






























Tribunale di Bari
Esecuzione Immobiliare n°282/2013
G.E.: dott.Antonio Ruffino

RISPOSTA AI CHIARIMENTI RICHIESTI AL C.T.U. DAL G.E.

INTEGRAZIONE  DELLA  RELAZIONE del 16/4/2014

Premesso che all'udienza del 17 giugno 2015 , il Giudice ha chiesto alla scrivente CTU

chiarimenti in ordine ai rilievi di cui all'ord. del 21 gennaio 2015,  si precisa  quanto

segue :

1) ASSEGNAZIONE DI UN VALORE UNITARIO a  particelle  catastali  non 

contigue

Il suolo pignorato oggetto di valutazione tecnico-estimativa  è un suolo edificatorio .

Le quattro particelle catastali che lo identificano - non contigue -  appartengono ad un

comparto edificatorio.

Il comparto edificatorio definisce gli ambiti territoriali minimi entro i quali l'intervento

edilizio deve essere realizzato in modo unitario da più aventi titolo.

Come evidenziato nella relazione e nel Certificato di Destinazione Urbanistica (già

allegato)  le p.lle 1383, 1387 ,1388 ricadono  in : Zone di espansione residenziale di

tipo C1: comparti di tipo A.

La p.lla 1382 parte in viabilità e parte in zona di espansione residenziale di tipo C2 –

comparti di tipo B.

Non si è ritenuto di effettuare quattro distinti lotti , poiché la ubicazione , la

conformazione e la superficie delle p.lle 1383 e 1387 è tale da presuporre che la

volumetria edificatoria sarà realizzata nella p.lla 1388 di quasi mq.10.000 e di

conformazione regolare.

Lo stesso vale per la p.lla 1382 destinata inoltre in parte a viabilità e quindi la cui

cubatura edificabile acquistata verrà sfruttata in altre particelle del comparto  . 

IL CTU
dott.agr.Elena Barbone
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Tribunale di Bari
Esecuzione Immobiliare n°282/2013
G.E.: dott.Antonio Ruffino

Nella tabella 1 alla pagina seguente , si riportano comunque i valori riferiti a ciascuna

p.lla catastale  , così da poter procedere alla vendita -  qualora il G.E. lo  ritenga

opportuno o più conveniente -  di quattro distinti lotti.

2) VALORE STIMATO

Per stimare i suoli oggetto di pignoramento non è possibile applicare il “Market

Comparison Approach” attraverso il confronto fra il bene oggetto di stima ed un

insieme di beni di confronto simili, contrattati di recente e di prezzo o reddito noti e

ricadenti nello stesso segmento di mercato.

L'assioma del MCA stabilisce  che il mercato fisserà il prezzo del  bene  da valutare ella

stessa maniera in cui ha formato il prezzo di immobili simili.

Questo presuppone quindi l'esistenza di un mercato attivo e di beni di confronto “

comparabili “.

La ricerca di atti notarili di compravendita   effettuata dalla scrivente all'epoca della stima

e attualmente ,   ha  permesso di trovare solo due atti di compravendita il primo del 2009

con un prezzo indicato  di €126,13/mq. ed il secondo del 2012 con un prezzo indicato di

€115,76 che - sebbene appartenenti allo stesso segmento di mercato -  non sono

sufficienti per l'applicazione del MCA ( Allegato 1 e 2 :  copia dei due atti

di compravendita) .

Poichè , come evidenziato nella relazione già depositata , un'area edificatoria vale in

funzione di ciò che si potrà costruire , si è applicato quindi quale procedimento di stima “

il valore di trasformazione “ , calcolando il “ valore di permuta” .

Nelle compravendite di suoli edificatori tale procedimento rimane quello generalmente

più utilizzato  dalle imprese di costruzione ; il corrispettivo del valore di permuta viene

versato dagli acquirenti   in denaro o  dato in equivalente come valore in immobili ivi

IL CTU
dott.agr.Elena Barbone
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edificati.

La metodologia estimativa  indicata  trova applicazione  anche presso le agenzie di

intermediazione immobiliare .

L'incidenza dell'area - come indicato nella relazione-  varia dal 20 % al 60% .

In media, per le costruzioni periferiche o semi-periferiche di normale consistenza

l'incidenza varia dal 25% al 35% ( da Consulente Immobiliare – Il Sole 24 ORE n.840-

2009), motivo per il quale si è ritenuto di applicare nella relazione già depositata il valore

medio pari al 30%.

Tuttavia, poiché :

1) la mancanza di atti di compravendita comparabili con quelli oggetto di stima

nell'ultimo trienno evidenzia la mancanza di un mercato attivo e quindi il non

interesse  all'acquisto di  tali beni ;

2) si tratta  di una vendita giudiziaria  e  l'eventuale prezzo indicato nel bando di

vendita – qualora fosse inferiore al prezzo di mercato – consentirebbe

eventualmente una maggiore partecipazione all'asta e quindi la possibilità di

arrivare comunque ad un giusto prezzo di vendita,

si ritiene che si possa portare  il coefficiente riportato nella formula utilizzata al 15% del

costo del prodotto edificabile .

Pertanto i calcoli - già riportati -  ma con il coefficiente d'incidenza ridotto portano ai

valori  stimati come segue ed indicati nella tabella 1:

COMPARTO DI TIPO A

Il volume massimo realizzabile all'interno del perimetro del comparto è dato dal prodotto

SC ( superficie totale del Comparto) per  Ifc (Indice fabbricabilità territoriale Comparto ).

Superficie delle particelle pignorate ubicate all'interno del comparto = mq.11.099

IL CTU
dott.agr.Elena Barbone
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Ifc = 1,43 mc./mq.

Volume massimo realizzabile : mq.11.099 x 1,43 mc./mq.=mc.15871

Superficie lorda urbanisticamente ammessa Slp : mc.15871: m.3,20 ( h minima locali

edificabili)= mq.4.960 

Aumentando del 22,5% per edificio pluripiano ( altezza massima comparto m.10,75 salvo

volumi tecnici ) , cantine, box auto , terrazzi non conteggiati nella Slp urbanistica e

riducendo del 12,5% per le superficie di scale, ascensori, pianerottoli , androni, ecc. 

mq. 4960 +10% = mq.5.456,00   .

Considerando i valori OMI che per abitazioni civili alla contrada Favambola prevedono

un valore per il nuovo da €1.400,00 a €1.650/mq ( Allegato 3 : valori OMI  );

utilizzando prudenzialmente il valore di €1.450,00/mq., 

il  Vp = Valore commerciale del prodotto edificato è pari a :

€1.450,00/mq.  x  mq.5.456= €7.911.200,00

La formula , già riportata nella relazione per il calcolo del valore di trasformazione = Vt è

la seguente : 

Vt  = Vp x 0,15

Vt =€7.911.200,00 x 0,15 = € 1.186.680,00

pari ad €1.186.680,00/mq 11.099=€106,92/mq. 

Tale valore ridotto del 15% , come richiesto dal G.E.  porta ad un valore a base d'asta  al 

mq.  pari ad  €90,88 .

COMPARTO DI TIPO B

Applicando analogo procedimento , il volume massimo realizzabile all'interno del

perimetro del comparto è dato dal prodotto SC ( superficie totale del Comparto) per  Ifc

IL CTU
dott.agr.Elena Barbone
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(Indice fabbricabilità territoriale Comparto ).

Superficie della particella pignorata ubicata all'interno del comparto = mq.1.007

Ifc = 0,5 mc./mq.

Volume massimo realizzabile : mq.1.007 x 0,5 mc./mq.=mc.503,5

Superfice lorda urbanisticamente ammessa Slp : mc.503,5: m.3,20 ( h minima locali

edificabili)= mq.157

Aumentando del 22,5% per edificio pluripiano ( altezza massima comparto m.10,75 salvo

volumi tecnici ) , cantine, box auto , terrazzi non conteggiati nella Slp urbanistica e

riducendo del 12,5% per le superficie di scale, ascensori, pianerottoli , androni, ecc. 

mq. 157+10% = mq.173,00   .

il  Vp = Valore commerciale del prodotto edificato è pari a :

€1.450,00/mq.  x  mq.173= €250.850,00

La formula , già riportata nella relazione per il calcolo del valore di trasformazione = Vt è

la seguente : 

Vt  = Vp x 0,15

Vt =€250.850,00 x 0,15 = € 37.627,00

pari ad €37.627,00/mq 1.007=€37,36/mq. 

Tale valore ridotto del 15% , come richiesto dal G.E.  porta ad un valore a base d'asta  al 

mq.  pari ad  €31,75 .

Tab.1  LOTTI  in Palo del Colle contrada Favambola fg.27  
            VALORE STIMATO e VALORE A BASE D'ASTA
n.lotto p.lla 

catastale
mq. Valore

stimato
€/mq.

Valore stimato 
lotto 

Valore *
€/mq.

a base d'asta

Valore lotto a
base d'asta*

1 1383 789 106,92 € 84.360,00 90,88 € 71.704,00

2 1387 543 106,92 € 58.057,00 90,88 € 49.348,00

IL CTU
dott.agr.Elena Barbone
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3 1388 9767 106,92 € 1.044.288,00 90,88 € 887.625,00
1+2+3 TOTALE mq.11.099 106,92 € 1.186.70500 --- € 1.008.677,00

4 1382 1007 37,36 € 37.622,00 31,75 € 31.972,00

1+2+3+4 TOTALE mq.12.106 € 1.040.649,00
• Valore a base d'asta ridotto del 15%

L'offerta minima di acquisto nel bando d'asta sarà ridotta  al 75% del valore stimato  alla

luce delle modifiche apportate agli artt. 571e 572 del c.p.c.  dal D.L. 83/2015 convertito

con modificazioni in legge n.132/2015.

Casamassima,   2 novembre 2015

ALLEGATI :

1) Copia atto di compravendita rep. n.59747 racc. n.26163 del

3/8/2009 notaio Digiesi

2) Copia atto di compravendita rep. n.295 racc. n.139 del 27/7/2012

notaio Pomponio

3) Copia valori OMI 

IL CTU
dott.agr.Elena Barbone
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