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TRIBUNALE DI BARI 

Ufficio Esecuzioni Immobiliari 

OGGETTO: Relazione integrativa di consulenza tecnica di ufficio nel procedimento 
di esecuzione immobiliare promosso da IFIS NPL SERVICING S.p.a. contro XXXXX 
XXXXXXX - N. 1021/2012 R.G. Es. 

* * * * * 

1. CONFERIMENTO DELL’INCARICO 

Il sottoscritto arch. Michele Mallardi iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia 
di Bari al n.657 e all’Albo dei consulenti tecnici del Tribunale di Bari al n° 520, con 
studio in Bari in Viale delle Repubblica, n. 30, su richiesta del professionista 
delegato / custode Avv. Pier Giovanni Traversa accolta dal G.E. Dott.ssa Marina 
Cavallo nell’udienza del 13.09.2023 veniva incaricato per la procedura in oggetto 
- promossa da IFIS NPL SERVICING S.p.a. (già GEMINI S.p.a., già FBS S.p.a.) 
mandataria di IFIS NPL 2021-1 SPV S.r.l., già MONVISO FINANCE S.r.l. - mandataria di 
FBS S.p.a. e interventori INTRUM ITALY S.p.a. per conto di PENELOPE SPV S.r.l. (già 
ITALFONDIARIO S.p.a. per conto di BANCO DI NAPOLI S.p.a.), INTRUM ITALY S.p.a. 
mandataria di ORGANA SPV S.r.l. (già INTRUM ITALY S.p.a. mandataria di INTESA 
SANPAOLO S.p.a.) (già ITALFONDIARIO S.p.a. mandataria di BANCO DI NAPOLI 
S.p.a.) e EQUITALIA SUD S.p.a. in danno di XXXXXXXXXXXX – dell’aggiornamento 
della relazione tecnica depositata in data 31.10.2013. 

Si precisa che, come da incarico, la presente relazione si limita all’aggiornamento 
dei valori di stima dell’immobile staggito per l’intera proprietà (anziché dei 22/30 a 
seguito di rinuncia da parte degli altri eredi), previo sopralluogo presso l’immobile 
al fine di verificarne l’attuale consistenza e stato di conservazione e costituisce 
integrazione alla relazione redatta in data 25.10.2013 e depositata presso il 
Tribunale di Bari in data 31.10.2013. 

2. OPERAZIONI PERITALI E INDIVIDUAZIONE DEL LOTTO 

Il sottoscritto Esperto del Giudice come da intese per le vie brevi con il 
professionista delegato / custode Avv. Pier Giovanni Traversa in data 12/10/2023 
alle ore 16:00 si recava presso l’immobile oggetto del pignoramento in Bitetto. Alle 
operazioni erano presenti oltre al sottoscritto, l’ing. Domenico Viatore in qualità di 
coadiutore, l’Avv. Pier Giovanni Traversa in qualità di professionista delegato / 
custode e il sig. XXXXXXXXXX (figlio dell’esecutato sig. XXXXXXXXXXXXX) 
accompagnato dalla madre sig.ra XXXXXXXXXXXXXXXX e si procedeva ad una 
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verifica del rilievo metrico e ad un aggiornamento del rilievo fotografico. Si allega 
il verbale all’uopo redatto (Allegato 1). 

Si precisa che per mancanza di chiavi non si è avuto accesso ai locali deposito al 
piano terra mentre per mancanza di scala e chiusura foro scala non si è avuto 
accesso al locale soffitta al secondo piano. Per i suddetti locali, si fa riferimento, 
quindi, a quanto riportato nella precedente relazione di stima. 

In esito al sopralluogo esperito, presso l’immobile oggetto di relazione, e 
all’accertamento effettuato in merito alla corrispondenza del bene come 
identificato nell’atto di pignoramento, nonché a seguito della rinuncia di eredità 
da parte di altri eredi, si è individuato: 

LOTTO 1: Piena proprietà di Fabbricato indipendente ad uso abitativo e con 
depositi in Via Rosario 5-7-9 censito presso il N.C.E.U.. nel comune di Binetto (BA): 
- al Foglio 4 Particella 298, Subalterno 1, categoria C/6, Classe 2, 28 mq; 
- al Foglio 4 Particella 298, Subalterno 2, categoria A/4, Classe 2, 2,5 vani; 
- al Foglio 4 Particella 299, categoria C/6, Classe 2, Consistenza 10 mq. 
 

3. IDENTIFICAZIONE, RICOGNIZIONE E DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE DEL LOTTO 
INDIVIDUATO 

Fabbricato ad uso abitativo e con depositi in Binetto (BA) in Via Rosario n.5-7-9 – 
piano T-1-2 riportato al N.C.E.U. al foglio 4 p.lla 298 sub 1 e 2 e p.lla 299.  

Ubicazione 

L’immobile oggetto di stima è un fabbricato indipendente ad uso abitativo e con 
depositi sito nel centro storico del Comune di Binetto (BA) e con accesso al civico 
n.7 di Via Rosario e ai civici n.5 e n.9 per i depositi al piano terra. 

Confini 

Tale fabbricato è confinante partendo da nord e procedendo in senso orario con 
Via Rosario, particella 300, particella 301 e Via Rosario.  

Descrizione e composizione dell’immobile 

Il fabbricato nella sua composizione attuale è costituito da un locale ad uso 
deposito al civico n.5 con accesso al piano terra e di dimensioni 4,00x5,80 m e 
volta a botte con altezza massima di 2,85 m. Dal civico n.7 mediante scalini esterni 
si accede ai vani al piano rialzato ad uso abitativo (H=3,40 m) e che 
comprendono una camera/soggiorno con angolo cottura di 4,00x4,10 m, un 
disimpegno e un bagno di 1,60x1,80 m. Tramite una scala si accede al primo 
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piano (H=3,40 m) dove vi è un disimpegno di 4,50x2,00 m e una camera di 
3,80x4,30 m. Dal disimpegno mediante una botola si accede al secondo piano 
dove vi è un vano soffitta e terrazzo. Dal civico n.9 si accede al secondo vano a 
deposito al piano terra delle dimensioni di 2,10x4,20 m con volta a botte con 
altezza massima di 2,20 m.  

Il fabbricato è costituito da muratura portante in pietrame, e le murature interne e 
i tramezzi del bagno sono in tufo. I pavimenti sono costituti da piastrelle in gres e 
da marmette di cemento, mentre nel bagno da piastrelle in ceramica sia a 
pavimento che a parete. Lo stato di manutenzione è mediocre e sui prospetti 
sono presenti diffusi fenomeni di distacco dell’intonaco. L’impianto elettrico e 
idrico fognario sono del tipo sottotraccia ma non risultano essere presenti le 
relative certificazioni. L’impianto termico è inesistente. 

Rispetto ai sopralluoghi esperiti nel 2013 si sono rilevati maggiori distacchi di 
intonaco in facciata. Si veda a tal proposito la documentazione fotografica 
allegata (Allegato 2). 

Riepilogo delle caratteristiche costruttive, edilizie e impiantistiche 

Elemento costruttivo Caratteristiche Stato di 
conservazione 

Struttura portante e facciate Muratura portante in pietra Insufficiente 
Divisori interni Tramezzature in tufo Buono 
Copertura Solaio / Falda  Insufficiente 
Prospetti Pietrame intonacato Insufficiente 
Finiture interne Intonaco civile e idropittura Insufficiente 
Pavimenti Gres / Marmette di cemento Sufficiente 
Rivestimenti Ceramica Insufficiente 
Infissi interni Legno  Insufficiente 
Infissi esterni Legno / Alluminio Insufficiente 
Impianto elettrico Sottotraccia Insufficiente 
Impianto termico Non presente - 
Impianto idrico – fognario Sottotraccia e collegato alla rete 

urbana 
Sufficiente 

Impianto citofonico Non presente - 
 

Consistenza locali in formato tabellare 

Lo stato dei luoghi e le misurazioni eseguite in loco, considerando per intero i muri 
di pertinenza esclusiva ed il 50% gli altri muri di confine, hanno accertato una 
superficie commerciale di mq 108,92. 
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Si riportano di seguito in formato tabellare le caratteristiche di ciascun locale 
componente l’immobile oggetto di perizia: 

Locale Superficie 
netta 

Superficie 
Lorda 

Coeff. 
Diferenziazione 

Superficie 
Commerciale 

 (mq) (mq)  (mq) 
Piano terra     
Deposito 9,67 16,25 0,25 4,06 
Deposito 23,32 39,57 0,25 9,89 
     
Piano rialzato     
Camera 20,09 32,87 1 32,87 
Bagno 2,71 7,10 1 7,10 
     
Piano Primo     
     
Camera 9,00 15,53 1 15,53 
Camera 16,38 24,05 1 24,05 
Balcone 1,15 1,15 0.30 0,35 
     
Piano Secondo     
     
Soffitta 12,52 16,39 0.50 8,19 
Terrazzo 19,25 22,94 0.30 6,88 
     
TOTALE 114,09 175,85  108,92 
 

dove: 

- La superficie netta indica la superficie calpestabile, escludendo i muri interni, 
di confine ed esterni, nonché i vani porta; 

- La superficie lorda indica, oltre la superficie netta, anche quella dei muri 
interni, compresi i pilastri e i vani di condutture, l’intero spessore dei muri 
perimetrali esterni e la metà dello spessore dei muri confinanti con altre 
unità; 

- Il coefficiente di differenziazione indica il moltiplicatore che permette di 
correggere le quotazioni dei vani le cui caratteristiche si discostano da 
quelle principali; 

- La superficie commerciale è il prodotto della superficie lorda e del 
coefficiente di differenziazione. 
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Verifiche catastali 

Dalle verifiche catastali effettuate presso l’Agenzia del Territorio di Bari in data 
20/11/2023 per gli immobili in Binetto (BA) riportati in Catasto al Foglio 4 Particella 
298 Subalterno 1 Piano T e Subalterno 2 Piano 1 oltre Particella 299 Piano T 
(Allegato 3) si conferma il mancato aggiornamento dei civici degli indirizzi (per 
modifiche nella numerazione intervenute nel 2001) e dell’intestazione. Per tali 
mancanze è necessario predisporre apposite integrazioni e variazioni oltre che 
aggiornamento planimetrie catastali che si renderanno necessarie a seguito della 
regolarizzazione delle difformità rilevate. 

4. CONFORMITÁ EDILIZIA, STATO DI POSSESSO DEL BENE 

Regolarità urbanistica 

Non risultano variazioni rispetto quanto riportato nella precedente relazione. Si 
rende necessario quindi procedere ad un accertamento di conformità presso 
l’Ufficio Tecnico del Comune di Binetto per la regolarizzazione delle difformità 
rilevate.  

6. STIMA DELL’IMMOBILE  

Caratteristiche della zona 

Il fabbricato da stimare è situato in zona centrale del Comune di Binetto all’interno 
del centro storico e più precisamente nei pressi dell’Estramurale. Tale zona, risulta 
inoltre essere ben collegata alla viabilità e risulta essere vicina ai più comuni servizi. 

Criteri di stima e valutazione dell’immobile 

L’aspetto economico ritenuto più idoneo per la valutazione dell’immobile oggetto 
di stima, considerato la finalità della presente stima, resta sempre quello del “più 
probabile valore di mercato” ovvero il valore che con maggiore probabilità si 
potrebbe realizzare nella vendita dell’immobile descritto, nello stato di fatto e di 
diritto in cui si trova. Tale sistema, infatti, consente di determinare valori venali 
attendibili, mediante il confronto del bene da stimare con altri beni simili per 
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, che siano stati oggetto di 
compravendita, in regime di ordinarietà e libera contrattazione, con riferimento al 
periodo di interesse ai fini della presente relazione. 

In via preliminare si è proceduto ad acquisire, presso locali operatori di mercato, 
agenzie immobiliari, tecnici liberi professionisti, nonché presso la Camera di 
Commercio di Bari, informazioni circa l’andamento dei prezzi praticati 
attualmente, per immobili in condizioni simili a quello in esame. I dati rilevati sul 
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mercato locale sono stati altresì confrontati con i dati delle quotazioni OMI 
(Osservatorio del Mercato Immobiliare) dell’Agenzia del Territorio di Bari 
aggiornato al 1° Semestre del 2023 per immobili a destinazione residenziale per 
abitazioni di tipo economico in normale stato conservativo ubicati nella fascia  
denominata “Centrale/NUCLEO ANTICO” del Comune di Binetto (BA), il quale 
indica un valore variabile tra €/mq 500,00 e €/mq 700,00 (Allegato 4). 

Dall’indagine di mercato esperita presso locali agenzie immobiliari su immobili 
nella medesima zona del centro storico si è rilevato, al momento, la presenza di 
unità immobiliari che sono state oggetto di recenti interventi di manutenzione con 
discrete finiture e per le quali sono previste quotazioni a partire da €/mq 570,00 e 
fino a €/mq 1.100,00. Per immobili similari a quello oggetto del presente 
pignoramento si ritiene, quindi, poter assegnare una quotazione non superiore a 
€/mq 400,00.   

La stima comparativa, legata alle attuali condizioni di mercato, sarà eseguita 
assumendo come parametro di confronto il metro quadro di superficie. Al fine del 
calcolo della superficie commerciale degli immobili chiusi, si considera la 
superficie lorda moltiplicata per il coefficiente di differenziazione stabilito nella 
tabella di cui sopra. 

Considerando le peculiarità dell’immobile ed in particolare: 

- la posizione del bene rispetto al territorio circostante; 
- la qualità delle infrastrutture circostanti e il livello ambientale; 
- l’epoca di realizzazione e lo stato generale di conservazione e 

manutenzione; 
- la disponibilità di beni simili e la richiesta di mercato; 

Considerando che l’immobile, come si è avuto modo di rilevare nel sopralluogo, 
presenta delle finiture mediocri e si presente in uno stato di manutenzione 
insufficiente e tenuto conto anche dei beni immobili similari attualmente in vendita 
nel centro storico, si ritiene possa applicarsi un valore medio tra quelli indicati e 
pari €/mq a € 500,00 

Pertanto, il valore dell’intero immobile è pari a: 

V= mq 108,92 x €/mq 500,00 = € 54.460,00 

Si ritiene necessario applicare un abbattimento forfettario (pari al 15%) del valore 
dell’immobile per la differenza tra gli oneri tributari calcolati sul prezzo pieno e a 
garanzia di eventuali vizi occulti. 

Di conseguenza il valore dell’immobile è pari a: 
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V= € 54.460,00 – € 8.169,00 = € 46.291,00 

Adeguamenti e correzioni della stima (per oneri a carico dell’acquirente) 

Per la procedura di accertamento di conformità, di cui si è detto, necessaria per 
sanare le opere realizzate senza alcun titolo edilizio e per l’aggiornamento 
catastale, si dovranno considerare i seguenti costi a carico dell’acquirente: 

- Onorario professionale per la pratica di accertamento di conformità e per 
l’accatastamento pari a € 2.000,00; 

- Bolli, diritti e sanzioni per pratica accertamento pari a circa € 1.800,00; 

per un totale di € 3.800,00.  

Valore finale dell’immobile 

Il valore finale dell’immobile nel caso in cui gli oneri di regolarizzazione urbanistica 
siano a carico della procedura è pari a: 

V = € 46.291,00 

(diconsi quarantaseimiladuecentonovantunoeuro/00) 

Mentre nel caso in cui gli oneri di regolarizzazione urbanistica siano a carico 
dell’acquirente, il valore finale dell’immobile è pari a: 

V = € 46.291,00 – 3.800,00 = 42.491,00 

(diconsi quarantaduemilaquattrocentonovantunoeuro/00) 

 

7. DESCRIZIONE SECONDO LO SCHEMA DEI BANDI DI VENDITA – LOTTO 1 

Piena proprietà di fabbricato indipendente disposto su piano rialzato, piano primo 
e soffitta oltre due cantine al piano terra sito nel centro storico di Binetto e con 
accesso da Via Rosario n.5, riportato al N.C.E.U. al foglio 4, p.lla 298, Sub 1 al piano 
T, categoria C/6, classe 2, 28 mq, rendita € 56,40, accesso da Via Rosario n.7 
riportato al N.C.E.U. al foglio 4, p.lla 298, Sub 2 al piano 1-2, categoria A/4, classe 2, 
2,5 vani, rendita € 108,46 e accesso da Via Rosario n.9, riportato al N.C.E.U. al 
foglio 4, p.lla 299, al piano T, categoria C/6, classe 2, 10 mq  Esso è composto da 
piano rialzato con camera e bagno, piano primo con due camere e piano 
secondo con soffitta e terrazzo e due cantine al piano terra. Il fabbricato sviluppa 
una superficie commerciale complessiva di mq 108,92. 
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Prezzo base  

V = € 46.291,00 (oneri regolarizzazione a carico della procedura) 

V = € 42.491,00 (oneri regolarizzazione a carico dell’acquirente) 

 

8. CONCLUSIONI 

Con ciò il sottoscritto, ritenendo di aver espletato il proprio incarico, ossequia e 
deposita la relazione composta da n. 9 pagine oltre a n. 4 allegati. 

Bari, lì 20/11/2023 

           IL CTU 

                Arch. Michele Mallardi 

 

 

Alla presente si allegano: 

- All.1 – Verbale di sopralluogo; 
- All.2 – Documentazione fotografica; 
- All.3 – Documentazione catastale (visure catastali storiche e planimetrie 

catastali); 
- All.4 – Quotazioni Geopoi  


