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1. PREMESSA

Con giusta ordinanza il Giudice nominava il sottoscritto ing. Salvatore Defino, ed iscritto all’'Ordine degli Ingegneri della

Provincia di Bari al n. 8665, quale Esperto Stimatore del compendio pignorato in epigrafe. Dopo aver accettato

Pincarico e prestato il giuramento di rito giuramento di rito, il G. E. affidava al sottoscritto Iincarico di procedere alla

stima dei beni pignorati disponendo di compiere i seguenti ulteriori accertamenti:

1) all'identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e piti precisamente all’esatta individuazione dei
beni oggetto del pignoramento e alla formazione, ove opportuno, di uno o pit lotti per la vendita, identificando i
nuovi confini e provvedendo, previa autorizzazione del Giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento
con allegazione alla relazione estimativa dei tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

2) ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive dell’immobile in relazione
all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad IVA, ovvero nel caso di immobili abitativi, dica
il CTU se possa sussistere la possibilita di esercizio dell’'opzione IVA per I'imponibilita IVA essendo gia trascorsi i 5
anni dall’ultima azione della costruzione o del ripristino;

J) ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio delle costruzioni, anche in base
ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione sostitutiva dell’atto notorio di cui all’art. 40 della L.
47/1985;

4) ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli estremi della licenza o della
concessione edilizia; evidenzi in ogni caso 'eventuale assenza di licenza o le realizzazioni effettuate in difformita della
stessa ed in tali casi specifichi I'epoca di realizzazione dell’opera ¢/o della sua ultimazione; in caso di opere abusive
effettui il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6
giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi 'eventuale prestazione presentazione di istanze
di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale Iistanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte o da
corrispondere; in ogni caso, verifichi ai fini dellistanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste all’articolo 40, sesto comma, della legge 28
febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’articolo 46, comma cinque del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno
2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

5) ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune competente ai sensi dell’art. 18
della Legge 47/1985;

6) ad identificare catastalmente I'immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di
pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi necessari per leventuale emissione del decreto
di trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessaric per aggiornamento del catasto, ivi compresa la
denuncia al N.CE.U. in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisite la relativa scheda ovvero predisponendola
ove mancante; provveda, in caso di difformiti o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione e, in caso di oggettiva impossibilitd, ne indichi le ragioni ostative; provveda altresi alla verifica della
sussistenza del certificato Ape od al conseguimento od aggiornamento dello stesso;

7) ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all’atto della notifica del pignoramento

parte esecutata eta intestatatia degli immobili stessi in forza ad un atto regolarmente trascritto, indicando gli eventuali

~
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comproprietari indivisi. In tal caso I'esperto deve precisare se la quota in titolaritd dell’esecutato sia suscettibile di
separazione in natura (attraverso cioé la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota).
Lesperto deve infine chiarire gia in tale sede se 'immobile risulti comodamente divisibile in potzioni di valore similare
per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione;

a verificare 'esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle vicende relative alle
trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, servith
attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed abitazione e quindi ad indicare I’esistenza di formalita, vincoli e oneri,
anche di natura condominiale, che saranno cancellati o comunque risulteranno non oppenibili all’acquirente;

a verificare se 'immobile pignorato sia gravato da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi
ovvero se il dititto sull'immobile pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art. 569 c.p.c. nella determinazione del valore di
mercato lesperto procede al calcolo della superficie dellimmobile, specificando quella commerciale, il valore per
metro quadro e il valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto nella
misura forfettaria del 15%, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione
urbanistica e catastale, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, 1 vincoli e gli oneri giuridici non
eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute; qualora
I'immobile sia abusivo e I'abuso non sia sanabile, stabilisca quale prezzo base il suo valore d’'uso ovvero utilizzando
motivatamente un altro criterio che tenga conto che trattasi di immobile abusivo suscettibile di abbattimento (v. artt.
30, 31, 33, 34, 35 e 37 dpr n. 380/2001);

a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per ciascuna unita, il valore, la
superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo frazionamento catastale;

ad accertare lo stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale il compendio
& occupato, con particolare tiferimento all’esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento; laddove
gli immobili siano occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi ¢ comunque verifichi
sempre la data di registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per I'eventuale disdetea, 'eventuale data
di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza del canone al valore di
mercato al momento della conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore, nonché
dell’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a catico
dell’acquirente, ivi compresi i vincoli detivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli
connessi con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in particolare se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o
uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di
proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddett titoli. Specifichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non
sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul
corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita;

ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che idoneamente li raffiguri;
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15) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con indicazione dello stato di
occupazione da parte dell’esecutato di terzi, con il prezzo di stima loro attribuito, nella quale sara indicata tra Paltro
anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita
immobiliare;

16) ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante per la protezione dei dati
personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell’claborato senza I'indicazione delle generalita del
debitote e di ogni altro dato personale idoneo a fivelare Iidentitd di questiultimo e di eventuali soggetti terzi (quali i
proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato ovvero i comproprietari) non previsto dalla
legge e comunque eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita;

17) ad allegare altresi la check kst (il cui modulo ¢& reperibile sul sito del Tribunale) dei principali controlli effettuati sulla
documentazione di cui all’articolo 567 II co. c.p.c. in modalita telematica PCT e un foglio riassuntivo di tutti gli

identificativi catastali dei beni periziati, in formato .rtf o word.zip.
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2. IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DI STIMA — LOTTO UNICO

Catastalmente il cespite & censito presso il NCEU del Comune di Bari con i seguenti riferimenti:

Dati della richiesta Comune di BART (Codice: AGG2)
Provincia di BARI
Catasto Fabbricati Foglio: 16 Particella: 397 Sub.: 104
ENTESTATI
1 (1} Propacts’ 192 1 repime o gerpunione des bens con
E (1} Prpaets’ 170 e & conntsons des bant con '
1 _ Y g
Urnita immobifiare dal 017042021
N DATTIDENTIFICATIVI ' DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Tpone Foglie | Paicelis Sub | ZomaCws | MemeZoas | Citegoria |ClisssiConsistena b b Rendita
1 16 507 | 2 A 4 Svani  TotleBia]  Eare 710,03 [LARIAZIONE TOPONOMAS TICA del 141 1071 Prane n.
i T st BATIOSTEE o atn dol 01402007 YARIAZIONE
H seoperie==: TOPOROMASTICA DERIVANTE DAAGGIORNAMENTO. |
i ?—gm-‘ ANEC (o 62150.1.2020) |
Indivizze lfﬁu«lz._ﬂﬂi!&f'\ﬁz G P 1 - - i
Ll commnl S
Serowduma Foghe 16 Pasticeln: 297 Sob. 05; Sez whenn  Toghe 16 Pastaenin 397 Sub <93,
Natifica T [Partita 1 [ Modsy T
“":m:““ ir:l.r.:.mu'ue St vadn e R L g
Dati della richiesia Comnne i BART (Codice:A662)
1
| Provincia di BARI
[ Catasto Fabbrleatd Faglio: 16 Parileella: 297 Sub.: 41
INTESTATI
P4 (¥ Propaers’ 172 e & cotunone des beai con
- ‘ 1) Propmen 12 1w g i rommsine de Tent ven
|

Unira immobitiare dal 017042621

i N DATI IDENTIFICATIVL DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI BA
i i Foglio | Pamicells | Sub | ziivees | wosozoa | Categnria (Clase! Consisrenza|  Spelei
M 16 7 a2 o e I 1smt :

] | 1 BADLOSSEY st G2l D1

{ TOPOROMASTICADER
{ ANSC (0 63993

Indivirze IS TEADA CAPOQ SCARDIICHIO B 20 P 51

Uit constnd

7 arbarn. Fegho 16 Porioell Vo 25,

fica { | Partina | [Madss !

- T " ey \
ngutadiont el mento = reudiinos Sfican £t dado mes Gl Gt d i ene momdell doeanooe 4 m WL

Gli immobili oggetto di pignoramento sono situati nel quartiere San Paolo del comune di Bari.
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L’immobile identificato con il lotto unico ¢& catastalmente identificato in un appartamento posto al piano primo di
categoria A3 unito ad un locale C6 posto al piano primo interrato e situati sulla via Francesco Eugenio Silvestri n.20 del

quartiere San Paolo di Bari.
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Le coordinate GPS per lidentificazione esatta dell’accesso carrabile ¢ la seguente: 41° 7'16.92"N - 16°46'52.89"E
All'immobile si ha accesso tramite portone condominiale con accesso dal civico 20 della strada principale che conduce
mediante rampa di scale, o mediante ascensore, al primo piano dello stabile. Diversamente é possibile scendere nei locali
sottostanti destinad a stallo di autoveicoli.

Da sopralluogo effettuato & stato possibile osservare un buono stato di conservazione dell'immobile e buone rifiniture sia
di rivestimenti, che di infissi e pitturazioni generali. Generalmente I'immobile ¢ apparso in buono stato di conservazione.
Non ¢ stato possibile verificare gli impianti elettrici, termini ed elettrici, che seppur di buona finitura, non se ne pud
garantire il corretto funzionamento.

Catastalmente I'immobile confina a est con p.lla 408, ovest con p.lla 596, a sud con p.la 178 e a nord con p.le 402,494 ¢
499.

2tk

=3
r

3. ANALISI CERTIFICAZIONE IPOCATASTALE

Da certificazione ipocatastale a firma del Dott. Niccolo Tiecco, Notaio in Perugia, e prodotta per conto del Creditore
procedente, limitatamente alla data del 12/12/2024, si ricava quanto di seguito riportato in merito alla situazione

ipotecaria del ventennio precedente al pignoramento dell'immobile.
a) Formalita e pregiudizi contro

Le informazione sulle iscrizioni sono state riportate cosi come trascritte all'interno della certificazione notarile
3
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allegata agli atti.

dichiazxa

che 1 Bzni soprz indicatl gono di ssclusiva, piena =d assoluta

proprisetd dei signori

e per i divitsi pard ad 1/2 4 vroprietd ciascuno in regi-

me di comunions dei beni, = che sons liberi dz frascrizicni ed

iscrizicni pregiudizisvoli ad eccezion di:

= Ipoteca vwolontaria derivante ds concszssicne 3z garanzia di

mutuo ZIondiaric, rogata dsl Notais Buguicchio Michele il 29

gennaic 2618, Repertorio 39604/15833, dlscritta presso

Entrate di BART - Territcorio Servizio di Pub-—

blicitd Tomobiliare i1 02 febbraio 2010 ai NN.5054/900 di for-

malitz in favore <di BANCO DI NAPOLI S.P.A, con ss=de in Napoli

{NA)

£.F.04485151219 (domicilio ipotecaria cletts NAESOLT VIA

TOLEDC M.177) e contro ls socis=téd BELVEDERE 90 — S.R.L. con

sede in Bari (BR) -~ C.F.04146510724 (per i diritti pari ad 1/1
d- preoprietd), per la complessgiva somma di EBure 9.00.000,00

(cepitale di Eurc 4.500.000,00). 81 rileva snnctamentso di fra-

zionamento in gucta rogate dal Notalc Buguicchio Michele il 26

febbraic 2010, Repertoris 39889/158235, annotate presso

l'Zgenzia delle Entrate di BART - Territerio Ssrvizio di Pub-

Fimate Pa: NICGOLO' TEEiCCO Enjzsso Dai CONSIGLIO HAZIONALE PEL MOTARIATO[QUALIFED CERJ'tFiCATi DI AUTHORITY 2018 Serizl#: 5726




Tribunale di Bari — Ufficio Esecuzioni Immobiliari G. E. Dott. Antonio RUFFINO - Procedimento 474/2024 R. G. E.

biicitd Immobiliare i1 09 aprile 2010 ai NM.18B843/2382 di For-

malitd, con il guals agli immobili distinti in Czatesto al fo-

1io 16 vparticelle 597 subalterno 51 (ora subaslterno 104) =

597 gubalitsrno 41, & stata attribuita una guota di mutuo d4i

Buyo 140,000,008 o relstiva gugta di ipoteca di Eurp

= Pignoramento immobiliare necificato dall’ UNER Corte

X

Appelle Di Bari i1 311 novenmbre 2024, Repertorio 11012, tra-

BART - Territorio

a1
5]
o
k3
[
(%
ib
a.
"

scritto pressc 1'Zgenzia delle

Servizic di Pubblicitd Tmmobiliare i1 12 dicembre 2024 ai

WH.61174/46618 di formalitd in favere ¢ ANDOR SPV S.R.L. ¢on

sede in Conegliang (TV) - C.F.05428200265 e contreo i signori

(per i dirittl pari

ad 1/Z di proorieta cisscunc).

Perugis, 18 dicembre 2024.

Dott. Niccold Tiecco Notaio

b) Provenienza nel ventennio

Si riporta quanto presente su certificazione notarile:

QUADRO SINOTTICO DELLA PROVENIENZA NEL VENTENNIO

HOTARIATO{QUALIFIED CERTIFICATION AUTHORITY 1[}19 Serii(#' 5726

Gli immobili ogogetto del pignoramento secne di titeclaritid deil

signori

zitti pari ad 1/2 di proprista ciascuno in regime &2 comunigns

CCO Emesso Da| CONSIGLIO NAZICHNALE

dei beni, cul scne pervenutl con attp di compravendita rogato
B =

dal Notaio Buguicchio Michele il €2 marzo I

10

ato Da: FHICCOLO TiE
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38705/15887, trascritto presso 1l'2genzia delle Entrats 41 BART

— Territorio Ssrvizie 4i Pubblicsita Immobiliare il 28 marzo

2020 ai MN.15003/983% di formalits dalls socistd BELVEDERE 90

- S.R.L. con s in Bari (B8R} — €.F.04146510724. Alla scoiets

BEILVEDERE 90 - S.R.L., guanto alisnsio, sara psrvenuto per

avearlo aul te

enc pervenuto cen atto di compraven—

dita, rogato dal HNotsio Buguicchio Michele il 12 giugno 2007,

Deperctorio 35625/13966, trascritrto presse 17 Agenzia delle En-

trate di BARI - Territoric Servizio di Pubblicitd Immokbiliare

i1 11 luglio 2007 ai NMN.40T733/25793 di Zorm

1
|

EDILIZA 3 G S.R.L. con sede in Bari (BR) - C.F.06188720725.

Alla societd EDILIZA 3 6 5.R.L. qud alienate, era pervemito

di Pupblicitd Inmobiliare 51 a1 dicanbre 2006 ai

BN,71188/47835 €i Zformalita dal CONSORZIO FONDAZIONE SAN

NICOLA ED ALTRI con gede in Bari (BA) - C.F.06528260728%. Al

CONSORZIO FONDAZIONE SAN NICOLA ED ALTRI gusnto d’inceresse

era psrvenuto gen la lottizzazicone n. 122 del 1892,

Perugia, 18 dicembre 2024,

Dott. Niccold Tiecco Notaio

Nesse Daj COMSIGLIO MAZIONALE BEL MOTARIATO|QUALIFED CERTIFICATION AUTHORITY 2019 Serial¥: 5726

Sulla certificazione notarile non si leggono ulteriori osservazioni.

4. DESCRIZIONE ANALITICA DELL’IMMOBILE

Il cespite oggetto della presente espropriazione immobiliare € situato in zona periferica nel quartiere San Paolo di Bari. Il
Lotto & composto da un immobile sito al primo piano della via Francesco Eugenio Sﬂvestri n.20 catastalmente identificato
in abitazione A3 ed un locale posto al pino S1 destinato al ricovero di autoveicoli.

Allimmobile si ha accesso tramite portone condominiale con accesso dal civico 20 della strada principale che conduce
mediante rampa di scale, o mediante ascensore, al primo piano dello stabile. Diversamente ¢ possibile scendere nei locali

sottostanti destinati a stallo di autoveicoli.

11
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Da sopralluogo effettuato ¢ stato possibile osservare un buono stato di conservazione dell’immobile e buone rifiniture sia
di rivestimenti, che di infissi e pitturazioni generali. Generalmente 'immobile € apparso in buono stato di conservazione.
Non é stato possibile vetificare gli impianti elettrici, termini ed elettrici, che seppur di buona finitura, non se ne pud
garantire il corretto funzionamento.

L’intero stabile ¢ apparso aver utilizzato i fondi per l'efficientamento energetico mediante bonus 110%, difatti sono
appatse tende di ultima installazione cosi come la caldaia che appare essere a condensazione, seppur non ¢ stato possibile
verificarne il funzionamento.

Ad ogni modo il CTU, seppur dopo diverse ticerche, di cui ultima una comunicazione del 17/12/2025, direttamente con
Pamministratore condominiale, non ha riscontrato alcun elemento tale da poter verificarne I'esatta agevolazione.

L’interno dellimmobile risulta pitturato e privo di aree infiltrative e/o di risaluta.

Nelle pagine successive sono riportate le planimetrie ultime catastali presenti in atti.
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STATO DI POSSESSO DELLIMMOBILE

Durante il sopralluogo, I'immobile posto al piano primo ¢ apparso libero da cose ed oggetti diversamente I'accesso al
locale interrato, dopo accesso forzato, ¢ apparso occupato da oggetti e beni appartenenti probabilmente all’esecutato,
come meglio specificato nel verbale di sopralluogo e redatto a cura del Custode, anche presente durante i due incontri
effettuati.

REGOLARITA DEI BENI SOTTO IL PROFILO TECNICO ED URBANISTICO

Sotto il profilo urbanistico, e dopo ricerche presso 'UTC del Comune di Bari non sono emersi documenti attestanti la
regolarita edilizia dellimmobile soprattutto per quanto riguarda la destinazione d’uso dell'immobile come da ultima
planimetria in atti. Difatti, il Geom. Michele Girono, depositava in data 20/10/2011, nuova planimetria catastale con
destinazione d’uso che passava da A10 (Ufficio) ad A3 (uso abitativo) ma nessuna pratica edilizia & emersa per questo
cambio e per tale ragione 'immobile sara valutato come ufficio.

Per quanto riguarda I'agibilita dell’immobile, ¢ stato possibile reperire il titolo direttamente dal Direttore dei Lavori, che ha

attestato le conformita al progetto approvato.

Non sono state reperite le tavole grafiche relativo al progetto originario e di conseguenza per la valutazione si fara
riferimento alle sole planimetria catastali originarie dell'immobile.

Ad ogni modo sotto il profilo catastale, durante il sopralluogo, non sono emerse difformitd se non nella diversa
destinazione d’suo dell’unita immobiliare posta al piano primo.

ONERI DERIVANTI DA REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA ED ULTERIORI INFO

Restano a carico dell’aggiudicatario la richiesta di rettifica della destinazione d’uso originaria dell’immobile oltre che ad
eventuali rimborsi derivanti dall’aver avuto accesso alla detrazione fiscale del bonus 110%.
Sono a carico le spese condominiale ad oggl maturate nei confronti dell’amministrazione condominiale.

DIVISIBILITA DEL BENE

Data la conformazione dell'unita immobiliare e tenuto conto della tipologia di impianti, appare

commercialmente opportuna la non divisibilita del bene.
STIMA DEL LOTTO

CRITERIO DI STIMA ADOTTATO

La stima secondo I'aspetto economico del valore di mercato, sia con procedimento sintetico che analitico, €
fondata sul confronto tra il fabbricato oggetto di stima e i fabbricat simili di cui si conoscono i prezzi di
mercato pagati di recente e¢ la consistenza (dimensione in metri quadri di superficie commerciale). I
procedimenti di stima necessitano quindi dell’esistenza di un mercato attivo e la sua conoscenza da parte del
tecnico operante. La conoscenza del mercato si concretizza in ambito professionale con i dati che ¢ possibile
acquisire tramite operatori dell'intermediazione immobiliare. Il procedimento adottato & quello sintetico di stima
del prezzo, che si basa sull'impiego di un unico parametro di confronto economico preso come termine di
paragone Il Valore Commerciale unitario:
Veunit = Vi X I¢

dove:
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V,.»¢ quotazione media di mercato praticata nelle compravendite di immobili analoghi a quello da stimare,
tenendo conto oltre che del centro abitato e quindi del contesto in cui ¢ inserito il bene, anche di una serie di
parametri dipendenti dalle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dello stesso immobile;

I: € l'indice correttivo che tiene conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche ottenuti dal prodotto di
una serie di coefficienti di differenziazione oltre che da valutazioni ¢ variabili in funzione di una personale
conoscenza. 1l valore commerciale unitario, moltiplicato per la superficie commerciale vendibile dara il Valore
commerciale stimato V., :

Ves = V2 X Sey

unit
SUPERFICIE CONVENZIONALE VENDIBILE

Il calcolo della superficie commerciale vendibile verra computato facendo riferimento a quanto prescritto dalla
norma UNI 15733/2011 e dal DPR 138/98 secondo la quale la “Superficie Convenzionale Vendibile’ (Scy) di un
edificio unifamiliare, come quello dell’esecuzione immobiliare in epigrafe, ¢ data dalla somma delle superfici
commerciali parziali dei vani principali e degli accessori diretti (comprensiva della quota delle superfici dei muri

interni e perimetrali), e della supetficie parziale delle pertinenze di uso esclusivo.

o |t o | S Com
Utficio A10
Sup catastale 83,0 1 83,00 mq
Box C6
box auto 18,0 0,4 7,20 mq
Bl 90,20

VALUTAZIONE DELLIMMOBILE

Si € ritenuto utile il confronto tra valori provenienti da fonti diverse. A tal proposito si ¢ fatto riferimento alle
piu serie agenzie immobiliari esperte del mercato, della banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del
Territorio e della borsa immobiliare della Camera di Commercio di Bari. Si precisa che 'immobile € posto in
posizione suburbana del comune di Bari Sam Paolo. Dette caratteristiche generali del sito, unitamente a
quelle dellimmediato circondario, determinano una discreta appetibiliti commerciale dellintera zona per
quanto riguarda gli immobili con caratteristiche analoghe. In ogni caso la probabilita di collocazione sul mercato
dei beni immobili oggetto di stima in funzione della destinazione e della tipologia puo essere ritenuta sufficiente
se non addirittura buona anche in relazione al prezzo alla base dell’offerta.

In casi come quello in esame, pud essere dato un peso moderatamente significativo ai dati dell’Osservatorio
Immobiliare che, per la tipologia in questione, risultano essere abbastanza attendibili. Nella situazione spcciﬁcé

’OMI individua esattamente la zona denominandola “Suburbana/San Paolo: E11”
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VALORE MEDIO DI MERCATO

Da questa indagine ¢ emerso che nella zona di interesse la tipologia prevalente ¢ quella di “abitazioni di tipo
economico” con destinazione “residenziale” ed il valore di mercato relativo ad un normale stato conservativo
per immobili come quello in esame varia da 1200 a 1700 euro al metro quadrato di superficie lorda (riferimento
1° semestre 2025). D’altra parte, la ricerca dei valori di mercato presso agenzie avent particolare competenza ed
esperienza del territorio ha fornito valutazioni non dissimili.

Prendendo atto di quanto prescritto dal provvedimento dell’Agenzia delle Entrate del 27 Luglio 2007 il valore
di mercato si dovrebbe considerare in funzione dei valori espressi dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare

con riferimento allo stato conservativo censito “normale”.

Calcolo Valore normale unitario I sem-2025
Valore OMI minimo V_min= €1.200
Valore OMI massimo V_max= €1.700
Taglio superficie Kil= 0,5
Livello di piano K2 = 0,4
media ponderata K= 0,425

V_nu= €1.412,50

1l valore normale unitario ¢ pari a: Vm = 1413 €/mgq in c.t.

Nelle successive tabelle ¢ riportata la determinazione dell’indice correttivo I

Indice correttivo
caratteristica valutazione indice
Posizione dell'immobile rispetto al centro urbano ed in .
. . . . . .. discrete 0,9
particolare alla distanza di una via o piazze principali
Viabilita e servizi di trasporto discrete 0,9
Presenza di edifici pubblici e strutture collettive (scuole, )
; discrete 0,9
mercati, etc.)
Presenza di zone a verde pubblico, aree ricreative pubbliche '
-y discrete 0,9
e di interesse culturale.
Fonti di inquinamento atmosferico e acustico. normale 1
Qualificazione dell'ambiente esterno normale 1
Tipologia costruttiva CLS 1
Presenza di impianti e servizi accessori normale 1
Finiture esterne normale 1
Finiture interne normale 1
Serramenti normale 1
Esposizione/Luminosita normale |, 1
Ic= 0,97
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Tenuto conto quindi, del coefficiente correttivo, il Valore Commerciale unitatio € cosi definito:

Veunit = Vip X I = 1.413 X 0,97 = 1.365 €/mgq
£
Vie = Vounit X Sep = 1.365Ea X 90 mq = 123.161€

INFORMAZIONI PER L'AGGIUDICATARIO

L’immobile ¢ gestito da amministratore di condominio ed al momento della redazione della consulenza non &
possibile reperire informazioni in ordine alle quote condominiali ordinarie e straordinari previste, oltre che
nessuna informazione in ordine ad arretrati o spese deliberate sono state individuate.

In ordine alla conformita urbanistica ¢ bene osservare che 'aggiudicatario dovra provvedere alla richiesta di
nuova agibilita al fine della regolarizzazione della corretta distinzione d’uso dei luoghi. Si precisa che seppur
catastalmente 'immobile ¢ destinato allo stallo di autovetture, presso gli uffici comunali non sono state trovate
tavole grafiche ed agibilita attestanti tale opportunita.

Questo implica che 'immobile viene valutato solo ed esclusivamente tenendo conto della supetficie catastale
mentre nulla ¢ possibile dire in ordine alla regolatita tecnico-urbanistica e di destinazione d’uso dei luoghi, se

non quanto gia riportato nelle pagine della presente relazione.

ADEGUAMENTO PER DIFFERENZA ONERI

Applicando una riduzione forfettaria prevista in misura del 15% per differenza tra oneri tributari calcolati su
prezzo pieno anziché sui valori catastali e 'assenza di garanzie su vizi occulti si ottiene, per arrotondamento una

riduzione del valore pari a:
V' =V — 15% = 123.161 € — 18.474 € = 104.686 €

Il valore commerciale del lotto unico, con riferimento al pitl probabile dei valori di mercato, € valutabile in:

V.. = 105.000 € in c.t.

Gravina in Puglia li, 28/01/2026
I'esperto stimatore
ing. Salvatore DEFINO
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