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) | Ben! fo Molfetta (BA) Via Molfettes! &° Amcrica, n. 32 (ex o, 36) ~

‘Lotto 006

L. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILL OGGETTO DELLA VENDITA:

Usufrutto per /1 in regime di separazione dei beni della signora per il
seguenite immobile sito & Molfetta (BA) alla Via Mol fettesi D' Am cd, 0.36 ¢ come di seguito

identificato (AlL |_ Visure Storiche per Immobile):

F.1. Abitarlone dl tipo ctvile:  catasto fabbricati: Foglio 17, PJla 1159, Sub, 17, categoria
Af2, elaxse 3, conaistenza: vani 5, posto al piano 3°, interno:
8, rendita catagiale; € 606,84. Composio da tre vani, bagno,
cutina, ripostiglio, corridoiu per una superficie catastale
totale, di 100 mq (totnle escluse le arce scoperie di 97 mq).

di separazione dei beni)

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

aratieristiche zona: zona residenziale - da P.R.G. de] Comune di Molfetta ; Znna
B4, soggetta a traifico locale e pruvnnjcnlc snchs da paesi
limitrofi considerata la vicinanza alla swzione ferroviaria,
istituli scolastict con buona probabilitd di trovace parcheggio.
Servizi della zona: ZOna caratterizzats dalla presenza di numerose attivitd commerciali
- per le  quahi & aftrezzata, pli immobili gono locatizzati in
prossimitd del palazzetto dello sport Giosud Poli, ['ospedale
Don Tonino Bello, La zona & provvista dei servizi di

urbanizzazione primaria ¢ secondaria.

Cartteristiche zone limitrofe:  residenziali i principali centri limitrofi sono Terlizz,
Qioviaazzo, Bisceglie.

Collegament pubblici (kmy): slazione ferrovisria (1,6); aeroporto  (23,0)5uinstrada
(2,3).eutobus (1,7).

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo (All. 3_Verbale di Sopralluogo):

e I'immobile identificato in catazto al Foglic 17, P.lla 1159, Sub. 17, piana 3°, ¢
atualmente utilizzato dalla Sig.m i suoi figli. Si accenta,
infatti, la presenza di ricevute di pagamen ette ENEL, GAS ¢ AQP eseguite
dalla steasa (All. 4_Bollette Ulenze).

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4,1, Vincoll ed onerl gluridicl che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1 Domande giudiziali o alfre trascrizionl pregiudizievoli: Nessuna

4.1.2  Convenzioni mairimonioli e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3  Awi dl asservimento urbanistico: Nessuno

4.1.4 Alire limitazionl d'uso: Nessuna

Giudlce Dr, Marin Teresa Moscalelli
Perito: Ing Lucis Monopoll
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4.3.2 Conformita catastale (All, 2_ Planimeirle Catastali):

L'immobile & conforme,

5.  ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTY:
Sif imucot_: che ghi immobili identificad sl Loyo 4 rdsuhs collegato alla roto jdrieo-fognaria.
Spesc ardinanic annuc di gestionce dellimrnobile: € 0,00

Spese struordinaric di gestione Immabile, plA deliberate ma non ancora
€ 0,00

scadule ol momenta della perizia;
Spese condominiali scaduio ed insolute alla data della perizin: €0,00

6. ATTUALIL E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1. Attnali proprictari:
I'immobiie 1o & Mo

6.2. Precedentl proprietari:

¢ Per 1/1 dell’'usufrutio in regime di separazions dei boni, I'j

1159 sub.17 & pervenuio all
in adempimento di obbligo assunto con sepamzinac personsic in Notar Zanna Maoro
Roberto del 29/12/201 S rep.n. 788 finto il 13/01/2016 ai on. 435/350 da potexc

di
pervenuto giusto atto di vendita n Notar Co

Domenico del 27/01/1954 185422/31419 rrascritto il 01/02/1994 ai nn. 1904/1641
tere di
olare della omonima ditta mdividuale co

7. PRATICHE EDILIZIE (All. 5§_C. E. e Agibilic):
o Concrssione edilizia n. 2245 nlasciata dal Comune di Malfetta in data 13/08/1991.

o Variante in corso d’opera n, 2583 rilascista dal Comuane di Malfetta in data 14/Q7/1993.
o Certificato di abitabilitA n. 5015 rilasciato dal Comume di Malfetta in data 1170172011,

bile in Molleta g 17 pAla
iusto atto di ceasicne diritti

Descriziane dei beni di cui af lotto 006 Yoo |

B

E.1 Abltazione dl tipo civile

Usufiutto per 1/1 in regime di separazione dei beni della signora

per I'immobile  sito a Molfctta (BA) alla Via Molfettesi D' Ameriea, n.32 (ex 36). L'immabile

¢ ubicato ol 3° pieno di un edificio residenzinle costinito da 6 piani fuori terra, piano intermalo

e Iastrico solare con copertura piana, con accesso ds Via Molfettesi 4’ America al civico 32,
L’edifico confina a Nord con satrio, a Sud con Via Molfettesi d’America, a Est con altre
propnetd non oggetio di pignoramento 6 8 Ovest con Via Papa Montini.

Come si evince dalle foto in allegato (All, 6_ Documenlazions Fotografica  All. 7_ Elaborati
Grafici), la facciata, nvestita in materiale lapideo e intonaco, & in discreie condizioni di
menulenzions ¢ Conservaziono.

Una volts nell’androne, pavimenislo con granito ¢ parsli piastrellate in ceramica, &i pud
accedere all'sppartamento di terzo piano. L'ediflcio & (omito di ascensaro.

L'immobile ¢ composto da tre vani, cuoina, wa, ripostiglio, corridoio e due balconi. Vercando
la porta di sccesso dell’appariamento di 3° piano, si accede al corridolo -ambiente di forma
refiangolare- sul quale si afacciano, in senso orario, n. 6 porte che conducons, rispettivamente

a ripostiglio, camera matrimoniale, carerette, wc, cucina e soggiomo:

Giudice Dr. Maris Tereas Moscatelli
Petito; Ing. Lucia Moncpoll
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Inficxt eavermi: ripologia: doppia ¢ singola enta a ballenle, materialo: alluminio e
vetro-camars, condizioni: huone.
Infiod taternt: lipologia: a battente, materinle: legna, eandizioni: buone
Pavim_ Interns: malenale: plastrelle dl commica, candizioni: buone.
Purest interns, raleriale: intonaco, caloti ebiari, condizioni: buone.,
Ahextimento: ubicazione: bagno, materiole: ceramica, condizioni: buone
Impianti:
Cltojonico: Gpologia: audio, condizioni: buone, conformiu: da collaudare
Aa(cnaa TY: dpologin: rertilinca, condizioni: buone, conformita: da caliaudare
Gas: dpologie: sottotraccis, condizioni: suflicienti, conlomiud: rispetioso
dellc normative sl)'atto della cormuzione.
Etertrico: tipologia:  sofiotraccia, lensione. 220V, condirioni: sufficicnt,
conformitd: rispecnso delle normative sil’atto della costruzlane.
Foguarra; tipologia: ¢ collegato alla rete idrioo-fognaria citladinx. Rispetioso delle
normetive all’ato della costruziore,
Termdin: tipologia: sulonomo, diffuson: termosifoni in ghisa, condizioni:
sufficienti, touformitd: rispettosc delle pormalive all’atio della
costruzione.

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Premesss geaerdle ¢ andamen(o del mereato Immabiliare - Critecta dl SHma

Il mercato immobiliare ¢ notoriamenie un mercato imperfetts legalo & circostanze
contingenti.

In linea di massima ['imperfezione del mercato immobifisre dipende da mroerosi fatior quali
I'atipicitd dei beni immebili (a cominciare dalla locslizzazione), I"esistenza di barriere
all'entrata dal lawo della domanda per il Yivello di spesa ¢ 1a solvibilita ¢ dal lato dell’olferta
per il comportamento delle imprese, dipende dalla ridotta pumerosith degli acquirenti £ dei
venditori del segmento di mercato, dalla conoscenza imperfetta ¢ incompleta delle eondizioni
relative ai prezzi reali, alle modalitd di pagamenio e alle quantitd offerte, dalla pregenza di
abblighi amministrativi (regisrazione, ipoteche, ccc.) e dell’intervento pubblico.

Ncl pastro Pacse, in particolare, a differenza degli alirt Paesi, il mercato immobiliare prescota
una scarsa irasparenza ¢ un carente livello di informazioni'

Un valido supporto ¢ faritwo dall*Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’ Agenzia
del Teritotio che ha lo scopo di gestire una banca dati relativa alle quotazioni immobiliari
unitarie degli ymmabili presenti sul lerritono uazionale, mirando altres! a contribuire ad una
maggiore trasparenza dell"altivitA estimative svolia daghi ex Ufici Tecnici Erariali. E appena
il caso di sotiolineare, perd, che lo siessa OMI avverte che “Lwiliz-o delle quotazioni OMI
nell'ambite del processo estimale non pus che condurre ad indicazioni di valori di larga
massima. Pertanto [o siima effettuatg dg_un lecnico professionista rappresenta l'unico
elaborato in grado di rappreseniare e descrivere in maniera esaustiva e con piena efficacia
Limmobile e di motivore il valore da attribyire al bene medesimo™™,

) M. Simanorny, Metod! di Stimas Immnbiliare. Daro Flaccovio Editore, 2006, Cap. 1
2. GUIDA ALLA CONSULTAZIONE DELLE QUOTAZIONI OMI, aggiomamentn: 24 hugtio 2013

Per ottenere risultati estimalivi veritieri & necesaario, quindi, conescere i dati di mercato
effettivi, integrando queili riportati in atti ufficiali con le rilcvazioni di mercato fiduciarie

presso gli operatort abituali del marcato immobiliare. Sulla base di queste valutaxioni per
poter effettuare la stima degli immobili imescati 'dsiwmw partiti
dai valari attribuiti agli stessi noll*anno in corso & dallo studio mercato,

In ogni caso, prima di procederc olia elaborazione del giudizio di stima del bene in oggetto,
8i ¢ ntenuto opportuna soffertnarsi brevemente sull'andamento del mercats immobiliare
locale degli uitimi anni J] mercato immabiliare ha subito una crisi notevole, soprattutto se
osservata in termini di aumero di umitd abitative oggetio di compravendite (misurate m NTN).
I numero indice giunge all*apice nel 2006 per poi precipitare e, dopo 1a lunga e ripida discesa
osservata 8 partire dal 2007, nef 2016 il mercato immobiliare sembra essere torpato s un
senticro di crescita, confermando ¢ supecando il data positivo dell'anno precedente.

Ciudice Dr, Maris Teroma Moseatelti
Periier: Ing. Lucia Meoaopoli
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1) PROCEDIMENTO SINTETICO DI STIMA DBL VALORE DI MERCATO

Da una ricerea elleituala dalin scrivenie sul mercaln immabiliare dcl Comuune di Molfetis, ove
¢ sim 1'immoabile, & siato posalblls effetumro tma reccoltas dl Informaziond, utill a defnire il
vatore di merenio del bene aggelio dells slima

Nella formlnzione del gidizio di stima, si & lenuto conto — la qualitk di fori! direfie - delle
mfsrmzioni e del dati ricavatl sl dat colloqul eon 1l permonala speclailzzato nel setiore
(responabiili di agenzie immobiliari dolla zona) che dalle riviste immobilian (e doi relatvi sii
intemnet) eho analizzana i mercats Immobiliare Iocale. In particolzre, per un colloqulo con i
responsabili di ngenzio inumobiliari si & i Aferimento all*agenzia immobiliare “Teenacasa™
- Via Madonnos del Martirl, 4 Molfefta; ulieriori approfondite ricerche soma atate svolte
presso la Conservatoria di Trani,

L'indagine di mereals non ha peomesss di individuare immobili di prezzo noto

compravendut in un periodo prossimo all*epoca della stima, pertamo quali font! indirerte st
soon utilizzate lc quomzidni Lnitarie rinvenibili nella banca dati dellOsservatore del Mercato

Immobiliare (OMI) con fiferimeato alls provincia, al comunc e alla zona omogenza OMI in
cui si colloca I'mrnobile consideraio (All. 8 Banca Dati delle Quotazioni Immabiliari-. 12

delle Eatrate).
F.1 Appsrtamento

Foute diretra: L'intecvista agll operatori hanno fomito un valore medio di 2.000,00 €/mq.
Fonte indirettn: | dati reperiti dal CTU dalla banca dati deli’Osservatario del mercato

immobiliare dell°Agenzia del Teritario (OMI):

Yaaa Leeatcne LTg) medl

VI g ezt ()

Mz St ™) M

Vabuazions

Considerate le cordlizioni dell'immobile e le condizioni di mercata si riiene di poter assumere
come valare €2.000,00/mq

Superficie appartamento: 97.85 mq.

Calcolo; 2.000,00 €/ mq x 97.85 mq = € 195.700,00

Valore df mercaho = € 195.700,00 {procedimento sintetico)

Giudico Dr, Maria Tereza Moscatelll
Pexito: Ing. Lucla Moaopall
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F.1 Abltarionc:
Cancno snmmo Totale = (mg 97.85 x €/myg $,50) 1 12 = 538,173 €/mese x 12 ~ € 6.458,10 (RH)

Bf= Ri) - spese:
Bf =€ 6.458,10 - 22% = €, $.037,30 (Henaflcio fordirrio)

Valore complestivo unitd inumablilino
Br=€ 503730/0,032 =€ 157418,60

Valore di mevcala = € ) §7.415.40 {procedimen fo anolca)

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO
Contiderando | valor ottenuti con e due distinte metodologio d) valutazione equiprababill ne

consegue che i valon degli immoblli sono pari a:
F.1. Abitagione
Vr= € (195.700,00 + 157.415,60)2= € 176.557,80

Valutadone complesalys dellimmoblle:
V=€ 176.557,80

8.2. Fond dl (nformazione
Catasto di Trani, Conservatoria dci Registti {mroobiliari di Treni, ufficie tecaico di
Molfetta, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Molleita, Bisceglic, Trani

83, Valutarionévorpl e
o R e .

Stima sinletica comparativa parameirica (semplificata): Peso pondenale

11 calcalo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
Superfide
Destinazicoe equivalente Valnre naltsria valore complesstvo
F.1. Abitarione Civike 97,88 €2.000,00 € 195.700,00
- € 195.700,80

Stima per capitalirzazione del reddisi:

F.1 Abitaziome civile € 15741560
- Valare complessivo intero: € 17655780
8.1, Adeguament] e correzionl della stima
Nesquna

Spese (eeniche di regolarizzazione urbanistica
(comprensive di sanzioni , oblazioni e spese di realizzazioni ¢ demolizioni)
Nessuna

Spese teeniche di regolarizzazione calagtale:
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell’'acquireate Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'scquirente: Nessuna
8.2. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
€ 176.557,80

cui 8i trova:

Redeziooe crests in dals 13/12/2019
Codice documento; E147-19-000095-006
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