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CITTA” METROPOLITANA DI BARI
Decreto 9 marzo 2018, n. 4
Indennita provvisorie di espropriazione.
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Allegato B al Decreto Dirigenziale n. 4/2018

CITTA’ METROPOLITANA DI BARI
SERVIZIO PIANIFICAZIONE TERRITORIALE GENERALE — VIABILITA’ - TRASPORT/

S.P. 127 ACQUAVIVA - SANTERAMO. Ammodernamento e normalizzazione alla sezione
C1 del/ D.M. 05.11.2001 dal Km, O+000 af Km. 4+850.

PIA AR E DI ESPROP
DETERMINAZIONE DE D] ME!

(secondo i criteri stabiliti dalle “Linee guida per la determinazione dei valori di mercato” approvate dalla
Provincia di Bari con Atto dirigenziale n. 7651 del 27.10.2014 e alla luce del D.P.R. 08 giugno 2001, n.
327 e s.m.i. - Testo Unico delile Espropriazioni, della sentenza della Corte Costituzionale n. 348/2007 -

modifiche all'art. 37 del D.P.R. 327/2001 - e della sentenza della Corte Costituzionale n. 181/2011 -
modifiche all'art. 40 del D.P.R. 327/2001)

11 valore dei terreni agricoli é riferito al valore della terra nuda ed é stimato secondo il criterio del pil
probabile valore di mercato. 1l valore di mercato in comune commercio di un fondo agricolo & il valore
che lo stesso ha in un mercato di riferimento ideale (“comune”); si tratta, pertanto, di un genere di
dato costitutivamente teorico, in genere riferito concretamente ad un immobile. La stima del fondo &
stata fatta seguendo il procedimento sintetico monoparametrico (superficie).

I} sistema di rilevazione basato su dati relativi a singole compravendite & stato accantonato per motivi
essenzialmente operativi. Infatti con questo tipo di rilevazioni I'attendibilita e la copertura omogenea
di tutte le aree agricole dipende dalla numerosita del campione. Le risorse attualmente disponibili
presso gli uffici periferici e la difficolta di reperire collaboratori (soprattutto mediatori o notai)
disposti a fornire informazioni in modo continuativo non consente di seguire questa strada.

In pratica si dubita che un singolo perito possa disporre di una base-dati adeguata per determinare
una media significativa a partire da dati elementari. Appare invece plausibile che debba attingere a un
dato gia elaborato da terzi {cfr. INEA), cioé da chi, per dimensioni o funzione istituzionale, puo
disporre di questa mole di dati. Le indagini annuali sul mercato fondiario, realizzate dall'INEA -
Istituto Nazionale di Economia Agraria, ente pubblico di ricerca sottoposto alla vigilanza del Ministero
delle politiche agricole alimentari e forestali - attraverso la rete degli Osservatori regionali di
Economia Agraria dagli anni cinquanta in avanti, rilevate in modo sistematico a livello territoriale e
per tipologia produttiva dei terreni, ed elaborate al fine di realizzare un’apposita banca dati,
costituiscono la testimonianza piu attendibile dell'evoluzione del prezzo della terra e delle

caratteristiche di questo particolare mercato.
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Estratto banca dati dei valori fondiari - Fonte: INEA (Istituto Nazionale di Economia Agraria). [ valori
fondiari sono da considerarsi al netto dei miglioramenti fondiari. Valori fondiari per tipologia

colturale, regione, provincia e zona altimetrica {in euro per metro quadrato)

Regione | Provincia .Zona‘ B Tipologia colturale Media | Minimo | Massimo
altimetrica
PUGLIA BARI | Collina interna Oliveti 1,67 1,11 2.62

PUGLIA BARI |Collina interna | Seminativi e ortofloricole 1,16 1,00 2,02

Collina interna | Prati permanenti e pascoli | 0,26 | 0,20 040

PUGLIA BARI Incolti

Collina interna Frutteti - agrumeti - 1,47 1,00 241
PUGLIA BARI mandorleti
PUGLIA BARI | Collina interna | Vigneti 2,06 1,21

2. Determinagzione dei valori di mercato delle gree edificabili

1l disposto normativo ex art. 37 del D.P.R. 08.6.2001, n. 327 stabilisce che l'indennita di esproprio
dovuta al proprietario & il valore venale dell'immobile aggiornato al momento dell’esproprio, ovvero il
valore venale sulla base del quale deve essere liquidata I'indennita di area edificabile & semplicemente
il prezzo che il proprietario avrebbe potuto ricavare dal terreno espropriato se, invece che subirne
I'esproprio, lo avesse venduto alle condizioni di mercato vigenti al momento. Nell’analisi estimativa di
cui trattasi si & ritenuto di adottare il criterio di “stima a valore di trasformazione”, poiché lo si &
considerato il pill consono per giungere ad un corretto e perequato giudizio estimativo delle aree
fabbricabili, in quanto non si pud prescindere da un effettivo collegamento con la realta edificatoria
attuale, I'unica che permetta I'oggettivita del giudizio stesso. Per questo motivo, la determinazione del
valore dei terreni edificabili deve essere effettuata sulla base della capacita edificatoria, che si deve
intendere come la capacita edificatoria virtuale di un‘area, che viene espressa attraverso un indice
fondiario o territoriale. Tali indici sono fondamentali per individuare la potenzialita del fattore suolo

ad essere edificato e conseguentemente indicano indirettamente il valore economico del suolo stesso.

COMUNE_DI ACQUAVIVA DELLE FONTI - Zona omogenea di tipo D/5 Mista: Residenziale,
Commerciale e Direzionale (Art. 76.4 delle N.T.A))

La formula per il calcolo & la seguente: Varea = Vae x Sed dove Vae = Vm x ia, (Vae ¢ il valore dell’area
edificabile espresso in euro/mgq, Vm & il valore di mercato del bene dopo il processo di trasformazione,
ovvero il valore medio unitario di mercato degli immobili nell’area omogenea in esame desunto dalla
media dei valori riportati dall'Osservatorio del Mercato Immabiliare dell’Agenzia delle Entrate OMI e
ia & il coefficiente di incidenza dell'area utile, generalmente 10% + 30%) e Sed & la superficie
edificabile del lotto.

Tabella tratta dal sito internet dell’Agenzia delle Entrate - Osservatorio del Mercato Immobiliare -
Banca dati delle quotazioni immobiliari, Risultato dell'interrogazione: Anno 2017 - Semestre 1
Provincia: BARI - Comune: Acquaviva delle Fonti - Fascia/zona: Periferica/Periferia Nord - Oltre Ia
Ferrovia - Zona Circonvallazione ~ Zona Sud. Codice di zona D1 - Microzona catastale n. 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili - Destinazione: Commerciale
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. . [Valore di Mercato (€/mq)
Tipologia ||Stato conservativo =
( Min [ Max
Magazzini \ Normale 520 710
[ Negozi ||  Normale 760 950

Si attribuisce, come riferimento, il valore medio Vm pari a €/mq. 735,00.

Per determinare il coefficiente ia di incidenza dell'area utile si assume il parametro cosi calcolato:
15% (incidenza area fabbricabile in zona periferica al temine della costruzione) x 0,65 (riporto
all'influenza area nuda) = 0,0975 — 9,75%. Si giunge cosi a quantificare il valore dell’area edificabile
Vae espresso in euro/mq: 735,00 x 0,0975 = 71,66 €/maq, edificabile.

Relativamente alla situazione urbanistica del terreno e del compendio di cui fa parte si sono assunte a
base della valutazione della superficie edificabile Sed del lotto di mq. 1 le seguenti ipotesi estimative:
volume massimo edificabile mq. 1 x 0,89 mc/mq = mc 0,89 e l'indice di copertura massima mq 1 x
0,50 = mq 0,50; ipotizzando un’altezza media dell’edificio di m. 5,00 si ottengono i mq edificabili paria
0,89 mc/5,00 m. =mq 0,178.

11 valore di mercato dell'area & €/mq 71,66 xmq 0,178 = €/mq. 12,76.

COMUNE DI ACQUAVIVA DELLE FONTI - Zona omogenea di_tipo F2 — Aree per attrezzature ed

impianti di interesse generale ~ attrezzature sanitarie ed assistenziali (Art. 90 delle N.-T.A.

Usualmente il mercato immobiliare - dopo aver analizzato il territorio comunale, vista 'omogeneita e
la linearitd che contraddistingue lo sviluppo urbanistico e la limitata estensione dello stesso,
considera l'intero territorio come unica zona territoriale rappresentativa della realta di mercato, dello
sviluppo edificatorio sia residenziale che commerciale che produttivo omogeneo per la presenza di
servizi e collegamenti infrastrutturali - per la determinazione del valore di mercato dell’area
fabbricabile destinata alla realizzazione di opere d'interesse pubblico adotta quale parametro di
riferimento il valore dell'area edificabile a destinazione commerciale/produttiva con l'applicazione di
coefficienti che pesano l'incidenza dei pil importanti aspetti (posizione relativa nella zona, superficie,
ecc.) sul valore di mercato dei terreni edificabili. '

* Determinazione del valore base di riferimento dell'area edificabile a destinazione

commerciale/produttiva.

Nella fattispecie si segue il procedimento di “stima a valore di trasformazione”; la formula per il
calcolo & la seguente: Varea = Vae x Sed dove Vae = Vm x ia, (Vae é il valore dell'area edificabile
espresso in euro/mq, Vm & il valore di mercato del bene dopo il processo di trasformazione, ovvero il
valore medio unitario di mercato degli immobili nell'area omogenea in esame desunto dalla media dei
valori riportati dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate OMI e ia & il
coefficiente di incidenza dell’area utile, generalmente 10% + 30%) e Sed & la superficie edificahile del
lotto.
Tabella tratta dal sito internet dell’Agenzia delle Entrate - Osservatorio del Mercato Immobiliare -
Banca dati delle quotazioni immobiliari. Risultato dell'interrogazione: Anno 2017 - Semestre 1
Provincia: BARI - Comune: Acquaviva delle Fonti - Fascia/zona: Periferica/Periferia Nord - Oltre la

Ferrovia - Zona Circonvallazione - Zona Sud. Codice di zona D1 - Microzona catastale n. 1
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Tipologia prevalente: Abitazioni civili - Destinazione: Commerciale

_|[ alore di Mercato (€/mq)
Tipologia ||Stato conservativo =
Min Max
| Magazzini Normale 520 710
Negozi Normale (__ 760 [ 950

Si attribuisce, come riferimento, il valore medio Vm pari a €/mgq. 735,00.

Per determinare il coefficiente ig di incidenza dell’area utile si assume il parametro cosi calcolato:
15% (incidenza area fabbricabile in zona periferica al temine della costruzione) x 0,65 (riporto
all'influenza area nuda) = 0,0975 — 9,75%. Si giunge cosi a quantificare il valore dell’area edificabile
Vae espresso in euro/mgq: 735,00 x 0,0975 = 71,66 €/mq. edificabile.

Relativamente alla situazione urbanistica del terreno e del compendio di cui fa parte (rif. zona
omogenea di tipo D5) si sono assunte a base della valutazione della superficie edificabile Sed del lotto
di mq. 1 le seguenti ipotesi estimative: volume massimo edificabile mgq. 1 x 0,89 mc/mq = mc 0,89 e
Yindice di copertura massima mq 1 x 0,50 = mq 0,50; ipotizzando un’altezza media dell’edificio di m,
5,00 si ottengono i mq edificabili pari a 0,89 mc/5,00 m. = mq 0,178, 1l valore di mercato dell'area di
riferimento & €/mq 71,66 xmq 0,178 = €/mq. 12,76.

s Determinazione dell'indice urbanistico di densita territoriale I = 1.10 sulla base dei parametri

di seguito individuati:
range valori indice di fabbricabilita territoriale di | indice di densita territoriale I,
zona mc/mgq.
<0,80 0,80
>0,80<1,00 0,90
>1,00<1,50 1,00
> 1,50 1,10
s Determinazione dell'indice di destinazione d’'uso Iz = 0.40 sulla base dei parametri di seguito
individuati:
Destinazione d'uso Indice di destinazione d'uso Iz
Residenziale 1,00
Artigianale — Industriale 0,85
Commerciale 0,85
Agricola 0,50
Servizi pubblici 0,40

Si calcola il valore di mercato dell’area = valore dell’area diriferimentox 1 x 2= 12,76 x 1,10 x 0,40 =

£/mq. 5,61

3. Determinagzione _dei valori_ di mercato delle aree ittimament
edificate
L'ablazione di cespiti del tipo in parola é regolata dall'art. 38 del T.U. sulle espropriazioni per opere di
pubblica utilita (D.P.R. 327/2001), secondo il quale alle costruzioni legittimamente edificate compete
l'indennita pari al relativo valore venale, senza riduzioni. Per costruzione legittimamente edificata si
intende un fabbricato, con relative pertinenze, realizzato in conformita della concessione edilizia. Agli

effetti dell'indennitd di espropriazione o del risarcimento del danno, il valore dei fabbricati deve
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essere considerato comprensivo del valore del suolo, effettuandosi la liquidazione con riferimento al
valore di mercato per l'edificio (comprensivo di area di sedime, che da esso non & scindibile né
autonomamente apprezzabile), senza che rilevi il fatto che il fabbricato sia destinato dall'espropriante
alla demalizione, E stato, infatti, ripetutamente affermato (Cassazione Civile, Sez. I, 05.5.2005, n. 9372;
Cassazione 6091/04; 4921/03; 14020/02; 15271/01; 6718/98 e 1113/97) che il valore del sedime
non & scindibile, né autonomamente apprezzabile, rispetto al valore del fabbricato. Tale impostazione,
che affida la stima degli edifici al criterio del valore venale, & stata ampiamente recepita dal vigente
testo unico. Per la zona omogenea di tipo E comprendenti la parti di territorio comunale interessate
dalla produzione agricola, parametrizzando le potenzialita edificatorie di zone residenziali di
espansione e di zone produttive/terziarie equivalenti, vengono fissati i seguenti valori unici al metro
quadrato.

COMUNE DI ACOUAVIVA DELLE FQ - Zona omogenea di tipo E icole normali (Artt, 78 - 79
delle N.T.A.

formula per il calcolo ¢ la seguente: Varea = Vae x Sed dove Vae = Vm x ia, (Vae ¢ il valore dell’area
edificabile espresso in euro/mg, Vm & il valore di mercato del bene dopo il processo di trasformazione,
ovvero il valore medio unitario di mercato degli immobili nell'area omogenea in esame desunto dalla
media dei valori riportati dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate OMl e
ia & il coefficiente di incidenza dell'area utile, generalmente 10% =+ 30%) e Sed é la superficie
edificabile del lotto.

Tabella tratta dal sito internet dell’Agenzia delle Entrate - Osservatorio del Mercato Immobiliare -
Banca dati delle quotazioni immobiliari. Risultato dell'interrogazione: Anno 2017 - Semestre 1
Provincia: BARI - Comune: Acquaviva delle Fonti - Fascia/zona: Periferica/Periferia Nord - Oltre la
Ferrovia - Zona Circonvallazione - Zona Sud. Codice di zona D1 - Microzona catastale n. 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili - Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€
Tipologia |{Stato conservativo a ore.: ercato (€/mq)
Min Max
[Ville e Villini || Normale 760 1050

Si attribuisce, come riferimento, il valore medio Vm pari a €/mq. 905,00.

Per determinare il coefficiente ia di incidenza dell’area utile si assume il parametro cosi calcolato:
15% (incidenza area fabbricabile in zona periferica al temine della costruzione) x 0,65 (riporto
all'influenza area nuda) = 0,0975 — 9,75%. Si giunge cosi a quantificare il valore dell'area edificabile
Vae espresso in euro/mgq: 905,00 x 0,0975 = 88,24 €/mgq. edificabile.

Relativamente alla situazione urbénistica del terreno e del compendio di cui fa parte (rif. zona
omogenea di tipo C3) si sono assunte a base della valutazione della superficie edificabile Sed del lotto
di mq. 1 le seguenti ipotesi estimative: volume massimo edificabile mq. 1 x 0,38 mc¢/mq = mc 0,38 e
I'indice di copertura massima mq 1 x 0,20 = mq 0,20; ipotizzando un’altezza media dell'edificio di m.
3,50 si ottengono i mq edificabili pari a 0,38 mc/3,50 m. = mq 0,108.

[T valore di mercato dell'area & €/mq 88,24 xmq 0,108 = €/mq, 9,53.
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il procedimento misto; la formula per il calcolo & 1a seguente: Varea = Vae x Sed dove Vae = Vm x ia,
(Vae & il valore dell'area edificabile espresso in euro/mgq, Vm é il valore di mercato del bene dopo il
processo di trasformazione, ovvero il valore medio unitario di mercato degli immobili nell’area
omogenea in esame desunto dalla media dei valori riportati dall'Osservatorio del Mercato
Immabiliare dell’Agenzia delle Entrate OMI e ia & il coefficiente di incidenza dell'area utile,
generalmente 10% + 30%) e Sed & la superficie edificabile del latto.

Tabella tratta dal sito internet dell’Agenzia delle Entrate - Osservatorio del Mercate Immobiliare -
Banca dati delle quotazioni immabiliari. Risultato dell'intervogazione: Anno 2017 - Semestre 1
Provincia: BARI - Comune: Acquaviva delle Fonti - Fascia/zona: Periferica/Periferia Nord - Oltre la
Ferrovia - Zona Circonvallazione - Zona Sud. Codice di zona D1 - Microzona catastale n. 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili - Destinazione: Commerciale

Valore di Mercato (€/m
Tipologia ||Stato conservativo 2 D“_E cato (€/ma]
Min [ Max
Magazzini Normale 520 710
Negozi Normale | 760 950

Si attribuisce, come riferimento, il valore medio Vm pari a €/mgq. 735,00.

Per determinare il coefficiente ia di incidenza dell’area utile si assume il parametro cosi calcolato:
15% (incidenza area fabbricabile in zona periferica al temine della costruzione) x 0,65 {riporto
all'influenza area nuda) = 0,0975 - 9,75%. Si giunge cosi a quantificare il valore dell'area edificabile
Vae espresso in euro/mq: 735,00 x 0,0975 = 71,66 €/mq. edificabile.

Relativamente alla situazione urbanistica del terreno e del .compendio di cui fa parte [rif. zona
omogenea di tipo D5) si sono assunte a base della valutazione deila supetficie edificabile Sed del lotto
di mq. 1 le seguenti ipotesi estimative: volume massimo edificabile mq. 1 x 0,89 mc/mq = mc 0,89 e
Iindice di copertura massima mq 1 x 0,50 = mq 0,50; ipotizzando un’altezza media dell’edificio di m.
5,00 si ottengono i mq edificabili pari a 0,89 mc/5,00 m. = mq 0,178.

Il valore di mercato dell’area & €/mq 71,66 xmq 0,178 = €/maq, 12,76,

Nella fattispecie la valutazione viene fatta seguendo il procedimento di stima diretto per punti di
merito.

Valore di trasformazione:

Tabella tratta dal sito internet dell'’Agenzia delle Entrate - Osservatorio del Mercato Immobiliare -
Banca dati delle quotazioni immobiliari. Risultato dell'interrogazione: Anno 2017 - Semestre 1
Provincia: BARI - Comune: Acquaviva delle Fonti - Fascia/zona: Periferica/Periferia Nord - QOltre la
Ferrovia - Zona Circonvallazione - Zona Sud. Codice di zona D1 - Microzona catastale n. 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili - Destinazione: Commerciale
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. . . LValore di Mercato (€/mq)
Tipologia |[Stato conservativo Mo | M
Magazzini Normale 520 710

| Negozi Normale 760 950

Si attribuisce, come riferimento, il valore medio pari a €/mg. 735,00.

Punti di merito:

Caratteri ambientali Eta
Ottimi 1,05 5 anni 1,00
Buoni 1,00 tra 6 e 20 anni 0,90
Mediocri 0,95 tra 20 e 50 anni 0,80
Scadenti 0,90 oltre 50 anni 0,70
Posizione Caratteri tecnologici

Periferica 1,00 Ottimi 1,00
Semiperiferica 1,20 Buoni 0,90

Centrale 1,40 Mediocri 0,80

Degradata 0,90 Scadenti 0,70

Panoramicita -

Orientamento Stato di conservazione
Ottima 1,00 Normale 1,00
Media 0,90 Mediocre 0,80

Scadente 0,60 Scadente 0,60

Destinazione d'uso Punti di merito

Residenziale 1,00 Caratteri ambientali: mediocri 0,95
Artigianale - Industriale | 0,85 Eta: oltre 50 anni 0,70
Commerciale 0,85 Posizione: periferica 1,00
Agricola 0,50 Caratteri tecnologici: mediocri 0,80

Servizi pubblici 0,40 Orientamento: media 0,90
Conservazione: mediocre 0,80

Destinazione d'uso 0,50

| Prezzo medio di mercato __€/mq. 735,00

Valore €/mq, 735,00 x 0,95x 0,70 x 1,00 x 0,80 x 0,90 x 0,80 x 0,50 = €/mq, 140,77

COMUNE DI CASSANO DELLE MURGE - Zona E Agricola (Art. 28 delle N.T.A.) - Zone proteite PPTR

approvato con D.G.R. n. 176 del 16.02.2015 (aggiornato alla D.G.R. n. 496 del 07.4.2017): boschi e foreste,

bosco di Mesola, aree di rispetto hoschi.

Nella fattispecie la valutazione viene fatta seguendo il procedimento di stima diretto per punti di
merito.

Tabella tratta dal sito internet dell’Agenzia delle Entrate - Osservatorio del Mercato Immobiliare -

Banca dati delle quotazioni immobiliari. Risultato dell'interrogazione: Anno 2017 - Semestre 1
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Provincia: BARI - Comune: Cassano delle Murge - Fascia/zona: Suburbana/Turistica - Provinciale
Mercadante - Localita Fra Diavolo - vicinale Lagogemolo. Codice di zona E1 - Microzona catastale n. 2

Tipologia prevalente: Abitazioni civili - Destinazione: Residenziale

Valore di Mercato (€/mq)

Tipologia |/Stato conservativo Min Max
mle e villini l Normale | 600 200

Si attribuisce, come riferimento, il valore medio pari a €/mq. 750,00.

Etd
Ottimi 1,05 5 anni 1,00
Buoni 1,00 tra 6 e 20 anni 0,90
Mediocri 0,95 tra 20 e 50 anni 0,80
Scadenti 0,90 oltre 50 anni 0,70
Posizione Caratteri tecnologici

Periferica 1,00 Ottimi 1,00
Semiperiferica 1,20 Buoni 0,90

Centrale 1,40 - Mediocri 0,80

Degradata 0,90 Scadenti 0,70

Panoramicita -

Orientamento Stato di conservazione
Ottima 1,00 Normale 1,00
Media 0,90 ) Mediocre 0,80

Scadente 0,60 Scadente 0,60

Destinazione d’'uso Punti di merito j

Residenziale 1,00 Caratteri ambientali: mediocri 0,95 |
Artigianale - Industriale | 0,85 Etd: tra 20 e 50 anni 0,80
Commerciale 0,85 Posizione: periferica 1,00
" Agricola 0,50 Caratteri tecnologici: mediocri 0,80
Servizi pubblici 0,40 Orientamento: media 090

Conservazione: mediocre 0,80
Destinazione d’'uso 0,50
Prezzo medio di mercato €/mq. 750,00

Valore €/mq. 750,00 x 0,95 x 0,80 x 1,00 x 0,80 x 0,90 x 0,80 x 0,50 = £/mq, 164,16

Marzo 2018

1l Responsabile dell'istruttoria tecnica

Geom. Capo Jomenico Mastromatteo

11 Respongabi 1 procedimento

g. datalfdo LLA






