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Esecuzione Forzata N.000311/18

1.

Beni in Spinazzola (Bari) via Carso n. 32, piano terra

Lotto 001 ,

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A.

Piena proprieta per la quota di 1/1 di locale deposito sito in Spinazzola (Bari) via Carso n.
32, piano terra.
Composto da locale in piano terra ad uso deposito facente parte del fabbricato per civili
abitazioni sito nel Comune di Spinazzola ed avente accesso principale daj portoni comuni
posti in corrispondenza dei civici 32 ¢ 39 di via Carso. Il fabbricato é composto da due
edifici ortogonali tra loro ¢ separati da un giunto sismico; il primo edificio & costituito da
un piano interrato, 4 piani footi tetra, e un sottotetto con terrazzo, mentre il secondo
edificio ¢ costituito da un piano interrato, 4 piani fuori terra e copertura. Entrambi gli
edifici sono dotati di impianto di ascensore. Le strutture portanti del fabbricato sono
costituite da telai in c.a. e solai in latero cemento. | prospetti risuitano essere in sufficienti
condizioni di conservazione.
1l locale in oggetto ¢ posto al piano terra ed ha accesso dall'androne comune del civico 32
di via Carso oltre che dalla pertinenza scoperta comune ai due edifici. Entrando
dall'androne comune di via Carso n. 32, si accede in un ampio vano ¢ poi attraverso un
disimpegno ¢ possibile accedere al bagno e ad un'altra stanza; quest'ultima stanza & dotata
di porta-finestra che permette di accedere ad una piccola area esterna esclusiva dell'unita
immobiliare e confinante con la pertinenza comune ai due edifici. L'unitd immobijliare
internamente risulta rifinita in ogni sua parte e lo stato di conservazione pud essere
considerato buono. Tn particolare, internamente risulta completamente pavimentata con
gres porcellanato, mentre le parety di chiusura sono interamente intonacate e tinteggiate,
ad eccezione delle pareti verticali de] bagno che risultano parzialmente rivestite con
materiale ceramico. Gli infissi interni sono in legno mentre quelli esterni sono in pvce, la
porta finestra suddetta é dotata di serranda metallica. Il locale ¢ dotato di impianto
elettrico, idrico e fognario, mentre risulta sprovvisto di elementi radianti. La copertura ¢ a
solaio piano ed & posta a circa 3,30 m dal calpestio. L'immobile posto al piano terra
sviluppa in pianta una superficie lorda equivalente complessiva di circa mq 77,4.
Identificato al catasto fabbricati: foglio 38 mappale 368 subalterno 25, categoria C/2,
classe 5, superficie catastale 78 mq, composto da vani 68 mq, posto al piano T interno 1, -
rendita; 126,43 €, inlestala a

proprieta per 1000/1000.
Coerenze: con vano scala, con proprieti S GRENEEERSHINTEESIIUSR TRl

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: centrale residenziale (normale) a traffico locale con

parcheggi sufficienti.

Servizi della zona: farmacie (buono), polizia (buono), municipio (buono),

ospedali (sufficiente).
la zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali
Collegamenti pubblici (km): autostrada (45), autobus (75).

STATO D1 POSSESSO:
Alla data del sopralluogo ¥'immobile risulta libero.

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.]. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
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Zsecuzione Forzata N.000311/18

4.2.

4.3.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno

4.1.4. Altre limitazioni d'uso:

Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

4.2.1. Iscrizioni:

4.2.1.1Tscrizione legale (Attiva) a favore di EQUITALTA SUD SPA con sede in Roma,

con atto iscritto a
Trani in data 19/03/2013 ai nn. e
importo ipoteca: 339.702,40 ¢
importo capitale: 169.851,20 €
4.2.1 2Iscrizione legale (Attiva) a favore di EQUITALIA ETR SPA con sede ip
Cosenza, G, con atlo
iscritto a Trani in data 23/12/2009 ai nn QSN
importo ipoteca: 282.742,36 €
importo capitale: 141.371,18 €
4.2.1 3 Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da contratto di mutuo a favore di BANCA
INTESA SPA con sede in Milano,
a firma di Dott. CARMINE ROMANO, Notaio in Spinazzola in
data 15/09/2005 ai nn. @@ repertorio e n. @ dj raccolta registrato a Barletia
in data GSNESe® 2i nn. S0P scric T1 iscritto a Trani in data @usidiieiied 21 nn.
WP di registro generale e n.GM@Ji registro particolare

a margine trovasi:

ANNOTAZIONE DI FRAZIONAMENTO IN QUOTA presentata ai nn.
NN i» data 16/07/2007, a seguito di afto notarile pubblico per Romano
Carmine di Spinazzola de] G"emml® numero di repertorio @B, a favore di
Banca Intesa spa con sede in Milano, codice fiscale quNE® c contro

i con il quale viene attribuito agli immobili oggetto di relazione
(foglio 38 particelle 368/25 e 368/5) la quota di ipoteca di € 307.500,00 e la quota
di capitale di € 205.000,00..

4.2.2. Pignoramenti:
Pignoramento derivante da atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento di
immobili - a favore dii BANCO DI NAPOLI spa con sede in Napoli contro

a firma di Ufficiale

Giudiziario de! Tribunale di Trani in data 03/08/2018 ai 4 di repertorio
trascritto a Trani in data (D ai nn. @R di registro generale ¢ n. @EEEd,
registro particolare '

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna

4.2.4. Alre limitazioni d'uso: Nessuna

Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformita urbanistico edilizia: Nessuna difformita

4.3.2. Conformila catastale: Nessuna difformita

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,00
Spese straordinarie di gestiope immobile, gid deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1

Attuali proprietari:

Giudice Dr. MOSCATELLJ Maria Teresa
Perito: Ing. Marco Garbetta
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Esccuzione Forzata N.000311/18

6.1.1

6.1.2

6.2

proprietario dal |1/07/2006 ad oggi in forza di atto di compravendita a tirma di Dott.
CARMINE ROMANO, Notaio in Spinazzola in datSegee=Gsum 2 nn. QEMPdi reperiorio
e n. Qi raccolia registrato a Barletta in data 20/07/2006 ai nn. @M trascritto a Trani
in data 20/07/2006 ai nn. SN Registro Generale e n. GNP di Registro Particolare
Nell'atto citato le parti "riconoscono e danno atto: A- che in sede di compravendita
stipulata con atto ricevuto da me notaio in data 18/6/2004 1 venditori hanno inteso
trasferire al signor CHEEGENENR |2 superficie complessiva data sia dalle particelle
198, 199, 200, 201, 209, 231, 232, 233 del foglio 38 del Comune di Spinazzola sia la
superficie interclusa di mq 125 (centoventicinque) identificata dalla neo - particella 356
del medesimo foglio, citata al punto "V" della premessa, il tutto cosi come at venditori
pervenuto con i successivi atti innanzi precisatl” ed inoltre "C- che pertanto, la vendita di
cui al richiamato atto a mio rogito in data 18/6/2004 ha avuto ad oggetto anche la
superficie oggi riconducibile alla particella 356 del foglio 38.". L'atto notarile su
richiamato si riferisce alla porzione di suolo sul quale & stato edificato il fabbricato
comprendente ['unitd immobiliare oggetto della presente procedura.

proprietario dal 18/06/2004 ad oggi in forza di atto di compravendita a firma di Dott.
CARMINE ROMANO, Notaio in Spinazzola in data JNGGuuuguummy i «cpertorio e
M raccolta registrato a Barletta in data Gttt trascritto a Trani in
data Gmemaeds i nn. GNEIP di Registro Generale e n. G di Registro Particolare
L'atto notarile su richiamato si riferisce alla porzione di suolo sul quale ¢ stato edificato il
fabbricato comprendente ['unita immobitiare oggetto della presente procedura, 1n
particolare sono stati trasferiti: a) I'area edificatoria di forma irregolare avente accesso
dalla via Carso, estesa complessivamente 3316 mq e riportata al Catasto Terreni del
Comune di Spinazzola con foglio 38 particelle 200-231-232-233-198-199-201-209; b)
fondo rustico contiguo al suolo edificatorio innanzi descritto, esteso complessivamente 96
are ¢ 96 centiare, riportato in Catasto Terreni del Comune di Spinazzola con foglio 38
particelle 103-230 e figio 44 particelle 158-160-373-569-621-623-625-568-570; ¢) locale
deposito con accesso dalla via Carso n. 24 bis, piano terra, riportato nel Catasto Fabbricati
del Comune di Spinazzola con foglio 145 particella 1929.

Precedenti proprietari:

Gindice Dr. MOSCATELLI Maria Teresa
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Esecuzione Forzata N.000311/18

8) D
N

proprietario da data antecedente il ventennio al 18/06/2004.

Gli immobili venduti al sjg. sono pervenuti agli intestatarj su
richiamati:

- per successione di SR 2 pertasi in GuINEEERERGA) | GENENEE: ! quale

furono chiamati in forza di legge

in virtt di successjone lcgittima di
denunziata a onche, ad
integrazione della precedente, e trascntta in data (SRR o
TR ol | cuihiniiiiel nn. GusSARENE

-per successione d Rulnmbettesisitalaslsy apertasi in Cem——— N - | -

quale in forza di legge sono stati chiamati il coniuge G il D d | (g
*, tale successione risulta denunziata a (D
- scioglimento anticipato della societs il NN

7. PRATICHE EDILIZIE:
Concessione Edilizia n. 5905/1243 e successive varianti per lavori di realizzazione di due
palazzine per civile abitazione in via Carso a Spinazzola, in catasto fg. 145 p.lle 286-287-1929
e fg. 38 p.lle 198-199-201-200-209-233-231 intestata 2 (i ———— —————ieseliess
Concessione Edilizia rilasciata in data 18/01/2001-n. prot, 5905/1243.
La pratica edilizia di cui alla Conccssmnc Edilizia su richiamata ¢ stata voltura a favore del sig.

L agibilita & stata rilasciata in data 27/03/2007- n. prot. 1447/2007 int. 270.

1 _ Descrizione locale deposito di cui al punto A |

Piena proprieta per la quota di 1/1 di locale deposito sito in Spinazzola (Bari) via Carso n. 32,
piano terra.

Giudice Dr. MOSCATELLI Maria Teresa
Perito: Ing. Marco Garbetta
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Esecuzione Forzata N.000311/18

Composto da locale in piano terra ad uso deposito facente parte del fabbricato per civili abitazioni
sito nel Comune di Spinazzola ed avente accesso principale dai portoni comuni posti in
corrispondenza dei civici 32 e 39 di via Carso. 11 fabbricato & composto da due edifici ortogonali
tra loro e separati da un giunto sismico; il primo edificio € costituito da-un piano interrato, 4 piani
fuori terra, e un sottotetto con terrazzo, mentre il secondo edificio & costituito da un piano
interrato, 4 piani fuori terra e copertura. Entrambi gli edifici sono dotati di impianto di ascensore.
Le strutture portanti del fabbricato sono costituite da telai in c.a. e solai in latero cemento. |
prospetii risultano essere in sufficienti condizioni di conservazione.

11 locale in oggetto ¢ posto al piano terra ed ha accesso dall'androne comune del civico 32 di via
Carso oltre che dalla pertinenza scoperta comune ai due edifici. Entrando dall'androne comune di
via Carso n. 32, si accede in un ampio vano e poi attraverso un disimpegno & possibile accedere al
bagno e ad un'altra slanza; quest'ultima stanza ¢ dotata di porta-finestra che permette di accedere
ad una piccola area esterna esclusiva dell'unitd immobiliare e confinante con la pertinenza comune
al due edifici. - L'unitd immobiliare intemamente risulta rifinita in ogni sua parte e lo stato di
conservazione pud essere considerato buono. In particolare, internamente risulta completamente
pavimentata con gres porcellanato, mentre le pareti di chiusura sono interamente intonacate e
tinteggiate, ad eccezione delle pareti verticali del bagno che risultano parzialmente rivestite con
materiale ceramico. Gli infissi interni sono in legno mentre quellt esterni sono in pve, la porta
finestra suddetta & dotata di serranda metallica. Tl locale ¢ dotato di impianto elettrico, idrico ¢
fognario, mentre risulta sprovvisto di elementi radianti. La copertura & a solaio piano ed ¢ posta a
circa 3,30 m dal calpestio. L'immobile posto al piano terra sviluppa in pianta una superficie lorda
equivalente complessiva di circa mq 77,4,

Identificato al catasto fabbricati: foglio 38 mappale 368 subalterno 25, categoria C/2, classe S,
superficie catastale 78 mq, composto da vani 68 mq, posto al piano T interno 1, - rendita: 126,43 €,
intestata 2 G ——— S O ic (2
per 1000/1000.

Coerenze: con vano scala, con propricta (NP .o, proprict (HND: SENENY
con area scoperta comune; con proprict: R s21vo altri

L'edificio & stato costruito nel 2006.

L'unita immobiliare ha un'altezza interna di circa 3,30m circa.

Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera G.R. n. 1697 del 29/10/2002 pubblicatz_l sul
BURP n. 153 del 03/12/2002 I'immobile & identificato nella zona E2 "Aree produttive agricole
contigue all'abitato" e zona F5 “superfici a parcheggi pubblici”

Valore e Valore
Destinazione Parametro reale/potenziale Coefficiente squivalente
locale in piano terra Sup. reale Jorda 77,00 1,00 77,00
area estema Sup. reale lorda 4,00 0,10 0,40
Sup. reale lorda 81,00 B 77,40

Accessori:

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Giudjce Dr. MOSCATELLI Maria Teresa
Perito: Ing. Marco Garbetta
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Esecuzione Forzata N.00031 1/18

8.2.

83.

8.4,

8.5.

Per la determinazione del piu’ probabile valore di mercato dell'immobile ia esame, si &
fatto_ricorso al metodo di stma sintetica comparativa parametrica (semplificata). | pﬂazzi
relativi a compravendite di ediftct similari sono stati ricavati dal'Osservatorio del
Mercato Immobiliare (OMI) della Direzione Centrale della Agenzia delle Entrate. In
particolare I'OMI fomnisce, per il semestre 2 dell'anno 2018 nel Comune di Spinazzola
nella zona “"Bl-Centrale/p.za plebiscito-via cavour-via belvedere-c.so umberto-via bovio-
via fornace-via v.veneto", per laboratori in condizioni notmali un valore di mercato
minimo di 600 €/mq di superficie lorda e massimo di 800 €/mq di superficie lorda. Sulla
base delle indagini eseguite, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile
e di quanto disposto dal provvedimento del Direttore della Agenzia delle Entrate del
27/07/2007, si puo' attribuire all'immobile in esame un valore unitario dj stima, valido
nell'ipotesi di piena proprieta, pari a 700 €/mq di superficie lorda,

Fonti di informazione
Osservatorio de! Mercato Immobiliare (OM]) con ultime quotazioni disponibili riferite
all'anno 2018 semestre 2, agenzie immobiliari.

Valutazione corpi
A. locale deposito

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: |
1] calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
Destinazione Sug.)erﬁue Valore unitario valore complessivo
equivalente
{ocale in piano terra 77,00 € 700,00 - 7__55&9_09709
area esterna 0.40 € 700,00 € 280,00
77,40 € 54.180,00
- Valore corpo: € 54.180,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 54.180,00
- Valore complessivo diritto ¢ quota: € 54.180,00
Riepilogo:
fic Val intero medio -t
1D Immobile Su];‘))iv;i;cne 2 m:ulx;ldu:nle Valore diritto e quota
A locale depaosito 77,4 € 54.180,00 € 54.180,00

Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita

giudiziaria: € 8.127,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00
Oneri notarili € provvigioni mediatori carico dell'acquirente _ Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: Nessuna

Prezzo base d'asta del lotto _ » :
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in

cui 81 trova:

€ 46.053,00

Relazionc lolto 00] crcata in data 21/05/2019
Codice documento: E147-18-000311-001

Gindice Dr. MOSCATELI I Maria Teresa
Perito: Ing. Marco Garberta
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Esccuzione Forzata N.000311/18

Beni in Spinazzola (Bari) via Carso n. 39, piano interrato

~ Lotto 002

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENT IMMORBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A.  Piena proprieta per la quota di 1/1 dj Jocale deposito sito in Spinazzola (Bari) via Carso n.
39, piano interrato.
Composto da locale interrato ad uso deposito facente parte del fabbricato per civili
abitazioni sito nel Comune di Spinazzola ed avente accesso principale dai portoni comuni
posti in corrispondenza dei civici 32 e 39 di via Carso. [l fabbricato & composto da due
edifici ortogonali tra loro e separati da un giunto sismico; il primo edificio & costituito da
un piano interrato, 4 piani fuori terra, e un sottotetto con terrazzo, mentre il secondo
edificio € costituito da un piano interrato, 4 piani fuori terra ¢ copertura. Entrambi gh
edifici sono dotati di impianto di ascensore. Le strutture portanti del fabbricato sono
costituite da telai in c.a. e solai in latero cemento. I prospetti risultano essere in sufficient
condizion di conservazione.
11 locale in oggetto & posto al piano interrato ed ha accesso, sia mediante la scala comune
di via Carso n. 39 che da una rampa camabile dall'intermo della pertinenza scoperta
comune ai due edifici. L'ingresso al locale tramite la rampa carrabile & costituito da un
ampia porta. Internamente l'unita immobiliare € costituita da un ampio vano, da un vano
adibito anch'esso a deposito e da un we. L'unita immobiliare internamente risulta rifinita
in ogni sua parte ¢ lo stato di conservazione pud essere considerato buono. In particolare,
internamente risulta  completamente pavimentata con pavimento industriale in
calcestruzzo mentre le pareti di chiusura sono interamente intonacate e tinteggiate. Il
focale € dotato di impianto elettrico, idrico ¢ fognario; a soffitto sono collocate
orizzontalmente le tubazioni fognarie di scarico provenienti dai piani superiori. La
copertura € quasi interamente a solaio piano posta a circa 2,80 m dal calpestio, vi sono poi
all'interno del locale due porzioni: una avente altezza netta di circa 2,50 e un'altra
porzione, con copertura inclinata, avente altezza media di ctrca 2,1 m. L'immobile posto
al piano interrato sviluppa in pianta una superficie lorda complessiva di circa mq 367.
Identificato al catasto fabbricati: foglio 38 mappale 368 subalterno S, categoria C/2, classe
I, superficie catastale 366 mq, composto da vani 332 mgq, posto al piano S1, - rendita:
308,63 €, intestata a

C

Coerenze: con vano scala e terrapieno; con area di manovra e rampa comuni (Sub. 16);
con terrapieno; con area scoperta comune (sub. 1)

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: centrale residenziale (normale) a traffico locale con
parcheggi sufficienti.
Servizi della zona: farmacie (buono), polizia (buono), municipio (buono),

ospedali (sufficiente).
fa zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primana ¢

secondaria
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali
Collegamenti pubblici (km): autostrada (43), autobus (75).

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo J'immobile risulta libero.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4./.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Alti di asservimento urbanistico: Nessuno

Giudice Dr. MOSCATELLI Maria Teresa
Perito: Ing. Marco Garbetta
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Esccuzione Forzata N.000311/18

4.1.4. Alire limitazioni d'uso.
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni:
4.2.1.11scrizione legale (Attiva) a favore di EQUITALIA SUD SPA con sede in Roma,

_ con atto 1scritto a
Trani in dat ai nn_

ymporto ipoteca: 339.702,40 €
importo capitale: 169.851,20 €
4.2.1.21scrizione legale (Attiva) a favore di EQUITALIA ETR SPA con sede in
Cosenza con atto
iscritto a Trant in data i nn (T
importo ipoteca: 282.742,36 €
importo capitalc: 141.37[,18 €
4.2.1.3Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da contratto di mutuo a favore di BANCA
INTESA SPA con sede in Milano
CEERARNNY (ima di Dott. CARMINE ROMANO, Notaio in Spinazzola in
data GENGESENg: | nn I rcperiorio ¢ o P raccolta registrato a Barletta
in datagp-i nn @Elscric T! iscritto a Trani in data (SNERENERS nn-
@R rccistro generale e n @I registro particolare

a margine trovasi:
ANNOTAZIONE DI FRAZIONAMENTO IN QUOTA presentata ai nn.

Sy n dat: SRR o scouito di atto notarile pubblico per Romano
Cammine di Spinazzola de] (ENEENSSEPumero di repertoyio N favore di
Banca Intesa spa con sede in Milano, codice fiscale (EEENEER contro
n il quale viene attribuito agli immobili oggetto di relazione
(foglio 38 particelle 368/25 ¢ 368/5) la quota di ipoteca di € 307.500,00 e la quota
di capitale di € 205.000,00..
4.2.2. Pignoramenti:
Pignoramento derivante da atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento di
immobili - a favore di BANCO DI NAPOLI spa con sede in Napoli contro
2 firma di Ufficiale
Giudiziario del Tribunale di Trani in data 03/08/2018 ai nn. SR repertorio
trascritto a Trani in datN SR n» GEEEER registro generale ¢ n. (IR
registro particolare
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4. Alire limitazioni d'uso: Nessuna
4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia: Nessuna difformita
4.3.2. Conformita catastale: Nessuna difformita

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

6. ATTUALT E PRECEDENTT PROPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari:

Giudice Dr. MOSCATELLT Maria Teresa
Perito: Ing. Marco Garbetia
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Esecuzione Forzata N.000311/18

6.1.1

proprietario dal 11/07/2006 ad oggi in forza di atto di compravendita a firma di Dott.
CARMINE ROMANO, Notaio in Spinazzola in data s i repertorio
cn. @RI raccolta registrato a Barletta in data @i ai nn. trascritto a Trani
in data (- nn. @ Registro Generale e n. @ Registro Partjcolare
Nell'atto citato le parti "riconoscono e danno atto: A- che in sede di compravendita
stipulata con atto ricevuto da me notajo in data 18/6/2004 i venditori hanno inteso
teasferire al signor (G = superficie complessiva data sia dalle particelle
198, 199, 200, 201, 209, 231, 232, 233 del foglio 38 del Comune di Spinazzola sia la
superficie interclusa di mq 125 (centoventicinque) identificata dalla neo - particella 356
del medesimo foglio, citata al punto "V" della premessa, il tutto cosi come ai venditori
pervenuto con 1 successivi alti innanzi precisati" ed inoltre "C- che pertanto, la vendita di
cui al richiamato atto a mio rogito in data 18/6/2004 ha avuto ad oggetto anche la
superficie oggi riconducibile alla particella 356 del foglio 38.". L'atto notarile su
richiamato si riferisce alla porzione di suofo sul quale ¢ stato edificato il fabbricato
comprendente I'unitd immobiliare oggetto della presente procedura.

6,1,P
proprietario dal d oggi in forza di atto di compravendita a firma di Dot

CARMINE ROMANO, Notaio in Spinazzola in data S ilili§h i n @EE¥ repertorio e
n. @I raccolta registrato a Barletta in data gy RN nn QNN ascritto 2 Trani in
data GNP . @RI Registro Generale ¢ gEBPd; Registro Particolare
L‘atto notarile su richiamato si riferisce alla porzione di suolo sul quale & stato edificato i
fabbrncato comprendente {'unith immobiliare oggetto della presente procedura, in
particolare sono stati trasferiti: a) l'area edificatoria di forma irregolare avente accesso
dalla via Carso, estesa complessivamente 3316 mq e riportata al Catasto Terreni del
Comune di Spinazzola con foglio 38 particelle 200-231-232-233-198-199-20]-209; b)
fondo rustico contiguo al suolo edificatorio innanzi descritto, esteso complessivamente 96
are e 96 centiare, riportato in Catasto Terreni del Comune di Spinazzola con foglio 38
particelle 103-230 ¢ foglio 44 particelle 158-160-373-569-621-623-625-568-570; c)
locale deposito con accesso dalla via Carso n. 24 bis, piano terra, riportato nel Catasto
Fabbricati del Comune di Spinazzola con foglio 145 particella 1929.

6.2 Precedenti proprietari:

Giudice Dr. MOSCATELLI Maria Teresa
Pcrito: Ing. Marco Garbetta
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Esceuzione Forzata N.000311/18

1
2)
3)

56
6)
7) “
8) l
“
oy

proprietario da data antecedente il ventennio al ] 8/06/2004.

Gli immobili venduti al sig.— sono pervenuti agli intestetari su
richjamati:

- per successione di (TP | .l

furono chiamati in forza di legge i —— —————esesisist—a
AR i virti di successione legittima di
SNy, (cnunziata 2 Barletta i IR o @de vol. @ onché, ad

integrazione della precedente, al n {ivol. i trascritta in data NN nn.
SR onc): | S e

-per successione di (N IEGNNE - osi in @I G

quale in forza di legge sono stati chiamati il coniuge _ed 1 figli

, S - - successione risulta denunziata 2 (EEEENP

i da Y . @0

- scioglimento anticipato della societa

7. PRATICHE EDILIZIE:
Concessione Edilizia n. 5§905/1243 e successive varianti per lavori di realizzazione di due
palazzine per civile abitazione in via Carso a Spinazzola, in catasto fg. 145 p.lle 286-287-1929
e fg. 38 p.lle 198-199-201-200-209-233-231 intestata a ANGGGG_GG_G_G - alcri
Concessione Edilizia rilasciata in data [8/01/2001- n. prot. 5905/1243.
La pratica edilizia di cui alla Concessione Edilizia su richiamata ¢ stata voltura a favore del sig.

AN i1 data 09/09/2004.
L'agibilita ¢ stata rilasciata in data 27/03/2007- n. prot. 1447/2007 jnt. 270.

rAg : Descrizione locale dep‘q_s__ifo di cui al pun&; A

Piena proprieta per la quota di 1/1 di locale deposito sito in Spinazzola (Bari) via Carso n. 39,
piano interrato.

Giudice Dr. MOSCATELLI Maria Teresa
Perito: Ing. Marco Garbetta
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Esecuzione Forzala N.000311/18

e —————————

Composto da locale interrato ad uso deposito facente parte del fabbricato per civili abitazioni sito
nel Comune di Spinazzola ed avente accesso principale dai portoni comuni posti in corrispondenza
dei civici 32 e 39 di via Carso. Il fabbricato € composto da due edifici ortogonali tra loro ¢ separati
da un giunto sismico; il primo edificio & costituito da un piano interrato, 4 piani fuor terra, e un
sottotetto con terrazzo, mentre il secondo edificio ¢ costituito da un piano intervato, 4 piani fuori
terra e copertura. Entrambi gli edifici sono dotat di impianto di ascensore. Le strutture portanti del
fabbricato sono costituite da telai in c.a. e solai in latero cemento. | prospetti risullano essere in
sufficienti condizioni di conservazione.

1l locale in oggetto & posto al piano interrato ed ha accesso, sia mediante la scala comune di via
Carso n. 39 che da una rampa carrabile dall'interno della pertinenza scoperta comune ai due edifici.
L'ingresso al locale tramite l2 rampa carrabile & costituito da un ampia porta. Internamente J'unita
immobiliare ¢ costituita da un ampio vano, da un vano adibito anch'esso a deposito € da un wc.
L'unitd immobiliare saternamente risulta rifinita in ogni sua parte ¢ lo stato di conservazione puo
essere considerato buono. In particolare, internamente risulta completamente pavimentata con
pavimento industriale in calcestruzzo mentre le pareti di chiusura sono interamente intonacate e
tinteggiate. 11 locale ¢ dotato di impianto elettrico, idrico ¢ fognario; a soffitto sono collocate
orizzontalmente le tubazioni fognarie di scarico provenienti dal piani superiori. La copertura ¢
quasi interamente a solailo piano posta a circa 2,80 m dal calpestio, vi sono poi afl'interno del
Jocale due porzioni: una avente altezza netta di circa 2,50 e un'altra porzione, con copertura
inclinata, avente altezza media di circa 2,1 m. L’immobile posto al piano interrato sviluppa in
pianta una superficie lorda equivalente complessiva di circa mq 367.

Identificato al catasto fabbricati: foglio 38 mappale 368 subaltermo 5, categoria C/2, classe 1,
superficie catastale 366 mq, composto da vani 332 mq, posto al piano SJ, - rendita: 308,63 €,
intestata a (S oo S 0 O > L
per 1000/1000.

Coerenze: con vano scala e terrapieno; con atea di manovra e rampa comuni {sub. 16); con
terrapieno; con area scoperta comune (sub. 1)

L'edificio e stato costruito nel 2006.

Destinazione urbanistica: :

Nel piano regolatore vigente: in forza di-delibera G.R. n. 1697 del 29/10/2002 pubblicata sul
BURP n. 153 del 03/12/2002 I'immobile & identificato nella zona E2 "Aree produttive agricole
contigue all'abitato" e zona F5 "superfici a parcheggi pubblici”

Valore : Valore
Destinazione Parametro reale/potenziale Coefliciente equivalente
locale in piano interrato Sup. reale lorda 367,00 1,00 367,00
Sup. reale lorda 367,00 367,00

Accessori:

Giudice Dr. MOSCATELLI Maria Teresa
Perito: Ing. Marco Garbetta
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8. VA
8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

LUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Criterio di Stima

Per la determinazione del piu' probabile valore di mercato dell'immobile in esame, si &
fatto ricorso al metodo di stima sintetica comparativa paramelrica (semplificata). 1 prezzi
relativi a compravendite di edifici similari sono stati ricavati dall'Osservatorio del
Mercato Immobiliare (OMI) della Direzione Centrale della Agenzia delle Entrate. In
particolare I'OMI formisce, per il semestre 2 dell'anno 2018 nel Comune di Spinazzola
nella zona "Bl-Centrale/p.za plebiscito-via cavour-via belvedere-c.so umberto-via bovio-
via fornace-via v.veneto", per magazzini in condizioni normali un valore di mercato
minimo di 460 €/mq di superficie lorda e massimo di 670 €/mq di superficic lorda. Sulla
base delle indagini eseguite, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile
¢ di quanto disposto dal provvedimento del Direttore della Agenzia delle Entrate del
27/07/2007, si puo' attribuire all'immobile in esame un valore unitario di stima, valido
nellipotesi di piena proprietd, pari a 460 €/mq di superficie lorda.

Fonti di informazione
Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) con ultime quotazjoni disponibili riferite
all'anno 2018 semestre 2, agenzie immobiliari.

Valutazione corpi
A. locale deposito

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: |
Il calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
Destinazione Su;.)erﬁcic Valore unitario valore complessivo
equivalente
locale in piano interrato 267,00 € 460,00 L € 168.820,00
- Valore corpo: € 168.820,00
- Valore accessorn: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 168.820,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 168.820,00
Riepilogo:
i Valore int di -
ID Immobile Sul;:,errdllcw a O?D:dg:zll:e o Valore diritto e quota
A locale deposito 367 € 168.820,00 € 168.820,00

Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza della vendita

giudiziaria: € 25.323,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00
Oneri notarili e provvigioni mediaton carico dell'acquirente _ Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: Nessuna

Prezzo base d'asta del lotto . _ _
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cul St trova: € 143.497,00

Giudice Dr. MOSCATELL] Maria Teresa
Periw: Ing. Marco Garbetta
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9.
10.

ELENCO ALLEGATI

Atto di compravendita de] [8 giugno 2004 per Notaio CARMINE ROMANO di

Spinazzola,

Atto di compravendita del 11 luglio 2006 per Notaio CARMINT. ROMANO di

Spinazzola, “

Estratto per riassunto degli atti di matrimonio rilasciato da) Comune di Andria il

19/03/2019;

LOTTO |

A) Planimetria in scala 1:100;

B) Planimetria con indicazione dei punti di presa fotografici e rilievo
fotografico;

C) Visura catastale;

D) Planimetria catastale;

LOTTO 2

A) Planimetria in scala 1:100:

B) Planimetria con indicazione dei punti di presa fotografici e rilievo
fotografico;

C) Visura catastale;

D) Planimetria catastale;

Stralcio catastale;

Certificato di Agibilita  Prot. Gen. —im. 270 del 27/03/2007 del

Comune di Spinazzola e stralcio della documentazione allegata alla richiesta;

Quotazioni dell'Osservatorio. del Mercato Ummobiliare (OMI) con ultime

quotazioni disponibili riferite al semestre 2 dell'anno 2018;

Comunicazioni alle parsti per operazioni peritali con sopralluogo;

Verbale di sopralluogo.

Relazione loito 002 creata in data 21/05/2019
Codice documento: E147-18-00031]-002

il perito
Ing. Marco Garbetta
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