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Espropriazionl immohbiliani N. 128/2023

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO Di
VENDITA:

appartamento a CALIMERA via Giuseppe Verdi 16, della superficie commerciale di 141,27 mq
per la quota di 1/1 di piena proprieta ((NSREape

Appartamento indipendente sito al piano primo di un fabbricato residenziale di n.2 piani fuori terra e
n.2 abitazioni.

Paoco distante dal centro storico di Calimera, all’abitazione (sub.5) si accede da vano scala di esclusiva
proprieta sito al civico 16 di via Verdi; 'immobile confina a sud-ovest con la suddetta via Verdi, a
sud-est con part.lle 82 e 1438, a nord-ovest con part.lla 74, a nord-est con scoperto del sottostante
sub.4 non oggetto di pignoramento.

L'unita immobiliare ha un'altezza utile interna di circa m.2,95 e una superficie utile complessiva di
circa mq.i00; si compone di una zona giomo con ingresso-soggiomo-pranzo. studio, cucina e
ripostiglio, ¢ di una zona notte con corridoio distributivo, due letto e due bagni.

L’abitazione risulta inoltre dotata di veranda e balcone sul fronte e di un vane lavanderia - centrale
termica ¢ di un piccolo ripostiglio sul retro, questi ultimi accessibili tramite il balcone che conduce al
terrazzino.

St fa presente fin d’ora che 1a veranda risulta anwalmente chiusa con degli infissi che. come meglio
descritto nel cap.8. GIUDIZI DI CONFORMITA, sara necessario rimuovere in quanto costituiscono
volumetria non autorizzata e non sanabile.

St segnala infine che I'abitazione & priva di gran parte degli arredi, comprese le attrezzature della
cucina, ¢ che Pimpianto eletirico risulta manomesso & pertanio necessita delle opportune opere di
riparazione e ripristino.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione é posta al piano 1, ha un'altezza interna di 2,95
m.ldentificazione catastale:

+ foglio 6 particella 79 sub. 5 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 3, consistenza 7 vani,
rendita 278,37 Euro, indirizzo catastale: via Giuseppe Verdi n.14, piano: 1, intestato a i
Biagisaec iy SN~ RS SA68Y propricti 1/1, derivante
da Atto del 19/04/2011 Pubblico ufficiale Ghinpsisecmiodelovtassdall) Repertorio n.230899
- Compravendita Nota presentata con Modello Unico n.10209.1/2011 Reparto P1 di Lecce in
atti dal 22/04/2011.

Coerenze: I'abitaziong {sub.5) confina a sud-ovest con via G. Verdi, a sud-est con part.lle 82 ¢
1438, a nord-ovest con part.lla 74, a nord-est con scoperto del sottostante sub.4.

Superficie Catastale Totale: 143 mg. Totale escluse aree scoperie: 132 mq. Variazione del
09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie. Variazione toponomastica del
24/06/2002 Pratica n.187811 in atti dal 24/06/2002 wvariazione di toponomastica
(n.18753.1/2002). Variazione del 04/12/1995 in atti dal 17/06/1998 classamento-legge 449/97
(n.9867.2/1995). Variazione del 04/12/1995 in atti dal 11/12/1995 sopraelevazione
(n.9867.1/1995). Variazione del 09/03/1993 in atti dal 13/03/1993 frazionamento
{n.2710.1/1993). Planimetria catastale presentata il 04/12/1995 a firma del geom. ilgwpe
beacigiee. 1°unitd immobiltare veniva realizzata, assieme ad altra unitd non pignorata facente
parte del fabbricato, sw area identificata nel N.C.T. al Foglio 6 part.fla 79 di are 3 ca 16, area di
enti urbani e promiscui dal 02/07/2004 - Tipo Mappale del 01/02/1990 Pratica n.LE0}166277 in
afti dal 02/07/2004 DEN CAMB, 9996/90 (n.4.1/1990).

wenico incaricaty Dot Ing Mario Sarmo
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Espropriazioni immobilian N 1282023

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1986 ristrutturato nel
1998.

2. DPESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 141,27 m?*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immaobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 60.605,50
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 51.514,68
trova:

Data della valutazione: 01/10/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTQO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo Uimmobile risulta libero.

Si segnala sin d’ora inoltre, come riportato nella DESCRIZIONI, che I"abitazione & priva di gran parte
degli arredi, comprese le altrezzature della cucina, e che 'impianto eleftrico risulta manomesso e
pertanto necessita delle opportune opere di riparazione e ripristino.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICTI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELLU'ACQUIRENTE:

L L Domande gindiziadli o alire rascriziond pregindizievoll: Nessuna.

A 02 Convenzioni megrimoniali ¢ provy, dassegnazione casa confugale: Nessuna

F0 3 i asserviinento urhanistico:

atto di asservimento dell'area . stipulato il 17/12/1984 a firma di Notar #aiSepeea ai nn, 1084/685 di
repertorio, trascritto il 07/01/1985 a Lecce ai nn. 691 rep. gen. e n.649 rep. par., a favore di Comune di
Calimera (LE), contro qinimmes-iuingas—sontw-—-aniimidero @ | aifiieidogs CF
QOISR e, c T eneteca Sl e R - - Y
PR AR SARERE , derivante da atto notarile.

Come riportato nella relativa nota di trascrizione del 07/01/1985 nn.691/649 acquisita presso ’UT.C.
di Calimera (All.2 Documentazione Lotto 1), con tale atto dismmefuhediincilcoatriie-skaiinuawe I )
i| G GEINCERAIGAGRTi ST Tt caw-atinme- 050N WebbroRe
RPN EERYP hanno asservito “intera area del lotto al manufatto di progetto (cosi
come approvato dalla C.E.C. in data 05.11.1984 pratica n.2379) ¢ comungue per la cubatura
consentita.

A A4 e lmitazion deso] Nessuno,

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

tecnico incaricato: Dott. Ing. Mario Sarno
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Espropniazioni immaobilian N. 1282023

4.2.7. Iserizions:

ipoteca volontaria, stipulata i1 19/04/2011 a firma di Notar. <SS ai nn. 230900/17760 di
repertorlo 1scr1tta il 27/04/7011 a Lecce ai nn. 14828 rep. gen. e n.2507 rep. par, a favore didSBdn

., sede ‘Wper il diritto di propricta

per la quota di 1/1, contro - i
per il diritto di proprietd per la quota di 1/1, derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario.
Importo ipoteca: € 220.000,00.

Importo capitale: € 110.000,00.

Durata ipoteca: 30 anni.

Come da certificazione notarile in atti e da ispezione ipotecaria {All.3 Ispezione ipotecaria, doc.
notarile e comunale), con tale nota veniva iscritta ipoteca sul bene oggetto di pignoramento (fabbricato
in Calimera censito nel N.C.E.U. al Foglio 6, part.lla 79, sub.5, piano 1).

4.2.2. Pignoramenti ¢ senrenze di follimenio:

pignoramento, stipulata il 47/04/2023 a firma di Ufficiale Giudiziario Corte d'Appello di Lecce ai nn,
2085 di repertorio, trascritta il 18/05/2023 a Lecce ai nn. 188135 rep. gen. e n.15265 rep. par, a favore
di SPRAE AR, ot ol T RSN s5. per il diritto di proprietd per la quota
di 1/1, eneocBBea@mer, nato a Lecee (LE) iNSE56anNg, C .F Sliailapnmemal?’. por il diritto
di proprieta per la quota di 1/1, derivanie da atlo esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento
immobili.

Come da certificazione notarile in atti e da ispezione ipotecaria (All.3 Ispezione ipotecaria, doc.
notarile ¢ comunale), con tale nota veniva trascritto pignoramento sull’immobile oggetto delia
presente relazione (fabbricato in Calimera censito nel N.C.E.U. al Foglio 6, part.lla 79, sub.3, piano

1).
4.2.3 Adlre trascrizioni: Nessuna,

424 dhre fimitazioni d'uso Nossuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

IO . onmlt I, SRR @ pcr 1a quota di 1/1, in forza
di atto di compravendita (dal 19/04/2011), con atto stipulato il 19/04/2011 a firma di Notar de2e ai
nn. 23089%9/17759 di repertorio, registrato il 21/04/2011 a Lecce ai nn. 4134 serie 1T, trascritto il
22/04/2011 a Lecce ai nn. 14827 reg. gen. e n.10209 reg. par.

Come da documentazione notarile in atti e riportato nell"atto di compravendita per4Sib-amBSeE®o
rep. n.230899 e n.17759 di raccelta del 19/04/2011, trascritto a Lecce il 22/04/2011 al n. 14827 rep.
gen. e n.10209 rep. par. (All.3 Ispezione ipotecaria, doc. notarile e comunale) I’immobile pignorato
(abitazione identificata nel N.C.E.U. al Foglio 6 part.lla 79 sub.5) & pervenuto a SEuNESgPvalsisr
mm (quota di proprieta 1/1}, da AReeeteriiein,
(quota di usufrutto 1/1) ¢ Vi

tecnice incaricatn: Datt Ing Mario Samo
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Espropriazioni immobilian N, 1282023

X . e I RCT (quota di nuda proprieta
1/1). Con tale atto, in partlcolare veniva precisato che veniva trasferlta all’esecutato |’abitazione cosi
come rappresentata nella planimetria depositata in catasto in data 04/12/1998 al prot. n.9867, con la
proprietd esclusiva della scala di accesso e del corrispondente lastrico solare.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

mm)m OREREEE AT ENRS® (quota di nuda
proprietd) per la quota di 1/1, in forza di aito di donazione (dal 03/06/1993 fino al 19/04/2011), con

atto stipulato il 03/06/1993 a firma di Notar dPdbukdianme at=wadl® i rcpertorio, registrato il
22/06/1993 a Lecce ai nn. 4319 serie 1V, trascritto il 17/06/1993 a Lecce ai nn. 17572 reg. gen. ¢
n.14321 reg. par.

e A o B AR (quota i
usufrutto) per la quota di 1/1 (dal 03/06/1993 ﬁno al 19/04/2011). con atto stipulato il 03/06/1993 a

firma di Notar<b-ideimliptepe ai nn. 4730 di repertorio, registrato il 22/06/1993 a Lecce ai nn. 4319
serie 1V, trascritto il 17/06/1993 a Lecce ai nn. 17572 reg. gen. e n.14321 reg. par.

Come da documentazione notarile in atti € riportato nell'atto di compravendita per Notar<itda-Aithe
rep n. 230899 del ]9/04/201] il ]astnco solare su cui ora sorge I’ 1mmob:]e pignorato & pervenuto a
{quota di usufrutto

nuda proprieta 1/1), da (NeBee—GREDNe g <aniiitghar SN i| OGS CF.
RO ISR ¢ TR ARt et S haort (L) iESSR
BaReIREEaREAEP (quota di proprieta di 1/2 ciascuno) in virtu' di atto di donazione per Notar

. n.4730 del 03/06/1993 trascritto a Lecce il 17/06/1993 al n.17572 rep. gen, ¢

n.14321 rep. par. (All.3 Ispezione ipotecaria, doc. notarile ¢ comunale).

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Concessmnc edilizia N. 864, intestata a m) il

m per Iavon dl sopraelevazlone casa cmle abltazmnc presentata 1l 24/ 10/ 1984
con il n. 5168 di protocollo, rifasciata il 06/03/1986 con il n. 864 di protocollo, agibilita non ancora
rilasciata.

Con la suddetta C.E. n.864 (pratica n.2379/1984), visto il parere C.E.C. del 05/11/1984, venivano
autorizzati | lavori di sopraelevazione di un fabbricato da adibire a civile abitazione in Calimera alla

via Verdi, progetio a firma del geom. g it~

Concessione edilizia N. 73/98, intestata a -C.F.
ARG por lavori di modifiche interne e modifica prospetto al fabbricato per civile
abitazione sito al piano primo alla via Verdi n.16, presentata il 28/09/1998 con il n. 6903 di protocollo,
rilasciata il 15/13/1998 con il n. 73/98 di protocollo. agibiliti non ancora rilasciata.

Con la suddetta C.E. n.73/98 {(pratica n.89/98), visto il parere C.E.C. del 05/10/1998, venivano
autorizzati i lavori riguardanti modifiche interne ¢ modifica prospetto al fabbricato per civile
abitazione sito al piano primo alla via Verdi n.16, progetto a firma dell*ing. St gulrabaitirns.

7.2. SITUAZTONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione vigente, in forza di delibera C.C. n. 10 del 27/16/1979 del Comune di
Calimera, l'immobile ricade in zona A1/B1. Norme tecniche di attuazione ed indici: zona “Al1/BI1” -
Ambiti Urbani da completare o ristrutturare delle Norme Tecniche di Attuazione, cosi come riportato
in allegato alla Relazione tecnica ( All.2 Documentazione Lotto 1).

tecnico incaricato’ Dott. Ing. Mario Sarno
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Espropriazion; immobilian N. 128/2023

8. GIUDIZI DI CONFORMITA':

Sono state rilevate le seguenti difformita: in sede di sopralluogo, rispetto al progetto di cui alla C.E.
n.73/98 del 15/10/1998, e come evincibile dal confronto tra le tavole progettuali e la planimetria
riportante lo stato di fatto (All.2 Documentazione Lotta 1), sono state riscontrate alcune difformita
urbanistico-edilizie meglio descritte nel par. 8.3. CONFORMITA URBANISTICA.

Le difformita sono regolarizzabili mediante: adempimenti/oneri come meglio evidenziato nel par. 8.3.
CONFORMITA URBANISTICA.

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformitd: dal confronto tra I'ultima planimetria catastale presente in
atti e lo stato di fatto riscontrato in sede di sopralluogo, sono risultate Ie seguenti difformita: chiusura
con vetrate della veranda posta sul prospetto principale; errata rappresentazione della tramezzatura a
separazione tra letto e bagno e mancata indicazione in quest’ultimo di aumento altezza solaio nel
breve tratto in corrispondenza della luce e finestre alte; errato posizionamento dei varchi di accesso
allo studio, al bagno ed al vano letto grande,
Le difformita sono regolarizzabili mediante: come evidenziato nel par. 8.3 CONFORMITA
URBANISTICA, cui si rimanda per la regolarizzazione delle difformitd urbanistico-edilizie presenti,
sard necessaria la presentazione di pratica D.O.C.F.A. per adeguamento della planimetria catastale.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

¢ presentazione pratica D.O.C.FA. (oneri soggetti ad eventuale conguaglio a seguito di

istruttoria): €.50,00

» spese tecniche per la redazione della pratica: €.500,00

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: in sede di sopralluogo, rispetto al progetto di cui alla C.E.
n.73/98 del 15/10/1998, e come evincibile dal confronto tra le tavole progettuali e la planimetria
riportante lo stato di fatto (AllL2Z Documentazione Lotto 1), sono state riscontrate le seguenti
difformita: 1) chiusura con vetrate della veranda posta sul prospetto principale; 2) modifiche di
prospetto con chiusura di varco e trasformazione di finestra in porta-finestra (prospetto principale,
vani studio ed ingresso) e trasformazione di varco in finestra e spostamento di finestra (prospefto retro,
vano letto grande ¢ bagno); 3) cambio d'uso da ripostiglio a bagno, modifica di tramezzatura interna
con I"adiacente vano letto ed aumento di altezza di parte del solaio per la realizzazione di luce e
finestre alte; 4} incongruenza di rappresentazione nelle tavole di progetio del piccolo ripostiglio
esterno, la cui superficie non rientra nei calcoli volumetrici; 5) errato posizionamento del varco di
accesso al bagno; 6) nella planimetria di progetto non é riportata la scala di collegamento tra i balconi
e il terrazzino retrostante. Si fa inoltre presente di aver riscontrato in sede di rilievo metrico un
differente dimensionamento del vano cucina con relativo incremento della superficie del vano stesso,
il che tuttavia non concotre a modificare la superficie dell’unita abitativa, rimanendo la stessa deila
quantitd autorizzata,

Le difformita sono regolarizzabili mediante: ad eccezione del punto 1) che costituisce aumento di
volumetria non autorizzato e non sanabile, le restanti difformitd sono regolarizzabili ai sensi
dell’art.37 del D.P.R. 380/200!, rientrando nelle tolleranze costruttive di cui all*art. 34-bis del
suddetto Decreto con presentazione di un'unica pratica di S.C.I.A. in sanatoria. [ costi per le opere di

tecnico incaricato: Pott. Tng, Manoe Samo
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Espropriazion immobiliari N. 1282023

rimozione degli infissi della veranda sono stati calcolati facendo riferimento al Listino Prezzi Regione
Puglia Edizione Marzo 2023, ed includendo le spese per il trasporto e lo smakiimento delle macerie in
discariche autorizzate si & pervenuti ad un importo complessivo di circa euro 1.000,00.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

« oneri di regolarizzazione minima, soggetti ad eventuale conguaglio a seguito di istruttoria, per

pratica di S.C.I.A. in sanatoria: €.516,00
» diritti di segreteria (soggetti ad eventuale conguaglio a seguita di istruttoria): €.100,00
+ spese tecniche per la redazione della pratica: €.800,00

« costi opere di rimozione e ripristino: €.1.000,00

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta conforme,

BENT IN CALIMERA V1A GIUSEPPE VERDI 16

APPARTAMENTO

DI CUT AL PUNTO A

appartamento a CALIMERA via Giuseppe Verdi 16, della superficie commerciale di 141,27 mq per
la quota di 1/1 di piena proprieta (GRS

Appartamento indipendente sito al piano primo di un fabbricato residenziale di n.2 pianj fuori terra ¢
n.2 abitazioni.

Poco distante dal centro storico di Calimera, all’abitazione (sub.5) si accede da vano scala dj esclusiva
proprieta sito al civico 16 di via Verdi; ’immobile confina a sud-ovest con la suddetta via Verdi, a
sud-est con part.lle 82 e 1438, a nord-ovest con part.lla 74, a nord-est con scoperto del sottostante
sub.4 non oggetto di pignoramento.

L'unita immobiliare ha um'altezza utile interna di circa m.2.95 e una superficie utile complessiva di
circa mq.100; si compone di una zona giorno con ingresso-soggiorno-pranzo, studio, cucina e
ripostiglio, e di una zona notte con corridoio distributivo, due letto e due bagni.

L’abitazione risulta inoltre dotata di veranda e balcone sul fronte e di un vano lavanderia - centrale
termica € di un piccolo ripostiglio sul retro, questi uitimt accessibili tramite il balcone che conduce al
terrazzing.

Si fa presente fin d’ora che la veranda risulta attualmente chiusa con degli infissi che, come meglio
descritto nel cap.8. GIUDIZI DI CONFORMITA, sara necessario rimuovere in quanto costituiscono
volumetria non autorizzata ¢ non sanabile.
Si segnala infine che Iabitazione & priva di gran parte degli arredi, comprese le attrezzature della
cucina, e che I'impianto elettrico risulta manomesso e pertanto necessita delle opportune opere di
riparaziong ¢ ripristimo.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione é posta al piano 1, ha un'altezza interma di 2,95
m.Identificazione catastale:

» foglio 6 particella 79 sub. 5 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 3, consistenza 7 vani,

rendita 278,37 Euro, indirizzo catastale: via Giuseppe Verdi n.14, piano: 1, intestato sl

DT AT oSSR, ropTicth 1/1, derivante
da Atto del 19/04/2011 Pubblico uﬁicialeMRepenorio n.230899

tecoico incancato: Dott. Ing Mano Sarmo
Pagina 7 di 11

-
©
(5]

o

[r]
w
-

&

[
©

4]

o~

<
=
<
<

n

—
<

3

o

<

=

x

(15

-

[o4

m}

Q

[&]

[y

£
©

=}
o
@
vy
a
E

i}

Q

b4

[id

<

[

Q

4

<

=
i

[a]

2
©Q
E

=




Espropriazien: immebiliari N, 1282023

- Compravendita Nota presentata con Modello Unico n.10209.1/2011 Reparto PI di Lecce in
atti dal 22/04/2011.

Coerenze: I’abitazione (sub.5) confina a sud-ovest con via G. Verdi, a sud-est con part.lle 82 ¢
1438, a nord-ovest con part.lla 74, a nord-est con scoperto del sottostante sub.4.

Superficie Catastale Totale: 143 mgq. Totale escluse aree scoperte: 132 mq. Variazione del
09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie. Variazione toponomastica del
24/06/2002 Pratica n.187811 in ati dal 24/06/2002 variazione i toponomastica
(n.18753,1/2002). Variazione del 04/12/1995 in atti dal 17/06/1998 classamento-legge 449/97
(n.9867.2/1995). Variazione del 04/12/1995 in afti dal 11/12/1995 sopraeclevazione
(n.9867.1/1995). Variazione del 09/03/1993 in atti dal 13/03/1993 frazionamento
(n.2710.1/1993). Planimetria catastale presentata il 04/12/1995 a firma del geom. St
il | "unita immobiliare veniva realizzata, assieme ad altra unita non pignorata facente
parte del fabbricato, su area identificata nel N.C.T. al Foglio 6 part.lla 79 di are 3 ca 16, area di
enti urbani e promiscui dal 02/37/2004 - Tipo Mappale del 01/02/1990 Pratica n.LE0166277 in
atti dal 02/07/2004 DEN CAMB. 9996/90 (n.4.1/1990),

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1986 ristrutturato nel
1998.

DENMURIZMONE DEPLA ZONA

I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerctale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. Il traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono
sufficienti. Song inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

OUALITA L RATING INTERNO IMMODBILE

livello di piano: : : & ode W R
€sposizione: S e e W
luminosita: . S T 7
panoramicita; : . EA
impianti tecnici: B y ERE
stato di manutenzione generale: . 'S
servizi G e e g

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

L'appartamento & sito al primo piano di un fabbricato per civili abitazioni a due piani fuori terra, con
accesso tramite un vano scala di esclusiva proprieta posto in corrispondenza del civico 16 di via G.
Verdi. Disposta secondo I’asse sud-ovest/nord-est, I'unita confina a sud-ovest con via Verdi, a sud-est
con part.lle 82 e 1438, a nord-ovest con part.lla 74, a nord-est con scoperto del sottostante sub.4.

L'abitazione ha una superficie utile complessiva di circa mg.100 ed ¢ internamente composta da un
ingresso-soggiomo-pranzo di circa mq.26 da cui si accede ad uno studio di circa mq.12,90, una cucina
di circa mq.12.30. un ripostiglio di circa m.4.60 ed un corridoio di distribuzione di circa mq.5 che
conduce a un bagno di circa mq.4.30, n.2 vani letto, rispettivamente di circa mq.12,20 ¢ mq.17,
quest’ultimo con accesso diretto ad un ulteriore bagno di circa 6,70 mgq.

L altezza utile interna é di circa m.2,95, i solai sono piani, le murature intonacate e tinteggiate.

L'abitazione risulta inoltre dotata di veranda e balcone sul fronte ¢ di un vano lavanderia - centrale
termica e di un piccolo ripostiglio sul retro, questi ultimi accessibili tramnite il balcone che conduce al
terrazzino.

Si fa presente fin d'ora che la veranda risulta attualmente chiusa con degli infissi che, come meglio
descritto nel cap.8. GIUDIZI DI CONFORMITA, sard necessario rimuovere in quanto costituiscono
volumetria non autorizzata e non sanabile.

Si segnala infine che 1’abitazione & priva di gran parte degli arredi, comprese le attrezzature della
cucina, ¢ che I'impianto elettrico risulta manomesso e pertanto necessita delle opportune opere di

teenico incancato: Dotl. Tng, Mario Sarne
Pagina § di 11

2
o
2
w
©
3t
@
@
0
o
<
=
<
Q
w
o
z
3
o
<
=
&
[
=
i
i}
[&3
o
rd
4
I}
a
(=}
o
(]
@
E
i}
O
z
x
<
&
Q
4
<
=
©
[a}
2
©
E
=
w




Espropriazion immobilian N. 1282023

riparazione e ripristino.

Dietle Component Fdilizie

portone di ingresso: ad anta a battente, realizzato : I g e dr W
in allumino € inserti in vetro (ingresso civico 16 su

via Verdi).

infissi esterni: ad una o due ante a battente, L = oW W
realizzati in alluminio e vetrocamera,

protezioni infissi esterni: serrande in plastica (ad % ¥ %W
accezione ingresso cucina).

infissi imterni: anta a battente, realizzati in legno W
con pannellature opache.

infissi interni: a due ante a battente, realizzati in oo A A
legno con pannellature opache ¢ vetrate (cucina).

pavimeniazione inferna: realizzata in piastrelle : o % g W
ceramica, dimensioni cm 41 x 41.

pavimentgzione inferna: realizzata in piastrelle S ‘S & & 4
ceramica opaca, dimensioni cm.25 x 20 (bagni).

rivestimento internp: realizzato in  piastrelle iy : o W
ceramica, dimensioni ¢cm.25 x 20 fino ad altezza

m.2.75 (bagni).

pavimentazione interna: realizzata in piastrelle A& e e
ceramica, dimensioni ecm.2Q x 20 (C.T. - lav.).

rivestimento interno: realizzato in  piastrelle & W
ceramica, dimensioni ¢cm.20 x 20 fino ad altezza

m.1.40 su due lati (C.T. - lav.).

pavimeniazione interna: realizzata in piastrelle = W
ceramica, dimensioni ¢m.20 x 20 (cucina).

pavimentazione esterna. realizzata in piastrelle B E R & &
ceramica, dimensioni cm.25 x 25.

pavimentazione esterna: realizzata in lastre in w % v

pictra locale, dimensioni varie (terrazzino).

CONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale; Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle 1alutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D PR 23 marzo 1998 n 138

_ descrizione consistenza indice commerciale

abitazione {superficie autorizzata) 121.00 X 100 % = 121.00
veranda fronte 7,70 X 80 % = 616
locali accessori retro 8,80 X 20% = 1,76
_ baleon 20,00 X 25 % = 5.00
terrazzino retro (superficic di mq.25) 25,00 X 258 = 6,23
. terrazzino retro {superficie eccedente
: 11,06 X 10 % = 1,10
mq.253)
Totale: 193,50 141,27
VALUTAZIONE:

tecnico ncaricato; Dott. Ing. Mario Samo
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Espropriazion: immobilian N. 128:2023

DEFINIZION]
Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO VALETTAZTONE
Con riferimento all’individuazione del valore immobiliare al metro quadrato, l'ultima valutazione
disponibile presso I"Osservatorio del Mercato Immobiliare si riferisce al secondo semestre 2022,

Per gli immobili posti nella Provincia di Lecce, Comune: CALIMERA, Fascia/zona:
Centrale/CENTRO, CITTA CONSOLIDATA, Codice di zona: B2, Microzona catastale n.: 0,
Tipologia prevalente: Abitazioni civili, Destinazione: Residenziale, con uno Stato conservativo:
Normale, la guotazione, riferita alla Superficie Lorda (L). per la Tipologia Abitazioni civili va da un
minimo di 465 euro/mq. ad un massimo di 600 euro/mq., mentre per la Tipologia Abitazioni di tipo
economico va da un minimo di 340 euro/mq. ad un massimo di 465 euro/mg.

Confrontando questi dati con quelli acquisiti presso gli operatori del settore in virti dello stato
conservativo, delle finiture e del tipo edilizio dell’immobile, si ritiene valida una valutazione di 450
euro/mgq. corrispondente al valore di poco inferiore a quello massimo della Tipologia Abitazioni di
tipo economico e quello minimo della Tipologia Abitazioni civili.

Pertanto il valore di mercato a corpo dell’abitazione comprensivo delle aree pertinenziali esterne
{superficie commerciale mq.141.27) risulta pari a € 63.571,50.

CALOM O DEL VATORE DEMERCATO:

Valore a corpo: 63.571,50

RIEPILOGO VALORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 63.571,50

Valore di mercato {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 63.571,50

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Si & utilizzalo il metodo sintetico comparativo, a seguito delle indagini condotte presso I'Osservatorio
del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate di Lecce ¢ presso operatori e tecnici commerciali
del settore immobiliare relativamente ai prezzi correnti di mercato per gli immobili aventi
caratteristiche analoghe a quelle dell'immobile in oggetto, e considerate le caratteristiche intrinseche
sopra descritte, I'etd, la qualita e lo stato di conservazione, lo scrivente & pervenuto alla valutazione
riportata nel seguito.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Lecce, conservatoria dei registri immobiliari di
L.ecce, ufficio tecnico di Calimera (LE), ed inoltre: Agenzia delle Entrate - Osservatorio del Mercato
Immobiliare

DICTHARAZLONE [ CONFORMITA AGH STANDARD INTIRNAZION ALED] VALUTAZIONT
+ la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

« il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione:
« il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
« il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento delfa professione;

« il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
callocato I'immobile e [a categoria dell'immobile da valutare;

tecnico incaricato; Dott. Ing. Marto Samo
Pagina 10di 11

o
o
a
w
©
3t
s
@
0
o~
<
=
<
9
w
~d
x
b=}
G
<
=
&
s
—
®
i
[&}
(@]
[
E
%
[
o
o
w
o
E
wi
(e}
z
4
<
7
o
4
<
=
©
[a}
28
o
£
=




Espropriaziont immobilian N. 1282023

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPHLOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DITCORPE

ID descr't;:l.t;;.em consi;tén;z;m co;s-.' accesson o mv.a.lm;e iﬁd:ro o .valore ﬂiriild )
A appartamento 141,27 0,00 63.371,50 63.571.50
63.571,50 € 63.571,50 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 2.966,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 60.605,50

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €. 9.090,83
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese

condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita ¢ per l'immediatezza della

vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato €. 51.514,68

di fatto e di diritto in cui si trova:

data 01/10/2023

il tecnjco incaricato
Dott. Ing. Mario Samo

tecnico ncaricato; Dott. Ing. Mario Sarmo
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