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TRIBUNALE DI MATERA
FALLIMENTO N. 21/00 

GIUDICE DELEGATO D.SSA TIZIANA CARADONIO
CURATORE AVV. MARIO VINCENZO VENEZIA

AGGIORNAMENTO VALORI DI STIMA IMMOBILI DEL LOTTO N. 1 , e LOTTO N. 
2 DI CUI ALLA PERIZIA DEPOSITATA NEL FALLIMENTO   

PREMESSA

Con decreto di nomina del 28/11/2022 del Giudice Delegato D.ssa Tiziana Caradonio, su 
richiesta del Curator ,  venivo incaricato di  aggiornare i  valori  della stima dal 
sottoscritto  depositata  nel  fallimento  in  oggetto,  relativamente  ai  LOTTI  N.  1  e  n.  2,  di  seguito 
specificati:

LOTTO N. 1)

AUTORIMESSA sita nel comune di Matera, Via Salgari, piano seminterrato, della superficie 
utile di 166,00 mq. Riportata nel Catasto dei Fabbricati all’Ufficio del Territorio di Matera foglio di  
Mappa n. 71, particella n. 1374, sub 10, CATEGORIA C/6; CLASSE 9; CONSISTENZA 166,00 MQ; 
RENDITA  € 505,82 (L.979.400) RIONE SERRA VENERDI’; PIANO 1S; intestato all  

Valore lotto indicato nella stima = € 107.900,00 da aggiornare ad oggi.

 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 

SVOLGIMENTO INCARICO

Al fine di individuare il valore di mercato odierno dei due lotti in questione il sottoscritto ha 
effettuato una analisi dei valori dichiarati nelle compravendite recenti di immobili dello stesso tipo e 
ubicati nelle stesse zone in cui sono ubicati gli immobili facenti parte dei due lotti sopra menzionati.

La  ricerca  è  stata  effettuata  sul  sito  della  Agenzia  delle  Entrate: 
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/consultazione-valori-
immobiliari-dichiarati.

In questo sito sono indicati i valori dichiarati nelle compravendite e sono distinti per anno e 
per zona della città in cui è avvenuta ogni singola compravendita.

Con riferimento al Lotto N. 1 si rileva dal sito web suddetto che il lotto in questione è ubicato 
in Via Salgari che ricade nella zona  OMI C1.

Con riferimento al Lotto N. 2 si rileva dal sito web suddetto che il lotto in questione è ubicato 
in Via F. Conte che ricade nella zona OMI D1.Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 
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In  ogni  zona sono stati  ricercati  i  valori  delle  compravendite  dichiarati  per  immobili  dello 
stesso tipo di quelli che fanno parte dei due lotti, in un arco temporale che va dal mese di gennaio 
2020 al mese di giugno 2024 (ultimo mese per cui sono disponibili dati), e in una zona territoriale 
compresa nel raggio di 500 metri dal punto in cui sono ubicati gli immobili dei due lotti.

Con  questa  ricerca  sono  stati  individuati  i  prezzi  dichiarati  nelle  compravendite  e  le 
consistenze in metri quadrati degli immobili oggetto di compravendita.

Tra gli  immobili  individuati nella ricerca sono stati selezionati gli  immobili  che utilizzeremo 
nell’analisi che abbiano le stesse caratteristiche degli immobili oggetto della stima.

Dal  rapporto fra  il  prezzo dichiarato per  ogni  compravendita  e la  superficie  dell’immobile 
oggetto della compravendita è stato ricavato il prezzo unitario a metro quadrato per ogni immobile 
oggetto della compravendita.

È  stata,  quindi,  effettuata  la  media  di  questi  prezzi  unitari  e  con  questo  valore,  per 
comparazione,  è  stato  stimato  il  Valore  di  Mercato  degli  immobili  facenti  parte  di  ogni  lotto,  
moltiplicando questo valore per la consistenza degli immobili  facenti parte dei due lotti  oggetto di 
stima, applicando le opportune correzioni, che saranno descritte nella stima di ogni lotto, necessarie 
per ottenere un valore di mercato, per comparazione, più attendibile e scevro da situazioni particolari 
che potrebbero falsare i risultati.

STIMA LOTTO N. 1 - VALORE AGGIORNATO AL 2024

Con  riferimento  al  LOTTO  N.  1,  che  riguarda  un  locale  con  categoria  catastale  C6  – 
AUTORIMESSA,  l’indagine è stata estesa al periodo intercorrente tra il mese di gennaio 2020 e il  
mese di giugno 2024, che è l’ultimo mese per cui nel sito della Agenzia delle Entrate sono indicati i  
valori di compravendita dichiarati.

L’indagine è stata effettuata impostando la ricerca delle compravendite avvenute e dichiarate 
nel raggio di 500 metri da via Salgari, che è la via in cui è ubicato il LOTTO N. 1, al fine di avere un 
congruo numero di atti e valori dichiarati per effettuare la stima del valore attuale del LOTTO N. 1.

Con questi  parametri  di  ricerca  sono state  individuate  n.  19  compravendite  di  locali  con 
categoria C6 - AUTORIMESSA come quella dell’immobile del LOTTO N. 1.

Di queste compravendite solo tre si sono verificate nella stessa ZONA OMI C1 in cui ricade il 
LOTTO N. 1 mentre altre 16 si sono verificate in ZONE OMI B1 e D2, che sono limitrofe alla ZONA 
OMI C1.

Nella tabella sotto riportata sono elencati i valori dichiarati individuati e sono evidenziati in 
colore giallo le compravendite avvenute in questo arco temporale e territoriale nella zona OMI C1. 
Segnatamente le compravendite indicate alle riche numero 10, 13 e 17.

NUM. MESE ANNO ZONA OMI CAT. CAT. MQ PREZZO
VAL. UNIT. 

€/mq

1 GENNAIO 2020 D2 C6 31 € 20.000,00 € 645,16

2 GENNAIO 2020 B1 C6 25 € 38.000,00 € 1.520,00

3 LUGLIO 2020 D2 C6 18 € 14.500,00 € 805,56

4 AGOSTO 2020 D2 C6 16 € 20.000,00 € 1.250,00

5 AGOSTO 2020 B1 C6 34 € 20.000,00 € 588,24

6 SETTEMBRE 2020 B1 C6 23 € 20.000,00 € 869,57

7 OTTOBRE 2020 D2 C6 48 € 45.000,00 € 937,50

8 OTTOBRE 2020 D2 C6 15 € 14.000,00 € 933,33

9 GIUGNO 2021 B1 C6 31 € 16.000,00 € 516,13

10 LUGLIO 2021 C1 C6 27 € 14.000,00 € 518,52

11 APRILE 2022 D2 C6 52 € 74.000,00

12 LUGLIO 2022 B1 C6 38 € 20.800,00 € 547,37

13 AGOSTO 2022 C1 C6 19 € 17.500,00 € 921,05

14 SETTEMBRE 2022 B1 C6 40 € 20.000,00 € 500,00

15 DICEMBRE 2022 B1 C6 36 € 45.000,00 € 1.250,00

16 MAGGIO 2023 B1 C6 72 € 33.000,00 € 458,33

17 NOVEMBRE 2023 C1 C6 28 € 52.000,00 € 1.857,14

18 GIUGNO 2024 D2 C6 43 € 25.000,00 € 581,40

19 GIUGNO 2024 D2 C6 14 € 15.000,00 € 1.071,43
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La stima verrà effettuata con il metodo della comparazione con i valori medi unitari a metro 
quadrato di immobili dello stesso tipo rilevati nella zona. 

Quindi per l’individuazione del valore è stato ricavato, e indicato nell’ultima colonna a destra 
della tabella, il valore unitario medio a metro quadrato per le compravendite individuate nella zona in 
cui si trova il LOTTO N. 1.

Si moltiplicherà questo valore unitario per la superficie del locale facente parte del LOTTO N. 
1, e con le opportune correzioni si calcolerà il valore di mercato del LOTTO N. 1.

Dalla ricerca è emerso che nella ZONA OMI C1 e nel raggio di 500 metri da Via Salgari in cui  
si  trova  il  LOTTO  N.  1,  si  sono  verificate  nel  periodo  gennaio  2020  /  giugno  2024,  solo  tre 
compravendite, indicate ai numeri 10, 13 e 17 della tabella.

Fra queste tre compravendite, una, la N. 17 della tabella, ha un valore unitario decisamente 
elevato (€/mq 1.857,14) anche con riferimento alle altre compravendite indicate nella tabella, per cui 
si ritiene di non tenerne conto.

Di conseguenza il valore medio di mercato deve fare riferimento al valore medio unitario 
indicato per le altre due compravendite individuate, (n. 10 e n. 13 della tabella).

Il valore medio unitario viene cosi calcolato:

(Valore unitario compravendita N. 10 + Valore unitario compravendita N. 13) / 2 =
(€/mq 518,52 + €/mq 921,05) / 2 = €/mq  719,79

 
Al fine di valutare la congruità di questo valore medio unitario si osserva che 14 delle 19 

compravendite individuate nella tabella,  verificatisi  in  zone omi diverse,  ma in un’area limitrofa a 
quella del lotto oggetto della stima, quindi utili per effettuare un paragone attendibile, hanno un valore 
unitario  vicino  a  quello  calcolato,  mentre  altre  5  di  queste  19  hanno  un  valore  medio  unitario 
decisamente più elevato e, per questo motivo, si ritiene di non considerarli per fare il confronto con il  
valore calcolato, perché falserebbero la valutazione della congruità della media.

Per calcolare il Valore di Mercato del LOTTO N. 1, si osserva, inoltre, che la media delle 
superfici dei 19 locali individuati, è di 32,11 mq  e che il LOTTO N. 1 riguarda un locale che ha,  
invece, una superficie di 166 mq.

Si  conferma,  pertanto,  nel  2024  quanto  evidenziato  nella  stima  del  2004  ,  e  cioè:  le 
compravendite nella zona in cui si trova il LOTTO N.1 non sono frequenti (infatti sono solo tre nel 
periodo 2020/2024)  e che le compravendite riguardano locali della superficie media di circa 20/30 
metri quadrati (infatti nel periodo 2020/2024 le 19 compravendite hanno riguardato locali di una 
superficie media di 32,11 metri quadrati).

Per  questi  stessi  motivi  si  ritiene  che  sarebbe  difficile  vendere  questo  locale  al  valore 
derivante  dalla  comparazione con il  prezzo medio  a  metro  quadrato  individuato  dall’analisi  delle 
compravendite sopra riportate di €/mq 719,79.

Pertanto  si  ritiene  di  utilizzare  per  la  comparazione  il  Valore  Unitario  di  €/mq  700,00 
decurtando di €/mq 19,79 il Valore Unitario medio ricavato dalla media dei Valori Unitari delle due 
compravendite considerate, per tenere conto del fatto che un locale cosi grande è poco richiesto dal 
mercato in quella zona.

CALCOLO VALORE DI MERCATO LOTTO N. 1

Il VALORE DI MERCATO del LOTTO N. 1 viene quindi calcolato e aggiornato all’anno 2024 
come segue: 

SUPERFICIE 166,00 mq x VALORE UNITARIO €/mq 700,00 = € 116.200,00.
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Matera 08/10/2024
           Il CTU
Dott. Casiello Mariano
         Geometra
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