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Beni in Veglie (Lecce) Via San Martino angolo Via Padre Pio da Pietrelcina

~ Lotto 001

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Al

Piena proprieta per la quota di 100071000 di villa singola ubicata in Veglie (Lecce) alla
Via San Martino angolo Via Padre Pio da Pietrelcina.

Villetia al piano rialzato con accesso da Via San Martino e da Via Padre Pio da
Pietrelcina composta da soggiorno, cucina. disimpegno. bagno n.3 camere da letto ¢ vano
scala di collezamento col piano seminterrato e ['area solare per una superficie lorda di
circa mq145,00. Al piano scminterrato & presente una cantina composta da vano unico ¢
we della superficie lorda di circa mq 72,00. Gli spazi esterni di pertinenza sono di circa
mqg 285,00,

Identificato al catasto fabbricati: fozlio 41 mappale 830 subalterno |, categoria A/7,
classe 1. superficie catastale 185mq. consistenza 8.5 vani, posto al piano T-51. - rendita:
€504.84.

Piena proprieta per la quota di 10001000 di garage ubicato in Veglie (Lecce) alla Via San
Martino.

Garage al piano seminterrato con accesso da rampa carrabile prospiciente Via San
Martino composto da vano unico e ripostiglio per una superficie lorda di circa mq 60,00.
Identificato al catasto fabbricati: foslio 41 mappale 830 subalterno 2. categoria C/6.
classe 3. superficic catastale 61mg, consistenza 48 mg, posto al piano S1. - rendita:
£84.20.

DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratleristiche zona: periferica residenziale (normale} a traffico locale con

parchzgai buoni.

Servizi della zona: asilo nido, campo da calcio. negozio al detlagho.

supermercato, verde atirezzato.
la zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.

STATO DI POSSESSO:
Occupato da SN i1 qualit di proprietario del bene.

VINCOLI ED ONERI GIURIDICH:

4.1.

4.5

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico deil'acquirente

L.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

412 Comvencioni marimoniali e prove. d'assegnazione casa coniugale. Nessuna
4013 Awi di asservimento urbanisiico, Nessuno

404 Alire limitccioni d'uso:

. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

4.2 1 Iserizioni: Nessuna
..... Fignoramenti

Pignoramento derivante dz Verbale di pignoramento a favore db
controgimpeesegie - 1o (iudiziario UNEP Tribunale di Leccedel 25.01.2023
rep.3152023 trascritto il 19.04.2023 R.G.15026 R.P.12132 ricadente su immobili
ubicati in Veglie (LE) alla Via San Martino identificati nel NCEU al Foglio 41
P.lla 830 Subb_1-2.

423 Alwre trascrizioni: Nessuna

424 Altre limitaziom d'uso: Nessuna

Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

43 [ Conformitd urbanistico edilizia:
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Sono state riscontrate te seguenti difformitd: da ricerche efferuate presso I'Ufficio
Tecnico del Comune di Veglie, cosi come confermato dal proprietario, 'immobile
& stato_edificato_senza alcun titolo abilitative. Nella parte retrostante della
pertinenza scoperia & stato realizzato, anch'esso abusivamente. un garage di circa
24,00 mq di superficie lorda. con altezza media di 2.30m e coperto con lamiera. A
seguito delle misure rilevate in loco. vi sarebbero le condizioni per sanare
urbanisticamente il fabbricato mediante Accertamento di Conformitd ex art.36
D.P.R. n.380:2001 previa coppia conformita, sia al momento della richiesta di
sanatoria. sia al momento di realizzaznone dell’abuso. L'unica data certa che prova
I'abuso & quella dell'accatastamento con protocollo n. LEO434990 del 23.10.2009.
Il _rilascio dell'Accertamento di Conformitd da parte del Comune di Veglic &
vincolato anche alla verifica della doppia conformitéd strutturale, sia al momento
della richiesta di sanaroria sia al momento di realizzarione dellabuso
(23.10.2009).
Ulteriore abuso presente sul fabbricato € il cambio di destinazione d'uso del garage
seminterrato in studio fotografico. Difformita regolarizzabili mediante:
- rimozione del garage a piano terra coperto con lamiera:
- ripristino della destinazione d'uso del garage seminterrato;
- richiesta di Permessc di Costrure in Sanatoria del fabbricato previo
Accertamento di Conformita ex art.36 D.P R n.380172001.;
Rimozione del garage a piano terra coperto con lamiera.: € 3.000,00
Ripristino destinazions d'uso del garage seminterrato: € 1.000,00
Permesso di Costruire in Sanatoria previo Accertamento di  conformita:
progettazione architetionica. progettazione ¢ verifiche strutturali, sanzioni, oneri
vari, a forfair.: € 20.000.00
Oneri totali: € 24.000,00

432 Conformitd catasiale: Nessuna difformita

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immebile: € 0,00
Spese straordinaric di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: £ 0,00

ATTUALI E FPRECEDRENTI PROPRIETARI:

6.2 Precedenti proprietari:
| coniugi lp— (0 2 cglic (LE) | o 111 o\ eolie
(LE) i1 25121951, donano al fizlio e . |()(
di terreno identificato al C.T. al Foglio 41 Particella 830 in forza di atto di donazione a
firma Notar Antonio Sules in data 02/06/ 1998 rep™SN . registrato in data 22/06/1998,
trascritio a Lecce in data 30/06/1998 al n. 15258 di formalita.

. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione Edilizia n.58 del 14.04.1994 Pratica Edilizia n.156/93 per lavori di Costruzione
di un muro di cinta alla Via S. Martino angolo Via da denominarsi. Comparto C1-5. Pratica

intestata a4t © rilasciaa in data 14041994,

Descrizione villa singola di cui ai punto A

Piena proprieta per la quota di 1000/ 160¢ ¢ villa singola ubicata in Veglic (Lecee) alla Via San
Martino angolo Via Padre Pio da Pierralcina
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Villetta al piano rialzato con accesso da Via San Martino e da Via Padre Pio da Piewrelcina
composta da soggiomo. cucina disimpegno, bagno n.3 camere da letto e vano scala di
collegamento col piano seminterrato € Farea solare per una superficie lorda di circa mql45.00. Al
piano seminierralo & presente una cantina composta da vano unico e we della superficie lorda di
circa mg 72,00, Gli spazi esterni di pertinenza sono di circa mq 285.00.

Identificato al catasto fabbricati: foglio 41 mappale 830 subalterno 1, categoria A/7, classe 1.
superficie catastale 185mq. consistenza 8.5 vani, posto al piano T-51. - rendita: €504.84.

Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: 'immobile ¢ identificato nella zona Comparto di espansione "C1/5”
Morme tecniche ed indici: LEL = 1.18 mc/mg

Lotto minimo = 400mq

Distanza dal confine = 5,00m

- Valore : Valore
. Dot (Parametr®  restepotenziale T cquivalente
Abitarione Sup. reale lorda 145,00 100 14500
Cantina Sup. rezle lorda 7200 1M T2.00
Are slare Sup. reale lorca 145,04} .00 145 (K
Sgmari esterni di pertimeniza Sup reale lords 18500 1.00 ) IR0
Sup. reake orda 64700 &47.00
Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:
Strature vericalt materiale: miste. condizioni: buone.
Solai tipologia: solaic misto con travetti prefabbricati precompressi e

completamento in opera, condizioni: buone.

Componenti edilizic e costrullive:

Infissi esterni: tipologia: doppia anta a battente. materiale: alluminio, protezione:
persiane, materiale protezione: alluminio, condizioni: buone.
infixss slerni tipologia: a battente. materiale: legno tamburato, condizioni: buone.
Percrm. {nierna materiale; piastrelle di grés, condizioni: buone.
Impianti:
Eletirico tipologia: sottotraccia. condizioni: buone, conformita: da verificare.
febrice tipologia: sottotraccia, alimentazione: da pozzo di proprie:.
condizioni: buone, conformita: da verificare.
Fogmatura tipologia: mista, recapito: fossa biologica, conformita: da verificare.
Cias tipologia: con tubazioni a vista. alimentazione: metanc, condizioni:
buone, conformita: da verificarc.
Termico tipologia: autonomo, alimentazione: pellet, diffusori: stufa.
Accessori:

Descrizione garage di cui al punto B

Picna propriets per la quotz di 1000/1000 di garage ubicato in Veglie (Lecce) alla Via San
Martino.

Garage al piano seminterrato con accesso da rampa carrabile prospiciente Via San Martino
composto da vano unico e ripostiglio per una superficie lorda di circa myq 60,00,

Identificato al catasto fabbricati: foglio 41 mappale 830 subalterno 2. categoria /6, classe 3.
superficie catastale 6 lmq. consistenza 48 mgq, posto al piano S1. - rendita: £€84.29.

Destinazione urbanistica:
~el piano regolatore vigente: l'immobile & identificato nella zona Comparto di espansione "C1/5"
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MNorme tecniche ed indici: LEE = 1,18 mo'mg
Lotio minimo = 400mq
Distanza dal confine = 5.00m

. 3 \';jln' ~ N Valore B

D v o Pammer cpotenziale "M equivalente

Garage e npostighe Sup ralelona 6000 100 _6000
Sup. reale lords b (Rl

Caratteristiche descrittive:
Carattenistiche strutturali:
Sirutiire verticali: materiale; miste, condirioni: buone.

Salar.

tipologia: solaic misto con travetti prefabbricati ¢ completamento in
opera, condizioni: buone.

Componenti edilizic ¢ costruttive:
Pavrm. interna materiale: piastrelie di grés. condizioni: buone.

Tnjfiss esternr
Impianti:
Eletiricn

Accessori:

materiale: alluminio, condizioni: buone.

tipologia: sotiotraccia, condizioni: buone. conformitd: da verificare.

8. VALLTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima
Nella stima in esame il sottoscritto ha inteso determinare il piG probabile valore di
mercato dei beni immobili pignorati utilizzando il metodo sintetico-comparativo. Sono
state svolte indagini in loco presso tecnici e operatori commerciali del settore immaobiliare
relativamente ai prezzi di mercato per immobili aventi caratieristiche similari a quelle
degli immobili in oggetto ¢ tenuto conto delle caratteristiche intrinseche sopra descritte,

del

la vetusta e dello stato di conservazione, pertanto si & giunti alle valutazioni di seguito

riporiate,

8.2. Fonti di informazione
Catasto di Lecce, ufficio tecnico di Veglie, Agenzie immobiliari, O.M.1. Agenzia delle
Entrate. Borsino Immaobiliare, tecnici locali.

8.3, Valutazione corpi

A.

villa singola
Stima sintetica comparativa parameirica (semplificata): Peso ponderale |
1| calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti: -
Destinazione ;L s Eﬂ"‘_“  Vabrcumiars  valrecs complessiva
Abetazone 14500 € 750,00 € 108 750,00
Cantinz T 00 € 350,00 £ 24 MO0
res solare 143,00 € 10 H € 1450000
Spazi esterni di perminenza 28506 € 80,00 € 212 500,00
T am S € 171.250.00
- Valore corpo: € 171.250,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intaro € 171.250,00
- Valore complessivo diritio € guota: € 171.250.00
garage
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Stima sinmtetica comparariva parametrica (semplificata): Peso ponderale |
11 caleolo del valore ¢ effetiuato in base alle superfici lorde equivalenti:
| Dot ek VW valrecomplosie
Garage ¢ nipostiglio &0 00 € 300,00 £ 18 (a0 000
- Valore corpo: € 13.000,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: £ 15.000.00
- Valore complessivo diritio e guota: € 15.000,00
Riepilogo:
D Immabile Suger Sicke "'h':o"'m":l:""‘“' Valore diritto ¢ quota
A villa singzola 0 € 171.250.00 € 171.250,00
B ara T € 18.000,00 € 18.000,00
£ 189.230,00 € 189.250,00

8.4. Adeguamenti ¢ correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza wa oneri tributari su
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insciute nel
biennio anteriore alla vendita e per limmediatezza della vendita

giudiziaria: € 28.387.50
Spese tecniche di regolarizzazione urhanistica /o catastale: € 24.000,00
Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscriziomi a carico

dell'acquirente: Nessuna

8.5. Preizzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fano in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e'o
catastale a carico della procedura: € 160.862,50
Valore dell'immobile al netto delle decurtarzioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo
catastale a carico dell'acquirente: £ 136.562.50

Relarione lodo 0] aesa m dea 260772023
Codice documenng FOG T2 30l i4i-00

il perito
Arch. Oronzc Alessandro Tornesello

Giudice Dr. Anmafrancesca Capone
Perino: Arch. {ronzo Alessandro Tomesello

b &



