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Espropriazioni immokbiliar N 117/2020

TRIBUMALE ORDIMARIO - TRANI - ESPROPRIAZIONT MMOBILIARI 117/2020

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

B3 appartamento a CANOSA DI PUGLIA via Glovanni Falcone 26, della superficie commerciale di
115,02 mq per la quota di;

o 1/2dipiena proprict: (GGG
o 1/2dipiena propriet: (D

Unita immobilisre situata in zona periferica del comune di Canosa di Puglia {zona PEEP "programmi di
edilizia econotica e popolare " del vigente P.R.G.) con accesso da via Giovanni Falcone al civico
n.24.

L'immobile & disposto suun livello posto al quarto piano del fabbricato ed & adibito attualmente ad
abitazione, & composto da un ingresso con annesso disimpegtio, sala pranzo con angols cottura,
sala, due camere da letto un bagno, un ripostiglio e tre balconi esterni. Presenta una struttura
pottante intelaiata costitiiita da pilastti e travi in calcesttizzo armato con orizzontamenti costituiti da
solai in latero-cemento e pareti esterne realizzate con elementi in laterizio, ha un'altezza degli arbienti
interni di metri 2,70 citca,

Lunity immobiliare oggetto di valutazione @ posta al piane 4, interno 7, scala D, ha un'altezza interna
di 2,70 metri. [dentificazione catastale;
o foglio 38 particella 485 sub. 48 [catasto fabbricati), categoria AJ3, classe 3, consistenza 8,5

vani, rendita 269,27 Euro, indirizzo catastale: via Giovanni Falcone n 25, piane: 4, interno 7,
scala D, intestato a — - d derivante da
WVARIAZIONE TOPOMNOMASTICA del 09/11/2018 protocollo n. BAO2G5275 in atti dal
0911/201 8 VARIAZIONE TOPONOMASCITA D'UEFICIO in, 82644, 1/2018)

Lintero edificio sviluppa 6 piani, 5 piand fuoriterra, | piano iterrato, Ilmmobile costruito nel 1883,
box singolo a CANOSA DI PUGLIA via Giovarmi Falcone 25, della superficie commerciale di
22,95 mq per la quota di:

o 1/2di piena propr et
o 1/2dipiena propriet: (GGG

Box auto al plano intetrato, con tampa di accesso comurle da via Largo Carabiniere Domenico di
Gennaro, e confinante con corsia di scorrimerto condominiale ed altre propriety (altri box auto]. 11
box auto & dotate di soppalco realizzato mediante profilati quadri in metallo e tavolato in legno,
L'unity immobiliare & posta al piano interrato del fabbricato ed ha un'altezza interna nella zona non
soppalcata di metrd 2,80 citca,

Lunity immobiliare oggetto di valutazione & posta al piane 51, ha un'alterza inferna di
480 Identificazione catastals:
o foglio 38 particella 485 sub. 71 (catasto fabbricati), categoria C/8, classe 4, consistenza 20 mag,

rendita 41,32 Furo, indirizzo catastale: via Giovanni Falcene, piano: 51, intestato a DI
- derivanta da Variazions del 09/11/201% -
insarimento i vistra dei dati di superficie

L'intero edificio sviluppa 6 pland, 5 plan fuoriterra, | piano fterrato, [mmobile costruito nel 1992,
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Espropriazioni immokbiliar N 117/2020

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza cotnmerciale complassiva unith principali: 137,97 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Walore di Mercato dell'immeobile nello stato di fatto e di diritte in cui si trova: €.119.243,10
YWalore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cul si €.119.243,10
trova,;

Data della valitazione: 07/01/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da—-_in

qualita di proprietario

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE;

4.1.1 Domande giudizialf oaltrs trascrisiont pregivdizisvall: Nessuna
4 Convst i Mronial T rssegnasions casa confugale. Nessuna.
e £
4 .5 Atti di asservimento grbanistico: Nessunio
[ 4 Aftre Hmitaziont d'iso. Nessuna

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

iy Y P Ly
o Lo WBCYIFIONT.,

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 13082003 a foma di PORZIOTTA PAOLD ai nn 10138 di
repertorio, iscritta il 14/05/2003 aj in, 1 547/10850, a favore di Banca Monte dei Paschi di Sienasp.a.,
contro (D - _ derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO,

Importo ipoteca: 145.600,00,

Importo capitale: 72.800,00,

Durata ipoteca: 20 annt

ipoteca attiva, stipulata il 18/10/2017 ai nn. 4855/1417 di repertorio, iscritta il 18/10/2017 ai nn.
2715/21857, afavore di Agenzia delle Entrate - riscossione, controf GGG d::ivante da
RUOLO E AVVISO DI ADDERITO ESECUTTVO,

Importe ipoteca: 87.039,28,

Importo capitale: 43,519,684

ipoteca aftiva, stipulata il 05/04/2018 ai m. 5122/1418 di repertorio, iscritta il 06/04/2018 ai nn
046/7659, 2 favore di Agenzia delle Entrate - riscossione, contro (GGG corivonte da
RUOLO E AVVISO DI ADDERITO ESECUTIVO,

Importe ipoteca: 78.113,44,
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Espropriazioni immokbiliar N 117/2020

Importo capitale: 35.056,72
4.2 2 Fignoramenti e septenze di fallimenta,

IS

pignoramento, stipulata il 20/05/2020 a firma di UNEP TRANI ainn, 1239 di repertorio, trascritta il
31/07/2020 ai nn. 11341715185, 3 favore di Banca Monte dei Paschi di Siena sp.a., contro.
d darivarte da ATTD ESECUTIVO O CAUTELARE

4,2 5 Altrs trascriziont? Nessuna

‘s | A Taqee T4 1 o e - g LA 2P g8 e Y ]
d. 24 Aftre lmitaziony dvee! Nessuna

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €.0,00
spese straordinarie di gestione gis deliberate manon ancora scadute:; €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenza:

I proprietario sig, ||| chizra che non @ presente l'amministratore pro-tempore,

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

er la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita {dal 13/05/2003), con atto
stipulato il 13/08/2003 a firma di notaio Porziotta Paclo ai nn. 10137/4688 di repertorio, registrato il
14/05/2003 ainn, 81 98/10849

S o o quoia di 1/2, in forza di atio di compravendita (dal 13/05/2003), con atto
stipulato il 1300872003 a firma di notaio Porziotta Paclo ai nn. 10137/4689 di repertorio, registrato il
L4/06/2003 ai nn. 8158/10349

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

per la quota di 141, in forza di costituzione (dal
16/02/1881 fino al 21/01/1947), con atto stipulate il 16031881, registrato il 28031981 ai nn.
876.1/1581

Ceglia Glovanni per la quota di 1/1, in forza di decreto di trasferimento (dal 21011887 fino al
06/02/1988), con atto stipulato il 21011697 a firma & W, Pappa Monteforte ai nn. 10188 di repertorio,
registrato il 03/02/1997 2 Barletta ai nn. 544

per la quota di 1/, in forza di dernumcia di successione (dal 06/02/1998 fino al
O%07/1998), con atto stiptilato 11 0621998, registrato il 256/06/ 1999 2 Barletta ai nn, 13040, 1/16599

o - cuota di 1/2, in forza di denuncia di successione (dal 06/02/1999 fino al
08/07/1884), con atto stipulato il 06/02/1999, registrato il 25/06/ 1999 a Barletta ainn. 13040,1/15589

S - - quota di 172, in forza di atto di compravendita (dal 09/07/19989 fino al 13/05/2003),
con atto stipulato i1 09/07/1999 a firma di notaio Porziotta Pacle ai nn. 4234 di repertorio, frascritto il
10/07/1999 ai nn. 1399910043

per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita (dal 08/07/1889 fino al
13/05/2003), con atto stipulato il 08/07/1999 a firma di notaio Porziotta Paolo ai nn. 4234 di repertaria,
trascritto i1 10/07/1999 ainn, 13996¢10043
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 40/88 - 61/80 - 3/81 - 12/01 e successive varianti, intestata 2 (i

, per lavori di nuova costruzione di un fabbricato per civili abitazioni per
complessivi n 32 alloogi a P.C., PT., 19, 2°, 37, 4°, di edil. agev. e conv., presentata il 23/01/1891 con il
n 1242 di protocollo, rilasciata il 1&/02/199] con il n, 4888 - 6185 - 3/9] - 1291 di protocolle, agibilita
del 20/01/19804 coniln. 8 di protocello

7.2. SITUAZTONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera della giunta Comunale n. 118 del 15
febbraio 2005, limmobile ricade in zona PEEP (piani per Vedilizia economica e popolare). Mormme
tecniche di attuazione ed indici; Piani di zona per 'edilizia economica e popolare (P.E.EP) I pland di
zona per edilizia economica e popolare, di o alla legge n 16742 ed alla LR n 86/80 @ successive
loro modificaziond e integrazioni, sono redatti a cura della Amministrazions Comunale e adottati dal
Consiglio Comunale, nell'ambito del P.EG. in base alle leggi statali e regionali vigenti al momento
dell'adozionae e seguendo le indicazioni della Deliberaziona G.R. del 13.11.1988 06320, Oltre atutti gli
elemerti indicati per il P.P. di cui al precedente art. 40, i P.EE.P. dovranno prevedere: - la aree che
entrano a far parte del patrimonio indisponibile del Comune; - le aree da cedere in proprietd a
cooperative edilizia e ad altri operatori aventi titolo; - lo schema della convenzione tipo per la
coticessiotie it diritto di superficie ed in proprieta dei lotti edificabili, che avra il contenute minime
indicato nell’art. 35 della Lin 865/71; - tutti gli altri elementi prescritti dalle disposiziond i materia. Il
fabbisogno complessive di edilizia economica e popolare da soddisfare ai sensi dell'art. 2 della legge
28.1.1877 n* 10, nonché 1a localizzazione degli interventi, nell'ambito delle zone residenziali, sararmo
determinate dall'Amministrazione Comunale in sede di formazione del F.F. 4.,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformith: La difformitdy @ inererde la distribuzione interna
dell'sppartamento, risulta infatti una differenza tra la concessione edilizia e il reale stato dei luoghi
dell’appartamento che consiste nell'abbattimento della muratura che divideva il cucinino dalla sala
pranzo avvernta senza la presanza di untitolo acquisito. Le difformita sono regolarizzabili mediante
la presentazione presso lo sportelle unico del comune di Canosa di puglia di: C1L.A. tardiva, che
comporta la sanzione pecurliaria, per mancata presertazione, di € 1.000,00 inormativa di riferimernt ol
DR.E. 380001 s.mui)

Le difformity sono regolarizzabili mediante: Presemtazione di C.LL.A tardiva, che comporta la
sanzione pecuniaria, per mancata presentazione, di€1.000,00

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzahile.

Costi di regolarizzazions;

® sonzione pecuniaria, per la mancata acquisizione del titolo e oneri tecnici: £ 1.500,00

Tempinecessart per la regolarizzazione: un mese
Juesta situazione & riferita solamente a appartamento
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

sono state rilevate le seguenti difformita: La difformitdh @ inererte la distribuzione interna
dell'appartamento, risults infatti una differenza tra la planimetria catastale e il reale stato dei luoghi
dell’appartamento che consista nell'abbattimento della muratura che divideva il cucining dalla sala
pranzo, Le difformith sono regolarizzabili mediante la presentazione della nuova planimetria presso il
catasto,

Le difformit sono regolarizzabili mediarte: nuova presentazions di planimetria catastale

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzahile.

Costi di regolarizzazions:

e presentazione di planimetria catastale: € 450,00

Tempinecessari per la ragolarizzazione: un mese
{(Juesta situazione 2 riferita solamente a appartamento

techicn incaricato; IRENED GEECO
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83. CONFORMITA URBANISTICA:

L'inmobile risulta conforme,

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: MESSUK

BENI [N CANOSA DI PUGLIA VIA GI
APPARTAMENTO

DI CUT AL PUNTO &

appartamento a CANOSA DI PUGLIA wia Giovarni Falcone 25, della superficie cotnmerciale di
115,02 mq per la quota di:

« 1/2dipiena propriet: (N
o 1/2 dipiena propr et

Unita immobilisre situata in zona periferica del comune di Canosa di Puglia {zona PEEP "programmi di
edilizia economica e popolare " del vigente P.R.G) con accesso da via Glovanni Falcone al civico
0.2,

L'immobile & disposto suun livello posto al quarto piano del fabbricato ed @ adibito attualmente ad
abitazione, & composto da un ingresso con annesso disimpegtio, sala pranzo con angols cottura,
sala, due camere da letto un bagno, un ripostiglio e tre balconi esterni. Presenta una struttura
portante intelaiata costituita da pilastti e travi in calcesttuzzo armato con orizzontamenti costituiti da
solai in latero-cemento e pareti esterne realizzate con elementi in laterizio, ha un'altezza degli ambienti

techicn incaricato; IRENED GEECO
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inferni di metri 2,70 circa,

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 4, interno 7, scala D, ha un'altezza interna
di 2,70 metri. [dentificazione catastale:

e foglio 38 particella 485 sub. 48 (catasto fabbricati), categoria AJ2, classe 3, consistenza 6,5

vati, rendita 269,27 Euro, indirizze catastale: via Gievanni Falcone n 25, pians: 4, interno 7,
scala D, intesteto o (D - d derivante da

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 09/11/2018 protocollo n BADZES275 in atti dal
09/11/2018 VARIAZIONE TOPONOMASCITA D'UFFICIO in. 82644.1/2018)

L'intero edificio sviluppa 6 piani, 5 piani fuoriterra, | piano mterrato, Immobile costruito nel 1883,

estratte di magpa catastale immagine sona oo frdicazione poesigone

DESCRIZIONE DELLAZGENA

[ beni sono ubicati n zona periferica in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe st
trovano i un'area mista residenziale/commerciale (i piit importanti centri limitrofi sone Castal del
Monte). II traffico nella zona & locale, 1 parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti { servizi di
urbanizzazione primaria e sacondaria, i seguenti servizi ad alta tecnologia: Fibra, le seguenti attraziond
storico paesaggistiche; Castel del Monte - Cattedrale.

Castel dof Adosite Cattedrate di San Sabinc

SEREVIZ]

asilo nido i W w
biblioteca LR B i
certro commerciala w W W
cinema i w
farmacie | * w LR & &
muricipio o=l i kW
negozi al dettaglio oo
ospedale oW
patca giochi * o W
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palazzetto delle sport o W
polizia i W W
scniola elementare Wk w
COLLEGAMENTI

farrovia distante 2400 matri W
superstrada distante 2700 metri W W
autostrada distante 5200 metri = o W W
OUALITAE RATING INTERNC DMMOBILE

livello di piano: + oW
gsposizione: W L
luminesita; 2 whw
panoramicith; i W W
impianti tecriicl; w W wN
stato di manutenzione generale: W W
sarvizi: L

DESCRIZICHN

R R
EDETTAGLIATA

Trattasi di immobile attualmente destinato ad unitd residenziale ubicato nal comune di Canosa di
Pugliz alla via Giovanni Falcone al civico n. 25 “scala B”, nella periferia della zona est della citth in
una Zona destinata nel vigente Piano Regolatore Generale a zona PEEP (programmi di edilizia
economica e popolare), L'unitd abitativa @ situata al quarto piano (quinto livello) di una palazzina di
cingue livelli fuori terra ed uno interrato, il corpo di fabbrica £ preserta con una struttura portante
infelaiata costituita da pilastri e travi in cemento armato con orizzontamernti costituiti da solai in
latero-cemento. Le pareti estarne sono realizzate con elementi in laterizio, intonacate e ultimate in
parte con pitturazione ed in parte con trattamento superficiale del tipo spatolato e/o graffiato (vedi
relazione fotografica foto n. 1), L'edificio & servito da tn vano scala, con ascensore al cui quarto
piano & ubicato I'immobile oggetto di stima.

L'appartamento si affaccia esternamente su via Giovanni Falcone e su un airio condominiale e
confina con il vano scale ed un’altra unith immobiliara L'unity immobiliare 2 composta da un
ingresso con annesso disimpegno (vedi relazione fotografica foto n. 2}, una sala pranzo con angolo
cottura (vedi relazione fotografica foto n 3-4), una sala [vedi relazione fotografica foto n. ), due
camere da letto (vedi relaziona fotografica foton. 7, 9), un bagno {vedi relazione fotografica foto
8), un piccolo ripostiglio e tre balconi (vedi relazione fotografica foto n. 4, 10, 11}, L'altezza interna
dell'unith immobiliate & di citca metti 2,70,

La pavimentazione # costituita da piastrelle in ceramica efo gres porcellanato, i bagni e l'angolo
cottura hanno rivestimenti in ceramica efo gres porcellanato ed i sanitari sono in porcellana bianca,
le restanti pareti dell’appartamento sotio pitturate con finiture lisce efo spatolate. All'ingresso
dell’appartamento troviamo una porta blindata (vedi relazione fotografica foto o 12), gli infisst
interni sono in legno del tipo tamburato ed alcuni hanne degli inserti invetro, gli infissi esterni sono
setupre in legno con vetrocamera e protetti esternamente con tapparelle in pve (vedi relazione
fotografica foto . 16), L'immoebile & dotato di impilanto di riscaldamento con caldaia a metano,
terminali n metallo e termostato ambiente, nonché di impianto elettrico in linea con la tipologia
costruttiva dell’epoca di realizzazione, impianto citofonico e dispone nolire di impianto idrico-
fognate allaccisto alla rete cittadina funzionante. Le finiture dell’immobile sono del tipo economico

techicn incaricato: IRENED GEECO
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senza particolare pregio ma si presentano in un buono stato di conservazione in linea con la
tipologia costrutiiva dell'immobile e degli altri costruitinella zona,

Detto cib si segnala la presenza di fenomeni di condensa nelle camers matrimoniali e nel bagno, (vedi
relazione fotografica foto n 8, 14, 15), dovute ad una assente o non efficiente coibentazione
dell’involucro edilizio, tale fenomeno pift che una carenza dell'immobile in esame & una carenza
strutturale del corpo di fabbrica in cui esso @ allocato,

“Wa segnalata anche una difformith tra la planimetria catastale, la concessione edilizia e il reale stato
dei luoghi dell'appartamento che consiste nell'abbattimento della muratura che divideva il cucinin
dalla sala pranzo avvenuta senza la presenza di un titolo acquisito,

Delle Cornpanenti Edilizie

Infissi esterpi; ad una e due ante realizzati in L R
lagno e vetro

Infissi interpi’ 4 battente realizzati in legho o W W
vetro

paretl esterne; costruite in realizzate in laterizi il L
rivestimento & realizzato in pitturazions

pavimentazione Interna; reslizzata in gres i W W W
porcellanato

protezioni infissi esterni, tapparelle realizzate in W W W
pve

Degll Irrpianti

ascensors, conformité, conforme * i W
citofonico . conformita) conforme w *w
glettrico. conformith; conforme oW W
Ffognaiyra! la reti di smaltimento @ realizzata in - ww
cittadina conformits; conforme

gas. con alimentazione a a metano conformit: L
conforme

Idrico.: conformita; conforme W w
CONSISTENZA

Criterio di miswrazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Inmobikiari

Criterio di caleolo consistenza commerciale! DL B R 23 marzo 1998 n. 158

descrizione consistenza indice commerciale
appartarnenta al lorde  delle

108,27 b4 100 % = 109,27
rourature
balcone n. 1 13,56 X 30 % = 4,07
balcone n. 2 3,17 b a0 % & 0.95
balcone n. 3 2,45 X 309 = 0,74
Totale: 128 45 11502
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VALUTAZIONE:
DEFIMIZICN]

Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico In base al prezzo medio,

MTERVISTE ACGLI OPERATORI IMMOBILIARI
Agenzia del Territorio (DM 1) (22/12/2020)
Tempo di rivendita o di azsorbimenta; sel mesi
Walore minirmo: 580,00

Walore rassima: 800,00

SVILUPFO VALUTAZICNE

Al fine di determinare il pilt probabile walore di mercato dellimmobile 2 stato wtilizzato il
procedimento di “stime sintetica” o “comparativa parametrica in base al presro medio”
essenzialmente fondato sulla comparazione di parametri che accumunano le caratteristiche dell'unity
immobiliare in esame e quelle di altri immobili sostanzialmente analoghi per tipologia ed allocazione,
presenti nella medesima zona d'interesse (periferica) o dei quali & stato possibile ricavare 11 prezzo
medio unitario di compravendita. La stima wverrd pertanto risolta facendo riferimento, per le
quotazioni immobiliari, ai dati pubblicati dall'Agenzia del Territorio - OMI - (Banca dati delle
quotazioni Immobiliari), riferite al primo semestre dell’anno 2020, per unith immobiliari allocate nella
fascia D1/Periferica’V1a GFACONEVIA P.EORSELLINO-WVIA CORSICA-MONTECARAFFA-WIA
XX SETTEMERE, tipologia di destinazione residenziale, tipologia: abitazioni di tipo economico in
stato conservativo normale, tiferito alla superficie lorda dell’immobile, per il quale vengono indicati {
valori di mercato che vanno da un minimo di € 580,00/mq ad wn tassimo di € B00,00/my.
Relativamente al sopra citata quotazione, considerando l'espansione ed i servizi della zona in cui 2
allocato 1'immobile ed il discreto stato di manutenzione lo scrivente ritiene di assumere un valore dei
valori medi unitari di mercato di immobili simili a quello in questione pari ad € B00,00/my (euro
ottocarto,00 al metro quadro).
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Altro criterio di stima utilizzato @ stato quello di snalizzare il mercato con metodi comparativi
prendends in considerazione 'attuale andamento del mercato immobiliare sulla base di informazioni
provenienti da Agenzie [mmobiliari della zona, selezionando annunci di vendita di beni immobili
sirnilari e comparabili con quello oggetto di stima, Tale indagine, a parere dello scrivente, ovviaments
calzato su quelle che sono le reali contrattazioni di compravendita avvenuta, rappresenta la pilt
realistica misura dell'andamento del mercato perché si basa sui criteri della domanda e dell’offerta,
criteri che si appoggianc sulla base dei walori unitari correnti di vendita adattandoli sul reale
sndamento del mercato immobiliare della zona, Le indagini effettuate prasso agenzie che detengono
il mercate immobiliare della citth in oggetto, per immobili situati nella stessa zona di quello di
interesse cot caratteristiche simili, iseriti in complessi confrontabili e di dimensioni comparabili ha
portato alla determinazione del valore unitario richiesto, tale valore ottemito @ leggermente piit alto di
quello indicato nell'intervallo di valori ottenuto considerando 'analisi fatta analizzando la banca dati
delle quotazioni immobiliari pubblicata dall’Agenzia del territoric — quotaziont OMI — ed 2 paria £
1.000,00/mq (euro mille,00 al metro quadro). Lo scrivente ritiene che “calzando™ i walori suriportati a
quello dell'immobile oggetto di stima applicandogli un coefficiente globale di correzione che tenga
conto della vetustd, delle finiture, dello stato di mantenzione, e di qualsiasi altro parametro
comparativo per ogni singolo elemento che componga U'immobile oggetto di stima, che lo accomuni
/o lo discosti dagli immobili di riferimento il pin probabile valore di mercato per 1'immobile oggetto
di stima sia pari a € 900,00/mq (euro novecento, 00 al metro quadr o).

Per quanto concerne il parametro di confronto si & utilizzato il parametro tecnico costituito dalla
misurabilith e pertanto espresso dal metro quadrato, e nello specifice si considererd la superficie
commerciale, parametro comunemente usato nelle compravendite e che per potar essare confrontato
anche con i dati pubblicati dall’Agenzia del territorio — quotazioni OMI - la si considerery
corrispondente alla superficie esterna lorda (SEL) (secondo il codice delle valutaziond immobiliari).
In definitiva quindi la superficie commerciale presa in considerazione 2 'area di un edificio
delimitato da elementi perimetrali esterni verticali, misurata esternamente su ciascun piano fuori
terra 0 entro terra, al lorde dei tramezzi interni, considerando per intero lo spessore dei muri
perimetrali iberi e per mezzo (1/2) lo spessore delle murature contigue confinanti con altri
edifici.

o1 precisa che le considerazioni che hanno portato al pitt probabile valore di mercato dell’immaobile
oggetto di stima sono state determinate snalizzando attentamente tutte le caratteristiche
dell'immaobile 8l momento della stima, [l risultato della stima & da intendersi rigorosamente al periodo
In cui sono riferite le relative indagini e in quanto “valore revisionale medio ordinario” pubd
discostarsi dal prezzo conseguente ad una effettiva compravendita dipendente anche da fattori
soggettivi e dalla capacith contrattuale dei contrasnti,

CALCOLD DEL WALORE DIMERCATEC:
Valore superficie principale! 11502 i 800,00 = 103.521,60
RIEFILOGO VAL OR] CORPOL

Valore di mercato (10001000 di piena propriets): €.103.521,60
Valore di mercato (calcolato inquota e diritto al netto degli agaiustamenti) €.103.521,60

BENTIN C , DI PUGLIA VIA G
BOX SINGOLO

DICUL AL FUNTO B

box singolo a CANOSA DI PUGLIA via Giovanni Falcone 25, della superficie commerciale di 22,95
mq per la quota di:
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» 1/2di piena propret:
e 1/2dipiena propriet (G

Eox auto al piano interrato, con rampa di accesso comune da via Largo Carabiniere Domenico di
Genmnaro, e confinante con corsia di scorrimernto condominiale ed altre proprieta (altri box aute). 11
box auto & dotato di soppaleo realizzato mediante profilati quadei in metallo e tavolato in legne.
L'unitd immobiliare & posta al piano interrato del fabbricato ed ha un'altezza nterna nella zona non
soppalcata di metri 2,80 circa,

L'unita immobiliare’ oggetto di valutazione & posta al piane 51, ha un'altezza interna di
2,80, Identificazions catastale;
o foglio 38 particella 485 sub. 71 [catasto fabbricati), categoria C/8, classe 4, consistenza 20 mag,

rendita 41,32 Furo, indirizzo catastale: wia Giovanni Falcone, piano: 51, intestato a DI
derivarte da Wariazione del 0971172015 -

inserimento invisura dei dati di superficie

L'intero edificio sviluppa 6 piani, 5 piani fuoriterra, | piano iterrato, Immobile costruito nel 1883,

estrattc di mappa catastale e @ el trovasi Dimmohile

DESCRIZIOME DELLA ZOM A

[ beni sono ubicati in zona periferica in un'area mista residenzialelcommerciale, le Zone limitrofe s
trovano i un'area mista residenziale/commerciale (i piit impottanti centri limitrofi sone Castal del
IMonte). II traffico nella zona & locals, 1 parcheggi sono buoni. Sonio inolire presenti 1 servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria, 1 seguenti servizi ad alta tecnologia: Fibra, le seguentd attraziont
storico paesaggistiche: Castel del Monte - Cattedrale.

Castef def Adasmbe Cattedrale di San Sabinc

SEREVIZ]

asilo nido i v W W
biblioteca et oy | oW W
certro commerciale e/ kO 9 B X &
cinema e W
farmacie ] oW W
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municipio W
negozi al dettaglio L B
ospedale ook W
parco giochi W W
palazzetto dello sport L B
polizia L &
scuola elementare o ww
COLLEGAMENTI

ferrovia distante 2400 metri W
superstrada distante 2700 metri ' & B
autostrada distante 5200 metri i W W W
QUALITA E RATING INTERNO DMMOBILE

livello di piano: W W
esposizione: W
luminosita: 3
panotamicita: L&
impianti tecnici: ol W
stato di manutenzione generale: - ww
servizi: W
DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Trattasi di immobile attualmente destinato a box auto ubicato rel comune di Canosa di Puglia alla via
Giovanni Falcone al civico no 25, nella periferia della zona est della citth in una zona destinata nel
vigerte Fiano Regolatore Generale a zona PEEP (programmi di edilizia economica e popolare),
L'immobile & situate al piano interrato di una palazzing di cingue livelli fuori terra ed uno interrato, il
cotpo di fabbrica si presenta con una struttura portante intelaiata costituita da pilastri e travi in
cemerto armato con orizzontamenti costituiti da solai in latero-cemento. Le pareti esterne sono
realizzate con elementi in laterizio, intonacate e ultimate in parte con pitturazione ed in parte con
trattamento superficiale del tipo spatolate efo graffiato (vedi relazione fotografica foto n. 1),
L'accesso al box auto gvviena tramite un cancello ubicato in via Largo Carabiniere Domenico di
Gennaro superato il quale si percorre una rampa ed una corsia di scorrimento condominiale, o
alternativamente da una scala condominiale posta nell’atrio che da sempre accesso alla corsia di
scorrimento,

L'immabile si trova verso la fine della corsia di scorrimento sul lato destre per un osservatore che
percorra la corsia accedendo dallarampa, ed & chiuso mediante portoncine in metallo a due ante. Le
pareti sono infonacate e rifinite con pitturazions ed & dotato di pavimentazione e impianto eletirico
allacciato alla rete (vedi relazions fotografica fotor. 18, 19).

All'interno del box & presente un'area soppalcata realizzats mediante profilati quadri in metallo e
tavolato in legno la cui realizzazione non & stata dichiarata all’ 11T.C. del comune e pertanto & da
rimuovera,

L'altezza interna nella zona non soppalcata & di metri 2,80 circa
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Delle Cornponent Edilizie

pavimentazions interna, W W
cancella; a due ante realizzato in metallo con Lk &
apertura matale

Deagll Trrpiant

elettrico; conformith; conforme L

Delle Struttire

salai: solaio misto in cemento armatoflaterizio in W
opera con nervature parallele

frawvi, costriite in cemento armato W

SR T DT OTTL i
CONSISTEMN ZA

Criterio di miswrazione consistenza reale: Superficie Esterma Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di caleols consistenza comerciale: DL B K 25 marzo 1998 n. 158

descrizione consistenza indice commerciale
box auto dngelo 2285 X 100 96 = 22 05
Totale: 22,95 2205
=g s ARIE
i |
l | = - - = '
r -

| e i R

LA T TR, T O ST AT
L LR i i

T

T
L

“
g

planimetria catastale plarimetria dello state dei Tucghi

VALUTAZIONE:

DEFINIZICON]

Procedimento di stima; comparative: Monoparametrico In base al prezro medio,
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MTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI
Agenzia del Territorio (0.8 1) (2271272020)
Tempo di rivendita o di assorbimenta; sel mesi
Walore minirna: 580,00

Walore rassimao: 770,00

OYVALTUTAZIONE

Al fine di determinare il pilt probabile walore di mercato dellimmobile @ stato utilizzato il
procedimento di "stima sintetica" o "comparativa parametrica in base al prezzo medic’,
essenzialmente fondato sulla comparazione di parametri che accumunano le caratteristiche dell'units
immobiliare in esame & quelle di altri immobili sostanzialmente analoghi per tipologia ed allocazions,
presenti nella medesima zona d'interesse (periferica) e dei quali & stato possibile ricavare il prezzo
medic unitario di compravendita. La stima wverrd pertanto risolta facendo riferimento, per le
quotazioni immobiliarl, ai dati pubblicati dall'Agenzia del Territorio - OMI - (Banca dati delle
quotazioni lmmobiliari), riferite al primo semestre dell’'anno 2020, per unity immobiliari allocate nella
fascia D1/Periferica/VIA GFACONE-VIA PEBORSELLINO-VIA CORSICA-MONTECARAFFA-VIA
XX SETTEMEERE, tipologia di destinazione residenziale, tipologia: box in stato conservativo
normale, riferito alla superficie lorda dell’immebile, per il quale vengono indicati i valori di mercato
che vanno da un minimo di € 580,00/mg ad un massimo di € 800,00/mq. Relativamente al sopra citata
quotazione, considerando l'espansione ed 1 servizi della zona in cui & allocato l'immobile ed i1 discreto
stato di manutenzione lo scrivente ritiene di assumere un valore del valori medi unitari di mercato di
immobili simili & quello in questione pari ad € 770,00/mq (euro settecentosettanta, 00 al metr o quadr o).

Altro criterio di stima utilizzate @ stato quello di snalizzare il mercato con metodi comparativi
prendendo in considerazione I'attuale andamento del mercato immobiliare sulla base di informazioni
provenienti da Agenzie [mmobiliari della zona, selezionande annunci di vendita di beni immobili
similari e comparabili con quello oggetto di stima. Tale indagine, 2 parere dello scrivente, ovviamente
calzato su quelle che sono le reali contrattazioni di compravendita avvenuta, rappresenta la pilt
realistica misura dell’andamento del mercato perché si basa sui criteri della domanda e dell’ offerta,
ctiteri che =i appoggiane sulla base dei walori unitari correnti di vendita adattandoli sul reale
sndamento del mercato immobiliare della zona, Le indagini effettuate presso agenzie che detengono
il mercato immobiliare della citth in oggetto, per immobili situati nella stessa zona di quello di
interesse corl caratteristiche simili, nseriti in complessi confrontabili e di dimensioni comparabili ha
portato alla determinazione del valore unitario richieste, tale valore oftenuto & in linea con l'intarvallo
di valori ottenutto considerando 1'analisi fatta analizzando la banca dati delle quotazioni immobiliart
pubblicata dall'Agenzia del territorio — quotaziond OMI - ed 2 pari a € 770,000mg [euro
settecentosettanta,00 al metro quadro).Lo scrivente ritiene che “calzando” i valori su riportati a
quello dell'immobile nggetto di stima applicandogli un coefficiente globale di correzione che tenga
cottto della vetustd, delle finiture, dello stato di mamttenzione, e di qualsiasi altro parametro
comparativo per ogni singolo elemento che componga U'immobile oggetto di stima, che lo accomuni
e/o lo discosti dagli immobili di riferimento il pin probabile valore di mercato per 1'immobile oggetto
di stima sia pari a € 770,00/mq (euro settecentosettanta,00 al metro quadro),

Per quanto concerne il parametro di confronto si & wtilizzato il parametro tecnico costituito dalla
misurabilith e pertanto espresso dal metro quadrato, e nello specifico si considererd la superficie
commerciale, parametro comune mente usate nelle compravendite e che per poter essere confrontato
snche con i dati pubblicati dall'Agenzia del territorio — quotazioni OMI - la si considererd
corrispondente alla superficie esterna lorda (SEL) (secondoe il codice delle valutazioni immobiliari),
In definitiva quindi la superficie commerciale presa in considerazione & 'area di un edificio
delimitate da elementi perimetrali esterni verticali, misurata esternamente su cascun piane fuori
terra 0 entro terra, al lordo dei tramezzi interni, considerando per intero lo spessore dei muri
perimetrali liberi e per mezzo (1/2) lo spessore delle murature contigue confinanti con altri
edifici.

51 fa notare che 1a superficie sviluppata dal soppalco presente all'interno del box auto non & stata
considerata perché il suddetto soppalco & stato realizzate senza la presenza di un titele abilitative &
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pettanto va rimosse.

51 precisa che le considerazioni che hanno portato al pifi probabile valore di mercato dell’immabile
oggetto di stima sono state determinate analizzande attentamente tutte le caratteristiche
dell'immobile 3l momento della stita, Il risultato della stima & da intendersi rigorosamenta al periodo
In cui sono riferite le relative indagini e in quanto “valore revisionale medio ordinario’ pubd
discostarsi dal prezzo conseguente ad una effettiva compravendita dipendente anche da fattori
soggettivi e dalla capacith contrattuale dei contraenti,

CALCOLO DEL VALORE DIMERCATO

Walore superficie principale: 22,95 b3 770,00 = 17.671,50
RIEPILOGOVALORE] CORPO

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 17.671,50
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 17.671,50

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La stima del valore degli immobili ed il suo successivo deprezzamento & stato condotto con il metodo
sintetico comparativo monoparametrico, 51 @ stimato il pilt probabile valore di mercato quale valore
medio di una serie di valutazioni scaturite da varie metodologie di ricerca e indagini svolte presso
diverse fonti di informazioni.

Tramite lo studio e la comparazione di immobili simili per tipologia, caratteristiche costruttive e di
posizione, ricadenti nella stessa zona del cespite =i & cercato di stabilire il prezzo che normalmente &
applicato in reali confrattaziont di compravendita. A tale prezzo verrd applicato poi un coefficients
globale di correzione che tenga conto della vetustd, delle finiture, dello state di manutenzione, e di
qualsiasi altro parametro comparativo per ogni singolo elemento che componga 1'immaobile oggetto
di stima, che lo accomuni efo lo discosti dagli immobili di riferimento.

Oltre alle walutazioni inerenti I'immobile in se vengono considerati anche parametri che tengano
conito della posizione e dell’sppetibilith commerciale dell’area. Il risultato cosl ottermito vetrannoe pod
confrontati con le quotazioni OMI pubblicate dall’ Agenzia del territorio per verificarne la congruit,

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Trand, ufficio delregistro di Trani, conservatoria
dei registri immobiliari di Trand, ufficio tecnico di Cancsa di Puglia, agenzie: Canosa di Puglia,
osservatori del mercato immobiliare Agenzia del Tert ftorio - OMI, ed inoltre: imprese di costruzioni

DICHIARAZIONE DI COMFORMITA AGLI STANDARD INTERMAZIOMALI DT VALTUTATIONE
e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valatatore;

e le gnalisi e le conclusiond sono limitste unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond
gventualments riportate in perizia;

o il valutatore nonha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
s ilvalutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione,;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove @ ubicato o
collocato limmobile @ 1a categoria dell'immobile davalutare;

VALORE DIMERCATO (OMV):
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RIEFILOGOVALUTAZIONE DIMERCATO DEILCORF]
|11 descrizione consistenza CONS. AL CeSS0Ti valore intero valore diritto
A appartamenta 115,02 0,00 105, 521,60 103 521,60
B box dngdle 22,95 0,00 17T 671,50 17.671,50

121.193,10€ 121.193,10 €

Giudizio di comoda divisibilitd della quota:

Il principio di comoda divisibilits di un immobile presupposto dall'art. 720 del
cod. ofv. postula, sotto 'aspetto strutturale, che il frazionamento del bene sia
attuabile mediante determinazione di quote conerate suscettibili di attonomo e
libero godimento che possano formarsi senza dover fronteggiare problemi
tecnici eccessivamente costosi e, sotto 'aspetto economico-funzionale, che la
divisione non incida sull'originaria destinazione del bene e non comporti un
sensibile  deprezzamento  del wvalore delle singele quote  rapportate,
proporzionalmente, al valore dell'intero, tenuto conto della usuale destinaziene
e della pregressa utilizzazione del bene stesso, & parere dello scrivente il lotto
nen & comodamente divisibile in quante il numero delle quote che
rappresentano i diritti dei comproprietari futuri (due] sarebbero non congruenti
e sbilanciate, e non consentirebbero di mantenere, in entrambe, un godimento
paragonabile a quello derivante dall’attuale destinazione ed utilizzazions,

opesa diregolarizzaziona delle difformita (vedi cap.8): €.1.950,00
Valore di Mercato dell'immuobile nello stato di fatto e di diritto it cud si trova: €.119.243,10

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FTV):

Riduzione del valore del 0 % per differenzatra oneri tributari su base catastale e €.0,00
teale e per assenza i garanzia pet vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali inselute tiel biennio anteriore alla vendits e per

I'tnmediaterza della vendita gindiziaria:

Onerinotarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente; €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirerte; €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €.119.243,10

stato di fatto e di diritto in cui sitrova:

data 0F/01/2021

il tecriico ncaricato
[RENED GRECO
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