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TRIBUNALE CIVILE DI LECCE

SEZIONE COMMERCIALE

ESECUZIONE IMMOBILIARE

Relazione di Stima nel Processo Esecutive Immobiliare iscrifto a ruolo al n°

151/2022 RG.E..

11 sottoscritto Cristiano Scardine, nato a Galating (Le) il 06 muarzo 1980, con

studio in Cavalling (Le) alla via Lizzanello n. 76, & stato nominato esperio

nella stima dell’immobile nel Processo sopraindicato dall’Tmo Sig.

Giudice, Dott. Antonio Barbetta, il guale, con Decreto del 06 Juglio 2023, ha

disposto di rispondere:

“1). L’identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali,

con indicazione del comune, localifs, via, mumero civico, scaia, pianc ¢

interno per gli immobili in condominio; se il debitore ne possiede solo una

quota, i dati identificativi (cognome, nome e cf) dei comproprietari con le

rispettive guote; se il debitore & coniugato, il regime patrimoniale dei

coniugi con specifico riferimento, al bene pignorato;

2}, Una sommaria descrizione del bene;

3). Lo stato di possesso del bene (con ['indicazione espressa del nominativo

deile persone che occupano ['immobile al momento del sopralluogo,

specificando se si traita del debitore o di suoi familiari e se ['immobile

costituisce ['abitazione principale del debitore o & destinato in maniera

OING QRISTIANG Emesse Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRORIC SIGNATURE ¢A Sertal :QGEQQ(I

stabile effettiva e durevole a dimora abiiuaie del medesimo e del suo nucleo
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familiare; se 'immobile & occupatd da terzi, con indicazione del nominativo

dei _terzi_occupanti e del titolo in base al gquale 'immobile & occupato,

avendo curqg di precisare se trattasi di titolo registrato in data antecedenie o

Successiva al pignoramento);

4). Per i fabbricati, lesistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura

condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell acquirente, ivi

compresi § vincoli derivanti da contratti incidenti sull attitudine edificatoria

dello stesso o § vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico;

5). L'esistenza di formolitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,

che saranno concellati o che comunque risulteranno non opponibili

all ‘acquirente;

6). La verifica della regolaritq edilizia e urbanistica dei fabbricati, nonché

{’esistenza della dichiarazione di agibilita degli stessi, previa acqudsizione o

aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsio daifla

vigente normaiivd, in caso di opere abusive, la possibilita di sanatoria con

2li eventuali costi della stessa.

Inoitre, a norma del novellaio art. 568 comma 2 c.p.c., nella determinazione

del valore di mercato Uesperto dovra procedere al calcolo della superficie

dell ‘immobile, specificando quella commerciale, del valove per metro

quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti

¢ le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato

praticatq_per {'assenza della goramzia per vizi del beme venduio, e

precisando tali adeguamenti in  maniera distinta _per gli oneri di

regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di

possessa, i vincoli e gli owneri ghuridici non eliminabili nel corso del

Ing. Cristiano Scardino
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procedimento _esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali

insolite;

7). Per gli immobili a destinazione speciale (opifici o assimilati) ricadenti

negli agglomerati industriali_di Lecce-Surbo, Gallipoli, Galatina-Soleto,

Muglie-Melpignano, Nardo-Galarone, Tricase-Specchia-Migeiano,

lesistenza di contributi dovuti all’ASI ai sensi del regolamento del

Consorzio pubblicato sul Bollettino Ufficiale della Regione Puglia n. 112

del 6-08-2015;

8). Per i terreni ['acquisizione ¢ ['aggiornamento del certificato di

destinazione _urbanistica _previsto _dalla vigente normativa, nonché

'accertamento di vincoli di caratiere archeologico, storico o ambieniale;

9). Nell’ipotesi di pignoramento di beni in comproprietd, la specificazione

s¢ i beni staggiti siano 0 meno comodamente divisibili.”

VERBALFE DI SOPRALLUOGO

In data 10 gennaio 2024, alle ore 10.30, presso Pimmobile, sito in Surbo

(Le) alla via De Dominicis n, 10, hanno avato inizio le operazioni peritali.

Sono risultati presenti. oltre allo scrivente, il sig

Si sonc eseguiti gli opporteni, rilievi riscontrando gli stessi con gli att

Comunali, acquisiti dallo scrivente.

Quindi, I'Ufficio si & portato presso 'immuobile, sito in Surbo {Le) alla via

Fermi/Mamell, e si sono eseguiti gli opportuni rilievi sullo stesso.

Ing. Cristiane Scarding
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RELAZIONE

IMMOBILI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO

Lotto 1:

Fabbricato, adibito ad uso residenziale, ubicato in Surbo (Le) alla via

Giuseppe De Dominicis n. 10 piano T (su documentazione presente civico

35/B invece di civico 10 piano T), per la quota di 1000/1000 di piena

proprietd della sigra @

11 fabbricato, prospiciente la via Giuseppe De Dominicis, si sviluppa lungo

I'intera profondita del lotto con una superficie catastale totale pari a 230 m?

e confina a Nord con la p.lla 687, 2 Sud con la p.lla 1196, ad Bst con lap.lla

990 e ad Ovest con la stessg via De Dominicis.

Tale fabbricato, del quale si allega in calce relativo siralcio di mappa, ricade

su un suolo Zona “B2” — Centrale — Centro: Piazza Unitd Europea, Rione

Tripoli, Scuole Elementari, Villetta, in Catasto individuato al foglio n. 20,

p.lla 888 sub. 3 e plla 1583 sub. 4 (graffate), categoriz A/4 (Abitazione di

tipo popolare), classe 4, consistenza di 5.5 vani e rendita pari ad € 241 44,

05’”

L’immobile in questione, all’atto del sopralluoego, & risultato essere costituito

Ing. Cristiano Scardino
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da una veranda esterna con posto auto, avente copertura a volta tipo “volta a

stella”, da cui si accede ad un ampio ingresso, nonché soggiomo, anch’esso

con copertura a volta tipo “volta a stella”, a due camere da Jetto ed un bagno

dell’abitazione,

Vi & una sala da pranzo con “volta a stella” ed una piccola cucina, dalla

quale si accede alla parte refrostante dell’immobile, ove vi & un piccolo

cortile esterno ed un vano tecnologico suddiviso in due ambienti: uno

predisposto come bagno, con relativi sanitari, e Ialtro utilizzato come

ripostiglio.

Durante Pispezione peritale, 'immobile di cui trattasi si & presentato in

buone condizioni di conservazione per cid che concerne i vani interni.

Difatti, I'intonaco dei muri interni si & presentato in buone condizioni, cost

come gli infissi interni ed esterni e la pavimentazione interna, la facciata dei

by

muri esterni, invece, & risultata in pressoché sufficienti condizioni &

conservazione, in virti delle tracce di condensa (aloni ner) e del

distaccamento deilo strato esternoe dell’intonaco, che caratterizzano tali mur.

Per cid che concerne gli impianti dell’abitazione, si riferisce che i sanitari e

la cucina sono risultati in buone condizioni di manutenzione ed, inolize, che

il fabbricato & dotato di impianti di climatizzazione sia invernale che estiva.

In merito alle carattenistiche detla zona:

e zona centrale residenziale a (raffico scorrevole e con parchegoi

sufficienti, nonché provvista di servizi di urbanizzazione primaria e

secondaria;

o {ra i pitl important centrl limitrofi all’agerevato whano di Surbo

(Le), vi & la cittd di Lecce (Le), distante circa 7 km 'ageregato

Ing. Cristiano Scardino
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urbano di Trepuzz (Le) distante circa 9 km, P'ageregato wrbano di

Squmzano (Le), distante circa 12 km_ e I’agereoato urbano di Campi

Salentina (Le), distante 15 km.

Lotto 2:

Fabbricato, adibito ad uso residenziale, ubicato in Surbo {Le) alla via Enrico

Fermi n. 2 piano T, per Ja quota di 1000/1000 di piena proprietd del sig.

Il fabbricato, prospiciente la via Enrico Fermi, avente una superficie

catastale totale pari a 133 m?, confina a Nord con la p.la 970. a Sud con la

via Mameli, ad Est con Ja p.lla 260 e ad Ovest con Ia suddetta via Fnrico

Fermi. Lo stesso, del quale si allepa in calce relativo estratto & mappa,

ricade su un suolo Zona “D2” — Periferica — Espansiconi recenti: Zona

Manca, Zona Rene, Largo Sintinari, in Catasto individuato al foglio n. 14,

plla 261 sub. 3 e p.lla 1339 sub. 1 (graffate), categoria A/3 {Abitazione di

tipo_economico), classe 3. con consistenza di 7 vani e rendita pari ad €

357,90,

11 piano terra dell’immobile in questione, all’atto del sopralluogo, & risultato

essere costifuito da n. 5 ingressi, uno antistante la via Mameli ed i restanti Ia

ing, Cristiano Seardine
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via E. Fermi (di cui uno ancora in corso di costruzione), due cucine, due

camere da letto, un sogeiomnoe e due bagni, di cui vno con accesso ad un

piccolo pozzo luce.

Vi &, poi, una scala interna, che conduce ad un ampio pianerotiolo, utilizzato

come deposito, nonché al piano primo, ove, insieme ad un vasto disimpegno

vi & un’alira cucina/sala da pranzo, dalla quale si accede alla terrazza

gstema.

2

Duranie 'ispezione peritale, Pimmobile di cul trattasi si & presentato in

buone condizioni di conservazions sia per c¢id che concerne la facciata

esterna del fabbricato sia in riferimento ai vani interni. Difatti. Uintonaco del

muri interni ed estemni si & presentato in buone condizioni, cosi corne gli

infiss] interni ed esterni e la pavimentazione mtema.

In relazione agli impianti dell’abitazione, si riferisce che 1 sanitari e la

268290

cucina sono risultati in buone condiziont di manutenzione ed, inoltre, che il

fabbricato & rdsultato dotato di implanti di climatizzazione invernale ed

estiva,

In mento alle caratteristiche della zona:

e zona periferica residenziale a traffico scorrevole e con parchegei

sufficienti, nonché provvista di servizi di urbanizzazione primaria e

secondaria;

o fra 1 pidl importanfl ceniri Hptrofi all’ageregato wrbano di Surbo

(Le), vi & la citta di Lecce (Le), distante circa 7 km, 'ageregato

urpano di Trepuzzi (Le), distante circa 9 km, Paggregato ﬁrbano di

Squinzano (Le), distante circa 12 km e Paggregato wbano di Campi

Salentina (Le), distante 15 km.

Ing. Cristiono Searding
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STATO DI POSSESSQ AT MOMENTQ DEL SOPRALLUOGO

Lotto 13

L’immobile in questione costituisce ["abitazione principale della @ :

persona presente all’atto del sopralluogo, e dei figli dei succitati coniugi.

Lotto 2:

L’immobile in guestione costituisce I’abitazicne princivale dodegdl

gaclla coniuge ¢ la figlia invalida a

VINCOLIED ONERI GIURIDICI

Lotto 1:

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente:

- Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

- Convenzioni _matrimoniall ¢ provvedimenii d’assesnazione casa

coniugale: Nessuna

Atti di asservimento urbanistico.: Nessuno

r

Altre limitazioni d'uso: Nessuna

i

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

procedura;

- Iscrizioni:

IPOTECA VOLONTARIA del 11/06/2010 numero di repertorio

18754/9912, per i 8, iscritta in data 16/06/2010 al

numero di generale 22882 e di particolare 4389, a favore della banca

Ing. Crisriane Scarding
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b sede in San Severo (FG), numero di codice

BPpoteca iscritta a garanzia della somma capitale

di € 140.000,00 per un totale di € 252.000.00. per la durata di anni

30.

- Pignoramenti:

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE del 03/05/2022, numero di

repertorto 2111, trascritto 1 data 10/06/2022 al mumero di particolare

17060 e di generale 21756, a jfovore dellagl

% con sede in Napoli (NA), numero di

per la piena proprieta del bene sopra

descritto. Atto &i pignbramento immobiliare trascritto per vn credito

di € 145.338,12 oltre interessi e spese simo al soddisfo.

- Alwe trascrizioni: Nessuna

- Alrre mitazioni d'uso; Nessuna

Gindizio di conformita urbanistico-edilizia e catasiale:

- Conformita urbanistico-edilizia: Nessuna

- Conformita catastale; Nessuna

RE QUAIFIED ELECTRORIC SIGNATURE GA Serialr: 2e329

Altre informazioni per ’acquirente:

Spese ordinarie annue di gestione dell’immobile: €0.00

{

Svese straordinarie di gestione dell’immeobile, gid deliberate ma non scaduie

al momento della perizia; €000
Spese condominiali scadute ed insolute in data di perizia: £0.00
Lotto 2:

Ing. Cristiono Scardine
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Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente:

- Domande ghidiziali o alfre trascriziont pregiudizievoli: Nessuna

~__Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d ‘assegnazione casd

coniugale: Nessuna

~ A di asservimento urbanistico: Nessuno

- Alire limitazioni duso: Nessuna

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

procedura:

- Iscrizioni:

IPOTECA VOLONTARJA del 11/06/2010 numero di repertorio

18754/9912, o [, iscritta in data 16/06/2010 al

ngmero di generale 22882 e di particolare 4389. a favore della banca

B, numero di codice

Jlpoteca iscritta a_garanzia dells somma capitale di €

'140.000,00 per un totale di € 252.000.00, per la durata di anni 30,

- Pignoramenri:

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE del 03/05/2022. numero di

repertorio 2111, rascritto in data 10/06/2022 al numero di particolare

17060 e di generale 21756, a favore dell

D per la piena proprietd del bene sopra

descritto. Atto di pignoramento immobiliare trascritto per un credito

di € 145.338,12 oltre interessi e spese sino al soddisfo.

Ing, Cristiano Scardine
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- Alire trascrizioni: Nessuna.

- Altre limitazioni d 'uso: Nessuna

Giudizio di conformith wrbanistico-edilizia e catastale:

- Conformitd urbanistico-edilizia: Nessuna

- Conformita catastale:

In merito a tale aspetto si riferisce che, all’atto del sopralluogo, &

stata riscontrata una non conformitd tra lo stato dei luoghi e la

planimetria catastale, che si gllega alla presente.

Difatti, ¢ stata risconfrata wna differente disposizione dei wvani

rispetto a quella raffigurata nelle suddetts planimetrie.

Per cui, 'immobile risulta non conforme, ima reeolarizzabile

mediante _aggiornamento della planimetria con procedura Docfa

(sistema dell’ Agenzia delle Enirate) e prestazione di un Tecnico

abilitato ed 1 vari oneri catastali, per wn costo pari ad € 800,00.

A Se:ialr: 2ea29

1+

Inoltre, si fa

Altre mformazioni per Vacquirente:

Spese ordinarie annue di gestione dell’immaobile: €0.00

Spese straordinarie di gestione dell’immobile, oia deliberate ma non scadute

al momento della perizia: € 0.00

Spese condominiali scadute ed insolute in data di perzia: €0,00

ATTUALTE PRECEDENTI PROPRIETARI

Lotto 1:

L’ attuale proprietario dell’immobile risulta essere la sig. ramumens

W per la quota di 1000/1000 di piena proprietd

Ing. Cristiano Scardine
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dell’immobile in Swbo (Le) in Catasto al foglio n, 20 particella 888 sub. 3 e

patticella n. 1583 sub. 4 (graffate), in virti di:

e Atio di compravendita del

pumero di repertorio . 63210/27374 — trascriito il 10/05/2007 al

numero di particolare 13291 e di generale 19982, a favore della

sig. 18

di 1000/1000 di piena proprietd, contro i1G8

Eegesda quota di 1000/1000 &

piena propristd.

Lotto 2:

L’attuale proprietario dell’immobile risulta essere il sio. €8

>per la quota di 1000/1000 di piena propretd

dell’ mnmobile in Surbo (Le) in Catasto al foglio n. 14 particella n. 261 sub. 3

e particella 1583 sub. 4 (graffate), in virtd di:

e Atto di donazione del 10/09/1979 1

26978, a favore del

® herla quota di 1000/1000 di piena proprieta.

PRATICHE EDILIZIE

Lotto 1:

e Permesso di Costruire n. 09 pratica n. 18902 rilasciata in data

29/01/2008: “PROGETTO DI RISTRUTTURAZIONE E MODIFICA

DI DUE CIVILI ABITAZIONI 4 PIENQO TERRA E PRIMO SITE IN

SURBO ALLA VI4 DE DOMINICIS™.

Ing. Cristiono Seardine
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“...omissis.. . CONCEDE il presente PERMESSO DI COSTRUIRE

per esecuzione dei lavori soprg descritti

Civile Abitazione al Piano Terra e o 88

in qualita di Proprietario della Civile

Abitazione al Pigno Primo ai sensi dell’art 10 del DPR

06/06/2001 n. 380 ¢ successive modificazioni ed integrazioni, sotio

osservanza delle seguenti condizioni e prescrizioni:

o Linizio dei lavori dovré avvenive entro un anno dalla data di

rilascio del permesso di costruire e guindi lo stesso si dovrd

comunicare nel vispetto delle vigenti disposizioni comunali;

e [l termine di wltimazione dei lavori, entro il guale ['opera

dovre essere ultimata non pud superare i tre anni dalla data di

comunicazione dell effettivo inizio;

o FEptrambi i termini citali possono essere prorogoti, con

provvedimento motivato da parte del Diricente Jeil U.T.C., per

faiti sopravvenuti _estranei alla volomtd del fitolare del

permesso, discorsi gquali termini si applicane le disposizioni

dell’art 13, commil e 3, del D.P R n. 380/2001;

e [l presente permesso si intenderd decaduto con Uentrata in

vigore di comtrastanti previsioni wrbamistiche, salvo che i

lavori siano gid iniziati e vengano completati entro il termine

di tre anni dalla data di comunicazione di inizio™.
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Lotto 2:

o CONCESSIONE N. 105 prot. n. 5997, per attivith comportante

trasformazione wrbanistica ed edilizia del territorio comunale,

rilasciata in data 16/12/1983.

“_..omissis_. la siera § pha chiesto, con domanda in

data 22/09/1983 corredata dagli atsi, documenti ed elgborati previsti

dalle vigenti norme urbanistico — edilizie, la concessione ad

edificare_nel territorio di questo comune, e precisamente in via

Mameli, una demolizione e ricostruzione « piano  terra e

sopraelevazione a primo piano di abitazione civile...omissis...”.

° “CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA E SUCCESSIVE

MODIFICHE E_INTEGRAZIONT”, prot. n. 391 pratica n. 3086,

rilasciata in data 20/09/1996.

“Vista la domanda_presentata in data 13/01/1995 prot. 391 dalla

tendente ad ottenere la Concessione in Sanatoria per opere abusive

eseguite in Surbo alla via Mameli n. 52, individuate in Catasto al

foglio n. 14 particella 261, relative g lavori di AMPLIAMENTO DI

CIVILE ABITAZIONE A PIANQ TERRA E PRIMO”.

VALUTAZIONE DEL LOTTO

Preliminarmente, lo scrivente ritiene opportuno precisare che, per la

determinazione del pit probabile valore di mercato dell’immobile in esaine,

& stato utilizzato il metodo sintefico-comparativo, che rappresenta il pid

Ing, Cristiano Scardino
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probabile valore che un bene, date le sue caratteristiche, ricaverebbe in

un’eventuale compravendita sul mercato che gli compete.

Per cui, & stata effetinata wn’indagine di mercato, in relazione alle

caratteristiche intrinseche (la destinazione d’use. la superficie, I’etd e 1o stato

manutentivo) ed estrinseche (la presenza di vie di comunicazione, di servizi

pubblici ¢ T'ubicazione) dell’'immobile oggetto di stima, nonché delle

condizioni statiche dello stesso, confrontandole con quelle di beni simili,

facendo riferimento ad un mercato ordinario e reale.

In tale valutazione, ¢ stata presa in considerazione Pattuale situazione di

mercato di edifici simili ubicati nel Comune di Surbo, adibiti ad abitazione

di tipo economico e/o popolare, ovvero unitd immobiliari appartenenti a

fabbricati con caratteristiche, tecnologie e rifiniture di livello rispondente

alle locali richieste di mercato per 1 fabbricatl di tino residenziale,

Lo scrivente ha poi proceduto al calcolo della superficie cominerciale,

A Serial¥: 2&329(?

L

determinata considerando le parti in proprietd esclusiva in conformiti alle

istruzionl per la determinazione della consistenza degli immmobili nrbani,

secondo il D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138, secondo il quale, la stessa & data

dalla somma.:

~ della superficie dei vani principali e dei vani accessori a servizio

diretto di quelli principali quali bagni, ripostighi, ingressi corridoi ¢

simili;

- della superficie dei vani accessorli a servizio indiretto del vani

principali, guali soffitte, cantine e simili, computata nella misura del

50%, qualora comumicanti con 1 vani di cui sopra e del 25% gualora

non comunicanti:

Ing. Cristiane Scardine
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-__della superficie dei balconi, terrazze e simili_ di pertinenza della

singola unitd immobiliare, computata nella misura del 30% fino a

25,00 m? e del 10% per la guota eccedente, qualora dette pertinenze

stano comunicanti con i vani di cui al primo punto, del 15% fino a

m? 25,00 e del 5% per la quota eccedente qualora non comunicanti;

- __della superficie dell’area scoperta, quali giardini, che costituiscono

pertinenza esclusiva della singola unitd imumobiliare, computata nella

misura del 15% fino am® 25 e del 5% per la quota eccedente.

La suddetta superficie si & intesa al lordo dei muri ed a metd di quelli di

confine, in virtd dell’ovvio principio secondo il quale non pud esistere un

edificio in mancanza di muri che ne delimitano il perimetro e che ne

digtribuiscano ¢li spazi interni.

Lotito 1:

Per cid che conceme la stima dell’immobile in Catasto al foglio 20 particella

n. 888 sub. 3 e particella n. 1583 sub 4, si riporta che, da indagine di mercato

riguardante  quest’ultimo, effettuata  temuto  conto delle  relative

caratteristiche, e da quanto riscontrato nella banca dati delle quotazioni

immobiliari OM.L  (Osservatoric  Mercato  Immobiliare) pubblicate

dall’Agenzia delle Entrante, & emerso che per gli immobili, in normale

condizione di manutenzione, con destinazione “dbitazione di tipo

economico” ¢ per la zona di riferimento, il valore al m? oscilla tra i €/m?®

385,00 ed €/mZ 53 0,00, come da tabella di seguito allegata,

Ing. Cristiung Scarding
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Poiché le valutazioni sopra riportate fanno riferimento ad irmmobili in

normali condizioni di conservazione e manutenzione, lo scrivente ha ritenuto

opportuno, mote le discrete condiziomi di manutenzione in cui versa

I'immobile in questione, come riscontato durante ispezione peritale e come

sopra descritte, attribuire un valore al m2 pari ad € 580,00.

Per ¢ib che concerne, invece la superficie commerciale dell’immobile, la

stessa risulta essere la seguente:

Destinazione Sup. reale | Coefficiente| Valore
jorda equivalente

Abitazione piano terra 114,00 m? 100% 114,00 m?*
Veranda con posto.auto 27,00 m? 60% 16 20 m?
Vano tecnico 15,00 m? 25% 3,75 m?
Giardino/cortile {entro 25 m?) 25 00m2 15%, 375 m?
Giardino/cortile (eccedente 25 m?) 74,00 m* 5% 3,70 m?
Superficie commerciale immobile / Hi 141, 40.m2

Pertanto, secondo quanto precedentemente riportato:

Destinazione Sup. Valore Valore

commerciale! nnitario complessivo

Superficie commerciale immobile | 141,40 m? €580,00 | €82.012,00

Adeguamenti e correzione della stima:

- Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su

base catastale ¢ reale e per assenza di garanzia per vizi e per

Ing. Cristiano Scardino
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rimborse forfetario di eventnali spese condominiali imsolute nel

biennio anteriore alla vendita e per immediatezza della vendita

giudiziaria: -£12.301.80

Per cui, il valore dell’unitd hmmobiliare, al netto delle decurtazioni

nello stato di fatto in cui si trova, ammonta ad € 69.710.20.

Prezzo base d’asta del loito:

Per ci¢ che concerne il valore dell’offerta minima, ai sensi della legge n,

132/2015, ottenuto mediante I"abbattimento del 25% del sopradetio valore di

vendita, lo stesso corrisponde ad € 52.282.65.

Lotto 2:

In relazione alla stima del fabbricato in Catasto al foglio 14 particella n. 261

sub 3 ¢ particella n. 1339 sub. 1, si riferisce che. anche in tal caso, per la

determinazione del valore al m? dell’immobile suindicato si & proceduto ad

un’indagine di mercato concernente I’attuale situazione di mercato di edifici

simili ubicati nel Consune di Surbo, nonché a consultazione della banca dati

delle quotazioni immobiliari Q. M.L. pubblicata dall’Agenzia delle Entrate.

Dalla suddetta indagine & stato dedotto che, per gli imunobili in normale

condizione di manutenzione, con destinazione “Abitazione di tipo

economico” ¢ per la zona di riferimento, il valore al m* oscilla tra i €/m?

485,00 ed €/m? 620,00, come da tabella di seguito allegata.

Ing. Cristiano Scardino
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Ora, tenuto conto delle condizioni di conservazione ¢ di manutenzione

dell’immobile in questione come riscontrato durante il sopralluogo e come

sopra descritte, e delle caratteristiche dello stesso. lo scrivente ritiene

opportuno attribuire un valore al m? pari ad € 600.00.

In relazione alla superficie commerciale dell’tmomobile, la stessa risulta

2ea?90

essete la seguente:
Destinazione Sup. reale | Coefficiente | Valore
lorda equivalente
Abitazione (piano terra) 81,10 m? 100% 81,10 m?
Abitazione (piano primo) 44 00 m? 100% 44 00 m?
Giardino/cortile (entro 25 m?) 7,20 m? 15% 1,10 m?
Syperficie commerciale immobile i i 126 20 m?

Pertanto. secondo guanio precedentemente riportato:

Destinazione Sup. Valore Valore
commerciale | unitario | complessive
Superficie commerciale immobile | 12620m* | €600.,00 | €75.720.00

»1 mette n evidenza che, a parere dello scrivenfe, ¢ opportuno defrarre dal

valore sopra stimato gli importi concernenti la realizzazione a regola d’arte

dell’imbotto dell’ingresso insistente su via Enrico Fermi che, all’atto del

sopralluogo, & risultato essere ancora in corse di ultimazione.

Lo scrivente ha ritenufo opportuno, tenuto conto dell’esigua superficie

Ing. Cristiano Scarding
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ogeetto di tali interventi, effettare una stima a corpo, come di seguito

riportato,
Destinazione Costo

Fomitura e posa.in.opera di infonaco.inclusa rete porta
intonaco in fibra di vetro € 100,00
Formitura e posa in opera.di pittura per esterno inclusa

reparazione delle superfici € 150,00
Fornitura.e posa in opera di livellino in marmo £ 150,00
Fornitura e posa in opera di persiane m alluminio € 800,00

£1.200.00

Per cui, il valore complessivo dell’abitazione in questione & da considerare

al netto di quest’ultimi interventi, nonché al netto dell’importo inerente la

variazione di planimetria, come riportato a pag, 11 della presente:

- . Importo per variazione planimeiria: ~€  800.00

- Importo per realizzazione dell’imbotto dell’insresso

insistente su via Enrico Fermi: -€ 1.200.00.

Pertanto, il valore dell’inimobile, sito in Surbo (Le) alla via Enrico Fermi n.

2, in Catasto al foglio 14 particella n. 261 sub. 3 e particella 1. 1339 sub, 1 &

A Serial#: 2ea20

1,

pari ad € 73.720.00.

Adeguamenii e correzione della stima:

- Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su

base cafastale e reale ¢ per assenza di earanzia per vizi e per

rimborso forfetario di evenmali spese condominiali jnsolute nel

biennio anteriore alla vendita e per 'immediatezza della vendita

giudiziaria; -€11.058.00

Per cui, il valore dell’unitd immobiliare, al netto delle decurtazioni

nello stato di fatto in cui si trova, ammonta ad € 62.662.00,

Pregzo base d’asta del lotio:

Per cid che conceme i} valore dell’offerta minima. ai sensi, della legge n,

Ing. Cristiano Scardine
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132/2015, ottenuto mediante "abbattimento del 25% del sopradetio valore di

vendita, lo stesso corrisponde ad € 46.996.50. l

Nel restare a disposizione per eventuali ulieriori chiarimenti, lo scrivente

C.T.U. rassegna la presente.

Cavallino. 05 febbraio 2024,
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