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Tribunale di Bar R.G n 10812024

| Sezione chile G Dott sza Tiziana Di Giola

1.

PREMESSA

|| sottoscritto ing. Umberto Gallo é stato nominato, con provvedimento del 12072024 [cfr alfegate i 7], quale

Gonsulerte in nfenmento alla procedura R.G n. 10612024, promossa dal signo_(F‘arte attnce) contro la

signora_ﬂ:’ar{e convenuta), per procedere ad accertamenti tecnici in nfenmento allimmobile oggetto

della procedura. Mel corso delludienza del 200112024, prestato il giuramento di rito fui incancato di nspondere al quest

di sequito indicati:

1

2

3

4

5

&

ispazioni & verifichi if Barma imeobila i cormunions a rediga una relaziona che abbia @ contanuti of cui alf‘an,
173-bis, camma |, disp. alt., c.p.c. avidenzianda it particolare quanto nchiasto dal punti & 8 7 delia dis posizionse
normativa ficliamata;

fornisca una stima def valora of mercatd;

verifichi [avantuala comoda divisibiita efo frazionabilta dell immobite indicando i1 tal case [ flavor o 7 costi
MBCassar;

accaiti per fa costzions niziata succassivamanta al (20971967 gl astremi defla ficenza o la realizzazion in
diformita ed in tali casi specifichi Fapoca of realizzaziona . I caso df opere abusive effettur I controfie della
possibilita di sanatoria e gf aventual costi; altrimernt varifichi Maveniuale prasamtazions di istanze of condona,
fo state dal procadimentc, [ casti par [ consaguiments daf ttolo i sanatoria;

pradisponga dna o ol bozze of progette di divisione defla camunions, fonmanda fa porzioni secondo [ critan df
cur aifart, 727 c.c. e quantificanda git evemual conguragi i danarc,

i ragionsa defta assegnazione dalla res in favore dafla parte comvemita in foarza OF ordinanza prasidenziale
amassa nalfambito dal givgizio di separaziona recamte i K.G, 8232/2022, determmini Il valore df dalia
assognazions, ove rsulll dalle wisire (pocatastali, che Parte atinice prowwederd a consegnare af C.TUL af

mormamnto dellinzio delle operazion pental, ia raschizione della medasima ordinarnza.

In data 22112024 || sottoscrito nichiedeva ed acquisiva la documentazione catastale necessana atfraverso la

piattaforma telematica SISTER dellAgenzia del Territorio [ofF. allagatim 28 3]

In data 0B01/2025, & stata effettuato 'accesso all'unita immobiliare, alla presenza delle Parti sono stati eseguiti gli

opportuni & dovull accertamenti mediants riliewi planimetneci e fotografic nlevando le pnncipali carattenstiche della stessa
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Tribunale di Bar R.G n 10812024

| Sezione chile G Dott sza Tiziana Di Giola

unitd immobiliare ed & stato redatto il relativo verbale di sopralluogo [¢ff. affagate . 4] In data D402/2025, i sottoscrito
acquisiva, presso il Comune di Capurse, la documentazione relativa allunitd immaobiliare oggetto di indagine (gia

richiesta tramite p.e.c. | 08/01/2025) [of. aliegaton. &),
2. LOTTO UNICO

L'unitd immobiliare, oggetto della procedura, & posta al plano secondo di un immobile di maggior consistenza, sito in
Capurso alla Via F. Epifania n. 147, considerata la reale impossibilita d una ipotesi di divisione, si & proceduto a stimane
I''mmabile di che trattasi come un lotto unico.

MNel caso di specie sussiste lindivisibilita dellimmobile, perché é impossibile realizzare delle porzioni suscettibili di
autonomo e libero godimento, senza la necessita di opere complesse efo di notevole costo; inoltre, le singole pari

suddivise subirebbero un deprezzamento del valore nspetto al valore dell'intero bene.
2.1 Inquadramento territonale

Lo stabile, di cul l'unitd immobiliare oggetto di perizia & parte integrante, ricade in una zona semiperiferica ad est del
centro abitato consolidato di Capurse, caratterizzata da tutta una sene di edifici di tipo residereiali con caratteristiche
tipologiche & strutturali similari e dotata dei servizi necessan ed indispensabili per le normali esigenze di un normale
nucleo familiare.

Yia Epifania & una strada di collegamento intema, con traffico veicolare moderato. La zona & ben collegata al centro d
Capurso & al Comuni limitrofi tramite autobus di linea. La presenza di pancheggl pubblici & vanabile a seconda delle

zone La presenza di aree wverdl & piuttosto limitata, concentrata in piccoli parchi pubblici o giardini privati.
2.2 Daticatastali

| dati catastali identificatina degli immobili al 224112024 (data della visura storica) sono 1 seguenti

i Catasb Foglio Particella  Sub  Cat Classe Consist. Superfici Rendita

1 F 13 1458 13| A3 6 5,5 vani mg zg T £582,31
2 F 13 1458 & Ce 2 g 14 g 14 £245%
3 F 13 1458 1% c2 4 iy & mg 13 £ 28 92
4 F 13 1458 20 Ce 3 g 12 mg 17 £24739
Tabelia ¥ — Datl eatastall deqil immobili o prooriela
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Tribunale di Bar R.G n 10812024

| Sezione chile G Dott sza Tiziana Di Giola

2.3 Descrizione dello stato del luoghi

Come gia defto, funita immobiliare, oggetto della procedura, & posta al piano seconda di un immabile di maggior
consisterza, sito in Capurso alla Via F Epifania n. 147

Al fabbricato si accede tramite un cancello pedonale posto sulla pubblica via efo due cancelli carrabili: uno porta al posti
auto al plano terra e 'altro, tramite una rampa, al plano interrato, dove sitrovano | box auto e le cantinole.

Dal vano scala condominiale si accede allingresso che porta ad un ampio soggiorno, comunicante con la cucina; da
entrambi questi vani si pud accedere al balcone posto lungo Via Epifania.

Aftraverso Il disimpegno, da cui si accede dal soggiomno, si giunge agli ulterion vani- la camera da lstto matnmoniale con
affaccio sul predetto balcone posto lungo Yia Epifania, & la camera da letto singola ed 1l bagno, che affacciano sul
balcone posto dal lato del cortile condominiale.

L'unitad immobiliare di che trattasi si presenta si presenta in buone condizioni d'uso e manutenzione con rifiniture di
media qualita; gli ambienti presentano, nel complesso, un buon rapporto aeroilluminante. L'appartamento & dotato dei
normali impianti tecnologici, ciascuna collegato alle rispettive reti di esercizio.

Oltre: ['appartamento, fanno parte della procedura in oggetto 1l posto auto posto al piano terra, un box auto ed una

cantinola, questi ultimi due posti al plano interrato.
2.4 Dati costruttivi

Lo stabile, dicuile unita immobilian oggetto di penzia sono parte integrante, presenta una struttura intelaiata inc.a, con
onzzontamenti piani, costiuitl da solal laterocementizi. Alla luce di un indagine non finalizzata non si evidenziano

paricolari lesioni o manifestazioni tall da far ipotizzare dissesti di natura statica,
2.5  Stato di occupazione

Al giomo del sopralluogo, limmaobile risulta occupato da Parte convenuta,

2.6 Regolanta urbanistica e catastale

Avalle delle accurate indagini presso gl uffici comunali, & stata appurato che lo stabile, di cui appartamento oggetto di

penzia & parte integrante, & stato realizzato in forza del Permesso di Costruire n. 56/030&r del 08/04/2006 [cfr. allegate
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| Sezione chile G Dott sza Tiziana Di Giola

6] inerente 1 "Lavon di demolzione e ricostrizione fabbricato per ciile abitazione, in vanante al progetto oniginario, da
effettuarsi alla Via Epifania n. 147, variante del Permesso di Costruire n. 5603 del 16/12/2003.

| fabbricato & stato dichiarato abitabile con Permesso di agibilita del 1306/2005 [cff. alfiegato . 7).

L'attuale planimetria [cfr. allegata iv. &), come rilevata in occasions del sopralluogo, nsulta conforme sia a quella allegata
al Permesso di Costruire n. 96/030ar, sia & quella catastale, presente sulla piattaforma telematica SISTER dellAgenzia

del Terntario.
2.1 Cronistonia ventennale dei titoli di provenienza

Come si evince dalla documentazione catastale allegata [cfr. allegati i 2 2 3] le unita immobilian oggetto di indagine e

valutazione sono pervenute al signori_per 142 di
proprietd in regime di comunione dei beni, e_er 12 di
proprietd In regime d comunione del beni, dalla signor_
_ con atto di compravendita del 2806/2005 del pubblico ufficiale Pasquale Maddalena

(Repertono n. 63535 — Mota presentata con Madello Unico n. 20997 1/2005 Reparto Pl di BARI — Pratica n. BAIn atti dal

05/07/2005).
2.3 Formalita pregiudizievoli

Dalla visura ipocatastale del 25M1/2024 [ofr. alfegato . 9], a carico dell'unita immabiliare, oggetto di perizia, risulta
I'assegnazione alla signora_della casa coniugale, "dove abierd con la figha maggioranne ma no
acongimicaments autosuficients’ (Trascrizione contro del 29/11/2023 — Registro Particolare 43011 — Registro generale
56452 — Fubblico ufficiale Tnbunale di Ban Repertorio 13652023 del 13/01/2023).

Fisulta, inoltre, la comunicazione n. 25678 del 21052015 di estirzione totale dellobbligazione (ipoteca wolontana
denvante da concessione a garanzia di mutuo fondario) avvenuta in data 0705/2018 e la successiva cancellazione

totale esequita in data 07/06£2018 fart. 13, co 8-decies del D.L. n. 07/2007 — art. 40 bis del D Lgs n. 385/1993).
3. COMPUTO SUPERFICI

Il criteno adottato per la determinazione delle superfici & quello indicato al D.PR. 23/03/48 n. 135, che assume metro

quadrato di superficie quale unita di misura della consistenza degli immobili urbani a destinazione ordinaria,
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Mell'ambito di una singola unita abitativa la supericie commerciale & par alla somma del singoli vani e degli accesson
dirett, comprensiva della quota delle superfici occupate dai murl intemi e perimetrali, e della superficie omogenizzata
delle pertinenze di uso esclusivo (cosi come npotato nelle "lstruzioni per la determinazione della consistenza degli
immobili urbani perla nlevazione dei dai dellosservatorio del mercato immabiliare” redatte dalfAgenzia del Terntorio).

Fer quanto nguarda 'unita immobiliare, oggetto di penzia, le superfici nette dei vani sono cosi suddivise (31 nmanda alla

planimetria di rlievo allegata per maggion dettaglh):

SUPERFICI HETTE

ingresso .
soggiorno .
cucing mag.
disimpegno .
bagno ma.
camera da letto singola .
camera da letto matrimaoniale .
balcone 1 .
baleone 2 .
box auto m.
cantina ma.
TOTALE SUPERFICIE UTILE NETTA mgq.

Gome detto, per il calcolo della superficie commerciale, si & fatto nifenmento alle Istruzioni dell’Agenzia delle Entrate:

SUPERFICIE COMMERCIALE
vani principali e accessorn diretti
ingresso, cucinafranza, 7] mq. 47,04
pettinenze esclusive di ornamento
balcone (sup. lorda) e 25,47
balcone (sup. omogeneizzata) [*] mq. 764
box auto e cantina (sup. lorda) e 29,84
box auto e cantina (sup. omogeneizzata) [77] mq. 146
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE mq. 10214
= e commercizie
[ si determina rmisurando 13 supedicie al lordo delle rmurature interne ed esteme perimetrali (queste utime wanno considerate fino alla
rnezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso comune o con altra unita immokiliare).
| per i balconi, le terrazze e similari la superficie si misura fino al contoma esterno; va computata qualara le perinenze sano cormunicarti
con i wani principali e con i vani accesson nella risura del 30%, fino a mg. 25,
Umberto Gallo wia 3. Bozzin 26 - 70121 - Bari
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6,84
22,68
11,87

1,93

6,07
10,84
14,77
16,95

8,52
16,17

9,52

125,07
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[™*] pet le cantine, le sofftte o wilizzazioni similar, al lordo dei moun perimetrali esterni e fino alla mezzeria dei mun di divisione con zane di
uso comune (corndoi, lavatol, scale ecc.) owvero di altra destinazione o proprieta,; va computata qualora le pertinenze non siang

comunicanti con | vani principali e con | wani accesson nella misura del 25%.

4. STIMA DEL VALORE DI MERCATO

Per la determinazione del valore di mencato del’unitd immobiliare di che frattasi, é stata swolla preliminarmente
un'approfondita indagine finalizzata & stabiline una quotazione media per immobili con caratteristiche simili.

Aftraverso la consultazione di siti specializzati e di alcune agenzie immobiliari sono stati rinvenuti | seguenti valon unitari:

Capurso (Ba)
Trilocale - Via Montesano (ascensore + balcone + box auto)
3 locali +1 bagno o 85 £ 180,000,000 £/mqg 1.882,00
Trilocale = Via Borselling (ascensore+ balcone + boy auto)
3 local +1 bagno mg S0 £ 185 000,00 £mg 2 167,00
Trilocale (ascensore + balcone + box auto)
3 locali+ 2 bagni rmq 96 £ 235 000,00 £/mg 2 448,00

fonte: wwavidealista it

Trilocale - Via Montesano (ascensore + baleone + box auto)

2 local +1 bagno e 80 £ 160.000,00 £ 2 000,00
Aftico— Via Roma (ascensore + balcone + box auto)

3 locali+ 2 bagni mo 93 £ 223.000,00 £/mqg 2 388,00
Trilocale - Via Trieste (ascensore +halcone + cantina + box auto)

3 locali +1 bagno rng &0 € 237.000,00 £€/mq 2 635,00

fonte: wwavimmabitare. it
Tabeifa 44— .f,".-.-_“,}:i-r:';.-_:';-ea ol meroafo

E stata, inoltre, consultata la banca dati dell’Agenzia delle Entrate relativa aivalori immaobilian dichiarati nelle transazioni
immobiliari a titolo oneroso. | dati sono desunti dai modelli per I'Adempimento unico di trascnzione, woltura e
registrazione degli atti di compravendita, relativi @ unita immobiliar censite nel Gatasto fabbricati trasfente per 'intero e
peril dirtto di proprietd, eventualmente insieme a particelle terren,

Siriportano, di sequito, 1 dati relativi al mese di novembre 2024 (ultimo dato disponibile] relativi alla zona O.MI B1 "zona
abitata esterna al centro stonco” ed alle compravendite di immabili residenziali.

Capurso (Ba)
Immobile 1

MNumeraimmobili 2

Lona O.MI: B
Immokile: PER COB 24 mog
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Zona 0L B
Immaobile: RES A0Z 155 mg

Corrispettivo dichiarato: € 208.00000
Immobile 2

Mumeroimmobili 2

Zona QLML B
Immobile; PER COS 17 mog
Zonz OLMLL: B
Immobile: RES ADS 83 mg

Corrispettivo dichiarato: € 326.600,00
Immobile 3

Numeraimmobili 3

Zona OLALL: B
Immokile: PER COB 16 mog
Zona QLML B
Immobile; PER COB 26 mog
Zona O.MI: B
Immobile; RES ADZ 82 mg

Corrispettivo dichiarato: € 271.60000
Immobile 4

MNurmetaimmaokili 1

Zona O.MIL B
Immokile; RES ADZ 87 mg

Corrispettivo dichiarato: € 97.000,00
Immobile 5

MNumeraimmokili 2

Zona 0L B
Immobile; PER COE 18 mg
Zona O.MI: B
Immaobile: RES ADZ 86 mo

C orrispettivo dichiarato: € 220.000,00
Immobile 6

Murneraimmobili 2

Lona O.MI: B
Immokile: PER COB 23 mg
Zona O B
Immokile; RES ADZ 86 mg

Corrispettivo dichiarato: € 201.60000
Immobile 7

Murneraimmobili 2

Zona 0.0 B
Immobile: PER COE 20 mg
Zona O.MI: B
Immaobile: RES ADZ 86 mo

Corrispettivo dichiarato: € 318.600,00
Immobile 8

Numeraimmobili 2

Zona 0L B
Immobile; PER COB 17 mog

Zona O.M: B

Umberio Gallo

Ingegnere edile - architetto

Valore unitario: €/mq 1.162 00

Valore unitario: €/mq 3.266,00

Valore unitario: €/mg 2.190,00

Valore unitario: €/mq 1.000,00

Valore unitaric: €/mg 1.930,00

Valore unitario: €/mq 1.694,00

Valore unitario: €imq 2.747 00
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Immobile; RES AJS 56 mog

Corrispettivo dichiarato: € 181.60000 Valore unitario: €/mq 2.458 00
Immobile 9

Murneraimmobili 2

Zona 0.0 B
Immobile; PER COE 21 mg
Zona O.MI: B
Immobile: RES A0Z 54 mog

Corrispettivo dichiarato: € 219.600,00 Valore unitario: €/mq 2.928,00
Immobile 10
MNumeraimmobili 3

Zona O.MI: B
Immokile: PER C0B 21 mq
Zona QLML B
Immobile; PER COB 24 mg
Zonz 0.0 B
Immobile; RES ADZ 122 mq

Corrispettivo dichiarato: € 1584.000,00 Valore unitario: €imq 1.122,00

Fabella 5= Valon Immaobiiar! dicriarati nelie transazion) immobilian (Novermbre 2024)

Aftraverso la consultazione della Banca dati delle quotsziont immobilian dell'Osservatono del Mercato Immobiliare
(O.M1) dellAgenzia delle Entrate si sono ricavati | seguenti dati relativi alle quotazioni immobiliar, pubblicate con
cadenza semestrale, per lambto terrtonale omogeneo (zona OMI) di rferimento e per la tipologia immobiliare
residenziale, in condizioni ordinarie:

AGENZIA DELLE ENTRATE
Banca dati delle quotazioni immabiliari
risultato interrogazione: anno 2024 - semestre 1

Provincia Bari

Comune Capurso

EisiieiEos CentraleZ0NA ABITATA ESTERNA AL CENTRO STORICO - VIALE ALDOD MORD — A MAGLIAND —
58834 - SP214 - VIAERPIFANIAFEDERICO - STRADA PROMVINCIALE 47

Codice zona Ed

Microzona 1

Tipologia prevalente | Abitazioni crvill

Destinazione Residenziale
o Stato Valore mercato (£/md Superficie | Valori locazione [€/ma x mese)  Syperficie
ipalogia .
Reed consenvativo min max (L) min max (LM
Abitazioni civili Narmale 850,00 1.400,00 L 3,2 47 L
Tabella B zioni delfOM.! fanno 2024 — Semestre 1)

Sulla base dei dati raccolt @ stata svolta la stima del valore di mercato dellimmobile attraverso due procedimenti: quello

sintetico-comparativo e quello analitico.
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4.1 Stima sintelico-comparativa

Il metodo di stima sintetico-comparativo & incentrato sulla ricognizione di prezzi storici e certi che, in ragione della lono
rappresentativitd, si pongono come idonel parametn di determinazione del valore da attribuire al bene oggetto della
stima, allorquando | prezzi di confronto riguardino immobili fornti di caratteristiche, per lo meno, analoghe a quelle
proprie dellimmabile da valutare, sia relatvamente alla discipling urbanistica delle nspettive zone di appartenenza sia
alla tipologia.

Considerando |e carattenstiche estrinseche (ubicazione, dotazione di servizi & spazi pubblici, qualtd dellambiente
gsterno .. ) ed intnnseche (grado di nfinitura interna ed esterna, stato di manutenzione delle strutture e degl impiant], eta
delledificio) dell'immaobile, nnvenute in fase di sopralluoge, si pud ragionevalmente assumere 1| valore unitario di

memato parl a €/mg. 1.905,00 {valore medio tra quell nnvenuti nel paragrafo precedente).

Aqgenzie immobiliari Valori immobiliari dichiarati :
Sl Valore medio Valore medio CELE LY
£/rmg 1.400,00 £/me 2. 255 00 £/mg 205200 €/mq 1.905,00

Tabeila 7 — \Valore unifaro o meraio

Tale walore unitario, condivisibile anche sulla base della personale espenenza, rapporato alla superficie commerciale
complessiva rilevata pari & mq. 102,14 permette di definire un valore distima pan a

€ima. 1.905,00 % mg. 102,14 = € 194.580,00 in c t. {euro centonovantaquattromilacinguecentottantato).
4.2 Stima analitica

Avenfica del valore di stima indimiduato tramite i procedimento di stima sintetica a1 é proceduto con la determinazione
del pii probabile valore di mercato del bene immobile oggetto di stima anche attraverso un procedimento di stima ditipo
analitico, che prende il nome dicapitalizzazione dei reddii.

Questo procedimento di stima parte dal presupposto che esiste un'equivalenza tra il valore patrimoniale di un bene & |l
reddito che questo stesso bene & in grado di dispiegare calcolando il valore di mercato in funzione del reddito annuale
dellimmobile che viene diviso per un opportuno saqgio di capitalizzazione {parametro che nspecchia sia il prezzo d'uso
del captale impiegato nell'acquisto del bene economico, sia il Iivello di rischio connesse allinvestimento immobiliare).
Innanzitutto, si & stimato il valore del reddito annuale lordo dispiegato dallimmobile, calcolandolo come somma di 12
annualita mensili sulla base deivalon di locazione E/mg x mese] fomiti dall’ O k.|
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. Valori Locazione (€fmq x g
Tivolodia Stato Valore Mercato (€fmq)  Superficie mese) LEimg Superficie
poig conservativo _ (LM) _ LIN)
Min Max Min Max

Abitazioni civili Morrmali 850,00 1.400,00 L 3.2 47 L
Tabellz 8 — Quotazioni delfio, M|

Superficie commerciale dell'immobile rng 102,14

Valore di locazione medio

Reddito lordo mensile

Reddito lordo annuake

T =il | DA~ et arnni ok
Fafella 9 — Feddifo oo annlale

£/mgx mese (320 +4 701 /2 =€/mg x mese 3,95

(mg 102,14 ¥ &/mg x mese 3,95) = £ ¥ mese 403,45

(€ x mese 403,45 x mesi 12) = € 4.541, 44

Successivamente si é proceduto con la determinazione e quantificazione delle spese in detrazione contenute nel reddito

lordo e s & pal calcolato il reddito annuale netto come semplice differenza tra il reddito annuale lordo e le spese.

Per gquanto nguarda Il calcolo delle spese in detrazione si & fatto nferimento alle percentuali suggerite da Almerico

Realfonzo {Teonia & matede dallastime drbans, 1996).

Spese in detrazione
Manutenzione
Servizi
Inesigibilits
Agsicurazion
Ammortamento
Amministrazione
Imposte

Totale

Minimo
2,00%
2,00%
1,00 %
1,00 %
1,00 %

18,75%

Massimo

&,00%
5,00%
3,00%
2,50%
3,00%

31,25%

Media Subject
4,00% 4,00%
3.50% 350%
2,00% 2.00%
0,50% 050%
150% 150%
1.80% 1,80%
11,25% 11,25%
24,55 % 24.55%

reddito annuale netto = € (4.841,44 — 4841 44 «(0,2455) =€ 3.653,00 inc.t.

i é proseguito con la stima del saggio di capitalizzazione ordinario relativo alla zona in cui il bene &collocato, attraverso

un procedimento ditipo analtico 1l quale opera attraverso Fapporto di aggiunte efo detrazioni al saggio medio in funzione

dellevarie caratterisiche dell immobile.
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Fer il calcolo del saggio medio 51 é fatto nferimento alle perzentuall medie suggente da Orefice (E5Hme volume (I, 1356)

ricavato da analisi statistiche su dati relativi a centn di differenti caratteristiche urbane e demografiche.

Saqgio di capitalizzazione netio

minirmo Massimo meclio
Centro di grande dimensione 0,50% 4 50% 2,50%
Centro di media dimensione 1,50% 5,50% 2,50%
Centro di picoola dimensione 2,00% 8,00% 4 00%

R P B P e Dol i esmFaliT T TiEme e aciie
raogllg 17 — 000 & capoiahiz Z2a Zione el

Fer il Comune di Capurso, al cul interno ncade Fimmobile oggetto di stima, si & scelto un saggio di capitalizzazione
medio pan al 3,50%, facendo ricaders Capurso tra 1 centri di media dimensione alla luce dei suoi cinca 15.018 ahbitanti.
Una volta determinato il saggio medio dicapitalizzazione si & proceduto tramite procedimento analtico a “regolarizzan o*
con l'apporto di opportuni coefiicienti (aggiunte e detrazioni) che tengono conto delle carattenstiche dellimmobile.

uesti cosfficienti sono sempre stati desunti dalle indicazion fomite dellOrefice che per ogni gruppo di caratteristiche ha

stabilito del range di percentuali che possono essere aggiunte o sottratte.

Caratieristiche % dell'Orefice Aqgiunte Detrazioni

Caratleristiche posizionali estrinseche

Centralitd dellubicazione del'immobile rispetto al
centro urbano +0.22 % 0,16% 0,00%
Livello dei collegamenti e del senizio dei trasporti

Fresenza di atirezzature collettive (scucle, mercati,

0, 0, aQ
edifici pubblici, ecc) a distanza pedonale Mz O % G
Cualificazione  dell'ambiente  esterno.  Idoneita
msedialva . . » | +0,18 % 0,09% 0,00%
Previsioni di  peggioramenti o miglioramenti
ambientali
Livello di |ngumamento a.mb|entr_=a|e +0,08 % 0.00% 0.00%
Presenza diverde pubblico o privato
D|spon|b|ll|ta di spazi pubblici o privati utilizzabili a +0,06 % 0.06% 0.00%
parcheggio

Caratteristiche posizionali intrinseche

Caratteristiche di panoramicits 036 % 018% 0,00%
Caratteristiche di prospicienza e di lumin osita +0.20 % 0, 16% 0,00%
Cluota rispetto al piano stradale +0,08 % 0,00% 0,00%

Dimensioni subordinarie o superordinarie  degli

; : : 0,06 % 0,03 % 0,00%
spazi coperi o scoperti
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Caratteristiche intrinsec he

Grado dirifinitura mterna ed esterna

0 0 o,
Livello tecnologico e di efficienza del servizi AR Rttt R0
Necessitd  di manutenzions  ordinaria e
straordinaria, 112 % 0,10% 0,00%
Sicurezza delle situa zioni strutturali
Bt dell'sedificio #1110 % 0,10% 0,00%

Caratteristiche produttive
Possibilits r_:J| d||al2|0nl|_nle| pagamenti (anche per la +0.06 % 0.02% 0.00%
presenza di mutui edilizi)
Susqgmtylhtg d|. 1ra_5f0rm32|0n|, acattarmenti e +0,04 % 0.02% 0.00%
modfiche di destinazione
Totalke 1,18% 0,005

enti oi reqolarizza

saqgio di capitalizzazione netto = saggo medio — aggiunte +detrezioni = (3,50 -1,18)% = 1,82%
Una wolta oftenuti questi dati, si & diviso Il reddio annuale al nefto delle spese in detrazione per il saggio di
capitalizzazione "corretto” mediante le aggiunte efo detrazioni, individuando cosi 1| valore del bene immobile per wia
analitico —ricostruttiva.

valore di stima =€ 36563,00/1,32% = € 200,700,000 inc t.
4.3 Valore di stima all'attualita

Considerando | valon nnvenuti con la stima sintetico-comparativa e con quella analtica ed essendo gl stessi
paragonabil, s ntiene di poter assumere come pit probabile valore di mercato in condizioni di libero mercato

quello pari a € 200.000,00.
5. RISPOSTA AL QUESITON. 6

Losi come nchiesto, ai fornisce, inoltre, una stima del valore di mercato dei beni all'attualithy al netto dell'assegnazione
del godimento, gia disposta in favore della signor_

Tale walutazione & indispensabile per quantificare 'equa divisione del patnmonio immabiliare tra | coniugl, ovvero per
determinare |'eventuale conguaglio in denaro che il coniuge comproprietario non assegnatano ha dirtto di ricevers a
compensazione della quota di proprieta dellimmabile di cul non pud godere a causa del wincolo di assegnazione. |l
dirtto di abitazione, pur non essendo un dintto reale pieno come [usufrutto, costituisce una limitazione significativa al

dirtto di proprietd, impedendo al propnetano di utilizzare limmaobile e ditrame un reddito (ad esempio, locandaolo).
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Al fine di determinare 1l valore dellimmobile gravato dal dintto di abitazione, a valle della determinazione del valore di
stima dellimmobile riportato nel precedente paragrafo, & necessario quantificare || deprezzamento che limmobile
subisce a causa del diritto di abitazione. Questo deprezzamento cormisponde al valore attuale del canoni di locazione
che Il proprietario non potra percepire periutta la durata del vincolo.

Atalfing, 51 & fatto ricorso al metodo indiretto, basato sull'attualizzazione dei canoni di locazions futun. Questo metodo &
ampiamente utilizzato nella prassl estimativa e nella gursprudenza in materia, in quanto riflette in modo realistico il
danno economico subito dal proprietario,

Laformula utilizzata per calcolare il Yalore Attuale (vA) dei canoni di locazione non percepiti & la seguente:

1-(1+1)
r

VA=C
dove:
s VA: valore attuale dei canoni di locazione (e quindi deprezzamento dellimmobile);

s C:canone dilocazions annuo che immaobile avrabbe poluio generara se fosse stato libero;

s r:tasso disttualizzazione annuo;

n: durata stimata del vincolo di assegnazione, espressa in anni.
Fer || calcolo del canone di locazione annuo si é fatto nifenmento ai dati delle quotazioni immobilian dellOsservatono del
Memato [mmobiliare ([O.M1) dellAgenzia delle Entrate, riportate nel paragrafi precedenti. Sié preso il dato relativo al
wvalore di locazione massimo, pan a €/mq x mese 4,70 da applicare alla superficie lorda [mq 125,07), in ragione delle
caratteristiche estnnseche ed intrinseche dellimmobile. Quindi, C& pari a:

C=£/mqx mese 4,70x mg 125,07 x mesi 12 =€ 105500 inct.
Mel caso di specie, come tasso di attualizzazione annuo & stato assunto quello diinterssse legale, al sensi del Decreto
del Ministro dellEconomia e delle Finanze del 10M12/2024, pari al 2,00% dal 01/01/2025.
Al fine di fomire una valutazione completa & prudenziale dell'impatto economico del dintto di abitazione, si & ritenuto
opportuno presentare non un singolo valore di deprezzamento basato su un'unica ipotesi di durata, bensi una tabella
che illustra Il valore attuale del canoni di locazione non percepiti (g, quindi, Il deprezzamento dellimmobile) per diversi
onzzonti temporali, fino & un massimo di 30 anni.

(Juesto approccio consente di:
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o fornire una gamma di possibill scenart la tabella offre una wisione completa delle possibill conseguenze
econamiche del vincolo, infunzione della sua durata effettiva

s adottare un cnterio di prudenza: presentando anche scenari con durate pid lunghe, si evita di sottostimare |l
deprezzamento, tutelando gli interessi del coniuge non assegnatario.

o offrire al Giudicefalle Parti uno strumento flessibile: la tabella fornisce una base informatwa ulile per la
decizione del giudice (in caso di contenzioso) o per la negoziazione tra le parti in caso di accordo).

Valore attuale dei canoni di Valore attuale dei canoni di

Durata del vincolo [anni] Durata del vincolo [anni

locazione locazione
1 £6.916 67 16 €05 740,74
2 £13.897,71 17 £100825,16
3 £20.345 80 18 £105 768,78
4 £26 86353 19 £110611,55
& £33253 48 20 £ 115 3858,36
6 £30 51800 21 £120014,08
7 £45 659,90 22 £124 577,53
8 £51.681 .27 23 £129081,50
a £467 5B4 58 24 £ 13343775
10 £63372,14 25 £ 137 737,99
11 £69.046,21 26 €141 953,91
12 £74.609,03 27 £ 146 087,16
13 £R0082,78 28 £ 150 139,38
14 £85 404 59 29 £ 154 11213
15 £00.851 55 20 £153 006,99
rabella 12— Valore affuale del canokl ol locazione

Ad esempio, questo significa che ricevere €6.916,67 oggl & equivalente a ricevere € 7.055,00 tra un anno, se ltassa di
attualizzazione annuo & del 2%. La differenza (€ 7005,00 - € 631667 € = € 13533) rappresenta linterssse che sl
otterrebbe investendo € 6.916,67 al 2% per un anno.

In conelusione, il valore da considerare ai fini della divisione del patrimonia o della determinazione del conguaglio dovra

egsera stabilito dal Giudice, tenendo conto ditutte le circostanze del caso, o concordato tra le Parti,
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6. CONCLUSIONI

In conclusione, riassumendo in maniera sintetica quanto sopra esposto e rispondendo in maniera puntuale ai questi

posti

la presente relazione contiene tutti 1 contenuti prewisti dallfat. 173-bis, comma |, disp. att, c.pc;

Il pitt probabile valore di memato all'attualita & pan & € 200.000,00;,

le unita immobiliar,, oggetto della presente relazione, pur essendo distinte e ciascuna con propno identificativo
catastale, a tutli gli effetti, si considerano come lotto unico In quanto il locale al piano seminterrato si pud
considerare come perinenza esclusiva a servizio dell'appartamento di maggior consistenza, nel caso di specie
sussiste indwisibilitd dellimmobile, perché & impossibile realzzare delle porzioni suscettibill di autonomo e
ibero godimento, senza la necessita di opere complesse efo di notevole costo; inoltre, le singole parti suddivise
subirebbero un deprezzamento del valore rispetto al valore dell'intero bene;

la stato attuale dellimmobile & conforme sia a qusllo assentito dal Permesso di Costruire n. 560304 ar, sia a
quello catastale, presente sulla piattaforma telematica SISTER dell Agenzia del Terntono;

Il valore delf'assegnazione & riportato nel tabella del paragrafo 9) che illustra i valore attuale del canoni di
locazione non percepiti (e, quindi, Il deprezzamento dellimmobile] per diversi orizzonti temporali, fino & un
massimo di 30 anni; il valore da considerare al fini della divisione del patrimonio o della determinazione del
conguaglio dovra essere stabilito dal Giudice, tenendo conto ditutte le circostanze del caso, o concordato tra le

Farti.

T OSSERYAZIONI DELLE PARTI

In data 13032025, nel tempi previsti, & stata tramessa tramite pec. ai legali delle Parti intervenute nel giudizio percul

& causa la relazione di consulenza tecnica onde permettere alle stesse Partl di avanzare eventuall osservazion,

In data 1204/2025, quindi dopo 30 giormni (imite fissato dal verbale di udienza), non sono pervenute al sottoscrito

osservazion| dalle Parti,

Assolto il mandato affidato deposto la presente relazione untamente a tutti gl allegati, il tutto In assohamento

dellincanco conferito e resto a disposizione per eventuali chiarimenti
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Ban, 27/04/2025 Ing. Umberto Gallo
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ELENCO ALLEGATI

1. Decreto dinomina;

2. Wisure catastal;;

3. Planimetrie catastali;

4. Merbale di sopralluogo;

6. Fichiesta di accesso agli atti;

6. Fermesso di Costruire n. 5603Mar del 03/04,£2008;
7. Permesso di agibilita del 1306/2005,

2. Planimetria attuale di nlievo;

9 lspezione ipotecaria
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