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FEeecumione Forzata M. 00011652013

Beni in Andria (BT) Via C Goldoni, 4648
Lotto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEIBENI OGGETTO DELLA VENDITA

A, Fiena proprieta per la quota di 100001000 di abitazione sita in Andna (BT) alla Via
Goldon, 46-48.
Limmobile & assieme all'immobile B costtumsce un intero fabbricato. L'immobile &
occupa i plant terra e primo ed ha accesso diretto dalla pubblica via sia al civico 46 siaal
civico 48, Dalla documentazione ipo-catastal & risulta complessivamente una consistenza
di 8,5 wrani, una superficie 216 mg coperti ed un totale di superficie catastale pari a
221 my.
Identificate al catasto fabbncaty: fogho 225 particella 420 subalterne 7, categoria AF3,
classe 3, con unarendita di Euro 812,13

B. Fiena proprieta per la quota di 100001000 ¢ lastrice solare site in Andria (BT) alla Via C
Goldont, 48 Ezse &l lastiice di copertura dellimmobile & & w1 81 accede dalla scala
posta al civico 43
Dalla documentazione ipo-catastale nsulta complessivamente una consistenza ¢ 72 mg.
Identificato al catasto fabbrnicat: foglio 225 particella 420, subalterno 6

1. DESCRIZIONE SOMMARIA

Carattenstiche zona: centrale residenziale (economica) a traffico scorrevaole con
parcheggt sufficientr.
Servizi della zona farmacie (buono), negorio al dettaglio (bucnoc), cinema

(sutficiente), palazzetto delle sport (buono), supermercato
(buone), ospedale (buono),
La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria

Carattertstiche zone limitrofe: restdenzialy, 1 principalt centnn limitrofi sone Canosa, Trani,
Corato, Spinazzola, Minervine Murge, Barletta Tra le
attrazioni storiche presentt vt & 1l Castel del Monte.

Collegaments pubblict (lem): autobus (0.5}, ferrovia (1,5), autostrada (4,50,

3. STATO DIPOSSESSO
Ciocupato da_e farmiglia, 1 qualitd <
proprietano tn forza i un contratto di compravendita per Motaio Leonethh Michele in data

1311272011 rep. 18111465, traseritto in Trani 11 15/12/2011

4., VINCOLTIED ONERTI GIURIDICIT
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domands giudiziali 0 altre trascrizion] pregiudizisvali; Nessuna
4.1.2. Convenzion! matrimoniall e provw, d assegnazions casa coniugale; Nessuna
415 At i asservimento urbanistico! Nessung
4.1.4. Altre Iimitaziont duso. Nessuna
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. {scriziont
Ipoteca volontana (annotata) denwvante da CONCESSIONE & GARANZIA DI
MUTTO a favere dit BANCA NWAZIONALE DEL LAVORO SP.A. sede di
Roma c.f. 09339391006, <o I
— emesse dal Pubblico Utficiale Motae Leoneth
Michele repertorio 181211464 del 13/12/2011 presentato a Trani 1o data
1501272011 eascritto a nn. 3383 reg. part. e 24385 reg. gen.
Iinporto capitale; € 116 663,83
Importo ipoteca € 233 559,66,
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Esecumione Forzata M 0001162013

FPignoramentt
Pioncoraments denvante da ATTO GIUDIZTARETOD a favore di

esegmto ictale tmudiziario wn data a nn repertono
presentats a Trant in data T/2/2013 e trasenitto &t nn. 15954 Beg Part e 2516 Reg
e,

Altre trascrizioni: Nessuna

Alire Hmitaziont duso. Nessuna

Giundizio di conformita urhanistico-edilizia e catastale

4.3.1.

4.5.2

Conformita urbanistico edilizia; Mel mano regolatore wigente: Mmmokile &
tdentificate nella Zona 43 Edifici sparst di valere stonco-ambientale Per questa
tipologia di edifici lo strumento urbanistice preveds 1l “recupere edilizio”, ovvers
“in assenza i Piano Particolareggiato efo di piani & recupero, sono permessi
soltanto interventt  di  manutenzione ordinaria e straordinanta. .. Fer la
realizzazione di questi intervents & necessario chiedere autonzzazione al Sindace”
Dalle ricerche effettuate presso 'Ufficio Techico del Comune di Andria, gli ultirm
att e pratiche edilizie che autorizzine interventi fanno riferimento al Permesso <
Esecuzione dei Lavort Edili n 303 del 1966, Inoltre, dalle ricerche esegurte presso
|"Agenzia delle Entrate — Ufficio del Territorio sez, & Trani si sono oftenute le
planimetrie degli immaobili che determinane una consistenza dei luoghi conforme a
quella relatwa all’ultime procedimento autonzzative (n 305663 Tuttawa, a
seguite del sopralluoge sono state nscontrate differenze dal punto di wista delle
volumetrie. Tn  particolare, al piane ammezzato risultane  essere stab
completamente chiust su tuth 1 latl sta il balcone 1tn aggetto sul lato del cortile
scoperto £ sosttmto da due finestre, sia la porzione dimmoebile sowrastante 1l
bagho del piano terra, ove & state realizzato un ambiente destinate ad cspitare un
bagno ed un distmpegne; al pano prime, mvece, la superfice in pranta del cortile
scoperto risulta essere completamente edificata ad eccezione di un lucemnario
destinato ad lluminare il cortile al piane terra, ed un piccolo atrio chiuzo su tre lati
sul quale s affacciane gli alttl ambienti.

Stante quanto sopra, la conformita urbanistico edilizia s1 npristinerebbe solo a
seguito  del rpristine det lueght in conformitd agli ultimi proveediment
autorizzativi A& tal fine sarebbe necessario prevedere la demolizione delle
wolumetne riscontrate 1n differenza nspetto a quest: integrale per 1l prane pnmo
pan ad una superficie & 25 mg= =2, 00 m i altezza mediapandt 75 mo e parziale
peril piano secondo part alla meta della superficie in planta di 17 520,52:2,20 m di
altezza media pan 19 me, per un totale di 94 me Considerati tuth 1 costi relati al
ripristine sioothene un onere complessivo pan a€ % 500,00

Omeri totali € 9.500,00

Conformita catastale:
Con  nferimento  al  punto  precedente, con il nprstine der lueghi s
rnideterminerebbe la conformita dell’attuale situazione catastale.

Oneri totali: € 0,00

5. ALTRE INFORMAZIONI PERL'ACOUIRENTE

Spese ordinane annue di gestione dellimmaobile circa: € 0,00
Spese straordinane i gestione immobile, gia deliberate ma non ancora
scadute al momento della perizia

€ 0,00

Spese condominiali scadute, gli immotili nen rcadono in condominis: € 000
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Esecumione Forzata WM 0001162013

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIET ART
6.1 Attuali proprietari
pleng
proprietafio a seguite di contratte di compravendita stipulato in data 13/12/2011 dinanzi
al MNotaio Leonetth Nichele rep. 1811/1463, trascntto in Tram il 1501202011 al o
24382117614

7. PRATICHE EDILIZIE
Dalle ricerche presse gli Tficr Comunali & dall’atte di provemenza risulta che Uimmobile &
stato edificato antecedentemente al 1 settembre 1967 mentre Multimo provvedunento
autorizzative £l Permesso di Esecuzione det Lavort Edilin 303 del 1966,

Descrizione bend di cui al punte A e B

Diena propreta per la quota di 100071000 di abitazione sitain Andra (BT) alla Via C Goldeni,
46-45

L'immobile A, assieme all tmmobile B, costitmsce un inters fabbricato, Limmoebile & occupa 1
plamt terra @ pnmo ed ha accesso diretto dalla pubblica wa s1a al civico 46 sta al civico 48 In
particolare, esso & cosl composte; al piatio terra esso consta <l tre wani, accessont & cortile scoperto
di pertinenza esclusiva con accessoindipendente sia dal civico 46 della Via Goldon sia dal civice
43; al prane ammezzats un vano con accesso posto dalla scala posta al civico 48 di Via Goldon,
tre wani ed accessori al primo piane con accesso dalla scala posta al civico 48 & WVia Goldoni.

Le caratteristiche funzionali & manutentive sono diverse in funzione dei tre livelli su cui &
distribuito tmmobile. In particelare, sia la scala di accesso posta al civice 48 sia la porzione
d'immobile posta al piane prime risultano realizzat al rustico a segmto di un intervento di
ristrutturazione edilizia ed ampliamento non ultimato; tale porzione dimmobile risulta eszere priva
di- pavimentazione, infiza e di impiantt funzrenantt. Invece, la porzione dimmobile che occupail
plano terra ed ammezzato oltre al cortile scoperto di pertinenza sono nfinite ed abitate

Dalla documentazione catastale risulta complessivamente una consistenza 4 8.5 vani, una
superficie 216 mq coperti ed un totale di superficie catastale pari a 221 mq.

Tdentificate al catasto fabbricati. foglic 225 particella 420 subalterne 7, categonia AS3, classe 3,
con unarendita di: Euro 812,15

L'unita immobiliare ha un'altezza intemna varabile tras 2,75 m deglt ambient pit grandi a 2,20 ¢t
guellt pia prooolr.

Destinazione urhanistica

Mel plans regolatore wigente: l'immobile & identificate nella Zona A3 Edifici sparsi di walore
stonico-ambientale

Le superfici caratternizzantt Utmmobkdle fanno nfenmento atre livelli su cul esso st distnbuisce ed
al loro differente stato di realizzazione e manutenzione, pertanto, al fine di ottenere un valore
omogeneo per le superfict di sopra e applicato un coefficiente di valutazione part a 0,3 per le
superfict del cortile scoperto e del Livello ammezzato e 0.7 per le superfict del prano pnmo
L'immohile B rappresenta il lastrice sclare a copertura dell’immobile & pertanto esso &
funzionalmente strettaments connesso, & prive & rendita catastale ed & solo una superficie
d ornamento il cw walore commerciale & computato con un coefficiente di walutazione pan a 0,25
fino a25mqeda0,10 perla superficie eccedente.

In questo modo wiene determinato 1l valore della superficie equivalente nella sottostante tabella
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Esecimione Forzata M 0001162013

D‘lfstl.ml:.'.llm:Par:-um:I_:mm i Val-}tnlea]e Coefficiente Valore eguivalente
Abitamione Sup reale 9500 1.00 9500
plano terra lorda ’ ’ ’
T Sup, reale
seoperto fral 25,00 0,50 12,50
Rhafin ey
Fiario Sup. reale
T 20,00 0,50 10,00
Ahitazione Sup. teale 101,00 0.70 70,70
pranoprmo  loeda iy i
Lastrico Sup. reale 3 00 0,25x25 6,25
Solate Lot da i 73-23=4T7x 0,1 4,70

Sup.reale

Toxdla 31300 199,15

Caratteristiche descrittive
Catratteristiche stratturalis

Strotéirs - matertale: coa e conci in tufo, condizioni: buone.

varticalf
Solar matenale: c.a., condizionl: bucne.
Corie  condizioni: otfime.
sooperta g
Jaatrico
safars
Componenti edilizie e costruttive:
Infisg tipologia; anta singola’doppia a battente, mateniale: pve, condiziont: ottime
astarni
Infiss tipologia; a battente, matertale: legno tamburato, condiziont ottime
interni
Pavim materiale: mattonelle 10 gres, condiziony ottime.
Bstama
IPEVI'!H- materiale: plastrelle in congl omerato cementizio, condizioni  sufficient
nierns

materiale: pastrelle i gres, condiziont: otbime

Flafani.  materiale: stucco spatolato, condizioni: buone.
ubicazione: bagno e cucina, materiale; piastrelle ceramiche, condiziont: buone.
Rivestiment
Forione di tipologia anta doppia a battente, materiale: legno, condizioni scarse
IRgres:

Forfene di tipologia blindati ad anta singela a battente, matenale: legno e metallo, condizioni. ottime.
Focesso af

piani.
Imprants

Antenms egistente
collativa

Asesmsors condiziont: buone.

Citofomios: condizioni: buone.

Termico:  tipelegia autonomo, alimentazione metano, diffusori: termosiforn in aluminie, condizioni: buone per le
partt abitate.

IHdreo tipologia; sottotracoia,

8. VAILUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO
3.1. Criterio di Stima
Per quanto riguarda la determinazione del valore attuale di mercato, lo scrivente ha adottato il criterio di
stima basato sull’analisi della domanda e dell’ offerta di bent simili a quelle oggetto di stima Pertanto, 1l
criteno adoperato e quello della shma sintetica comparativa.

Metodo Sintetico Comparativo

Tale metodo consiste nella comparazione del bene da stimare con altn stnuli per carattenstiche estrinseche
ed intninseche. La stima avviene attraverso un processo logco dedutitvo che raffronta tra loro parametn
tecnici ed economici. Tali parametn devono essere caratterizzati da critert di misurabilita, rilevabiliti e
proporz cnalita,

Hello specifice 51 & assunto gquale parametro di stiuna il prezzc al mo.
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Esecumione Forgata M 0001162013

8.2. Font di informazione
Fer la raccolta dt informaztont che consentissero di esprimere la stima in funzione del parametro di sopra s sono
utilizzate le seguenti fontt, quotazteni ORI, Conservatoria det Eegistri Immobiliari, tecnict ed operaton del
settore immobiliare.
Le quotazioni ultime disponibili dell’ Osservatorio del Mercate Immobiliare sono-di seguito riportate.
Prowinciz BAT
2 otmoane; ANDERLA
Fasotafzona: CenitraleW IGILI-OSPEDALE-S ANGELD
Codice dizona B2

Tipdoga prevalente: Abitazion d Hpo economico

Dl estinami orie: Residenmiale

Valore Mercato (€/mq) ‘

Stato conservativo 1 Superficie (L/N) |

Abitazionl civill NORMALE 1200 1450 L
Abitazloni civill Ottimao 1450 1800 L
Abitazioni di tipo economico Ottima 1300 1500 L
abitazioni di tipo economico MNORMALE 1000 1300 L
Autorimesse NORMALE 910 1150 L

Box NORMALE 1100 1300 L

Posti auto coperti NORMALE 760 970 L

+ Lo STATO CONSERVATIVO indicato con letters MATUSCOLE si riferisce a quello pid frequents di ZONA
« Il Valore di Mercato & espressa in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

: Il Valore di Locazione e espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
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34.
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Esecimione Forzata M 0001162013

Valutazione corpi

Considerato che 1’ appartaments del lotto in questione pud ritenersi appartenere alla
categoria delle abitazioni i tipo economico in stato & conservazione normale e
tenendo conto di use, vetustd, altezza di plano, esposizione, funzionalith, affacei,
distribuzione mtema, tipo e grado delle fimture, stato di conservazione e o
manutenzione, caratten architettonicl, tmplantt present, st possono atbribuire 1
seguenti valort unitart per 'abitazione e per 1 post auto copertl, nspettivamente
patt a 1.100,00 €/mq per il valore venale.

Dmmmm eﬁ"u‘:‘f:f:n‘:e Valore unitario valore complessivo
ArtHEn s wotde Jaine s joniy 1.100,00 219.065.00
lerrazm ——r
€219 065,00
- Valore corpo £219065,00
- Walore accesson; £ 0,00
~-Valore complessivo 1ntero; £2159065,00
-WValore complessive diritto e quota € 219.065,00
Supexficie o
D Tmmoh e forda  Yawrewnirloguoln oyl ahing 6 qunta
L usufiutto
equivalente
A+B Appartamento 199, 15 meg  €mg 110000 € 219.065,00
Valore complessivo diritto e quota; € 219.065,00

Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra onen tnbutar
su base catastale e reale, per assenza di garanzia per vizi g per

l'immediatezza della vendita giudiziana, € 32.859,75
spesetecniche di regolanzrazions urbanistica efo catastale: € 9.500,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data del 18/07/2016: Nessuno
Cineri niotanli e provvigioni mediaton a carico dell ‘acquirente Nessuno
Spese i cancellazione delle trazcriziom ed iscnzion a carco

dell'acquirente Nessuna

Prezzo hase d'asta del lotto

Walore della quota di proprieta al netto delle decurtazion nello

stato i fatte inm cui = frova, con le spese tecniche di

regolarizzazione urbanistica efo  catastale a carice della

procedura € 186.205,25
WValore della quata i proprieta, al netto delle decurtaziont nello

stato i fatte in ocw st trova con le spese tecniche di

regolanzzarione  urbamstica  efe catastale a  canco

dell'acoquirente € 176.705,25

il perito
Ing Vincenzo Di Laurs
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ELENCO DEGLI ALLEGATI
(RILEGATI IN UN FASCICOLO A PARTE)

< 1. wisure catastali attuali

2 plamimetne catastali

3 atto di provenienza dell immobile

4 Estratto peril riassunto dell"Atte i Matrimonio del proprietario

5 Coptaultima pratica edilizia disponibile per 'immeobile

oo o o 0

& Balievo fotografico

o]

T tspezione ipotecarie degli immeobili oggette di esecuzicne presso la Conservatoria ER. II dal
12/201998 al 4/1/2017

o Bverbale di zopralluego

o 9 ricevute invio elaborato peritale

il perito
Ing Vincenzo [i Lauro
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