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Procedimento espropriativo relativo alla realizzazione della S.P. 

127 "Acquaviva - Santeramo" Ammodernamento e normalizzazione alla 

sezione Cl del D.M. 05/11/2001 dal km O + 000 al km 4 + 850. Decreto di 

rideterminazione delle indennità provvisorie di espropriazione. 

n nrnrr::J.l\JTJ. 

'1 ' 1- I 1•1 I 1 /"' • ,._ 'l,,f ,. _ '}(\ O . 1 1 (\ (\A 'l(\1 l'. - - - -
'I' .1.Vl,H .1.\.4 .• ._ _ _,_ -~•• ..,-o-•'"' .I.T.l.._,,...__.r_.-•~~-~'-' A. • \JV ---• .L / oV.L , 11..V.LVf 

concernerne ia Rwrgamzzazwne uei Servizi urn ·r.nce; 

Visto il Decreto del Sindaco Metropolitano n. 335/DSM del 11.12.2017, con 

il quale è stato conferito al sottoscritto, Ing. Maurizio Montalto, l'incarico di 

Dirigente titolare del Servizio Pianificazione Territoriale Generale -Viabilità 

- Trasporti; 

Premesso che: 

Omissis ... 

n J.r»J.TA 

. 
... ..... , • .&. 

Le maenruta provv1sone 01 espropnaz1one aa cornsponaere agu aventi 

diritto per l'espropriazione delle aree occupate in forza del Decreto di 

occupazione anticipata n. 98 del 19.11.2012 sono complessivamente 

rideterminate in via provvisoria secondo l'effettivo valore venale delle aree 

da espropriare, comprensivo del valore del soprassuolo, come indicato nell' ' -. 
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Indennità provvisorie di espropriazione. 
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A) "Piano particellare di esproprio - Elenco ditte - Schema economico 

definitivo", che si allega quale parte integrante del presente provvedimento, 

redatto dal responsabile dell 'ist ruttoria tecnica secondo i criteri di 

valutazione di cui all'allegato B), denominato "Piano particellare di esproprio -

Determinazione dei valori di mercato", che ugualmente costituisce parte 

integrante del presente decreto; 

A -L ,., . -
. ' 

LI:! UlUCLUUlQ p•uv ••~~.,~ Ul wropriazione S0110 state dete, u ,.;, 1d u: 

,1t:u rn,::,t:1 dI IL.a uer-crite1 i ui v a,u,a.GÌUhco r''" v Ì::,,i ~- .. ·-· -- ut:ua Cu, '" 

Costituz1onale n. 181/LUll, tenuto conto delle caratteristiche essenziali ed 

effettive dei beni espropriandi, con riferimento alla sih1azione delle aree, 

nonché degli eventuali manufatti da demolire , insistenti sulle aree da 

occupare, regolarmente edificati ed autorizza ti, rilevata in sede di 

immissione in possesso, nella misura indicata nell'allegato "Piano 

vartice/lare di esvroprio - Elenco ditte - Schema economico definitivo", ~; ""; 

'" 1 

-· . i r ·- -·~· 
ftn . ., 

• c1 11 pcuuuu rc:u,c ua 1a Udli;I Ul IHUIU::,::,1unt! lii pu.:i.:ie::,::,u I:! li:I Udrn uÌ 

corresponsione dell'importo complessivo dell'indennità di espropriazione, o 

del corrispettivo stabilito per l'atto di cessione volontaria, è stata computata 

un 'indennità di occupazione, calcolata, ai sensi dell'art. 50, comma 1, del 

D.P.R. 327 /2001, in misura pari, per ogni anno, ad un dodicesimo 

dell'indennità di espropriazione, e per ogni mese o frazione di mese, ad un 
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··-

dodicesimo di quella annua . Coloro i quali intendano accettare le indennità 

provvisorie di espropriazione rideterminate con il presente decreto , 

dovranno dame comunicazione a questa Amministrazione entro il temine 

perentorio di 30 giorni, decorrenti dalla data di notificazione delle 
- --

relative indennità provvisorie di espropriazione agli stessi spettanti. A tal 
-- - -

fine dovranno inoltrare, nel predetto termine, una dichiara zione di 

;irrPttazione resa__nella fr.rm" rli rlirh . · ,,. ~ ,::r,chh1tiu ,:, rl <>ll',:,ttr. rli 

' --• A'7 -' . , r, n n ,t A~ I ,.. ,.._,..,... - -- ---- -- .. - _ , - - -... , ........... ..... ._. , ................ ,_. I._....,..., . ..... ... ,., - T 

aitestazmne-cìra d'asse nz rdhìirt ni ui u:iZÌ :,;u1 uene. La ..::~ .. :u,4L;Ullt:: cii 

accettaz10ne e irrevocabile. Il proprietario che condivida la determinazi one 

provvisoria dell 'indennità ha diritto di ricevere il pagamento delle indennità 
- - - - - - - -

rideterminate, nella misur a del 100% del valore delle stesse, previo 
- - - - - - - - - -

accertamento della libera disponibilità e la piena proprietà dell'ar ea 

esproprianda. 

A.> " 

rnl~-~ • ,..,.,.J' ___ .,:i: •• :;J,.-- J,. __,_, ___ , ___ , _ __ ...lolla:~--'- - -:•~ 
-. I 

... ; wr.uy,;_;~,.., ..::~r~sta con il presente decretu, ;: .. ~ .. :: .. ..: .. , .. -in-cui-i: 

eseguito Il ctecreto e11 esproprio, a1 sensi ctell art. 45, I comma, ciel --u:r.1<. 

327/2001, hanno diritto di convenire con l'Autorità espropriante la 

cessione volontaria dell'mmobile oggetto del procedimento espropriativo, 

o della propria quota di proprietà, per un corrispettivo determinato come 

segue: 
- -

- per le aree edificabili il corrispettivo della cessione è calcol~lo in base al - -
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venale del bene, ai sensi dell'art. 37 del D.P.R. 327 /2001, con 

l'aumento del dieci per cento, previsto dalcomma 2 dell'art. 37; 

- per i manufatti e le costruzioni legittimamente edificate il corrispettivo 

della cessione è calcolato in base al valore venale del bene, ai sensi dell'art. 

38, 1 ° e 2° comma, del D.P .R. 327 /2001; 

- per le aree non edificabili il corrispettivo della cessione è calcolato con le 

;, ... ?inni rlnv11f-P :,i c:Pnc:i rlPI rnmhinato rlisoosto ÒP1:tli artt. Llrl P .1<; -
- ---,~ ") I ~\ ..1 ., n u u 'l">'7 t">AA1 ..I' C.' • ,.i_ 11- ~ ,11-·--·- -, -· .. ·-·· _..,.., ... , ·-

Cuue eostitazio11ale 11. 18:1:f 2()'1:1, -

- per le aree non edit1Cabil1, coltivate direttamente dal propnetano, li 

corrispettivo della cessione è calcolato con le maggiorazioni dovute ai sensi 

del combinato disposto degli artt. 40 e 45, comma 2, lett. d), del D.P.R. 

327 /2001, come modificati dalla sentenza della Corte Costituzionale n. 

181/2011. In tal caso non compete l'indennità aggiuntiva di cui all'art. 40, 

comma 4, del D.P.R. 327 /2001. 

Al " 
,,.;~ ~i..~ c:,hl-.;_ ~~~,.!;.,;CA v:~r1~~~;H ~&&~··- ;n ";" ~•mm;~,_r;c:, . . 

- '--· ,.,,., ·~ ~ T"'\.Tln r,l"\,-,Jr,,...,.._ ,,. 
-,. ' ... ..... ~v, . ................. ...,, -•4 ...... . .._...,..,, ... , ... 

T 

pH::Vl,>lU l-'"'r Id LC:0010rn:: vu1un1ctfld ue11 uuuuvlle u55c:uu ue1 r .1e111u 

espropriativo, di cui al citato art. 45, comma 2, anche nel caso in cui 

l'Autorità Espropriante emetta il decreto di esproprio, in alternativa alla 

cessione volontaria. 

Art. 6 

L'indennità aggiuntiva di cui all'art. 42 del D.P .R. 327 /2001, determinata ai 
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dell'art. 40, comma 4, del citato D.P.R. 327 /2001 m misura pari al 

- - -
valore agricolo medio (V.A.M.) corrispondente al tipo di coltura 

effettivamente praticata, è corrisposta diret tamen te dall'Ente espropriante 

nei termini previsti per il pagamento dell'indennità di espropriazione al 

fittavolo , al mezzadro o al compartecipan te, che per effetto della procedura 

espropriati va sia costretto ad abbandonare in tutto o in parte l'area 

rlirPtt;impntP rr.ltiu=>b rl;i 'llmPnO 11n ;inno nrim=> rlt>lb rl=>b in r11i vi è stata l;i --- ---

,..,,_1..,_ ,..,1· _ 1-1 . 1 • - . ,..I; - ,..,. _, '----· ~ .11,,_ ,_ - ~-- - r o 

un 1iscoutro delfa effettiva sassistenzadei 1elati11i prest:rppvc,~. 

Art. 7 

I destina tari del presente provvedimento, qualora non condividano 

- - ------ - - - - - - - -
l'indennità di espropriazione offerta, potranno presentare osservazioni 

- - - -
scritte e depositare documenti nei 30 giorni successivi alla data di notifica 

- - - -
del presente atto. In caso di rifiuto espresso o tacito delle indennità offerte si 

procederà, previo deposito delle indennita provvisorie di espropriazione 

- - nrP<:CA b r"""~ nn PP :,]],. rl~•~•m ;~~~;~..-,,, rl~i;..-,;.,;.,~ ,-ip1]p inr!Pnnit;i r!i 
' 

-- • _, 11/ "11 n D D ~~~ /"Jf'lf'l1 -- -, 
' 

' ... •v -· . -· ·- _ , .., , .., • - - I - .. 

Art. 8 

Il presente decreto sarà comunicato ai proprietari interessati mediante 

raccomanda ta A. R., come previsto dall'art. 14, comma 1, della L.R.P. n. 

3/2005. Nei casi di comunicazioni o notifiche non eseguite a causa di 

irreperibilità, di assenza del proprietario risultante dai registri catastali o di 
-

impossibilità di individuazione dell'effet tivo proprietario, gli adempimenti 
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di notifica saranno espletati mediante avviso pubblicato all'Albo pretorio 

dei comuni di Cassano delle Murge e di Acquaviva, nel cui territorio 

- - - - --f-- -- - - - - - - ------------- -- - - - ---+--- -------
ricadono gli immobili da espropriare, nonché sul sito informatico della 

- - - ---+---------- ---------------- --------+-- - --- - --
Regione, ai sensi dell'art. 14, comma 2, della L.R.P. 3/2005. In ogni caso, il 

presente provvedimento dovrà essere pubblicato ali' Albo Pretorio dei 
- - ----+----- - --- - - - - ---------- - -- - ---+--- - - - -- -

sul 

Art. 9 

-----+- - - --- - - - - - - - - - - - - -
Avverso il presente provvedimento può essere propo sto ricorso 

giurisdizionale davanti al Tribunale Amministrativo Regionale, ovvero al 

Presidente della Repubblica, nei termini e con le modalità previste dal D.Lgs. 

reviste dall'art. 53 del D.P.R. 327 /01, er uanto concerne la 

indennità in conseguenza i natura espropriativa, 

nell'osservanza delle disposizioni del vigente c.p.c. 
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B al Decreto Dirigenziale n. 4/2018 

T 
,i ....... ~ 
'\· ... ~'fl ":\ ,,, 
... ""·''~~~ .. ". ::.f"" "".'?11\\~ .... 

CITT A' METROPOLITANA DI BARI 
SERVIZIO PIANIFICAZIONE TERRITORIALE GENERALE - V/ABILITA'· TRASPORTI 

S.P. 127 ACQUA VIVA - SANTERAMO. Ammodemamento e normalizzazione alla sezione 
Cl del D.M. 05.11.2001 dal Km. 0+000 al Km. 4+850. 

PIANO PARTICELLARE DI ESPROPRIO 
DETERMINAZIONE DEI VALORI DI MERCATO 

(secondo i criteri stabiliti da/le "Linee guida per la determinazione dei valori di mercaton 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 delle 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) 

1. Determinazione dei vqloci di mercato delle aree qqcicole 
li valore dei terreni agricoli è riferito al valore della terra nuda ed è stimato secondo il criterio del più 

probabile valore di mercato. li valore di mercato in comune commercio di un fondo agricolo è 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 è 

stata fatta seguendo il procedimento sintetico monoparametrico (superficie), 

li sistema di rilevazione basato su dati relativi a singole compravendite è stato accantonato per motivi 

essenzialmente operativi. Infatti con questo tipo di rilevazioni l'attendibilità e la copertura omogenea 

di tutte le aree agricole dipende dalla numerosità del campione. Le risorse attualmente disponibili 

presso gli uffici periferici e la difficoltà 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 già elaborato da terzi (cfr. JNEA), cioè da chi, per dimensioni o funzione istituzionale, può 

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 più attendibile dell'evoluzione del prezzo della terra e delle 

caratteristiche di questo particolare mercato. 
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banca dati dei valori fondiari • Fonte: INEA (Istituto Nazionale di Economia Agraria). I 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 

Tipologia colturale Media Minimo Massimo 
altimetrica 

PUGLIA BARI Collina interna Oliveti 1,67 1,11 2.62. 
PUGLIA BARI Colllna Interna Seminativi e ortoflorlcole 1,16 1,00 2.52. 

Collina in terna Prati permanenti e pascoli 0,26 0,20 JU;!l 
PUGLIA BARI Incolti 

Collina interna Frutteti - agrumeti - 1,47 1,00 ~ 
PUGLIA BARI mandorleti 
PUGLIA BARI Collina interna Vilmeti 2,06 121 2.82 

2. Determinazione dei valori di mercato delle aree edificabili 

li disposto nonnativo ex art 37 del D.P.R. 08.6.2001, n. 327 stabilisce che l'indennità di esproprio 

dovuta al proprietario è il valore venale dell'immobile aggiornato al momento dell'esproprio, ovvero il 

valore venale sulla base del quale deve essere liquidata l'indennità di area edificabile è semplicemente 

il prezzo che il proprietario avrebbe potuto ricavare dal terreno espropriato se, invece che subirne 

l'esproprio, Io avesse venduto alle condizioni di mercato vigenti al momento. Nell'analisi estimativa di 

cui trattasi si è ritenuto di adottare il criterio di "stima a valore di trasformazione•, poiché lo si è 

considerato Il più consono per giungere ad un corretto e perequato giudizio estimativo delle aree 

fabbricabili, in quanto non si può prescindere da un effettivo collegamento con la realtà edificatoria 

attuale, l'unica che pennetta l'oggettività del giudizio stesso. Per questo motivo, la detenninazione del 

valore dei terreni edificabili deve essere effettuata sulla base della capacità edificatoria, che si deve 

intendere come la capacità edificatoria virtuale di un'area, che viene espressa attraverso un indice 

fondiario o territoriale. Tali indici sono fondamentali per individuare la potenzialità 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 è la seguente: Varea= Vae x Sed dove Vae = Vm x ia, (Vae è il valore dell'area 

edificabile espresso in euro/mq, Vm è 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 è il coefficiente di incidenza dell'area utile, generalmente 10% + 30%) e Sed è 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: Commerciale 
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. Il Valore di Mercato (€/mg) I 
Stato conservativo![ 

Min Il Max I 
I Magazzini Il Normale Il 520 Il 710 I 
I Negozi Il Normale Il 760 Il 950 I 
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 €/mq, edificabile. 

Relativamente alla situazione urbanistica del terreno e del compendio di cui fa parte si sono assunte a 

base della valuta2ione 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 pari a 

0,89mc/5,00 m. =mq 0,178. 

Il valore di mercato dell'area è €/mq 71,66 xmq 0,178 = €/mg, 12,76. 

COMUNE DI ACQUAVIVA DELLE FONTI - Zona omogenea di tipo F2 - Aree per attrezzature ed 

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

Usualmente il mercato immobiliare • dopo aver analizzato il teITitorio comunale, vista l'omogeneità e 

la linearità che contraddistingue Io sviluppo urbanistico e la limitata estensione dello stesso, 

considera l'intero teITitorio come unica zona teITitoriale rappresentativa della realtà di mercato, dello 

sviluppo edificatorio sia residenziale che commerciale che produttivo omogeneo per la presenza di 

servizi e collegamenti infrastrutturali - per la detenninazione 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 del più importanti aspetti (posizione relativa nella zona, superficie, 

ecc.) sul valore di mercato dei terreni ediflcabilL 

• Detenninazione del valore base di liferimento dell'area edificabile a destinazione 

commerciale/produttiva. 

Nella fattispecie si segue il procedimento di "stima a valore di trasformazione"; la formula per il 

calcolo è la seguente: Varea = Vae x Sed dove Vae = Vm x ia, (Vae è il valore dell'area edificabile 

espresso in euro/mq, Vm è il valore di mercato del bene dopo il processo di trasformazione, ovvero il 

valore medio unitalio 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 è il 

coefficiente di incidenza dell'area utile, generalmente 10% + 30%) e Sed è 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/Pelifelia Nord - Oltre la 

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

~I; . Il Valore di Mercato (€/mq) I 
Stato conservativoll Min Il Max I 

I Ma~zzini li Normale Il 520 Il 710 I 
I Negozi Il Normale Il 760 Il 950 I 
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 €/mq. edificabile. 

Relativamente alla situazione urbanistica del terreno e del compendio di cui fa parte (rif. wna 

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 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 pari a 0,89 mc/5,00 m. = mq 0,17a Il valore di mercato dell'area di 

riferimento è €/mq 71,66 x mq 0,178 = €/mq. 12,76. 

• Determinazione dell'indice urbanistico di densità territoriale h = 1.10 sulla base dei parametri 

di seguito individuati: 

range valori Indice di fabbricabilità territoriale di Indice di densità territoriale 11 
zona mc/mq. 

s0,80 0,80 
> o,sos 1,00 0,90 
> 1,00 s 1,50 100 

> 150 1,10 
• Determinazione dell'indice di destinazione d'uso lz = 0.40 sulla base dei parametri di seguito 

individuati: 

Destinaz:lone d'uso Indice di destinazione d'uso h 
Residenziale 100 
Artit?ianale - Industriale 0,85 
Commerciale 0,85 
Agricola 0,50 
Servizi pubblici 0,40 

Si calcola il valore di mercato dell'area= valore dell'area di riferimento x h x Iz = 12,76 x 1,10 x 0,40 = 

€/mq,5,§1. 

3. Determinqzi.one dei valori dj. mercato delle aree Legittimamente 

edificate 

L'ablazione di cespiti del tipo in parola è regolata dall'art 38 del T.U. sulle espropriazioni per opere di 

pubblica utilità (D.P.R. 327 /2001), secondo il quale alle costruzioni legittimamente edificate compete 

l'indennità pari al relativo valore venale, senza riduzioni. Per costruzione legittimamente edificaÙ si 

intende un fabbricato, con relative pertinenze, realizzato in conformità della concessione edilizia. Agli 

effetti dell'indennità di espropriazione o del risarcimento del danno, il valore dei fabbricati deve 



22481 Bollettino Ufficiale della Regione Puglia - n. 44 del 29-3-2018                                                                                                                                                                                                                       

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 è scindibile né 

autonomamente apprezzabile), senza che rilevi il fatto che il fabbricato sia destinato dall'espropriante 

alla demolizione. È stato, Infatti, ripetutamente affermato (Cassazione Civile, Sez. l, 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 è scindibile, né autonomamente apprezzabile, rispetto al valore del fabbricato. Tale impostazione, 

che affida la stima degli edifici al crtterio del valore venale, è stata ampiamente recepita dal vigente 

testo unico, Per la zona omogenea di tipo E comprendenti la parti di terrttorio comunale interessate 

dalla produzione agricola, parametrizzando le potenzialità edificatorie di zone residenziali di 

espansione e di zone produttive/terziarie equivalenti, vengono fissati i seguenti valori unici al metro 

quadrato, 

COMUNE DI ACQUA VIVA DELLE FONTI • Zona omogenea dj tipo E Agricole nonna)i (Artt. 78 - 79 

delle N,T.A.) 

m_~ -Nella fattispecie si segue il procedimento di "stima a valore di trasformazione"; la 

formula per il calcolo è la seguente: Varea= Vae x Sed dove Vae = Vm x ia, (Vae è il valore dell'area 

edificabile espresso in euro/mq, Vm è 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'Osservatmio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate OMI e 

ia è il coefficiente di incidenza dell'area utile, generalmente 10% + 30%) e Sed è 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: Periferlca/Periferla Nord - Oltre la 

Ferrovia - Zona Circonvallazione - Zona Sud. Codice di zona D1 - Microzona catastale n. 1 

Tipologia prevalente: Abitazioni civili• Destinazione: Residenziale 

Tipologia Stato conservativo 
Valore Mercato (€/mq) 

I Min I Max 

Ville e Villini Nonnale I 760 I 1050 

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

Per detenninare il coefficiente ia di incidenza dell'area utile si assume il parametro cosi calcolato: 

15% (incidenza area fabbrtcabile 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: 905,00 x 0,0975 = 88,24 €/mq. edificabile. 

Relativamente alla situazione urbanistica del terreno e del compendio di cui fa parte (tif. 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 

l'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. 

li valore di mercato dell'area è €/mq 88,24 x mq 0,108 = €/mg. 9.53. 
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ARNI PROQUTIJYlB'O TERZIARIO - Nella fattispecie la stima viene fatta seguendo 

il procedimento misto; la formula per il calcolo è la seguente: Varea = Vae x Sed dove Vae = Vm x ia, 

(Vae è il valore dell'area edificabile espresso in euro/mq, Vm è li valore di mercato del bene dopo il 

processo di trasformazione, owero 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 è il coefficiente di incidenza dell'area utile, 

generalmente 10% + 30%) e Sed è 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 Dl • Microzona catastale n. 1 

Tipologia prevalente: Abitazioni civili - Destinazione: Commerciale 

I Tipologia I Stato conservativo 
1 Valore di Mercato ( €/mq) 

I Mini~ 
I Magazzini I Normale I s20 I no 
I Negozi I Normale 760 11 950 I 
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 €/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 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 pari a 0,89 mc/5,00 m. "'mq 0,178. 

Il valore di mercatodell'areaè€/mq 71,66xmq 0,178 = €(mq, 12."76, 

FABBRICA TI A DES'IJNAZIOffill)RDJNARIADLTJJ>Q.çJ.'b..~AG!LZZINI E LOCALI_ill DEPOSITO 

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

merito. 

Ysd.Qr~.dLtr.asf9rms1z.lQn~: 
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: Commerciale 
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.il Valore di Mercato (€/mq) i 
~!Stato conservativo[LM~I Max I 

11ir= =M=ag=az=zi=ni=ill Normale Il 520 Il ~ 
11 Negozi il Normale Il 760 Il ~ 
Si attribuisce, come riferimento, il valore medio pari a €/mq. 735,00. 

dl P.nmL .mer.i.~o.; 
Caratteri ambientali Età 

Ottimi 1,05 Sanni 

Buoni 1,00 tra 6 e 20 anni 

Mediocri 0,95 tra 20 e SO anni 

Scadenti 0,90 oltre 50 anni 

1,00 
0,90 
0,80 
0,70 

Posizione Caratteri tecnologici 
Periferica 1,00 Ottimi 1,00 

Semi periferica 1,20 Buoni 0,90 
Centrale 1,40 Mediocri 0,80 

Degradata 0,90 Scadenti 0,70 

Panoramicità -
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 Età: oltre 50 anni 0,70 
Commerciale 0,85 Posizione: periferica 1,00 

Awicola 0,50 
Servizi pubblici 0,40 

Caratteri tecnoloEtici: mediocri 0,80 
Orientamento: media 0,90 
Conservazione: mediocre 0,80 
Destinazione d'uso 050 
Prezzo medio di mercato €/mq. 735,00 

Valore €/mq. 735,00 x 0,95 x 0,70 x 1,00 x 0,80 x 0,90 x 0,80 x 0,50 = €/mg, 140.77 

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

Nella fattispecie la valutazione viene fatta seguendo ìl procedimento di stima diretto per punti di 

merito. 

FABBRICA TI A D~STINAZIONE. ORDINARIA DI TIPQç/2,_MAGAZZINI E UJCALI DI.DEPOSITO 

Valore ditrasformazion~; 

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 



22484 Bollettino Ufficiale della Regione Puglia - n. 44 del 29-3-2018                                                 

BARI - Comune: Cassano delle Murge - Fascia/zona: Suburbana/Turistica - Provinciale 

Mercadante - Località Fra Diavolo - vicinale Lagogemolo. Codice di zona El - Microzona catastale n. 2 
\ 

Tipologia prevalente: Abitazioni civili - Destinazione: Residenziale 

r-===:11 . Il Valore di Mercato ( €/mq) I 
L.~~.'.:'.~:_JStato conservativoll Min Il Max I 
lvme e villini li Normale Il 600 Il 900 I 
Si attribuisce, come riferimento, il valore medio pari a €/mq. 750,00. 

f.l-!~tl_{lj m,:.rjJ;Q, 
Caratteri ambientali Età 

Ottimi 1,05 5anni 

Buoni 1,00 tra 6 e 20 anni 

Mediocri 0,95 tra 20 e SO anni 

Scadenti 0,90 oltre 50 anni 

1,00 
0,90 
0,80 
070 

Posizione Caratteri tecnolol!ici 

Periferica 1,00 Ottimi 1,00 

Semioeriferica 1,20 Buoni 0,90 

Centrale 1,40 Mediocri 0,80 
Degradata 0,90 Scadenti 0,70 

Panoramicità -
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 

Artil!ianale - Industriale 0,85 Età: tra 20 e SO anni 0,80 
Commerciale 0,85 Posizione: oeriferica 1,00 

Arncola o.so Caratteri tecnoloizici: mediocri 0,80 

Servizi oubblici 0,40 Orientamento: media 0,90 
Conservazione: mediocre 0,80 
Destinazione d'uso o.so 
Prezzo medio di mercato €/ma. 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 = €/mg, 164.16 

Marzo2018 

Il Responsabile dell'istruttoria tecnica 
Geom. C o menico Mastromatteo 




