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1_ INQUADRAMENTO GENERALE:

L’immobile  oggetto  della  presente  relazione  (Fig.1)  è  ubicato  nel  comune  di  Andria  (BT), 

precisamente alla Via Don Riccardo Lotti, con accesso indipendente dal civico n.115. 

Ricade  in  una  zona  semi-periferica  dell’aggregato,  a  circa  un  chilometro  dal  centro  cittadino, 

caratterizzata da un tessuto urbano consolidato e a densità edilizia medio alta. 

L’area  di  sedime  presenta  una  forma  pressoché  regolare,  lambita  dalla  viabilità  cittadina 

denominata Via Don Riccardo Lotti sul confine sud dell’area, dalla Proprietà Magno ad est, da altra 

proprietà ad ovest e dalla viabilità denominata Via Scipione l’Africano sul confine nord. L’area è 

altresì asservita dalle urbanizzazioni primarie e secondarie nonché da tutti i servizi necessari agli 

attuali e futuri insedianti.
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2_INQUADRAMENTO CATASTALE

L’Immobile de quo, ricadente nel predetto ambito, sviluppa una superficie fondiaria di complessivi 

130,00 mq circa, suddivisi in 75,00 mq di superficie abitabile a pian terreno e circa 55,00 mq di 

annessa pertinenza scoperta (cortile).

L’immobile è censito al Catasto dei Fabbricati del Comune di Andria, al Fg. 197  P.lla 805 Sub. 2 ma 

non risultando alcuna planimetria  in  Atti,  necessita di  pratica Docfa per deposito di  planimetria 

mancante. Ha una Categoria di tipologia A03_”Abitazioni di tipo economico”, un Classamento di 

tipo 3 che con una consistenza di 4,5 Vani, genera una rendita Catastale di 429,95 Euro. 

Trae origine dal Catasto Rustico, Partita n. 3837 fra maggiore estensione della Particella 513.
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 3_INQUADRAMENTO URBANISTICO E ANALISI VINCOLISTICA 

Per quanto concerne il profilo urbanistico, come evidenziato nello Stralcio di P.R.G. e meglio ratificato 

nell’allegato  C.D.U.,  parte  integrante  della  presente  ai  sensi  dell’Art.  30  del  D.P.R.  n.  380  del  

06.06.2001, l’immobile in oggetto ricade nella Zona Territoriale Omogenea tipizzata “B 3.4” del vigente 

Piano Regolatore Generale Comunale, identificata come ”Zona Residenziale di  Completamento” e 

normata ai sensi degli articoli 6.5 e 6.6 Bis delle vigenti Norme Tecniche di Attuazione. 

L’area in oggetto altresì, con rif. al P.P.T.R. della Regione Puglia (D.G.R. n. 176/2005) ricade in Ambito 

Paesaggistico  “La  Puglia  centrale”_Figura  territoriale  “Piana  olivicola  del  nord  barese”.  Non  è 

interessata infine da alcun  vincolo di carattere urbanistico-edilizio o idrogeologico, che
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possono limitare o inficiare l’edificazione. Indici e parametri, prescritti per tale ambito territoriale, sono 

riportati di seguito in tabella:  

Z.T.O. Zona B3.4

Iff 6 mc/mq

Rapporto di Copertura 60%

Altezza Massima 21 ,00ml & non superiore ad H/L = 1/3

4_PROVENIENZA E TITOLARITÀ’ 

Per quanto concerne la titolarità dell’Immobile, sono state esperite le seguenti attività di ricerca:

• estrapolazione delle visure storiche catastali, estese sia al Catasto Terreni che al Catasto dei 

Fabbricati, per risalire alla “storia degli intestati”;

• Individuazione delle  Ditte  originarie,  nella  persona  dei  Sig.ri  “Magno  Antonio  fu  

Riccardo” e dei germani “Magno Alessandro e Gerardo fu Michele”; 

• Consultazione manuale, previa istanza presentata all’Ufficio “Servizi istituzionali, trasversali e  

generali” di questo Ente, dei registri cartacei riguardanti tutti gli Atti  di trasferimento, cessione 

e  compravendita,  a  favore  e  contro,  sottoscritti  tra  il  Comune  di  Andria  e  le  Ditte 

summenzionate tra il 1950 ed il 1970. 

Per  quanto  sopra  prefato,  sulla  scorta  delle  ricerche  eseguite,  si  asserisce  con  fermezza  che  il 

Contratto di Compravendita del 13.03.1954, N. di Repertorio 5610, registrato in Andria il 29.03.1954 al 

N. 928 Mod. I _Vol. 152, costituisce Atto di Titolarità e ratifica la vendita del fabbricato a pian terreno 

sulla Via per Canosa, di proprietà del Sig. Magno Gerardo a favore del Comune di Andria, per adibirlo 

a scuola rurale.  

L’Atto in questione, che costituisce parte integrante della presente, è completo di relativa planimetria, 

nota di trascrizione e verbale di giuramento. 
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 5_INDAGINI STORICHE, RICERCHE D’ARCHIVIO E STATO LEGITTIMO

 
Al fine di attestare la regolarità urbanistico-edilizia e lo Stato Legittimo dell’Immobile, sono stati esperiti 

i seguenti accertamenti e ricerche del caso, più nel dettaglio:

• Consultazione  manuale,  presso  il  S.U.E.  di  quest’Ente,  dei  registri  cartacei  delle  pratiche 

edilizie,  utilizzando  come  filtri  di  ricerca  le  Ditte  titolari,  “Magno  Gerardo”  e  “Magno 

Alessandro”, il tutto esteso ad un un intervallo temporale tra il 1950 ed il 1970.  

E’ stata accertata  la P.E.C. N. 313 del 1961, non presente negli archivi Comunali; 

• Con Prot.188114 del 26.07.2024 la ricerca è stata estesa all’archivio storico di Rutigliano (CNI 

S.p.A.)  senza  esito,  in  quanto  la  P.E.C.  N.313/1961  non  è  presente  nella  progressione 

archivistica; 

• Consultazione  presso  lo  Sportello  Unico  dell’Edilizia,  dei  registri  cartacei  ed  informatizzati 

relativi  alle pratiche di Condono Edilizio nelle annate 1985, 1994 e 2003, non producendo 

nuovamente risultati;

• Con  Prot.  72344  del  06.08.2024  è  stata  richiesta  all’Agenzia  delle  Entrate_Direzione 

Provinciale di Bari, la consultazione e presa visione della Busta_Numero di Partita 3837 al fine 

di  rintracciare  la  Planimetria  di  Primo  Impianto,  ahimè  non  presente  nei  “Modelli  5” di 

sopralluogo U.T.E.;

• Con successivo Prot. 74264 del 14.08.2024 si è richiesta altresì la “Richiesta di Storia Grafica” 

relativa all’originaria Particella  “madre” n. 513, attualmente censita al Catasto dei Fabbricati 

con numero 805 Sub. 2, al fine di ratificarne la corrispondenza;   

• Con Prot. 74262 del 14.08.2024 inviato all’Archivio di Stato di Bari_Sez. Distaccata di Trani , e 

successivo Prot. 74261 del 14.08.2024 inviato all’Archivio Notarile  Distrettuale di Trani, è stata 

infine richiesta la consultazione ed estrazione dell’originario Atto del 1943, avente ad oggetto la 

divisione della massa ereditaria dei germani Magno, a comprova di quanto precedentemente 

rinvenuto.

Per quanto sopra prefato, non disponendo di alcun elaborato grafico depositato negli archivi comunali, 

nell’archivio storico del C.N.I., negli archivi catastali di Bari e presso gli Archivi notarili e di Stato_Sez. 

distaccata di Trani, sulla scorta di tutta la documentazione, le informazioni e i dati acquisiti,  si può 

asserire, ai sensi e per gli effetti dell’Art. 9-bis del DPR n.380 del 06.06.2001, che lo stato legittimo 

dell’immobile è quello desumibile dall’Atto Pubblico di Compravendita N. 5610 del 13.03.1954,
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registrato in Andria il 29.03.1954 al N. 928, completo di relativa planimetria allegata in scala 1:100 

riportante sedime e consistenze.

Tale Atto, di cui è dimostrata e certa la provenienza, ha carattere probatorio ed è completo di relative 

nota di trascrizione e verbale di giuramento. 

Per quanto concerne lo stato dei luoghi e le consistenze, a parità di sagoma e superficie coperta, sono 

state riscontrate piccole difformità nella collocazione delle opere interne e  degli impianti, la mancata 

rappresentazione grafica di due aperture finestrate, la cui realizzazione è contestuale alla costruzione 

del fabbricato, nonché la diversa collocazione dell’accesso secondario dal cortile. 

Tali difformità, ai sensi e per gli effetti dell’Art.34-bis, Comma 2 e 2-bis, si configurano come tolleranze 

esecutive  realizzate  durante  i  lavori  di  costruzione  del  fabbricato  ovvero  come  errori di 

rappresentazione grafica delle opere, non comportando violazione alcuna della disciplina urbanistica 

ed edilizia e non arrecando pregiudizio all’agibilità dell’immobile.  
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6_DESCRIZIONE  DELL’IMMOBILE

L’Immobile oggetto della presente, si configura come un fabbricato a pian terreno, realizzato   sul 

finire degli anni 40’ e ricadente in un’area semi periferica dell'aggregato urbano.

L’area, di forma pressoché regolare, sviluppa una Superficie Fondiaria di 130,00 mq c.ca, suddivisi 

in 75,00 mq di superficie abitabile e circa 55,00 mq di annessa pertinenza scoperta. L’accesso 

indipendente, avviene dal civico n.115 dalla viabilità cittadina denominata Via Don Riccardo Lotti.

Sotto il profilo strutturale, il manufatto presenta una tipologia costruttiva in cemento armato su un 

unico livello, costituita da pilastri e travi emergenti di collegamento che ripartiscono uniformemente i 

carichi sulle fondazioni. 

Gli orizzontamenti sono della tipologia in latero-cemento, costituiti da travetti prefabbricati e soletta 

collaborante, le chiusure verticali sono realizzate in mattoni pieni.

Allo stato attuale il manufatto si presenta in discrete condizioni generali di manutenzione, libero da 

cose e persone.
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L’Unità a pian terreno, è composta da un ingresso/disimpegno che apre su un grande ambiente 

unico, un secondo vano adibito con probabilità a refezione ed annessi servizi igienici. L’altezza utile 

interna è di  3,40mt,  che al  lordo dei  solai  di  calpestio e di  copertura,  sviluppa una volumetria 

complessiva di  300,00 mc circa. 

Per quanto concerne le caratteristiche costruttive, il tutto si configura come di seguito riportato:

• le tamponature esterne, dello spessore di 25 cm, sono realizzate con  mattoncini in cotto  di 

taglio  regolare,  con  finitura  esterna  a  vista  e  rivestite  internamente  con  intonaco  a  civile 

abitazione;

• le tramezzature interne sono realizzate in mattoni forati dello spessore di cm. 10, interamente 

intonacate a civile abitazione con finitura acrilica a buccia d’arancia, parimenti le soffittature, 

sono intonacate a civile e tinteggiate con finitura a tempera di colore bianco;

• la pavimentazione interna è costituita da piastrelle in gress effetto cotto, di formato regolare 30 

x 30 e coordinato battiscopa disposto perimetralmente alle pareti;

• il bagno presenta la stessa tipologia di pavimentazione, mentre le pareti sono rivestite sino ad 

un’altezza  di  2,10 mt.  Sono  altresì  installati  un  water  con  cassetta  esterna  ed  un lavabo 

sospeso in ceramica di colore bianco, con rubinetteria a corredo in acciaio;

• l’ingresso principale, prospiciente la strada, è parzialmente murato; 

• l’ingresso di servizio invece, con accesso laterale dal cortile, presenta un doppio infisso: una 

porta interna, della tipologia a battente in anticorodal, affiancata da una porta esterna in ferro 

con telaio zancato alla muratura;

• gli  infissi  esterni,  della tipologia a doppia anta battente, sono in metallo con vetro singolo, 

corredati da scuri interni metallici e grata esterna a maglia quadrata  2,00 x 2,00 cm;

• l’impianto di riscaldamento è del tipo autonomo a gas metano, collegato alla rete cittadina per 

mezzo di generatore a camera stagna della Ditta “Simat” e rete di distribuzione sotto traccia;

• I terminali sono tutti della tipologia in ghisa a quattro colonne, altezza 87 cm e finitura in tinta, 

completi di valvole e detentori, nonché il solo terminale in corrispondenza della cucina, della 

medesima tipologia a quattro colonne e altezza H= 67 cm;  

• l’impianto  idrico,  del  tipo  autonomo,  è  realizzato  con  tubazioni  presumibilmente  in  acciaio 

zincato sotto traccia per acqua calda e fredda,  con contatore generale posizionato all’esterno;
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• l’impianto fognante è realizzato con condotte verticali ed orizzontali di diverso diametro in pvc 

rigido;

• l’impianto elettrico, costituito da tubazioni esterne mascherate in canaline passacavo di pvc, è 

gestito da un contatore generale munito di interruttore magnetotermico differenziale. I punti 

luce sono della tipologia a soffitto con tubolari a led, puntuali  e deviati,  sono presenti punti 

presa da 10 e 16A, presa telefonica e centralina di allarme;

Tutti gli impianti tecnologici, necessitano infine di revisione.

7_STIMA SOMMARIA DELL'IMMOBILE

Per giungere alla determinazione del “più probabile valore di  mercato” dell’immobile  oggetto di 

valutazione, si sono intraprese le seguenti azioni e attività:

• Indagini dirette di Mercato: 

le  indagini  eseguite  sono  state  di  natura  tecnico-economica,  incentrate  su  qualificate 

pubblicazioni  del  settore  immobiliare,  con  riferimento  ai  valori  medi  di  zona  riferiti  a 

fabbricati  simili,  più  nel  dettaglio  fabbricati  indipendenti  a  piano terra,  in  discreto  stato 

manutentivo ed ubicati nelle vicinanze del bene in oggetto. 

In particolar modo sono stati rilevati i seguenti dati: 

Tipologia  Zona Superficie mq Prezzo di 
vendita

Valore Unitario 
€/mq

Casa a Piano Terra
(suolo edificabile)

Casa 
Indipendente 

Via dei Gracchi 
59

259,00 mq 199.00,00 € 768,34 €/mq

Casa a Piano Terra
( suolo edificabile)

Casa 
Indipendente 

Via Pietro I 
Normanno

150,00 mq 130.000,00 € 866,66 €/mq

Casa Piano Terra 
(suolo edificabile)

Casa 
Indipendente 
Via Pastore P.

100,00 mq 80.000,00 € 800,00 €/mq
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• Valori medi di mercato_O.M.I.: 

Si è altresì tenuto conto delle quotazioni immobiliari semestrali fornite dall'Osservatorio del 

Mercato  Immobiliare  (O.M.I.)  dell'Agenzia  delle  Entrate,  che  individuano,  per  ogni 

delimitata  zona  territoriale  omogenea  (zona  O.M.I.)  di  ciascun  comune,  un  intervallo 

minimo e massimo, per unità di superficie in euro al mq, dei valori di mercato per tipologia 

immobiliare e stato di conservazione. 

Nello specifico per la Zona C1, della tipologia semi centrale “Garibaldi-Monticelli-San Vito”, 

consegue: 

• Comparazione: 

Il valore unitario, di cui tener conto nel giudizio di stima, sarà determinato omogeneizzando 

i  dati  unitari  scaturiti  dalle  indagini  tecnico-economiche  effettuate,  opportunamente 

incrementati o decrementati in ragione delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche da 

questo posseduto, quali:

Coefficienti di merito/demerito Esito

Stato di Conservazione Discreto

Potenzialità Edificatorie Assenza di vincoli_If=6mc/mq

Prospetto Ampio 

Ampiezza/tipologia Stradale Ampia/Strada urbana principale
.
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Piano/luminosità/visuale Terra/buona/discreta

Tipologia di riscaldamento Autonomo

Obsolescenza tecnica funzionale Impianti da revisionare

Parcheggio Sì, esterno

Rifiniture Scarse

• Formulazione del giudizio di stima:

Sulla scorta delle indagini di mercato espletate per fabbricati/Aree edificabili simili al bene 

oggetto di  stima,  confrontate  le  quotazioni  immobiliari  per unità di  superficie  (euro/mq) 

fornite dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle entrate, perfezionati i 

valori ottenuti sulla base di coefficienti di merito e demerito,  tutto ciò premesso, si ritiene 

che  il  più'  probabile  valore  di  mercato,  determinato  sulla  comparazione  diretta  e  sulla 

ponderazione dei valori medi di mercato per beni simili, sia pari a circa 893,33€/mq, a cui 

applichiamo  un  coefficiente  di  demerito  di  c.ca  il  10%  in  considerazione  dello  stato 

manutentivo.  Si ottiene, per tanto:

A) Appartamento_ Sup. lorda circa mq. 75,00

 mq.   75,00  x  € 804,00/mq ≈  € 60.300,00

B) Area pertinenziale esterna Sup. lorda circa mq. 55,00

 mq.   55,00  x  € 550,00/mq =  € 30.250,00

A) + B) = Valore di mercato complessivo  =  (60.300,00+30.250,00) € =        € 90.550,00
   
                                                               arrotondati a   € 90.000,00 (euro novantamila/00).
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9_RILIEVO FOTOGRAFICO DELL'IMMOBILE
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