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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Fabbricato da cielo a terra sito in Canosa Di Puglia (BT) via A. De Gasperi, 45 in ragione

di:
- Piena proprietà per la quota di 1/2
- Piena proprietà per Ia quota di 1/2

Composto da un intero fabbricato da cielo a teffa sito nel centro del Comune di Can6sa di
Puglia, aììa via Alcide De Gasperi. Costituito da un ampio locale commerciale con annessi
due bagni e due ripostigli, al quale si accede da un'ampia vetrata posta sulla via A. De
Gasperi al numero 45, in adiacenza un portone al numero 47 conduce, con una ripida scala
interna, a un appartamento posto al piano primo. L'appartamento consta di tre ampi vani e
di cui uno con soppalco in legno, un bagno e un disimpegno con una scala interna che porta
a un vano sul terrazzo a livello. In un vano è posta una scala in legno con secondo accesso
all'appartamento in via Ronco Nicola De Gioiosa. IÌ Fabbricato con piano terra, primo e
secondo, sviluppa una superfìcie Iorda compiessiva di circa mq327.
Identifl cato in catasto:

- fabbricati: foglio 88 mappale 2345 subalterno 2, categoria Al4, classe 3, superficie
catastale 67 mq, composto da vani 3,5 vani, posto al piano l, - rendita: € 151,84, -
registrata all'UTE con la scheda 8A0085963
Coerenze: via A. De Gasperi, via Ronco Nicola de Gioiosa e altri.

- fabbricati: foglio 88 mappale 2345 subalterno 3, categolia Cl|, classe 5, superficie
catastale 83 mq, composto da vani 70 rnq, posto al piano T, - rendita: €. lZj9,7B, -
registrata alì'UTE con la scheda BA0085965
Coerenze: via A De Gaspeli e altri.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona:

Servizi della zona:

Caratteristiche zone limitrofe:

Collegamenti pubblici (km) :

3. STATODIPOSSESSO:

centrale residenziale (di pregio) a trafflco locale con
parcheggi sufficienti.
municipio (buono), spazi verdi (buono), polizia (buono),
supermel'cato (buono).
la zona è provvista dei servizi di vbanizzazione primaria e

secondari a

residenziali i principali centri limitrofi sono Andria e

Barietta, le attrazioni paesaggistiche presenti sono: Par-co

dell'Alta Murgia, le attrazioni storiche presenti sono: Museo
Archeologico Nazionale.
autostrada (4,8), autobus (l).

È
o
o
6o

!o
!
o

@!

N
N
o
o
o
@
@

o
o
ooo
o

i'
6'-
oa
o

o
z

q
a
(J
ul(I'
o
=É.

ino
o

o
E

I.JJ

zz
o
o
IJJz
ozz
()
hio
I
N
E

iI

w§w
.§q w

Giudice Dr. Maria Teresa MOSCATELLI
Perito: Ing. gìovanna cannone

2di7



Apparrarnenro occuparo au 
t 

----l 
nata ill- =-rt-.- I,-

quarra ur propnerano oa, oanil - 
Ì- -_-- -

Il locale commerciaÌe a gtsulta4dibito a bar. Occup_aro 4g!a sig.ri{.ì.ur;i§-- 
-_ 

- ì; *;*AmuoqA
r..ìàèfr t& d6imcr r r ito i i

iJJ@Illr§ rc I al§ 
:':rl 1.1.._:r..'so, 

i1 I 

1ca 
zi 

1ne 
dalr a s i g§

conduttore), residente e domiciliato in
»' r[] contratto risulta reLit";m2i,.,,#i' il: ìì ;:,:::':;:-ìry" \_.= _-innovabile

d[ate iilo*..

Dall'estratto dell'utto di grr";nn^i:' ,-ila
Puglia. risuita che jl eiorn\* Gpr';dnolo, Comune di Canosa di
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matnmonio controscritto. Con or{ip4r-a . ',. 1R.G.C. dei_-. -emessa dal
Tribunale di rrani, i conìusi sìg rf_ 

-ù 
sensi deil,;t l9T-iÉ modificato

dall'art. 2 della legge 00.05.-2007 n.5>5 sòno .roii ffirifriì ;';;; ;pu.ori .on conscsucnrc
scioglimento della comunione dei beni.

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

1.I.I. Dotnande giudizioli o dltre ffoscriziotti pregittdizievoli:
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4.1.2. Convettz.ioni matrintotùal.i e provrt. d'assegnazione coso cortiugale: Nessuna
4.1.3. Arti di asservinrcnto urba.nistico: Nessuno
1. 1.4. Alrre limitaziotti d'r.t.so:

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno carrcellati a cura e spese della procedura
4.2.1 . Iscriz.ioni:
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irnporto ipoteca: € 260.000,00
iniporto capitale: € 130.0Q0,00
Ipoteca Volontaria Nir,. - * j,: .

Giudice I)r. Maria Teresa I\4OSCATEI-LI
Perito: Ing. qiovanua cannone
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4.2.3. aLtre tt Ltscrizioni: Nessuna
4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale
4. 3. I . Conforntità urbanistico ediliz.ia :

Sono state riscontrate le seguenti difformità:
Planimetria difforme per il locale commerciale, per tramezzo interno non piesente
nello stato di fatto. RegolarizzabiÌe mediante Comunicazione Inizio Lavori
Asseverata
oneri e spese tecniche: € 1.000,00
Oneri totali: € 1.000,00
Appartamento legittimato da una sola planimetria catastale, difTorme. Soppalco
realizzato senza autot'izzazioni. Planimetria mancante per il piano secondo, vano
realizzato con tettoia in amianto. Regolarizzabili rnediante S.C.I.A.
oneri e spese tecniche: € 1.500.00
ripristino tettoia in amianto: € 10.000,00
Oneri totali: € 11.500,00

1. 3.2. Confu rnxità catastale :
Sono state riscontrate le seguenti diflbrmità: ditformità planimetrica sia per il locale
commerciale che per l'appartamento, mancanza di planimetria catastale per il piano
secondo con vano e teffazzo a livello. Regolarizzabili mediante Procedura docfa
oneri e spese tecniche: € 1.300,00
Oneri torali: € 1.300.00

AT,TRE INFORMAZIONI PER L'ACQUTRENTE:
Spese ordinarie annue di gestione delf immobile:
Spese str'aordinarie di gestione immobile, già deliberate ma non ancora scadute
al monrento della perizia:
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

€ 0,00

€ 0,00
€ 0,00

6.1 attuali nroorietari'" .* 
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regi strato. a U ql]"::,-qg d:., E-_

4(li7

'l
--1

Giudice Dr. Maria Teresa MOSCATELLI
Perito: lng. giovanna cannone



Esecuzione ForzatS N.00l.r14tl/I 8

cntrc

6.2 
*Hece*Uti

tn

)roprietario da data

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. n. Fabbricato ante'67 La richiesta di accesso agli atti presentata al Dirigente del Settore
Edilizia del Comune di Canosa in data 14.05.2019, per I'intero imn.robile riporraro in Catasto al
Fg. 88, P.11a2345, sub 3 e 1;non ha prodotto risultati per il piano primo e il lastrico solare. La
ricerca documentale ha prodotto la sola S.C.I.A. presentata per il piano terra. Del piano primo si
possiede la sola planimetria datata 29.04.1940.
P.E. n. Prct. 14146 del 15.05.2013 per lavori di Cambio di destinazione d'uso con opere, locale
adusoBox tr-t6\.q tnnaleconl.ryr€l.ciale(C/1)del vanoapianoterrasito jnvia A deGasoeri n.47
intestata . esidente =a.n 

via
Segnalazione certifìcatìii lnizio Attivit" pE§éntàta iii ddra-l5/05/20 lF'n.lror. r*,*,.'./
L'agibilità è stata rilasciata in data 2510112013- n. prot. 23

Descrizione Fabbricato da cielo a terra di cui al punto A

Fabbricato da cielo a terra sito in Canosa Di Puglia (BT) via A. De Gasperi, 45 in ragione di:
- Piena proprietà per la quota di 1/2
- Piena proprietà per la quota di I /2

Composto da un intero fabbricato da cielo a tera sito nel centro del Comune di Canosa di Puglia,
alla via Atcide De Gasperi. Costituito da un ampio loca1e commerciale con annessi due bagni e due
ripostigli, al quale si accede da un'ampia vetrata posta sulla via A, De Gasperi al nurnero 45, in
adiacenza un portone al numero 47 conduce, con una ripida scala interna, a un appartamento posto al
piano primo. L'appartamento consta di tre ampi vani e di cui uno con soppalco in legno, un bagno e
un disimpegno con una scala interna che porta a un vano sul terazzo a livello. In un vano è posta
una scala in legno con secondo accesso all'appattamento in via Ronco Nicola De Gioiosa. Il
fabbricato con piano ter:ra, primo e secondo, sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq
t)1
Identifìcato i n catasto:

- fabbricati: foglio 88 mappale 2345 subalterno 2. categoria A/4, classe 3, superficie catastale 67
mq, composto da vani 3,5 vani, posto al piano l, - rendita: € 151,84, - registrata all'UTE con la
scheda BA0085963
Coerenze: via A" De Gasperi, via Ronco Nicola de Gioiosa e altri.

- fabbricati: foglio 88 mappale 2345 subalterno 3, categoria C/1, classe 5, superficie catastale 83
mq, composto da vani 70 mq, posto al piano T, - rendita: € 1219,78, - registrata all'UTE con la
scheda 8A0085965
Coerenze: via A De Gasperi e altri.

L'edificio è stato costruito nel 1940, ristrutturato nel 2013 il locale commerciale.
l-'unità irnmobiliare è identificata con il numero 45 e 4l di interno, harn'altezzainterna di circa 4.95
m per l'appartamento, il locale commerciale ha un'altezza rnassima pari a 4,70.
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Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strÌltturaii:

Solai:

Scale'.

Bal.coni:

Componenti edilizie e costruttive:
lnJissi esterni:

Infissi interni:

Pavitn. lntenn'.
Rivestinrcrio'.

Portone tli irtgre sso'.

Impianti:
Condizionamento'.

Tcrnico'.

Accessori:

Esec"zione Forz4E-N I)(ìn '49l I A
- {- +-1

Ìtl:

tipologia: archi e/o volte in muratura, condizioni: buone.
tipologia: a rampa unica, materiale: pietra, ubicazione: interna.
materiale: pietra, condizioni: buone.

tipologia: doppia anta a battente, materiale: legno, condizioni: buone.
tipologia: a battente, materiale: legno massello, condizioni: buone.
materiale: marmette di cemento, condizioni: scarse.
ubicazione: bagno, materiale: ceramica, condizioni: sufficienti.
tipologia: doppia anta a battente, materiale: ferro e legno, condizioni:
sufficienti.

tipologia: autonomo, alimentazione: elettrico, rete di distribuzione: tubi
in rame, diffusori: convettori, condizioni: buone.
tipologia: autonomo, alimentazione: metano, rete di distribuzione: tubi
in rame, ditfusori: termosifoni in ghisa.

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

Per la determinazione del più probabile valore di mercato dell'immobile in esame, si è tatto
ricorso al metodo sintetico compal'ativo, ovvero al confronto con beni di caratteristiche
similari, sulla base dei valori che esprime il mercato imrnobiliare. lprezzr storici relativi a
compravendite di edifici similari sono stati reperiti mediante analisi di mercato, indagini
presso la Conservatoria dei RR.II di Trani, archivi notarili. Inoltre si è fatto ricorso ai valori
pubblicati da agenzie immobiliari e in particolare dall'Osservatorio del mercato
Immobiliare (OMI ) della direzione centrale dell'Agenzia del Territorìo. Sulla base delle
indagini eseguite e relative a immobili in piena proprietà, in ordine a[ valore medio di
mercato si ricavano per abitazioni di tipo civile allo stato conservativo normale nel Comune
di Canosa di Puglia in zona centrale/ VIA DE GASPERI - VIA BALILLA - VIA C.
GOLDONI - VIA D. ALIGHIERI - C. SO G. GARIBALDI, una quotazione variabile
valida nel 2o semestre 2018 da € 950,00 a € 1300,00; la quotazione per negozi allo staro
consel'vativo normale varia da € 1250,00 a € 1800,00. A tale valore sono stati applicati
opportuni coefficienti coffettivi pel tenere conto delle caratteristiche intrinseche dell'unità
immobiliare, in considerazione del livello degli standard dei servizi, della destinazione
d'uso, del grado di finzionalità, del coetficiente dimensionale, dell'altezza del manufatto.
dello stato conservativo e di manutenzione, nonché della dotazione e dello stato di
eflicienza degli impianti.

8.2. Fonti di informazione
Catasto di Bari, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Trani, ufficio tecnico di Canosa
di Puglia, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Osservatorio Mercato
Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate.

8.3. Valutazione corpi

lD lmmobile Superficie Valore intero medio
lorda ponderale Valore diritto e quota

fabbricato da cielo a

terra
321 € 378.450.00

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
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€ 378.450,00

Giudice Dr. Maria Teresa MOSCATELLI
Perito: In.q. giovanna cannone
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Riduzione del valore del 157o per differenza tra oneri tributari su base
catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso
forfetario di eventuali spese condorniniali insolute nel biennio
anteriore alla vendita e per I'immediatezza della vendita giudiziaria:
Spese tecniche di regolaizzazione urbanistica e/o catastale:
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell,acquirente
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente:

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con Ie spese tecniche diregolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico della procedura:
valore dell'irnmobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico dell'acquirente:

Relazione lotto 001 creara in data 3ll05/2019
Codice documento: El 47- I 8-000349-00 I

il perito
Ing. giovanna cannone

€ 56.767,50
€ 13.800,00

Nessuno

Nessuna

€ 321.682,50

€ 307.882,50
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