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CTU: Ing. Alessandro MAIO 
Studio Tecnico via C. Rosalba 41/A – 70124 – Bari 
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e-mail: alessandro.maio@inwind.it; pec: alessandro.maio5460@pec.ordingbari.it 

 

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI BARI 

Ufficio Esecuzioni Immobiliari 

ESECUZIONE IMMOBILIARE 

SEMERARO LEO / GALLUZZI S.R.L 

N.RO 589/2017 R.G.Es. 

GIUDICE DELL’ESECUZIONE: DOTT.SSA RAFFAELLA SIMONE 

INTEGRAZIONE ALLA RELAZIONE D’UFFICIO 

 

Con la presente Relazione Integrativa, lo scrivente ing. Alessandro Maio, intende 

dare risposta alle richieste di integrazione formulate dal Delegato alla Vendita dott. Vincenzo 

Barnaba. Il dott. Vincenzo Barnaba chiedeva allo scrivente quanto segue: “si ritiene 

necessaria un’integrazione di perizia al fine di consentire all’Esperto stimatore di aggiornare, 

formalmente, nell’elaborato peritale, il dato relativo al corrispettivo del ridetto contratto di 

affitto di azienda; di scorporare, dal complessivo canone pattuito, il valore rispettivamente 

della quota riferita agli immobili staggiti e della quota riferita agli altri beni aziendali, ivi 

compresi gli ulteriori immobili, valutandone e verificandone la “congruità” ovvero la eventuale 

“viltà”, con specifico riferimento agli immobili pignorati”. 

 

Premessa: in data 14/12/2017, lo scrivente ha inoltrato una richiesta di accesso agli 

atti presso l’Agenzia delle Entrate di Bari via Amendola (allegato al n. 33 alla Relazione 

d’Ufficio), con la quale chiedeva di prendere visione ed eventualmente produrne copia dei 

contratti di locazione stipulati dalla ditta proprietaria GALLUZZI S.R.L., a far data dal 

01/01/2008 a tutt’oggi, aventi ad oggetto i seguenti immobili: 

- Opificio industriale in Polignano a Mare (BA) alla Contrada Macchie, in Catasto 

Urbano allibrato al foglio 6, p.lla 277, sub. 1, piano T-1, categoria, D1; 

- Fabbricato ad uso Cabina Enel in Polignano a Mare (BA) alla Contrada Macchie, in 

Catasto Urbano allibrato al foglio 6, p.lla 258, piano T, categoria, D7”. 

 

Il Funzionario dell’Agenzia delle Entrate consegnò al sottoscritto perito, due atti di 

locazione: 

 

1. Contratto di affitto di fondi rustici, (allegato 32) fu stipulato in data 1 gennaio 2009. I 

soggetti coinvolti nel suddetto atto di locazione erano: 
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 il Sig. Galluzzi Paolo, nato a Polignano a Mare il 10/03/1955, cod.fisc. 

GLLPLA55C10G787S 

 “Società Agricola Galluzzi S.R.L.”, cod, fisc. e part. IVA 05725410723; 

Il sig. Paolo Galluzzi, proprietario del fondo rustico sito in Conversano, distinto nel N.C.T., 

al foglio 30 part.lla 663 Ha 0.14.42, concedeva in affitto alla società Galluzzi s.r.l. che 

accettava il fondo rustico innanzi menzionato. 

 

2. Atto Notarile Pubblico – Locazione ultranovennale (allegato 31) 

Atto rogato dal notaio Iaccarino Maria di Pompei (NA) del 11/02/2015, num. repertorio 

12406/7343 

Nota di trascrizione, Ufficio Provinciale di Bari – Servizio di Pubblicità Immobiliare, del 

24/02/2015 ai nn. 7005/5580,  

a favore 

Società Agricola Le Macchie s.r.l. con sede a Napoli, cod. fisc. 07988241217 

contro 

Ditta “Società Agricola GALLUZZI s.r.l.” cod. fisc. e part. IVA 05725410723 con sede 

in Polignano a Mare, Strada Statale 16, km 829, contrada Le Macchie 

“Il Canone d’affitto è stato convenuto in rate mensili di euro 5.000,00 più IVA, … , 

L’affitto avrà la durata di anni 15 a decorrere dalla data 11/02/2015 fino al 10/02/2030. … Il 

canone pattuito è comprensivo anche del canone del fitto del fondo rustico in agro di 

Conversano distinto al N.C.T. al foglio 30, p.lla 663, uliveto di cui al contratto d’affitto di fondi 

rustici registrato a Bari 2 il 30/01/2009 al n. 1476, precisandosi che alla scadenza naturale 

del contratto di fitto del fondo rustico suddetto la parte locatrice si impegna fin d’ora, a 

procurare il rinnovo del detto contratto. Si intendono esclusi tutti i crediti e debiti, di 

qualunque natura e specie, ivi compresi quelli di natura fiscale, sorti, scaduti o da scadere 

alla data odierna, che pertanto restano rispettivamente a favore e a carico della parte 

affittante la quale si obbliga a rifondere alla parte affittuataria quanto quest’ultima fosse 

tenuta a pagare nei confronti degli eventuali creditori dell’azienda …”  

 

In data 17 aprile 2018, il dott. Vincenzo Barnaba delegato alla vendita degli immobili 

pignorati, contattava telefonicamente il sottoscritto perito stimatore, informandolo 

dell’esistenza di un atto modificativo dell’Atto di locazione del 11/02/2015, (n. 2 del 

precedente elenco). 
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Il funzionario dell’Agenzia delle Entrate, in occasione del primo accesso agli atti, 

aveva omesso di segnalare al sottoscritto altri due Atti, che sono stati allegati alla presente 

Relazione Integrativa. 

 

Nelle date 18 e 19 aprile 2018, il C.T.U. ha prodotto copia dei seguenti atti: 

3. Atto di Ricognizione di debito e cessione di credito in garanzia dell’11/04/2016 (scrittura 

privata) 

tra la Società Agricola Galluzzi S.r.l. con sede in Bari alla via Cancello Rotto n. 3 (part. IVA 

05725410723) e la Società Agricola Le Macchie S.r.l. con sede in Napoli alla Via dei Mille n. 

47 (P.IVA 05894020725). La Società Agricola Le Macchie S.r.l. dichiarava di aver svolto e di 

svolgere sull’immobile sito in Polignano a Mare Contrada Le Macchie, ed in favore della 

Società agricola Galluzzi S.r.l., lavori di miglioramento per l’ammontare complessivo di € 

634.000,00. La Società Agricola Galluzzi nel riconoscersi debitrice dell’importo di € 

634.000,00, cedeva alla Società agricola Le Macchie S.r.l. il credito che essa vantava, giusto 

contratto di fitto di ramo d’azienda del 11.02.2015, sino alla concorrenza della somma di € 

634.000,00, suddiviso in n. 129 mensilità di importo pari ad € 5.000,00 ciascuna, a partire dal 

10.03.2018 e sino al 10.10.2028. 

 

4. Atto modificativo di contratto di affitto di Azienda 

Atto rogato dal notaio Benedetta Galli di Mola di Bari (BA) del 18/11/2016, num. 

35841, tra la Ditta “Società Agricola GALLUZZI s.r.l.” cod. fisc. e part. IVA 05725410723 con 

sede in Bari alla via Cancello Rotto n. 3, e la “Società Agricola Le Macchie s.r.l.” con sede a 

Napoli, cod. fisc. 07988241217. 

Premesso che con Atto a Rogito del Notaio Maria Iaccarino di Pompei in data 

11/02/2015, la “Società Agricola GALLUZZI s.r.l.”, ha concesso in affitto alla “Società 

Agricola Le Macchie s.r.l.”, il ramo di azienda corrente in Polignano a Mare (BA) alla strada 

Statale 16 Km 829, contrada Le Macchie e che il canone di affitto veniva convenuto in euro 

60.000,00, suddiviso in rate mensili di euro 5.000,00 da corrispondere dal 11/02/2015 al 

10/02/2030, con il presente atto la società affittuaria e la società affittante hanno modificato il 

canone di affitto: a decorrere dal 15 dicembre 2016 il canone mensile è stato fissato in euro 

1.000,00 mensili, per un canone annuo di euro 12.000,00. 

 

In data 19 aprile 2018 il C.T.U. inviava al dott. Vincenzo Barnaba i due atti indicati ai 

punti 3 e 4 della presente Relazione. 
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In data 16 giugno 2018, facendo seguito alla richiesta del Delegato dott. Vincenzo 

Barnaba, l’Ill.mo Giudice dell’Esecuzione dott.ssa Raffaella Simone autorizzava il suddetto a 

richiedere l’integrazione della perizia all’esperto già nominato. Il dott. Vincenzo Barnaba 

chiedeva allo scrivente quanto segue: “si ritiene necessaria un’integrazione di perizia al fine 

di consentire all’Esperto stimatore di aggiornare, formalmente, nell’elaborato peritale, il dato 

relativo al corrispettivo del ridetto contratto di affitto di azienda; di scorporare, dal 

complessivo canone pattuito, il valore rispettivamente della quota riferita agli immobili staggiti 

e della quota riferita agli altri beni aziendali, ivi compresi gli ulteriori immobili, valutandone e 

verificandone la “congruità” ovvero la eventuale “viltà”, con specifico riferimento agli immobili 

pignorati”. 

 

In data 13 luglio 2018 il dott. Commercialista Vincenzo Barnaba delegato e custode 

nel Procedimento di esecuzione Immobiliare N. 589/2017, comunicava al sottoscritto 

Consulente d’Ufficio, il “Rapporto Riepilogativo sui pignoramenti presso terzi gravanti sul 

canone d’affitto”. 

Dall’analisi del suddetto Rapporto è emerso quanto segue: 

 

A conclusione del procedimento di esecuzione n. 1410/2017, promosso da Zella 

Angelo Pietro nei confronti della Società Agricola Galluzzi s.r.l., l’Ill.mo G.E. dott.ssa Carlotta 

Soria, in data 17/10/2017, emetteva provvedimento di assegnazione, con il quale assegnava 

ed ordinava al terzo, Società Agricola Le Macchie s.r.l., “di pagare a titolo di canoni maturati 

e maturandi, a decorrere dalla data di estinzione del credito ceduto ad Agrifarma s.r.l., 

nonché del credito vantato dalla Azienda Agricola Pompeo Renzo, in virtù dell’ordinanza di 

assegnazione emessa dal Tribunale di Bari il 12/10/2016, la complessiva somma di € 

86.644,01, oltre a quanto corrisposto dalla parte a titolo di imposta di registro sulla medesima 

ordinanza, nei limiti di quanto documentato”. 

 

Nel procedimento di esecuzione n. 3018/2015, promosso dall’ Azienda Agricola 

Pompeo Renzo, nei confronti della Società Agricola Galluzzi s.r.l., l’Ill.mo G.E. dott.ssa 

Valentina D’Aprile, in data 12/10/2016, emetteva ordinanza di assegnazione, con la quale 

“ordina al terzo, Società Agricola Le Macchie s.r.l., a decorrere dalla data di estinzione del 

credito ceduto ad Agrifarma s.r.l., dell’ammontare di € 138.319,23, di pagare in favore 
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dell’Azienda Agricola Pompeo Renzo, oltre all’imposta di registrazione dovuta sulla presente 

ordinanza nei limiti del documento, la complessiva somma di € 26.335,42”. 

 

Con l’Atto di cessione del credito, relativo al canone di affitto di ramo di azienda, in 

adempimento dell’art. 1198 c.c., del 21/04/2015, Rep. N. 3588, Racc. n. 2464, Registrato a 

Taranto il 23/04/2015 al n. 5107, la Società Agricola Galluzzi s.r.l., cedeva alla Agrifarma 

s.r.l. il credito per canoni di affitto per l’importo complessivo di € 138.319,23, a 

compensazione di un debito che la Società Agricola Galluzzi s.r.l. aveva nei confronti della 

Agrifarma s.r.l, riveniente dalla fornitura di beni e servizi. 

 

Al fine di dare risposta esaustiva ai quesiti posti dal Delegato alla Vendita dott. 

Vincenzo Barnaba, il sottoscritto ing. Alessandro Maio, ha inteso stimare i beni oggetto di 

Pignoramento con il metodo analitico – ricostruttivo, partendo dal nuovo valore della 

locazione indicato nell’ Atto modificativo di contratto di affitto di Azienda, verificandone la 

congruità o la presunta viltà. 

 

Il metodo di stima analitico – ricostruttivo parte dal presupposto economico che esiste 

un’equivalenza tra il valore patrimoniale di un bene e il reddito che questo stesso bene è in 

grado di dispiegare: quindi esso calcola il valore di mercato in funzione del reddito annuale 

dell’immobile che viene diviso per un opportuno saggio di capitalizzazione, parametro che 

riflette sia il prezzo d’uso del capitale impiegato nell’acquisto del bene economico, sia il 

livello di rischio connesso all’investimento immobiliare. Il procedimento di stima di tipo 

analitico – ricostruttivo prende dunque il nome di capitalizzazione dei redditi. 

Operativamente, nella formulazione del giudizio di stima si è seguito il seguente 

schema: 

1. Si è innanzi tutto stimato il valore del reddito annuale lordo dispiegato 

dall’immobile, calcolandolo come somma di 12 mensilità; 

2. Si è proceduto con la determinazione e quantificazione delle spese in detrazione 

contenute nel reddito lordo e – una volta individuate queste ultime – si è poi calcolato il 

reddito annuale netto come semplice differenza tra il reddito annuale lordo e le spese; 

3. Si è proseguito con la stima del saggio di capitalizzazione ordinario relativo alla 

zona in cui il bene è collocato, attraverso un procedimento di tipo analitico il quale – partendo 

da un valore medio del saggio netto desunto da fonti indirette – opera attraverso l’apporto di 

aggiunte e/o detrazioni al saggio medio in funzione delle varie caratteristiche dell’immobile 
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(caratteristiche posizionali estrinseche, caratteristiche posizionali intrinseche, caratteristiche 

intrinseche, caratteristiche produttive). 

Una volta ottenuti questi dati, si è diviso il reddito annuale al netto delle spese in 

detrazione, per il saggio di capitalizzazione “corretto” mediante le aggiunte e/o detrazioni. 

In questo modo si è individuato il giudizio di stima del valore del bene immobile per 

via analitico – ricostruttiva. 
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DETERMINAZIONE DEL REDDITO LORDO 

Con l’Atto a Rogito del Notaio Maria Iaccarino di Pompei del 11/02/2015, a favore della 

Società Agricola Le Macchie s.r.l., contro la Ditta “Società Agricola GALLUZZI s.r.l.”, fu 

stabilito in € 5000,00 mensili, il canone locativo dell’Azienda Agricola di proprietà della Ditta 

Galluzzi s.r.l. 

L’Azienda agricola comprendeva oltre ai due cespiti oggetto di pignoramento, altri beni: fondi 

rustici in agro di Polignano a Mare, e Conversano, un opificio industriale in agro di 

Conversano e attrezzature in uso all’azienda. 

In sede di Relazione di stima peritale, lo scrivente ha quantizzato l’importo annuale di 

locazione dei soli beni pignorati, pari ad € 48.688,074 (pag. 39 della Relazione): l’importo 

della locazione mensile è quindi: € 48.688,074: 12 = 4.057,34 €/mese. 

 

Con l’Atto modificativo di contratto di affitto di Azienda, rogato dal notaio Benedetta Galli di 

Mola di Bari (BA) del 18/11/2016, num. 35841, il suddetto importo mensile di locazione, ha 

subito una riduzione: dai 5.000,00 €, si è passati ai 1.000,00 € mensili. La motivazione della 

suddetta riduzione, indicata nell’atto, è la seguente: ”in quanto la società affittuaria ha già 

sostituito parte dei macchinari per la lavorazione e per il trasporto dei prodotti agricoli ed 

inerenti al ramo di azienda affittato e perché gli immobili ricompresi nel ramo affittato 

necessitano dell’esecuzione dei lavori di manutenzione ordinaria e straordinaria funzionali 

all’esercizio dell’attività, lavori in parte già eseguiti ed in parte da eseguirsi a cura e spese 

della società affittuaria”. Considerata l’assenza di atti giustificativi inerenti le opere fatte e a 

farsi, lo scrivente intende verificare la stima dei beni pignorati con l’applicazione del metodo 

Metodo analitico – ricostruttivo, partendo dall’importo locativo dell’azienda agricola di € 

1.000,00 mensili. 

 Tale valore locativo comprende sia l’affitto dei beni pignorati che i restanti beni 

appartenenti all’Azienda Agricola: il rapporto tra tali beni deve essere lo stesso già 

individuato in precedenza tra i valori:  

€ 5.000,00 locazione mensile dell’intero ramo di Azienda 

€ 4.057,34 locazione mensile dei soli beni oggetto di pignoramento 

 L’applicazione di una proporzione permetterà di conoscere la quota parte dei 

1.000,00 €, destinata all’affitto dei beni pignorati: 

 5.000,00 : 4.057,34 = 1.000,00 : X 

X =  811,47 €/mese (valore locativo dei beni pignorati) 
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Il valore del reddito lordo ordinario dispiegato dall’immobile nell’ipotesi di valore 

locativo di € 811,47 mensili è il seguente: 

Superficie omogenizzata 2254,08 mq 
Valore locazione per mese 811,47 €/mese 
Valore locazione unitario per mese 0,3600 €/mq mese 
Valore locazione annuo (Beni Pignorati) 9.737,6 €/anno 

 

Si fa rilevare che il Valore di locazione unitario per mese ottenuto come rapporto tra il 

Valore locazione, 811,47 €/mese, e la Superficie omogenizzata, 2254,08 mq, pari a 0,36 

€/mq mese è un valore distante da quello indicato dalla banca OMI dell’Agenzia del 

Territorio, nonché dalle informazioni tratte da operatori del settore: infatti tale valore unitario 

è di €/mq mese 1,8 

 

DETERMINAZIONE DELLE SPESE IN DETRAZIONE 

Per quanto riguarda il calcolo delle spese in detrazione si è fatto riferimento alle 

percentuali di uso corrente, riportate nella tabella sottostante. 

  

Spese in detrazione minimo massimo media 
Manutenzione 2,00% 6,00% 4,00% 
servizi 2,00% 5,00% 3,50% 
Inesigibilità 1,00% 3,00% 2,00% 
assicurazioni 0,00% 0,00% 0,50% 
ammortamento 1,00% 2,50% 1,50% 
amministrazione 1,00% 3,00% 1,80% 
imposta 0,00% 0,00% 11,25% 

 

Le varie voci sono state prese in considerazione nel seguente modo: 

a. Manutenzione: 2%; si è considerato il valore minimo in quanto l’immobile non 

necessita di manutenzione; 

b. Servizi: 0%; in quanto si tratta di un immobile privato; 

c. Inesigibilità: 3%; valore massimo, in quanto la zona si presta ad avere immobili che 

rimangono sfitti per alcuni periodi anche lunghi e data la richiesta non continuativa del 

mercato; 

d. Assicurazioni: 0,5%; quota media; 

e. Ammortamento: 1%; poco meno della media; 

f. Amministrazione: 0%; in quanto si tratta di un immobile privato; 

g. Imposte: 11,25%; quota media. 
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e riassunte nella tabella sottostante: 

Spese in detrazione: 

Manutenzione  2,0% 

Servizi  0,0% 

Inesigibilità   3,0% 

Assicurazioni  0,5% 

Ammortamento  1,0% 

Amministrazione  0,0% 

Imposte  11,25% 

Totale  17,75% 

 

DETERMINAZIONE DEL REDDITO NETTO 

Calcolato che 

1. Il reddito lordo annuale si quantifica in € 9.737,6; 

2. Le spese in detrazione hanno un’incidenza complessiva del 17,75%; 

è facile trovare a quanto ammonta il reddito netto annuale, che rappresenterà il valore a 

numeratore della funzione per il calcolo del valore di mercato del bene immobile oggetto di 

stima per via analitica. 

È sufficiente sottrarre al reddito annuale lordo la quota percentuale occupata dalle 

spese in detrazione per ottenere il valore del reddito netto: 

€ 9.737, 6 – (€ 9.737,6x 0,1775) = € 9.737,6 – 1.728,43 € = 8.009,18 € 

Il reddito annuale netto è di 8.009,18 € 

 

STIMA ANALITICA DEL SAGGIO DI CAPITALIZZAZIONE 

Per quanto riguarda il calcolo del saggio di capitalizzazione da applicare, quale 

denominatore, alla funzione, per calcolare il valore di mercato nel procedimento della 

capitalizzazione dei redditi, si è fatto inizialmente riferimento alle percentuali medie di uso 

corrente in ragione della localizzazione e del segmento di mercato considerato; le 

percentuali minime, massime e medie sono riportate nella tabella sottostante: 

 

  Saggio di capitalizzazione netto 
  minimo (%) massimo (%) medio (%) 
Centro di grande dimensione 0,50 4,50 2,50 
Centro di media dimensione 1,50 5,50 3,50 
Centro di limitata dimensione 2,00 6,00 4,00 
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Nota: Nel caso in oggetto si è scelto di partire da un saggio medio del 5,50% 

(superiore quindi al saggio medio per i centri di limitata dimensione), in quanto l’immobile 

oggetto di stima si trova in zona appetibile in un centro di limitata dimensione. 

Una volta determinato il saggio medio di capitalizzazione si è proceduto tramite 

procedimento analitico a “regolarizzarlo” con l’apporto di opportuni coefficienti (aggiunte e 

detrazioni) che tengono conto dei quattro gruppi di caratteristiche dell’immobile 

(caratteristiche posizionali estrinseche, caratteristiche posizionali intrinseche, caratteristiche 

intrinseche, caratteristiche produttive). 

I suddetti coefficienti sono tabellati per ogni gruppo di caratteristiche (e per varie voci 

all’interno di ogni gruppo), stabilendo dei range di percentuali che possono essere aggiunte o 

sottratte. 

� Se l’immobile oggetto di stima presenta caratteristiche che sono uguali al “bene 

tipo” a cui il saggio medio fa riferimento, la percentuale da aggiungere è 0% (significa che le 

caratteristiche sono uguali); 

� Se l’immobile oggetto di stima presenta caratteristiche inferiori rispetto al “bene 

tipo” a cui il saggio medio fa riferimento, la percentuale relativa (anche parziale) dovrà 

essere aggiunta perché caratteristiche inferiori comportano un minore valore dell’immobile e 

quindi un maggior valore del saggio di capitalizzazione; 

� Se l’immobile oggetto di stima presenta caratteristiche superiori rispetto al “bene 

tipo” a cui il saggio medio fa riferimento, la percentuale relativa (anche parziale) dovrà 

essere sottratta perché caratteristiche superiori comportano un maggiore valore 

dell’immobile e quindi un minor valore del saggio di capitalizzazione; 

Di seguito è riportata la tabella riassuntiva con i valori dei coefficienti di aggiunte e 

detrazioni al saggio medio, suddivise secondo i quattro gruppi di caratteristiche (indicazioni 

dell’Orefice). 

caratteristiche che intervengono sulla 
definizione dello specifico saggio % aggiunte   detrazioni   motivazione 

Caratteristiche posizionali estrinseche             

Centralità dell’ubicazione dell’immobile 
rispetto al centro urbano. Livello dei 
collegamenti e del servizio dei trasporti 

±0,22% 0,22 % 0,00 % 

L'opificio dista oltre 1000 
metri dal cento abitato e 
non è servito da autobus 
pubblico 

Presenza di attrezzature collettive (scuole, 
mercati,edifici pubblici, ecc.) a distanza 
pedonale  

±0,28% 0,28 % 0,00 % 
Non esistono attrezzature 
collettive limitrofe a 
distanza pedonale.  
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Qualificazione dell’ambiente esterno. Idoneità 
insediativa. Previsioni di peggioramenti o 
miglioramenti ambientali 

±0,18% 0,06 % 0,00 % 

L'ambiente in pianura è 
tranquillo e non si 
prevedono miglioramenti 
ambientali 

Livello di inquinamento ambientale. Presenza 
di verde pubblico o privato ±0,08% 0,00 % 0,00 % 

L’inquinamento ambientale è 
inesistente (-0,04). Non sono 
presenti aree di verde pubblico 
attrezzate (+0,04). 

Disponibilità di spazi pubblici o privati 
utilizzabili a parcheggio ±0,6% 0,00 % -0,30 % Disponibilità di parcheggio 

in area privata 

Caratteristiche posizionali intrinseche             

Caratteristiche di panoramicità ±0,36% 0,00 % 0,00 % 
L’immobile presenta una 
normale panoramicità 

Caratteristiche di prospicenza e di luminosità ±0,2% 0,00 % 0,00 % 
L’immobile presenta una 
normale luminosità 

Quota rispetto al piano stradale ±0,08% 0,08 % 0,00 % Piano terra 

Dimensioni subordinarie o superordinarie 
degli spazi coperti o scoperti ±0,06% 0,06 % 0,00 % 

Superf. Accessorie >= 30% 
Superf. Commerciale 

Caratteristiche intrinseche             

Grado di rifinitura interna ed esterna. Livello 
tecnologico e di efficienza dei servizi ±0,16% 0,14 % 0,00 % Grado considerato: mediocre 

Necessità di manutenzione ordinaria e 
straordinaria. Sicurezza delle situazioni 
strutturali 

±0,12% 0,00 % 0,00 % Grado considerato: sufficiente 

Età dell’edificio ±0,1% 0,07 % 0,00 % 
L'opificio ha 22 anni 
dall'ultimo ampliamento 

Caratteristiche produttive             

Possibilità di dilazioni nei pagamenti (anche 
per la presenza di mutui edilizi) - 
Suscettibilità di trasformazioni, adattamenti e 
modifiche di destinazione 

±0,06% 0,04 % 0,00 % Immobili oltre i 180 mq 

Totale   0,95 % -0,30 % 65,00% 
 

Partendo da un saggio medio del 5,50 % con una detrazione complessiva di 0,65 %, 

il saggio di capitalizzazione per la stima analitica del valore di mercato è pari al 6,15 %, (5,50 

+ 0.65). 
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CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI 

Calcolato che 

1. Il reddito netto annuale stimato, a cui sono state tolte le spese generali per un 

ammontare del 17,75%, si quantifica in 8.009,18 €; 

2. Il saggio di capitalizzazione netto, partendo da un valore medio a cui sono state 

aggiunte e tolte percentuali di “normalizzazione” in base ai quattro gruppi di caratteristiche 

che definiscono le particolarità dell’immobile, si quantifica al 6,15 %; è facile trovare a quanto 

ammonta il valore di mercato del bene immobile oggetto di stima per via analitica. È 

sufficiente dividere il reddito annuale netto per il saggio di capitalizzazione così individuato 

per ottenere il valore di mercato dell’immobile oggetto di stima: 

8.009,18 € / 6,15 % = 8.009,18 € / 0,0615 = 130.230,702 € 

 

Applicando l’abbattimento del 15%, per la differenza tra oneri tributari calcolati sul 

prezzo pieno anziché sui valori catastali, e l’assenza di garanzia su vizi occulti, previsto alla 

lettera “f” del punto 6 del verbale di giuramento, si ottiene: 

 

abbattimento 
forfettario pari al 

15%   

VALORE 
IMMOBILE  

(€)   

VALORE 
IMMOBILE 
ATTUALE 

(€) 
0,85 x 130230,70 = 110696,0967 

 

Attraverso la stima analitica con il metodo della capitalizzazione dei redditi si è giunti 

ad individuare, per il bene immobile oggetto di stima, un valore pari a 110.696,09 €.  

In sede di stima peritale, lo scrivente ha adottato due metodi di stima: 

1) il Metodo sintetico Comparativo che aveva condotto ad una stima dei beni pignorati 

pari a € 580.841,60; 

2) il Metodo analitico per capitalizzazione del reddito, nell’ipotesi di canone mensile di 

locazione di € 4057,3395 €/mese, aveva condotto ad una stima dei beni pignorati pari 

a € 553.480,5 

Va da sé che la stima per capitalizzazione del reddito, nell’ipotesi di canone mensile 

di locazione di € 811,47 (derivante dai 1.000,00 €, previsti a contratto), conduce ad una 

stima fuori mercato dei beni pignorati, di € 110.696,09.  

Pertanto lo scrivente ritiene congrua e aderente alla realtà, la stima esposta in sede 

di Relazione peritale: il valore del lotto è pari a € 554.820,00 (euro 

cinquecentocinquantaquattromilaottocentoventi/00). 
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Dopo quanto sopra esposto, lo scrivente ritiene di aver risposto in maniera esauriente 

ai quesiti posti dal Delegato alla vendita, dott. Vincenzo Barnaba. 

 

Allegati: 

- Copia dell’ Atto di Ricognizione di debito e cessione di credito in garanzia dell’11/04/2016 

(scrittura privata) 

- Copia dell’Atto modificativo di contratto di affitto di Azienda 

 

Bari, 5 settembre 2018 

 

 

Il Tecnico 

Ing. Alessandro Maio 

 

…………………………………………… 
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