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TRIBUNALE ORDINARIO - TRANI - EZPROFRIAZION] IMMOBILIART 24 2/2020

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDIT A:

E fahhricato per le attivita produttive agricole a TERLIZZ] V1A CORIGLIANC - Contrada PEZZA
COCHNETTA SMC, della superficie cotmerciale di 341,99 mg per la quota di 1/1 di piena proprietd
L & ]

L'immobile & costitmito da pit corpd di fabbrica e da terreno circostante o pertinenza Il fabbricato
principale st swiluppa su due livelli. O livello terra & organizzato in van ambienti con annessi servizi
igienici, haun ingresso principale su cui st affacciano 1 suddetts ambienti. In adiacenza o1 sono altn
ambienti a cui 51 accede direttamente dall'esterno, dal camminamento pavimentato che @ a penimetro
del fabbricato. Attraverso una scala esterna 31 accede al piano primo. Questo livello & ugualmente
organizzato con vani e annessl servizi e la restante superficie non coperta @ nfinita a terrazza Foco
distante dal fabbricato principale @ ubicato il secondo corpo di fabbrica costituito da un ampio vano
cot annesso gruppo servizi, Alle spalle del fabbricato principale & ubicata una costruzione il cw
fronte risulta completamente aperto e organizzata in due zone separate, oltre ad un piccolo locale
tecnico. Limmobile & sito in un fondo rustico della stesza proprietd, ma la stretta pertinenza dei
fabbricati non é fisicamente indiwiduata da una recinzione. Allo stato attuale l'immohbile, che é stato
nggetto di nistrutturazione, risulta non completamente finito.

L'unita imiobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T - 1, ha un'altezza interna i varie
tnisure.

Identificazione catastale:

o foglio &1 particella 76 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria TV 10, indirizzo catastale: V1A
CORIGLIANG SHC - CONTRAD A PEZZA COGHETTA, plano: terra e primo, intestato a

Coerenze particelle 75 e 389 stessa ditta

WVariazione nel Classamentn del 31/072012 prot n. BAO30317E in ath dal 31072012
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 33861 1/2012) - daex sub 2 (Cat. AS7, vani &) e sub 3
(Cat. T2, mg 33)

Immohbile ristratturato nel 2012
terreno agricolo a TERLIZZI V1A CORIGLIAIND - Contrada FEZZA COGHNETTA SMC, della
superficie commerciale di 2.897,00 mq per la quota di 171 di piena proprcta (NG
Limmobile & costitmito da suolo agricolo in agro di Terlizzi, fronte Strada Vicinale Corigliana,
ContradaPEZZA COGNETTA

Identificazione catastale;

e foglio 61 particella 75 (catasto terreni), porzione A4, qualita’classe TLIVETO Z, superficie
2872, reddito agrano 11,12 £, reddito dominicale 14,83 £, indirizzo catastale; V1A
CORIGLIAND SHNC - CONTRADA PEZZA COGNETTA, piano: | intestato S EG_G
I ::ivaonte da denunzia nei passaggi per causa di morte del 20/04/1973 in atti dal
300091977 -Eeg. Barin. 134/vol 12 del 30/10/1573
Coerenze: Strada Vicinale Corigliano, particelle 191, 388, 389 stessa ditta, 76 stessa ditta, 404

o foglio 61 particella 75 (catasto terreni), porzione 4B, qualitalclasse VIGHNETO 1, superficie 25,
reddito agrano 0,21 €, reddito dominicale 0,38 €, indinizzo catastale V1A CORIGLIANC SHC -
CONTE&ADA PEZZA COGHETTA, intestato a |G cc:ivantc da denunsia
nei passaggi per causa di morte del 20004/ 1573 1n ath dal 30/0%/1977 - Beg. Ban n. 134ivol. 12
del 30/10/1973
Coerenze: Strada WVicinale Corigliano, particelle 191, 388, 389 stessa ditta, 76 stessa ditta, 404

Fresenta una forma trapezoidale allungata, un'orografia pianeggiante, 1 seguenti sistemi irrigud:
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assenti, sono state nilevate le seguenti colture arbores: TLIVI
E terreno agricolo a TERLIZZI VIA CORIGLIANC - Contrada FPEZZ L COGHETTA S, della

superficie commerciale di 2.106,00 mq per la quota di 1/1 & piena proprieta _)
L'immobile & costituito dasuolo agricoloin agro ¢ Terlizzi, Contrada PEZZ A COGHETTA

Identificazione catastale:

o foglio 61 particella 389 (catasto terreni), qualitalclasse ULIVETO 2, superficie 21060, reddito
agrario 8,16 € reddito dominicale 10,88 € indinzzo catastaler V1A CORIGLIAND SNC -

CONTRADA PEFZA COGNETTA, intestate 2 [ G

Coerenze: Strada Vicinale Corigliano, particelle 191, 388, 389 stessa ditta, 76 stessa ditta, 404

Presenta una forma trapezoidale allungata, un'orografia praneggiante, 1 seguentt sistemi irrigui
assenti, sono state rilevate le seguentt colture arbores: TTLTVI

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali 534499 m?
Consistenza commerciale complessiva accesson: 0,00 m?
WValore di Mercato dell'immobile nello stato i fatto e di dintto in cw a1 trova; €, 321.535,29
Walore di vendita giudiziana dell'immobil e nello stato di fatto e di diritto in cut st €. 305.400,00
trova:

Data dellavalutazione: 02/01/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 'immobile nsulta occupato d- I - o contratto d affitto,
stipulato 1l 2102010, con scadenza il 210X 2025, registrato 1] 217092010 a BART ai nn. 17136 (1l
contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza i fallimento ), con
limporto dichiarato di 180,00 euro.

Il contratto i fitto, in cut sono ricompresi 1 beni sitt in agro di Terlizz individuat Fg. 61 plle 75, 76,
389, Fg. 45 plla 137, Fg. 25 plla 126, autorizza l'affittuario ad effettuare tuth 1 miglioramenti fondian
che ritiene oppottuni per la migliore conduzione dell'azienda agraria nonché, allo stesso fine, lo
autorizza a richiedere e riscuotere qualsiasi tipo d agevolazione prevista dalle disposizion regionali,
narzionali e comunitanie, qualora si presenti 'opportunitad L'affittuanio, secondo contratto, & obbligato
ad esercitare l'attivith agricola direttaments e quindi a non subaffittare i terreno con 1 titoli, ad
utilizzare 1 titoli trasferitt nella loro totalith per tutta la durata del contratto.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

41. YINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domarnde giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievali- Nessune,

£ 1.2 Comvenziani matrimoniali e provy d4ssegrazione casa comugale - Nessund

4.1.3. Atti oi asserviments urbaristica - Nessicna,

4. 1.4, Altre limilazioni duse: Nessune.
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42 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANND CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:
4 2 ¢ Iecrizion:

ipoteca volontaria attiwva stipulata 11 23/11/2011 a firma di Notaio D'ALESIO SALVATORE a nn

T5597ME658 i repertorio, 1scntta il 25411720110 a TRAMI a nn. 23021/3709, a favore oD
* contro [

derivante da concessione a garanzia i mutuo condizionato.
Importoipoteca: 600.000,00 euro.

Itnporto capitale: 300.000,00 euro.

Durata ipoteca; 15 anni

2 02 Pignorgrment ¢ sentenze di fallimenta:

pignoramento, stipulata il 230112020 a frma di Ufficiale Giudiziano UNEP Tribunale di Tram a nn
269342020 i repertorio, trascritta 1 29/12/2020 a TRANI ai nn. 25989/19535, a favore di [ NN

[  ——

derivante da &tto esecutivo o cautelare
4. 2.3 Altre trascriziom - Nessind.

424 Altre limitaziont d'ivsa: Nesstr.

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinan e annue di gestione dell'immobile; €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gih deliberate manon ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data dell a perizia; €. 0,00

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPEIET ARIO:

_EI’ la quota di 1/1, in forza di denunca di successione, trascritto i 28/04/1961

a TEANIainn, 13701
Il titolo & riferito solamente a immobili individuati in Catasto al Fg 61 Plle 75 e 7d sub 4

_per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 12/03/2009), con ato

stipulato i1 12/03/2009 a finna di notaic DEMICHELE ROBERTO ai nn. 9455/4929 di repertorio,
traseritto il 19/03/2009 a TRANI ai nn. 5321/3728,
Il titolo & riferito solamente a immohile individuato in HCT Fg. 61 P 1la 389

6.2. PRECEDENTI PEOPRIET ARL

perlacuota d 1/2 in regime di comunione legale dei beni con“
Jinforzadi atto d compravendita {dal 26/02( 1998 fino al 20032009}, con atto stipulato 1
26/02/1998 afirma dinotao D'ALESIO SALVATORE a nn. 32824 di repertorio, trascntto 1l 20/03/1998
a TRAMWI al nn. 47653808,

Il titolo & riferito solamente a immobile individuato in NCT Fg. 61 Flla 339

—perla quota d 1/2 in regime & comunione legale det beni con ||| GczNG
inforzadi atto di compravendita (dal 26/02/1958 fino al 20/03/200%), con atto stipulato il
26/02/1998 afirmadinotao D'ALESIO SALVATORE & nn. 32824 di repertorio, trascritto 1l 20/03/1998
a TEANT ai nin. 4765/3808,

e crico incarizato: Arch. ANGELA PATRIZIA ULLOA SEV ERING
Pagina 4 di 43

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: ULLOA SEVERING ANGE LA PATRIZIA Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Serial¥: 15c4Bffies0id Meb2dca 3l 5123d 94bab

i'f@



Ez lamion irtnokilian M. 24202020

Il titolo & riferito solamente a immohile individuato in HCT Fg. 61 P 1la 389

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

T1. PRATICHE EDILIZIE:
Permesso di Costruire W, 37/2011 e successive wvarianti, intestata _ per lavor di

conzdlidamento strutturale, nstrutturazione completa e cambio di destinazione ad uszo agriturismo da
eseguirst allimmobile sito a plano tetra e primo con pertinenziali corpl accessor, presentata il
02/052011 con il n. 13464 di protocollo, rilasciatail 14/11/2011

Tl titol o & rifenitosol amente aimm obile identificato in NCET Fg. 61 P 11a76 sub4 (2 sub 2 e sub 33

Tl PdC n 3702011 e successive vatianti non presenta una chivsura dei lavori, con  successiva
agibalith, poiché gli stesst non sono ad oggi giunt a compimento

T2, SITUAZIONE URBANISTICA:

FRG - piano regolatore generale wigente, in forza di delihera C.8 n 44 del 14071994, approvato con
delihera di TR n. 1051 del 04.08.2000 & variato con delibera i G R n. 7 del 16.01.2007, delibera ch
C.C o 40z007, delibera di ©.C. 0. 2402008, delibera dt C.C. n. 712011 e delibera di ©.C. n. 232011,
l'immaobile ricade in zona "E - AGRICOLA" giusto articoli 213 -2 14 -2 15-216-2.17-218-2.19.
Morme tecniche di attuazione ed indici: Art. 213 - Zone E: AREE PRODUTTIVE AGRICCLE -
GENERALITA -Le zone agricole comprendono tutto i territorio comunale ad esclusione delle aree
destinate dal PR G ad altre attivith e diversaments tipizzate Wanno recepiti gh eventuali piam
agricoli zonali che possono contenere previsioni insediative coerenti con l'ammodernamento dei
sistetni produttiv agricoli o ad esst connessi. All'interno delle zone agricole wanho accuratam ente
salvaguardati 1 beni ambientali, archeologici, architettonici e paesaggistici, Helle zone agnicole le
nuove costruzioni a titolo gratuito, sia produttive sia abitative, vanno ammesse esclusivamente per
soddisfare le necessita della produzione agricola in assenza &i specifici strumentt (piano zonale e
sitnili), tali necessith devono risultare da piant & utilizzazione o di sviluppo aziendale che, sulla base
dei risultatl colturali, esplicitanc sia I'utilizzazione di costruzioni esistenti, sia la necessitd delle
nuove. Fer gli interventi relativi alle attivitdh agrituristiche ed agli aspett ad esse connessi, bisogna
tare esplicito rferimento al contenut della L.E. 22.05 85, n. 34 IMNelle zone agricole sono ammesse
fuove costruzionl abitative a titolo oneroso, ad eccezione delle aree sottoposte a wincoli legislativi,
sia narionali che regionali, 1l tutto fatte salve le norme i legge regionale (art % LL RE. 61979 e
6611979, art. 51, lett. g, L.E. 56/1980) che disciplinano la possibilita di edificazione in zona agricola.
Helle zone agricole & ammessa la costruzione di impiant pubblici nferentest a rett o
telecomunicarione, di trasporto energetico, di acepedott e fognature, discariche & nfiuti solidi;
d'opere di riconosciuto interesse regionale {con delibera di Giunta Regionale). Hon sono consentiti
interventi che alterino il paesaggio agrario e l'equilibrio ecologico o che risultino in contrasto con 1
caratteri ambientali e paesaggistici. Per gli insediamenti connessi con la valonzzazione
dell'agricoltura e della zootecnia st possono superare gli indici di fabbricazione sotto indicati, previa
applicazione delle procedure di deroga dell'art. 16 della Legge 765/%67 e art. 30 LE. 0. 56/80, Per le zone
agricole wa stabilita una cquantitdh d aree a standard nella misura di mg &fab. da riservare
complessivamente per listruzione e per attrezzature di interesse comune &t 2. 14 — Zone E: NUOVE
COSTRUZICONI - EDTFICI RURALI AD T30 ARITATIVC — Gli edifict darealizzare in queste zone
sono destinati esclusivamente alla residenza e la loro edificazione a titolo gratuito deve rispettare le
prescrizione della lettera g) dell’art. 51 della L.E. n. 56/80, mentre "ecificazione a titolo oneroso si
deve attenere agli indici urbanistici vigenti. Le nuove costruzioni a titolo gratuito vanno ammesse
esclusivamente per soddisfare le necessitd della produzione agncola, {omissis) Art 2,18 - Zone E -
ATTIVITA' AGEITURISTICHE - Secondo quanto stabilito dalla LR, n. 34 del 22/05/1985, l'attivita
agrituristica @ volta a favorire lo sviluppo ed il requilibrio del territono, ad agevolare la permanenza
dei produtton agricoli nelle zone rurali attraverso l'integrazione deir reddith aziendali ed il
miglioramento delle condiziont di wita, ad utilizzare megliol patnmonio rurale esistente staedilizio s1a
naturale anche ai find turistici, a creare un armonico rappotrto tra citth e campagna ed a favorire ed
otientare 1 flussi turistict. Fer athvita agrituristiche st intendono le attivita di ospitalith e promozione
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svolte da imprenditon agricoli di cw all'art 2135 del CC, attraverso la utilizzazione 4 strutture
ariendali, localizzate in zone agricole, la cul attivitd & produzione agricola deve comunoue restare
prioritan a rispetto a quella agrituristica.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Gl tmmobili niportatt in WCET al Foglio 61 Particella 76 Subalterno 2 e Subalterno 3 sono
catastalmente soppressi ed hanno generato l'attuale immobile nportate in WCT al Foglio 61
Farticella 76 Subalterno 4. Gli immohili nportatt in WCEU al Foglin A1 Particella 76 Subalterno 2 e
Subalterno 3 sono stabh costituitt sull'ente urbano nportato in WCT al Foglio 61 Farticella 76 (gia
FParticella 75)in base allanota di costituzione del 04/03/1997 in athi dal 04/03/1997 (n. al0547 1/1997).

Limmaobile riportato in WCT al Foglio 61 FParticella 389 deriva dal terreno nportato in WCT al Foglio 61
Farticella 124,

81. CONFORMITA EDILIZ1A: NESSUNA DIFFORMITA

82. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA

83. CONFORMIT A URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN TERLIZZI V1A [GLIAND - CONTRADA PEZZ GHNETTA

FABBRICATO PER LE ATTIVITA PRODUTTIVE

AGRICOLE

DI CULALPUNTO A

fahbricato per le attiviti produttive agricole a TERLIZZI V14 CORIGLIANC - Contrada PEZZA
COGHNETTA SNC, della superficie commerciale di 341,99 mo per la gquata di 1/1 di piena proprieta

Limmaobile & costituito da pin corpt di fabbrica e da terreno circostante 4 pertinenza. 11 fabbricato
principale @1 sviluppa su due livelli. T livello terra & organizzato in van ambientl con annessi servizi
igienici, ha un ingresso prncipale su cw 8 affacciano 1 suddettt ambientt. In adiacenza o1 sono altn
ambienti a cul 51 accede direttamente dall'esterno, dal camminamento pavimentato che @ a perimetro
del fabbricato, Attraverso una scala esterna s1 accede al plano primo. Questo livello & ugualmente
organizzato con vanl e annesst servizi e la restante superficie non coperta & nifinita a terrazza Foco
distante dal fabbricato principale & ubicato 1l secondo corpo i Fabbrica costituito da un ampio vano
con annesso gruppo servizi Alle spalle del fabbricato principale & ubicata una costruzione il cw
fronte risulta completamente aperto e organizzata in due zone separate, oltre ad un piccolo locale
tecnico. Limmobile & sito in un fondo rustico della stesza proprietd, ma la stretta pertinenza dei
fabbricati non é fisicamente individuata da una recinzione. Allo stato atiuale I'tmmobile, che & stato
oggetto di ristrutturazione, risulta non completamente finito.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al prano T - 1, ha un'altezza interna di varie
misure,
Tdentificarione catastale:
o foglio 61 particella 76 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria V10, indinzzo catastale: VIA
CORIGLIANO SWC - CONTEAD A FEZZA COGNETTA, piana: terra e primo, intestato a
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Coerenze: particelle 75 e 389, stessza ditta

Vaniazone nel Classamento del 31/07/2012 prot. n BAD30317E in ath dal 31/07/2012
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 33861.1/2012) - daex sub 2 (Cat. A7, vani 8) e sub 3
(Cat. Cf2, mg 33)

Immaohile nstrtturato nel 2012,

DESCRIZIONE DELLA Z0NA

I beni sono ubical in zona rurale in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area agnicola (1
pit important centr limitrofi sono BITONTO, MOLFETTA, GIOVINAZZD, RUVO DI PUGLIA). 1
traffico nella zona & locale, 1 parcheggi sono scarst. Sono inoltre presenti 1 servizi & urbanizzazione

primaria, le seguentl abtrazioni storico paesaggistiche: Castel del Monte, Fulo i Molfetta, Nuseo
JattaRuvo.

OUALITA E RATING-IWTERNG IMMOEILE

espOSiEl One: o o o
lurminosita: o o o
panoramiciti: o o
stato di manutenzione generale: i o W

Limmohile, sitoin agro di Terlizzi alla Via Corigliano snc, Contrada Pezza Cognetta, & costituito da
piin corpi i fabbrica Consiste in una costruzione residenziale, willa singola con annesso vano
deposito, a cut 51 accede da cancello in ferro posto sulla Via Corigliano, dopo la percotrenza di viale
in battuto, dotato di lampiom per Uilluminazione notturma T corpo & fabbrica principale ha una
struttura in pietra e 51 sviluppa su due livelli, mentre il citato vano deposito s sviluppa a plano terra
e ha una struttura in cemento armato con tetto a falde. In seguitoal P.d.C o n. 372011 del 06/10/2011 e
successive variant “intervento di consolidamento sttutturale, ristrutturazione completa e cambio di
destinazione ad uso agriturismo da eseguirst a plano terra e primo con pertinenziall corpl accessori”,
sono stati effettuati lavon anche di florganizzazione interna, per rispondere maggiormente alla nuova
destinazione d’uso. Lingresso al fabbricato & situato sulla facciata principale. Da esso o 8 immette
in un distmpegnao su cw s affacciano quattro wani, dotati clascuno di servizio 1gienico esclusiva il
cul impianto idnco-fognale denota la predisposizione alla completa attrezzabilitd sanitana Ogni
ambiente risulta areato naturalmente grazie alla presenza di un vano finestra Tuth 1 wani risultano
pavimentat e nfinit con intonaco civile fine e battiscopa, 1 vani sanitari anche rivestitt. Gl impiant
risultano tuthi eseguiti, mancano tuth gli elementt a completamento degli stessi. Risultano mancanti
anche tth 1 serramenti intermd, sono presentt soloi serraments esternd, sostanzialmente non in buono
stato di conservazione I vani sono stat completamente controsoffittati, ma le opere non sono state
portate a compimento, in alcune Zone sono stati Amosst 1 pannelll di cartongesso perispezione dello
stato della copertura in seguite a problemi di infiltrazioni. In adiacenza a questo blocco i camere,
sulla destra rispetto all'ingresso principale, o8 un ampio vano ed a seguire, con ingresso dal fronte
laterale, il wano cucina con ripostiglio che é stato realizzato al di sotto della scala esterna & nuova
realizzazione. Anche questi ultimi wani risultano essere nello stesso stato di finitura di quelli
precedentemente descritti.

Sempre sul fronte principale c’é la scala esternain pietra che conduce al primalivello. Anche questo
livello presenta lo stesso stadio dei lavon di ristrutturazione all’interna. Lesterno, invece, risulta
portate a compimento anche se sono presentt segni di degrade dowutl alla mancata manutenzione
oltre ad ewvidentt segni di atti wandalici, come per la balaustra della terrazza che nsulta cquasi
completamente divelta,

Il vano deposito, costituito da una costruzione a pdano terra in cemento armatd con coperfura a
talde, durante 1 lavon di ristrutturazione & stato ampliato, secondo progetto approvato in vanante,
per la realizzazione di servizi e vano deposito. Mel progetto il wano é destinato a sala. Risulta
pavitnentato e le parett intonacate, 1 serwizi sono rivestit con plastrelle & gli impianti sono stati
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Es laziord raobilian M. 24202020
—

eseguiti, mancano tutti gli elementi a completamento. MNel vano & presente un camino in muratura.
Mancano maolt infissi interni, battiscopa, elementi a completamento dell impianta elettrico

Alle spalle del fabbricato principale sono statt realizzati, seguendo le autorizzariont, dei piccoli corpd
in muratura autoportante, destinati a deposito e locali tecnici, Anche queste realizzariont presentano
uno stato di degrado per mancato utilizzo e manutenzione.

Tl terrena circostante di pertinenza presenta alberature important ma nel complesso non presenta
una sistemarione a werde a seguito i progettazione delle aree esterne Pur ewidenziandosi
percorrenze, non sono state eseguite le dovute opere di finitura e non sono  presenti impiant
completi & illuminazione e di i gazione.

Limmaobile & sito in fondo rustice della stessa proprietd, individuato in Catasto Terreni, Fg 61 plla
75

CONERETENZ A

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Interna Lorda (STL) - Cadice delle Valutaziaw
Immobiliari

Critenio i calcolo consistenza commerciale: D PR 23 marza [908n 138

descrizione consistenza indice commerciale

plano terra fabbricato principale

144,30 % 100 %% = 144,30
platn primo fabhricato
57,30 4 100 % = 57,30
principale
terrazzo a7.00 x 18 % = 1506
piatwo terra secondo fabbricato 75,00 x 100 % = 73,00
potticato secondo fabbricato Q.20 X 35 % = 343
vati deposito 32,00 X 20 % = T.a0
locale tecnica &,00 X 15% = 0.m0
terreno di pertinenza f30,00 x 6 %% = 37,80
Totale: 1.047 A0 341,99
VALUTAZIONE:
DEFINIZIOHI

Procedimento di stima; comparative: Moroparametrico in base al prezzo media.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Ter la determinazione del pan probabile valore d mercato dell'immobile in esame, s1 & fatto ricorso al
metodo di stima comparativo, ovvero al confronto con bent d caratteristiche similan, sulla base dei
valori che esprime il mercato immobiliate. I prezzi storici relativi a compravendite di edifici similari
sono stati reperiti mediante analisi di mercato, indagini presso la Conservatoria dei BER.IL di Trani,
archivi notarili. 51 & fatto ricorso, inoltre, a1 valori pubblicat da agenzie immobilian per immobili con
caratteristiche simili, dal Borsino Immobiliare ed in parhcolare dall'Csservatorio del Mercato
Tmmobiliare (OMI) della direzione centrale dell'Agenzia del Teritorio. 3ulla base delle indagini
eseguite e relative a immobili in piena proprietd, in ordine al valore medio di mercato, s ricava, per
immobili allo stato conservativo normale, nel Comune i Terlizzi, codice di zona B, zona rurale
EXTRATRBRANAMNICA | una quotazione variabile, validanel 1% semestre 2021, da 690,00 €mqa
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—

1.007,00 €'mq Analizzati 1 valori nscontrati, sono stabi applicatl opportunt coefficient: correthv per
tenere conto delle caratteristiche intrinseche dell'unitd immobiliare, dell’ubicazione, della
destinazione dwuso, del grado di funzionalita, del coefficiente dimensionale, dello stato di
conservazione e di manutenzione, nonché della dotazione e dello stato & efficienza degli impiant: In
definitiva, st pud attnbuire alltmmotile in esame, pur trovandosi in una condizione di non immediata
fruibilita in quanto con lavon non completati, un valore di stimapart a 930,00€Mma.

CATCOLO DEL VALORE DI MERECATC!

Valore superficie principale: 341,99 b 930,00 = 318.0=0,70

RIEFILOGO ¥ AT ORI CORFO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprietd): €.318050,70
Valore di mercato {calcolato in quota e dinitto al netto degli aggiustamenti’: €.318.050,70

BENI IN TERLIZZ! V1A CORIGLIANOD - CONTRADA PEEZA

TERRENO AGRICOLO

DICUI AL PUNTOEB

terreno agricolo a TERLIZZT V14 CORIGLIANG - Contrada PEZZA COGWETTA SHNC, della
superficie commerciale di 2.897,00 mq per la quota di 1/1 & piena proprieta
L'immobile & costituite da suolo agricolo in agro & Terlizzi, fronte Strada Vicinale Congliano,
Contrada FEZZA COGHNETTA

Identificazione catastale:

o foglio 6l particella 75 (catasto terreni), porione AB, qualita‘classe VIGMETO 1, superficie 23,
reddito agrario 0,21 €, reddito dominicale 0,38 £, indirizzo catastale, VIA CORIGLIANO SNC -
CONTEADA PEZZA COGHETTA, intestato a S : civant: da denunzia
nei passaggi per causa di morte del 200041157310 att dal 30/09/1977 - Reg. Barin. 134ivol 12
del 30/10/1973
Coerenze: Strada Vicinale Corigliano, particelle 191, 388, 389 stessa ditta, 76 stessa ditta, 404

s foglio &1 particella 75 sub. (catasto terreni), porzione A4, gualita/clasze TLIVETO 2,
superficie 2872, reddito agrario 11,12 €, reddito dominicale 14,83 €, indirizzo catastale: VIA
CORIGLIANO SHNC - CONTEAD A FEZZA COGHNETTA, plano; |, intestato

B -ivante da denunzia nei passaggi per causa di morte del 2070471573 in atti dal
300091977 -Eeg. Barin. 134/vol. 12 del 30/10/1573
Coerenze: Strada Vicinale Corigliano, particelle 191, 388, 389 stessa ditta, 76 stessa ditta, 404

Presenta una forma trapezoidale allungata, un'orografia pianeggiante, 1 seguenti sistemi irrigui
assentl, sono state nlevate le seguentt colture arboree: TTLIVI

DESCRIZIONE DELLA Z0HA

T beni sono ubicatl in zona rurale in un'area agricola, le zone limitrofe s trovano in un'area agncola (i
pil important centr limitrofi sono BITONTO, MOLFETTA, GICWVINAZZD, RUVO DI PUGLLA) 1
traffico nella zona & locale, 1 parcheggi sono scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizi d utbanizzazione
primatia, le seguentt attrazioni storico paesaggistiche: Castel del Monte, Pulo di Molfetta, Museo
JattaRuvo.

QUALITA E RATING INTERND IMMOEILE
espOSiEIOne; ' -
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luminosita: i
panoramicita; T
stato di manutenzione generale: ' - o i
DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Limmobile, sito in agro di Tetlizei alla ¥Via Congliano snc, Contrada Fezza Cognetta, & costituito
da suolo agricolo, Il lato su fronte stradale, che s sviluppa per circa 34 mt, risulta recintato con
tnuretto in cemento e sovrastante struttura in ferro. In maniera assiale & presente un ampio cancello
in ferro, leggermente arretrato rispetto al fronte stradale, da cui ha inizio un viale, dotato di impianto
di illuminazione, che dallingresso conduce all'immobile individuato in JCETT al Fgo 61 Plla 76 sub 4,
stessa ditta. I fondo st sviluppa in profonditd per una lunghezza media di circa 110 mt, la sua
orografia @ planeggiante e la piantumazione predominante é caratterizzata da alberature di ulivo.
Eisulta completamente recintato con muratura, nel nspetto dellanormativa vigente.

CONBISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catesiale

Cnterto di calcolo consistenza commerciale: DR R 23 marzn 1098k 138

descrizio ne consistenza ind ice commerciale
terreno agricaolo 289700 x 100 % = 2.297.00
Totale: 2.897 00 289700
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONT

Procedimento di stima; comparative: Moroparametrico in base al prezzo media.

SVILUFPO VALUTAZIONE

Fer la determinazione del pin probabile valore di mercato dellimmobile in esame, s1 & fatto ricorso al
metodo di stima comparativo, ovvero al confronto con bent di caratteristiche similan, sulla base dei
valori che esprime il metrcato immobiliate. T prezzi storici relativi a compravendite d terrent similan
sono stati reperiti mediante analisi di mercato, indagini presso la Conservatoria det ERIL di Trani,
archivi notarili. 31 & fatto ricorsa, inoltre, a valon pubblicati da agenzie immaobiliart e confrontatl con i
Walori Agricoli Medi (V.4 M) dell” Agenzia delle Entrate, Ufficio del Territorio di Bari, Regione
Apgraria I T (Fianura di Molfetta - Comunt di Giovinazzo, Molfetta, Terlizzi), Annualith 2013 Sulla
hase delle indagini eseguite e relative a immobili in piena proprietiy, in ordine al valore medio &
mercato, s ritiene che il valore desunto dalle pubblicazion reperibili de1 W A W della Provincia di
Ban vada congruamente aumentato in cuanto detto valore (calcolo di indennitd di esproprio per
pubblica utilitd) viene truplicato in caso di terreno coltivato {art. 45, comma 2, lett. d, del DEPE. n®
32702001) ed in base alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche della zona. Fer terreni in buono
stato di conduzione, nel Comune di Terlizzi, in zona CONTRAD A PEZZA COGHNETTA | 51 considera
una quotazione variabile da 1,60 €/mq a 4,80 €img. Al valore medio sono stati applicatl opportund
coefficienti correttivi per tenere conto delle caratteristiche intrinseche dell'unitd immobiliare, in
conziderazione del livello degli standard dei szervizi, della destinazione dwuso, del grade di
funzionalits, del coefficiente dimensionale, dello stato i conduzione, nonché della dotazione e dello
stato di efficienza degli impianti. In definitiva, con appropriatt arrotondamenti, & pud attnbuire
all'immaobile in esame un valore di stima pan a4, 50 € mq.
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CALCOLOD DEL VALORE DI MERCATO:!

Valore superficie principale: 2.897.00 = 4. 50 = 13.034,50

RIEPILOGO VALORICORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 13.036,50
Valore di mercato (calcolato in quota & dinitto &l netto degli aggiustamenti): €. 13.036,50

BEMI IN TERLIZZI V1A [GLIANO - CONTEAD A PE HNETTA SHNC

TERRENO AGRICOLO

DI CULAL PUNTOC

terreno agricolo a TERLIZZL V14 CORIGLIANO - Contrada FEZZA COGWETTA SHNC, della
superficie commerciale di 2.106,00 moq per la quota di 171 d piena proprieta b
L'immaobile & costituito da suolo agricolo in agro ¢ Terlizzi, Contrada FPEZZ & COGHNETTA
Identificazione catastale:

o foglio 61 particella 387 (catasto terreni), gqualita’classe ULIVETO 2, superficie 21060, reddito
agrario 3,16 £ reddito dominicale 10,88 £ indinzzo catastaler VIA CORIGLIANO ZNC -
COMNTEADA PEZZA COSNETTA, intestato
Coerenze: Strada Wicinale Corigliano, particelle 191, 388, 389 stessa ditta, 76 stessa ditta, 404

FPresenta una forma trapezoidale allungata, un'orografia praneggiante, 1 seguentt sistemi irrigun
assenti, sono state rilevate le seguenti colture arboree: TLIVI

DESCRIZIONE DELLA Z0HA

I beni sono ubicati in Zona rurale in un'area agricola, le zone limitrofe =i trovano in un'area agricola (i
pit important centrl linitrofi sono BITONTO, MOLFETTA, GIOVINAZZQ, RUVO DI PUGLIA). 1
traffico nella zona & locale, 1 parcheggi sono scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizi d urbanizzazione
primaria, le seguentt attrazioni storico paesaggistiche: Castel del Monte, Pulo di Molfetta, MNuseo
JattaRuvo.

QUALITA E RATING INTERND IMMOBILE

e sposizl one: TR Ww
lumitiosita: TN
panoramicit: L & &
stato di manutenzione generale: Wi

DE3ICRIZIONE DETTAGLIATA:

L’immotale, sito in agro di Terlizzi |, Contrada Pezza Cognetta, & costituito da suolo agnicolo. Detto
suolo s trova in stretta adiacenza dell'immaobile in Catasto al Fg. 61 B lle 75 e 76, stessa ditta, dacui =1
accede. Ha uno sviluppo trapezoidale e risulta recintato, per la parte confinante con altre proprieta,
con muratura alta, nel rispetto della nonmativa I fondo st sviluppa peruna lunghezza media di circa
F0 mt, la sua orografia & pianeggiante e la prantumazione predominante & caratterizzata da alberature
di uliva,

CONBIETENZA
Criterio i misurazione consistenza reale; Superficie Catastale - Fisura catasiale

Crteriodi calcole consistenza commerciale: DURP R 23 marze 19958 738
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descrizio ne consistenza indice commerciale

tetreno agticolo 2.106,00 X 100 %% = 2.106,00

Totale: 2.106,00 2.106,00
VALUTAZIONE:

[ IZIOHI

Procedimento di stima; camparative: Moroparametrico in base gl prezzo meadia.

™

AN ILUPPO-NAETTAZION

Fer la determinazione del piil probabile wvalore di mercato dell'immobile in esame, 1 & fatto ricorso al
metodo di stina comparative, ovwero al confronto con beni di caratteristiche similan, sulla base det
valori che esprime il mercato immobiliare T prezzi stonicd relativi a compravendite d terren similar
sono stati reperitt mediante analist di mercato, indagini presso la Conservatoria det RRIT di Trani,
archivi notarili. 51 & fatto ricorsa, inoltre, al valon pubblicati da agenzie immobiliari e confrontati con i
WValort Agricoli Medi (W 4 M) dell” Agenzia delle Entrate, Ufficio del Terntorio di Bari, Regione
Agrania I, 7 (Fianura di Molfetta - Comuni di Gowinazzo, Molfetta, Terlizzi), Annualita 2013 3ulla
base delle indagini eseguite e relative a immobili in piena proprieta, in ordine al valore medio <&
tercato, @ ritiene che il valore desunto dalle pubblicazion reperibili dei WA N della Provincia di
Bari vada congruamente aumentato in cuanto detto valore (calcolo di indennitd di esproprio per
pubblica utility) wene triplicato 1n caso di terreno coltivato (art. 45, comma 2, lett. d, del DEER. n®
327/2001) ed in base alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche della zona. Fer terreni 1n buono
stato i conduzione, nel Comune ¢i Terlizzi, in zona CONTRAD A PEZZA COGHETTA | 51 considera
una quotazione variabile da 1,60 €'mq a 4,80 €mq. Al valore medio sono stati applicatl opportunt
coefficientt correttivi per tenere conto delle caratteristiche intrinseche dell'unitd immobiliare, in
considerazione del livello degli standard der serwvizi, della destinazione duso, del grado di
funrzionalita, del coefficiente dimensionale, dello stato di conduzione, nonché della dotarione e dello
stato di efficienza degli impianti. In definitiva, con appropriati arrotondamenti, s1 puod attnbuire
allimmobile in esame un valore di stima parta 3,50€/ mq.

CATCOLO DEL VALORE DI MERCATO?

Valore superficie principale: 2.106,00 b 3.50 = 7.371,00
RIEFILOGO ¥ ALORICORFPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €, 737100
Valore di mercato (calcolato in quota & dintto al netto degli aggiustamenti): €. 7.371,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la stima degli immobili 51 utilizza 11 metodo sintetico-comparative. Tale metodo 51 basa sulla
determinazione sintetica del pitt probabile valore di mercato di un bene in esame riferito all'attualita,
effettuato assumendo come parametro unitario il walore del metro quadrato & superficie commerciale
dello steszo. La stima del walore di un bene & eseguita considerando bem consimili nella stessa zona
di ubicazione, la distnbuzione interna, le caratteristiche intrinseche ed estrinzseche i nferimento e le
risultanze emerse dagl accertamenti compiuti presso 1 pubblict uffict. Le informariont sw walon di
mercato vengono reperite mediante acquisizione diretta presso le agenzie immobilian della zona e
mediante l'esame delle banche dati dei valori & mercato espresse dall'Osservatono Immobiliare
dell'sgenrzia del Territorio,

Le fonti di informazione consultate sono; catasto i BART, conservatona del registri immobiliarn di
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TERAMNL, uificio tecnico di TERLIZZIL, agenzie; TERLIZZL, osservatort del mercato imm obiliare ST,
edinoltre: Imprese i costruzione, Tecnici, 31t agenzie imm obilian

ME DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALTTAZIONE:

o la versione dei fath presentata nel prezente rapporto di valutazione é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusion: sono limitate unicam ente dalle assunzioni e dalle condizionm
eventual mente ripottate 1n perizia,

o il valutatore non ha alcun interesse nell'imm obile o nel diritto in questione;
o il walutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

o il valutatore & in possesso det requisit formativl previst per lo svolgimento della
professione,

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo 1l mercato locale ove @ ubicato o
coll ocato 'immaobile e la categonia dell'imim obile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI
ID  descrizione consistenza CONS. ACCESSori valore intero vabre diritie
fabbricato
per le
& attivita 341,99 0,00 318.0350,70 318.050,70
produttive
agricole
tett et
B 229700 0,00 13.036,50 13.036,50
agricolo
tetrenno
C ) 2.106,00 0,00 737100 737,00
agricolo

33845820 € 33845820 €

Giudizic di comoada divisibilita della qricte:

Il concetto di comoda divisibilita & un immobile presupposto dall’art, 720
Cod Civ, postula, “sotto aspetto strutturale, che il frazionamento del bene sia
attuabile mediante determinarione i gquote concrete suscettibili di autonomo e
libero godimenta, che possano formarsi senza dover fronteggiare problemi
tecnici eccessivamente costost e, sotto I"aspetto economico-funzionale, che la
divisione non incida sull’originana destinarione del bene e non comport un
sensibile deprezzamento  del  walore delle singole quote  rapportate
proporzionalmente al valore dell’intero, tenuto conto dell’usuale destinazione e
della pregressa utilizzazione del hene stesso”

Studiato con la massima attenzione "immaobile de quibus, valutando lo stesszo
sia sotto 1'aspetto tecnico-funzionale sia sotto "aspetto economica, nonché ze
1l detto immaobile sia divisibile senza rendere pregiudizio ai dinth degli
acruirenti, sono pervenuto alla conclusione che 'immobile non & comodamente
divisibile per i motiw 4 seguito riportatt:

o Il numero delle quote che rappresentano 1 dirith det compropn etari futun
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{almeno due) non sono congruenti rispetto all’tmim okale,

o L’intervento di frazionamento potrebbe prevedere al massimo la
realizzazione di due separate unitd, che, per il numero delle quote da
formare e per le serviti che ne deriverebbero, non consentirebbe
comuncue di pervenire ad una comoda divisione nel nspetto dei dintt
dei due condividenti

Eiduzione del 5% per lo stato di occupazione: €. 16922901
Spese d regolarizzarione delle difformits (vedi cap 8); €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato & fatto e di dintto in cw 51 trova; €. 321.535,29
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €. 16.076,76
teale e per assenza d garanzia per vizl e per rimborso forfetario & eventuali

spese condominiali inzolute nel biennio anteriore alla vendita & per

l'immediatezza della vendita giudizian a;

Oinen notarili e prowwigiont mediaton carico dell‘accuirente: €. 0,00
Spese di cancellarione delle trascriziont edizcrizioni a carico dell'acquirents: €. 0,00
Riduzione per arrotondamento: €. 58,53
Valore di vendita giudiziaria dell'itnmobile al netto delle decurtazioni nello €, 305.400,00

stato di fatto e di dirittoin cw st trova:
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Espropriamion irenobilian 1. 24202020
prornossa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - TRANI - EZPROFRIAZION] IMMOBILIART 24 2/2020

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDIT A:

E terreno agricolo a TERLIZZI Strada Vicinale Magnone - CONTRADA MAGIONE, della

superficie commerciale di 7.985,00 my per la quota di 171 di piena proprieta (NG
Limmobile & costituito da suole agricoloin agro di Tetlizzi, Contrada WA GHOHE

Identificazione catastale:
o foglio 25 particella 126 (catasto terrent), qualita/classe TTLIVETC 3, superficie 7985, reddito
agrario 24,74 €, reddito dominicale 35,05 €, indirizzo catastale, CONTRAD A NAGHONE,

piano, intestato

Coerenze: Strada Vicinale Magnone, P lle 125, 164 570,144,127

FPresenta una forma trapezoidale allungata, un'orografia pianeggiante, 1 seguenti sistemi irrigui
assenti, sono state rilevate le seguenti colture arboree: TLIVI

terreno agricolo a TERLIZZI Strada Vicinale detta V04 APPLA - CONTRADA PLANELLA, della
superficie commerciale di 3.454,00 my per la quota di 171 di piena proprieta

L'immobile & costituito da suolo agricolo in agro i Terlizzi, Strada Vicinale detta VIA APFILA;
Contrada FLAWNELL &

Identificazione catastale;
o foglio 45 particella 137 sub. {catasto terreni), qualitalclasse TLIVETO 2, superficie 3454,
reddito agrario 13,38 €, reddito dominicale 17,84 €, indinzzo catastale: Strada Wicinale detta

VIA APPIA - CONTRADA PLANELLA, piano: , intestaro = [
Coerenze; Strada Vicinale detta VIA AFFIA Fllenn. 154, 122, 240 175, 125

Presenta una forma trapezoidale |, un'orografia pianeggiante, 1 seguenti sistemi irrigui: assenti, sono
state rilevate le seguenti colture arboree: TILTWT

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principals 11.43900 m?
Consistenza commerciale complessiva accesson 0,00 m?
WValore di Mercato dell'immobile nello stato i fatto e i dintto in cw st trova: €. 38.034,68
WValore di vendita giudiziana dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui st €. 36.132,04
trova:

Toata dellavalutazione: 02/01/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo limmobile risulta occupato da G- o contratto & affitto,
stipulato 1l 2102010, con scadenza il 2102025, registrato 1] 21/0%2010 a BART ai nn. 17136 (1l
contratto & stato stpulato in data antecedente 1l pignoramento o la sentenza i fallimento ), con
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Espropmamord terackilian N, 24252020

pomossa oo S

limporto dichiarato di 180,00 euro.

Il contratto di fitto, in cud sono ricompresi i bent sttt in agro i Terlizzt individuatt Fgo 61 plle 75, 76,
389, Fg. 45 pllal137, Fg 25 plla 126, autonzza l'affittuario ad effettuare tutt 1 miglioramenti Fondian
che ritiene opportuni per la migliore conduzione dell'azienda agrana nonché, alle stesso fine, lo
autorizza a nchiedere e nscuotere qualsiasi tipo di agevolazione prevista dalle disposiziom regionali,
narionali e comunitarie, qualora s presenti l'opportunita, L'affittuanio, secondo contratto, & obhligato
ad esercitare l'attivita agricola direttamente e quindi a non subaffittare il terreno con 1 titoli, ad
utilizzare 1 titoli trasferiti nella loro totalitha per tutta la durata del contratto.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

41. YINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
44,1 Domapde gitdiziali & altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

4.1.2. Converzioni matrimoniali e prove dassegnazione casa coniugale: Nessumd.

4.1.3. Aiti di assernamento urbaristico: Nessunro.

4. 1.4 Alire limilaziont d'uso: Nesstno.

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

4.2 1 Iscrizion

ipoteca volontaria athiva stpulata il 23/11/2011 a firma di Notaio DALESIO SALVATORE a nn
75597/18658 di repertorio, iscritta il 25/11/2011 a TRAMNI ai nn. 23021/3709, a favore di |
* contro|IE

derivante da concessione a garanzia i mutue condizionato,
Importoipoteca: 600.000,00 euro,

Importo capitale: 300,000,000 eura,

Durata ipoteca: 15 anni

42 2 Pignarqment e sentenze di follimenta:

pignoramento, stipulata il 23/11/2020 a firma di Ufficiale Giudiziano UMEP Tribunale di Tram a nn

2693/2020 di repertonio, trascritta i 29122020 a TEANI & nn 25989/19535 a favore di
I - onitro

derivante da Atto esecutivo o cautelare
4. 2.3 Altre trascrizior - Nessuni.

) | . [< T My St = AT g -
d 24 Altre limitazioni dusa: Nesstina.

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinan e annue di gestione dell'immobile; €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gih deliberate ma non ancora scadute: £€.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data dell a perizia; €. 0,00

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

tecnico incaricato: Arch. ANGELS PATRIFIS ULLOA SEVERINC
Pagina 16 di 43

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: ULLOA SEVERING ANGE LA PATRIZIA Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Serial¥: 15c4Bffies0id Meb2dca 3l 5123d 94bab



Es laziord irraobilian M. 24202020
—

6.1. ATTUALE PROPRIET ARIO:

per la equota di 1/1, in forza i certificato di denuncia di successione (dal
200122002), registrata 11 20012/2002 a BART ai nn. 89118, trascritto 1l 240042004 a TRANI ai nn.
BE21/6026.
Il titolo & riferito solamente a imnmobile individuato in MCT Fg 25 Plla 126
La Denuncia i Successione st rileva da scnttura privata di &ccettarione Tacita di Eredith del Motaio
Demichele Boberto del 19/04/2003 rep. 11 2118 e trascritto a Trani il 02/0 12004 nn. 55/45

_per la quota di 171, in forza di scrittora privata di diwisione a stralcio (dal
18/04/2003), con atto stipulato 11 18/04/2003 a firma di Motaio DEMICHELE ROBERTO a nn, 2118 di
repertonio, trascntto il 13/05/2003 a TRANI ai nn. 107495115,

Il titolo & riferito solamente a immobile individuato in NCT Fg 45 Plla 137
La scrittura privata <1 divisione a stralcio & sottoscritta dagll eredi della sigralRAAAREEEEEEE

I - cccuta 1] ZE/06/ 2002, su testamento olografo pubblicato 11 12/07/2002 con verbale a
rogito del MNotaio Demichele Roberto, registrato 1l 1707 2002 n. 3586, denuncia di successione
dellTTtticio del Begistro di Ban del 20/12/2002 rep. 8% 118

6.2. PRECEDENTI PEOPRIET ARI:

I - -coota i 10 (dal 0170171973 fino o 28/06/2002).

Il titolo & rifenito sol amente a immobile individuato in NCT Fg. 25 Plla 126,
Liunmobile & pervenuto alla sig.r_decedutail 28/06/2002, 1n data antecedente 1l
0101/ 1973

I - = quota di 171, in forza di atto di divisione (dal 02/04/1993 fino al
28/06/20027%, con atto stpulato 1 02/04/1993 a firma di notaio FRANCESCO MAZZA a1 nn. 2884965
di repertorio, trascritto 1l 14/04/1993 a TEANI & nn. 64915303,

Il titolo & riferito solamente a irmobile individuato in NCT Fg. 45 Plla 137

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

T1.PRATICHE EDILIZIE:

Hessuna informarione aggiuntiva.

T2 SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - prano regolatore generale wigente, in forza di delibera C.5. 0 44 del 14.07.19%4, approvato con
delihera di G.E. n. 1051 del 04.08.2000 e wanato con delibera di G R. n. 7 del 16.01.2007, delibera di
C.C . 40z007, delibera di ©.C. n. 242008, delibera di ©.C. n. 72011 e delibera di ©.C. n. 23/2011,
limmobilericade in zona "E - AGRICOLA" giustoarticoli 2,13 -2 14 -2 15-216-2.17- 2 18-2.15.
Nortne tecniche di attuazione ed indict: At 213 - Zone E: AREE PRODUTTIVE AGRICCLE -
GEMNERALITA -Le zone agricole comprendono tutto il territerio comunale ad esclusione delle aree
destinate dal P.R.G. ad altre attivitd e diversamente tipizzate. Wanno recepiti gli eventuali piand
agricoli zonali che possono contenere previsioni insecdiative coerentt con l'ammodemamento det
sistemni produttivi agricoli o ad essi connessi. All'interno delle zone agricole wanno accuratamente
salvaguardati 1 beni ambientali, archeologici, architettonici e paesaggistici. elle zone agricole le
nuove costruzioni a titolo gratuito, sia produttive sia abitative, vanno ammesse esclusivamente per
soddisfare le necessita della produzione agricola in assenza i specifict strumentt {piano zonale e
simili), tali necessita devono risultare da piam &t utilizzazione o di sviluppo aziendale che, sulla base
dei risultatl colturali, esplicitano sia 'uhilizzazione di costruzioni esistenti, sia la necessita delle
nuove, Per gli intervent: relativi alle athivita agnturistiche ed agli aspetti ad esse connessi, bizogna
fare esplicito riferitnento ai contenuti della LR, 22.05. 85, n. 34, Nelle zone agricole sono ammesse
fuove costruzioni abitative a titolo oneroso, ad eccezione delle aree sottoposte a wincoli legislativi,
sia nazgionalt che regionali, 11 tutto fatte salve le nortme di legge regionale (art 9 LL RR. 6/1979 e
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Es laziord raobilian M. 24202020
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6601979, art. 51, lett. g, L.E. 56/1980) che disciplinano la possibilita di edificazione in zona agricola
Helle zone agricole & ammessa la costruzione di impiantt pubblici riferentest a rett di
telecomunicarione, i trasporto energetico, di acquedott e fognature, dizcariche di rifiuti salidi;
d'opere di riconosciuto interesse regionale (con delibera di Giunta Regionale). HNon sono consentiti
interventi che alterino il paesaggio agrario e l'equilibrio ecologico o che risultino in contrasto con 1
caratteri ambientali e paesaggistici. Per gli insediamenti connesst con la valonzzazione
dell'agricoltura e della zootecnia st possono superare gli indict i fabbnicazione sotto indicat, previa
applicazione delle procedure di deroga dell'art. 16 della Legge 765/67 e art. 30 L.E. n.56/80, Per le zone
agricole wa stabilita una cuantita & aree a standard nella misura & mq 6&fab. da riservare
complessivamente per listruzione e per atrezzature di interesse comune Art. 2.14 — Zone E: NUOVE
COSTREUZIONI - EDIFICIBURALIAD IS0 ABRITATIVO — Gli edifici darealizzarein queste zone
sono destinati esclusivamente alla residenza e la loro edificazione a titolo gratuito deve rispettare le
prescrizione della lettera g) dell’art. 51 della L E. n. 56/80, mentre "edificarione a titolo onerozo si
deve attenere agli indict urbanistici vigentt. Le nuove costruzioni a titolo gratuito vanno ammesse
esclusivamente per soddisfare le necessitd della produzione agncola {omissis) Art 218 - Zone E -
ATTIVITA' AGRITURISTICHE - Secondo quanto stakilito dalla LR, n. 34 del 22/05/1985, l'attivita
agrituristica @ volta a favorire lo sviluppo ed 1l nequilibno del territorio, ad agevolare la permanenza
dei produtton agricoli nelle zone rurali attraverso l'integrazione deir redditt aziendali ed il
miglioramento delle condizioni di vita, ad utilizzare meglioil patimonio rurale esistente sia edilizio sia
naturale anche ai fim turistici, a creare un armonico rapporto tra cittd e campagna ed a favonre ed
orientare i fluss turistici. Per athivita agrituristiche s intendono le athivita Ji ospitalith e promozione
svolte da imprenditori agricoli di cur all'art. 2135 del C.C., attraverso la uhilizzarione di strutture
aziendali, localizzate in zone agricole, la cul attivitad & produzione agricola deve cotmunque restare
priotitara rispetto a quella agrituristica . I titolo & rifento solamente al fondo rustico distinto in NCT
Fz 25F1la 126

PRG - piano regolatore generale wigente, in forza di delibera C.5 n 44 del 14 07.19%, approvato con
delibera di G.E.n. 1051 del 04.08.2000 e variato con delibera di G.R. n. 7 del 16.01.2007, delibera dh
C.C on 402007, delibera di C.C. n. 242008, delibera di ©.Con. 772011 e delibera di C.C. on 2372011,
limmobile ficade in zona "El - DI INTERESSE PER LA SALVAGUARDIA PAESISTICA
AMBIENTALE, ARCHEOLOGICA MOMNUMENTALE" giusto artt. 2.20 e 2.20 bis delle relative
M.T.E. Mottne tecniche di attuazione ed indich &t 220 - Zone E: TUTELA DEI MANUFATTI
EDILIZI DIFFUSI MEL TERRITORIO EXTRAURBAND - Il PRG ed il PCT riconozcono & manufatt
edilizi diffusi nel terrtorio comunale, ricompresi o tmeno nella mappatura dei bem  ambientali e
dertvantt dalle attivita agricole praticate, walore di peculian elementt architettonici spontanet, nonché
di emergenze stonche da tutelare e trasmettere alle generazioni future Per tale motivo in tutto 1l
territorio comunale extraurbano, inteso guale area ricadente all'esterno di maglie od aree prewste
come edificabili dal FRG, trova applicazione la disciplina stabilita dd presente articolo. Per paglia,
mureti 2 secco e tuth gl immobili aventi caratteristiche tipologiche smulan efo rappresentatiw di
architettura spontanes anche qualora non ricompres nella mappatura dei beni ambientali, né tutelat
da specifiche legg, dowranno essere osservate le disposizioms che seguono: + [ bent suddeth
possono essere sottoposti solo ad interventi di manutenzione ordinaria e straordinania di tipo
conservativo efo a rizanatenti o restauri zempre di tipo conservativo, che non alterino comungue i
carattert specifici del manufatto. Crolli efo dissestt di gqualsiasi tipo vanno recuperati con intervent di
ripristino. Per opere di guesto tipo deve essere richiesto Permesso di Costruire non oneroso o deve
essere presentata regolare Demuncia di Inizio Athwvitd + [ bemt non devono essere computatt nella
volumetria edificata né nelle distanze tra edifici. « Nei grafici relativi alle istanze per edificazione
dewve essere indicata la presenza di bent tutelatl a senst del presente articolo. (omissis) Art. 2,20 bis —
Zome El: DI INTEREZRE PER L&A 3ALlVAGUARDIA PAEZISTICA  AMBIENTALE,
ARCHEOQLOGICA, MONUMENTALE In guest'ambito 11 Piano  incdude  aree inedificate o
parzidlmente edificate collocate in sith che nvestono parbcolare importanza sotto 1l profilo della
salvaguardia paesistica, ambientale, archeologica monumentale e soggetta alla disciplinag del wincolo
paesistico a norma della Lo 14971939 e quelle perimetrate ai senst della L. n 43101985 che
includono al loro interno Uarea di pertinenza del Tratturello “Via Appia Traana”, 5.C. n 81, come
definito in sede di Flano Cotnunale dei Tratturd. Viene ticonosciuto che uwn’ulteriore edificazione
porterehbe alla caduta det walon sopra accennatt e gquindi, 1n generale, st prescrive 11 hlocoo di ogn
ulterinre edificarioneg, tranne; + la manutenzione ordinaria e stranrdinaria degli edifict esistenti; «
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|'adeguamento igienico sanitario per gli edifici carenti sotto questo profilo, con un incremento di
cubatura massim o ammissibile del 10%4, «la nstrutturazione di tutta la maglia viaria, sia pedonale che
veicolare, con la realizzazione di parcheggi, L' esecuzione delle opere suddette deve comunque
essere oggetto di preventiva autorizzarione efo di parere wincolante della Soprintendenza
archeologica e della sopraintendenza per 1 beni architettonict e del paesaggio, {omissis) La Plla 137
del Fg. 45 & interessata da ulteriori contesti paesaggistici - Aree & Rispetto delle Componenti
Culturali e Insediative - rete tratturi del Piano Paesaggistico Territoriale della Regione Puglia,
approvato giusta Delibera della Giunta Regionale no 176 del 16.02.2015. Inoltre ricade nell'area
annessa al suolo tratturale - WVia Traiana- TAV. P1 del Piano Comunale det Trattun approvato con
Telibera del ©C n 24/2008 T titolo & niferito solamente al fondo mustico distinto in NCT Fz 45 P 1la
137

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

81. CONFORMITA EDILIZ14: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE: HESSUNA DIFFORMITA
83. CONFORMIT A URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

B4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUNA DIFFORMITA

EBEMNI I TERLI Lals VICINALE MAGHNONE - CONTEADA MAGHNONE

TERRENO AGRICOLO

DI CUL AL PUNEESA

terreno agricolo a TERLIZZI Strada Vicinale Magnone - CONTRAD A NMAGHONE, della superficie

commerciale di 7.985,00 mq per la quota di 1/1 di piena propreta (NG
L'immobile & costituito da suolo agncoloin agro di Terlizzi, Contrada KA GHONE

Tdentificazione catastale:
s foglio 25 particella 126 (catasto terrent), qualita/classe TLIVETO 3, superficie 7985, reddito
agrario 24,74 €, reddito dominicale 35,05 €, indinzzo catastale: CONTRAD A& MAGHONE,

piano. , intestato <
Coerenze; Strada Vicinale Magnone, Plle 125, 164,570,144,127

Presenta una forma trapezoidal e allungata, un'orografia pianeggiante, 1 seguenti sistemt irrigui;
assenti, sono state rilevate le seguenti colture arbores: TLIVI

DESCRIZIONE DELLA Z0HA

I beni sono ubicat in zona rurale in un'area agricola, le zone limitrofe s trovano in un'area agricala (i
pil important centr limitrofi sono BITONTO, MOLFETTA, GICVINAZZD, RUVO DI PUGLIA) 1
traffico nella zona & locale, 1 parcheggi sono scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizi d urbanizzazione
primatia, le seguentt attrazion storico paesaggistiche: Castel del Nonte, Pulo di Molfetta, Wuseo
JattaRuvo.

QAL ITa E RATING INTERND IMMOBILE
espOSiEl One: www
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rranoso o

luminosita; oW W
panoramicita; W
stato di marutenzione generale: #r o

ME DETTAGLIATA

L’immobile, sitoin agro di Terlizzi alla Via Strada Vicinale Magnone, Contrada Magnone, é costituito
da suolo agricolo. I lato su fronte stradale st sviluppa per citca 32 mt. I fondo s1 swiluppa in
profondita per una lunghezza media i circa 200 mt, la sua orografia é pilaneggiante e la
plantumarione predominante é caratterizzata da alberature di ulive. Mon nsulta dotate di impianto &
1t gazione tma in prossimith & presente pozzetto per allaccio 4 acquedotto agricolo.

CONBRETENZ AL
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catasials

Criterio di calcolo consistenza commerciale: 2P R 23 marza [908r 138

descrizio ne consistenza indice commerciale

terreno agticalo TRES.00 % 100 % = TRES.00

Totale: 7.985,00 TO85,00
VALUTAZIONE:

DEFINIZIOHNI

Procedimento di stima comparative: Moroparametrica in base al prezeo medio.

SVILUFPO VALUTAZIOHE

Per la determinazione del piil probabile walore di mercato dell'immobile in esame, s1 & fatto ricorso al
metodo di stima comparativo, ovwero al confronto con beti di caratteristiche similan, sulla base det
walor che esprime il mercato imm obiliare T prezzi stonied relativi a compravendite d terrem similart
sono stati reperitt mediante analist i mercato, indagin presso la Conservatoria det RRIT di Trani,
archivi notarili, 51 & fattoricorso, inoltre, ai valon pubblicati da agenzie immobiliart e confrontat con 1
Valon Agricoli Medi (V.4 M) dell’ Agenzia delle Entrate, Ufficio del Tetritorio di Bari, Eegione
Apraria IV, 7 (Fianura di Molfetta - Comuni di Giovinazzo, Molfetta, Terlizzi), Annualita 2013 Sulla
base delle indagini eseguite e relative a immaobili in piena proprieta, in ordine al valore medio &
tercato, & ritiene che il valore desunto dalle pubblicazion reperibili det W A WL della Provincia di
Bani vada congruamente aumentato in cuanto detto valore (calcolo di indennitd di esproprio per
pubblica utility) wiene triplicato in caso di terreno coltivato (art. 45, comma 2, lett d, del DEER n®
327/2001) ed in base alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche della zona. Fer terrent in buono
stato i conduzione, in base alla coltivazione predominante, nel Comune i Terlizzi, in zona
CONTREAD A MAGHONE |, s considera una quotarione vanabile da 1,60 €mq a 4,80 €/maq 4l
valore medio sono stab applicati opportuni coefficientt correttiwl per tenere  conto  delle
caratteriztiche intrinseche dell'unitad immobiliare, in considerazione del livello degli standard det
servizi, della destinazione dwuso, del grado & funzionalitd, del coefficiente dimensionale, dello
stato di conduzione, nonché della dotazione e dello stato di efficienza degli impianti. In definitiva,
con appropriatl arrotondamentt, st pud attribuire all'imimobile in esame un valore i stima pan a 3,50
£imug.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale:; 7.985,00 X 3,50 = 27.047.50
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RIEPILOGO VALORICORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €.27.947,50
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto &l netto degli aggiustamenti); €. 2704750

EENI IM TERL RaDAVICINALE DETTA V1A APPLA - CONTEADS PLAMELLA

TERRENO AGRICOLO

DICUI AL PUNTO B

terreno agricolo a TERLIZZI Strada Vicinale detta VIA APPIA - CONTRADA PLANELLA, della

superficie commerciale di 3.454,00 moq per la quota di 171 & piena prupﬁeté_)
L'immobile & costitmito da suolo agricolo in agro i Terlizzi, Strada Vicinale detta VIA APFIA;

ContradaPLANELL A

Identificazione catastale:
o foglio 45 particella 137 (catasto terrem), qualita’classe TLIVETO 2, superficie 3454,
reddito agrario 13,38 €, reddito dominicale 17,84 €, indinizzo catastale: Strada Wicinale detta

V1A APPIA - CONTRADA PLANELLA, piano: , intestaro 2 [ R
Coerenze; Strada Vicinale detta VIA APFIA, Fllenn. 154, 122,240 175, 125

Presenta una forma trapezoidale | un'orografia planeggiante, 1 seguentl sistemi irrigul: assenti, sono
state rilevate le seguenti colture arboree: TILTWVI

DESCRIZIONE DELLA Z0HA

T beni sono ubicatl in zona rurale in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area agncola (1
pii importanti centri limitrofi sono Molfetta, Giovinazzo, Bitonto, Buvo di Puglia) T traffico nella
zona e locale, 1 parcheggl sono scarsi, Zono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria, le
seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Castel del Monte, Pulo di Molfetta, MMuseo Jatta Ruvo.

QUALITA E RATING INTERNO IMMOEILE

esposizione: o o W
luminosita: o
panoramicita; o o W
stato di maritenzione generale: or ok

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

L immohile, sito i agro di Terlizzi alla Via Strada Vicinale detta Via Appia, Contrada PLANELLA, &
costituito da suolo agnicole. T lato su fronte stradale st sviluppa per circa 58 mt I fondo st swiluppa
in profondith per una lunghezza meda & circa 72 mt, la sua orografia é pianeggiante e la
plantumazione é caratterizzata da alberature di ulive Mon risulta dotato di impianta di imgazione ma
in prossimita @ presente pozzetto per allaccio di acepedotto agricolo.

COMEIETENZA:
Criterio i tnisurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D PR 23 marza [908n 138

descrizio ne consistenza ind ice commerciale

terreno agricalo 3.454,00 x 100 % = 3.454.00
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Totale: 3.454,00 3454,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIOHNI

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

SVILOPPO VALUTAZIONE

Per la determinazione del pin probabile valore di mercato dell'immobile in esame, s1 & fatto ricorso al
metodo di stima comparativo, ovvero al confronto con bent di caratteristiche similan, sulla base dei
valon che esprime il mercato immobiliare. T prezzi storict relativi a compravendite & terrent similar
sono stati reperitl mediante analisi di mercato, indaging presso la Conservatoria det ER.IL di Trani,
archivi notarili. 21 & fatto ricors o, inoltre, a valon pubblicati da agenzie immobiliart e confrontat con i
Walori Agricoli Medi (W A M) dell” Agenzia delle Entrate, Uflicio del Terntorio di Bari, Regione
Apraria . 7 (Fianura di Molfetta - Comunt di Giovinazzo, Molfetta, Terlizzi), Annualith 2013 Sulla
hase delle indagini eseguite e relative a immaobili ih prena propriety, 1n ordine al valore medio &
tnercato, s ritiene che il valore desunto dalle pubblicazion reperibili dei W A W della Prowvincia di
Bani vada congruamente aumentato in cuanto detto valore (calcolo di indennitd di esproprio per
pubblica utilitd) wiene triplicato in caso di terreno coltivato (art 45, comma 2, lett d, del DP R n®
327/2001) ed 1n base alle carattenstiche intrinseche ed estrinseche della zona. Per terrent 1n buono
stato di conduzione, in base alla coltivarione predominante, nel Comune i Terlizzi, in zona
CONTEADA PLAWELLA | si considera una quotazione variabile da 1,60 €imq a 4,20 €mq. Al
valore medio sono stafl applicati opportuni coefficientt correttiwi per tenere conto  delle
caratteristiche intrinseche dell'unita immobiliare, in considerazione del livello degli standard dei
servizi, della destinazione duso, del grade & funzionalith, del coefficiente dimensionale, dello
stato i conduzione, nonché della dotazione e dello stato i efficienza degli impianti. In definitiva,
cot appropriat arrotondamenti, st pud attribuire all'immobdle in esame un valore di stima pan a 3,50
£itmy.

CATCOLO DEL VALORE DI MERCATOE

Walore superficie principale: 3.454.00 x 3,50 = 12.089.00
RIEPILOGO VALORICORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd); €. 12.089,00
Valore di mercato (calcolato in quota & diritto &l netto degli aggiustamenti): €. 12.089,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la stima degli immobili s1 utilizza 11 metodo sintetico-comparativo, Tale metodo =1 baza sulla
determinazione sintetica del pi probabile valore di mercato di un bene in esame riferito all'attualita,
effettuato assumendo come param etro unitario il valore del metro quadrato < superficie commerciale
dello steszo. La stima del valore di un bene & eseguita considerando beni consimili nella stessa zona
di ubicarione, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche di riferimento e le risultanze emerse dagli
accertamentt compiuti presso 1 pubblict ufficl. Le informazioni sut valort di mercato vengono reperite
mediante acquisizione diretta presso le agenzie immobilian della zona e mediante 1'esame delle
banche dati dei walon di mercato espresse dall'Csservaton o Tmm obiliare dell' A genzia del Territon o

Le fonti & informazione consultate sono: catasto di BARI, conservatoria del registri immobilian &
TEATI, ufficio tecnico di TERLIZZI, agenzie: TERLIZZI, osservatont del mercato imm obiliare DT,
edinoltre: Imprese i costruzione, Tecnici, 51t agenzie imin obiliar
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DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI ¥ ALUT AZIONE:
o la versione der fath presentata nel presente rapporto di walutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

o le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziont
eventualmente riportate 1n perizia;

o il valutatore non ha alcun interesse nell'imm obile o nel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

o il wvalutatore & in possesso det requisit formativl previst per lo svolgimento della
professione,

o il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato 'mmobile e la categoria dell'imm obil e da valutare;

VALOEE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUT! JE DI MERCATO DEI CORFI
ID  descrizione consistenza CONS. accessori valore inters valbre diritte
terrena
& 798500 0,00 27 947 50 27 947 50
agricolo
tettenio
B 3.454.00 0,00 1208200 12.082.00
agricaolo
40.036 50 € 40036,50 €
Riduzione del 5% per lo stato di occupazione: €. 2.001,83
Spese d regolarizzarione delle difformits (vedi cap 8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'imnmobile nello stato ¢k fatto e di dinittoin cw st trova; €. 38.034,68
VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV):
Fiduzione del walore del 5% per differenza tra onert tnbutar su base catastale e £€.1.001,73

reale e per assenza d garanzia per vizi e per nimborso forfetario & eventuali
spese condominiali insclute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediaterza della vendita gindiziaria:

Crnerinotarili e prowvigiont mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellarione delle trascriziont ediscrizioni a carico dell'acouirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'itnmobile al netto delle decurtazioni nello €. 36.132,094

stato di fatto e di dirittoin cwl st trova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - TRANI - EZPROFRIAZION] IMMOBILIART 24 2/2020

LOTTO 3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDIT A:

Eterrenu agricolo a TERLIZZI Strada Vicinale Pozzo Misuriello - CONTRADA MAGHNONE, della
superficie commerciale di 8.161,00 mq per la quota di 171 & piena proprieta
Limmobile & costituito da suole agricoloin agro di Tetlizzi, Contrada WM& GHONE

Identificazione catastale;

o foglio 25 particella 566 sub. (catasto terremi), qualita’classe TLIVETO 3, superficie 8161,
reddito agrario 25,29 €, reddito dominicale 35,83 £, indinzzo catastale: STRADA POZZO
MISURIELLO - CONTRADA MAGHNONE, intestato 2 | NG
Coerenze: P1lle 91, 438, 125

FPresenta una forma rettangolare, un'orografia pianeggiante, 1 seguenti sistemi irrigul: assenti, sono
state rilevatele seguenti colture arbores; TILIVI
trullo in pietra a TERLIZZI Strada Vicinale Pozzo Misunello - CONTEADA M& GHONE, della

superficie commerciale di 20,00 me per la quota & 11 di piena propd et: [ EGTNGNGEEEEE

L'immobile & costituito da manufatto in pietra, tipico delle aree rurali pugliesi, sito in suolo agricolo in
agro di Terlizz1, Contrada WA GHONE

L'unitaunmobiliare oggetio & valutazione & posta al prano terra Tdentificazi one catastale;
o foglio 25 particella 567 sub. 1 (catasto fabbricaty), categoria CF2, classe 2, consistenza 20 mq,
rendita 22,72 Eurp, indinzzo catastale STRADA POZZO WISURIELLS - COMTRADA
LA GHOHE, intestato a || NG

Coerenze: Plla 566 stessa ditta, in cul éinsento

m terreno agricolo a TERLIZZ] CONTRADA DEL CONTE, della superfice commerciale di
13.407,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta

Limmaobile & costituito da suolo agricoloin agro di Terlizzi, fronte Strada Vicinale, Contrada Torre del
Conte

Identificazione catastale:
o foglio 3% particella 44 (catasto terrem), gqualita’classe MANDORLETO 3, superficie 13407,
reddito agrario 20,77 £, reddito dominicale 48,47 £, indirizzo catastale; CONTRADA TORERE
DEL CONTE, intestato _ derivante da vanazione del 10/03/2017 prot n
BA 0081720 10 ath dal 10/03/2017n. 1533.1/2017
Coerenze: Strada Vicnale, Plle nn 335, 42,297,29,15,383,16 173045 364 288

FPresenta una forma irregolare, un'orografia planeggiante, 1 seguenti sistemi irrigui: presenti, sono
staterilevate le seguenti colture atbores: MANDORLI

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principalt 21.588,00 m?

Consistenza commerciale complessiva accesson: 0,00 m?
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Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dintto in cw s1 trova; €. 50.000,50
WValore di vendita giudiziana dell'immobilenello stato di fatto e di diritto in cui & €, £6,000,00
trova
Trata della valutarione: 02012022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del soprallungo limmohile risulta occupato da [N i :lits di proprietario

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

41. VINCOLIED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4. 1.1 Domarnde giudiziali o altre trascrizior pregiudiziavali: Nessina

4.1.2. Convenziont matrismoniali ¢ provve d @ssegnazione casa conmugale: Nesst.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico - Nessuna,

4 1.4 Altre limitazioni d'uso: Nessune.

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

4.2.1 Iscriziont: Nesstmd.

4.2.2. Pignargmenti e sentenze di fallimenta:

pignoramento, stpulata 1l 23/11/2020 a firma & Ufficiale Giudiziario UNEP Trbunale di Trani at nn
2693/2020 i repertorio, trascritta i 28/12/2020 a TRANT at nn 25989/19535, a favore di |
contro |

denivante da Atto esecutivo o cautel are
a4 2.3 Altre trascrizior - Nessin.

d 2.4 Altre limitazioni duso: Nessiind.

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinane annue di gestione dell'immobile; €. 0,00
Spese straordinarie 4 gestione gih deliberate manon ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; €. 0,00

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIET ARIO:

I - (- ouota di 11, in forza di atto di compravendita (dal 07/03/2012), con atto
stipulato 11 07/03/2012 a firma di Notao DEMICHELE ROBERTC a nn. 12030/6638 di repertorio,
trascrtto 1 14/03/2012 a TRANT at nn. 47373805

Il titolo & nfento solamente a immohile indiwduato in NCT Fgo 25 Plla 566 e in NCEU Fg 25 Plla 567
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per la gquota di 11, in forza di atto di compravendita {dal 31/07/2013), con atto
stipulato 11 31/07/2013 a finma di MNotao DEMICHELE ROBERTO at nn, 13050/7360 di repertorio,
trascritto ol 07082013 a TEANT at nn, 1473711559,
Il titolo & riferito solamente a immobile indiwiduato in NCT Fg. 38 Plla44

6.2. PRECEDENTI PROPRIET ARL

I - (- uctadi 1], in forza di atto di compravendita (dal 29/12/1972

fino al 0703/2012), con atto stpulato 1l 29/12/1972 a firma di notaio MASTROPASQUA FEANCO a
nn. 616973724 di repertorio, trascritto 11 22/01/1973 a TRANT a1 nn. 728976736,

Il titolo & nferito solaments a immohile individuato in NCT Fg 25 Plla 566 & in NCEU Fg 25 Plla 5467
subl

_per la quota di 141, in forza di atto di compravendita (dal 107101988 fino

al 310720130, con atto stipulato 11 10/10/1988 a firma di notao COLELLA DOMENICO a nn
7532927507 di repertorio, trascritto 11 29010/ 1988 a TRANI a nn. 19812/15508.
1l titoln & riferitn solamente a immobile individuato in NCT Fg. 38 Plla 44

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

T1.PRATICHE EDILIZIE:

Hessuna informarione aggiuntiva,

T2 SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale wigente, in forza di delibera C.5 n 44 del 14 0719394, approvato con
delihera dh G.R.on. 1051 del 04.08.2000 e vanato con delibera dit G R n. 7 del 16.01.2007, delibera ch
CCon 40z007, delibera di ©.C. n. 24/2008, delibera i ©.C n. 72011 e delibera i ©C. 0. 23/2011,
l'immabile ncade ih zona "E - AGRICOLA" siusto articoli 2 13 -2 14 -2 15-216-217-218-2.1%
Horme tecniche di attuarione ed indici; Art 213 - Zone E; AREE FPRODUTTIVE AGRICCLE -
GENERALITA -Le zone agricole comprendono tutta il territorio comunale ad esclusione delle aree
destinate dal P.R.G. ad altre athvita e diversamente tipizzate. Vanno recepiti gli eventuali piam
agricoli zonali che possono contenere previsioni insecdiative coerentt con l'ammodermnamento dei
sisterni produttiv agriceli o ad esst connessi. All'interno delle zone agricole vanno accuratam ente
salvaguardati 1 beni ambientali, archealogict, architettonici e paesaggistici. Melle zone agricole le
nuove costruziont a titolo gratuito, sia produttive sia abitative, wvanno ammesse esclusivamente per
soddisfare le necessith della produzione agricola in assenza di specifici stument (piano zonale e
simili), tali necessita devono risultare da prant di utilizzazione o di swluppo aziendale che, sulla base
dei risultatl colturali, esplicitana sia "utilizzazione di costruzioni esistenti, sia la necessitd delle
nuove. Per gli interventt relatiwi alle attivith agrituristiche ed agli aspett ad esse connessi, bisogna
tare esplicito riferimento al contenutt della TR 2205 85 n. 34 HNelle zone agricole sono ammesse
nuove costruzioni abitative a titolo oneroso, ad eccezione delle aree sottoposte a wincoli legislativi,
sia narionali che regionali, 1l tutto fatte salve le norme i legge regionale (art. 3 LL ER. &/1979 e
6601979, art. 51, lett. g, L.B. 56/19580) che disciplinano la possibilita di edificazione in zona agricola
Helle zone agricole & ammessa la costruzione di impiantt pubblici riferentest a reti di
telecomunicarione, i trasporto energetico, di acquedott e fognature, dizcariche di nifiuti saolidi;
d'opere di riconosciuto interesse regionale (con delibera di Giunta Regionale). Mon sono consentiti
interventi che alterino il paesaggio agrario e l'equilibnio ecologico o che nsulting in contrasto con 1
carattert ambientali e paesaggistici, Per gl insediamentt connesst con la valonzzazione
dell'agricaltura e della zootecnia st possono superare gli indici di fabbricazione sotto indicati, previa
applicarione delle procedure di deroga dell'art 16 della Legge 765/67 e art. 30 LR n S6/80 Per le zone
agricole wa stabilita una cuantith & aree a standard nella misura di mg 6fab. da riservare
complessivamente per listruzione e per attrezzature di interesse comune Art 2.14 — Zone E: NUOVE
COSTRUZIONI - EDIFICIEURALIAD TS0 ARITATIVO — Gli edifict darealizzare in queste zone
sono destinatl esclusivamente alla residenza e la loro edificazione a titolo gratuito deve rispettare le
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prescrizione della lettera g) dell’art 51 della TR n. 56/80, mentre "edificazione a titolo oneroso st
deve attenere agl indict urbanistici wigenti. Le nuove costruzioni a titolo gratuito vanno ammesse
esclusivamente per soddisfare le necessithd della produzione agricola (omissis) Art. 2.18 - Zone E -
ATTIVITA' AGRITURISTICHE - Secondo quanto stabilito dalla L B n. 34 del Z2/05/1985, 1'attivita
agrituristica & volta a favonre lo sviluppo ed il nequilibrio del territorio, ad agevolare la permanenza
dei produttori agricoli nelle zone turali attraverso lintegrazione dei redditt aziendali ed il
miglioramento delle condiziont di wita, ad utilizzare meglio il patnmonio rurale esistente siaedilizio s1a
naturale anche at fini turistici, a creare un armonico rapporto tra citta e campagna ed a favonre ed
orientare i fluss turistici. Per athivita agrituristiche s intendono le attivita &1 ospitalith e promozione
svolte da imprenditori agricoli di cui all'art. 2135 del C.C., attraverso la utilizzazione di strutture
aziendali, localizzate in zone agricole, la cud attivita di produzione agricola deve comungue restare
priontana fspetto a quella agnturistica. . I titolo & nferito solamente al fondo rustico distinto in NCT
Fg 25F1la 566

FRG - piano regolatore generale wigente, in forza di delibera C.5 n 44 del 14.07.19%4, approvato con
delihera di R n. 1051 del 04.08.2000 e vanato con delibera di G.R. n. 7 del 16.01.2007, delibera di
CC n 4002007, delithera di C.C. 0. 24/2008, delibera di C.C o 772011 e delihera di C.C. n. 2372011,
limmobile rcade in zona "E 2 - DI SALVAGUARDIA DELLINTERESSE ARCHEQLOGICO" - arit,
2.20 e 2.20 ter delle NTE. Horme tecruche di attuarione ed indici: &t 2.20 ¢ TUTELA DEI
MANUFATTI EDILIZ] DIFFUSI NEL TERRITORIO EXTEAURBANO Il PRG ed il PCT riconoscono
ai manufatti edilizi diffus nel territorio comunale, ricomprest o meno nella mappatura der beni
ambientali e detivanti dalle attivitd agricole praticate, valore i peculian elementi architettonici
spontanei, nonché di emergenze storiche da tutelare e trasmettere alla generazioni future. Per tale
motivo in tutte il territorio comunal e extraurbano, inteso quale area ricadente all'esterno di maglie od
aree previste come edificabili dal PR, trova applicazione la disciplina stabilita dal presente articolo.
Per paglial, muretth a secco e tutth gli immokili avent carattenstiche tipologiche similan efo
rappresentativi i architettura spontanea, anche qualora non ncompresi nella mappatura dei ben
ambientali, né tutelat da specifiche leggi, dovranno essere osservate le disposizioni che sequono: a.
I beni suddetti possono essere sottopost solo ad interventi di manutenzione ordinana e
straordinaria i tipo conservativo efo a nsanamentt o restaun sempre i tipo conservativo, che non
alterino comuncue i caratteri specifict del manufatto. Crolli efo dissest i qualsiasi tipo vanno
recuperati con interventi di ripnstino. Per opere di questo tipo deve essere nichiesto Permesso o
Costruire non oneroso o deve essere presentata regolare Denuncia di Inizio Athivitd b, I beni non
devono eszere computati nella volumetria edificata, n1é nelle distanze tra edifict. c. et grafict relatiw
alle 1stanze per l'edificazione dewve essere indicata la presenza i beni tutelatl ai sensi del presente
articolo. Art 220 ter : DI SALVAGUARDIA DELL'INTERESSE ARCHEOLOGIZO La zona &
salvaguardia dellinteresse archeologico comprende le aree indicate dal Fiano Comunale dei Trattun
nella tav. P1 dello stesso e le aree gia individoate dal PUTT/P della Regione Puglia, approvato con
Telib. GE. 15.12.2000, n. 1748, come "Zone archeologiche", disciplinate dall'art. 315 delle HNorme
Tecniche dello steszo FUUTTIE. Tale classificazione tutela le aree ove & possibile 1l novenimento i
beni culturali archeologici da wincolare e segnalare, ovvero beni di riconosciuto rilevante interesse
scientifico, al sensi del titolo I del D Lgs. 29 ottobre 1299, n 490 e s.m.i. O rilascio di titoli edilizi nella
zona ¢ salvaguardia dell'interesse archeologico per l'esecuzione di opere & restauro, &
ristrutturazione, di rizsanamento, di demolizione e costruzione, & scasso, devono essere oggetta di
preventiva autonzzazione efo di parere vincolante della Sopnntendenza archeclogica e della
Soprintendenza per 1 beni architettonici e del paesaggio ed eventualmente preceduto dall'esecuzione
di saggi di scavo da parte della Soprintendenza, o sotto la sorveglianza del personale della stessa,
finalizzat allindividuazione di eventuali depositi archeologici ed alla definizione dellaloro estensione
e consistenza Il parere della Sovrintendenza Archeologica dowrd essere richiesto anche nel caso in
cui s debba procedere alla posa in opera di impiantt < pubblica utilith (impiant elettrici, telefonici,
rete idnca, metanodott, ecc ). CQualora st giunga al repenmento i bent archeologicl, dovranng essere
rispettate le seguenti previzioni, gia contenute nell'art, 3,15 delle Notme Tecniche del FUTTVE della
Fegione Fuglia I reperimento di beni archeol ogici comporta l'instaurazione di due specifici regimi di
salvaguardia, relativi a: a "area di pertinenza", costituita dall'area direttamente impegnata dal bene
archeologico, secondo le nlevazioni condotte in loco ed  approvate dalla  competente
Soprintendenza; b, "area annessa", costitnita dall'area contermine allintero contorno dell'area o
pertinenza, che wiene dimensionata in funzione della natura e significatiwita del rapporto esistents tra
1l bene archeologico ed il suo intorno espresso in termind sia ambientali (vulnerabilith da

insediamento e da dissesto), sia di contiguits e di integrazione delle forme d'uso e di fruizione wisiva
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Tn assenza di previsiond della Soprintendenza, e fino alla formulazione delle stesse, tale area consiste
di una fascia delle larghezza costante d 100 metri. (omissis) La Plla 44 del Fg. 38 rentra nelle aree
definite quali " Area annessa al suolo tratturale” di cut al Fiano Comunale den Trattun approvato con
Delibera di C O n 24/2008 E'inoltre interessata da Componentt Idrologiche - Beni Paesaggistict -
Fiumi, torrentt e acque pubbliche ed inoltre dal reticolo idrografico di cui all'art. 6, punto 8, delle
HTA delP AT T titoloénferito solamente al fondo rustico distintoin HOT Fg. 38 B lla 44

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

81. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

82. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
83. CONFORMIT A URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

84. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFFORMITA

EEMIIN TEEL TRADA VICIMALE PO VIS URIELL O -«

TERRENO AGRICOLO

DI CULAL PUNTO &

terreno agricolo a TERLIZZI Btrada Vicinale Pozzo Misuriello - CONTERADA NAGHONE, della
superficie commerciale di 8.161,00 mq per la gquota di 1/1 & piena proprieta
L'immobile & costituito da suolo agricoloin agro di Terlizzi, Contrada KA GHONE

Identificazione catastale:

o foglio 25 particella 566 (catasto terrent), qualita/classe TILIVETO 3, superficie 8161, reddito
agrario 2529 £, reddito dominicale 3583 € indinzzo catastale STRADA FOZZO
MISURIELLO - CONTRADA MAGNONE, piano: , intestato o | | A
Coerenze: Plle 91, 435, 125

Presenta una forma rettangolare, un'orografia planeggiante, 1 seguenti sistemi itriguil: assenti, sono
staterilevate le seguenti colture arboree: TTLIVETO

DEZCRIZIONE DELLA Z0NA

I bent sono ubicatl in Zona rurale tn un'area agnicola, le zone limitrofe st trovano 1n un'area agncola (1
pitt important centn limitrofi sono BITONTO, MOLFETTA, GIOVINAZED, RUVO DI PUGLIA)Y 1
traffico nella zona & locale, 1 parcheggl sono scarst. Sono inoltre presenti 1 servizi & urbanizzazione

primana, le seguentl abtrazioni storico paesaggistiche: Castel del Monte, Fulo i Molfetta, Museo
JattaRuvo.

QUALITA E RATING INTERNO IMMOEILE

esposizione: o odr W
luminosita;

ioh W
panoramiciti; Ty
stato i manutenzione generale: v
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L’immobale, sitoin agro i Terlizzr ,nelle prossimita di Strada Porzo Misunello, Contrada Magnone, &
costituito da suolo agricolo a forma rettangolare. T lato minore st swiluppa per circa 63 mt. T fondo si
sviluppa in profondits per una lunghezza media di circa 133 mt, la sua orografia é pianeggiante e la
plantumarione predominante é caratterizzata da alberature di ulive. Mon risulta dotato di impianto &
irrigazione. Al suo interno é presente un manufatto in pietra, trullo, in stato & degrado, indiwiduato
1n WCETT alla particella 567 sub 1,

COHBISTENZA
Criterio i misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Fisura catasiale

Crterto di calcolo consistenza commerciale: DR R 23 marze 10908k 138

descrizio ne consistenza indice commerciale
terrenio agricolo Z.1a1,00 X 100 % = #.161,00
Totale: 8.161,00 £.161,00
VALUTAZIONE:
DEFIMIZICOHNI

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

AVILUPPO VAL UTAZIONE

Fer la determinazione del pin probabile valore di mercato dell'immobile in esame, s1 & fatto ricorso al
metodo di stima comparativo, ovvero al confronto con bent di caratteristiche similan, sulla base dei
valon che espnime il mercato immobiliare, T prezzi storici relativi a compravendite & terrent similar
sono stati repeniti mediante analisi di mercato, indagini presso la Conservatoria det ER.IL i Trani,
archivi notarili, 51 & fattoricorso, inoltre, at valon pubblicati da agenzie immobiliart e confrontat con 1
Valon Agricolt Medi (V.4 M) dell’ Agenzia delle Entrate, Ufficio del Temntorio di Bari, Eegione
Lgraria IV, 7 (Fianura i Molfetta - Comuni i Grovinazzo, Molfetta, Terlizzi), Annualita 2013, Sulla
base delle indagini eseguite e relative a immobili in piena proprieta, in ordine al valore medio &
mercato, s ritiene che il valore desunto dalle pubblicazion reperibili de1 W A N della Prowincia di
Ban vada congruamente aumentato in cuanto detto valore (calcolo di indennitd di esproprio per
pubblica utilitd) wene triplicato in caso di tetreno coltivato (art 45, comma 2, lett d, del DP R n®
327/2001) ed in base alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche della zona. Per terreni in buono
stato di conduzione, in base alla coltivarione predominante, nel Comune di Terlizzi, in zona
CONTREADA MAGHNONE |, st considera una quotazione variabile da 1,60 €mg a 4,80 €mq. Al
valore medio sono stah applicati opportuni coefficient comethw per tenere  conto  delle
caratteristiche intrinseche dell'unita immobiliare, in considerazione del livello degli standard det
servizi, della destinazione dwuso, del grado & funzionaliti, del coefficiente dimensionale, dello
stato i conduzione, nonché della dotazione e dello stato di efficienza degli impianti. In definitiva,
cot appropriat arrotondamenti, st pud attribuire all'immobile in esame un valore di stima pan a 3,00
£imug.

CALCOLODEL VALORE DI MERCATO

Walore superficie principale: a.161,00 x 3.00 = 24.483.00
RIEPILOGO ¥V ALORICORFO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 24.483,00
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Valore di mercato (calcolato in quota e dintto & netto degli aggiustamenti): €. 24 483,00

EENWIIN TERELIZ E&ADA WICINALE PO MISURIELLO -

TRULLO IN PIETRA

DI CUL AL PUNTO B

trullo in pietra a TERLIZZI Ztrada Vicinale Fozzo Misuriello - CONTEAD A WA GHCONE, della

superficie commerciale di 20,00 mq per la quota di 11 di prena propreta (R
L'immobile & costituito da manufatto in pdetra, tipice delle aree rurali pugliesi, sito in suolo agricolo in

agro di Terlizzi, Contrada WA GHNONE
L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione & posta al piana terra

Tdentificazione catastale:;

o foglio 25 particella 567 sub, 1 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 20 mg,
rendita 2272 Eurp, indirizzo catastale: STRADA POZZO NMISURIELLD - CONTRAD A

MAGNCONE, piane: , intestato a ||| | |

Coerenze; F.lla 566 stessa ditta, in cwt é1nserto

DESCRIZIONE DELLA Z0OHA

I beni sono ubicat in zona rurale in un'area agricola, le zone limitrofe sitrovano in un'area agricola (1
pit important centrd limitrofi sono BITONTO, MOLFETTA, GIOVINAZZO, RUVO DI PUGLLIA). 1l
traffico nella zona & locale, 1 parcheggi sono scarsi: Sono inoltre presenti 1 servizl d urbanizzazione

primaria, le seguentl attrazioni storico paesaggistiche: Castel del Monte, Fulo i Molfetta, Nuseo
JattaRuva.

QUALITA E RATING INTERHO IMMMOBILE

B EpOSIE One; or W W
luminosita; oW
panoramicit; o o W
stato di manutenzione generale: 1

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

L'immobile, sitoin agro di Terlizzi ,nelle prossimita di Strada Pozzo Mizsurnello, Contrada Magnone, &
costituito da manufatio in pietra, trullo, tipica costruzione della zona rurale pugliese. E' sito in suolo
agricolo della stessa proprieta, attraverso cui st accede. E' nportato in catasto nella categonia Cf2,
deposito, mainrealta @ in stato i completo abbandono, pericolante, e non utilizzato.

COMBISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale; Superficie Catastale - Visura catasiale

Crterio di calcolo consistenza commerciale: D P R 23 puarzo 1008 % 738

descrizione consistenza indice commerciale
trullo 20,00 x 100 % = 20,00
Totale: 20,00 20,00
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VALUTAZIONE:

DEFIMIZIONI

Procedimento di shma @ corpa.

SVILUFPO VALUTAZIONE

Immobili & questo genere, nei terntori del Mord-barese, non hanno un  valore classificato,
soprattutto perché, utilizzat in passato per ricovero, oggl sono genericamente in stato di abbandono
e difficilmente fruibili in quanto la tecnica costruttiva non ne ha preservato nel tempo la stabilita e la
funzionalita I recupero comporta un impegno tecnico-costruttive ed economico ingente. 51 giunge
dunque adunastima a corpo part a€ 1.000,00,

CALCOLE DEL VW ALORE B MERCATO:
WValore acorpo: 1.000,00
RIEPILOGO ¥ ALCRI CORPO

Valore di mercato {1000/1000 di piena proprieta); €. 1.000,00
Valore di mercato (calcolato in quotae dintto al netto degli aggiustamenti): €. 1.000,00

BEMIIN TERLIZZI CONTRADA DEL T

TERRENO AGRICOLO

DI CUTL AL PUNTO C

terreno agricolo a TERLIZZ] CONTREADA DEL COWNTE, della superficie commerciale di 13.407,00
g pet la quota di 1/1 di piena proprietd

Limmaobile & costituito da suolo agricoloin agro di Terlizzi, fronte Strada Vicinale, Contrada Torre del
Conte

Identificazione catastale:

o foglio 38 particella 44 (catasto terrem), gqualita‘classe MANDORLETC 3, superficie 13407,
reddito agrario 20,77 £, reddito dominicale 48,47 €, indirizzo catastale; CONTRADA TORRE
DEL COMTE, intestato a_derivante da variazione del 10/03/2017 prot. o
BA 0081720 10 ath dal 10/03/2017 n. 1533172017
Coerenze: Strada Vicinale, Plle nn. 335, 42,297.29.15,3533 16173045 364 288

Presenta una forma irregolare, un'orografia planeggiante, 1 ceguentt sistemy irrigul prezent, sono
staterilevate le seguenti colture arbores; MANDORLI

DESCRIZIONE DELLA Z0HNA

I beni sono ubicall in zona turale in un'area agricola, le zone limitrofe sitrovanoin un'area agricola (1
pitlimportanti centri limitrofi sono Ruvo di Puglia, Bitonto, Molfetta), T traffico nella zona & locale, 1
parcheggi sono scarsi. Sonoinoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

L'immobile & costituito da suolo agricoloin agro di Terlizzi, fronte Strada Vicinale, Contrada TORERE
DEL CONTE, da cw avviene l'accesso, a circa 170 mt dalle swinceole della Strada Provinociale
231. Sulla strada ha un fronte di circa 30 mt e st sviluppa in profondita con lunghezza di circa 90 mt.
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Subito a seguire s1 sviluppa con forma quadrangolare con fronti i circa 100 mt. L'orografia &
perfettamente planeggiante e la plantumaszione & caratterizzata da alberature di mandorle di giovane
impianto e ben distanziate. E' presente un completoimpianto & irmmgazione.

CONBIETENZA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Calastale - Visura catastale

Crterto di calcolo consistenza commerciale: DR R 23 marzo 10988 138

descrizio ne consistenza ind ice commerciale

terreno agticaolo 13 407,00 x 100 % = 13 407,00

Totale: 1340700 13.407 00
VALUTAZIONE:

[ IZTOHI

FProcedimento di stima; comparative: Moroparametrico in base al prezzo media.

SVILUPPO VALUTAZIONE

Ter la determinazione del pau probabile valore di mercato dell'immobile in esame, a1 & fatto ricorso al
metodo di stima comparativo, ovvero al confronto con bent di caratteristiche similan, sulla base dei
valori che esprime il metrcato immobiliare, I prezzi storici relativi a compravendite & terreni similari
sono stati reperiti mediante analisi di mercato, indagini presso la Conservatoria det BER.IL di Trani,
archivi notarili. 31 & fatto ricors o, inoltre, al valon pubblicati da agenzie immobiliart e confrontati con i
Walort Agricoli Medi (W A M) dell” Agenzia delle Entrate, Uflicio del Terntorio di Bari, Regione
Apraria I, 7 (Fianura di Molfetta - Comuni di Giovinazzo, Molfetta, Terlizzi), Annualita 2013 Sulla
base delle indagini eseguite e relative a immobili in piena proprieta, in ordine al valore medio &
mercato, st ritiene che il valore desunto dalle pubblicaziom repenbili dei WV A KL della Frovincia i
Ban, anno 2018, vada congruamente aumentato in quanto detto valore (calcolo di indennita o
esproprio per pubblica utilitd) viene tnplicato 10 caso i terreno coltivato (art. 45, comma 2, lett. d,
del DEER. n® 3272001) ed in basze alle caratteristiche intrinzeche ed estrinseche della zona Per
terrem in buono stato di conduzione, in base alla coltivazione predominante, nel Comune di Terlizzi,
in zona CONTERADA TORRE DEL CONTE, coltivazione MAWNDORLETO, s pud considera una
gquotazione vatiabile da 0,80 €'mg a 2,80 €mq. Al valore medio sono stati applicatt oppottuni
coefficient correttivi per tenere conto delle caratteriztiche intrinseche dell'unitd immobiliare, in
considerazione dell'ubicazione, del livello degli standard dei servizi, del grado di funzionalita, del
coefficiente dimensionale, dello stato di conduzione, nonchée della dotazione e dello stato i
efficienza degli impianti. In definitiva, con appropriati arrotonda menti, si pud atinbuire all'immobile
inesameun valore di stimapari a 2,50€mqg.

CALCOLODEL VALORE DI MERCATO

Valore superficie principale: 15.407,00 % 2,50 = 33.517,50
RIEPILOGO ¥V ALORICORFO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 33.517,50
Valore di mercato (calcolato in quota & dintto & netto degli aggiustamenti): €. 3351750

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Ter la stima degli immobili a1 utilizza il metodo sintetico-comparativo. Tale metodo =1 basa sulla
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determinazione sintetica del pit probabile valore di mercato di un bene in esame riferito all'attualita,
effettuato assumendo come parametro unitario il valore del metro quadrato di superficie commerciale
dello steszo. La stima del valore di un bene & eseguita considerando beni conzsimili nella stesza zona
di ubicazione, le caratteristiche intnnseche ed estninzeche di riferimento e le risultanze emerse dagli
accertamenti compiuti presso t pubblict uifici, Le informazioni sui valon dimercato vengono repente
mediante acquisizione diretta presso le agenzie immobiliari della zona e mediante l'esame delle
banche dati dei valon di mercato espresse dall'Csezervaton o Imtn obiliare dell's genzia del Territorio

Lefonti & informarione consultate sono: catasto di BARI, conservatonia det registn immobilian &
TEANL uificio tecnico di TERLIZZL, agenzie: TERLIZZL, osservatori del mercato imm obiliare ORI,
edinoltre: Imprese <i costruzione, Tecnici, 51t agenzie imm obilian

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIDNALI DI ¥V ALUT AZIONE
o la versione dei fath presentata nel presente rapporto di walutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicam ente dalle assunzioni e dalle condiziont
eventual mente ripottate in perizia,

o il valutatore non ha alcun interesse nell'imm obile o nel diritto in questione;
o il valutatore ha agito in accorda con gli standard etici e professionali,

o il walutatore & in possesso det requisiti formativi previst per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza iguardo 1l mercato locale ove & ubicato o
coll acato l'immaobile e la categonia dell'imim obile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

DEI CORFI

INE DI MERCATO

ID descrizione consistenza CONS. ACCESSoYi valore intero valore diritto
tett et
A _ 216100 0,00 2442300 24.423.00
agricolo
trullo in
B : 20,00 0,00 1.000,00 1.000,00
pietra
terreno
E ) 13 407,00 0,00 33517,50 33.517.50
agricolo
59.000,50 € 59.000,50 €
Spese d regolanzzarione delle difformita {vedi cap &) €. 0,00
Valore di Mercato dell'immotbile nello stato & fatto e di dinitto in cw 51 frova; €. 50.000,50

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Fiduzione del valore del 5% per differenza tra onert tnbutan su base catastale e €, 202003
reale e per assenza d garanzia per vizl e per fimborso forfetario & eventuali

spese  condominiali insclute nel biennio anteriore alla wendita e per

l'immediaterza della vendita gindiziaria:

Crnerinotarili e provvigiont mediaton carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellarione delle trascrizion edizcrizioni a carico dell'acquirents: €. 0,00
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Eiduzione per arrotondamento: £, 50,48

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 56.000,00
stato di fatto e di dirittoin cut s trova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - TRANI - EZPROFRIAZION] IMMOBILIART 24 2/2020

LOTTO 4

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDIT A:

Eterrenu agricolo a TERLIZZ] Strada Vicinale Pozzo Misuriello - CONTREADA MAGHNONE, della
superficie commerciale di 24.052,00 g per la quota di 1/1 di piena proprieta
Limmobile & costituito da suolo agricoloin agro & Tetlizzi, Contrada CONCA D'OROD

Identificazione catastale;

foglio 57 particella 156 (catasto terrem), cualita’classe TTLIVETC 1, superficie 970, reddito
agrario 4,26 €, reddito dominicale 6,01 €, indinzzo catastale; CONTRAD A CONCA D'CRO,

piano: , intestato -G

Coerenze: Pllenn. 149, 309, 464, 168, 157

foglio 57 particella 168 (catasto terren), gqualitaclasse TTLIVETO 2, supetficie 741, reddito
agrario 2,87 €, reddito domimcale 3,83 €, indirizzo catastale: CONTRAD A CONCA D'CTRO,

ntestato 2 |EEG——_—
Coerenze: Plle nn. 156, 464, 170, 249

foglio 57 patticella 462 (catasto terreni), porzione A&  qualita‘classe ULIVETO 1, superficie
1186, reddito agrario 5,21 €, reddito dominicale 7,35 €, indinizzo catastale COWNTREADA

CONCA D'ORO, intestato »

Coerenze; Plle nn, 155 267, 464, strada vicinale

foglio 57 particella 464 (catasto terreni), qualitalclasse TLIVETO 1, superficie 5588, reddito
agrario 24,53 £, reddito dominicale 34,63 £, indinizzo catastdle: CONTRADA CONCA D'ORC,
intestato
Coerenze; Fllenn. ; 2 o309, 155, 462, 463, 465, stradavicinale

foglio 57 particella 149 (catasto terreni), qualita‘classe TLIVETC 1, superficie 2312, reddito
agrario 10,15 €, reddito dominieale 14,33 € indinizzo catastde; CONTEADA CONCA D'ORO,
intestato
Coerenze: Pllenn. 309, 156, 157, 150, 139, 141

foglio 57 particella 155 (catasto terreni), qualita‘classe TLIVETO 1, superficie 5241, reddito
agrario 23,01 € reddito dominicale 32,48 € indinzzo catastde; CONTRADA CONCA D'ORO,
intestato

Coerenze: Pllenn 366, 137, 367, 277, 267, 462, 464, 309

foglio 57 particella 309 {catasto terreni), qualitalclasse TLIVETC 1, superficie 4032, reddito
agrario 17,70 £ reddito dominicale 24,99 € indinizzo catastdle: CONTRADA CONCA D'ORO,

intestato

Coerenze: Pllenn 149, 268, 138, 366, 155, 464, 156

foglio 57 particella 462 (catasto terrent), porzione AR qualitaiclasze VIGHET O 1, superficie
3982, reddito agrario 32,90 €, reddito dominicale 80,67 €, indinzzo catastale: CONTREAD &

CorCa D'OR O, intestato J GGcGNGNTNNEEEEE

FPresenta una forma rettangolare, un'orografia planeggiante, 1 seguenti sistemi irrigud: assenti, sono
staterilevate le seguenti colture arboree: TILTVI

fabhricatn collahente a TERLIZZI Strada Vicinde Pozzo Misuriello - CONTRADA MAGHNONE

perlagquotadi 1/1 & prenaproprieta

Limmaobile consiste in un fabbriocato di pitt ambientt che si swiluppa a livello terra, in completo stato
di inagibilita
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Es laziord irrnobilian M. 24202020
— ]

Lunitaimmobiliare oggetto di valutazione & posta al plano terra,

Identificazione catastale:

o foglio 57 particella 463 sub. | (catasto fabbricat), categona Ff2, indinzzo catastale:
TEAVERSA DI STEADA VICINALE SPECCHIOME SHC, pano: T, derivante da
COSTITUZIONE del 21/02/2011 - prot. n. BAOOBETIZ in athi dal 21/0272011
Coerenze; Plle nn 462, 464, 465, 244

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 24.05200 m?
Consistenza commerciale complessiva accesson; 0,00 m?®
Valore di Mercato dell'immoaobile nello stato difatto e i dintto in cw 51 trova: €. 73.156,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato & fatto e di diritto in cui st €. 65.800,00
trova:

Tata della valutazione: 02/01/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo limmaobile fisulta occupato d_n qualitid di proprietario

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. YINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1 1 Domarnde giudiziali o altre trascrizion pregiudizievali: Nessune

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prove dassegrazione casa coniugale” Nessuno,

4. 1.3 Atti i asserviments urbanistice: Nessino,

4. 1.4 Altre limitaziont d'usa: Nessuno,

42, YINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNG CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1 Iscriziont: Nessund.

d 22 Pignorament ¢ sevtenze di fallimernta:

pignoramento, stipulata 11 23/11/2020 a firma di Ufficiale Giudiziario UNER Trbunale di Trani a1 nn
269372020 di repertorio, trascrtta 11 29/12/2020 a TRANI & nn. 25989719535, a favore di BANCA

MONTE DEI PASCHI DI SIENA Sp.4, contro |

derivante da Atto esecutivo o cautelare
4.2.3. Altre trascrizion - Nessund.

4. 2. doeAltreding lazioni duse: Nessuno
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3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue Jdi gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione g1a deliberate manon ancora scadute; €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPEIET ARIO:

mper la quota di 11, in forza di atto di compravendita (dal 22/11/2013), con atto
stipulato 1l 2211/2013 a finma di Motso DEMICHELE ROBERTO ai nn. 13205/7450 di repertorio,

trascritto i1 0971242015 a TRANI a nin. 21090/16506

6.2. PRECEDENTI PEOPRIET AR L

I - |- cuota di 101, in forza i denuncia di successione testamentaria (dal
02/02/1987 fino al 22/11/2013), registrato 11 02/02/1987 a TRANI a1 nn. 405, trascrtto 11 22/05/1989 a
TRANI a nn. 8870/6950.

Il titolo & riferito solamente a itnmobile individuato in NCT Fg 57 Pllenn 168, 462, 464

er la gquota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 26/02/1990 fino al
22/11/2013), con atto stipulato 11 26/02/1990 a finma di notaio D'ALESIO SALVATORE a nn 4323 di
repertorio, registrato il 16/03/1990 a BARI at nn. 3784/V, trascnitto 1l 21/03/1990 a TEANI & nn
A562/5325.
Il titolo & riferito solamente aimmobile indiwiduato in NCT Fg. 57 Pllan. 156

B - - ovoic di /1 nuda propriets in forza di oatto di compravendita (dal
117031995 fino al 22/11/2013), con atto stipulate 11 11/03/1998 a firma di notaio BERARDI ROBERTO

at nn. 6564 di repertonio, trascrtto il 02/04/1998 a TRANT at nn, 5594/4462,
Il titolo & rifento solamente a tmmobile individuato in NCT Fg 57 Pllean 149, 155, 309

I <1 = cucta d 12 usufrutto, inforza di atto di compravendita (dal 11/03/1558
fino al 22/11/2013), con atto stipulato 1l 110341998 a firma di notaio BERARDI ROBERTO a nn. 6564
di repertorio, trascritto il 02704/ 1998 a TR AL ai nn. 5554/4462,

Il titolo & riferito solamente a itnmobile individuato in NCT Fg 57 Pllenn 149, 155, 309

_per la guota di 1/2 weufrutto, in forza di atto di compravendita (dal

11/03/19398 fino al 22/11/2013), con atto stipulato i1 11/03/1998 a firma di notaio BERARDI ROBERTO
al nin. 6564 di repertonio, trascritto 11 02/04/1998 a TR AN al nn. 5594/4462
1l titoln & riferito solamente a immaohile individuato tn NCT Fg. 57 Plle nn. 149, 155, 309

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

T1.PRATICHE EDILIZIE:

Hessuna informarione aggiuntiva,

T2 SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale wigente, in forza di delibera C.5. n 44 del 14.07.19%4, approvato con
delihera di G.RE. n. 1051 del 04.05.2000 e variato con delitbera i G R n. 7 del 16.01.2007, delibera ch
C.C. n. 4002007, delithera di C.C. 0. 242008, delihera di C.C. n 72011 e delihera di ©.C. o n. 2372011,
limimohile ricade in zona "E - AGRICOLA" giusto articoli 2.13 -2.14 -2.15 -2 16 -2.17 -2.18 - 2.19,
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Es 1aTlon rraobilian M. 24202020

MNorme tecniche di attuarione ed indici; Art. 213 - Zone E; AREE PRODTUTTIVE AGRICCLE -
GENERALITA -Le zone agricole comprendono tutto il territorio comunale ad esclusione delle aree
destinate dal PR G ad altre athvitd e diversamente tipizzate. Vanno recepiti gli eventuali piam
agricoli zonali che possono contenere previsioni insecdiative coerentt con l'ammodemamento dei
sistemni produttivi agricoli o ad essi connessi, Allinterno delle zone agricole vanno accuratamente
salvaguardati 1 beni ambientali, archeologici, architettonici e paesaggistici. Helle zone agricole le
nuove costruzioni a titolo gratuito, sia produttive sia abitative, vanno ammesse esclusivamente per
soddisfare le necessita della produzione agricola in assenza di specifici stument (plano zonale e
simili), tali necessith devono risultare da prant di utilizzazione o di swluppo aziendale che, sulla base
dei risultati colturali, esplicitano sia "utilizzazione di costruzioni esistenti, sia la necessitd delle
nuove. Per gl intervent: relativi alle attivita agnturistiche ed agli aspetti ad esse connessi, bizogna
fare esplicito riferimento at contenuti della LR, 22.05.85, n. 34, Nelle zone agricole sono ammesse
nuove costruzioni abitative a titolo oneroso, ad eccezione delle aree sottoposte a vincoli legislativi,
sia narionali che regionali, 1l tutto fatte salve le norme di legge regionale (art. 3 LL.ER. 6/197% e
661979, art. 51, lett. g, L.E. 56/1980) che disciplinano la posaibilita di edificazione in zona agricola.
Helle zone agricole & ammessa la costruzione di impiant pubblici nferentest a rett o
telecomunicarione, di trasporto energetico, di acquedott e fognature, dizcariche di rifiuti salidi;
d'opere di riconosciuto interesse regionale (con delibera di Giunta Regionale) Mon sono consentiti
interventi che alterino il paesaggio agrario e l'ecquilibnio ecologico o che nsultino in contrasto con 1
carattert ambientali e paesaggistici, Per gli insediamentt connesst con la valonizzazione
dell'agricaoltura e della zootecnia st possono superare gli indici di fabbricazione sotto indicati, previa
applicazione delle procedure di dernga dell'art. 16 della Legge 765/67 e art. 30 LB n 56/80 Per le zone
agricole wa stabilita una cuantith & aree a standard nella misura & mq 6&fab. da riservare
complessivamente per listruzione e per atrezzature di interesse comune Art, 2.14 — Zone E; NUOVE
COSTRUZICONI - EDIFICI EURALIAD TS0 ARITATIVO — Gli edifict darealizzare in queste zone
sono destinatl esclusivamente alla residenza e la loro edificazione a titolo gratuito deve rispettare le
prescrizione della lettera g) dell’art. 51 della L.E. n. 56/80, mentre "edificazione a titolo oneroso st
deve attenere agli indict urbanistict wigentt. Le nuove costruzioni a titolo gratito vanno ammesse
esclusivamente per soddisfare le necessitd della produzione agricola (omissis) Art 218 - Zone E -
ATTIVITA' AGRITURISTICHE - Secondo quanto stabilito dalla L. B n. 34 del 2205/ 1985, 'attivith
agrituristica & volta a favonre lo sviluppo ed il nequilibrio del territorio, ad agevolare la pertmanenza
dei produttori agricoli nelle zone rurali attraverso lintegrazione det redditt aziendali ed il
miglioramento delle condiziont di wita, ad utilizzare meglio 1l patrimonio rurale esistente siaedilizio sia
naturale anche at fini turistici, a creare un armonico rapporto tra citth e campagna ed a favorire ed
orientare 1 fluss turistict. Per attivita agrituristiche s intendono le attivita &1 ospitalith e promozione
svolte da imprenditori agricoli i cui all'art. 2135 del C.C., attraverso la utilizzazione di strutture
aziendali, localizzate in zZone agricole, la cud attivita di produzione agricola deve comungue restare
priontan a rizpetto a quella agritunistica. (omissis)

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Limmobile individuato in NCET al Fg. 57 FPlla 463 sub 1 & riportato erroneaments nell'atto di
pignoramento al Fg 53,

§1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA
§2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
§3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

§4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALFATTO: NESSUNA DIFFORMITA
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Espropmamord mearackilian N, 24272020

prornossa da

BEMIIN TERLIZZL 3TRADA VICINALE POZZ0 MISURIELLO -«

TERRENO AGRICOLO

DICUL AL PUNTO A

terreno agricolo a TERLIZZI Strada Vicinale Fozzo Misunello - CONTREADA WA GHOIE, della
superficie commerciale di 24.052,00 g per la quota di 171 di piena proprieta
Limmaobile & costituito da suolo agricoloin agro & Terlizzi, Contrada CONCA D'OROD

Identificazione catastale:

s foglio 57 particella 156 sub (catasto terreni), qualita/classe TLIVETC 1, superficie 970,
reddito agranio 4,26 €, reddito dominicale 6,01 €, indinzzo catastale: CONTRADA CONCA
D'ORO, piano: | intestato a
Coerenze; Pllenn. 149, 309, 464, 1658, 157

o foglio 57 parhicella 168 (catasto terremt), qualitafclasse TLIVETO 2, superficie 741, reddito
agrario 2,87 €, reddito dominicale 3,83 €, indirizzo catastale: CONTRAD A CONCA D'IR O,
intestato a NNEEIEIGG
Coerenze: Plle nn. 156, 464, 170, 249

o foglio 57 particella 462 (catasto terrend), porzione A4, qualita’clasze TLIVETO 1, supetficie
1186, reddito agrario 5,21 €, reddito dominicale 7,35 € indinzzo catastale CONTEADA
CONCA D'OR O, intestato
Coerenze; Plle nn. 155, 267, 464, strada vicinae

s foglio 57 particella 464 (catasto terrent), qualita/classe TLIVETC 1, superficie 5588, reddito
agrario 24,53 £, reddito dominicale 34,63 €, indinzzo catastale: CONTRADA CONCA D'ORO,

intestato = [N

Coerenze; Pllenn. 170, 165, 156, 309, 155, 462, 463, 445, stradavicinale

e foglio 57 particella 149 (catasto terrent), qualita‘classe TLIVETC 1, supetficie 2312, reddito
agrario 10,15 £ reddito domimeale 14,33 £ indinzzo catastde; CONTEADA CONCA D'ORO,
intestato a
Coerenze: Pllenn. 309, 156, 157, 150,159, 141

o foglio 57 particella 155 (catasto terrent), qualita‘classe TLIVETO 1, superficie 5241, reddito
agrario 23,01 € reddito dominicale 32,48 € indinzzo catastde; CONTEADA CONCA D'ORO,

intestato

Coerenze: Pllenn 366, 137, 367, 277, 267,462, 464, 309

o foglio 57 particella 309 (catasto terrent), qualitaiclasse TLIVETO 1, superficie 4032, reddito
agrario 17,70 £, reddito dominicale 24,99 € indirizzo catastdle: CONTRADA CONCA D'ORC,

Coerenze; Pllenn 149, 266, 138, 366, 155, 464, 156

o foglio 57 particella 462 (catasto terreni), porzione AR, qualitaiclasse VIGIHETO 1, superficie
3982, reddito agrario 32,90 €, reddito dominicale 60,67 €, indinzzo catastale: CONTREAD A

COWNCA I'OR O, intestato _

FPresenta una forma rettangolare, un'orografia planeggiante, 1 seguenti sistemi irrigui: aszenti, sono
staterilevate le seguenti colture arboree; TILTVI

DESCRIZIONE DELLA ZOHA

T beni sono ubicati in zona rurale in un'area agricola, le zone limitrofe st trovano in un'area agncaola (1
pil important centr limitrofi sone BITONTO, MOLFETTA, GICVINAZZD, RUVO DI PUGLLA). 1
traffico nella zona & locale, 1 parcheggi sono scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizi d urbanizzazione
primatia, le seguentt attrazioni storico paesaggistiche: Castel del WNonte, Pulo di Molfetta, Museo
JattaRuwvo.
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Espropriamion irenobilian 1. 24202020
pronossa da:

espOSizEi one: Lo i
luminosita: o o W
panoramicita; ok
stato b manutenzione generale: oW w
DEICRIZIONE DETTAGLIATA:

L’immobile, sito in agro di Tetrlizzi , Contrada Conca D'Oro, & costituito da suolo agricolo a forma
quadrangolare, 11 lato prospiciente la strada vicinale @1 sviluppa per circa 130 mt. 1 fondo a1 sviluppa
in profondita per una lunghezza media & circa 150 mt La sua orografia é pianeggiante e la
plantumazione predominante é caratterizzata da alberature di ulivo. Mon risulta dotato di impianto &
irrigarione. In una porzione del fondo individuato in catasto alla particella 462 & presente una
struttura a serra, di circa 1000 maq, solo per quanto attiene la parte & struttura metallica

CONBISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catesiale

Criteriodi calcolo consistenza commerciale: DR R 23 mgrze 10988 138

descrizio ne consistenza ind ice commerciale

terreno agricaolo 2405200 x 100 % = 2405200

Totale: 24 052,00 24.052 00
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI

FProcedimento di stima; comparative: Moroparametrico in base al prezzo medio.

SVILUFPO VALUTAZIONE

Per la determinazione del pi probabile valore di mercato dell'immobile in esame, 51 & fatto ricorso al
metodo di stima comparativo, ovvero al confronto con beni di caratteristiche similan, sulla base dei
valori che esprime il metcato immobiliare. T prezzi storici relativi a compravendite & terreni similari
sono stati reperitl mediante analisi di mercato, indagini presso la Conservatoria det ER.IL di Trani,
archivi notarili. 51 & fatto ricorse, inoltre, a1 valon pubblicati da agenzie immobiliari e confrontat con i
WValori Agricoli Medi (V.4 M) dell” Agenzia delle Entrate, Ufficio del Termtorio di Bari, Regione
Apraria IV, 7 (Fianura di Molfetta - Comuni di Giovinazzo, Molfetta, Terlizzi), Annualita 2013 Sulla
hase delle indagini eseguite e relative a immobili in prena proprietiy, in ordine al valore medio &
tnercato, s ritiene che il valore desunto dalle pubblicaziom reperibili det W A W della Provincia di
Bani vada congruamente aumentato in cuanto detto valore (calcolo di indennitd di esproprio per
pubblica utilitd) viene tnplicato in caso di terreno colivato {art. 45, comma 2, lett. d, del D PR n®
32720010 ed in base alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche della zona. Per terreni in buono
stato di conduzione, in base alla coltivarione predominante, nel Comune & Terlizzi, in zona
CONTEAD A CONCA D'ORO, 51 considera una quotazione varabile da 1,60 €img a 4,80 €mq. 4l
valore mmedio sono stal applicati opportuni coefficienti correttiwi per tenere  conto  delle
caratteriztiche intrinseche dell'unitd immobiliare, in considerazione del livello degli standard dei
servizi, della destinazione dwuso, del grade & funzionalith, del coefficiente dimensionale, dello
stato i conduzione, nonché della dotazione e dello stato di efficienza degli impiant. In definitiva,
coft appropriat arrotondament, st pud attribuire allimmobdle 1n esame un valore di stima pari a 3,00
£itmy.
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Es 1aTlon rraobilian M. 24202020
revcs o« [

CALCOLODEL YALORE DI MERECATO:
Valore superficie principale: 24 052,00 % 3,00 = 72.156,00
RIEFILOGO ¥ ALORICORFO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 72.156,00
Valore di mercato (calcolato in quota & dintto al netto degli aggiustamenti): €. 72.156,00

EEMNIIN TERL walDa VICINALE PO ) MISURIELLD - CONTEADA MAGHONE

FABBRICATO COLLABENTE

DICULI AL PUNTOR

fahbricato collabente a TERLIZZ] Strada Vicinale Pozzo Misunello - CONTRADA MAGNONE perla
gquotadi 1/1 di pienapropriets

Limmobile consiste in un fabbriocato di pit ambienti che s sviluppa a livello terra, in completo stato
di inagikilita

L'unitaunmokaliare oggetto di valutazione & posta al piano terra.

Tdentificarione catastale:

o foglio 57 particella 463 sub. | (catasto fabbricat), categona FfZ, indinzzo  catastale:
TEAVERSA DI STEADA VICINALE SPECCHIONE 3WNC, plano: T, denwvante da
COSTITUZIONE del 21/02/2011 - prot. n. BAOOBETIZ 10 athi dal 21/02/2011
Coerenze: Plle nn. 462, 464, 465, 244

DESCRIZIONE DELLA ZOHNA

Ibeni sono ubicati in zona rurale in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area agricola (i
pit important centn lumitrofi sono BITONTO, MOLFETTA, GIOVINAZZD, RUVO DI PUGLIA). 1
traffico nella zona & locale, 1 parcheggl sono scarst. Sono inoltre presenti 1 servizi & urbanizzazione
primaria, le seguentl abtrazioni storico paesaggistiche: Castel del MNonte, Pulo i Molfetta, Nuseo
JattaRuvo.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'immobile consiste in un fabbn ocato di pio ambientt che s sviluppa a livello terra, in completo stato
di inagibilita,

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI

Procedimento di stima; @ corpa.

SYILUPPO VALUTAZIONE:

Limmaobile, per le sue caratteni stiche di fabbricato collabente, non ha un'autonomia funzionale ed una
valenza reddituale. Fur ntenendo che allo stato attuale non possa avere un valore & mercato e
dunque una distinta possibilitd i vendita e che il recupero comporterebbe un impegno tecnico-
costrutivo ed economico ingente, 51 é valutato di conferire un valore "a corpo” part a€ 1.000,00 in
consderazione della eventuale potenzialith edilizia

CATCOLENEL VALORE DI MERC ATO:
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Ez lamon inobilian B 242000
——

Valore acorpo; 1.000,00
RIEFILOGO VALCORI CORPO;

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 1.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e dintto al netto degli aggiustamenti); €. 1.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la stima degli immobili 1 utilizza 11 metodo sintetico-comparative. Tale metodo 51 basa sulla
determinazione sintetica del pii probabile valore di mercato di un bene in esame riferito all'attualita,
effettuato assumendo come param etro unitario il walore del metro quadrata & superficie comm erciale
dello stesso La stima del valore di un bene & eseguita considerando bent consimili nella stessa zona
di ubicarione, le caratteristiche intnnseche ed estrinseche di riferimento e le risultanze emerse dagli
accertamenti compiutt pressot pubblict uifict, Le mnformaziont su valor: di mercato vengono reperite
mediante acquisizione diretta presso le agenzie immobilian della zona e mediante l'esame delle
banche dati dei valon di mercato espresse dall'Csservaton o Imm obiliare dell' s genzia del Territon o

Lefont & informarione consultate sono: catasto di BART, conservatoria dei registri immobilian <&
TERAMNT, ufficio tecnico dit TERLIZZL, agenzie: TERLIZZT, osservatort del mercato imm obiliare ST,
edinoltre: Imprese <i costruzione, Tecnici, 31t agenzie imm obilian

IARD INTERN AZIONALI DI V ALUT AZIONE:
o la versione dei fath presentata nel prezente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusion: sono limitate unicam ente dalle assunzioni e dalle condiziom
eventual mente ripottate 1n perizia;

o il valutatore non ha alcun interesse nell'imm obile o nel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

o il valutatore & in possesso dei requisiti formativl previsti per lo svolgimento della
professione,

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo 1l mercato locale ove @ ubicato o
coll acato 'immaobile e la categonia dell'imim obile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO ¥ ALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL
D descrizio ne consistenza CONS. ACCESS0TL valore intero valbre diriito
terrenao
A 2405200 0,00 Ta.156,00 T2.156,00
agricolo
fabbricato
0,00 0,00 1.000,00 1.000,00
collabente
T3.15,00 £ 73156 00 €
Spese d regolarizzarione delle difformita (vedi cap &) €. 0,00
Valore di Mercato dell'immotbile nello stato & fatto e di dinitto in cw 51 frova; €. 73.156,00
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Es laziord irraobilian M. 24202020
— ]

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA {FJV):

Eiduzione del valore del 10%% per differenza tra oneri tributan su base catastale £, 7.315,60
e reale e per assenza i garanzia per vizi e per nmborso forfetano di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla wvendita e per

limmediatezza della vendita giudiziaria;

Cinen notarili e prowvigiont mediaton carico dell'acquirents: €. 0,00
Spese di cancellarione delle trascriziont ediscrizioni a carico dell'acouirente: €. 0,00
Fiduzione per arrotondamento: €. 40,40
Valore di vendita giudiziaria dell'imm obile al netto delle decurtazioni nello €. 65.800,00

stato di fatto e di dirttto1n cw st trova:

data 02/01/2022

il tecnico incancato
Arch, ANGELA PATRIZIA ULLOA SEVERINGD
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