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Espropriazioni immobiliari N. 126/2020
promossa da:

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

laboratorio artigianale a TRANI Via F. Tarantini 27, quartiere zona via Andria- via Barletta, della
superficic commerciale di 463,40 mq per la quota di 1000/1000 d

L'immobile & costituito da un ampio ambiente adibito a laboratorio per la produzione di calzature
(oggi non funzionante), avente accesso da una ampia area scoperta ¢ carrabile, dotata di un cancello
scorrevole e ed uno pedonale di cui al n. civ 27 di via F. Tarantini. al coprpo di fabbrica dell'immobile
si accede esternamente dalla rampa carrabile dotato di accesso carrabile posto al termine e da un
accesso pedonale ubicato alla meta della stessa rampa. In prossimita dell'ingresso pedonale ubicato
al metd della rampa sono ubicati tre vani di cui uno a destra adibito a deposito e gli altri due a
sinistra, adibiti ad ufficio ed esposizione, mentre in prossimita dell'accesso carrabile sono presenti
altri n.2 vani deposito. Sono inoltre presenti un altro vano deposito ubicato in fondo a sinistra
rispetto all'accesso pedonale e n. 2 piceoli bagni ubicati &l piano terra e con accesso dal locale al
piano interrato mediante scala metallica posizionata a destra e in prossimitd dell'accesso carrabile. In
prossimita dell'accesso pedonale dalla rampa carrabile ¢ ubicata una zona soppalcata avente
superficie di 31,50 mg ed altezza netta di 2,06 m a cui si accede mediante una scala fissa del tipo "a
rampa”. Detta zona soppalcata si presenta in buono stato conservativo con affaccio sullo spazio
laboratorio e su quello espositivo sottostante. Alle date dei sopralluoghi, I'impianto elettrico
dell'immobile non risulta funzionate.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra +interrato, ha un‘altezza interna di

3,42 m .Identificazione catastale:
e foglio 14 particella 667 sub. 23 (catasto fabbricati), sezione urbana Urbana, categoria C/3,
classe 3, consistenza 464 mq, rendita 1.102,32 Euro, indirizzo catastale: Via Felice Tarantini, 27

—~CnRNRREEESER..piano: T-S1, intestato a EW
CF: , derivante da Variazione del 21/11/2013 protocollo n. BA0379350 in atti 21/11/2013

BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 117760.1/2013)
Nella palnimetria catastale, attualmente in atti, & riportato il seguente indirizzo : via N. Gattola
Mondelli, mentre in visura catastale l'indirizzo & riportato: via F. Tarantini, 27

L'intero edificio sviluppa 8 (compreso l'attico) piani, 7( compreso il piano terra) piani fuori terra, 1
piano interrato. Immobile costruito nel 1976,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 463,40 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 237.147,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.235.383,16
trova:

Data della valutazione: 03/01/2021
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Esproj qazioni immo!:il_iari N. 126/2020
promossa da,

3. STATO DI POSSESSO AL VIOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risul a libero.
In data 29/11/2020 il sottoscritto Espertn ha ottenuto dall'ufficio Anagrafe di trani il certificato di
residenza da cui & risultato che il g NN RRETERNSS: ris1lta ivi residente in

W Piano. Inoltre, nella stessa data del 29/11/2020 dall'ufficio dello
statoCivile ha ottenuto l'estratto per riassunto di matrimonio da cui & risultato che I'esecutato sig 45
IR 12 contratto matrimonio in Tranis e s =}

NiissensniOSNstwe® Tra lc arnotazioni nportate in dctto estmtto & riportam che con

dichiarazione rese nell'atto di matrimoio, gli sposi hanno scelto la separazione dei beni. Con
provvedimento del Tribunale di Trani in data 19/12/2012 & stata pronunciata la separazione
consensuale tra i coniugi.

Decreto di orﬁo!ogazionc di separazione consensuale del 20/11/2012 - RG.n.1870/2- Cron. n. 3072

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascri _f_fonipregiud.iziemli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Aui di asservimento urbanistico; MNessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 19/1 /2012 a firma di Tribunale di Trani ai nn. Rep. n. 3072 di
repertorio, iscritta il 29/01/2020 a Trani ai nn. RG n. 1599_ RP n. 245 -asfammesi i unmmammss
ENERENRRANE, con tro TSN O nato a trani il

SR SRR vante da Verbale di separazione consensuale omologato.
[mporto ipoteca: € 100.000,00.

Importo capitale: € 51.000,00

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 08/03,2017 a firma di Tribunale di Trani ai nn. Rep. n. 530/2017 di
repertorio, iscritta il 03/08/2017 a Trani ai nn. RG n. 17168_RP. n. 2128, a favore di-Baitstismei...
RO SRR e () rrev R Ry ey R
TR 1 vante da Sentenza di condanna.

Importo ipoteca: € 200.000,00.

Importo capitale: € 175.000,00

-

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimeto:

pignoramento, stipulata il 08/06/2020 a firrr a di UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI TRANI ai
nn. Rep n. 1278 di repertorio, trascritta il 1 11'07/2020 a Trdm a1 nn. RG n. 13692_Rp n. 10139, a favore
Ji NP RSP @i agislion) BeRT Tt ;

Iianvantc da ATTO ESE.CUTIVO CAUTELARE- VERBALE

DI PIGNORAMENTO IMMBOBILI
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.
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Espropriazioni immobiliari N. 126/2020
premossa dm

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 400,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.1.763,84
Millesimi condominiali: ¢ 160

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

¢

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

2 o ; sresper la quota di 1000/1000, in
forza di atto di compravendlta (dal 09/04:'2002) con atto btlpuldto il 09/04/2002 a firma di notaio Carlo
CICOLANI ai nn. Rep n. 68277_ Racc. n. 15716 di repertorio, registrato il 26/04/2002 a Trani ai nn,
1032 scric 1V, trasuino il 18/04/2002 a Trani ai nn. RG n.8176_ RP n. 6038.

68277 arogito del notaio Carlo CICOLANI

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Licenza di costruzione N. 79/76, intestata a deseeesssbmesmmsns 0 = RNNSNIRNSSSNGE

lavori di Costruzione di due corpi di fabbrica per civile abitazione - lotti A
e B, rilasciata il 25/08/1976, agibilita del 23/05/1978 con il n. Pratica n. 16 del 1978 di protocollo.
Certificato di collaudo del 21/11/1977a firma dell'ing. Antonio Di MAIO- pratica genio civile del
28/05/1976 n. 1372/6.

Concessione-autorizzazione in sanatoria N. 3/S, intcsral&ﬁ

lavori di variante interna al piano cantinato ¢ realizzazione di n.2 WC al piano terra
con accesso dal cantinato dell'immobile, presentata il 18/11/1986 con il n. prot. n. 29661 di protocollo,
rilasciata il 22/02/1988

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

P.U.G. Piano Urbanistico Generale vigente, in forza di delibera di Consiglio Comunale n. § del
31/03/2009, l'immobile ricade in zona Zona residenziale di completamento (omogenea B) - Comparto
B/10. Norme tecniche di attuazione ed indici: Art.6.03- Zona residenziale di completamento "B"
6.03.1- "Norme generali 6.03.1.1- Individuazione Sono state definite come zona omogenea di tipo
"B" (DM 1444/1968) quelle parti del territorio comunale totalmente o parzialmente edificate ove una
accettabile struttura urbana consente interventi di completamento e¢/o miglioramento a fini,
prevalentemente, di insediamento residenziale e attivita connesse ed assimilatc. Da tale zona sono
escluse le attrezzature per il commercio all'ingrosso e per il trasporto merei. € quelle attivitd industriali
artigianali che, ancorché non in contrasto con quanto sopra scritto, a giudizi del Sindaco, sentito il
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parere della -AUSL competente e dell'UCTC, siano ritenute incompatibili con la residenza in quanto
generatrici di traffico o sorgenti di inconvenienti igienico-sanitari. 6.03.1.2- Interventi consentiti: a- Il
PCG prevede la conferma delle strutture urbane esistenti nei casi in cui queste presentino accettabili
caratteristiche formali e caratteristiche funzionali conformi all'ordinamento vigente
conseguentemente, consente interventi di completamento c/o rinnovamento edilizio. b- Il PUG
invece consente la sostituzione integrale oppure parziale degli edifici efo la ristrutturazione
urbanistica nei casi in cui le strutture urbane esistenti non presentino accettabili caratteristiche
formali ¢ caratteristiche funzionali nan conformi_all'ordinamento _vigente: conseguentemente,
consente i relativi interventi di rinnovo :dilizio in modo diretto (permesso di costruire). e quelli di
ristruttura7lone urbanistica solo se subordinati ai piani urbanistici esecutivi. c-. Ogni intervento sia
di nuovo edificato. sia di completamento e/o miglioramento dell'esistente, deve essere conforme alla
‘vigente legislazione sia per le caratteristiche interne delle singole uniti abitative sia per i rapporti
esterni con l'edificato contermine esistente, In particolare: .- E' consentita l'installazione dei servizi
igienici m ambienti non direttamente aerati ed illuminati dail'esterno a condizione che: c.1 a) ciascuno
di detti ambienti sia dotato di un idonew sistema di ventilazione forzata che assicuri un ricambio
medio orario non inferiore a cinque volt:: la cubatura degli ambienti stessi: c. | b) gli impianti siano
collegati a quelli urbani e diano garaniie di funzionamento continuo con gli scarichi dotati di
efficiente e distinta ventilazione primaria ¢ secondaria: c.lc) in ciascuno dei detti ambienti non
vengano installati apparecchi a fiamma lil:era (legge n. 166/75 art.I18 1 9). d- Collegamenti verticali E:.
consentita la realizzalione di scale e rzlativi disimpegni anche senza finestrature sull'csterno a
condizione che : d.a) risultino adeguatamiente garantite tutte le condizioni di sicurezza e di igiene:
d.b} le scale ed i disimpegni siano dotati di una idonea ventilazionc, diretta per le scale ed anche
indiretta per i disimpegni (legge n.I66 75). e- Per ogni alloggio dcv e essere assicurata una superficic
abitabile non inferiore a mq 14 per i primi 4 abitanti ed a mq 1 O per ciascuno dei successivi. Le stanze
da letto devono avere una superficie minima di mq 9, se per una persona, ¢ di mq 14 se per due
persone. Ogni alloggio deve essere dotatc: di una stanza di soggiorno di almeno mq 14. Le stanze da
letto, il soggiorno e la cucina devono esscre provvisti di finestre apribili. L'alloggio monostanza per
una persona, deve avere una superficie minima, comprensiva dei servizi, non inferiore a mq 28, e non
inferiore a mq 38, sc per due persone. f- Negli interventi di recupero, e cio2 di manutenzione ordinaria
e straordinaria, di restauro, di ristrutturazione e di completamento, le distanze tra gli edifici non
possono essere inferiori a quelle intercorrenti tra i volumi edificati preesistenti computati senza
tenere conto di costruzioni aggiuntive di epoca recente (ultimate dopo il 1 0.08.1971) non conformi
alla normativa vigente all'epoca della loro costruzione. Negli interventi edilizi di ristrutturazione e di
completamento, ogni nuova finestra di vano abitabile (escluse quelle che si aprono su strade o spazi
pubblici) deve avere, per tutta la sua dime:sione, planimetrica ed altimetrica, uno spazio prospiciente
libero e scoperto della profondita non infe:iore 10 metri. Nel caso di finestre di vani abitabili esistenti
nell'edificato perimetrale all'edificio oggetto dell'intervento (escluso queilo separato da una strada
pubblica), se la profondita nello spazio lib:ro scoperto ad esse prospiciente & inferiore a metri 10, tale
spazio non va modificato né planimet:icamente né altimetricamente, potendosi modificare la
situazione pregressa soltanto oltre i 1 O raetri di distanza: cid sempre per lo spazio libero scoperto
corrispondente alla dimensione effettiva della finestra esistente senza computare eventuali sporti
sulle finestre. 6.03.2. Modalitd di intervento: Nella zona residenziale edificata di tipo B il PUG si
esegue medianté’ "intervento ‘¢dilizié “diretto” (IED). L'intervento edilizio diretto & subordinato al
rilascio del "permesso di costruire” (Pdc) o della "autorizzazione edilizia” (Aue), oppure alla
"denuncia di inizio attivita" (DIA) o ad alcuan adempimento amministrativo (IL). Si concretizza con la
edificazione su singoli lotti liberi o con la esecuzione di interventi edilizi su edifici esistenti nel
rispetto delle norme generali degli articoli precedenti. Nella zona B l'intervento cdilizio diretto pud
assumere le seguenti tipologie: a) iniervento di manutenzione ordinaria; b) intervento di
manutenzione straordinaria; c) intervento di restauro c/o recupero conservativo; d) intervento di
ristrutturazione edilizia; e) intervento di completamento edilizio; h) intervento di nuova costruzione
nelle aree libere -oppure derivate da demolizione; g) intervento di completamento urbanistico; in
conformitd delle prescrizioni del Regolamento Edilizio e delle presenti Nomle Tecniche di
Attuazione. Negli edifici sottoposti a tutela architettonica o ambientale, gli interventi di
manutenzionc, comprese Ic opere interne ex art.26 della legge n.4 711985, devono essere, a fini di
tutela, oggetto della procedura della autorizzazione edilizia. 6.03.2.1. Barriere architettoniche Ogni
intervento edilizio nella zona 8 non deve determinare il formarsi di alcuna barriera architettonica negli
spazi pubblici o di uso pubblico. In particolare & assolutamente vietato impegnare (in toto o in parte)
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Espropriazioni immobiliari N. 126/2020
promossa da:

T ety =3 2

4

le sedi dei marciapicdi su strada con rampe o gradini per accedere a piani interrati e seminterrati o
rialzati. 6.03.2- Zona "B": Parametri edilizio-urbanistici La nuova edificazione su aree libere, o rese
libere, rispetta i seguenti parametri: - Unita operativa minima: Cm arca del proponente avente titolo=
Sf - Indice di fabbricabilita fondiaric massimo: Hf <= 6,00 mc 'mq (salvo diversa prescrizione delle
presenti NTA) Iff <= volume esistente per le sostituzioni edilizie - Distanza dalle strade: secondo
allineamenti esistenti -Distanza dai confini degli edifici: Dc > H x 0,5 con il minimo di 5,00 m; oppure
nulla nel caso di costruzioni in aderenza; - Distanza tra i fabbricati: Df> semisomma delle altezze dei
fabbricati prospicienti, con un minimo di mi 10,00; oppure nulla in caso di costruzione in aderenza; -
Parcheggi privati: P | mq ogni 10 mc; - il volume delle costruzioni non & computato quello destinato a
porticato (o a spazi liberi) di uso pubblico al piano terra. -E' esclusa la costruzlone di cortili.
chiostrine e pozzi luce.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
HEITAIMEDIA

Sono state rilevate le seguenti difformitd: diversa tramezzatura degli spazi interni (normativa di
riferimento: D.P.R. n. 380-2001 e ss. mm. ii. )
Le difformitd sono regolarizzabili mediante: Sanzione pecuniaria amministrativa applicata nelle misura
minima di almeno € 516,00 art. 37 -39 del DPR 380/2001 - accertamento di conformita per opere
realizzate in difformita o assenza di titolo autorizzativo.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile,
Costi di regolarizzazione:

» bolli e diitti di segreteria per presentazione di C.I.L.A. presso 'UTC di Trani : €.55,00

e oneri tecnici per redazione di pratica CILA di regolarizzazione da presentare presso 'UTC di
Trani : €.800,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 60

ERIFIGIASME DI

Sono state rilevate le scguenti difformitd: Realizzazione di zona soppalcata affaciabile sullo spazio
interno del laboratorio e da una zona costituente una vano semi-chiuso dotato di porta di accesso
dal pianerottolo della scala, finestra con infisso vetrato che affaccia sullo stesso laboratorio e da una
parte affaccaibile mediante parapetto che affaccia nella zoan espositiva sottottostante. Tale zona
soppalcata € ubicata in prossimita dell'ingresso ed ha accesso dal quaest'ultimo attraverso una scala
fissa del "tipo a rampa”.

L'immobile risulta non conforme e non regolarizzabile,

Costi di regolarizzazione:

e oneri per smontaggio e rimozione zona soppalcata : €.2.000,00

¢ Sanzione pecuniaria amministrativa applicata nelle misura minima di almeno € 516,00 art. 37 -
39 del DPR 38072001 - accertamento di conformita per opere realizzate in difformita o assenza
di titolo autorizzativo.: €516,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

GRITIE TA;

Sono state rilevate le seguenti difformitd: Diversa tramezzatura dello spazio interno

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Presentazione di pratica di aggiornamento planimetrico

catastale presso I'Agenzia delle Entrate (catasto)
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
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Espropriizioni immobiliari N. 126/2020
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Costi di regolarizzazione:

o bolli e diritti di segreteria per pres:ntazione pratica di aggiornamento planirctrico catastale :

€.50,00

o oneri tecnici per radazione di pratica di aggiornamento planimetrico catastale : €.400,00

Tempi necessari per la regolarizzazione; 3(

e

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NE SSUNADIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATAS ALVATTO: NESSUR

BENIIN TRANI VIA F, TARANJINI 27. QUARTIERE ZONA VIA ANDR
BARLETTA

LABORATORIO ARTIGIANALE

DRCUL AL PUNTO A

laboratorio artigianale a TRANI Via F. [larantini 27, quartiere zona via Andria- via Barletta, della
superficie commerciale di 463,40 mq per l: quota di 1000/1000 di-pinsmsespsi i numNNNanE=
L'immobile & costituito da un ampio amtiente adibito a laboratorio per la produzione di calzature
(oggi non funzionante), avente accesso de una ampia area scoperta e carrabile, dotata di un cancello
scorrevole e ed uno pedonale di cui al n. civ 27 di via F. Tarantini. al coprpo di fabbrica dell'immobile
si accede esternamente dalla rampa carrz bile dotato di accesso carrabile posto al termine e da un
accesso pedonale ubicato alla meta della .tessa rampa. In prossimita dell'ingresso pedonale ubicato
al metd della rampa sono ubicati tre vari di cui uno a destra adibito a deposito e gli altri due a
sinistra, adibiti ad ufficio ed esposizione, mentre in prossimita dell'accesso carrabile sono presenti
altri n.2 vani deposito. Sono inoltre presenti un altro vano deposito ubicato in fondo a sinistra
rispetto all'accesso pedonale e n. 2 piccoli bagni ubicati al piano terra e con accesso dal locale al
piano interrato mediante scala metallica posizionata a destra e in prossimita dell'accesso carrabile. In
prossimita dell'accesso pedonale dalla rampa carrabile & ubicata una zona soppalcata avente
superficic di 31,50 mq ed altezza netta di 2,06 m a cui si accede mediante una scala fissa del tipo "a
rampa”. Detta zona soppalcata si presenia in buono stato conservativo con affaccio sullo spazio
laboratorio e su quello espositivo sottostante. Alle date dei sopralluoghi, l'irapianto elettrico
dell'immobile non risulta funzionate.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazion: & posta al piano terra +interrato, ha un'altezza intcrna di
3,42 m .Identificazione catastale:

o foglio 14 particella 667 sub. 23 (:atasto fabbricati), sezione urbana Urbana, categoria C/3,
classe 3, consistenza 464 mgq, rendiia 1.102,32 Euro, indirizzo catastale: Via Felice Tarantini, 27
||
SR dcrivante da Variazione del ' 1/11/2013 protocollo n. BA0379350 in atti dal 21/11/2013
BONIFICA IDENTIFICATIVO CA TASTALE (n. 117760.1/2013)
Nella palnimetria catastale, attualmente in atti, & riportato il seguente indirizzo : via N. Gattola
Mondelli, mentre in visura catastale I'indirizzo € riportato: via F. Tarantini, 27

L'intero edificio sviluppa & (compreso l'attico) piani, 7( compreso il piano terra) piani fuori terra, 1
piano interrato. Immobile costruito nel 1975,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i pit importanti centri limitrofi sono Andria-Barletta-Corato -Bisceglie). 1l traffico nella
zona ¢ locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e

tecnico incar cato: arch. Emanuele MONTERISI
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spropriazioni immobiliari N. 126/2020
promassz das s i

secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Castello svevo -Cattedrale romanica.

SERVIZI

supermercato e BRERAY TARNNR
negozi al dettaglio Cara B R e AR RWN
scuola elementare Aeae HREE O ARRNARY
scuola media inferiore Pacs BB S AA%EYR
scuola media superiore viawis el frdy TR AARN
farmacie TUREEE 5 -5 -d & &% 2 ¢
COLLEGAMENT!

ferrovia distante 1,15 Km deonts WRER . EANRAN
tangenziale distante 1,15 Km we i WRER S AR RN
porto distante 1,40 Km nhvectn WHWE A drhw
autobus distante 0,20 Km RS A8 - 5-a-2 &
QUALIT. A E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: Aot BR AR AT ANTRN
esposizione: v AR R YA AN
luminosit: neosine WWR XA ARRY
panoramicitd: o AR ARG AR AR
impianti tecnici: s HRARTERTAN
stato di manutenzione generale: Adicaneetonh R TR ST OhRR
servizi: wlvee AUT T A TARR
DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Delle Componenti Edilizie:

pavimentazione interna: realizzata in mattonelle e rerdr A v dr WAk
cotto ceramico ¢ mattoncllc in pietra

infissi  interni: ad anta realizzati in e AR frdrdr W
metallo /alluminio

cancello: ingresso carrabile dalla rampa : ad anta vl RWE A AR

di alluminio e vetri con portone retrostante
realizzato in metallo

rivestimento interno: posto in bagni realizzato in rnen W RR A AN ERY
piastrelle in ceramica

CONSISTENZA:

Criterio - di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale j
P - —————r e e e s . ——— s |
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Espropuazioni immobiliari N. 126/2020

PYOTGSsa la: ) R

superficie lorda complessiva -

] 9,40 x 100 % = 9,40
piano tcrra

superficie lorda complessiva -

laboratorio artigianale al piano 454,00 x 100 % = 454,00
interrato

Totale: 463,40 463,40 —
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per la stima, si & considerato l'attuale andamento del mercato immobiliare dei laboratori artigianali,
con riferimento al libero mercato della zona, alle agenzie immobiliari presenti nel comune di Trani e ai
Valori Ufficiali O.M.I. forniti dalla Banca dati dell'Agenzia delle Entrate relativamente al 1° semestre
2020 (ultime disponibili al momento della stima), nella sezione:

Provincia: Bari

Comune: Trani c e
Fascia/Zona: semicentrale/ via Andria — Petronelli - via Barletta

Codice di Zona: C1

Microzona catastale: n. 1

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: produttiva

Stato conservativo: normale

Minimo 520,00 €/mgq Max 730,00 €/r1q

Si considera il valore minimo di 520,00 €/raq quale valore unitario, considerato lo stato conservativo
necessitante di alcuni ripristini di finitura su alcune murature e adeguamento dell'impianto elettrico,
la non recente l'etd dell'immobile, le sue caratteristiche fisiche, le finiture, la distribuzione degli spazi
interni, l'ubicazione al piano seminterrato e la posizione rispetto al centro della citta. Si considera
inoltre la facilita di raggiungimento sia del centro che della periferia della cittd oltre al facile accesso
alle vie di comunicazione e la possibilitd di parcheggio su suolo pubblico. La superficie lorda
complessiva ¢ pari a mq 499,00 di cui 45,00 mq relativi all'intercapedine del fabbricato e non
computata ai fini della stima.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 463,40 X 520,00 = 240.968,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 240.968,00
Valore di mercato (calcolato in quota e di-itto al netto degli aggiustamenti): €. 240.968,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Ai fini della determinazione del pill probabile valore di stima dell'immobile oggetto di esecuzione, il
sottoscritto Esperto si & avvalso dei seguenti metodi:

tecnico incaricato: arch., Emanuele MONTERISI
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Espropriazioni immobiliari N. 126/2020
promossa da:

A) Metodo Sintetico - Comparativo (semplificato)

B) Metodo a corpo - a vista

C) Monoparametrico in base al prezzo medio

Tenendo conto delle caratteristiche sia positive che negative dell'immobile, dello stato conservativo,
della qualita delle finiture, dell'ubicazione rispetto al centro della cittd, della vicinanza ai pubblici
servizi, della dotazione di parcheggi pubblici nella zona ¢ di tutti i parametri che possono influenzare
"il valore indice al mq "

Per determinare il prezzo unitario medio di riferimento (€/mq) si & fatto riferimento sia ai valori di

libero mercato della zona, sia ai valori O.M.L. fomniti dalla banca dati ufficiale dell'Agenzia delle
Entrate (1° semestre 2020)

Ai fini della stima si assume inoltre quale parametro di riferimento la superficie lorda complessiva,
nella determinazione della consistenza della superficie commerciale, si sono considerate le murature
interne per intero mentre per quelle comuni a confine, e per vani scala al 50% (mezzeria) del loro
spessore.

Le fonti di informazione consultate sono: , agenzie: locali nel comune di Trani, osservatori del
mercato immobiliare Quotazioni O.M.1. Osservatorio Mercato immobiliare (Agenzia delle Entrate)

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza ~_cons, accessori _ “yi'a‘lgyrg intero valore diritto
laboratorio
- 463,40 0,00 240.968,00 240.968,00
artigianale
240.968,00 € 240.968,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.3.821,00
Valore di Mercato dcll'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.237.147,00

VALORE DI YENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0 % per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.0,00
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:

Oneri notarili € provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione dellc trascrizioni cd iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Spese condominiali insolute ai sensi dell'art.568 cpc: €.1.763,84
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto dellc decurtazioni nello €.235.383,16

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

tecnico incericato: arch. Emanuele MONTERISI
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Espr ipriazioni immobiliari N. 126/2020
promos: a da: BANCA INTESA SANPAOLO

locazione avra durata di 6 anni, con inzie dal 01/06/2013 e fine al 31/05/2019 con rinnovo per una
identica durata alla prima scadenza, rientre per quelle successive si rinnoverz solo in assenza di
disdetta. Il canone di locazione & convenuto in € 2.760,00 annui. In data 29/11/2020 il sottoscritto

Esperto ha ottenuto dall'ufficio Anagr: fe di Trani il certificato di residenza dell'esecutato da cui &
risultato che il sig. m‘m risulta ivi residente in via Papa Giovanni

XXIII, civ.156, 2° Piano. Inoltre, nelli stessa data del 29/11/2020 dall'ufficio dello stato civile ha
ottenuto l'estratto per riassunto di matrimonio da cui € risultato che l'esecutato sig = NNEEGSEGGE_GIT.
ha contratto mdtrtmon;WTMW[

”Tra le annotazioni riportite in detto estratto & riportato che con dichiarazione rese
nell'atto di matrimonio, gli sposi hanno scelto la separazione dei beni. Con provvedimento del
Tribunale di Trani, in data 19/12/2012 ¢ stata pronunciata la separazione consensuale tra i coniugi.

Decreto di omologazione di separazione consensuale del 20/11/2012 - RG.n.1870/2- Cron. n. 3072

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI ( HE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trasc rizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. C mn-'en:r'ém' matrimoniali ¢ pro'v. d’a&segnnzimm casa coniugale: Nessuna,

4.1.3. Aui di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Alrre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 19/12/2012 a firma di Tribunale di Trani ai nn. Rep n. 3072 di
repertorio, lscnlta il 29/01/2020 a Trani ai nn. RG n. 1599_ RP. n. 245, a {assesisSnisn s
TR N1 T Gadib PR SRR S ey
w}cnvamc da Verbale di se sarazione consensuale omologato.

Importo ipoteca: € 100.000,00.

Importo capitale: € 51.000,00

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 08/(3/2017 a firma di Tribunale di Trani ai nn. Rep. n. 530/2017 di
repertorio, iscritta il 03/08/2017 a Trani ai nn. RG n. 17168_ RP. n. 2128, a favore di "Haesls
Nne. 2. sede di Napoli CF: 044485191219, contro Sishi@eSsissmm R i ioniasammii,

ivante da Senienza di condanna .
Importo |poteca €200.000 ,00.
Importo capitale: € 175.000,00

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di falliniento:

pignoramento, stipulata il 08/06/2020 a fiima di UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI TRANI ai
nn. Rep . n. 1278 di repertorio, trascritta il 15/07/2020 a Trani ai nn. RG n. 13652 _ RP n. 10139, a
favore di INTESA SANPAOLO s.p.2. con sede in Torino CF: 00799960158, contr o SNRSRED

o G | IR Rsteinedaadim derivante da ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE- VERBALE DI P[GNORAI AENTO IMMORILL

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Alrre limitaziont d'uso: Nessuna. -

lecnico in aricato: arch. Emanuele MONTERISI
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Lspropriazioni immobiliari N. 126/2020
promossa da:

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

box doppio a TRANI Piazza Albanese 14, quarticre Zona ospedale , della superficie commerciale
di 69,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprick/iiEGGuG_—_————-
L'immobile & caratterizzato da unico ambiente di forma rettangolare con unico accesso dalla corsia
carrabile scoperta. Il locale ha un'altezza netta interna pari a 4,60 nella zona in prossimita dell'ingresso
e di 2,90 m nella zona retrostante.
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano interrato , interno 1, scala B, ha un'altczza
interna di 4,60 m - 2,90 m.Identificazione catastale:

e foglio 26 particella 479 sub. 61 (catasto fabbricati), partita 8374, categoria C/6, classe 3,

consistenza 57 mgq, rendita 105,98 Euro, indirizzo catastale: Piazza Albanese n. 14, interno 1,

scala B, piano: S1 , intesta 3
ivante da Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati

di superficie.

Immobile costruito nel 1977.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 69,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: ' 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.40.029,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.39.313,00
trova:

Data della valutazione: 03/01/2021

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

W contratto di affitto tipo 6 anni + 6 anni, con scadenza il
/2019 ( il contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di
fallimento ), con l'importo dichiarato di 2.760,00 annui.

Il sottoscritto esperto ha ottenuto in data 25/11/2020 dall'ufficio anagrafe di Trani il certificato di
residenza da cui & risultato ¢l

In merito al’ti[ﬁﬁccupazionc si evidenzia che €' presente un contratto di locazione commerciale
in forma di scrittura privata non datata e sottoscritta dal solo conduttore 5#
La scrittura privata interviene tra il sig

con sede in Trani attivitd di fabbricazioni e riparazioni strutture metalliche, in
persoa del suo titolare=ws detta scrittura privata & specificato che la

tecnico incaricato; arch. Emanuele MONTERISI
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Esprupriazioni immobiliari N. 126/2020
promost

tecniche di attuazione ed indici: Art.6.)3- Zona residenziale di completamento "B" 6.03.1- "'Norme
generali 6.03.1.1- Individuazione Sono state defipite come zona omogenea di tipo "B" (DM
1444/1968) quelle parti del territorio cornunale totalmente o parzialmente edificate ove una accettabile
struttura urbana consente interventi di wompletamento e/o miglioramento a fini, prevalentemente, di
insediamento residenziale e attivitd cor.nesse ed assimilate. Da tale zona sono escluse le attrezzature
per il commercio all'ingrosso e per il trasporto merci. e quelle attivitd industriali artigianali che,
ancorché non in contrasto con quanto sopra scritto, a giudizi del Sindaco, sentito il parere della -
AUSL competente e dell'UTC, siano rilenute incompatibili con la residenza in quanto generatrici di
traffico o sorgenti di inconvenicnti igienico-sanitari. 6.03.1.2- Intcrventi consentiti: a- [l PCG prevede
la conferma delle strutture urbane esistenti nei casi in cui queste presentino accettabili
caratteristiche  formali e caratteristiche funzionali conformi all'ordinamento  vigente
conseguentemente, consente interventi di completamento e/o rinnov. edilizio. b- Il PUG invece
consente la sostituzione integrale oppu-e parziale degli edifici e/o la ristrutturazione urbanistica nei
casi in cui le strutture lurbane esisienti non presentino accettabili caratteristiche formali c
caratteristiche funzionali non conformi all'ordinamento vigente: conseguentemente, consente i
relativi interventi di rinnovo edilizii» in modo diretto (permesso di costruire). e quelli- di
ristruttura7 lone urbanistica solo se subordinati ai piani urbanistici esecutivi. c-. Ogni intervento sia
di nuovo edificato. sia di completament» e/o miglioramento dell'esistente, deve essere conforme alla
‘vigente legislazione sia per lc caratter:stiche interne delle singole unita abitative sia per i rappom
esterni con l'edificato contermine esistente. In particolare: c.I- E' consentita l'installazione dei servizi
igienici m ambienti non direttamente ae:ati ed illuminati dall'esterno a condizione che: c.] a) ciascuno
di detti ambienti sia dotato di un idonco sistema di ventilazione forzata che assicuri un ricambio
medio orario non inferiore a cinque volte la cubatura degli ambicnti stessi: c. | b} gli impianti siano
collegati a quelli urbani e diano garanzie di funzionamento continuo con gli scarichi dotati di
efficiente e distinta ventilazione primaria e secondaria: c.lc) in ciascuno dei detti ambienti non
vengano installati apparecchi a fiamma _ibera (legge n. 166/75 art.18 1 9). d- Collcgamenti verticali E:.
consentita la realizzalione di scale e relativi disimpegni anche senza finestrature sull'esterno a
condizione che : d.a) risultino adeguatimente garantite tutte le condizioni di sicurezza e di igiene:
d.b) le scale ed i disimpegni siano dotati di una idonea ventilazione, diretta per le scale ed anche
indiretta per i disimpegni (legge n.166 72). e- Per ogni alloggio dcv e essere assicurata una superficie
abitabile non inferiore a mq 14 per i prin:i 4 abitanti ed a mq | O per ciascuno dei successivi. Le stanze
da letto devono avere una superficie minima di mq 9, se per una persona, e di mq 14 se per due
persone. Ogni alloggio deve essere dotato di una stanza di soggiomo di almeno mq 14, Le stanze da
letto, il soggiorno e la cucina devono essere provvisti di finestre apribili. L'alloggio monostanza per
una persona, deve avere una superficie minima, comprensiva dei servizi, non inferiore a mq 28, e non
inferiore a mq 38, se per due persone. f- Negli interventi di recupero, e cio2 di manutenzione ordinaria
¢ straordinaria, di restauro, di ristrutturazione e di completamento, le distanze tra gli edifici non
possono esserc inferiori a quelle intercorrenti tra i volumi edificati preesistenti computati senza
tenere conto di costruzioni aggiuntive ¢li epoca recente (ultimate dopo il 1 0.08.1971) non conformi
alla normativa vigente all'epoca della loro costruzione. Negli interventi edilizi di ristrutturazione e di
completamento, ogni nuova finestra di rano abitabile (escluse quelle che si aprono su strade o spazi
pubblici) deve avere, per tutta la sua diniensione, planimetrica ed altimetrica, uno spazio prospiciente
libero e scoperto della profondita non inferiore 10 metri. Nel caso di finestre di vani abitabili esistenti
nell'edificato perimetrale all'edificio oggetto dell'intervento (escluso quello separato da una strada
pubblica) se la profondita nello spazio libero scoperto ad esse prospiciente & inferiore a metri 10, tale
spazio non va modificato né plammetrlcamente né altimetricamente, . potendosi,. modificare la
situazione pregressa soltanto oltre i 1 C/ métri"di ‘distanza: cid sempre per lo spazio libero scoperto
corrispondente alla dimensione effettiva della finestra esistente senza computare eventuali sporti
sulle finestre. 6.03.2. Modalitd di intervento: Nella zona residenziale edificata di tipo B il PUG si
eseguc mediante "intervento edilizio cliretto” (IED). L'intervento edilizio diretto & subordinato al
rilascio del "permesso di costruire” (Pdc) o della’"autdiizzazione edilizia” (Aue), oppure alla
"denuncia di inizio attivitd" (DIA) o ad nlcun adempimento amministrativo (IL). Si concretizza con la
edificazione su singoli lotti liberi o ccn la esecuzione di interventi edilizi su edifici esistenti nel
rispetto delle norme generali degli articoli precedenti. Nella zona B l'intervento edilizio diretto pud
assumere le seguenti tipologie: a) intervento di manutenzione ordinaria;. b) .intervento di
manutenzione straordinaria; c) interveito di restauro e/o recupero conservativo; d) intervento di
ristrutturazione edilizia; e} intervento di completamento edilizio: h) intervento di nuova costruzione
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinaric di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 716,00
Millesimi condominiali: 6,6

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPR[ETAR[O:

£ TR - WX per la quota di 1000/1000, in
orza di attodi compmvcndlta (daI 21/[0/1981) con atto stlpu]ato il 21/10/1981 a firma di notaio Carlo
CICOLANI ai nn. Rep n. 29507 - Racc.n. 4271 di repertorio, registrato il 03/11/1981 a Trani ai nn. N.
1526 Mod Il/B vol. 7 tmscrltto i105/11/1981 aTranl ai nn. Rgn. 19012_Rp n. 15070

rii del notaio Carlo CICOLANI.
6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 111/77 e successive varianti, intestata

r lavori di costruzione di fabbricati per civile abitazione- prolungamento di via Dalmazia
- lotti 5-11, rilasciata il 25/10/1977, agibilita del 18/06/1980 con il n. Pratica ed. n. 18/80 C.E. n.111/77
lotto 11 di protocollo.
Nell'atto di proprieta del 21/10/1981 a rogito del notaio Carlo CICOLANI Rep 29507 & ripotato che
l'immobile & stato edificato per il lotto n.5 con concessione n. 111/1977 e varianti del 14/04/1979 e del
09/10/1979 e dell'11/05/1979. Dalle ricerche effettuate presso 'UTC & risultato che la costruzione &
stata realizzata con concessione n.111/77 rilasciata il 25/10/1977 e con varianti di tramezzature interne
approvate dalla commissione Edilizia in data 14/04/1978 e del 09/10/1978 e con autorizzazione alla
costruzione dei box interrati approvati dalla commissione ediliza nella-seduta del 11/05/1979. Sono
inoltre presenti: - richiesta di variante di tramezzatura interna loti 5 ¢ 11 -"Lottizzazione Pozzo Piano"
a cui & seguito parere favorevole della commissione edilizia del 09/10/1979 rilasciato il 05/11/1979; -
Certificato di collaudo statico del 17/04/1979 a firma dell'ing. Izw&BRUNO

Concessione edilizia N. 112/77, intestat a0 | i I"abrlcato per
civile abitazione , rilasciata il 25/10/1977, agibilita del 18/06/1980 con il n. Pratica ed. n. 17/80 C.E.
n.112/77 lotto 5 di protocollo,

Concessione edilizia per la costruzione di fabbricato per civile abitazione -lotto 5 . Voltura della
concessione 112477 sl ers 7. bitabilita relativa alla concesione Edilizia n.
112/77- lotto § - pratica Edilizia n. 17/80 s i

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

P.U.G. Piano Urbanistico Generale vigente, in forza di delibera di Consiglio Comunale n.8 del
31/03/2009, I'immobile ricade in zona "Zona Residenziale di compictamento (omogenea B)". Norme
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nelle aree libere oppure derivate da deriolizione; g) intervento di completamento urbanistico: in
conformita delle prescrizioni del Regclamento Edilizio ¢ delle presenti Nomle Tecniche di
Attuazione. Negli edifici sottoposti : tutela architettonica o ambientale, gli interventi di
manutenzione, comprese le opere interne ex art.26 della legge n.4 711985, devono essere, a fini di
tutela, oggetto della procedura della autirizzazione edilizia. 6.03.2.1. Barriere architettoniche Ogni
intervento edilizio nella zona 8 non deve ceterminare il formarsi di alcuna barriera architettonica negli
spazi pubblici o di uso pubblico. In particolare & assolutamente vietato impegnare (in toto o in parte)
le sedi dei marciapiedi su strada con ranm pe o gradini per accedere a piani interrati e seminterrati o
rialzati. 6.03.2- Zona "B": Parametri ediliz o-urbanistici La nuova cdificazione su zree libere, o rese
libere, rispetta i seguenti parametri: - Unil i operativa minima: Cm arca del proponente avente titolo=
Sf - Indice di fabbricabilita fondiario ma:simo: Iff <= 6,00 mc 'mq (salvo diversa prescrizione delle
presenti NTA) Iff <= volume esistente per le sostituzioni edilizie - Distanza dalle strade: secondo
allineamenti esistenti -Distanza dai confin: degli edifici: De > H x 0,5 con il minimo di 5,00 m: oppure
nulla nel caso di costruzioni in aderenza; - Distanza tra i fabbricati: Df> semisomma delle altezze dei
fabbricati prospicienti, con un minimo di mi 10,00; oppure nulfa in caso di costruzione in aderenza; -
Parcheggi privati: P I mq ogni 10 m; - il volume delle costruzioni non & computato quello destinato a
porticato (o a spazi liberi) di uso pubblico al piano terra. -E' esclusa la costruzlone di cortili.
chiostrine e pozzi luce.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA :

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: MEDIA

Sono state rilevate le seguenti difformita: |)iversa tramezzatura interna (normativa di riferimento: DPR
n. 380/2001)

Le difformitd sono regolarizzabili media ite: Presentazione di C.LL.A. di regolarizzazione presso
UT.C.

L'immobile risulta non conforme, ma regol arizzabile.
Costi di regolarizzazione:

- ® ‘bolli e diritti per presentazione C.I. ..A. presso UTC di Trani : €55,00

e Sanzione pecuniaria amministrative nella misura minima si almeno € 516,00 per opere realizzate
in difformita-assenza titolo autoriz: ativo : €.516,00

e oneri tecnici per presentazione CILA di regolarizzazione presso U.T.C. : €.800,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 6C giorni

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NI

tecnico incar cato: arch. Emanuele MONTERISI
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box deppio a TRANI Piazza Albanese 14, quartiere Zona ospedale , della superficie commerciale di
69,00 mq per la quota di 1000/1000
L'immobile & caratterizzato da unico ambiente di forma rettangolare con unico accesso dalla corsia
carrabile scoperta. Il localc ha un'altezza netta interna pari a 4,60 nella zona in prossimita dell'ingresso
e di 2,90 m nella zona retrostante.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano interrato , interno 1, scala B, ha un'altezza
interna di 4,60 m - 2,90 m.Identificazione catastale:

e foglio 26 particella 479 sub. 61 (catasto fabbricati), partita 8374, categoria C/6, Llasse 3,
consistenza 57 rnq. rendna 105,98 Euro mdlmzo catastale: Plazra Alba cse

di §uperﬁcie.

Immobile costruito nel 1977,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i pill importanti centri limitrofi sono Andria-Barletta-Risceglic-Corato). 1l traffico nella
zona ¢ locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Monastero S.M. di Colonna- Villa
Comunale.

SERVIZI

farmacie R & & & & R 2 8 o ¢
ospedale 2 & & AR R & 8 &
negozi al dettaglio I & & & 8 & & &
biblioteca R dh R EAN
scuola media inferiore NI & & & S B & & &
scuola per 'infanzia e s A a8 84 & X
scuola per l'infanzia P S S & & 8 & & & ¢
supermercato ST T S 8 BN T R & & 1
COLLEGAMENTI

ferrovia distante 1,60 Km meci: e e o irofr W W
autobus distante 0,1 Km L & & R 8 & 2 |
tangenziale distante 1,0 Km T & & & 0 B S 2 & ¢
porto distante 1,80 Km L& & & S RS S &
porto distante 1,80 Km S & & & ¥ WA
QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: aldi cdin W R A ST R R NN
csposizione: weie: W AT NANKY
luminosita: TR S & 8 & & B S & & 4
panoramicita: LA 8 & 8 8 8 8 3 8
impianti tecnici: (T s & & SR T R B ¢
stato di manutenzione generale: medi |yl ol ol L & & &

tecnico incaricato: arch. Emanuele MONTERISI
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Esprogyiazioni immobiliari N. 126/2020

promossa,|
servizi: el o hht YR
DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Delle Componenti Edilizie:

it
cancello: ad anta realizzato #Terro cor apertura etomece R Y L ARRW
manuale . :
pavimentazione interna: realizzata in marmette di .« vt oo R R R SR
cemento
Degli Impianti: S
elettrico: con canaline estrene , la tensione & di s AR R R T drd
220
CONSISTENZA:

Criteric di misurazione consistenza rcale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione o consis tenza e indAicem commerciale
superficic lorda complessiva 69.00 x 100 % = 69,00
Totale: 69,00 69,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per la stima, si & considerato I'attuale andamento del mercato immobiliare delle autorimesse, con
riferimento al libero mercato della zona, alle agenzie immobiliari presenti nel comune di Trani e ai
Valori Ufficiali O.M.L forniti dalla Banca dati dell'’Agenzia delle Entrate relativamente al 1° semestre
2020 (ultime disponibili al momento della stima), nella sezione:

Provincia: Bari

Comune: Trani

Fascia/Zona: semicentrale/ Lungomare C. Colombo- C.so Italia - Ospedale - Colonna
Codice di Zona: C3

Microzona catastale: n.2

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: residenziale

Stato conservativo: normale

Minimo 630,00 €/mq Max 800,00 €/1nq

Si considera il valore di €/mq {(630+800)/% = 705,00 €/mq quale valore unitario, considerato lo stato
conservativo, l'etd dell'immobile, le sue caratteristiche fisiche, le finiture, la distribuzione degli spazi
interni, 'ubicazione di piano e la posizion: rispetto al centro della cittd. Si considera inoltre la facilita
di raggiungimento sia del centro che defla periferia della cittd oltre al facile accesso alle vie di
comunicazione e la possibilita di parcheggio su suolo pubblico. Inoltre essendo I'immobile locato, si
considera un coefficiente di riduzione divuto al venir meno della caratteristica della disponibilita

tecnico incaticato; arch. Emanuele MONTERISI
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Espropriazioni immobiliari N. 126/2020

immediata che restringe la cerchia della domanda. Il cocfficientc C1 = 0,78 aumentato di 0.01 per ogni
anno trascorso dalla stipula del canone libero alla scadenza disdettata, valido per gli immobili ad uso
diverso da quello abitativo & assunto dalla banca dati ufficiale a tiratura nazionale "I1 Consulente
immobiliare” edita da il Sole 24 ore. Poiche il contratto di locazione & stato stipulato il 2013 si ha che il
coefficiente & pari a C2 = 0,78 + (0,01 x 7) = 0,85, pertanto il valore medio unitario assunto per la stima
¢ pari a €/mq 705,00 x 0,85 = 599,30 approssimabile a 600,00 €¢/mq

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 69,00 X 600,00 = 41.400,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 41.400,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 41.400,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Ai fini della determinazionc del pid probabile valore di stima dell'immobile oggetto di esecuzione, il
sottoscrifto Esperto si & avvalso dei seguenti metodi:

A) Metodo Sintetico - Comparativo (semplificato)
B) Metodo a corpo - a vista
C) Monoparametrico in base al prezzo medio

Tenendo conto delle caratteristiche sia positive che negative dell'immobile, dello stato conservativo,
della qualita delle finiturc, dell'ubicazione rispetto al centro della cittd, della vicinanza ai pubblici
servizi, della dotazione di parcheggi pubblici nella zona e di tutti i parametri che possono influenzare
"il valore indice al mq "

Per determinare il prezzo unitario medio di riferimento (&/mq) si & fatto riferimento sia ai valori di
libero mercato della zona, sia ai valori O.M.L forniti dalla banca dati ufficiale dell'’Agcnzia delle
Entrate (1°semestre 2020).

Al fini della stima si assume inoltre quale parametro di riferimento la superficie lorda complessiva,
nella determinazione della consistenza della superficie commerciale, si sono considerate le murature
interne per intero mentre per quelle comuni a confine, e per vani scala al 50% (mezzeria) del loro
spessore.

Le fonti di informazione consultate sono: , agenzie: locali del comune di Trani, osservatori del
mercato immobiliare Quotazioni O.M.1. Osservatorio Mercato Immobiliare (Agenzie delle Entrate)

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATQ DEl CORPL:

| cvpps“i‘svt‘ggzg‘ 3 cons. accessori’ valore intero valore diritto
69,00 0,00 41.400,00 41.400,00
41.400,00 € 41.400,00 €
Spese di regolarizzazione dclle difformita (vedi cap.8): €.1.371,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 40.029,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

tecnico incaricato: arch. Emanueic MONTERISI
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Riduzione del valore del 0 % per differen;za tra oneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assc#ggiﬂgmnzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condomfifiiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori cif'co dell'acquirente: ) €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Spese condominiali insolute ai sensi dell'ust. 568 cpc: €. 716,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.39.313,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

tecnico incaricato: arch. Emanuele MONTERISI
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b REG ous I
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a TRANI via Papa Giovanni XX1I 152, della superficie commerciale di 139,67 mq
per la quota di 1000/1000 di pien

L'appartamento ubicato al secondo piano con tripla esposizione angolare & dotato di ampio balcone
continuo e ripostiglio sul lastrico solare. L'appartamento & costituito da un unico ampio ambiente
adibito a soggiorno-pranzo cucina, da una dispensa-ripostiglio, n.2 bagni, disimpegno, n.2 stanze da
letto ¢ stanza da letto matrimoniale.Tutti gli ambienti sono direttamente acroilluminati direttamente
con l'esterno mediante porte e finestre i bagni risultano rivestiti con piastrelle in gres ceramico, le
pareti sono intonacate ¢ ben pitturate. E' inoltrte presente I'impianto di riscaldamento dotatto caldaia
a gas e termosifoni interni, oltre ad un impianto di condizionamento del tipo "split" con unitd interna
ed esterna. L'immobile presenta una disposizione razionale e funzionale degli ambienti interni e
trovasi in ottimo stato manutentivo e conservativo.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 2, ha un'altezza interna di
2,90.Identificazione catastale:
o foglio 12 particella 598 sub. 11 (catasto fabbricati), partita 11411, categoria A/2, classe 1,

consistenza 8 vani, rendita 557,77 Euro, indirizzo catastale: vja
 2-3, intestato a—Fiam = AR B TS
derivante da Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

L'intero edificio sviluppa 3(compreso il piano terra) piani, 3 piani fuori terra, . Immobile costruito nel
1986.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 139,67 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.151.816,00
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatte ¢ di diritto in cui si €.151.816,00
trova:

Data della valutazione: 03/01/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo |'immobile risulta occupatom
qualita di proprietario. =

Indata 29/11/2020 il sottoscritto Esperto ha ottenuto dall'ufficio Anagrafe di Trani il certificato di
residenza dell'esecutato da cui & risultato che il sig.

ivi residente in via Papa Giovanni XXIII, civ.156, 2°piano. Inoltre nella stessa data del 29/11
dall'ufficio dello stato civile, ha ottenuto 'estratto per riassunto di matrimonio da cui & risultato che

tecnico incaricato: arch. Emanuele MONTERISI
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- contratto matrimonio in Trani il 02/08/1989 con la sig.ra
- | IO | annotazioni di detto estratto & riportato
che con dwh:ara?mne rese nell'atto di matrimonio, gli sposi hanno scelto la separazione dei beni. Con
provvedimento del Tribunale di Trani, in data 19/12/2012 & stata pronunciata la separazione
consensuale tra i coniugi.

Decreto di omologazione di separazione consensuale del 20/11/2012 - RG.n.1870/2- Cron. n. 3072

4. VINCOLI ED ONERI GIUR[DICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascri:ioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Anii di asservimento urbanistico: N zssuno.

4.1.4. Alrre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 08/03/2017 a firma di Tribunale di Trani ai nn. Rep. n. 530/2017 di
repertorio, iscritta il 03/08/2017 a Trani ¢i nn. RG. n. 17168 RP. n.212 favore di BANCO DI
NAPOL 04485[912[9
crivante da Ipotcc 1 giudiziale - Sentenza di condanna.
Impono ipoteca: € 200. 000 00.
Importo capitale: € 175.000,00.
La formalita & riferita solamente a subl1 - sub 16 - sub17-sub.18 del Fg 12, P.1la 598.
Sub. 18 (gia sub.13 del Fg.12, p.lla 598)

ipoteca gmdlzmle attiva, stipulata il 19/12//2020 a firma di Tribunale di Trani ai nn. Rep n. '1072 di

iscritta il 29/01/2020 aT 1 al nn. RG n. 1599_ Rp n. 245, a favorceskmim

consensuale omologato.
Importo ipoteca: € 100.000,00.
Importo capitale: € 51.000,00.
La formalita ¢ riferita solamente a subl1 - sub 16 - sub17- sub 18 del Fg 12, P.lla 598.
Sub. 18 (gia sub.13 del Fg.12, p.lla 598) '

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimer to:

pignoramento, stipulata il 08/06/2020 a firm: di UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI TRANI ai
nn. Rep n. 1278 di repertorio, trascritta i 15/07/2020 a Tram ai an S0

CAUTELARE-VERBALE DI PIGNORAME NTO IMMOBILI

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Alrre limitazioni d'uso: Nessuna.
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

L'immobile risulta di proprieta dell'esecutato sig. DI MICCO Vito per propria edificazione a mezzo

della concessione edlllZld n. 75/86 del 14/11/1986. 1l terreno su cui & stato edificato l'immobile é
= _ﬂ_—

= Femediante atto di compravend:ta del 06!06/1985 Rep n. 36887 Racc n. 6384
traseritto a Trani il 20/06/1985 RG. n.10270 - RP. n.8200, a rogito del notaic Carlo CICOLANI,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 75/86 e successive varianti; ‘
R | vori di costruzione di capannone industriale per la produzione di calzature con

annessa palazzina uffici ¢ abitazione , presentata il 05/11/1985, rilasciata il 14/11/1986, agibilita del
11709/1990 con il n. 31/90-di protocollo.

Variante apparovata dalla commissione edilizai il 31/01/1989. Nel grafico assentito con detta
concessione n.75/86 & specificato che I'immobile & adibito a "settore lavorazione"

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

P.U.G. Piano Urbanistico Generale vigente, in forza di delibera di Consiglio Comunale n.8 del
31/03/2009, l'immobile ricade in zona Zona "D" per attivitd industriali, artigianali, commerciali, di
deposito e movimentazione, e attivitd assimilate - Art. 4.1.0-. Norme tecniche di attuazione ed indici:
Viabilita : Nella zona "D" le stracle di PUG esprimono per la superficie della semistrada prospiciente il
lotto I'indice di fabbricabilita di 0,1 mc/mq. L'utilizzo dell'indice détermina la cessione non onerosa al
Comune dell'area stradale. La zona per attivita produttlvc "D" & articolata in : 4.10.1- Zona produttiva
"DI" 4.10.1.1 - Zona DI-Produitiva esistente ad alta densith - (12,50 me/mg) 1- La zona, gia
impegnata da edifici industriali, ¢on finalith di recupero, riuso, ristrutturazione degli edifici esistenti, e
di nuova edificazione sulle aree libere. & destinata ad attivita produttive, commerciali, terziarie, ad
attivitd miste e, nella misura massima dell 0% della superficie coperta o copribile, a residenze. 2- Per
incentivare: - sia la mitigazione del carattere monofunzionale (settore manifatturiero in declino) di
un'ampia arca con dirctto fronte sul mare, di rilevante significato nell'assetto territoriale della Citta, -
sia il cambio di destinazione d'uso di edifici esclusi dal ciclo economico delle attivita cui furono
originariamente destinati (a causa delle innovazioni tecnologiche ¢ localizzative nel settore
manifatturiero), ma che non hanno concluso il loro ciclo di vita economica (ammortamento), - sia la
utilizzazione dei capitale fisso investito dalla collettivith (viabilitd e reti di urbanizzazione primaria)
nelle aree con attivita dismesse, sono autorizzabili interventi che prevedano la trasformazione di uso
degli edifici esistenti in quello dell™uso misto”, compresa anche una parziale destinazione a
residenza, (massimo il 20% della superficie. utile, comprensiva degli eventuali soppalchi,
comunemente definita "1oft"). 3- La eventuale nuova edificazione, per le destinazioni d'uso di cui al
punto | che precede. sottoposta alla procedura dell'intervento diretto (PdC), deve rispettare i
seguenti parametri: -Indice di fabbricabilitz fondiario: Iff= 2,50 mc/mgq, - US- Superficie da cedere al
Comune per attivita coliettive, verde, parcheggio - 10% Sf per gli insediamenti industriali efo
artigianali; - 80 mq per ogni | 00 mq di superficie lorda di pavimento per gli insediamenti commerciali e
direzionali, di cui la meti destinati a parcheggio; -Altezza massima: H<= 10,00 m, salvo strutture
speciali; -Distanza dai confini delle costruzioni: De=> H con il minimo di m 5,00 m; Le maglie DI/I,
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appartamento a TRANI via Papa Gioviinni XXIII 152, della superficie commerciale di 139,67 mq per
la quota di 1000/1000 di pianaﬁH%L
L'appartamento ubicato al secondo pii io con tripla esposizione angolare & dotato di ampio balcone

continuo e ripostiglio sul lastrico solzre. L'appartamento & costituito da un unico ampio ambiente
adibito a soggiorno-pranzo cucina, da una dispensa-ripostiglio, n.2 bagni, disimpegno, n.2 stanze da
letto e stanza da letto matrimoniale. Tutti gli ambienti sono direttamente aeroilluminati direttamente
con l'esterno mediante porte e finestre | bagni risultano rivestiti con piastrelle in gres ceramico, le
pareti sono intonacate ¢ ben pitturate. %' inoltrte presente I'impianto di riscaldamento dotatto caldaia
a gas e termosifoni interni, oltre ad un mpianto di condizionamento del tipo “split” con unita interna
ed esterna. L'immobile presenta una disposizione razionale e funzionale degli ambienti interni e
trovasi in ottimo stato manutentivo e conservativo.

L'unitd immobiliare oggetto di valiatazione & posta al piano 2, ha un'altezza interna di
2:90.1dentificazione catastale:

e foglio 12 particella 598 sub. 11 {(catasto fabbricati), partita 11411, categoria A/2, classe 1,

consistenza 8 vani, rendita 557,77 Euro, indirizzo catastale: viz Papa Giovanni XXIII , piano:

13 S o —————
derivante da VariaZione del 0971 [/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficic.

L'intero edificio sviluppa 3(compreso il piano terra) piani, 3 piani fueri terra, . Immobile costruito nel
1986.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'arca mista artigianale/industriale, le zone limitrofe si
trovano in un'area rtesidenziale (i pil' importanti centr: limitrofi sono Andria-Barletta-Bisceglie-
Corato). Il traffico nella zona & locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Monastero S.M.
di Colonna- Villa Comunale-castello svi.vo.

SERVIZ]

farmacie TR, & . | o W i W
ospedale tenreo W ol e e i e i ok
negozi al dettaglio R & & 4 B F b & & & 1
biblioteca A 2 & & B0 5. & & & 4
scuola media inferiore airee: SRl o AN
scuola per l'infanzia Al A & & BB S & & & |
scuola per l'infanzia wediz W W e ot e
supermercato T S L L A L LS S
COLLEGAMENTI

ferrovia distante 2,13Km peilnmedic W oW E & q
autobus distante 0,2 Km f L8 & & A B & & & ¢
tangenziale distante 1,25 Km oo e R W L S & & ¢
porto distante 2,20 Km refbidll R N T S o Aot
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Espropriazioni immobiliari N. 126/2020
promos:

DI2, DI/3, DI/4, DI/5, Di/6, 01/7, DU8, D1/12, DI/16, 01/17, comprese nel contesto territoriale
denominato "costa ovest”, esprimono un Iff pari a 1,5 me/mq.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si evidenzia che la planimertria catastale, attualmente in atti riporta l'idirizzo via Papa Giovanni XXIII
civ. 126. Nei sopralluoghi cffettuati si & riscontrato che l'immobile ha attualmente accesso fisico dal
cancello al civico 152 e dal cancello centrale privo di numero civico nonché compreso tra i cancelli
con civ.152 e 156, tutti ubicati su via Papa Giovanni XXIII.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CR! BASSA
Sono state rilevate le seguenti difformita: - Diversa distribuzione della tramezzatura interna,
all'ungamento del disimpegno e del bagno di servizio oltre all'eliminazione del tramezzo centrale nel
s0ggiorno-pranzo.
Le difformita sono regolarizzabili mediante: presentazione C.1.1_A. di regolarizzazione presso S.U.E. di
Trani
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e bolli e diritti di segreteria per presentazione C.I.LL.A. presso S.U.E. di Trani : €.55,00

e Sanzione pecuniaria nella misura minima di almeno € 516,00 art.37 DPR n.380/2001 per
esecuzione di opere in assenza o difformita - Accertamento di conformita- relativo
all'appartamento al 2° piano per diversa tramezzatura interna : €.516,00

e oneri tecnici per redazione e presentazione C.LL.A. di regolarizzazione al S.U.E. di Trani :
€.800,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 60 giorni

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA: BASSA

Sono state rilevate le seguenti difformita: Diversa distribuzione della tramezzatura interna
all'ungamento del disimpegno e del bagno di servizio oltre all'eliminazione del tramezzo centrale nel
soggiorno-pranzo
Le difformita sono regolarizzabili mediante: presentazione di pratica di aggiornamento planimetrico
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e bolli e diritti di segreteria per presentazione pratica di aggiornamento planimetrico presso il

catasto (Agenzia delle Entrate): €.50,00

e oneri tecnici per presentazione pratica di aggiornamento planimetrico presso il catasto
(Agenzia delle Entrate): €.400,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 giorni

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESS

BENFIN TRANI VIA PAPA GIOVANNI XXI1H 152
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Doted T
QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
livello di piano:

esposizione:

luminosita: JAY
panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Delle Componenti Edilizie:

infissi esterni: doppia anta a battente realizzati in

allumxmo preverniciato

mﬁs.ﬂ interni: a battente realizzati i legno
tamburato

pavimentazione interna: realizzata in gres
porcellanato

rivestimento interno: posto in bagni realizzato in
gres porcellanato

protezioni infissi esterni: tapparelle realiizate in
plastica. gli infissi e le tapparelle esterni sono
protetti anche da zanzariere ad anta.

portone di ingresso: ad ante realiz:ato in
alluminio e vetro

cancello: scorrevole realizzato in ferro con
apertura scorrevole

Degli Impianti:
elettrico: sottotraccia , la tensionc & di 22CV

condizionamento: split (unitd interna ed v:sterna)
con alimentazione a elettrica con diffusori in unita
ventilatori interni

termico: ad acqua con alimentazione i gas i
diffusori sono in termosifoni in alluminio

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reuale: Superficie Estema Lorda (SEL) -

Valutazioni Immobiliari
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Criterio di calcolo consistenza commerciaic: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

HRRERW
AW

ER-R 8 8 1

R a:0 & ¢
a2 & & 4
T Yrirdy

W dr

TR WwAhw

A28 & 4
-2 22 4 ¢

WA drdr e

WA

whdrAw
-8-4:4 & ¢

R 8 5 & ¢

Codice delle

descrizione consistenza indice commerciale

superficie residenziale lorda - .
129,10 X 100 % . | 129,00
appartamcnto 2° plano
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Espiopriazioni immobiliari N. 126/2020

pramossa dox R
superficie lorda complessiva -
bal appartamento 2° piano
alcone app P 25,00 x 30% = 7,50
( fino al limite dei primi 25 mq)
superficie lorda complessiva
balcone appartamento 2 piano 14,00 X 10% = 1,40
(oltre il limite dei 25 mq )
ipostiglio sul lastrico solare (3° ,
ripostiglio su co solare ( 5.90 . 30 % - 177
piano)
Totale: 173,90 139,67
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

~

La concessione edilizia & stata rilasciata per la costruzione di capannone industriale per la
produzionc di calzature con annessa palazzina uffici e abitazione. Per la stima, si & considerato
l'attuale andamento del mercato immobiliare residenziale. con riferimento al libero mercato della zona,
alle agenzie immobiliari presenti nel comune di Trani e ai Valori Ufficiali O.M.I. forniti dalla Banca dati
dell'Agenzia delle Entrate relativamente al 1° semestre 2020 (ultime disponibili al momento della
stima), per la zona a ridosso dell'immobile oggetto di stima, nzlla sezione:

Provincia: Bari

Comune: Trani

Fascia/Zona: via Andria - Petronelli - via Barletta
Codice di Zona: C1

Microzona catastale: n.1

Tipologia prevalente: Abitazioni tipo economico
Destinazione: residenziale

Tipologia: abitazioni civili

Stato conservativo: normale

Minimo 1.050,00 €/mq Max 1.350,00 €/mq

Si considera il valore di 1.100,00 €/mq quale valore unitario. considerato il buono stato conservativo,
letd dell'immobile, lc sue caratteristiche fisiche, le finiture, la distribuzione degli spazi intemni,
I'esposizione, l'ubicazione di piano e la posizione rispetto al centro della cittd. Si considera inoltre la
facilita di raggiungimento sia del centro che della periferia della citta oltre al facile accesso alle vie di
comunicazione ¢ la possibilita di parcheggio su suolo pubblico.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 139,67 X 1.100,00 = 153.637,060
RIEPILOGO VALOR! CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.153.637,00
Valore di mercato (caicolato in quota e diritto al netto deg)i aggiustamenti): €.153.637,00

tecnico incaricato: arch. Emanuele MONTERISIT
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Espropuriazicni.immobiliari N. 126/2020
promossa da:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Ai fini della determinazionc del pitt protabile valore di stima dell'immobile oggetto di esecuzione, il
sottoscritto Esperto si & avvalso dei seguenti metodi:

A) Metodo Sintetico - Comparativo (semplificato)
B) Metodo a corpo - a vista )
C) Monoparametrico in base al prezzo medio

Tenendo conto delle caratteristiche sia pusitive che negative dell'immobile, dello stato conservativo,
dell'eta dell'immobile, della qualitd delle finiture, dell'ubicazione nspetto al centro della citta, della
vicinanza ai pubblici servizi, della dotazione di parcheggl pubblici nella zona e di tutti i parametri che
possono influcnzare “il valore indice al mg "

Per determinare il prezzo unitario medio di riferimento (€/mgq) si ¢ fatto riferimento sia ai valori di
libero mercato della zona, sia ai valori O.M.L forniti dalla banca dati ufficiale dell'Agenzia delle
Eatrate (1°semestre 2020)Ai fini della stima si assume inoltre quale parametro di riferimento la
superficie lorda complessiva, nella deterniinazione della consistenza della superficic commerciale, si
sono considerate le murature interne per intero mentre per quelle comuni a confine, e per vani scala
al 50% (mczzeria) del loro spessore. .

Le fonti di informazionc consultate sonn: , agenzie: locali del comune di Trani, osservatori del
mercato immobiliare Quotazioni O.M.1. Osservatorio Mercato Immobiliare (Agenzie delle Entrate)

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE D1 MERCATO J.EI CORPI:

ID  descrizione consistenza _ons, accessori valore intero ; valore diritto ;
A appartamento 139,67 0,00 153.637,00 153 637 00 i
153.637,00 € 153 637 00 € ’

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 1.821,00

€ Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 151.816,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (F|V):

Riduzione del valore del 0 % per differenz: tra oneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spcsc condominiali insolutc nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori caric dell'acquirente: €. 0,00
Spesc di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immolile al netto delle decurtazioni nello €.151.816,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:
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Espropriazioni immobiliari M. 126/2020
!')Tl)l".‘ﬂ."\.',‘l

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Eopificio a TRANI via Papa Giovanni XXIII 152, della superficie commerciale di 43,55 mq per la
quota di 1000/1000 di pien:

L'immobile ubicato al piano terra con doppia esposiziene angolare & dotato di accesso dal cancello
carrabile di via Papa Giovanni XXIII civ. 152. L'immobile & attualmente utilizzato come bi-locale
residenziale costiutito da camera da letto, ampio vano living con angolo cottura, oltre al bagno. Le
due stanze sono aeroilluminate direttamente con l'esterno mediante finestre non affacciabili (luci),
mentre il bagno risulta cieco. L'immobile & in buono stato manutentivo e conservativo, ha un'altezza
netta interna di m 2,42 ed @ dotato di impianto elettrico cd idrico fognante.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra, ha un'altezza interna di
2,42 Identificazione catastale:
e fogllo 12 p.lrmclla 398 sub. 19 (catasto fabbrlcatl) consnstenza 0 vani, rendlta 196 ,00 Euro,

E . = - TR da—Variazione del
classamento del 18/12/2!8 protoco]lo n. BA03(}58 in atti dal 18/12/2018- VARIAZIONE del
02/01/2018 protocollo n. BAOGO0048 in atti dal 03/01/2018 _Divisione/Ristrutturazione (n.
389.1/2018)
sub. 18-19-20 (gia sub.13 del Fg.12, p.lla 598)

L'intero edificio sviluppa 3(compreso il piano terra) piani, 3 piani tuori terra, . Immobile costruito nel
1986.
R opificio 2 TRANI via Papa Giovaani XXIII 152, della superficie commerciale di 90,55 mq per la

quota di 1000/1000 dw
L'immobile possiede un dccesso proprio da un primo ambicnte a piano terra dotato di bagno e da un

secondo ambiente pilt ampio ubicato al primo piano a cui si accede mediante scala interna. Al primo
piano lo spazio & attualmente suddiviso in un ampio ambiente soggiorno-pranzo con angolo cottura,
disimpegno, ripostiglio, bagne ¢ camera da letto. L'immobile ha una doppia csposizione angolare, gli
ambienti al primo piano sono aerclimminati direttamente con l'esterno mediante un sistema di finestre
vetrate.L'immobile & 1 buono stato manutentivo e conservativo, ha un'altezza netta interna di m 2,21
ed & dotato di impianto elettrico ed idrico fognante, mentre I'accesso indipendente dal piano terra,
avviene dal civ. 152 di via Papa Giovanni XXIIL

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra +primo , ha un'altezza interna di
2,21.Identificazione catastale:

e foglio 12 particella 598 sub 18 (catasto fabbricati), categoria D/1, consistenza 0, rendita
334,00 Euro, indinzzo catastale: via Papa Giovanni >XIH n. 152,
piano), intestat
derivante da VARI NEL CLASSAMENTO del 18/12/2018 protocollo n. BA0305822
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 91832.1/2018)_ VARIAZIONE del 02/01/2018
protocollo n. BA0000048 , DIVISIONE- RISTRUTTURAZIONE (n. 389.1/2018)
sub. 18-19-20 (gia sub.13 del Fg.12, p.1la 598)
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Esprop iazioni immobiliari N. 126/2020
promossa da:

L'intero edificio sviluppa 3 ( compreso il piano terra) piani, 3 piani fuori terra, . Immobile costruito nel
1986.

opificio a TRANI via Papa Giovanni XXIII 152, della superficic commerciale di 180,90 mq per la
quota di 1000/1000 di piena proprieta

L'immobile & adibito a laboratorio per la produzione di calzature e possiede un accesso proprio
carrabile all'interno della pertinenza carrz bile scoperta con accesso da via Papap Giovanni X XI11,152.
L'immobile & costituito da unico ambiente all'interno del quale sono ubicati i bagni.L'immobile ha una
sola esposizione frontale, ed & acroillu ninato dircttamente con l'esterno mediante un sistema di
finestre vetrate posizionate nella parte alia. L'immobile & in buono stato manutentivo e conservativo,
ha un'altezza netta interna di m 4,90 ( sototrave) ed & dotato di impianto elettrico ed idrico fognante,
mentre i bagni sono prividi rivestimento.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha un'altezza interna di 4,90

(sottotrave).ldentificazione catastale:
e foglio 12 particella 598 sub. 20 (catasto fabbricati), categoria D/1, consistenza 0, rendita
873,10 Euro, indirizzo catastale: Via Papa Giovanni XXIII i

m SRR e T QdeanCe i
VARI NEL CLASSAMENTO del 112/2018 prot. n. BA0305823 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n. 91833.1/2(18)- VARIAZIONE del 02/01/2018 prot. n. BA0OQ0048

DIVISIONE/RISTRUTTURAZIONE (n. 389.1/2018)
sub. 18-19-20 (gia sub.13 del Fg.1Z, p.1la 598)

L'intero edificio sviluppa 1 piani, 1 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1986.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva uni ta principali: 315,00 m?
Consistenza commerciale complessiva aci essori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stati di fatto e di diritto in cui si trova: €.184.744,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobil: nello stato di fatto e di diritto in cui si €.184.744,00
trova:

Data della valutazione: 03/01/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile rsulta occupato da “sechsirSmibimeSSaERE con
contratto di affitto tipo 6 anni + 6 anni , siipulato il 03/08/2020, con scadenza il 31/07/2026, registrato
il 11/08/2020 a Trani ai nn. 2169- serie 3T ( il contratto ¢ stato stipulato in data successiva il
pignoramento o la sentenza di fallimento ). con I'importo dichiarato di £ 4.800,00 annui.

In data 29/11/2020 il sottoscritto Espertc ha ottenuto dall'ufficio Anagrafe di Trani il certificato di

residenza dell'esecutato da cui & risultato che il si w

] fmprano terra, mentre il TSI ES..
BSee smde in trani alla via Papa Giovanni

S i Biano prlmo Inoltre, nelln stessa data del 29/11/2020 dall'ufficio dello stato civile ha
ottenuto l'estratto per riassunto di matrimonio da cui & risultato che 'esecutato-ais
ha contratto matrimonio in Trani il 02/08/1989 ¢

sr-le annotazioni riportate in detto estratto & riportato che con
dichiarazione rese nell'atto di matrimorio, gli sposi hanno scelte la separazione dei beni. Con

provvedimento del Tribunale di Trani, in data 19/12/2012 & stata pronunciata la separazione
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_[um 1azioni immobiliari N. 126/2020

consensuale tra { coniugi.
Decreto di omologazione di separazione consensuale de! 20/11/2012 - RG.n.1870/2- Cron. n. 3072
Lumla lﬂllTlObllldi’C di cut a] !o:ro 4 - Cuma A ¢ identificato in catasto af Fg 12, p.lla 598 Sub ]9 e

attualmente occupato dal sig TS ARy
che vi risiede.

L'unita immobiliare di cui al lotto 4 - Corpo Ce tdennﬁcam in \_at.teto dl fg 12, p.lla 598, sub 20 &
attualmente occupato dalla “s8 S e ke LAY ! ne[la persona del
legale rappresentantc pro-tempors qHEE e e : oy -

mmama contraTto di Tocazione del 3/8!202() regtslrato a Trani il 11/0812020 al
n. 2169, serie 3T avente durata di 6 anni + 6 anni ¢ importe annuo complessivo di € 4.800,00. (sul
delto contratto & erroneamente riportato il sub 19 e non il corretto sub. 20) i

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali ¢ altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Awi di asservimenro urbanistico. Nessuno.

4.1 4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata it 19/12/2012 a firma di Tribunale di Tmm ai nn. Rep n. 3072 dl
repertorlo iscritta il 29/01/2020 a Trlm ar nn. RG n. 1596 RP n. 24573 R ek

Consenswdte omologato .
Importo ipoteca: € 100.000,00.
Importo capitale: € 51.000,00.
La formalita & riferita solamente a sub. 18 - 19 - 20 ( (gia sub. 13 del Fg 12, P.lla 598)

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 08/03/2017 a firma di Tribunale di Trani ai nn. Rep n. 530!201? di
repeﬂono, 1scmla 11 0'3/08/”017 a 'T'mm ai nn. RG n. 17168_RP n. 212¢ Mo TEmay

' muorlo 'pcteca. € 200.000,06.
Importo capitale: € 175.000,00.
La formalita & riferita solamente a sub.18 - 19- 20 { gia sub. 13 del Fg 12, P.lla 598)

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 08/06/2020 a firma i UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI TRANI ai

nn. Rep . n. 1278 ch repertorio, trascritia ii 15/07/2020 a Trani ai nn. RG n. 13692 _ RP n. 10139, a
% ! = :ede in Tormo CFE: 007999601

> B E=derivante da ATTO ESECUTIVO O
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Espropriazioni immobiliari N. 12672020
promossa

CAUTELARE-VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'imn:iobile: €.0,00

Spese straordinarie di gestione gia dejiberatc ma non ancora scadute: €.0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00
E )

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

L'immobile risulta di proprietd dell'esecuzato sig. DI MICCO Vito mediante propria edificazione a
mezzo di concess:one edllma o 75/86 del 14/11/1986. 11 terreno su cui & stato edificato I'immobile &

3 RANEHante atto di compravendita del 06/06/1985 Rep. n. 36887- Racc. n. 6384,
trascrmo a Trani il 20/06/1985 RG. n.1027C - RP. n.8200, a rogito del notaio dott. Carlo CICOLANI.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Concessione edilizia N. 75/86 e succes:ive varianti, intestata SRS SN

t lavori di costruzione di capannone industriale per la produzione di calzature con
anif€ssa palazzina uffici e abitazione , presentata il 05/11/1985, rilasciata il 14/11/1986, agibilita del
11/09/1950 con il n. 31/90 di protecollo.

Variante apparovata dalla commissionc cdilizai il 31/01/1989. Nel grafico assentito con detta
concessione n.75/86 & specificato che l'immobile & adibito a "settore lavorazione”

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

P.U.G. Piano Urbanistico Generale vigente, in forza di delibera di Consiglio Comunale n.8 del
31/03/2009, l'immobile ricade in zona Zona "D" per aftivitd industriali, artigianali, commerciali, di
deposito e movimentazione, ¢ attivitd assimilate - Art. 4.1.0-. Norme tecniche di attuazione ed indici:
Viabiliti : Nella zona "D" le strade di PUC esprimono per la superficie della semistrada prospiciente il
lotto I'indice di fabbricabilita di 0,1 mc/m¢. L'utilizzo dellindicc determina la cessione non onerosa al
Comune dell'area stradale. La zona per attivita produttive "D" & articolata in : 4.10.1- Zona produttiva
"DI" 4.10.1.1 - Zona DI-Produttiva esistente ad alta densita - (Iff=2,50 mc/mq) 1- La zona, gia
impegnata da edifici industriali, con finalila di recupero, riuso, ristrutturazione dcgli edifici esistenti, e
di nuova edificazione sulle aree libere. & destinata ad attivitd produttive, commerciali, terziarie, ad
attivita miste e, nella misura massima dell 0% della superficie coperta o copribile, a residenze. 2- Per
incentivare: - sia la mitigazione del caraitere monofunzionale (settore mamfattunero in declmo) di
un'ampia area con diretto fronte sul mare, di r;.lcvante significato nell'assetio territoriale’ deﬂa Citea, -
sia il cambio di destinazione d'uso di edifici esclusi dal ciclo economico delle attivitd cui furono
originariamente destinati (a causa delle innovazioni tecnologiche ¢ localizzative nel settore
manifatturiero), ma che non hanno concluso il loro ciclo di vita economica (ammortamento), - sia la
utilizzazione del capitale fisso investito dalla collettivita (viabilita e reti di urbanizzazione primaria)
nelle areecon attivitd dismesse, sono autarizzabili interventi che prevedano la trasformazione di uso
degli edifici esistenti in quello dell"™uio misto”, compresa anche una parziale destinazione a
residenza, (massimo il 20% della superficie utile, comprensiva degli eventuali soppalchi,
. —
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Espropriazioni immaobiliari N. 126/2020

prommssa dz; BN ——

comunemente definita "]oft"). 3- La eventuale nuova cdificazione, per le destinazioni d'uso di cui al
punto | che precede, sottoposta alla procedura dell'intervento diretto (PdC), deve rispettare i
seguenti parametri: -Indice di fabbricabilita fondiario: Iff= 2,50 mc/mgq, - US- Superficie da cedere al
Comune per attivita collettive, verde, parcheggio - 10% Sf per gli insediamenti industriali e/o
artigianali; - 80 mq per ogni | 60 mq di superficie lorda di pavimento per gli insediamenti commerciali e
direzionali, di cui la meta destinati a parcheggio; -Altezza massima: H<= 10,00 m, salvo strutture
speciali; -Distanza dai confini delle costruzioni: De=> H con il minimo di m 5,00 m:; Le maglie DI/,
D)2, Di/3, Di/4, DVYs, DI/6, 0177, DI/8, D1/12, DI/16, 01/17, comprese nel contesto territoriale
denominato "costa ovest", esprimono un Iff pari a 1,5 mc/mg.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONF ORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate Ic scguenti dlfform;u‘a Dlversa distribuzione della tramezzatura degh spazi interni
relativa alle unit2 immobiliari di cui agli attuali Fg.12, p.ila 598, sub. 18-19-20 e accesso su via
Skanderberg (sub.20)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: presentazione C.I. L A. d1 regolamznznone presso S.U.E. di
Trani
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e bolli e diritti di segreteria per presentazione C.I.L.A. presso S.U.E. di Trani : €.55,00

e Sanzione pecuniaria nella misura minima di almeno € 516,00 art.37 DPR n.380/2001 per
esecuzione di opere in assenza o difformitd - Accertamento di conformita: €.516,00

* oneri tecnici per redazione ¢ presentazione C.LL.A. di regolarizzazione al S.U.E. di Trani :
€.800,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 60 giorni.
Da un punto di vista edilizio (concessione edilizia ) e catastale, I'immobile di cui Fg.12, p.lla 598, sub
16 & identificato con destinazione D/1 - opificio

Sono state rilevate le seguenti difformita: Realizzazione di tettoia lignea ubicata nell'area di pertinenza
scoperta a piano terra, cd ubicata in prossimita dell'accesso carrabiic da via Papa Giovanni XXIII, civ
152. Detta tettoia copre una superficie di 43,20 mq ed ha un'altezza min di 2,28 (sottotrave) ed un max
di 2,87m (sottotrave).

L'immobile risuita non conforme e non regolanzmblle

Costi di regolarizzazione:

e rimozione tettoia lignea nela pertinenza esterna : €.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 10

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Diversa distribuzicne della tramezzatura interna
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Presentazicne 4i pratica di aggiornamento planimetrico
per le unita immobiliari di cui al Fg.12, p.lla 598, sub. 18-19-20
L'immobile risulta nen conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
o bolli e diritti di segreteria per presentazione pratica di aggiornamento planimetrico presso il
catasto (Agenzia dclic Entrate): €.50,00
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Esproy iazieni immobiliari N. 126/2020
promossa Jzt

e oneri tecnici per presentazione pratica di aggiornamento planimetrico presso il catasto
(Agenzia delle Entrate): €.400,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 2 0 giorni

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: N, i5!

opificio a TRANI via Papa Giovanni XXI I 152, della superficie commerciale di 43,55 mq per la quota
di 1000/1000 di plCW|

L'immobile ubicato al piano terra con duppia csposizione angolare ¢ dotato di accesso dal cancello
carrabile di via Papa Giovanni XXIII civ. 152. L'immobile & attualmente utilizzato come bi-locale
residenziale costiutito da camera da letto, ampio vano living con angolo cottura, oltre al bagno. Le
due stanze sono aeroilluminate direttaminte con l'esterno mediante finestre non affacciabili (luci),
mentre il bagno risulta cieco. L'immobile ¢ in buono stato manutentivo e conservativo, ha un'altezza
netta interna di m 2,42 ed & dotato di impianto elettrico ed idrico fognante.

L'unita immobiliare oggetto di valutatione & posta al piano terra, ha un'altezza interna di
2,42 Identificazione catastale:

e foglio 12 particella 598 sub. 19 (:atasto fabbricati), consistenza 0 vani, rendita 196,00 Euro,

mdmzzo catastale: via Papa Giovinni XXIII, n.152 ptano Terra, lm

e dcrivante  da Variazione del
classamento del 18/12/201 protomm:’JOSSZ?. in atti dal 18/12/2018- VARIAZIONE del
02/01/2018 protocollo n. BAQOO(I048 in atti dal 03/01/2018 _Divisione/Ristrutturazione (n.
389.1/2018)
sub. 18-19-20 (gia sub.13 del Fg.1Z, p.lla 598)

L'intero edificio sviluppa 3(compreso il piano terra) piani, 3 piani fuori terra, . Immobile costruito nel

1986.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica i1 un'area mista artigianale/industriale, le zone limitrofe si
trovano in un‘area mista (i pill importanti centri limitrofi sono Andria-Barletta-Biscegiie-Corato). Il
traffico nella zona & locale, i parche;gi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche; Monastero S.M.
di Colonna- Villa Comunale-castello svev.

SERVIZI
farmacie Ao ofiastlo) [ ok AR b e % e e A Wy
ospedale T . £ . 2 2 e D 1
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Esyropriazioni immobilieri N. 176/2020

PONGIORS

negozi al dettaglio P e i
scuola media inferiore R E R PP
scuola per l'infanzia S sere doh necis
supermercato AL L
COLLEGAMENT!
ferrovia distante 2,13Km e
autobus distante 0,2 Km S I
tangenziale distante 1,25 Km st Jelds

L

porto distante 2,20 Km acily mecia

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
livello di piano: ’

esposizione: N i
luminosita: sl ety nuedia
panoramicité: Al iz vdeho aogia
impianti tecnici: v edy

stato di manutenzione generale: st
servizi: nllimedis

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Declle Componcenti Edilizic:

infissi esterni: ad anta a vasistas rcalizzati in e i mnin
alluminio preverniciato con vertri

infissi interni: ad anta realizzai in legno IR CUIRY
tamburato

pavimentazione interna: realizzata in gres b~ actta
porcellanato o
rivestimento interno: posto in bagno realizzato in i
gres porcellanato

portone di ingresso: ad ante realizzato in Rt edie
alluminio e legno

cancello: scorrevole realizzato in ferro con e
apertura scorrevole

Degli Impianti:

elettrico: sottotraccia , la tensione e di 220V ot i
condizionamento: split (unit2 interna ed esterna) T

con alimentazione a clcttrica con diffusori in unitd
ventilatori intcrni . Detto impianto & usato anche
per il riscaldamento

CONSISTENZA:

T A e R YR
TREAA LAY
AhkFrhd TRy
dhrh Dt A

TREE 2RTREY
ke Yo dTewd

Whadt wRANY
dhed whvRR

thdd Ay
gl S B8 g4 &
"R AT ANY
L8 82 & B B 34 22
AR hd - AT ANR
whBE - A AT AR
whdE o YT ARR

AEdH - kAR
KEuE . wrEAR
FrddE FRATNR
FThREE e NW
Ahdrd - AR dhd

FREA  wHONN

Trerdrer AW
TRHAEE SN RR

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
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Espropi jazioni immobiliari N. 126/2020
promossa tla

Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commercial 2: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

P
: descrizione consis enza indice commerciale

; superficie lorda - opificio piano f

] 43,15 X 100 % = 43,55

| terra }
| Totale: 43,55 43,55
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Mor oparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Da un punto di vista catastale, l'immobile di cui Fg.12, plla 598, sub.19 & identificato con
destinazione D/1 - opificio. La concessior & edilizia & stata rilasciata per la costruzione di capannone
industriale per la produzione di calzaturz. Per la stima, si & considerato l'attualz andamento del
mercato immobiliare residenziale, con rifer mento al libero mercato della zona, alle agenzie immobiliari
presenti nel comune di Trani e ai Valori Ufficiali O.M.I. forniti dalla Banca dati dell'Agenzia delle
Entrate relativamente al 1° semestre 2020 (ultime disponibili al momento della stima) relativamente
alla zona dell'immobile, nella sezione:

Provincia: Bari

Comune: Trani

Fascia/Zona: Periferica/via barletta-via Pa)a Giovanni-via Andria/Curatoio-Gesi -Maria-Monachelle
via Andria

Codice di Zona: D3

Microzona catastale: n.4

Tipologia prevalente: Capannoni industria i
Destinazione: Produttiva

Tipologia: laboratori

Stato conservativo: normale

Minimo 500,00 €/'mq Max 740,00 €/n g

Si considera il valore di 680,00 €/mq qualc valore unitario, considerato il buono stzto conservativo,
l'eta dell'immobile, le sue caratteristiche fisiche, le finiture, la posizione rispetto al centro della cittd. Si
considera inoltre la facilita di raggiungimerito sia del centro che della periferia della citta oltre al facile
accesso alle vie di comunicazione e la pos: ibilita di parcheggio su suolo pubblico.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 43,55 X 680,00 = 29.614,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di picna projricta): €.29.614,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.29.614,00

1A PAPA GIOVANNI XXII 152

BENI IN TRANI
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Espropriazioni immobiliari M. 120/2020
promossa da:

opificio a TRANI via Papa Giovanni XXIII 152, della superficie commerciale di 90,55 mq per la quota

di 1000/1000 di piena propg.
L'immobile possiede un accesso proprio da un primo ambiente a piano terra dotato di bagno e da un

secondo ambiente pill ampio ubicate sl primo piano a cui si accede mediante scala interna. Al primo
piano lo spazio & attualmente suddiviso in un ampio ambiente soggiorno-pranzo con angolo cottura,
disimpegno, ripostiglio, bagno e camera da letto. L'immobile ha una doppia esposizione angolare, gli
ambienti al primo piano sono aerolimminati direttamente con l'esterno mediante un sistema di finestre
vetrate.L'immobile & in buono stato rnanutentivo e conservativo, ha un'aitezza netta interna di m 2,21
ed & dotato di impianto clettrico ed idrico fognante, mentre M'accesso indipendente dal piano terra,
avviene dal civ. 152 di via Papa Giovanni X XIII.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano temra +primo , ha un'altezza interna di
2.21.1dentificazione catastale:

o foglio 12 particella 598 sub. 18 (catasto fabbricati), categoria D/1, consistenza 0, rendita
334,00 Euro, indirizzo catastale: via Papa Giovanni XXIII n. 152 , piano: T-1 (piano terra e 1°
piano)s ! e - e T oo
derivante da VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 18/12/2018 protocolio n. BAD3058
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 91832.1/2018)_ VARIAZIONE del 02/01/2018
protocollo n. BAOD00048 , DIVISIONE- RISTRUTTURAZIONE (n. 389.1/2018)
sub. 18-19-20 (gia sub.13 del Fg.12, p.lla 598)

L'intero edificio sviluppa 3 (.compreso il piano terra) piani, 3 piani fuori terra, . Immobile costruito nel
1986.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area mista artigianale/industriale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista (i pilt importanii centri limitrofi sono Andria-Barletta-Bisceglic-Corato). 11
traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria ¢ secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Monastero S.M.
di Colonna- Villa Comunale-castello svevo.

SERVIZI

farmacie A detie s ai media B W P ‘,",,'{ W v ﬁ& * * *
ospedale TR R A R a8 & & §
negozi al dettaglio ciravds ROR TR ok AN N
scuola media inferiore N S R P e & & & 5
scuola per l'infanzia P cecis R Rl A A A w
supermercato BRI & 8 R B &8 & 8 & 4
COLLEGAMENTI

ferrovia distante 2,13Km wiwascin 2 T e # 4 v A
autobus distante 0,2 Km W epee et v o o & i A
tangenziale distante 1,25 Km g gl il W S S drdr W
porto distante 2,20 Km g T i & e f I A
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Esproptiazioni immobiliari N. 126/2020
~  promossal

il

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: whaose s WOH R R % A r AW
esposizione: cineis Bl R T R A fe s
luminosita: wliomess #ofR Wl A AR
panoramicita: wiamedw 3 ¥ # oy TR
impianti tecnici:, .. wmdn WA RH A NN
stato di manutenzione generale: whawedn R AR Rl Ww
servizi: wisaan WH AL SHRNN

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Delle Componenti Edilizie:

cancello: scorrevolre realizzato in ferro con neliseo . WRNMHE TR RR
apertura elettrica. Il cancello & di tipo carrabile
con accesso da via Papa Giovanni XXIII, 152

portone di ingresso: ad anta realizzato in whamed: MR RDY SRR R

alluminio preverniciato e vetro -~~~ *FY

pavimentazione interna: realizzata in gre vt WR R A AN RY

porcellanato

rivestimento interno: posto in bagni real; zzato in witaec: W R R i drdrdAed

gres porcellanato

infissi esterni: ad ante realizzati in allumini rihesi., WRWE W NR

preverniciato e vetro

infissi- - interni: ad anta realizzati in legno mlae . WA MY TR YNWN
- tamburato

Degli Impianti:

elettrico: sottotraccia , la tensione & di 220}V sbaosiic WA TSR THENXRK

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza renle: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione L copgisl‘enza ‘ indice ~_ commerciale
Superficie lorda - opficio pi ‘

uperiicie loi Op 1C10 piano 24,|5 x 100% - 24'15
tcrra

Superficie lorda - opificio 1°

uperlicie Tonda - g 66,50 x 100 % = 66,40
piano

Totale: 90,45 90,55
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

tecnico inca icato: arch, Emanuele MONTERISI
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Hspropriszioni immobiliar N. 1 26/2020
PIDTOSEa ¢

Da un punto di vista cawastale. 'immobile di cui Fg.1Z. plla 59&, sub.18 & identificato con
destinazione D/ - opificio. La concessione edilizia ¢ stata iilasciata per la costruzione di capannone
industriale per la produzione di calzature. Per la stima. si & considerato l'attuale andamento del
mercato immobiliare residenziale, con riferimento al libero mercato della zona, alle agenzie immobiliari
presenti nel comune di Trani e ai Valori Ufficiali O.M.1 forniti dalla Banca dati dell'Agenzia delle
Entrate relativamente al 1° semestre 2020 (ultime disponibili al momento della stima) relativamente
alla zona dell'immobile, nella sezione:

Provincia: Bari

Comune: Trani

Fascia/Zona: Periferica/via barletta-via Papa Giovanni-via Andria/Curatoio-Gesi -Maria-Monachelle
via Andria

Codice di Zona: D3

Microzona catastale. n.4

Tipologia prevalente: Capannoni industriali
Destinazione: Produttiva

Tipologia: laboratori

Stato conservativo: normale

Minimo 500,00 €/mq Max 740,00 €/mq

Si considera il valore di 680,00 €/mq quale valore unitario, considerato il buono stato conservativo,
I'eta dell'immobile, le sue caratteristiche fisiche, le finiture, la posizione rispetto al centro della citta. Si
considera inoltre la facilita di raggiungimento sia del ceniro che della periferia della citta oltre al facile
accesso alle vie di comunicazione e la possibilita di parcheggio su suolo pubblico.

CALCOLO DEL YALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 90,55 X 680,00 = 61.574,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €.61.574,00
Valore di mercato (calcolato in queta e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 61.574,00

BENI INTRANIVIA PAPA GIOV | ,\',‘.\iil 152

- OPIFICIO

RECUL AL PUNT® C

opificio a TRANI via Papa Giovanni XXIII 152, della superficic commerciale di 180,90 mq per la
quota di 1000/1000 di piena proprieta

L'immobile & adibito a laboratorio per la produzione di calzature ¢ possiede un accesso proprio
carrabile all'interno della pertinenza carrabile scoperta con accesso da via Papap Giovanni XXII1,152.
L'immobile & costituito da umco ambiente all'interno del quale sono ubicati i bagni.L'immobile ha una
sola esposizione frontale, ed & aeroilluminato direttamente con l'esterno mediante un sistema di
finestre vetrate posizionate nella parte alta. L'immobile & in huono stato manutentivo e conservativo,
ha un'altezza netta interna di m 4,9C  sottotrave) ed & dotato di impianto elettrico ed idrico fognante,
mentre i bagni sono privi di rivestimente.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Terra, ha un'altezza interna di 4,90
(sottotrave).ldentificazione catastale:

e foglio 12 particella 598 sub. 20 (catasto fabbricat:), categoria D/1, consistenza 0, rendita
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Esprop iazioni immobiliari N. 126/2020
promossa, 1a

—_—

873,10 Euro, indirizzo catastale: Via_Papa Giovanni XXIII, piano: T (terra), intestaio - Ss-
=  n &, dCrivante da

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del.18/12/2618 prot. n. BA0305823 VARIAZIONE DI

CLASSAMENTO (n. 91833.1/2018)- VARIAZIONE del 02/01/2018 prot. n. BA00Q0048

DIVISIONE/RISTRUTTURAZIONE (n. 389.1/2018)

sub. 18-19-20 (gia sub.13 del Fg.1Z, p.lla 598)

L'intero edificio sviluppa | piani, 1 piani fiori terra, . Inmobile costruito nel 1986.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

[ beni sono ubicati in zona periferica i1 un'area mista artigianale/industriale, le zone limitrofe si
trovano in un‘area mista (i pit importanii centri limitrofi sono Andria-Barletta-Bisceglie-Corato). 11
traffico nella zona & locale, i parchergi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria ¢ sccondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Monastero S.M.
di Colonna- Villa Comunale-castello svev.

SERVIZI

farmacie Msddnmadn R R R RN w
ospedale diliswisditamean WO R R ol R e e W ol
negozi al dettaglio | kRN
scuola media inferiore LRSS R A R & & & A & & & ¢
scuola per l'infanzia MR & & & & & & & & 1
supermercato Slivmeddieredn WW W R A AWK
COLLEGAMENTI

ferrovia distante 2,13Km welwedn WOR e & i kAR
autobus distante 0,2 Km aid W kR TR & & 4
tangenziale distante 1,25 Km Wl el VR TR & e W Wk
porto distante 2,20 Km efcid ] A A R R e e e Wy
QUALIT.:\ E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: L B & & B & & ¢
csposizione: L& & & &8 % & & & 4
luminosita: neficedn WA W R 0 R dr ek
panoramicita: neli Wl RN
impianti tecnici: wizmads WR Wl 0 Rl W
stato di manutenzione generale: wilhmec: WA R R T NN
servizi: Aot w R R R 2 5 & &
DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Delle Componenti Edilizie:

pavimentazione interna: realizzata i1 gres aclitualed i, e Bl o W
porcellanato

cancello: scorrevole realizzato in ferro con netrest: el 8 e * %Wk

apertura elettrica. Il cancello & di tipo currabile
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iliari N. 1262020

spropriazioni mm
PIOMQsss

con accesso da via Papa Giovanni XXIJ, 152

portone di ingresso: ad anie realizzato in {eiro Hiremie o e oy ol e o W

infissi esterni: ad anta realizzati in alluminio e i W W B W fir % % W W
vetro

Degli Impianti:

elettrico: con canaline in PVC a vista , !a tensione i i oy o o R R O
¢ di 220V-380V

Delle Strutture:

travi: costruite in c.a. preconpresso e o W TR

copertura: a falde costruita in cemento armato il Y o A R WA
lastre corrugate sottili

CLASSE ENERGETICA:

[EPgl , nren 273,11 - Emiss. CO2 :54,62 Kg m2 KWh/m%/anno]
Certificazione APE N. 1100092000038241 registrata in data 09/08/2020

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138

descrizione consistenza indice commerciale
Superficic lorda - opificio al
141,60 X 100 % = 141,60 i
piano terra |
: |
pertinenza scoperta esterna 393,00 X 10 % = 39,30 !
Totale: 534,60 180,90 ;
A A

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Da un punto di vistz catastale, I'imumebile di cui Fg.12, p.lla 598, sub.20 & identificato con
destinazione D/1 - opificio. La concessione edilizia € stata rilasciata per la costruzione di capannone
industriale per la produzione di calzature. Per la stima, si & considerato l'attuale andamento del
mercato immobiliare residenziale, con niferimento al libero mezcato della zona, alle agenzie immobiliari
presenti nel comune di Trani ¢ ai Valori Ufficiali O.M.1. fomiti dalla Banca dati dell' Agenzia delle
Entrate relativamente al 1° semestre 2020 (ultime disponibili al momento della stima) relativamente
alla zona dell'immobile, nella sezione:

Provincia: Bari

Comune: Trani

Fascia/Zona: Periferica/via barletta-via Papa Giovanni-via Andria/Curatoio-Gesil -Maria-Monachellc
via Andria

Codice di Zona: D3

Microzona catastale: n.4
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Espropiazioni immobiliari N. 126/2020
it e 41
=1

Tipologia prevalente: laboratori
Destinazione: Produttiva
Tipologia: laboratori

Stato conservativo: normale

Minimo 500,00 €/mq Max 740,00 €/inq

Si considera il valore di 680,00 €/mq quale valore medio unitario, considerato il buono stato
conservativo, le sue caratteristiche fisiche, le finiture, la posizione rispetto al centro della citta. Si
considera inoltre la facilita di raggiungimento sia del centro che della periferia della citta oltre al facile
accesso alle vie di comunicazione e la possibilitd di parcheggio su suolo pubblico. Inoltre essendo
I'immobile locato, si considera un coefficiente di riduzione dovuto al venir meno della caratteristica
della disponibilita immediata che restringe la cerchia della domanda. Il coefficiente C2 = 0,78
aumentato di 0.01 per ogni anno trascorso dalla stipula del canone libero alla scadenza disdettata,
valido per gli immobili ad uso diverso da quello abitativo & assunto dalla banca dati ufficialc a
tiratura nazionale "Il Consulente immobil:are” edita da il Sole 24 ore. Poiché il contratio di locazione &
stato stipulato il 2020 si ha che il coefficitnte & pari a C2 = 0,78 + (0,01 x 1) = 0,78, pertanto il valore
medio unitario adottato ai fini della stima it pari a €/mq 680,00 x 0,78 = 530,00 €/mq

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 180,90 X 530,00 = 95.877,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena pruprieta): €.95.877,00
Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al netto dcgli aggiustamenti): €.95.877,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Al fini della determinazione del pid probabile valore di stima dell'immobile oggetto di esecuzione, il
sottoscritto Esperto si & avvalso dei seguenti metodi:

A) Metodo Sintetico - Comparativo (sem;ificato)

B) Metodo a corpo - a vista

C) Monoparameltrico in base al prezzo medio

Tenendo conto delle caratteristiche sia pusitive che negative dell'immobile, dello stato conservativo,
della qualitd delle finiture, dell'ubicazione rispetto al centro della cittd, della vicinanza ai pubblici
servizi, della dotazione di parcheggi publ:lici nella zona e di tutti i parametri che possono influenzare
"il valore indice al mq "

Per determinare il prezzo unitario medio di riferimento (€/mq) si & fatto riferimento sia ai valori di
libero mercato della zona, sia ai valori O.M.L. forniti dalla banca dati ufficiale dell'Agenzia delle
Entrate (1 °semestre 2020)

Ai fini della stima si assume inoltre quale parametro di riferimento la superficie lorda complessiva,
nella determinazione della consistenza della superficie commerciale, si sono considerate le murature
interne per intero mentre per quelle comuni a confine, e per vani scala al 50% (mnezzeria) del loro
spessore.

Le fonti di informazione consultate sor0: , agenzie: locali del comune di Trani, osservatori del
mercato immobiliare Quotazioni O.M.I. Osservatorio Mercato Immeabiliare (Agenzic delle Entrate)
VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL:

tecnico inciricato: arch. Emanucle MONTERISI
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Eispropriazioni immobiliari N. 126/2020

ID descrizione \‘;;nsistenza cons. accessori .‘ .yglo;e jptem valore diritto
A ommn @ o0 9640 ol w0

B apificio 90,55 000 61.574,00 N) 61.574,00

C opvificio 180.970“ = 000 - m9587:l.00 M - 95877,0(; '
N ZIADIF o 187.065,00 € B 187.1').6”5‘;(;l~l~€
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.2.321,00
Valore di Mercato del!'immobile ncllo stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.184.744,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valorc dcl 0 % -per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.0,00
reale ¢ 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:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 184.744,00
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

tecnico incaricato: arch. Emanucle MONTERISI
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Esproprii zioni iulzﬁﬁﬁmiﬁ N. 126/2020
promossa di:

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

opificio a TRANI via Papa Giovanni 2 XIII 152, della superficie commerciale di 168,22 mq per la
quota di 1000/1000 di piena propri

L'immobile ¢ adibito a laboratorio per I produzione di calzature ¢ possiede un proprio accesso
carrabile ed uno pedonale all'interno dela pertinenza carrabile scoperta, alla la quale si accede
mediante un un acesso indipendente d: via Skanderberg,14. L'immobile & costituito da unico
ambicnte all'interno del quale sono ubicat' i bagni. L'immobile ha una sola esposizione frontale sulla
pertinenza scoperta prospiciente via Skinderberg. L'ambiente & aerolimminato direttamente con
l'esterno mediante un sistema di finestr: vetrate posizionate nella parte alta su detto fronte di
accesso. L'immobile & in buono stato manutentivo e conservativo, ha un'altezza netta interna di m
5,00 (sottotrave) e di m 6,62 al colmo dellz falde ed ¢ dotato di impianto elettrico ed idrico fognante.
Al suo interno si riscontra la realizzazioiie di un soppalco in struttura metallica con relativo vano
ufficio e zona calpestabile/affacciabile iiperta sullo spazio sotostante. Al detto soppaico con la
relativa zona calpestabile, si accede con ina scala a doppia rampa in struttura metallica, ubicata in
prossimita dell'ingresso pedonale. L'ingresso pedonale & separato dallo spazio laboratorio da una
parcte in cartongesso dell'altezza di circa 1,50 m. Nella pertinenza esterna si riscontra una tettoia con
struttura metalica avente altezza netta sotiotrave di 4,33 m e coprente una superfice di mq 38,70, di
cui 17,10 mq risultano adibiti ad ulterivre zona laboratorio. Quest'ultima, ricavata in prossimiti
dell'ingresso pedonale, & delimitata da un muro in struttura leggera dell'altezza di 2,50 m (circa) sul
lato minore e da un telone in plastica aicorato su telaio metallico, sul lato maggiore, per I'intera
altezza.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano terra , ha un'altezza interna di

5,00.Identificazione catastale:
o foglio 12 particella 598 sub. 16 (c wasto fabbricati), categoria D/1, consistenza 0 vani, rendita
1.040,00 Euro, indirizzo catastale: VIA G. Castriota Skanderberg, SNC, piano: Terra, intestato
= | crivante da
Variazione del 06/06/2011 prot. n. BA 0270905 Ampliamento-variazione toponomastica-
Variazione del classamento del 28/12/2010 prot. n. BA0704134 - VARIAZIONE del 06/06/2011

prot. n. BA0270905

L'intero edificio sviluppa 1 piani, 1 piani fiori terra, . Immobile costruito nel 1986.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva un ta principali: 168,22 m?
Consistenza commerciale complessiva ac:essori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello sta o di fatto e di diritto in cui si trova: €. 88.334,58
Valore di vendita giudiziaria dell'immobil: nello stato di fatto e di diritto'in cui si €.88.334,58
trova:
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Data della valutazione: 03/01/2021

3. STATO DI POSSESSC AL MOMENTQC DEL SOPRALLUOGO:

. - A <OTTAC1to rinnovo in assenza di disdetta,
<2tlpl.]f:'1[0 il !6/05/2(117 con scadcnm i 3()!03/2023 registrato 1 25/05/2017 a Trani ai nn. 1683- serie 3T
( il contratto & stato stipulato in date antecedente il pignoramente o la sentenza di fallimento ), con
I'importo dichiarato di € 9.600,00 annui.

L'immobile risulta locato per attivita di produzione e vendita di calzature.

In dam 29/1 1/2070 1l ‘;oumcru‘.to hp( o ha ottenuto dali'ufficio Anagrafe di Trani il certificato di

TR PTTITY T

2 e
dall uffﬁcm e]lo stato civile ha ottenuto I‘estratto per r1assunt0 di ma(nmomo da cui & rlsultato che

di dctto estratto & nporlato chc con dmhlarazwnc rese nell'atto di matnmomo gll sposi hanno scclto
la separazione dei beni. Con provvedimento del Tribupale di Trani, in data 19/12/2012 & stata
pronunciata la separazionc consensuale tra i coniugj.

Decreto di omologazione di separazione consensuale del 20/11/2012 - RG.n.1870/2- Cron. n. 3072.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande gindiziali v altre trascrizioni pregindizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni marrimoniuii ¢ provy. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Awti di asservimenio urbenisiico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso; Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONMERI GIURIDICI CHE SARANNG CAN( EL[ATlr A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca gindiziale attiva, stinulata il C3/03/2017 a firma i Tribunale di Trani ai nn. Rep. n. 530/2017 di
repertorio, iscritta il 03/08/20G17 a Trani 2i nn. RG. n. 17168_RP. n.2128 , a favore m

Importo ipoteca: € 200.600,00,
Importo capitale: € 175.000,00.
Sub. 18-19-20 (gia sub.13 dei Fg.12, p.ila 598)

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 19/12/2020 a firma di Tribunale di Trani ai nn. Rep n. 3072 di
repertorio,_iscritta 1! 29/’11/"0’)0 a T‘ram ai nn. RG n. 1599_ Rp n. 245 a fdvorem

consensuale omologato.

Importo ipoteca: € 100.000,70.

Importo capitale: € 51.000,00

Sub. 18-19-20 (gia sub.13 del Fg. 12, p.ila 598)
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4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallim nto:

pignoramento, stipulata il 08/06/2020 a firnna di UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI TRANI ai
15‘78 di repertorio, trascritta il 15/07/202() i Tram ai nn. RG n. 13692 _ RP n. 10139, a

derivante da ATTO ESECUTIVO O

CAUTELARE VERBALE DI PIGNORAN ENTO IMMOB]LI
4.2.3. Alire trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Alrre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'imn obile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliber ate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute al a data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

L'immobile risulta di propricta dell'esecu ato sig. diante propria Ldlﬁcauonc a

mezzo di concessione edilizia n, 75/86 del 14/11/1986. Il terreno su ¢ edifi
pervenuto al si Iﬁ

= iante atto di compravendita del 06/06/1985 Rep. n. 36887- Race n 6384
trascritto a Trani il 20/06/1985 RG. n.10270 - RP. n.8200, a rogito del notaio dott. Carle CICOLANI.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 75/86 ¢ success ve varianti, inlestata FAai e PIAE
-lavori di costruzione di capannone industriale per la produzione di calzature con

annessa palazzina uffici e abitazione , prosentata il 05/11/1985, rilasciata il 14/11/1986, agibilita del

11/09/1990 con il n. 31/90 di protocollo.

Variante approvata dalla commissione «dilizai il 31/01/1989. Ncl grafico assentito con detta

concessione n.75/86 & specificato che l'imnobile & adibito a "settore lavorazione”

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

P.U.G. Piano Urbanistico Generale vigente, in forza di delibera di Consiglio Comunale n.8 del
31/03/2009, I'immobile ricade in zona Zona "D" per attivitd industriali, artigianali, commerciali, di
deposito e movimentazione, e attiviti assiniilate - Art. 4.1.0-. Norme tecniche di attuazione ed indici:
Viabilita : Nella zona "D" le strade di PUG vsprimono per la superficie della semistrada prospiciente il
lotto I'indice di fabbricabilita di 0,1 mc/mq. L'utilizzo dell'indice determina la cessione non onerosa al
Comune dell'area stradale. La zona per attivitd produttive "D" & articolata in : 4.10.1- Zona produttiva
"DI" 4.10.1.1 - Zona DI-Produttiva esistente ad alta densita - (Iff=2,50 mc/mq) 1- La zona, gid
impegnata da edifici industriali, con finalita di recupero, riuso, ristrutturazione degli cdifici esistenti, ¢
di nuova edificazione sulle aree libere. & clestinata ad attiviti produttive, commerciali, terziarie, ad
attivitd miste ¢, nella misura massima dell (1% della superficie coperta o copribile, a residenze. 2- Per
incentivare: - sia la mitigazione del caratt¢re monofunzionale (settore manifatturicro in declino) di
un'ampia area con diretto fronte sul mare, ¢i rilevante significato nell'assetto territoriale della Citta, -
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sia il cambio di destinazione d'uso di edifici esclusi dal ciclo economico delle attivita cui furono
originariamente destinati (a causa delle innovazioni tccnologiche e localizzative nel settore
manifatturiero), ma che non hanno concluso il loro ciclo di vita cconomica (ammortamento), - sia la
utilizzazione del capitale fisso investito dalla collettivita (viabilit2 e reti di urbanizzazione primaria)
nelle aree con attivitd dismesse, sono autorizzabili interventi che prevedano la trasformazione di uso
degli edifici esistenti in quello delluso misto”, compresa anche una parziale destindzione a
residenza, (massimo il 20% della superficie utile, comprensiva degli eventuali soppalchi,
comunemente definita "1oft"). 3- La eventuale nuova edificazione, per le destinazioni d'uso di cui al
punto 1 che precede, sottoposta alla procedura dell'intervento diretto (PdC), deve rispettare i
seguenti parametri: -Indice di fabbricabilita fondiario: Iff= 2,50 mc/mgq, - US- Superficie da cedere al
Comune per attivitd collettive, verde, parcheggio - 10% Sf per gli insediamenti industriali e/o
artigianali; - 80 mq per ogni 100 mq di superficie lorda di pavimento per gli insediamenti commerciali e
direzionali, di cui la mctd destinati a parcheggio; -Altezza massima: H<= 10,00 m, salvo strutture
speciali; -Distanza dai confini delle costruzioni: Dc=> H con il minimo di m 5,00 m; Le maglie DI/,
DV2, D3, DI/4, DV5, DV6, 01/7, DI/8, D1/12, DV16, 01/17, comprese nel contesto territoriale
denominato "costa ovest", esprimono un Iff pari a 1,5 mc/mg.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state nlevate le seguenti difformita: AIl‘mtemo dell'opificio si ¢ riscontrata la realizzazione di
soppalco in struttura metallica con vano ufficio avente altezza intema di m media 3,05 e superficie
lorda di m 14,65 ¢ zona calpestabile affacciabile sullo spazio sottostante. All'esterno si riscontra
invece una tettoia ad unica falda di altezza (gronda) pari a 4,35 m avente struttura metallica.
Quest'ultima copre una superficie di 38,70 mq, altezza in gronda pari a 4,30 ed & ubicata in prossimita
degli ingressi, sviluppandosi lungo tutto il fronte dell'opificio. Inoltre la parte di questa tettoia mq
17,35 ubicata a destra, (guardando a sinistra I'ingresso pedonale), & delimitata da un muro di altezza
pari a 2,50m e un telo di plastica ancorato per tutta l'altczza ad un telaio metallico. Lo spazio in
prossimita dell'ingresso pedonale & disimpegnato dallo spazio laboratorio mediante un muro in
cartongesso. (normativa di riferimento: DPR n.380/2001 e ss. mm. ii. )
L'immobile risulta non conforme e non regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

o Sanzione pecuniaria nella misura minima di almeno € 516,00 art.37 DPR n.380/2001 per

esecuzione di opere in assenza o difformita - Accertamento di conformita: €.516,00

o oneri tecnici per redazione e presentazione C.LL.A. al S.U.E. di Trani, per opere di rimozione
soppalco con vano ufficio e zona calpestabile/affaccaibile: €.800,00

e rimozione soppalco con vano ufficio € zona calpestabile ubicati all'interno dell'opificio e della
tettoia esterna : €.2.500,00

e bolli e diritti di segreteria per presentazione C.I.L.A. per demolizione soppalco interno, con
ufficio e zona calpestabile, oltre alla tettoia esterna : €.55,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 60

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate lc scguenti difformitd: realizzazione di tramczzatura interna a costituzione di
disimpegno tra la zona di ingresso pedonale e la zona laboratorio.

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: Pratica di aggiornamento planimetrico catastale da
presentarsi presso I'Agenzia delle Entrate (catasto) relativo alla costruzione del muro interno in
prossimit2 dell'ingresso pedonale, demolizione soppalco interno, con ufficio e zona calpestabile,
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oltre alla tettoia esterna.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
e Bolli e diritti di segreteria per prisentazione pratica di aggiornamento planimetrico presso
Agenzia delle Entrate (Catasto): €.10,00

e Oneri tecnici per pratica di aggiornamento planimetrico presso Agenzia delle Entrate
(Catasto) relativo alla costruzione lel muro in prossimita dell'ingresso pedonale, demolizione
soppalco interno, con ufficio e zona calpestabile, oltre alla tettoia: €.400,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NE

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO:

BENTIN TRANIIVIA PAPA GIOVANNL XXIII |
JPIFICIO

D CUIL AL PUNTO A

r

opificio a TRANI via Papa Giovanni XXIII 152, della superficie commerciale di 168,22 mq per la
quota di 1000/1000 di piena proprictﬂ|

L'immobile ¢ adibito a laboratorio per a produzione di calzature ¢ possicde un proprio accesso
carrabile ed uno pedonale all'interno dclla pertinenza carrabile scoperta, alla la quale si accede
mediante un un acesso indipendente di via Skanderberg,14. L'immobile & costituito da unico
ambiente all'interno del quale sono ubica'i i bagni. L'immobile ha una sola esposizione frontale sulla
pertinenza scoperta prospiciente via Skanderberg. L'ambiente & aerolimminato direttamente con
'esterno mediante un sistema di finest'e vetrate posizionate nella parte alta su detto fronte di
accesso. L'immobile & in buono stato m:nutentivo € conservativo, ha un'altezza netta interna di m
5,00 (sottotrave) ¢ di m 6,62 al colmo delle falde ed ¢ dotato di impianto elettrico ed idrico fognante.
Al suo interno si riscontra la realizzazicne di un soppalco in struttura metallica con relativo vano
ufficio e zona calpestabile/affacciabile aperta sullo spazio sotostante. Al detto soppalco con la
relativa zona calpestabile, si accede con una scala a doppia rampa in struttura metallica, ubicata in
prossimita dell'ingresso pedonale. L'ingresso pedonale & separato dallo spazio laboratorio da una
parete in cartongesso dell'altezza di circa 2,50 m. Nella pertinenza esterna si riscontra una tettoia con
struttura metalica avente altezza netta soltotrave di 4,33 m e coprente una superfice di mq 38,70, di
cui 17,10 mq risultano adibiti ad ulter ore zona laboratorio. Quest'ultima, ricavata in prossimita
dell'ingresso pedonale, ¢ delimitata da w. muro in struttura leggera dell'altezza di 2,50 m (circa) sul
lato minore e da un telone in plastica zncorato su telaio metallico, sul lato maggiore, per l'intera
altezza.

L'unita immobiliare oggetto di valutaione & posta al piano terra , ha un'altezza interna di
5,00.Identificazionc catastale:
° fogl:o 12 partlcclla 598 sub. 16 ( :atasto fabbrlcatl) categoria D/1, consn,lcan vani, rendlta

Vanauonc dcl 06/06.’2011 prot. n. BA 0270905 Ampllamcnto-vanazmnc toponomastica-
Variazione del classamento del 2£/12/2010 prot. n. BAO704134 - VARIAZIONE del 06/06/201 1
prot. n. BA0270905

L'intero edificio sviluppa | piani, 1 piani {uori terra, . Immobile costruito nel 1986.
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DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area mista artigianale/industriale, le zone limitrofe si
trovano in un'area residenziale (i pid importanti centri limitrofi sono Andria-Barletta-Bisceglie-
Corato). Il traffico nella zona & locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria ¢ secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Monastero S.M.

di Colonna- Villa Comunale-castello svevo.

SERVIZI

farmacie

ospedale

negozi al dettaglio
biblioteca

scuola media inferiore
scuola per l'infanzia
supermercato

COLLEGAMENTI
ferrovia distante 2,13Km
autobus distante 0,2 Km

tangenziale distante 1,25 Km

porto distante 2,20 Km

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
livello di piano:

esposizione:

luminosita:

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Delle Componenti Edilizie:

infissi esterni: ante fissc ed ante a vasistass
realizzati in ferro con vertri. portone di ingresso
con ante in ferro e pannellatura opaca. Inoltre sul
fronte strada, nella parte a]ta in prossimita della
gronda della copcrtura, presente anche una
finestra del tipo "a nastro” continua dotata di
vetri fissi.

infissi interni: ad anta realizzati in alluminio
preverniciato con pannello opaco . Inoltre sui
muri di divisione con le altre unitd immobiliari,
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Espropiazioni immobiliari N. 126/2020
Promossa ¢

nella parte alta, & presente anche una fin estra del
tipo "a nastro” continua dotata di vetri fi:si.

pavimentazione interna: realizzata in getto di adapedin B WE AR WwRY
cemento e resina (pavimento industriale) e

portone di ingresso: ad ante realizzato in fero con selamo s B W v 8
pannelli opachi . il portone dell'ingresso j:edonale
¢ dotato di maniglione antipanico di emergenza

cancello: scorrevole realizzato in ferto con werowenin WOBEr ¥ R W frfe
apertura scorrevole. Accanto al cancello arrabile

scorevole da via Skanderberg & presente un

cancello pedonale in ferro del tipo ad anta.

%

R 8-2-8-

Degli Impianti:

elettrico: a vista, con canaline in PVC rigido , la sl R W R - AT ARY
tensione & di 220V

condizionamento: split (uniti interna ed z2sterna) nlzna, WE R PR AN

con alimentazione a elettrica con diffusori in unitd
ventilatore interno

Delle Strutture:

copertura: a falde costruita in con capriate in c.a cdanet,. WRH AR YAXTNEY
precompresso

CLASSE ENERGETICA:

{EPgl , nrer. 254.1080 KWh/m?/anno]
Certificazicne APE N. 1-17

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reule: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale:: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistinza indice commerciale
superficie lorda - opificio piano
pe pificio p 156,40 x 100 % = 156,40
terra
superfice complessiva
pertinenza esterna - piano terra 118,10 X 10% = 11,82
Totale: 274,60 168,22
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Da un punto di vista catastale, I'immobile di cui Fg.12, p.lla 598, sub.18 & identificato con
destinazione D/1 - opificio. La concessione edilizia & stata rilasciata per la costruzione di capannone
industriale per la produzione di calzature.Per la stima, si & considerato I'attuale andamento del
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mercato immobiliare residenziale, con riferimento al libero mercato della zona, alle agenzie immobiliari
presenti nel comune di Trani e ai Valori Ufficiali O.M.I. forniti dalla Banca dati dell'Agenzia delle
Entrate relativamente al 1° semestre 2020 (ultime disponibili al momento della stima) relativamente
alla zona dell'immobile, nella sezione:

Provincia: Bari

Comune: Trani

Fascia/Zona: Periferica/via barletta-via Papa Giovanni-via Andria/Curatoio-Gest -Maria-Monachelle
via Andria

Codice di Zona: D3

Microzona catastale: n.4

Tipologia prevalente: Capannoni industriali

Destinazione: Produttiva

Tipologia: laboratori

Stato conservativo: normale

Minimo 500,00 €/mq Max 740,00 €/mq

Si considera il valore di 700,00 €mq quale valore medio unitario, considerato il buono stato
conservativo, le sue caratteristiche fisiche, le finiture, la posizione rispetto al centro della citta. Si
considera inoltre la facilita di raggiungimento sia del centro che della periferia della citta oltre ai facile
accesso alle vie di comunicazione e la possibilitd di parcheggio su suolo pubblico. Inoltre essendo
I'immobile locato, si considera un coefficiente di riduzione dovuto al venir meno della caratteristica
della disponibilitd immediata che restringe la cerchia della domanda. I coefficiente C3 = 0,78
aumentato di 0,01 per ogni anno trascorso dalla stipula del canone libero alla scadenza disdettata,
valido per gli immobili ad uso diverso da quello abitativo & assunto dalla banca dati ufficiale a
tiratura nazionale "Consulente immobiliare” edita da il Sole 24 ore. Poiché il contratto di locazione &

stato stipulato il 2017 si ha che il coefficiente & pari a C3 = 0,78 + (0,01 x 3) = 0,81,pertanto il valore
medio unitario assunto per la stima ¢ il scguente : €/mq 680,00 x 0,81 = 550,80 €/mq

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 168,22 X 550,80 = 92.655,58
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1600/1000 di piena proprietd): €. 92.655,58
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.92.655,58

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Ai fini della determinazione del pid probabilc valore di stima dell'immobile oggetto di esecuzione, il
sottoscritto Esperto si & avvalso dei seguenti metodi:

A) Metodo Sintetico - Comparativo (semplificato)
B) Metodo a corpo - a vista
C) Monoparametrico in base al prezzo medio

Tenendo conto delle caratteristiche sia positive che negative dell'immobile, dello stato conservativo,
della qualita delle finiture, dell'ubicazione rispetto al centro della citta, della vicinanza ai pubblici
servizi, della dotazione di parcheggi pubblici nella zona e di tutti i parametri che possono influenzare
"il valore indice al mq".

Per determinare il prezzo unitario medio di riferimento (€/mq) si & fatto riferimento sia ai valori di
libero mercato della zona, sia ai valori O.M.L fomiti dalla banca dati ufficiale dell'Agenzia delle
Entrate (1°semestre 2020)

tecnico incaricato: arch. Emanuele MONTERISI
Pagina 50 di 59

&
)
]
8
o
o
O
~
2
b=
&
2
@
[’
-
o
<
o
@
S
w
[=
@
w
[&]
[=]
w
o
2
b
]
]
w
[&]
W
&
2
['o
<
]
Q
g
&
w
(0]
o
w
e
Z
[]
=
w
-l
W
2
=
w
o
a
k=]
]
E
w

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Esproprjazioni immobiliari N. 126/2020
promossa (Ja:

Al fini della stima si assume inoltre quale parametro di riferimento la superficie lorda complessiva,
nella determinazione della consistenza de]la superficie commerciale, si sono considerate le murature

interne per intero mentre per quelle comini a confine, e per vani scala al 50% (mezzeria) del loro
spessore.

Le fonti di informazione consultate sono: , agenzie: locali del comune di Trani, osservatori del
mercato immobiliare Quotazioni O.M.I Osservatorio Mercato Immobiliare (Agenzie delle Entrate)

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO 1)El CORPIL:

ID descrizione consistenza ~ tons. accessori N _valore intero valore diritto
A opificio 168,22 0,00 92.655,58 92.655,58
92.655,58 € 92.655,58 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.4.321,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stain di fatto e di diritto in cui si trova: €. 88.334,58

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (F]V):

Riduzione del valore del 0 % per differenz: tra oneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel bicnnio anteriore alla vendita e per

lI'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immolile al netto delle decurtazioni nello €.88.334,58

stato di fatto e di diritto in cui si trova:
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Espropriazioni ‘immobiliari N. 126/2020
promassi

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

opificio a TRANI via Papa Giovanni XXIII 152, della superficie commerciale di 186,65 mq per la
quota di 1000/1000 di picna pro

L'immobile ¢ adibito a laboratorio per la produzione di calzature e possiede un proprio accesso
carrabile all'interno della pertinenza carrabile scoperta ed un secondo accesso carrabile autonomo da
via Skanderberg. Detta pertinenza scoperta & gravata dal passaggio carrabile da parte di altro
proprietario dell'unitd immobiliare adiacente. L'immobile & costituito da unico ambiente all'interno del
qualc sono ubicati i bagni. L'immobile ha una doppia esposizione angolare. L'ambiente ¢&
aerolimminati direttamente con l'esterno mediante un sistema di finestre vetrate posizionate nella
parte alta dei fronti del coprpo di fabbrica. L'immobile & in buono stato manutentivo e conservativo,
ha un'altezza netta interna di m 5,08 (sottotrave) e di m 6,20 al colmo delle falde, & dotato di impianto
elettrico ed idrico fognante. Nella pertinenza esterna si riscontra una tettoia con struttura metalica
avente altezza netta sottotrave di 4,33 m e coprente una superfice di mq 36,50.

L'unitd immobiliarc oggetto di valutazione & posta al piano terra , ha un'altezza interna di m. 5,00
sottotrave e 6,20m al colmo .Identificazione catastale:

e foglio 12 particella 598 sub. 17 (catasto fabbricati), categoria D/1, consistenza 0 vani, rendita
1.256,80 Euro, indirizzo catastale: VIA G. Castriota Skanderberg, SNC, plano Terra, intestato
= il N—— R B8~ derivante da
Van' e del 06/05/2014 prot n. BA 0129000 variazione toponomasnca— Variazione del
classamento del 05/06/2013 prot. n. BA 0187995

L'intero edificio sviluppa 1 piani, 1 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1986.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 186,65 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile ncllo stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.124.101,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.124.101,00
trova: i

Data della valutazionc: 03/01/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da=i
di proprietario.

In data 29/11/2020 il sottoscritto Esperto ha ottenuto dall'ufficio—Amas:

residenza dell'esecutato da cui & risultato che (P EETE———
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\ﬂplano Inoltre, l]C"d stessa dlm del 29/1 1/2020

riportate in detto estratto & nportato chu con dlch:arazronc rese ncll atto di matrimonio, gli sposi
hanno scelto la scparazione dei beni. Con provvedimento del Tribunale di Trani, in data 19/12/2012 &
stata pronunciata la separazione consenstale tra i coniugi.

Decreto di omologazione di separazione ¢pnsensuale del 20/11/2012 - RG.n.1870/2- Cron. n. 3072

4. VINCOLI ED ONERI GIUR IDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascri ioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: N essuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDIC{ CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 19/1 /2020 a firma di Tribunale di Trani ai nn. Rep n. 3072 di
repertorio, iscritta il 29/01/2020 a Trani ai nn. RG n. 1599_ Rp n. 245 CEompmssg

derivante da I}ioteca giudiziale - Verbale di séparazione

consensuale omologato.
Importo ipoteca: € 100.000,00.
Importo capitale: € 51.000,00.
Sub. 18-19-20 (gia sub.13 del Fg.12, p.lla 5¢8)

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 08/03/2017 a firma di Tribunale di Trani ai nn. Rep. n. 530/2017 di
repertorio, iscritta il 03/08/2017 a Trani zi nn. RG. n. 17168_RP. n.2128 , a favore i

erivante da Ipotecn giudiziale - Sentenza di condanna.
Importo ipoteca: € 200.000,00.
Importo capitale: € 175.000,00.
Sub. 18-19-20 (gia sub.13 del Fg.12, p.lla 593)

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimer to:

pignoramento, stipulata il 08/06/2020 a firm:. di UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI TRANI ai
nn. Rep . n. 1278 di re ertorlo trascritta i _15/07/2020 a Tram al nn RG n. 13692 _ RP n. 10139, a

favore diZg

derwantc da ATTO ESECUTIVO O

CAU’I‘ELARE VERBALE DIPIGNORAMI N'I‘O IMMOBILI
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gi2 deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

L'immobile risulta di proprieta den'esecummedimte propria edificazione a
mezzo di concessione edilizia n. 75/86 del 86. IT terreno su cui & stato edificato I''mmobile &

14 NS i compavendita del 06/06/1985 Rep. n. 36 ‘ l ““
trascritto a Trani il 20/06/1985 RG. n.10270 - RP. n.8200, a rogito del notaio dott. Carlo CICOLANI.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 754/86 e successive varianti, intestal

avori di costruzione di capannone industriale per la produzione di calzature con
annessa palazzina uffici e abitazione , presentata il 05/11/1985, rilasciata il 14/11/1986, agibilita del
11/09/1990 con il n. 31/90 di protocollo.
Variante apparovata dalla commissione edilizai il 31/01/1989. Nel grafico assentito con detta
concessione n.75/86 ¢ specificato che l'immobile & adibito a “settore lavorazione”

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

P.U.G. Piano Urbanistico Generale vigente, in forza di delibera di Consiglio Comunale n.8 del
31/03/2009, I'immobile ricade in zona Zona "D" per attivitd industriali, artigianali, commerciali, di
deposito e movimentazione, e attivita assimilate - Art. 4.1.0-. Norme tecniche di attuazione ed indici:
Viabilita : Nella zona "D" le strade di PUG esprimono per la superficie della semistrada prospiciente it
lotto l'indice di fabbricabilita di 0,1 mc/mq. L'utilizzo dell'indice determina la cessione non onerosa al
Comunc dell'area stradalc. La zona per attivita produttive "D" & articolata in : 4.10.1- Zona produttiva
"DI" 4.10.1.1 - Zona DI-Produttiva esistente ad alta densitd - (Iff=2,50 mc/mqg) 1- La zona, gia
impegnata da edifici industriali, con finalita di recupero, riuso, ristrutturazione degli edifici esistenti, e
di nuova edificazione sulle aree libere. & destinata ad attivith produttive, commerciali, terziarie, ad
attivitd miste e, nella misura massima dell 0% della superficie coperta o copribile, a residenze. 2- Per
incentivare: - sia la mitigazione del carattere monofunzionale (settore manifatturiero in declino) di
un'ampia area con diretto fronte sul mare, di rilevante significato nell'assetto territoriale della Citta, -
sia il cambio di destinazione d'uso di edifici esclusi dal ciclo economico delle attivita cui furono
originariamente destinati (a causa delle innovazioni tecnologiche e localizzative nel settore
manifatturiero), ma che non hanno concluso il loro ciclo di vita economica (ammortamento), - sia la
utilizzazione del capitale fisso investito dalla collettivitd (viabilitd e reti di urbanizzazione primaria)
nelle arce con attivita dismesse, sono autorizzabili interventi che prevedano la trasformazione di uso
degli edifici esistenti in quello dell"uso misto”, compresa anche una parziale destinazicne a
residenza, (massimo il 20% della “superficie utile, comprensiva degli eventuali  soppalchi,
comunemente definita "1oft"). 3- La eventuale nuova edificazione, per le destinazioni d'uso di cui al
punto 1 che precede, sottoposta alla procedura dell'intervento diretto (PAC), deve rispettare i
seguenti parametri: -Indice di fabbricabilitd fondiario: Iff= 2,50 me/mq, - US- Superficie da cedere al
Comune per attivitd collettive, verde, parcheggio - 10% Sf per gli insediamenti industriali e/o
artigianali; - 80 mq per ogni 1 00 mq di supetficie lorda di pavimento per gli insediamenti commerciali e
direzionali, di cui la metd destinati a parcheggio; -Altezza massima: H<= 10,00 m, salvo strutture
speciali; -Distanza dai confini delle costruzioni: Dc=> H con il minimo di m 5,00 m; Le maglie DIA,
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DI/2, DI/3, DI/4, DI/5, DI/6, Olﬁ, DVt, D1/12, DV16, 01/17, comprese nel contesto territoriale
denominato "costa ovest", esprimono un ff pari a 1,5 mc/mgq.

8. GIUDIZI DI CONFORMIT /\:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA: ME
Sono state rilevate le seguenti difformita: All'interno dell'opificio si ¢ riscontrata leliminazione di una
scala in adiacenza ai bagni. All'esterno si riscontra invece una tettoia ad unica falda di altezza
(gronda) pari a 4,35 m avente struttura metallica. Quest'ultima copre una superficie di 36,50 mq,
altezza in gronda pari a 4,30 ed & ubicata sul fronte ortogonale a quello dell'ingresso carrabile
all'opificio. (normativa di riferimento: DPR 1.380/2001 ¢ ss. mm. ii.)
L'immobile risulta non conforme e non regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e Sanzionc pecuniaria nella misura minima di almeno € 516,00 art.37 DPR n.380/2001 per

esecuzione di opere in assenza o d fformita - Accertamento di conformita: €.516,00

® oneri tecnici per redazione e prese itazione C.LL.A. al S.ULE. di Trani, per opere di rimozione
scala interna ¢ tettoia metallica est :ma : €.800,00

e rimozione della tettoia esterna : €.1.000,00

e bolli e diritti di segreteria per pr:sentazione C.LL.A. per rimozione della tettoia esterna :
€.55,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 60

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Zliminazione di una porzione (falda) della (etioia metallica
ubicata nella pertinenza esterna , eliminazione di scala interna in adiacenza ai bagni.

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: Pratica di aggiornamento planimetrico catastale da
presentarsi presso |'Agenzia delle Entrate (catasto) relative alla variazione/eliminazione della tettoia
metallica esterna e alla eliminazione della s::ala interna in adiacenza ai bagni.

L'immobile risulta non conforme, ma regolurizzabile.

Costi di regolarizzazione:

e Bolli e diritti di segreteria per presentazione pratica di aggiormamento planimetrico presso
Agenzia delle Entrate (Catasto): €.50,00

e Oneri tecnici per pratica di aggiornamento planimetrico presso Agenzid delle Entrate
(Catasto) : €.400,00 ‘

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NE! SUN

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NES!

BENI IN TRANI $1A PAPA GIOVANN] X X111 {52

I

DPIFICIO

i
|
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DI CUT AL PUNTO

opificio a TRANI via Papa Giovanni XXHI 152, della superficie commerciale di 186,65 mq per la
quota di 1000/1000 di piena pro

L'immobile & adibito a laboratorio per la produzione di calzature e possiede un proprio accesso
carrabile all'interno della pertinenza carrabile scoperta ed un secondo accesso carrabile autonomo da
via Skanderberg. Detta pertinenza scoperta ¢ gravata dal passaggio carrabile da parte di altro
proprietario dell'unitd immobiliare adiacente. L'immobile & costituito da unico ambiente all'interno del
quale sono ubicati i bagni. L'immobile ha una doppia esposizione angolare. L'ambiente &
aerolimminati direttamente con l'esterno mediante un sistema di finestre vetrate posizionate nella
parte alta dei fronti del coprpo di fabbrica. L'immobile & in buono stato manutentivo e conservativo,
ha un'altezza netta interna di.m 5,08 (sottotrave) e di m 6,20 al colmo delle falde, & dotato di impianto
elettrico ed idrico fognante. Nella pertinenza esterna si riscontra una tettoia con struttura metalica
avente altezza netta sottotrave di 4,33 m ¢ coprente una superfice di mq 36,50.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra , ha un'altezza interna di m. 5,00

sottotrave ¢ 6,20m al colmo .Identificazione catastale:

e foglio 12 particella 598 sub. 17 (catasto fabbricati), categoria D/1, consistenza 0 vani, rendita
1 256 0 Euro, indirizzo catastalc VIA G. Casm a.Ska derberg, SNC, piano: Terra, intestato

= WNE wederivante da

014 prot n BA 0129000 variazione toponomastica- Variazione del

classamento del 05/06/2013 prot. n. BA 0187995

L'intero edificio sviluppa 1 piani, 1 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1986.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

[ beni sono ubicati in zona periferica in un'area mista artigianale/industriale, le zone limitrofe si
trovano in un'arca residenziale (i pid importanti centri limitrofi sono Andria-Barletta-Bisceglie-
Corato). Il traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria ¢ secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Monastero S.M.
di Colonna- Villa Comunale-castello svevo.

SERVIZI

farmacie nellemedi W W W W LR & 8 & ¢
ospedale AT & & & @RS & 2 & o
negozi al dettaglio » reone o e e 0 g e Wl Wy
biblioteca wose Hrir W A o W i *
scuola media inferiore wlinmedin 9 T W TR AR R
scuola per l'infanzia RS & 8 & S S & & &
supermercato Joactiovds R R R A A WA
COLLEGAMENTI

ferrovia distante 2,13Km vilanecia e W e o & & & 1
autobus distante 0,2 Km SRGIECIEE & 8 & S R S 8 & ¢
tangenziale distante 1,25 Km g della Sl e i 0 W de e ie Wy
porto distante 2,20 Km maila i R MR o o e e A
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QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
livello di piano:

esposizione:

luminosita:

panoramicita;

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Delle Componenti Edilizie:

infissi esterni: ante fisse ed ante mobili realizzati
in metallo con pannellatura in vetro. porione di
ingresso al coprpo di fabbrica & del tipo ad ante
in ferro con pannellatura opaca. Inoltre nella parte
alta in prossimita della gronda della copertura, &
presente un sistema di una finestra del tipo "a
nastro” continua dotata di vetri fissi.

infissi interni: ad anta . Inoltre sui rouri di
divisionc con le altre unita immobiliari, nella parte
alta, ¢ presente anche una finestra del lipo "a
nastro" continua, dotata di vetri fissi.

pavimentazione interna: realizzata in getto di
cemento e resina (pavimento industriale)
portone di ingresso: ad ante realizzato in firo con

pannelli opachi . il portone dell'ingresso peidonale
& dotato di maniglione antipanico di emergenza

cancello: scorrevole realizzato in, ferrp con..

. apertura - scofrevole. E' inoltre presente un
cancello carrabile scorevole che ccnsente
I'accesso da via Skanderberg

Degli Impianti:

elettrico: a vista, con canaline in PVC rigido , la
tensione & di 220V

condizionamento: split (unita interna ed esterna)
con alimentazione a elettrica con diffusori i1 unita
ventilatore interno

Delle Strutture:

copertura: a falde costruita in con capriate in c.a
precompresso

CONSISTENZA:
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Criterio di misurazione consistenza real:: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle

Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza

indice

superficie lorda - opificio piano

commerciale l

ek _|

tecnico incarica(o: arch. Emanuele MONTERISI
Pagina 57 di 59

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

@
g
&
a
D
o
N
g
8
-
Y
=
=
@
(2]
©
<
(]
@
[
<
Q
b,
-
a
w
[$]
[=]
w
&
-t
3
2
o,
<
o
2
o
<
o
Q
2
g
w
&
c
g
o
3
w
ad
w
2
g
=
w

-]
[=]
L

©

E
&




Espropriazioni immobiliari N. 126/2020

promossa 44?7
158,00 X 160 % = 158,00
terra
superfice complessiva
P 286,50 x 10% = 28,65
pertinenza esterna- piano terra
Totale: 444,50 186,65
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Da un punto di vista edilizio (concessione edilizia) e catastale, I'immobile di cui Fg.12, p.lla 598,
sub.17 & identificato con destinazione D/1 - opificio. La concessione edilizia & stata rilasciata per la
costruzione di capannone industriale per la produzione di calzature.Per la stima, si & considerato
J'attuale andamento del mercato immobiliare residenziale, con riferimento al libero mercato della zona,
alle agenzie immobiliari presenti nel comune di Trani e ai Valori Ufficiali O.M.I. fomiti dalla Banca dati
dell'’Agenzia delle Entrate relativamente al 1° semestre 2020 (ultime disponibili al momento della
stima) relativamente alla zona dell'immobile, nella sezione:

Provincia: Bari
Comune: Trani

Fascia/Zona: Periferica/via barletta-via Papa Giovanni-via Andria/Curatoio-Gesd -Maria-Monachelle
via Andria

Codice di Zona: D3

Microzona catastale: n.4

Tipologia prevalente: Capannoni industriali
Destinazione: Produttiva

Tipologia: laboratori

Stato conservativo: normale

Minimo 500,00 €/mq Max 740,00 €/mq

Si considera il valore di 680,00 €/mq quale valore medio unitario, considerato il buono stato
conservativo, l'etd dell'immobile, le sue caratteristiche fisiche, le finiture, la posizione rispetto al
centro della cittd. Si considera inoltre la facilitd di raggiungimento sia del centro che della periferia
della cittd oltre al facile accesso alle vie di comunicazione ¢ la possibilitd di parcheggio su suolo
pubblico.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 186,65 X 680,00 = 126.922,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €.126.922,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.126.922,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Ai fini della determinazione del pi probabile valore di stima dell'immobile oggetto di esecuzione, il
sottoscritto Esperto si & avvalso dei seguenti metodi:

tecnico incaricato: arch. Emanucle MONTERIST
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A) Metodo Sintetico - Comparativo (semplifi:ato)
B) Metodo a corpo - a vista
C) Monoparametrico in base al prezzo medio

Tenendo conto delle caratteristiche sia positive che negative dell'immobile, dello stato conservativo,
della qualita delle finiture, dell'ubicazione riipetto al centro della cittd, della vicinanza ai pubblici
servizi, della dotazione di parcheggi pubblici riella zona e di tutti i parametri che possono influenzare
"il valore indice al mq"

Per determinare il prezzo unitario medio di riferimento (€/mq) si & fatto riferimento sia ai valori di
libero mercato della zona, sia ai valori O.M.{. fomiti dalla banca dati ufficiale dell'Agenzia delle
Entrate (1°semestre 2020)

Ai fini della stima si assume inoltre quale parametro di riferimento la superficie lorda complessiva,
nella determinazione della consistenza della superficie commerciale, si sono considerate le murature
interne per intero mentre per quelle comuni a confine, e per vani scala al 50% (mezzeria) del loro
spessore.

Le fonti di informazione consultate sono: , agenzie: locali del comune di Trani, osservatori del
mercato immobiliare Quotazioni O.M.1. Osserva:orio Mercato Immobiliare (Agenzie delle Entrate)

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL:

ID descrizione consistenza _cons. a.cessori valore intero o valore diritto
A opificio 186,65 0,00 126.922,00 126.922,00
126.922,00 € 126.922,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.2.821,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.124.101,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0 % per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.0,00
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 delia vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.124.101,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 03/01/2021

il tecnico incaricato
arch. Emanuel: MONTERISI
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