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Proposto dai signori :

—rappresentatl e dlfeSI dall’Avv. -

Vera GUELFI

Contro

b

rappresentati e difesi daLII*A\;/Vi?i."":Z,EéCA:Piar,fr'an_cesco

1. Premessa. -

Con atto di citazione del 2.41'0-,:200'5 i ricorrehti_ chiedevano la

divisione dei beni detenuti in-’compfvcﬁimata con i com/_enuti. Si

instaurava il giudizio di divisione giudiziale

Nel corso del- GIUdIZlO venlva dlsposta una CTU al fine di

‘iter come per Legge. i

vaIutare tuttl i beni in comumone La causa proseguwa il suo

Con Ordinanza del 13-03- 2020 il G|ud|ce Unico, visto |I tempo

‘trascqrso daIIa prlma CTU \-dlsponeva' uIterlore C.T.U.

integ rativa ‘al fine di stlmare 1/ p/u probablle valore di mercato

dell /mmoblle sito in- Barl alla -V/a Calefat/ n. 97 e 93/A

'adoperandOSI anche per la r/presa delle trattatlve finalizzate

alla conc:l/aZIone con vendlta a trattatlva pr/vata dello stesso”

e nomlna all’'uopo CTU I sottoscntto A segu1to deIIa

]

1 rlchlamata nomina il sottoscrltto |n data 22 06 2020 prestava

'bubblicazwne o riproduzione a SCoOpo-G6o
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giuramento di rito_e fissava !_’-inizio'é'dellé.operazioni peritali per

il giorno 29-06-2020.

In tale giorno |n|21avano !e opera2|om .con- molte difficolta

dovute alla indisponibilita a far lspe2|onare I immobile oggetto

di causa da parte d| un rap senta'nte del conduttore

nonostante a quest uiumo ,_:fosse stata notificata

preventivamente IOrdman7a ael Gludlce da parte del’Avv.

Guelfi. Al solo fine dl completar° i !spe2|one di tutto

I'immobile, richiedevo I»mtervento della Forza Pubblica,

5 i

(Carabinieri). I\Ionostanteuimtervento d| guest’ultimi il

conduttore si opponeva aIIa p055|b|I|ta di |spe2|onare tutti i vani

dell'immobile ed il piano mterrato II sottoscrltto al fine di poter

completare le operazioni perltah rinviava le stesse al 10-07-

2020. In quest’ultima data, dopo la rlchlesta formale di accesso

notificata dal sottoscrltto al conduttore a mezzo PEC (A||egato

1), lo stesso consentiva I’ accesso aI plano interrato ed la resto

dei locali di piano terra dell |mm'oblle da’ stimare.

4
1 B

Al termine del sopralluogo esponevo aIIe parti una possibile

soluzione transattiva, conformemente a ‘guanto richiesto dal

Giudice nella Ordinanza ammlsswa deIIa CTU del 13-03-2020.

Le stesse parti si riservavano C|I esammare I ipotesi transattlva

e mi chiedevano di sospendere Ie operaZIonl peritali. A seguito

di tale richiesta, le stesse con ma|I del 7- 10 2020 (Allegato 1)

che si allega mi comumcavano |I mancato raggiungimento di

—_

una composizione bonaria della 'Ilte.
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2. Descrizione dell'immobile oggetto di stima.

L'immobile oggetto di causa e un locale commerciale posto

nella zona centrale: di Bari , nel cosiddetto quartiere

Murattiano, alla Via Calefati 93/A e 97; lo stesso é identificato

catastalmente con il foglio 94 _particella 329 subalterno 2

categoria C1 classe 5, T-S51 consistenza 484 superficie

catastale 643 _rendita 19.247,32. Per una migliore

identificazione si riporta lo stralcio di mappa recente:

58 i & %

Come rilevabile dall’estratto di ‘mappa, I'immobile risulta

—_

confinante con le particelle 326, 32‘5, ,318,e 331; le stesse sono
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identificative di edifici condommuah e non d| singole proprieta.

[

Tutto il compendlo lmmoblhare e stato reallzzato nei primi anni_

.,x

sessanta del secolo scorso

Dal punto di vista della consistenza Io stesso si compone di

l

un ampio locale a piano terra a forma cu‘ “C” allungata e di un

sottostante locale mterrato A queSt ultrno di accede per il

tramite di una scala interna, !q CUI porta dl accesso al momento

del sopralluogo risultava murata (Allegato 3 foto 10- 13)

Le planimetrie catastall' delllmmoblle sono  quelle

sottoriportate:

WRATTOD 1% Wik

Dall’'esame delle stesse si rileva come nel locale commerciale

di piano terra vi sia una “enclave” rappresentata dalla scala di

accesso ai pian superiori.

Y

Dalle stesse planimetrie € possibile osservare che il piano

S contro
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‘interrato si sviluppa in parte nella proiezione verticale del

i'IocaIe-sovrastarite ed in parte in _ampliamento. rispetto. a|

quest ultlmo

‘,DaI punto di V|sta d@h accessi, ‘al locale di piano terra si

: f_accede per il tramite di due ingressi separati identificati con i

civico 93/A e 97 di Via Calefati, mentre al piano interrato, come

detto si accede Vpér il tramite di una écala che, come detto al

»momento del sopralluogo rlsultava murata; infatti I’ |spe2|one a

quest ultlmo e avvenuta per il tramlte della flnestra presente

|al plano lnterrato prosp|C|ente I lnterCJ:Jedlne (vedasi allegato

13 foto 1— 4)

Il locale commeruale & attua|mente Iocato ad una ageénzia di

'scommesse, mentre il locale lnterrato risulta completamente

vuoto . come rilevabile' ' daI‘Ia .documentazione - fotografica

aIIegata (Allegato 2 foto 1- 15)

A I|veI|o di compartlmenta2|on| il Iocale di piano terra risulta in

massima parte aperto e le leISIOI‘II presenti sono . reallzzate"

con pannelll prefabbrlcatl facﬂmente movibili, ad eccezione dei

locali bagho e di serV|2|o le cui leISlonl sono state .reallzzate

|n muratura Va r||evato che quest ultlml si trovano nella parte|.

retrostante ‘del Iocale

rAnche nel locale mterrato rlsultano eseguite delle- part|2|on|

reallzzate in un recente passato per ricavare i locali w.c.

(vedasi Allegato 3 foto 23-34)5 Al:momento del sopralluogo gli

]

| stessi si presentavano privi di -sﬁihitéri-, di rubinetteria e di
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porte. Il locale commerciale di piano terra risulta tutto

o
1

pavimentato con piastrélle d§ gres di Erosse dimensioni ad

i 4 f

eccezione dei bagni che risulavano rlvestltl da piastrelle

P g&u

20*20; tutto il locale r"-‘ulnava controsofﬁttato al fine di

x

consentire il passaggio dei ‘_ondottl d! ana cond|Z|onata di cui

lo stesso locale di plano ’rerrd dotayo Le pareti verticali

R i
risultano in parte rivestite con rlv stlmen’co in laminato di legno

ed in parte tinteggiate (Aliegato 2 foto 11 15) . Le porte

interne sono tutte reallzzata in Iamlrato plastlco (allegato 2

foto 6 e 10).

Il locale commerciale risulta servito da tutte le urbanizzazioni

(acqua - fogna- luce - rete te!efonlca rete del metano).

Per quanto attiene’il planto mterrato fo stesso e pavnmentato

con piastrelle 30*30 e le paretl sia vert|call che orizzontali

risultano tutte intonacate. A liveilo di dqtaiiohe di impianti gli

unici presenti sono quelli idrici ed eIettrici

Circa lo stato d’uso di tutto l lmmoblle vanno fatte delle nette

distinzioni. Il piano terra si trova in discreto stato d’uso, con

tutti gli impianti funzionanti, mentre |! piano interrato si trova

in pessimo stato d’'uso ed in particolar modo le pareti verticali

perimetrali risultano interessate da vaste zone di umidita di

risalita (Allegato 3 foto 6-7 e 36-39) _cos‘l come la

pavimentazione (Allegato 2 foto 10-11).

Ai fini estimativi, per poter eseguire il confronto con le

superfici riportate negli atti si & ragguagiiéta la superficie dei
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IocaI| con i coeff|C|ent| preV|st| daI D P. R 138/98 Ia cm tabeIIa

L "SI aIqua aIIa presente (AIquato 4)

A 3 1 STIMA DEL VALORE UNITARIO DELL'IMMOBILE

Per quanto attlene Ia stlma deII |mmob|Ie i prlnclpl teor|C| che,u

‘ verranno adottatl sono quelll deII estlmo |nteso come I msreme

_d| pr|nC|p| Iog|C| e metodoloq1c1 che regolano e consentono Ia,

; ”:motlvata ed oggettlva formula2|one deI glud|2|o di stlma deI

‘vanre de| ben| econom|CI espresso in moneta taIe attlwta'f

,V|ene condotta suIIa base dI datl economrcn e tecn|C| reIatIV| 5|a -

- »"aII oggetto d| stlma che a| benl conne55|

i 'II metodo con cm verra’ effettuata Ia stlma nel ca5| speC|f|C| g

queIIo deI c05|ddetto metodo comparatlvo che con5|ste nello

' stablllre una reIa2|one tra | vanr| e Ie caratterlstlche d| aIcunl

' ‘benl 5|m|I| a queIII oggetto d| stlma e gI| SteSSI ben|

:"II procedlmento che sr adottera |n tuttl i casi e I| c05|ddetto'

metodo smtetlco comparatlvo Questo metodo ci consentlra dI

."conoscere |I p|u probablle vanre dl mercato de| varl benl da'

stlma re

',I parametrl da esamlnare neIIa determlna2|one deI le‘J

.probablle vanre d| mercato dei benl rlguardano Iublca2|one

| "’jldell |mmob|Ie Ie caratterlst|che deIIa zona le. caratterlstlche:"

- ;mtrmseche mtese come le caratterlstlche costruttlve

,"-;deII lmmoblle Ia sua con5|stenza ,I suo stato duso e la.

*'T_Tzregolarlta urbanlstlca e Ie caratterlstlche estrmseche intese

=

"'f\tcome ,Ia. sltua2|one,d| mercato reIatlva aIIa domanda edr

. A
Ly

| CAUSA : R.g.c,rl.T;1'02,654/%0791:'I?r0postagcﬂiai signori

i

contro _
N iEI -

Pubbhcazmne ufﬂuale ad uso. escluswo personale e V|etata ogn

pubbllca2|one o] rlprodu2|one a scopo comimerciale - Aut Min. Giustizia PD( 21/07/2009

o
(=]
=
1O
=3
]
<
©
=
—=—
B
~
™~
o
™
r~-
el
]
&
3]
[
N
=o—
°
< -
@
2
<
T~
©w
*
8
@
2]
e
<
O
=
<
o
wn
&}
L -
T
<T
[aa]
=
4
<
=
a
[=]
U7
o
o
£
e
I
= .
w
=
.0
";I.I.I
]
<
O -
S A
<L
[a
©
[a]
2
[
£
=
[t




all’offerta.

Ai fini della determinazione dei psu gobabzie valore di mercato

dei beni oggetto di stima mr sr terra r‘o*uo né del loro valore

catastale né di quello ai ﬁ .LMU perc‘”o '1!! stessi sono validi

solo ai fini fiscali. Infatti & woto che ql: StE‘SSI non sono semptre

aggiornati, non tengono confo deIIa Ieoge economica della

domanda e dell’offerta nel pe..odo in cu& a-vwene la stima e di

.',5

altri specifici parametri dei bene da stnmarc (tipo esposizione,

illuminazione, stato di conservazmne ecc )

Al contrario il valore di mercato esprlme Ia quantlta di denaro

che si deve pagare per avere |n camb|o un bene tenendo conto

dei prezzi di mercato correnfl di bem appartenentl alla stessa

categoria del bene oggetto dl stuma

Pertanto per la determmaz|one del plu probablle valore di

mercato degli immobili sopra descrl’rt! si adottera la stima

sintetica assumendo come parametro d| vendlta il prezzo a mqg

di superficie convenzionale (quelua desmta dall appllcaZIom del

D.P.R. 138/98) per gli |mmobi!l CommerCIall simili a quello

!

oggetto di stima ed ublcata nella medesnma zona o in una

adiacente.

Stabilito il principio € ora possibile passare alla stima della

unita immobiliare. Lanahsn d| mercato condotta con |'accesso

alla banca dati di recente |ntrodu2|one daII’Agenzla delle

Entrate, per compravendute d| Iocall commerC|a|| nel raggio di

circa 500 metri da quello dell mmoblle oggetto di stima, per

?
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I'anno 2020 ha dato i sequenti risultati:

i Temiario Commercials .

Pari 9 €2.290 /mq

Terzlarlo Commerciala
=Gl

Pari a € 4.000 /mq circa

. Terzario Commasciale
- Luglio #020° )

Pari a € 2,280,00./mq circa

Dallo stesso si rileva come vi sia una convergenza per il valore

unitario intorno ai € 2.300/mq per gli immobili commerciali,

mentre |'altro-valore pari a € 4.000/mq assolutamente fuori

media sia dettato probabilmehte da particolari caratteristiche

intrinseche del locale oggetto di compravendita.

Va all’'uopo rilevato che il 2020 a causa della nota pandemia,
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si & avuta una notevole ﬂe;smne del merr‘ato sia in termini di

guantita di beni compravenduc: "he S|a aa! punto di vista dei

2‘-'-:’.
L zr

Al fine di poter apphcare i

E
k'.l‘.! ;
' i

metodologia del confronte per la rice‘fcfa’del pit_probabile
T o

valore di mercato é stata eaeauita una rlcarca di atti campione,

relativamente a compravona'fe d| Dem S|m||| effettuati di

recente nella stessa zona dovn 2 ublcato af bene da stimare,

;-IH‘
5 .

Tale ricerca, presso una nom banca dati Hd prodotto i seqguenti

risultati (raccolti nell aIIegc.to 3) e qui riassuntl

- Atto per Notaio Gunccero del 10 .L2 2020 del locale

Commerciale, sito |n ba“i alla Vla Sagarrlga Visconti,

71, catastalmente ;ncuvxduato con u fogllo 94 particella

554 sub. 22 , plano terra caLeio“a C1l classe 6° ,

superficie catastale to le dl 105 OO mgq., prezzo di €.

133.000,00 pari a €. 266 66/mq,

- Atto per Notaio Robe.Lo Carlno del 27-11-2020 del

i

locale Commerciale SIto m Bari alla Vla Alessandro Marla

:Calefatl civico 79/A plano = Categorla C1 classe 1, dimg

32 prezzo €. 85. OOO r‘O porl ac€. 2 656 ,00/mq.

- Atto per Notaio Cesan—: Dabblcco del 29-09-2020 del

Locale Commerciale SILC' in Barl m Piazza Garibaldi

numeri 61-62-63 catas'falmente |dent|ﬂcato con il foglio

:%vl

94 particella 70 sub 21 categorla C1 consistenza

catastale mq. 130 prezzo di vendata €. 200.000 pari a €.
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1.538,00/mq circa

Facendo ricorso ai valori contenuti nella banca_dati dell’lOMI

deII"Aqenzia delle entrate, tenendo presente che gli stessi

possono essere anche tenuti in considerazione ai soli fini di un

riscontro orientativo della valutazione, non potendosi basare la

valutazione, in via principale ed esclusiva, sui valori valori

come stabilito dalle recenti sentenze della Suprema Corte

(Cassazione Sentenza n. 25707/2015- Sentenza n.

21569/2016 Sentenza Cassazione n. 18651/2016 |I'Ordinanza

n. 20378/2017, Ordinanza n.13992/2019 ), la ricerca per la

zona censuaria di interesse, relativamente al primo semestre

2020 ha dato i risultati sintetizzati nel sottoriportato
prospetto:
péiguserd Oespsd
- MR
} é‘%ﬁ%ﬁi@% ; Sparic Sisposiddle pe

3 Lnserarionl

‘Banea dat defle qumadon] mmobifiad - Risulisa

Risultags fnter 3 Armz 02D - Remestre £

g4

Provincis? BARE

Lumune: BAR

Faselaimmat Contealo QUARTMURAT “TRA C.80 VIO VENETO CASTELLO SVEVOLE
& — SARL VITTEMANUELE, DY

WHLALANZAA BERESCIA CAPRUZL MANZUNE

Ao 2

Tigofogia prevalente Abitasiord cisili

Destuazdune: Residuziole
Yalure .

Min  Ma Min Alux
SMugazeinl  Noroude 1700 59 L &3 8,7 L
Negowd ‘Mornute 3599 45 §. 1) 2 H
Negswd Gttimo S50 RSB L 10 43 i
St legmady
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Dallo stesso prospetto & possibiie ri Ie\fare che il prezzo unitario

‘z«
|

di vendita OMI dei locali cpfr

rdizioni normali varia

tra i il minimo di €34 massimo di €.

4.500,00/mg, mentre i cha

m condizioni ottime

Pertanto, in base ai vanri r' r‘vasi dalio yec e*ltl compravendite

"t"ru-\:

per immobili in condIZlon ,r:rmall per il 2020, fatte le

¥

opportune correzioni per tener r'onto dal partlcolare stato del

bene di cui sopra (dlscreto sLato duso 'del plano terra e

i
5

pessimo del piano mterrdto} Ge«'a vetusts dell ‘immobile vista

"J B ,"-}

I'epoca di realizzazione del!o STES‘:O e dﬂ! dlversa taglia degli

immobili campione rlspetto a que*lo oggr_.uo d| stima, si ritiene

che il piu probabile valore umtanlo ds rrnrcato dell'immobile

R

all’attualitd sia pari a €. 2 200 00 /mq

Avendo ricavato il valore umtcru, per conoscere il valore del

i
|

bene va moltiplicato tale ~fa5t>re con’ un smgole superﬂcr

“z

ragguagliate come da prospet"o oOttOF'p‘ !

H

B ".‘~'8

Valorn
. umtatio Valore
lordi utili  1Cataszali di'stima stimato
Piano terra 351 299 ; ':-'3 T € 2.200;00 €772.200,00
ACCessor 71 19 35 5E 2.2’00,‘00 £78.100,00
Accessori i o
indiretti S1 513 256,5 |€ 2 200,00] £564.300,00

— T T £ 1414.600,00

CAUSA : R.g.c. n. 10265/2001 Prppos*i:a dai signori
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Pertanto il pit probabile valore di mercato del bene oggetto di

stima all’attualita & pari a €. 1.414,6060,00 come da conteqgi

soprariportati.

Tanto doveva il sottoscritto in ottemperanza all’incarico

conferitogli.

Cassano delle Murgé 30-12-2020

Ing. Michele PASCALE

A seAguito‘ deII’irivi6 della CTU in data 02-01-2021 alle parti

costituite, non mi perveniva alcuna osservazione.

Solo in data 18-02-2021 (oltre il termine previsto) mi

perveniva la mail allégéta alla presente (Allégato 6) da parte

del difensore del sing._}

a'vente il se’guent'é‘ testo “Egregio.Ingegnere,r/

riscontro il Suo messaggio p.e.c. del -2 gennaio scorso per

comunicarLe- che i miei Clienti condividono senza dubbio

I'elaborato peritale ivi a/legat'o» € pertanto ‘non hanno

osservazioni di sorta da formulare.”

Pertanto qUaﬂtOv-"ri'pb.rtato i _Périzia e inviato alle 'parti,_-é da

considerarsi definitive:

Cassano delle. Murgé 20-02-2021

i
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