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Figura 1. Stralcio del foglio di mappa con indicazione del fabbricato in cui è inserito il bene 

(particella n° 7550 del foglio 31). 

 
Figura 2. Fotografia aero-planimetrica del fabbricato in cui è inserito il bene. 

 
 

3) DESCRIZIONE ANALITICA DEI BENI 

3.1)  Descrizione sommaria del fabbricato in cui sono inseriti i beni 

L’unità immobiliare in esame fa parte di una palazzina di 3 piani fuori 

terra (incluso il pianterreno) realizzata alla fine degli anni ‘70, ubicata nell’abitato 

di San Severo (FG), ricevente accesso dai civici 89, 89/A, 91 e 93 di via Antonio 

Iannarelli, e confinante nel suo insieme con la succitata strada pubblica, con 

traversa di via Antonio Iannarelli con cui forma angolo e con altri fabbricati e/o 
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relative pertinenze esterne di proprietà altrui su due lati, salvo altri e migliori 

confini (vd. figure n° 1 e n° 2, e allegati n° 9 e n° 10). 

Il suddetto stabile ha forma in pianta rettangolare, struttura portante mista 

con pilastri in cemento armato e muratura portante di tufo, e solai d’interpiano in 

latero-cemento. Le tramezzature interne sono in laterizio, la copertura è piana in 

parte a terrazzo praticabile. L’intero corpo di fabbrica ospita complessivamente 5 

unità immobiliari: 3 a pianterreno adibite a deposito/autorimessa e abitazione, e 2 

al primo e secondo piano ad uso abitativo. La facciata del fabbricato risulta 

rivestita al piano terra con lastre di pietra naturale mentre ai piani superiori è 

realizzata con mattoni faccia a vista. Il parapetto dei balconi e del terrazzo è in 

metallo verniciato. Il portoncino di accesso al civico 91 è in alluminio anodizzato 

con inserti in vetro. Non è presente l’ascensore. L’androne e la scalinata comune 

hanno la pavimentazione e i gradini rivestiti con lastre di granito, mentre le pareti 

e il soffitto risultano intonacati a civile e tinteggiati con pittura ducotone. La 

ringhiera e il corrimano della scalinata sono in legno. Lo stato di conservazione e 

di manutenzione generale dello stabile è mediocre (vd. figura n° 3). 

Il fabbricato è ubicato in zona periferica avente destinazione 

prevalentemente residenziale, caratterizzata da traffico limitato e limitate aree di 

parcheggio, e provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. Nelle 

sue vicinanze sussistono alcune attività commerciali, professionali e artigianali, 

nonché i principali servizi e infrastrutture della città. 
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(a) (b) 

  (c) 
Figura n° 3. Fotografie del fabbricato sito in via Antonio Iannarelli n° 91: facciate principali (a); portoncino 

di accesso (b); androne e scalinata comune (c). 
 

3.2)  Descrizione degli immobili pignorati 

Trattasi di appartamento al primo e secondo piano adibito ad abitazione 

sito nel comune di San Severo al civico 91 di via Antonio Iannarelli, ricevente 

accesso dalla predetta strada pubblica a mezzo di portoncino e scalinata comuni, 

che si compone nel suo insieme di soggiorno, cucina, disimpegno, due camere, 

bagno esterno, chiostrina a livello praticabile e balcone al primo piano, e di 

sovrastante locale di sgombero con accessorio di lavanderia, terrazzo in parte 

coperto, e locale tecnico esterno al secondo piano.  

Dal confronto delle planimetrie dell’immobile rilevate in sede di 

sopralluogo, e riprodotte in scala negli allegati n° 11 e n° 12, con quelle di 

progetto e catastali emerge che sussiste una differente distribuzione e destinazione 

degli spazi per la realizzazione del bagno nella chiostrina al primo piano e per la 

presenza di un locale tecnico sul terrazzo al secondo piano, non previsti nel 

progetto originario. Un’altra difformità rilevata è la copertura parziale del terrazzo 
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realizzata con telaio metallico e pannelli di tipo sandwich (vd. figure n° 4 e n° 5). 

(a)  (b) 
Figura n° 4. Planimetrie catastali dell’appartamento: primo piano (a); secondo piano (b). 

 

 (a)  (b) 

Figura n° 5. Planimetrie attuali dell’appartamento: primo piano (a); secondo piano (b). 
 

Al primo piano l’appartamento è dotato di impianto di riscaldamento 

autonomo con elementi radianti in ghisa e di impianto idrico e fognante collegato 

alla colonna comune. L’impianto elettrico è in parte sottotraccia e in parte fuori 

traccia ed è comprensivo anche di impianto citofonico. E’ presente l’impianto di 

condizionamento costituito da 2 split a parete. L’impianto elettrico non è a norma. 

La pavimentazione non è uniforme e risulta prevalentemente realizzata con 

mattonelle a scaglie di marmo in diverse colorazioni per ogni ambiente. Le pareti 

sono intonacate a civile e tinteggiate con pittura ducotone. La cucina ha la parete 
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dell’angolo cottura rivestita con piastrelle di ceramica. Il bagno ha le pareti e la 

pavimentazione rivestite con piastrelle di ceramica. I sanitari sono in vetro 

ceramica di tipo commerciale. Gli infissi interni sono realizzati in legno tamburato 

con maniglie metalliche ad eccezione di quella del bagno che è in materiale 

plastico. Gli infissi esterni sono in legno con vetro singolo, alcuni dotati di 

persiana in alluminio. La porta di accesso al primo piano è del tipo blindata. 

L’abitazione possiede un ampio balcone al primo piano, la cui pavimentazione è 

realizzata con mattonelle di monocottura per esterni, mentre il relativo parapetto è 

costituito da una ringhiera in metallo verniciato. Il balcone si presenta in scadente 

stato di manutenzione con alcune soglie in marmo scollate, la ringhiera da 

verniciare, e il sottocielo con relativo frontalino della mensola con estesi distacchi 

di intonaco. La chiostrina risulta coperta superiormente da lastre in policarbonato 

trasparente, e presenta segni di infiltrazione sul rivestimento delle pareti interne 

(vd. figura n° 6 e allegato n° 13). 

(a) (b) 

(c)  
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(d) (e) 

(f) (g) 
Figura n° 6. Fotografie dell’appartamento al primo piano: soggiorno (a); cucina (b); 

disimpegno (c); camere (d); bagno (e); chiostrina vista dall’alto (f); balcone (g). 
 

Al secondo piano è presente un locale di sgombero con accessorio di 

lavanderia e un ampio terrazzo, in parte coperto, su cui insiste un piccolo vano 

tecnico. La porta di accesso è in legno, mentre le porte interne sono in legno 

tamburato con maniglie in metallo. Gli infissi esterni sono in legno con vetro 

singolo e sono dotati di tapparella in plastica. La porta del locale tecnico esterno è 

in ferro. L’impianto elettrico è fuori traccia. Le pareti sono intonacate a civile e 

tinteggiate con pittura ducotone. La pavimentazione sia interna che esterna è 

realizzata con mattonelle a scagliette di marmo. Il parapetto del terrazzo è 

costituito da una ringhiera in metallo verniciato. Il locale lavanderia è provvisto di 

camino ad angolo in parte rivestito con mattoni a vista. Sulle pareti sono presenti 

macchie di infiltrazione di origine meteorica. 

L’altezza utile interna del primo piano è di 3,05 mt, mentre al secondo piano 

è di 2,35 mt.  

Complessivamente le rifiniture dell’appartamento sono di livello medio. 
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Materiali, rivestimenti, sanitari e infissi sono di qualità e grado economici. Lo stato 

di conservazione e manutenzione generale dell’immobile è mediocre (vd. figura n° 

7 e allegato n° 13). 

(a) (b) 

(c) (d) 

(e)  
Figura n° 7. Fotografie del locale di sgombero in secondo piano: locale di sgombero (a); 

lavanderia (b); terrazzo (c); locale tecnico (d); copertura (e). 

 
4 bis)     DETERMINAZIONE DELLA CONSISTENZA DEI BENI 

Dalle misurazioni effettuate in sede di sopralluogo e in accordo con le 
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planimetrie redatte dallo scrivente (vd. allegati n° 11 e n° 12) è stato possibile 

determinare la consistenza complessiva dell’immobile, la Superficie Commerciale 

Vendibile, calcolata in accordo alle indicazioni di cui all’allegato 2 del Manuale 

della Banca Dati dell’OMI e applicando i criteri di calcolo definiti dalla principale 

normativa vigente (Norma UNI 10750:2005 e DPR 138/1998), così come di 

seguito dettagliato in forma tabellare: 

Immobile Destinazione 
Superficie 

Lorda (mq) 
Coefficiente di 

Ragguaglio 

Superficie 
Commerciale 

(mq) 

Appartamento in primo e 
secondo piano ad uso 
abitativo sito alla via 

Antonio Iannarelli n° 91 

Superficie coperta 
P1 

96 1 96 

Superficie scoperta P1-2 32,5 
0,3 fino a 25 mq 
0,1 oltre 25 mq 

7,5 
0,8 

Superficie coperta 
P2 

63,5 0,5 31,8 

SUPERFICIE COMMERCIALE VENDIBILE (*) = 136 mq 

(*) approssimata al metro quadro 

 
4) VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI 

4.1)  Criterio di Stima 

Il criterio di stima adottato per determinare il valore venale dei cespiti, 

basandosi su quanto disposto dalla corrente scienza e tecnica estimativa per beni 

di tal sorta, consiste nel metodo sintetico-comparativo, che è volto a determinare il 

più probabile valore di mercato o commerciale dei beni, ovvero il valore 

ipotizzabile nel libero mercato immobiliare locale e attuale sulla base delle più 

ragionevoli e probabili previsioni di commercializzazione al momento della stima 

dei cespiti. Tale criterio si basa su considerazioni relative alle caratteristiche 

intrinseche ed estrinseche degli immobili in oggetto e sull'attuale andamento del 

mercato per beni immobiliari della stessa specie. A tale scopo sono state condotte 

indagini atte a formare classi di beni similari di valore noto, per riconoscere 

l'appartenenza degli immobili da stimare ad una delle classi considerate. Sulla 

base di tale classificazione si individua il valore medio di mercato dei beni nella 

ipotesi che gli stessi versino in condizioni di normalità e ordinarietà. Per tener 

conto, infine, di eventuali peculiari caratteristiche negative o positive degli 

immobili rispetto alle condizioni ordinarie e normali, il valore di mercato viene 

corretto apportando adeguate detrazioni e aggiunte. 

4.2) Valutazione di mercato 
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Dagli accertamenti effettuati e dalle considerazioni tecniche sin qui 

riportate, risulta che il grado di appetibilità e commerciabilità dell’unità 

immobiliare in esame è soddisfacente in relazione alla zona in cui è ubicata, alla 

consistenza (superficie vendibile), al livello e grado delle rifiniture presenti, alla 

destinazione d’uso, alle pertinenze e dotazione di impianti, nonché allo stato di 

conservazione e manutenzione generale in cui versa. 

Dalle indagini esperite presso le diverse fonti sulle quotazioni correnti del 

mercato immobiliare è emerso che, per immobili della stessa fattispecie e 

destinazione d’uso di quello in esame e ubicati nella medesima zona, i prezzi medi 

unitari di vendita sono: 

a) 766,00 €/mq (agenzie immobiliari di San Severo, media delle proposte di 

vendita a maggio 2025, allegato n° 14), 

b) 786,00 €/mq (borsino immobiliare – quotazione media della fascia 

intermedia a maggio 2025, allegato n° 14),  

c) 750,00 €/mq (Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del 

Territorio - quotazioni minima del 2° semestre 2024, allegato n° 14). 

  Sulla scorta delle quotazioni di mercato rilevate e considerate le 

caratteristiche generali dell’immobile in parola, si ritiene opportuno adottare come 

prezzo di vendita dell'unità di superficie (mq) un valore unitario medio pari a 

767,00 €/mq, ritenuto il più congruo per il bene oggetto della presente 

valutazione. 

Il valore di mercato dell’unità immobiliare, riferito alla superficie 

commerciale vendibile e al valore unitario individuato, è riportato nella tabella 

sottostante: 

Immobile 
Superficie 

Commerciale 
Vendibile (mq) 

Prezzo 
Unitario  

€/mq 

Valore 
Commerciale 

(€) 
Appartamento in primo e secondo piano ad uso 
abitativo sito alla via Antonio Iannarelli n° 91 

136 767,00 104.312,00 

VALORE COMMERCIALE DELLA PIENA PROPRIETA’  (€) (*) = 104.300,00 
(*) approssimato alle centinaia più vicine 

A conclusione del presente quesito si riferisce che il bene è stato pignorato 

per i diritti di proprietà pari al 100 % dell’intero e quindi non consiste in bene 

indiviso. 

4.3) Adeguamenti e correzioni della stima 
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Dall’analisi della documentazione in atti e di quella acquisita presso i 

competenti uffici pubblici, non si evince l’esistenza sull’immobile di diritti reali o 

personali a favore di terzi, ovvero di oneri e di vincoli gravanti sullo stesso che 

possano avere incidenza sul valore venale testé determinato. 

In sede di sopralluogo è emerso, però, che il cespite presenta alcune 

caratteristiche negative rispetto alle condizioni di normalità e ordinarietà che sono 

alla base della precedente valutazione, e precisamente: 

a) la distribuzione e la destinazione degli spazi è difforme dal progetto per la 

realizzazione del bagnetto e del locale tecnico, inoltre la copertura parziale 

del terrazzo non era prevista; 

b) le mensole e la ringhiera del balcone, lo sporto del cornicione e alcune 

locazioni delle pareti interne della chiostrina e della lavanderia richiedono 

un intervento di ripristino dei rivestimenti; 

c) nel locale tecnico è presente una vecchia caldaia da rimuovere e dismettere; 

d) l’impianto elettrico non è a norma; 

e) la planimetria catastale non corrisponde allo stato dei luoghi; 

f) non è presente il certificato di abitabilità/agibilità. 

Si precisa che per le opere edili di cui al punto a) che precede non è stata 

ritrovata presso l’Ufficio Tecnico comunale alcuna autorizzazione, e pertanto 

sono da considerarsi difformità edilizie anche se sanabili alla stregua della vigente 

legislazione previo pagamento di sanzioni amministrative pecuniarie (art. 13 della 

L. 47/85), e verifiche sismiche con eventuali adeguamenti, ovvero regolarizzabili 

in accordo al D.Lgs. n° 69 del 29/5/2024 come convertito in L. n. 105 il 24 luglio 

2024. 

L’immobile non presenta caratteristiche costruttive, tecnologiche e di 

rifiniture di livello superiore a quello dei beni di tipo abitativo, ovvero di livello 

superiore all'ordinario e alla normalità di beni similari presenti nel mercato di 

zona. 

Pertanto, alla luce di quanto detto, verranno considerate le seguenti 

opportune decurtazioni e aggiunte da applicare al valore di stima innanzi 

determinato. 
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Voci di Riduzione del Valore di 
Mercato 

Calcolo della Riduzione 
Valore della 

Riduzione per il 
BENE (€) 

Riduzione praticata per l’assenza di 
garanzia per vizi del bene venduto  

5 % 5.215,00 

Rimborso forfettario di eventuali spese 
condominiali insolute nel biennio 
anteriore alla vendita  

Non applicabile 0,00 

Riduzione per vendita di una sola quota 
dell'immobile, in virtù del fatto che il 
valore di una quota non è pari alla quota 
del valore 

Non applicabile 0,00 

Spese relative a lavori di manutenzione, 
ristrutturazione ed adeguamenti impianti 
(se non considerati nella determinazione 
del valore unitario di stima) 

Rimozione e smaltimento 
della caldaia vecchia. 

Rifacimento finiture esterne e 
interne 

Adeguamento impianto 
elettrico 

100,00 
 

6.000,00 
 

1.000,00 

Decurtazioni per lo stato di possesso Non applicabile 0,00 
Decurtazioni per vincoli e oneri giuridici 
non eliminabili (servitù, limitazioni d’uso, 
ecc.) 

Non applicabile 0,00 

Spese per affrancazione da pesi quali 
censo, livello, uso civico, o per 
acquisizione diritto di piena proprietà 
(diritto di superficie, enfiteusi, ecc.)  

Non applicabile 0,00 

Oneri e costi per regolarizzazione 
edilizia/urbanistica e catastale (sanatoria 
di abusivismi, condono, accatastamento, 
certificazione dell’agibilità) 

Sanatoria con adeguamenti 
Aggiornamento planimetria 

catastale 
Abitabilità 

3.000,00 

VALORE COMPLESSIVO DELLA RIDUZIONE DEL VALORE 
DI STIMA  (€) (*) 

15.300,00 

(*) approssimato alle centinaia più vicine 

Voci di Incremento del Valore di 
Mercato 

Calcolo dell’Incremento 
Valore Incremento 

BENE (€) 

Aggiunta praticata per caratteristiche 
costruttive, tecnologiche e di rifiniture di 
livello superiore rispetto alla normalità e 
ordinarietà di beni similari presenti nel 
mercato di zona 

Nessuna 0,00 

VALORE COMPLESSIVO DELL’INCREMENTO DEL VALORE 
DI STIMA  (€) (*) 

0,00 

(*) approssimato alle centinaia più vicine 

4.4) Valore venale complessivo dei beni 

Esaminata la stima sintetica e considerate le correzioni da apportare al 

valore di mercato così come determinato nel paragrafo precedente, l’Esperto 

ritiene di poter stabilire in maniera definitiva che il valore venale complessivo più 

congruo e confacente per il cespite in esame, nello stato di fatto in cui si trova e 

con le succitate spese a carico dell’acquirente, è pari a (con approssimazione alle 

centinaia più vicine): 














