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1. PREMESSA

Nell’ambito della procedura fallimentare n.13781/2000 relativa alla società Parchitello Alta 

Srl in liquidazione, su istanza del Curatore, il Giudice Delegato autorizzava una nuova stima 

degli immobili di proprietà della curatela situati nel Comune di Noicattaro (Ba) ai fini del 

calcolo del loro più probabile valore di mercato, incaricando allo scopo lo scrivente dr. Ing. 

Matteo Quagliariello con studio in Bari, Via Napoli n. 10. 

///////

2. LOTTO DI VENDITA – GENERALITÀ E CARATTERISTICHE

Suoli ubicati in Noicattaro (Ba), località Parchitello, catastalmente identificati al Fg. 21, n.ri 

700, 701, 580, 468, 330, 585, 467, 532, 514, 726, 7271, 728, 351 del Catasto Terreni del 

Comune di Noicattaro della superficie catastale complessiva di mq. 45.783

2.1 DESCRIZIONE 

A) Intestazione catastale

I suoli di proprietà della curatela risultano catastalmente intestati a: 

- Parchitello Alta Srl, cod. fisc/P.Iva: 04936111006 (Particelle 701, 580, 468, 330, 467, 532, 

514, 726, 728); 

- Gamma SpA2 cod. fisc/P.Iva: 07690090589 (Particella 585); 

- Sviluppo Iniziative Alberghiere SVINAL Srl3 cod. fisc/P.Iva: 04936091000 (Particella 351) 

- Parchitello Alta Srl, cod. fisc/P.Iva: 04936111006 per diritto di proprietà e Comune di 

Noicattaro, cod. fisc: 05165930727 per diritto di superficie4 (Particella 727); 

1   N.B. La P.lla 727 è stata ceduta in diritto di superficie al Comune di Noicattaro 
2   La società PARCHITELLO ALTA srl veniva costituita dalla GAMMA srl con atto del notaio Maurizio Misurale 
di Roma in data 13.07.1995, che conferiva, a completa liberazione della quota sottoscritta, una serie di immobili 
tra cui quelli censiti nel Catasto Terreni al foglio 21 p.lle 470 parte (l’intera p.lla 470 è stata successivamente 
suddivisa nelle p.lle 726,727 e 728 con frazionamento del 24.09.2008 prot. BA0225023), 582 (successivamente 
frazionata nelle p.lle 700 e 701), 580, 585, 514, 468, 330, 467, 532.  
3   La società SVINAL srl in liquidazione è partecipata al 100% dalla Parchitello Alta srl 
4 Costituito a titolo oneroso con Atto Pubblico del 21.06.2019 a notar Francesco Saverio Perchinunno 
rep.2078 racc.1797
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Si precisa inoltre quanto segue: 

- La particella n.700, derivante dal frazionamento della originaria particella 582 (con tipo 

mappale del 19.12.2011, da cui si originavano le p.lle 700 e 701), risulta allibrata in catasto 

come Ente Urbano5;

- L’originaria particella 470 di 24.028 mq, frazionata nelle p.lle 726,727 e 728, risulta per 

7.548 mq di proprietà della Parchitello Alta srl e per la restante parte di mq 16.480 di proprietà 

SVINAL srl in liquidazione (partecipata al 100% dalla Parchitello Alta srl), come riveniente 

dagli atti costitutivi delle due società a rogito notaio Maurizio Misurale di Roma rep. nn. 25837 

e 25838 del 2 agosto 1995. 

B) Dati Catastali

I suoli sono riportati nel Catasto Terreni del Comune di Noicattaro con i seguenti identificativi:  

Num. Foglio Particella Qualità Classe Superf 

(mq) 

R.D. 

(�) 

R.A. 

(�) 

Note 

1 21 700 Ente Urbano 158

2 21 701 Uliveto 2 5.358 27,67 16,60

3 21 580 Uliveto 2 1.527 7,89 4,73

4 21 468 VigUvaTav 2 1.006 26,76 11,43

5 21 330 VigUvaTav 2 2.944 78.30 33.45

6 21 585 VigUvaTav 2 1.951 51,89 22,17 *

7 21 467 VigUvaTav 2 2.609 69,39 29,64

8 21 532 VigUvaTav 2 822 21,86 9,34

9 21 514 VigUvaTav 2 1.298 34,52 14,75

10 21 726 VigUvaTav 2 821 21,84 9,33

5   Su tale particella insiste un manufatto semi interrato che, da informazioni assunte, risulterebbe sede dalla centrale 
idrica di sollevamento a servizio del complesso residenziale Parchitello. 



4

11 21 727 VigUvaTav 2 450 11,97 5,11 **

12 21 728 VigUvaTav 2 22.757 605,28 258,57

13 21 351 Uliveto 2 4.082 21,08 12,65 ***

Totale 45.783
Note:
* Intestate a GAMMA s.p.a.
**  Intestata a Comune di Noicattaro per diritto di superficie e Parchitello Alta s.r.l. per diritto 

di proprietà 
***  Intestata a SVINAL s.r.l. con sede in Civitavecchia 

Le visure storiche catastali delle particelle in oggetto ed il relativo estratto di mappa sono 

riportati in All. 1 della presente relazione. 

C) Confini

Il lotto in stima viene di seguito visualizzato attraverso l’estratto di mappa rappresentativo della 

odierna situazione catastale, con perimetrazione del relativo contorno, costituito dalle particelle 

identificate al Fg. 21, n.ri 700 (ex 582 parte), 701 (ex 582 parte), 580, 468, 330, 585, 467, 532, 

514, 726 (ex 470 parte), 727 (ex 470 parte), 728 (ex 470 parte), 351. 

Il lotto confina: 

- a nord con il complesso residenziale Poggio delle Ginestre; 

- a sud, attraverso l’interposto viale Madonna di Lourdes, con il complesso residenziale 

Parchitello;

- ad est confina con via Coppa di Bari (adiacente le p.lle 728 e 351), che costituisce viabilità di 

collegamento con la S.S.16;  

- ad ovest con la Lama Giotta (adiacente la p.lla 701). 

Ulteriori confini interni sono rappresentati dalle aree a servizi in cui sono presenti un centro 

commerciale, una chiesa, un complesso scolastico e una delegazione comunale, oltre ad 

ulteriori aree libere. 
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Immagine n.1: Estratto di mappa catastale del foglio 21 con perimetrazione del lotto in 
stima 
Particella n.727 (450 mq) del foglio 21 ceduta in diritto di superficie al Comune di 
Noicattaro per la realizzazione della nuova strada di collegamento tra Parchitello e 
Poggio delle Ginestre (cfr. Deliberazione di G.C. n.116/2017 del 26.10.2017 e successivo 
atto pubblico a notar Francesco Saverio Perchinunno del 21.06.2019) 

D) Localizzazione dei suoli all'interno del contesto urbano

I suoli in oggetto, di giacitura sub-pianeggiante, sono ubicati nel territorio comunale della 

cittadina di Noicattaro in località Parchitello, a distanza di circa 4 km dal centro urbano di 

Noicattaro ed a meno di 1 km dell’abitato di Torre a Mare e dalla linea di costa, così come 

rappresentato nelle sottostanti ortofoto. L’accesso all’area avviene lungo il viale alberato 

Madonna di Lourdes, attraverso la S.P. 57 (che collega Noicattaro a Torre a Mare) da ovest, 

ovvero da est percorrendo via Coppa di Bari, a distanza di circa 700 m dalla S.S.16; pertanto 

l’area risulta dotata di una rete viaria che consente ottimi collegamenti con i centri urbani 

Complesso residenziale 
Poggio delle Ginestre 

Complesso residenziale 
Parchitello 

Complesso 
scolastico

Chiesa
Centro 
Comm.le 



6

limitrofi e con i principali assi viari territoriali; inoltre la zona appare completamente 

urbanizzata e sede di insediamenti a carattere residenziale. 

Le particelle costituenti il lotto risultano incolte, con presenza di limitate alberature 

prevalentemente lungo il confine con il Viale Madonna di Lourdes; è altresì presente una 

recinzione in rete metallica che perimetra quasi completamente il lotto. Si rileva inoltre la 

presenza, in corrispondenza della p.lla 330 e parte delle p.lle 580, 468, 585 e 467, di un cantiere 

edile con all’interno corpi di fabbrica a rustico, in stato di abbandono da anni, per la costruzione 

prevista nell’ambito della originaria lottizzazione Parchitello, di un fabbricato destinato a casa 

di riposo per anziani (di seguito indicato anche “RSA”), giusta concessione edilizia del 

11/03/1992 rilasciata alla società GAMMA SpA; di tale edificio risultano parzialmente 

realizzate le opere strutturali di fondazione e del piano interrato, così come mostrato nelle foto 

seguenti n.ri 5, 6 e 7. 

Localizzazione dei suoli in stima 
in zona Parchitello 

Abitato di Noicattaro-Centro Urbano 

Abitato di Torre a Mare (Bari)
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Foto n.1 

Foto n.2 

Foto n.3 

Foto n.4 Foto n.5 

Foto n.6 

Foto n.7

Foto n.8 

Foto n.10

Foto n.9

Foto n.11 

Foto n.12 
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2.2 DISCIPLINA URBANISTICA DEI SUOLI IN STIMA 

2.2.1 Premessa 

Le aree oggetto di stima ricadevano, per la quasi totalità, nella lottizzazione “Parchitello”, 

convenzionata in data 11.04.19746, il cui termine ultimo di validità veniva stabilito, con due 

successive proroghe, al 27.07.20007. Nelle previsioni di tale originario Piano di lottizzazione, 

le zone in esame ricadevano nella tipologia “C”, pari al 10% dell’intervento complessivo, 

destinata ad alberghi e simili, con indice territoriale di 1mc/mq; tale area è rimasta l’unica 

incompiuta, a differenza delle altre zone d’intervento previste dal PdL in questione, indicate 

come tipologia “A” (in cui erano previste abitazioni unifamiliari per il 60% della superficie 

allora tipizzata C4, con It pari a 0.4mc/mq) e tipologia “B” (in cui erano previste residenze 

accorpate per il 30% della superficie allora tipizzata C4, con It pari a 0.6mc/mq). 

Nell’ambito del settore “C” in oggetto del PdL “Parchitello”, veniva autorizzata la realizzazione 

un fabbricato destinato a casa di riposo per anziani (RSA) con concessione edilizia n.195/92 

del 11.03.1992 rilasciata alla società GAMMA SpA, successivamente fallita; l’intervento 

edilizio relativo, che ricade nell’ambito del lotto in stima (precisamente nel settore a nord/ovest 

interessato dalla p.lla 330 e parte delle p.lle 580, 468, 585 e 467), si è arrestato in corrispondenza 

delle strutture parziali in c.a. di fondazione e del piano interrato dell’edificio, come mostrato 

nelle foto n.ri 5,6 e 7; sui luoghi si riscontra la presenza del relativo cantiere edile in evidente 

stato di abbandono da lungo tempo. 

In relazione alle aree residuali della originaria lottizzazione “Parchitello”, ricomprendenti 

quelle oggetto di stima, veniva presentato dalle società proprietarie dei suoli, Parchitello Alta 

srl e SVINAL srl, una variante al precedente PdL, che veniva adottata con Delibera di C.C. 

                                                           
6   PdL convenzionato con atto rogato dal segretario generale del Comune di Noicattaro rep. 134, reg. a Bari il 19 
luglio 1974 prot. n..12530, con presa d’atto della Commissione Provinciale di Controllo della Regione Puglia del 
15.04.1974. 
7   Prima proroga con atto a rogito notaio Berardino Rotondo di Conversano in data 26/3/1985, rep. N.124359, reg. 
a Bari il 12/4/1985 al n. 7668; seconda proroga con atto a rogito notaio Maria Lacalendola di Noicattaro, in data 
28/7/1995, rep. N.21174, reg. a Bari il 9/8/1995 al n. 6663/A. 
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n.27/97 del 25.03.1997 ed approvata con Delibera di C.C. n.62/97 del 29.09.1997; tale variante 

tuttavia non è stata mai convenzionata.  

Il suddetto progetto in variante prevedeva, in sostituzione della cubatura destinata a strutture 

alberghiere e simili, la realizzazione di volumetrie residenziali, assumendo un minor valore 

dell’indice territoriale, tramite un intervento da effettuarsi in maniera unitaria e soggetto ad 

un’unica Concessione Edilizia. La configurazione del Piano, visibile nelle immagini 5 e 6 sopra 
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riportate, è descritta nella relazione tecnica allegata allo stesso, nella quale, tra l’altro si 

evidenziava quanto segue in merito alle aree a standard: “Le aree da cedere al comune sono 

state individuate all’interno della zonizzazione C4. Le aree per servizi sono ubicate a ridosso 

delle aree scolastiche per permettere eventuali ampliamenti delle funzioni didattiche. Le aree 

per il verde sono posizionate nella zona più bella dal punto di vista botanico e paesistico lungo 

il canalone al fine di favorire, speriamo al più presto, la formazione di un Parco; a queste aree 

sono state aggregate quelle dei parcheggi richiesti dalla C.E. per raggiungere lo standard di 

23 mq /ab. Negli elaborati del piano compaiono altre aree contigue a quella da cedere riportate 

con la scritta "eventuali aree aggiuntive a standards" …”

La definizione di tali aree a standard risulta sostanzialmente implementata nelle tavole di PRG, 

come visibile nella immagine n.9 riportata nel paragrafo successivo, estratta dal SIT, che 

rappresenta la zonizzazione di PRG. 

Il progetto di variante al Piano di Lottizzazione “Parchitello” poneva anche in evidenza la 

presenza di un’area interessata dalla costruzione di un centro commerciale (effettivamente 

realizzato ed attualmente operativo), che impegnava la volumetria di 5.557,90 mc, il quale, 

considerando l’indice territoriale previsto nell’ambito del ridetto piano, pari a 1mc/mq, 

imponeva l’asservimento di un’area pari a 5.557,90 mq, come individuata nel seguente stralcio 

estratto dalla tav.3 della variante in parola, che pertanto non veniva computata ai fini della 

volumetria di progetto. 
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La suddetta area “asservita” interessa quota parte delle p.lle di causa, come evidente dalla 

seguente rappresentazione su base catastale. 

Perimetrazione dell�area �asservita� al centro commerciale 

Considerando l’area oggetto di asservimento, pari a 5.557,90 mq, e sottraendo da questa le aree 

delle p.lle 581, 586, 495 e 472, escluse dalla presente stima, che ammontano a 3.645 mq, le aree 

delle particelle del lotto in stima asservite al centro commerciale, ammontano 

complessivamente a 1.913 mq (  5.558-3.645 mq), e costituiscono quota parte delle p.lle 580, 

468, 585 e 532 (ricadenti in aree tipizzate a standard-servizi di quartiere, come mostrato di 

seguito). 

Per quanto sopra esposto, la suddetta area afferente la realizzazione del centro commerciale, 

che rientrava nel contesto delle previsioni del precedente piano attuativo, verrà esclusa dalla 

valutazione economica del lotto in considerazione della sua riferita specificità. 

/////
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2.2.2 Destinazione Urbanistica di PRG delle particelle in stima 

La destinazione urbanistica dei suoli costituenti il lotto è edificatoria, con le precisazioni e 

distinzioni effettuate di seguito, come si evince dal C.D.U. (Certificato di Destinazione 

Urbanistica) già prodotto in atti nell’ambito della Consulenza di CTU dell’Ing. Livio 

Scarselletta, di cui la presente relazione costituisce un rinnovamento estimativo, nonché dalla 

consultazione del SIT (Sistema Informativo Territoriale) del Comune di Noicattaro. Una quota 

parte maggioritaria delle aree in oggetto (pari al 69,5% circa), secondo il vigente Strumento 

Urbanistico Generale8, risulta ricompresa nell’ambito della zona omogenea di completamento 

B7 destinate a “Zone di completamento in attuazione di Piani Esecutivi vigenti”-ex aree C4 del 

P.di F. Zona Mare (cfr. Art.78 delle NTA); la restante parte ricade nell’ambito delle c.d. 

superfici a standard (Servizi di quartiere, verde di quartiere, parco di quartiere e parcheggi - cfr. 

art.56 delle NTA), con la seguente distinzione: Servizi di quartiere, 16%; Verde di quartiere, 

4%; Parcheggi, 2%, Parco di quartiere, 8,5% (area  ricadente nell’ambito del Comparto di 

servizi CS5-Zona Mare - cfr. art 88 delle NTA). Quanto sopra esposto viene rappresentato nella 

seguente immagine. 

                                                           
8   Piano Regolatore Generale approvato in via definitiva con Delibera di Giunta regionale n. 1352 del 31.08.2004 
ed entrato in vigore a seguito di pubblicazione sul Bollettino Ufficiale della Regione Puglia n. 110 del 15.09.2004 
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Aree di rispetto stradale 

Aree a carattere Ambientale-Naturalistico:Parco 

Rispetto Ambientale-Naturalistico 

Area ferroviaria 

Limite di comparto 

Retino di comparto 

Numero di comparto 
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Foglio Particella Destinazione di PRG Quota 

% 

Superf (mq) NTA 

21 
700 

Zona destinata a viabilità  15,09% mq 23,84 Art.58

Zona S2A-Servizi di quartiere 12,33% mq 19,48 Art.56

Zona S2B-Verde di quartiere 72,58% mq 114,68 Art.56

Totale 100% mq 158,00

21 701 Zona di completamento B7 21,00% mq 1.125,20 Art.78

  

Zona S2A-Servizi di quartiere 45,30% mq 2.427,17 Art.56

Zona S2B-Verde di quartiere 29,80% mq 1.596,70 Art.56

Zona destinata a Parcheggi 3,90% mq 208,96 Art.56

Totale 100% mq 5.358

21 580 

Zona di completamento B7 4,39% mq 67,00 Art.78

Zona S2A-Servizi di quartiere 69,42% mq 1.060,00 Art.56

Zona S2B-Verde di quartiere 5,63% mq 86,00 Art.56

Zona destinata a Parcheggi 20,56% mq 314,00 Art.56

Totale 100% mq 1.527

21 468 
Zona di completamento B7 45,75% mq 460,29 Art.78

Zona S2A-Servizi di quartiere 54,25% mq 545,71 Art.56

Totale 100% mq 1.006

21 330 Zona di completamento B7 100,00% mq 2.944 Art.78

Totale 100% mq 2.944

21 585 
Zona di completamento B7 91,92% mq 1.793,30 Art.78

Zona S2A-Servizi di quartiere 8,08% mq 157,70 Art.56

Totale 100% mq 1.951

21 467 Zona di completamento B7 100,00% mq 2.609 Art.78

Totale 100% mq 2.609
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21 532 
Zona di completamento B7 75,30% mq 619,00 Art.78

Zona S2A-Servizi di quartiere 24,70% mq 203,00 Art.56

Totale 100% mq 822

21 514 Zona di completamento B7 100,00% mq 1.298 Art.78

Totale 100% mq 1.298

21 726 Zona di completamento B7 100,00% mq 821 Art.78

Totale 100% mq 821

21 727 

Zona di completamento B7- 

(Area ceduta al Comune di 

Noicattaro in diritto di superficie) 

100,00% mq 450 Art.78

Totale 100% mq 450

21 728 

Zona di completamento B7 75,58% mq 17.199,74 Art.78

Zona S2B-Parco di quartiere 

- Ricadente nell’ambito del 

Comparto Zona Mare CS5  

15,10% mq 3.436,31 Art.56

Art.88

Zona S2A-Servizi di quartiere 8,99% mq 2.045,85 Art.56

Zona Strade 0,33% mq 75,10 Art.58

Totale 100% mq 22.757

21 351 

Zona di completamento B7 58,35% mq 2.381,92 Art.78

Zona S2A-Servizi di quartiere 22,08% mq 901,37 Art.56

Zona S2B-Parco di quartiere

- Ricadente nell’ambito del 

Comparto Zona Mare CS5 

12,36% mq 504,50 Art.56

Art.88

Zona Strade 7,21% mq 294,22 Art.58

Totale 100% mq 4.082
N.B. 1 - Le aree a Servizi di quartiere S2A delle p.lle 532 (pari a 203 mq), 585 (pari a 
157,70 mq), 468 (pari a 545,71 mq) e 580 (per la superficie di 1006,60 mq) ricadono nell’area 
già citata in precedenza, oggetto di asservimento per la realizzazione del centro commerciale 
N.B. 2 - Le aree a standard destinate a Parco di quartiere delle particelle 728 (3.436,31 mq) e 
351 (504,50 mq) ricadono nel Comparto di servizi CS5-Zona Mare 
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Nell�ambito delle previsioni del vigente PRG, come già riportato, le aree in stima 

ricadono9:  

 

- A) per il 69,5% circa (31.769 mq) nell�ambito della zona omogenea di completamento 

B7 destinata a �Zone di completamento in attuazione di Piani Esecutivi vigenti�-ex aree 

C4 del P.di F. Zona Mare, disciplinata dall’art.78 delle NTA del PRG, di seguito riportato. 

                                                           
9   Con le precisazioni, già riportate, inerenti le aree asserite al Centro commerciale e quelle relative al regime 
vincolistico, indicate al paragrafo seguente 
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- B) per il 30,5%10 circa, nell�ambito delle c.d. superfici a standard (disciplinate dall’art.56 

delle NTA del PRG), di cui 3941 mq destinati a Parco di quartiere, ricadenti nel Comparto di 

servizi CS5-Zona Mare (disciplinato dall’art.88 delle NTA), di seguito riportati. 

                                                           
10   Così distinte:  Servizi di quartiere, 16%; Verde di quartiere, 4%; Parco di quartiere, 8,5% (ricadente nell’ambito 
del Comparto di servizi CS5-Zona Mare); Parcheggi, 2%, 
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2.2.3 Regime vincolistico 

Una parte dei suoli in stima ricade, sulla base delle previsioni del PRG, nell’ambito dell’area 

vincolata annessa alla “Lama” Giotta, che costituisce area di Rispetto Ambientale-

Naturalistico, come rappresentato graficamente di seguito attraverso un estratto cartografico dal 

SIT del Comune di Noicattaro.

La suddetta area interessa l’intera estensione delle particelle 700, 701, 580, 468, 330, 585, 467, 

532, 514, e parzialmente la particella 726 (interessata dal vincolo in parola per una superficie 

di 507 mq), per complessivi 18.180 mq (di cui 1.913 mq già interessati dall’asservimento al 

Centro commerciale) 

Nello specifico, la tipizzazione delle aree interessate dal vincolo è la seguente: 
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Destinazione di 
PRG 

Superficie 
(mq) 

Particelle Superfici Note 

Zona destinata a 
Parcheggi/Viabilità

547 mq 700 24 mq 
701 209 mq 
580 314 mq 

Zona destinata a 
Servizi di quartiere 

4.413 mq 700  19,50  mq 
701 2.427  mq 
580 1.060  mq Area già interessata 

dall’asservimento al 
centro commerciale 
per la superficie di 
1.006,60 mq 

468 546  mq Area già interessata 
dall’asservimento al 
centro commerciale 

585 157,50  mq Area già interessata 
dall’asservimento al 
centro commerciale 

532 203  mq Area già interessata 
dall’asservimento al 
centro commerciale 

Zona destinata a 
Verde di quartiere 

1.797 mq 700  115  mq 
701 1.596  mq 
580 86  mq 

Zona di 
completamento B7 

11.423 mq* 701 1.125  mq 
580 67  mq 
468 460  mq 
330 2.944  mq 
585 1.794  mq 
467 2.609  mq 
532 619  mq 
514 1.298  mq 
726 507  mq (parte 

di 821  mq) 
Totale 18.180 mq    

     
* Tale area risulta in continuità con tutta la zona tipizzata B7 del lotto in stima di superficie 
complessiva pari a 31.769 mq 
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Nell�ambito delle previsioni del vigente PRG le aree di Rispetto Ambientale-Naturalistico 

disciplinate dall�art.35 delle NTA, di seguito riportato:  

 

*****
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Rapporti con la pianificazione sovraordinata del Piano Paesaggistico Tematico Regionale 

(PPTR Puglia11) 

Una parte dei suoli in stima, nell’ambito del PPTR (Piano Paesaggistico Tematico Regionale), 

è sottoposta a taluni vincoli legati alla presenza della “lama” Giotta, ricadendo nell’area di 

rispetto di boschi, nell’ambito delle componenti idrologiche nonché nella perimetrazione del 

c.d. Galassino, così come rappresentato graficamente attraverso i seguenti estratti cartografici 

dal SIT Puglia e dal SIT del Comune di Noicattaro.  

                                                           
11   Approvato con delibera della Giunta Regionale della Puglia n.176 del 16.02.2015 (BURP n.40 del 23 marzo 
2015) 
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/////

L’area interessata dai vincoli imposti dal PPTR interessa le particelle 700, 701, 580, 468, 330, 

585, 467, per complessivi 13.031 mq (di cui 1.913 mq già interessati dall’asservimento al 

Centro commerciale). 

In merito alla disciplina dei suddetti Beni Paesaggistici e degli ulteriori contesti, si rimanda alle 

Norme Tecniche di Attuazione del PPTR  (Titolo V e VI)12.

Nello specifico, la tipizzazione delle aree interessate dai vincoli del PPTR è la seguente: 

Foglio Particella PPTR Quota 

% 

Sup 

21 
700 

BP Corso d’acqua 100,00% 158 mq 

UCP Boschi area annessa 100,00% 158 mq 

BP Galasso 100,00% 158 mq 

21 701 
BP Corso d’acqua 100,00% 5.358 mq 

UCP Boschi annessa 100,00% 5.358 mq 

                                                           
12   consultabili presso i seguenti portali web: http://www.paesaggiopuglia.it/pptr/tutti-gli-elaborati-del-pptr.html 
oppure http://www.sit.puglia.it/portal/portale_pianificazione_regionale/Piano Paesaggistico Territoriale 
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BP Galasso 100,00% 5.358 mq 

21 580 

BP Corso d'acqua 100,00% 1.527 mq 

UCP Boschi annessa 100,00% 1.527 mq 

BP Galasso 93,70% 1.431 mq 

21 468 

BP Corso d'acqua 100,00% 1.006 mq 

UCP Boschi annessa 100,00% 1.006 mq 

BP Galasso 46,70% 470 mq 

21 330 

BP Corso d'acqua 100,00% 2.944 mq 

UCP Boschi annessa 100,00% 2.944 mq 

BP Galasso 3,20% 94 mq 

21 585 
BP Corso d'acqua 65,00% 1.268 mq 

UCP Boschi annessa 55,70% 1.087  mq 

21 467 
BP Corso d'acqua 29,50% 770  mq 

UCP Boschi annessa 14,90% 389  mq 
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2.2.4 Prodotto edilizio potenzialmente esprimibile dalle aree in stima 

In merito al prodotto edilizio finito potenzialmente ritraibile dalla superficie delle particelle in 

stima si possono considerare due distinte fattispecie, indicate come “A” e “B”. 

A) Una parte delle particelle in stima, comprendente le aree tipizzate B7 e quelle destinate a 

standard (verde di quartiere, servizi di quartiere, parcheggi), già individuate in maniera puntuale 

nelle tavole di PRG, rimarcano i contenuti della citata variante del 1997 alla Lottizzazione 

Parchitello13, la quale, sebbene a suo tempo approvata, non è stata tuttavia mai convenzionata; 

pertanto, per tali aree deve essere predisposto un nuovo Piano Esecutivo (Piano di 

Lottizzazione). 

In questa fase, ai fini prettamente estimativi, si considererà esclusivamente la suscettività dei 

suoli ricadenti nell’odierna zona tipizzata “B7 - ex aree C4 del P.di F. Zona Mare”, che si 

estendono senza soluzioni di continuità, considerando gli indici che il richiamato P.di F. 

prevedeva per la zona C4 in parola14, ossia: 

-  30% dell’area destinata a residenza plurifamiliare con indice di fabbricabilità territoriale pari 

a 0.6 mc/mq; 

- 70% dell’area destinata a residenza con indice di fabbricabilità territoriale pari a 0.4 mc/mq. 

Pertanto la cubatura residenziale esprimibile della superficie tipizzata B7 di 31.319 mq15 è pari a

31.319x0.3x0.6+31.319x0.7x0.4 = 14.406 mc.

B) Una parte delle particelle in stima, pari a circa 3.941 mq16, ricade nell’ambito del Comparto 

di servizi CS5-Zona Mare (c.d. Parco di quartiere), disciplinato dall’art 88 delle NTA. In 

                                                           
13   Che veniva adottata con Delibera di C.C. n.27/97 del 25.03.1997 ed approvata con Delibera di C.C. n.62/97 
del 29.09.1997, che non è stata mai convenzionata 
14   Trascurando cautelativamente, sia il possibile contributo delle aree a standars presenti nella fascia di rispetto 
della Lama Giotta che quello delle aree a servizi, non soggette a vincoli, insistenti sule particelle 758 e 351. 
15   Ottenuta sottraendo alla superficie complessiva della zona B7, l’area della particella 727, di 450 mq, ceduta 
al Comune di Noicattaro in diritto di superficie  
16  Somma di 3.436,31 mq della particella 728 e 504,50 mq della particella 351 
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corrispondenza di tali aree l’attuazione degli interventi edilizi è subordinata all’approvazione 

preventiva di un PUE (Piano Urbanistico Esecutivo) esteso all’intero comparto. 

I comparti di servizi di tipo A2 come quello in oggetto, prevedono, a fronte della cessione 

gratuita al Comune dell’80% dell’area, la concentrazione delle residenze private sul restante 

20% dei suoli (nella posizione indicata nella tavola 14 di PRG), con una capacità edificatoria 

residenziale esprimibile attraverso un Ifc = Indice di fabbricabilità di comparto pari a 0,15 

mc/mq, di cui 0,05 mc/mq da destinarsi ai servizi della residenza e 0,1 mc/mq da destinarsi alla 

residenza; cubature che si considerano equivalenti sul piano estimativo. 

Pertanto la cubatura esprimibile della superficie ricadente nel Comparto CS5 di 3.941 mq è pari 

a 3.941x0.15 = 591 mc.

Per quanto sopra esposto, la cubatura residenziale17 che rappresenta la suscettività edificatoria 

del lotto in stima, risulta pari a 14.997 mc (=14.406 mc+591 mc) 

*****
  

                                                           
17   Ed in minima parte per servizi della residenza 
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3. LOTTO DI VENDITA - VALUTAZIONE 

 
3.1 Procedimento di stima adottato 

 

La determinazione del più probabile valore venale delle aree in oggetto viene effettuata 

mediante l’uso di una metodologia sintetico-comparativa attraverso la comparazione diretta con 

dati documentali di mercato (atti di compravendita) di terreni edificatori prossimali a quelli di 

causa aventi equiparabili caratteristiche urbanistiche, morfologiche e di ubicazione. 

3.2 Suoli considerati ai fini comparativi 

 

Atti di compravendita di suoli comparabili con quelli di causa 

Lo scrivente CTU ha reperito due atti di compravendita relativi ad aree che sono per larga parte 

tipizzate S2B nonché ricomprese nel Comparto di servizi CS2-Zona Mare, urbanisticamente 

omogenee alla quota sub “B” dei suoli oggetto di stima (che ricade nel Comparto di servizi 

CS5-Zona Mare), ed utilizzabili, per omogenizzazione, anche per la quota sub “A” dei suoli in 

esame (cfr. All. 2). 

1) Atto di compravendita18 a notar Paolo Di Marcantonio del 29.05.2015 rep.

137435 Racc. 47029 relativo a particelle distinte in catasto al f.3, p.lle 33, 42, 110, 

158, 159, 160, 249, 259, 36 e 157 della superficie complessiva pari a mq.16.518, 

tipizzate per circa l’86% in zona S2B ricomprese nel Comparto di servizi CS2-

Zona Mare (pari quindi a circa 14.200 mq), e per il restante 14% in aree destinate 

a viabilità a servizio del comparto. 

Il prezzo complessivo convenuto risultava pari ad € 215.000 (corrispondente ad 

                                                           
18   Si tratta più precisamente di due distinte compravendite, la prima delle quali interessa le p.lle 33, 42, 110, 158, 
159, 160, 249 e 259 di complessivi 16.475 mq e la seconda le particelle 36 e 157 di complessivi 43 mq. 
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un importo unitario medio pari a �/mq 13,00);

2) Atto di compravendita a notar Maria Lacalendola del 27.04.2015 rep. 45541 

Racc. 13211 relativo a particelle distinte in catasto al f.3, p.lle 128 e 791 della 

superficie complessiva pari a 2.654 mq, ricadenti per la quasi totalità in zona S2B 

ricompresa nel Comparto di servizi CS2-Zona Mare, e per una parte residuale in 

area destinata a viabilità a servizio del comparto. 

Il prezzo complessivo convenuto risultava pari ad € 25.000 (corrispondente ad un 

importo unitario pari a �/mq 9,40);

Individuazione e disciplina urbanistica dei suoli oggetto di comparazione con quelli in 

stima 

Nelle immagini seguenti viene mostrata la localizzazione dei suoli oggetto delle due 

compravendite sopra riportate, in relazione a quelli in stima, nonché la loro destinazione 

urbanistica e vincolistica 

localizzazione dei suoli utilizzati 
ai fini comparativi 

localizzazione dei 
suoli in stima 
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//////

Prodotto edilizio esprimibile dalle aree oggetto delle due compravendite sopra 

considerate, ricadenti nel Comparto di servizi CS2-Zona Mare. 

Così come già riferito relativamente a parte dei suoli in stima (pari a circa 3.941 mq) insistenti 

sul Comparto di servizi CS5-Zona Mare, anche le aree ricadenti nel Comparto di servizi CS2-

Zona Mare, di cui ai due atti di compravendita sopra riportati, sono disciplinate dall’art 88 delle 

NTA. In corrispondenza di tali aree l’attuazione degli interventi edilizi è subordinata 

all’approvazione preventiva di un PUE (Piano Urbanistico Esecutivo) esteso all’intero 

comparto di tipo A2, in cui è previsto, a fronte della cessione gratuita al Comune dell’80% 

dell’area, la concentrazione delle residenze private sul restante 20% dei suoli (nella posizione 

indicata nella tavola 14 di PRG), con una capacità edificatoria residenziale esprimibile 

attraverso un Ifc = Indice di fabbricabilità di comparto pari a 0,15 mc/mq, di cui 0,05 mc/mq 

da destinarsi ai servizi della residenza e 0,1 mc/mq da destinarsi alla residenza; tali cubature 

che si considerano equivalenti sul piano estimativo. 

localizzazione del Comparto CS2 Zona Mare in 
cui ricadono i suoli utilizzati ai fini comparativi 

localizzazione delle aree in stima 

Comparto CS5 Zona Mare 
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La cubatura esprimibile della superficie ricadente nel Comparto CS2 ricompresa nei due citati 

atti di compravendita è la seguente: 

Atto n.1) S1=14.200 mq 

Atto n.2) S2=2.654 mq 

S1+S2=16.854 mq 

Cubatura totale = 16.854x0.15 = 2.528 mc.

Per quanto sopra, considerato il prezzo complessivo delle due compravendite, pari a � 240.000

(=€ 215.000 +€ 25.000) e la cubatura totale esprimibile quale prodotto edilizio corrispondente, 

pari a 2.528 mc; si evince quindi un prezzo unitario del parametro edilizio “metro cubo”, pari 

a � 95/mc (=€ 240.000/2.528 mc). 

Il suddetto prezzo unitario verrà assunto, in maniera cautelativa, quale valore unitario di 

mercato dei suoli in stima, tenendo conto anche delle seguenti caratteristiche intrinseche ed 

estrinseche dei suoli: 

 - le aree utilizzate ai fini comparativi sono prossimali rispetto a quelle in stima, sebbene situate 

su versanti opposti rispetto alla Lama Giotta; 

-  le aree oggetto di stima ricadono in zona “Parchitello” e risultano, generalmente, 

maggiormente apprezzate dal mercato immobiliare rispetto a quelle della contrada “Scizzo” in 

cui ricadono le aree considerate ai fini comparativi; 

- le aree ricadenti nel Comparto CS2 Zona Mare risultano interessate per circa l’85% dal vincolo 

di Rispetto Ambientale-Naturalistico a differenza di quelle ricadenti nel Comparto CS5 Zona 

Mare che non sono interessate da vincoli; 

- come si è già riferito, ai fini prettamente estimativi, si considera esclusivamente la suscettività 

dei suoli ricadenti nell’odierna zona tipizzata “B7 - ex aree C4 del P.di F. Zona Mare” che 

sebbene in parte risultano interessate dal vincolo di Rispetto Ambientale-Naturalistico, tuttavia 

si estendono senza soluzioni di continuità per una fascia molto ampia; ai fini cautelativi si è 
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peraltro trascurato il possibile contributo sia delle aree a standars presenti nella fascia di rispetto 

della Lama Giotta che quello delle aree a servizi, non soggette a vincoli, insistenti sule particelle 

758 e 351. 

//////////// 

3.3 Costi di sistemazione dell’area interessata dal manufatto interrato in 

abbandono ex RSA 

Come già riferito, nell’ambito dei lavori del PdL “Parchitello” veniva autorizzata la 

realizzazione di un fabbricato destinato a casa di riposo per anziani (RSA) con concessione 

edilizia n.195/92 del 11.03.1992 rilasciata alla società GAMMA SpA, successivamente fallita. 

L’intervento edilizio relativo ricade nell’ambito del lotto in stima, precisamente nel settore a 

nord/ovest, interessato dalla p.lla 330 e parte delle p.lle 580, 468, 585 e 467 e si è arrestato in 

corrispondenza delle strutture parziali in c.a. di fondazione e del piano interrato dell’edificio 

(come già mostrato nelle foto n.ri 5,6 e 7 del par. 2.1).  

Considerando residuale la possibilità di recupero dell’area interrata in oggetto per altra funzione 

compatibile con il vincolo di rispetto ambientale, si computano, in questa sede, in detrazione, i 

presumibili costi di demolizione e smaltimento delle strutture in c.a. presenti attualmente sui 

luoghi, oltre che di rinterro dei cavi, determinati attraverso il seguente Computo Metrico 

Estimativo, da cui risulta un costo complessivo stimato di € 225.575. 



44

Computo Metrico Estimativo dei costi di demolizione, smaltimento e rinterro delle 

strutture interrate in stato di abbandono dell�ex RSA19 (con riferimento ai settori strutturali 

individuati nella successiva immagine n.23) 

Codice ARIAP Voce
P.U. Sup

(mq)
Lungh. Largh. H/P Quantità Unit

(�)
Tot
(�)

03.02.01 Demolizioni disfacimenti
rimozioni
Le quotazioni s'intendono riferite
alle lavorazioni così come indicato
nelle singole voci e comprendono
sia le spese generali che gli utili
d'impresa. Esse non tengono
assolutamente conto dei materiali
riutilizzabili rivenienti dalle
demolizioni, che restano di
proprietà del Committente. Tutte
le demolizioni, anche se non
espressamente indicato, devono
essere eseguite con le necessarie
precauzioni ed i relativi prezzi
tengono conto di tutti gli oneri
necessari a dare il lavoro finito
quali: i tagli dei ferri anche a
fiamma ossidrica, il trasporto a
spalla od il convogliamento
ordinato in basso dei materiali di
risulta, l'irroramento di detti
materiali e delle strutture, le
puntellature, i ponteggi, le
cernite, l'accatastamento dei
materiali in mucchi omogenei , il
carico, i trasporti, le protezioni
dalle intemperie, le segnalazioni
diurne e notturne, le assicurazioni
e quanto altro prescritto dalla
normativa in corso.

        

03.02.01.01.03 "Demolizione completa di
fabbricato, sia per la parte
interrata che fuori terra, questa
per qualsiasi altezza, compreso
tiro, puntelli, ponti di servizio,
schermature ed inoltre ogni onere
e magistero per assicurare l'opera
eseguita a regola d'arte. Eseguita
a mano o con martelli demolitori,
da valutare a mc vuoto per pieno,
compreso il calo in basso,
l'accatastamento entro l'area del
cantiere del materiale di spoglio e
il trasporto delle macerie alle
pubbliche discariche con
l'esclusione degli oneri di

                                                           
19   Voci desunte dal Prezzario ARIAP (Associazione regionale ingegneri e architetti di Puglia) – Bollettino di 
informazione tecnica, elenco prezzi dei materiali e delle opere 2018 
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conferimento di cui alla voce
03.02.04.06;
per fabbricati con struttura e

solai in c.a.
mc"
Superficie con solaio (Settore 1) 1 1566 3,50 5.481,00
Superfici senza solai di copertura
(Settori 2 3 4) si stima 40% del
volume virtuale vpp

0,4 1120 3,50 1.568,00

Superfici con presenza di plinti di
fondazione (Settori 5 6 7) si stima
20% del volume virtuale vpp

0,2 1820 3,50 1.274,00

mc 8.323,00 15,70 130.671,10

03.02.01.03 Riduzione da apportare ai
precedenti articoli, pari al 15%,
per demolizioni eseguite con
mezzi meccanici. Le demolizioni
eseguite con mezzi meccanici
sono da computare con la
riduzione del 15% rispetto ai
prezzi delle demolizioni eseguite a
mano o con martelli demolitori.

1 15% 19.600,67

03.02.04.06.06 "Smaltimento di materiale da
demolizioni e rimozioni privo di
ulteriori scorie e frammenti
diversi. Il prezzo comprende tutti
gli oneri, tasse e contributi da
conferire alla discarica
autorizzata. L'attestazione dello
smaltimento dovrà
necessariamente essere attestata
a mezzo dell'apposito formulario
di identificazione rifiuti
debitamente compilato e firmato
in ogni sua parte. La consegna del
modulo da formulario alla D.L.
risulterà evidenza oggettiva dello
smaltimento avvenuto
autorizzando la corresponsione
degli oneri a seguire. Il
trasportatore è pienamente
responsabile della classificazione
dichiarata.

Calcestruzzo cementizio e/o
armato, elementi fino a 0,50 mc
CER 17.01.01"

Settore 1
Solai 2 1418 11344
Pilastri 550
Fondazioni 1200
Settore 2
Pilastri 385
Fondazioni 3908
Settori (3+4)
Pilastri 220
Fondazioni 4492
Settori (5+6+7)
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Fondazioni 840
Pareti 1852

q 24791 3,2 79.331,20

03.02.02.05.01.02 "Rinterri e rilevati (i rinterri
computati per il loro volume
effettivo misurato in opera, senza
maggiorazione alcuna. I rilevati
saranno computati
geometricamente con il sistema
delle sezioni ragguagliate, senza
tener conto di cali di
assestamento. Saranno altresì a
carico dell'appaltatore i ricarichi
eventuali occorrenti in seguito a
cedimenti che si evidenziassero
entro i termini di collaudo):
"

Rinterro di cavi compreso l'onere
della pistonatura con materie
rivenienti dagli scavi eseguito con
mezzi meccanici con materiale di
riempimento che si considera
possa ragionevolmente rivenire
dalle operazioni di movimento
terra nell�ambito dell�intero
intervento edilizio prospettato
nelle aree in stima.
Settore 1 1566 3,50 5.481,00
Settore 2 521 3,50 1.823,50
Settore 3 327 3,00 981,00
Settore 4 221 3,00 663,00
Settore 5 490 0,70 343,00
Settore 6 352 1,50 528,00
Settore 7 978 0,60 586,80

mc 10.406,30 3,38 35.173,29

TOTALE (�) 225.574,93
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3.4 Valore del lotto in stima  

La cubatura residenziale20 edificatoria complessivamente esprimibile dalle aree in stima è 

risultata pari a 14.997 mc, di cui 14.406 mc riveniente dalle aree tipizzate B7 e 591 mc dalle 

aree ricadenti nel Comparto CS5. 

Il valore di mercato al “metro cubo” di volume edificatorio della tipologia residenziale del caso 

di specie è stato innanzi stimato pari a 95 �/mc, mentre i costi di sistemazione del volume 

interessato dalle strutture interrate in abbandono dell’ex RSA, sono risultati pari ad � 225.575.

 

                                                           
20   Ed in minima parte per servizi della residenza 
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Ne consegue che il più probabile valore di mercato del lotto di vendita in stima è pari a: 

(14.997 mc x � 95/mc  � 225.575,00)  � 1.199.140,00 (unmilionecentonovantanovemila 

centoquaranta/00). 

********

: Visure storiche catastali delle particelle in stima ed estratto di mappa catastale 

: Atti di compravendita dei suoli utilizzati ai fini comparativi. 

 

Bari, 18.11.2019                   

                    Dr. Ing. Matteo Quagliariello 



ALLEGATI




































































































































































