rappresentanc ia tipologia del camplone.

Gli immobili individuati non sona identici el compendio in slima che, nel caso in

specie, & supposto gia trasformato e dotatd delle caratteristiche tecnicoledilizie meglic
descritte nel paragrafo relativo al coslo defla trasformazione; pertanto, & stato necessario
adeguare le risultanze ottenute con oppoertuni coefficienti di ragguaglio e/o comparaziene,
al fine di considerare le diverse specificita dei beni presi a raffronto.
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Si sottolinea che tali “punti di marito” risultano superiori all'unita nel caso in cui o
stabile oggetto di stima risulti di miglior merito rispetto a quelli presi a comparazione,
inferiori all'unita nel caso opposto, | coefficient di omogeneizzazione sono riferiti, dungque,
ai seguent aspetii;

« Transazione: per clascun annuncio immaobiliare & state considerato un coefficiente
di transazione (lmeso coma divario tra la proposta di acquisto e |l prezzo della
transazione) par, mediamente, al 10%.

s Consistenza: valuta lincidenza della superficie rispetto alla migliore collocabilita sl
mercato, tenendo anche conto del principio secondo il quale, generalmente,
allaumentare della superficie il valore parametrico cresce, ma con un rapporto
inferiore. Tale coefficiente quindt scaturisce da un giudizio estimale posto in essere
dal teenico attraversa il confronto tra i diversi immobili presi a riferimento con qualio
oggetto della stima ed utilizzando la seguente tabella di raffronto;

- syperficifra 600 mgq e 900 myg; 1,00,
- supeffici tra 300 mqe 800 my: 0,97,
- guperfic tra 150 mq e 300 my; 0,95,

» Ubicazione: il coefficients relativo alla diversa collocazione del bene (ubicazione in
zone centrali, in contesti urbani dotati di infrastrutture e servizi). Detto coefficiente &
stato determinato € approssimato, per ciascun bene preso a riferimento, sulia base
de| rappaorio tra il vakore medio OMI della microzona del generico campione con il
valore medio delta Microzona D1 nella quale ricade il cespite oggetto di valutazione.

Di seguito sl nporta la tabella dassuntiva dei coefficienti adottati:

Watorf ool
[ mt | comune |  mikrotons (aggesto sthm) i T staifin
Aoy |C3- Senic - vio Barietta - Attar | 92000 120000 | 108000
Valori O ! Coff, Uhiaxione
Iliéy Max wndin Min Mac | Medo

1 andria  |D) - Pavitarica - via Bariesta 110000 10000 | 1zoo00 | oo 1,00 0,58
2 Andita (B2« Centrale - Viglt, Ospedsie S50.00 135000 | 1150.,00 0,60 1,04 0
3 Andna  |C3 - Semik. - Via Barletta - Ab#taz 920,00 120000 | 10660,00 0,87 1,13 100
4 Andia |82« Cantrale » Viglh, Ospedais 250,00 1350400 | 1150,00 0,80 1,04 o;m

« Stato conservativo: tiane conto dello stato generale di mantitenzione degli elementl
strutturali @ tecnicoffunzionali. Tale coefficients scaturisce da un giudizio estimale
posto in essere da! tecnico attraverso i confronto tra i diversi immobili presi a
riferimento con quello oggetto della stima.

s Finiture @ impianti; tiene conto delio stato generale degli elementl di finitura e degli
impianti, considerando il livello e la qualita dei materiali. Tale coefficiente scaturisce
da un giudizio estimale posto in essere dal tecnico atiraverso it confronto tra i diversi
immobili presi a riferimento con quello oggetto deila stima.

s Grado sicurezza: flene conto delle particolari dotazioni in termini di sicurezza e
controllo delfedificio. La pubblicazione del Consulente Immobitiare del Sole 24 Ore
stima tale parametro in un range compreso tra 1,05 e 1,10. Pertanto per il caso in
ssame sl & considerato un valore medio del range pari a 1,075.

t
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Di seguito si riporta la relativa fabella comparativa:

Coeficient di ragguaglic

=
I ENE AR AN IRRR %
< - { ' L . “ ; 5 =
JE IR B AR I R AL
= .

& | 3 B2 | B g
1 41338 wia Saneris ARamens 0| 169138 090 07 LF 3 0,88 WG| | smE
2 s el Foetd /row,00| LG 050 (X3 09 0,95 e | 1473 | LA
¥ 154,50 winke Waeari Gadly, 143 255.000,00] LeELI 0so 0398 100 o 103| 35| Lasnse
4 WLID piizs Daliis 693.00000 | L7HE 050 097 052 2,88 100 o3| vazmas

Ne consegue che il valore parametrico medio & pari ad €imag 1.405.51.

Applicando i} valore stimato all'intera consistenza ragguagliata, =i citiene il valore

del bene:

Valore di mercato del bane = sup. ragguaghiata x valore parametrico
Ovvero:
Valore di mercato del bene = 889,26 x 1.405,51 = 1.249.864,95

9. CONFRONTO CON BORSINI IMMOBILIARI

A conferma del valore di mercato stimato (pari ad €/mq 1.400,00 circa), si riportano
i datl rilevati dalle seguenti pubblicazionifriferimenti di mercato

1) O.M.l. dell'Agenzia delle Entrate: per Il primo semestre 2021 (ultima rilevazione
disponibile}, per la Microzona C3 nella quale ricade il bene, riporta il seguente
range di valori:
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2) Sito MondoRe.info: porta quotazioni all'attualita per la zona di Via Barletta
Palazzetio dello Sport, nella quale ricade Il bene, riporta i seguenti range di valori,
considerati su 3 fasce cosi caratierizzate: 1 fascia — appartamenti in stabili che
sono superior allo standard di zona; 2 fascia — appartamenti in stabill che sono
nello standard di zona; 3 fascia - appartamenti in stabili che sono inferiori allo
standard di zona.

Nantaneni mod - §53 RariTte PEZrle ks B0 M 1k Sean

== | WALLITA SR LI
of

Timrir grn e T e i e —

3) Sito immobiliare.it: poria quotazioni all'attualita per la zona Ospedale (indicata
in arancione nella figura che segue), nella quale ricade il bene, riporta range di
valori compresi tra 1.400 €/mq e 1.450 €/mq, con valori medi di vendita di 1.436
€/mq, come da prospetti che seguono.
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Pertanto, sulla base del dati sopra riportai, il valore di mercato stimato si pud
considerare attendibile e in linea con le quotazioni de! mercato immobiliare locale.
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C. Valutazione Area di proprieta del Comune di
Andria dostinata a sede della Questura e
della Polizia Stradale

Pagina 23 di 44



SCHEDA RIASSUNTIVA

Scopo della stima;

Indirizzo:

Dascrizione:

Identificativi catastall:

Proprieta:

Superficle lorda:

Valore Stimato:

Determinazione del pili probabile valore di mercato del bene
ai fin della permuta immobiliare descritta in premessa..

Via. Indipendenza n. 4.

Area con sovrastante fabbricato edibito a sede della Questura
di Andria, Al finl valutativi l'edificio vemra valutato nelio stato a
rustico con relativa area non attrezzata..

Catasto Terreni del comune di Andria, foglio 29 particelle
2041, 2942, 2943, 2944 e 2945.

Catasto Fabbricati del comune di Andria, foglio 29
particella 2941 sub- 1 e particella 2842 sub.

Comune di Andria.

al fini estimali & stata considerata una superficie lorda di mg
4.900 circa nello stato a rustico, realizzati su un'area di mq
0.280.

€ 1.250.000,00
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1. OGGETTO E SCOPO DELLA VALUTAZIONE

Oggetto delia presents relazione estimale & il compendio immabiliare sito in Andria,
alla via Indipendenza valutato nello stato a rustico per ke motivazioni indicate in premessa.

Scopo dalla presente relazione & la determinazione def pitl probabile valore di
merceto ai finl della permuta immobfisre sopra descritts, ad aggiornamento della
pracadante altivita estimale prot. n. 14135 del 06/08/2018 (Allegato 04),

2. UBICAZIONE

Il complesse immobiliare oggetio di valutazione edilizio & situate nel ¢comune di
Andria in zona semicentrale, in un ambilo urbane caratterizzato da edifici costituiti da un
esiguo numero di piani dove, generaimente, it piano terra ¢ adibito ad attivita commerciali
mentre § piani superlon hanno destinazione resldenziale,
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individuazione della posizions del bene su mappa

3. DESCRIZIONE DEL BENE

Tenuto conlo delle finalith estimall, per quanlo aftiene la descrizione del bene si
riporta innanzitutto (o stato manutentivo e e relative caratteristiche che lo stesso aveva
ali'epoca della redazione del citato documento estimale prot. n. 32503 del 17/12/2009.
Partanto le relative informaziani vertanno estratte da quest'ultimo documento, nonché dal
documente integrativo prot. n. 7580 del 12/03/2010 e dal verbale di Commissione di
Congruita prat. n. 18043 del 07/05/2010.

3.1 Stato manutentive al 17/12/2009

Descrizione estrafta dalla stima prot. n. 32503 del 17/12/2009, dal documento
integrativo prot. n, 7680 dai 12/03/2070 e dal verbale di Commissione di
Congruita prot. n. 18043 del 07/05/2010)

L'lmmobile fu progettato, e solo In parte realizzato negll anni 1888-1991 per dotare
i Comune di una scuola elementare di n. 16 aule didattiche, olire ai relativi spazi di
pertinenza.

Il corpo di fabbrica si trovava nello state a rustico, peiché ultimato solo per fa parte
refativa alle fondazioni, ai pilastri e ai selli, doveva essere oggetto di ampliamento,
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completamento e adeguamento alla nuova destinazione d'uso. Presentava una forma
quadrangolare ad anello con rientranze simmatriche ad intervalli regolari e si sviluppava
su tre livelli costituiti da piano interrato, terra e primo oltre lastrico solare per un'altezza
massima di m 7,35 che, solo nellala sud dell'edificio raggiungevano 10,00 metri di
altezza.

All'epoca lo strumento urbanistico comunale prevedeva (come oggl, data 'avvenuta
costruzione della Questura) che 1a zona fosse destinata ad attrezzature pubbiiche, In
particolare "Zone Pubbliche per attrezzature religiose, culturali, sociali, assistenziali,
sanitarie, amministrative a per pubblici sewvizi — zone F2°.

L'edificlo a rustico insisteva sulla particella 720 del foglio 28; oggl soppressa, la
quale aveva una consistenza di mq 9.280. '

DI seguito si riportano le fotografie reperite sul portale “bing.com’ che illustrano lo
stato di completamento del fabbricato (stato manutentivo considerato ai finl della
presents valutazione), ovvero prima che avvenissero | lavori di ampliamenio e
rifunzionalizzazione della sede della Questura oggi esistente
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3.2 Stato manutentivo all’attualiti

In sede di sopralluogo, eseguitc in data 28/02/2022, si & riscontrata che il
compendio, originariamente costituito da un'area con sovrastante fabbricato a rustico,
risulta fisicamente suddiviso in due porzioni:

« Area esterna recintata libera, con accesso consentito per il tramite di un cancelio
catrabile posto su via Indipendenza, senza numero civico. Per tale porzione di
area, attualmente incolta e priva di fabbricati, & prevista I'edificazione delia
futura sede defla Polizia Stradale.

Di seguito si riportano le foto eseguite in occasicne del soprallucgo del 28/02/2022
che lllustrano l'attuale stato dei luoghi della porzione in parola:

Foto 1 e 2 nella foto a sinistra sono visibill | due cancelli carrabili posti su via Indipendenza: conducana alla
porzione da destinare ali'ares futira sede della Polizia Stradale (cancello sinistio) e alla porzione dove si
trova la Questura (cancello d destra). Nelia foto a destra si ha una vista panoramica dell'area da destinare
a future sede delia Polizia Strada

" o
“p e, 5 " — e
’ i o ol BN ————
: ¢ - . g - RS
£ 3 v Fi -
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ato 3 & 47 vista panoramica delfarea da destinare a futura sade defla Falizia Strada

-

+ Area con annesso fabbricato adibito a Questura di Andria: trattasi delia
porzigne immobiliare sulla quale, originariamente, insisteva il citato fabbricalo a
rustico che, a seguito dei lavorl di ampliamento e rifunzionalizzazione, & stata
completato ed adibito a sede della Questura. Aftualmente tale porzione
immobiliare, indipendente dall'area futura sede della PS, risulta nella disponibilita
dzl Ministero dell'interno che l'adopera per le proprie finalita istituzionali, Al
riguardo si precisa, come previsto dal D.P.C.M. citati in premessa, che attraverso
{'uso di fondi ministeriali si & provveduto &l lavorl di completamento del fabbricato
al rustico originariamente esistente.

DI seguito si riportano le foto eseguite in occasione del sopralluogo del 28/02/2022
che Hustrano 'attuale stalo dei luoghi:

Pegine 28 df 44



Foto 8 e 10: nella foto & sinistre sone visibili | due cancelli carrabill pnsﬂ sU via lndlpandanza conducono
alla porzione da destinare all'area futura sede della Polizia Stiadale (cancello sinistro) e alla porzione dove
si trova la Questura (cancello di desira). Nella foto a desira si ha una vista della sede defla Questura da via
Indipendenza

Foto 11 e 12: Spazi estern| della Guestura: Iatrio intemo (a sinlstra) & I'area di perlinanza a confine cor s
futura sede dalla Polizia Stradale (a destra) ' }
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Folo 24 & 25; |astico solare

Alla luce di quanto esposto, considerato che lo stato di completamento oggl
rilevabile sui luoghi & dovuto ai lavori eseguiti con fondi del Ministero su area di proprieta
comunale, ai fini della presente valutazione |l f; c nsiderato nell
stato a rustico e 'area verra considerata ; |
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4. PROPRIETA

L'immobile oggetto della presente relazione estimale risulta di proprieta del Comune
di Andria, fermo restando che le migliorie oggi esistenti (ovvero ampliamento e completa
rifunzionalizzazione della sede della Questura con relativa sistemazione dellarea
estarna) sono state eseguite con fondi del Ministero dell'Interno.

5. DATICATASTAL!

Il complesso immabiliare risulta identificato al Catasto Terreni del comune di Andria
con il foglic 29 particelle:
- paricella 2941 — mq 5.841,00 — ditta “Ente urbano”,
- parlicella 2842 —-mq 19,00 —ditta "Ente urbano";
- particella 2043 —mq 208,00 ~ ditta *“Comune di Andria™;
- particella 2944 — mq 189,00 — ditta “Comune di Andria”;
- particella 2945 ~mq 323,00 — ditta “Comune di Andria”.

Il medesimo complesso risulta anche cosi identificaty al Catasto Fabbricati del
medesimo comune, con il foglio 29:

- particella 2041 sub 1 - ditta “Comune di Andria‘- mc 23.738 cat. B4;
- particelia 2942 sub 1 - ditta “Comune di Andria"- cat. D/1;

In merito alla particella 2943 si ritiene opportuno segnalare una probabile
incongruenza della consistenza oggi indicata in Catasto. Infatti la consistenza della
precedente particella 720 (dalla quale sono state originate tutte le particelle sopra
elencate) era pari a mg 9.280 mentre, sulla base delle superfici riportate oggi nelle visure,
si avrebbe che le particelle dalla 2941 alla 2945 svilupperebbero una superficie
complassiva di mq 6.670.

Tuttavia, osservando l'atluale estratio di mappa appare evidente che l'estensione
grafica della particella 2943 (avente una superficie calastale pari 288 mq) non &
congruente con quella della limitrofa particella 2845 (avente una superficie catastale pari
323 mq), risultando la prima decisamente pil granda della seconda. Tra l'altro utilizzando
il portale “formaps.it”, si rileva una consistenza della particella 2042 pari a circa 10 volte
a quella oggl indicata in visura. Tall elementi fanno supporre che la superficie della
paricella 2943 dovrebbe essere pari a mq 2.808: infatti utilizzando tale valore della
consistenza si avrebbe effettivamente una superficie complessiva delle particelle dalla
2941 alla 2845 pari a mq 9.280 ovvero coincidente con la superficie dell'originaria
particella 720.

Pertanto ai fini estimali la superficle det lotto verra considerata pari a guella catastale
delia particella 720, ovvero pari 8 complessivi mq 9.280,00.
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6. INQUADRAMENTO URBANISTICO E DESTINAZIONE D'USC

Come risultante agli atti d'ufficio (rif. precedente stima 2019 e precedente
certificazione urbanistica rilasciata dal Comune, acquisita con prot. n. 12303 del
10/07/2019 — allegato 8), le aree oggetto della presente valutazione ricadono in "zona F~
— Aree ad uso Pubblico™, Incitre nella tav, 11 del PRG “Servizi Esistentl” & riportato al n.

48 come “questura a Polizia Stradale”, giusta variante al PRG approvata con Delibera
C.C n, 102 del 21/12/2000 della L.R. 13/2001 art. 16 co. 2,

Con nota prot. n. 4102 del 07/03/2022 & stato chiesto il certificato di destinazione
urbanistica dalle aree in esame. Si resta in attesa del relativo riscontro.

7. CONSISTENZA

~ Come riportato in precedenza, oggetto del presente documento & H fabbricato a
rustico originariamente esistente sull'area.

Pertanto le consistenze softo riportate sono riferite al bene ante lavori di
ampliamento e rifunzionalizzazione.

i Sup. coparta borda Sup. Jtto -a% part-
Piana o pisl
I, ] B—
Seminterrato 944,63
Rlskzato 159182 Sam00
Totali 4,900,13
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Le consistenze sopra riportate sono quelle riportate nel nchiamato elaborato
astimale Integrativo del 2010, confermate dalla Commissione di Congruitd nel relativo
verbale del 2010.

8. VALUTAZIONE DEL COMPENDICO
Come indicato In premessa, per la valutazione del bene non sono state considerate

le_attuali condizioni_del compendio polché lo stato dei luoghi € dovuto ai lavori di
ristrutturazione e rifunzionalizzazione eseguiti con fondi del Ministero dell'interno.

Pertarito, la presente valutazione # stata effetiuata considerando fl bene nello stato
manutentivo all'epaca delta stima del 2009 ovvero ipotizzando i lotto costituito da un'area
priva di atirezzature, avente la consistenza delf'originaria particelia 720 (oggi frazionata)
ovvere pari a mq 9.280,00, con sovrastante fabbricato nello stato a rustico.

Considerata la particolaritd dello stato manutentivo a rustico, noh esistendo un
mercato di beni simili o assimilabili, per la determinazione del valore di mercato del
compendio in parola si procede con Il metodo del costo di costruzione deprezzato.

Tale metodo prevede che il valore del bene sia determinato dalla seguente somma:

Valore del compendio = Vid + Va

dove;

« Vfd & 1 valore deprezzato del beng edificato {consideratp nello stato a
rustico);

« Va é il valore dellarea di sedime del cespite (ovvero fintero |otto
considerato privo di opere e attrezzatura).

Al fine di determinare il valore del cespite nello stato a rustleo, si determinerd il costo
di costruzions del fabbricato considerato nello "stato di completamento” a rustico, che
successivamente sard deprezzato per tener conto del ralativo stato di vetusta. Nello
specilico i valore del fabbricato sard dato dalla segusnte relazione:

Vid = Kiot x Coeff. Vetusla

dove:

e Ktot & lasommatoria di tulti i costi necessar per poter riprodurre Il bene
nello stato df completamento a rustico; .
o Coeff. Vetusts & un coefficiente che tiene conto della vetusta dell'edificato.

8.1.1 Costo di costruzione fabbricato - Ktot

Il costo Ktot rappresenta la somma di tutti gli oner! da sostenere per lintervento,
secondo quanto riportato nelia seguente relazione:

Ktot = Ct + Ou + Op + Of + Poi
dove:
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Ct

Ou

Poi

Al fine di determinare il costo tecnico di costruzione Ct, si & fatto riferimento alla
pubblicazione "Prezzi Tipologie Edilizie® anno 2019 (ultima pubblicazione disponibile),
edita dalla DEI, individuando la tipologia “D6 Fabbricato uffici di tipo intelligente”, in linea
con la scetta effettuata con la precedente stima del 2019. Nello specifico tale intervento
& relativo alla realizzazione di un ufiicio a pit piani fuorl terra, il cul costo tecnico di
costruzions parametrico & pari a complessivi €/mq 1.443,00 come dettagliato nella tabella

rappresenta la somma di tutie le voci che compongono il costo tecnico di

costruzione;

indica gli oneri urbanistici, ovvero la somma degli oneri di urbanizzazione

primaria, secondaria e del contributo del costo di costruzione;

indica gli oneri professionali (ingegneri, architetti, geometri, geologi, ecc.),
indica gli oneri finanziari rappresentati dagll interessi sulle somme anticipate

per fintervento;
rappresenta i profitto dell'operatore Immobiliare.

che segue.

Al fine di considerare | soli elementi costruttivi edificati e costituenti lo stato a rustico
dellimmobile, sono state eliminate ed evidenziate in grigic ke voci di costo che si

D6 Fabbricato uffici di tipo "intelligente”

TEBEILLA RIASSUNTIVG D5 DEETI & FERLE, TALI R IHCIDLELY

Comprensiva di sistemi di geslinne € cantrallo @ d Impéant di sicurezza
m Conte In Burs  cldenze
Beavi @ nenori 11k §81.50 9.78%,

2 Opsre nea. 1415.805,00 11,99%
3 Veapsi massslll @ soliafonoh 218.158,90 1,68%
4 Boament ¢ kspaimeabilzzazione £54.7T0,90 3.00%
& Murature 8 tevelali 1€4.615.00 1115
6 infonad 154.691 09 1,09
7 Biun cacastruazo aleggera 1.348 09 0,46%
@ u IvEsiknei OT.B30,00 1.70%
8 Pavimanli & zocedini 1.26M.113 08 B2
10 Opere i fera S 347.156,08 220%
11 Canne e fogralus 10.779,08 0,18%
12 Controscénil & ==t scuslicl EIT.BG4,08 A
12 Paretl mobil e semamant indeeni 1,260.07
14_Seiramant ¢ meslimento faccala LEESAE00  ATATH
15 Miobit] coev! tan cols ABL18I,00 3,000
Impianis irolermosasilass &

18 _candiiramario 1.BE5.4TS,00 12,26%
17_Imgiant esilrel @ special LOG3EET,00 12

B T ey e

| 18 _Gesdone & controlio degll implerd fas.a84,60 4,

Z0_(mgdanti o) scurezza 89535400 3,01%
Casto Totale 1521049300  100,00%
TAEELLA DEICOBT: RARAMETRICI

“1-1;‘:;" LA4320 Ewrs Conto dell'apenn &l wi"
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tiferiscono a fasi costruttive efo laverazioni non computate ai fini estimali, analogamente
a gquanto effettuato nella precedentes valutazione del 2019.

D 6 Fabbricato uffici di tipo "Intelligente”

TADELLA RIASTUNTIVA 5 COGTI E FERCENT LALI DHIRCIDLANLA

Comprenabva & sistemi di geslione & contralio & di Implent i slaurezze
Descrizions Coslodn Eura_ Incidenia
1 Beavia tinkami 115.86),00 SATH
2 Oowenco 1815.805,00
3 Veipai massedl e acliofend JIEABRO0 0 EEM
4 Isaument § Inpamesbitzazne [T
$  Mumiue o lawsial _h00 0 (0%,
& Inlonas = .00 007
7 Mud calcesiuzzo alisgpomo £,00 0,000
& Tinleggiaiie e restimert (X1 0,0
9 Pavimant o zeccoinl 3,00 0,004
A ' .40 Q,00M
11 Canpee .00 0,00
12 Contro & 58T acusicl 800 T,00%
13 Parab m » soramonii inders 0,80 0%
14 Baramant & meslmenio facdaia nﬁ .00
15 Mol cogrl fan oals ) 2,00%
 Impiania krotérmpsaniiano &
18_candiisnamanto 088  aop%
17 _Implant elincl e special 040 2.00%
11 Imgi!nﬁmﬂ ops 2005
14 Gasdone & conlroto degi knplant| 0,06 .00
20 Impinnli of giedraxsn 0.0a L00%
Cocto Totale IATLR 0 180.00%
rARELLA DEICOaTI PARAMETRIC
z:::'% 208,00 Buro Costo detfopesa ol m*

Come indicato nalla tabella sopra riportata, per le opere esistenti si pud considerare
un costo parametrico di costruzione pari a €/mq 206,00,

Modifica al costo parametrico per ubicazione

Il costo parametrico su riportato, comprensivo di spese generali e di utile d'impresa,
si riferisce a lavori edili eseguiti nella regione Lombardia: pertanto, & necessarlo tener
conto della variazione dei prezzi dei materiali e di quelll della mano d'opera, cosi come
riscontrato nell'ambito delle lavorazioni edili tra la Lombardia e la Puglia (rilevabile dai
prezziari ufficiali). Nello specifico si & rilevato che lincremento medio del prezzo dei
materiali praticati in Lombardia & valutabile intorno al 10%, menire quello della mano
d'opera si aggira intorno al 25%. Complessivamente, considerando che ordinariamente
l'incidenza della mano d'opera sui costi del'opera finita si valuta intorno al 40% (come
desunto dalla tabella n. 8 del D.M. 11/12/1978), quella relativa al coslo dei materiali al
40% e quella relativa alle spese generali e ulile dellimpresa al 20%, si ottiene un
coefficiente di riduzione pari al 15% circa.
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Yargzeone Laell.
CDS_EE;_DELL’OPERA FINITA riscontratn | riduzione
[NCIDENEA MANDC DY OPERA 0% | 10%—15% 3,0%
INCIDENZA COSTO MATERIALL 40% 23% 10,09
INCIDENZA SPESE OENERALI ED UTILE DELL IMPRESA 20% 0% 0%
TOTALE] 9% 5%

Alla luce di quanto esposto, si riporta il costo parametrico ridotto in funzione del
coefficiente di ubicazions:

« Costolipologia D8 = 206,00 x 0,85 = 175,10 €/mg

Modifica al costo parametrico per anno di riferimento

Tale coefficiente prende in esame la diversa epoca di riferimento dei costi (anno
20119) rispetto al momento della stima (marzo 2022). Alle scopo 51 considerano gli indici
del costo di costruzions di un fabbricato residenziale riportati dal'ISTAT (si veda tabella
seguente): In particolare la variazione percentuale nel periodo intercorso tra 'anno 2019
{anna di pubblicazione del testo DEI) & it mese di novembre 2021 {ullima data disponibile)
& pari al 8,71%, Tale variazione & stata calcolata prendendo a riferimento i valori cerchiali
in tabella ed applicando la relativa formula softo specificata.

NUMER! INDICI DEL CQSTO DI COSTRUZIONE DI UN FABBRICATO RESIDENZIALE

NAZIONALE
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Pertanto il costo di cui al paragrafo precedente deve essere incrementato di una
percentuale pari al 8,71% e, conseguentemente sara pari a:

« Nuovo coslo tipologia D6 = 175,10 x 1,0871 = 186,85 €/mg

e Oneridiurba zione (Ou

Gli oneri di urbanizzazione sono dati dalla somma degll onerl di urbanizzazione
primaria, secondaria e del contributo del costo di costruzione. Tali parametri si
considerano pari complessivamente al 3,0% del costo tecnico di costruzione.

« Oneri professionali {(Op)
Gli oneri professionali si considerano in misura del 8,0% del costo tecnico di
coslruzione,

+ Onérifinanziari (OF

Gli oned finanziar rappresentanc i costi sostenuti per il prestito del capitale
necessario alla reaflzzazione dellintervento, denaro che viene anticlpato da un ordinario
istituto di credito. Sulla base delle attuall condizioni di mercato, tenuto conto che dato
l'esiguo stato di completamento delf'opera (considerata nello stato a rustico priva di
murature) si suppone the la durata della stessa possa essere circascritta a un anno.

Incltre, sl considera un tasso annuo di interessi passivi pari al 2,50%, ovvero
coincidente con il tasso medio ponderato registrato per prestiti a famiglie e societa non
finanziarie in lalia nel mese di dicembre 2021 (ultima rilevazione disponibile) — fonte
"Rapporio Mensile ABIl — gennalo 2022,

Ne consegue pertanto che gli oneri finanziari andranno calcolati sulla sommatoria
di tutti | costi riportati ai paragrafi precedenti, nel presupposto che tutti gli interventi di
realizzazione dell'edificio rustico si completino in un anno. Si precisa che in via
semplificativa, data l'esiguitd del periodo temporale preso a riferimento e tenuto anche
conto del limitato stato di completamento dell'opera, che 'ammontare degli oneri
finanzlar cosi determinati @ supposto riferito all'atiualitd anziché a fine del periodo di
ammortamento degli oneri stessi.

+ Profitto dell'operatore immobiliare {Pol)

Il profitto dell'operatore immabiliare & calcolsto nella percentuale ordinaria pari al
10% della semma di it gli oneri precedenternente elencati,
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« Costo costruzione a nuovo del fabbricato rustico (K'tot)

Sij riporta il prospetto di calcolo def costo totale della trasformazione, determinato
usando i criteri gid esposti sulla base delle superfici, def valori parametrici ¢ delle
considerazioni di cui ai paragrafi precedenti:

[ Consisdtanzs  JUrici 480013} ma

Caato tecn. costr: [preazadic DEI mod|ficato)

(Capsrri sl - costo DEI modificaty 205J)3]'th
[Coutl, aggbornam, coBla Wenico, coatruz.
Cawto toen, cestr, |[Conll Regionms B,B540
{sgn) Conil ISTAT 1,0671
(Cosko tecn. costr. agglornato
[ Casermarliic) - aggamato 198 A5}&ma
A Cowio costnizlone 01658542 €
B Ok crbarizzazions - Ou 3% g8 27457 00 |€
Costo delle £ Onen professionali - Cp a005% diB 13.246.82 (€
costraiong
D Oneri fisanalwel - Of 2,505 i AtB0 2540750 |€
1 E Profito opaestore (m, - Pok 10,00% di A+8+0+0 104.970,73 |€
F Coslo totale oporm a suovo (A+ECoDAE) 1.145.878,04 |€

8.1.2 Coefficlente di vetusta

Al fine di considerare la vetusta dell'edificato nello siato a rustico, si Individua un
coefficiente di vetusta che tenga conto dell'eta Intercorsa dal momento dell'edificazione.
Tale parametro & stato calcolato sulla base della formula pratica introdotta dall'Unione
Europea dagli Esperti Economici Contabili (U.E.E.C) che prevede ['utilizzo della seguente
formuka:

n
s [A+ 20]2“ — [(m}x 100 + 20]* —
T 140 et 140 :
davs;

rappresenta il deprezzamento in termini percentuali dell'edificio;
& la percentuale data dal rapporto ira I'eta dell'edifico (espressa in n anni}
rispetto alla sua vita probabile (indicata con Eu);

»Q

Considerando che come indicato nella precedente stima del 2019 linizio dei lavori,
poi interrotti, @ awenuto nel 1988 si prende a riferimento tale anno ai fini del calcolo del
coefficiente di vetusta, atteso sia P'esiguo stato di avanzamento degli stessi che il limitato
lasso di tempo occorso Ipotizzate per a relativa esecuzione d’opera. Ne consegue che ai
fint del presente elaborato I'edifico verra considerato avente un'eta pari a 34 anni,

Per quanto riguarda la vita utile delka stessa opera, si fa riferimento al Prontuario
Regionale 2021 redatto dall’Agenzia delle Entrate per la Regione Piemonte, nel quale
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viane indicato che le componenti strutturali Ia vita utile dell'opera pud essere compresa
tra 60 & 100 anni a seconda della tipologia costruttiva. Per il caso in esame si prende a
riferimento una vita utile pari al valore medlo del range, ovvero di 80 annl.

Sulla base di quanto esposto, ne consegue che il coefficiente di vetusta derivante
dal calcolo sara pari al 25,04%.

8.1.3 Costo di costruzione deprezzato del fabbricato rustico - Ktot

Alla fuce di quanto illusirato nei paragrafi precedenti si avra che il seguents costo di
costruzione deprezzato del fabbricato a rustica:

Eth compendin {n} 34,00 |anm

4 “ita it (Euj B0,00 fanm
Couto Contrutipns . "
Doprezzate Oeprezzaments 24,08 |%
CoaMMcienm vensd 74,9 |%
Gosin castruzinae deprezzala a2 429,72 |€

9.1 VALORE DELL'AREA

In merito dalla determinazione del valore di mercato del'area si segnala che il
mercato immuobiliare all'sttualitd rsulta prive di riferimentt relativi ad aree simili o
assimilabili a queila inesame, Pertanto, teriuto conto della destinazione urbanistica della
medesima, si & prese a rifedimento il valore parametrico (pari a €/mq 32,12) congruito
dalla Commissione di Congrulth, con il citato verbale del 2010: trattas! del valore
parametrico determinato con [a relazione estimale del 2009 sulla base dl dati puntuali
relativi ad espropri condott dal comune di Andria per suoli apparterenti alle zone
omogenes di tipo "F".

Modifica al costo parametrico per anno di riferimento

Alfine di aggiomare all'attualita || valore parametrico sopra riportato (riferito allanno
2009), sono stati prasi in esame gl indici ISTAT utilizzando il sito “rivaluta.it’

Calenla la rjﬁfh!___ut.uipni monetare..

imdaging Iriiede preis b CSMILTID pE1 T ke
SPAIn F maial Setaks 04T St 2 II2Z
AgOrse  lodine pansine asi2% (5SS

Terriware i$zbia ..f i
|Damese: Yty v Daanne v
A mase: L v A anng! ML v
Scemupt 334 Euro & Lire
Calcom
Waces Asnics 3363 . Senrans 2811

Coefizionts Eufo Lirg
1371 A =

=5 ="

Pertanlo, sulla base del prospetio sopra riporiato, i valore parametrico dellares
aggiornato alf'attualita {gennaio 2022 - ultime dato disponiblle) saré:
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+ Valore parametrico area = 32,12 x 1,171 = 37,81 &my

Tale valore parametrico, applicato all'intera consistenza catastale della particelia,
unitamente agli onerl finanziarle & professionali che si assumaono pari a quelli gia
considerati per I'edificato, consentono di determinare il valore dell’area come da prospefto
che segue;

Valere Parmametrico (sbelie Comune zoma F arré 200804)
Aggormats ISTAT (fonie Rivaluta ity
G Valomm Parametrico aggiommato 223

Vilore d8iI'ren Supsrficie lollo

H_Velare ared

| Operd Tinanzioc 25% &R 2THM &

L D professionall 10.00% & H+l 35T |&
_ M Valare lotsie orea 30 847,32 {€

10 AVALORE DEL COMPENDIO

 Noti it valore del fabbricato nello stato a rustico ed il relativo valore dell'area, si
oftiene il valore complassivo dat bena:

. I Valkom a2diticato 5092972 €

Valore del
compentlio L Vatore area 395.547.32 |€
M Yelors dal compendia siatn atuile 1.252,477,04 |€
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D. CONCLUSIONI

Di seguito si riepiloganc i valori determinati per i beni oggetto del prezenta
decumento estimala:

[ Valori stimati ]
|immoblie Demaniale BABOS1G - Sede det Commissariaty I 1.249.564,45 € |
|lmmobﬂe Comunale - Area Questura I 1.252477,04 €

Dalla tabella sopra riportata si rileva che i valori di entrambi | beni convergono verso
un valore di permuta immobiliare pari, in cifra tonda, ad € 1.250,000,00, tenuto conto che
la loro differenza & pari al 2 per mille ovvero ampiamente compresa nell'alea estimale.

Pertanto, alla luce di quanto esposto e considerato, tenuto anche conto delle finalita
estimali del documento (stima al fini della permuta immobiliare) si ritiene che il pil
probabile valore di mercato d| ciascuno dei beni in trattazione possa ritenersi pari, in

ct., ad € 1,250,000,00 {unmilioneducentocinquantamila/00).
Bari, '

Firma dél Res @BM

Firms del Direttore Reynale
Antonio OttavigFizehi

ordano—-
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Barletta, data del protocollo

Alla Sig.ra SINDACO del COMUNE di ANDRIA
sindacof@eert.comune.andria.bt.it

Al Sig. DIRETTORE dell’AGENZIA DEL DEMANIO
Filiale Puglia e Basilicata
Direzione Regionale BARI
dre_PugliaBasilicata@pce.agenziademanio.it

Al Sig. Direttore del PROVVEDITORATO
PER LE OPERE PUBBLICHE
Direzione Coordinata Regionale BARI
oopp.campaniamolise@pec.mit.gov.it

OGGETTO: Sede della Questura ed istituenda sede della Polizia Stradale, in Via Indipendenza
ad Andria. Condivisione del verbale della riunione tenutasi presso questa Sede il 9 giugno u.s..

In relazione alla riunione in oggetto, finalizzata alla definizione delle intese raggiunte in
ordine all’operazione di permuta dei cespiti rispettivamente di proprieta demaniale e comunale,
si allega il verbale delle risultanze dell’incontro, con invito alla relativa sottoscrizione con firma

digitale.

T i ’
IL PREFETTO /)

VALIANTE

Trani - Prot. Uscita N.0026328 del 16/06/2022

Andria,

Prefettura Barletta,
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VERBALE DELLA RIUNIONE

SEDE DELLA QUESTURA ED ISTITUENDA SEDE DELLA POLIZIA STRADALE, IN VIA
INDIPENDENZA AD ANDRIA.
9 giugno 2022,
Ore 16.30

In data 9 giugno 2022, ore 16.30, presso la sede della Prefettura — U.T.G. di Barletta Andria
Trani, sono presenti:

Per la Prefettura-UTG di Barletta Andria Trani:
PREFETTO Dott. Maurizio VALIANTE
Dirigente U.C.G.F.A.C.S.G, Dott.ssa Mariella Immacolata PORRO
Capo di Gabinetto Dott.ssa Corinna Costanza PANELLA

Per il Comune di ANDRIA;
SINDACO Avv. Giovanna BRUNO
SEGR. GENERALE Dott.ssa ARRIVABENE
AVVOCATO dell’Ente Avv. DE CANDIA

Per PAGENZIA DEL DEMANIO:;
Direttore Dott. Antonio FICCHI®
Ing. GIORDANO

Per il Provveditorato OO.PP. di Bari:
Arch. Vito DATTOMA

% Kk

L’odierna riunione ¢ finalizzata alla definizione. nel dettaglio tecnico, delle intese
raggiunte in ordine all’operazione di permuta di cui al Protocollo d’intesa - gia validato dal
Ministero dell’Interno e dal Consiglio comunale di Andria - propedeutico alla definizione
dell*atto di permuta immobiliare dei seguenti cespiti:

1) area di proprieta comunale gia individuata dal D.P.C.M. del 16/11/2007 ed oggetto
del Protocollo d’Intesa del 27/9/2011 (di mq. 7.785 circa, con sovrastante manufatto al rustico
di mq. 2.239 circa). implementata fino alla consistenza complessiva di mq. catastali 9.280 con
sovrastante manufatto al rustico, ubicata in Andria, alla Via Indipendenza, corrispondente
all'intera particella 720 del fg. del CT del Comune di Andria, oggetto peraltro di consegna
anticipata con verbale in data 22 marzo 2021 da parte del Comune di Andria nei confronti
dell’Agenzia del Demanio, con contestuale consegna dello stesso alla Questura di Barletta
Andna Trani, quale sede del medesimo Ufficio;
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2) immobile appartenente al patrimonio dello Stato, allibrato alla scheda BABO616.
gia sede del Commissariato della Polizia di Stato di Andria, sito in Via Rossini n. 52 ad Andria.

In relazione a tanto, secondo quanto precisato dall’Agenzia del Demanio, ¢ stata
cffettuata una nuova stima dei suddetti beni immobili, secondo il quadro regolatorio di
riferimento, con 1’ attualizzazione del valore dei cespiti.

Cid premesso, in considerazione dei nuovi valori estimativi comunicati dalla suddetta
Agenzia a tutti gli interessati con nota in data 24 maggio 2022 (all. 1) - e come da
documentazione tecnica allegata al presente verbale, depositata dalla stessa Agenzia nel corso
dell’odierna riunione (all. ti 2 ¢ 3) - si conviene, nella direzione gia pienamente condivisa di
giungere alla definizione della permuta, di dover procedere a rifinire gli clementi di dettaglio
della predetta operazione.

Dopo ampia e approfondita discussione. si conviene in ordine alla necessita di
apportare al suddetto Protocollo d’intesa le seguenti rettifiche:

«) aggiornamento del valore dei cespiti immobiliari oggetto di permuta. secondo le
nuove determinazioni di stima comunicate dall’Agenzia del Demanio - nella propria qualita di
soggetto preposto alla valutazione dei beni immobili dello Stato e, ove richiesto, dei beni di
proprieta di altri enti pubblici - come da relazione estimativa che si acclude al presente verbale
(all. 2), che ha determinato [*esatta equivalenza dei due sunnotati cespiti (€ 1.250.000);

h) Tattivita di rogito verra curata dal Segretario Generale del predetto Comune. in
qualita di ufficiale rogante, cui I’ Agenzia del Demanio assicura ogni utile supporto conoscitivo
e contributo tecnico nella redazione dell’atto, al fine di garantirne, nell’interesse
dell’amministrazione pubblica, la piena correttezza e legittimitd, attesa la complessita e la
rilevanza dell’operazione contrattuale;

¢) lattivita manutentiva dell'immobile di proprieta demaniale, gia sede di
Commissariato di Pubblica Sicurezza, € stata regolarmente espletata fino al 27 luglio 2021, data
in cui & cessata I’operativita del predetto Ufticio; da quella data, lo stesso immobile, essendo
venuta meno la specifica attivita di interesse governativo. non & piu rientrato nella
programmazione di interventi manutentivi dell’Agenzia del Demanio.

I contenuti del richiamato schema protocollare d’intesa, unitamente alle suddette
rettifiche apportate, saranno riportati dall’ Agenzia del Demanio nell’atto di permuta.

Infine, le parti convengono — nelle more del perfezionamento della permuta — in ordine
alla possibilita di dar corso alla consegna anticipata del predetto immobile di proprieta
demaniale, sito in Via Rossini ad Andria, previa dismissione formale dell’uso governativo, per
le finalita di interesse pubblico delineate dall’amministrazione comunale.

Letto e sottoscritto dalle parti.
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Il Prefetto della Provincia di Barletta Andria Trani

Dott, Maurizio VALIANTE

11 Sindaco del Comune di Andria

Avv.to Giovanna BRUNO

11 Direttore della Direzione Regionale Puglia e Basilicata dell’ Agenzia del Demanio

Dott. Ing. Antonio FICCHI’

Il Rappresentante della Direzione Regionale del Provveditorato alle OO.PP. di Bari

Arch. Vito DATTOMA
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