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Espropriazioni immobiliari N. 117/2019
promossa

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a MONTERONI DI LECCE via Filiberto 69/71, della superficie commerciale di
155,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta

Al momento del sopralluogo, I'immobile risulta arviso m due unita immobiliari indipendenti ottenute
dalla chiusura di una porta tra due vani; ad una di esse si accede dal civico 69, all'altra dal civico 71

sempre della stessa via Filiberto, L'intero immobile ha una superficic commerciale pari a circa mq
155,00.

La prima unitd immobiliare con accesso diretto da via Filiberto dal civicoo 69, ha una superficie
interna lorda par a circa mq 55,00 ed uno scoperto di pertinenza di circa mq 25,00; essa & composta
da soggiorno, cucina-pranzo e wc ai quali si puo accede direttamente da un atrio d'ingresso
scoperto; completano I'unitd immobiliare una camera da letto ed una piccola lavanderia. La

distribuzione interna degli ambienti & mediocre.

La struttura portante & in muratura con copertura a volte, gli infissi sia interni che esterni sono in
legno e vetro, la pavimentazione & in ceramica ed i servizi hanno le pareti rivestite con piastrelle.

La seconda unitd immobiliare ha accesso diretto da via F iliberto dal civicoo 71, ha una superficie
interna lorda par a circa mq 60,00 ed uno scoperto di pertinenza di circa mq 5,00; essa & compsta da
ingresso-soggiorno, cucina-pranzo, camera da letto e bagno, per raggiungere il quale bisogna
attraversare un pozzo luce scoperto.

La struttura portante ¢ in muratura con copertura a volte, gli infissi sia interni che esterni sono in
legno e vetro, la pavimentazione ¢ in ceramica ed il bagno ha le pareti rivestite con piastrelle. La
distribuzione interna degli ambienti & scarsa.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano terra, ha un'altezza interna di media 4,30
m.Identificazione catastale:
o foglio 6 particella 306 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 4, consistenza 6,5 vani,
rendita 308,84 Euro, indirizzo catastale: via Filiberto n. 69, piano: terra, intestato

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1940,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 155,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.71.250,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.71.250,00
trova:

Data della valutazione: 16/01/2021
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Espropriazioni immebiliari N. 117/2019

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

L'immobile, al momento del sopralluogo, risulta diviso in due unita abitative indipendenti aventi
entrambe accesso da via Filiberto una dal civico 69 e I'altra dal civico 71, ed in particolare risulta che:

1. l'uniti abitativa al civico 69 & ocennata ron rontratta d'affitto non registrato,

/y

o

rabile tacitamente tra le part per wnciivi eoee = (eee, oo
canone annuo di €. 3.000,00 da corrispondere in rate mensili anticipate di €. 230 00 cadauna.

2. I'unita abitativa al civico 71 & occupata, con contratto d'affitto non registrato,

anni 4 dal 12.12.2015 al 11.12.2019, rinnovato tacitamente tre I€ paru per uiwituvss we. -
(quattro) con scadenza 11.12.2023 ed un canone annuo di €. 1.800,00 da corrispondere in rate
mensili anticipate di €. 150,00 cadauna.

4. YINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
411 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provy. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1 3. 4duti di asservimenio wrbanistico: Nessuna.

4.1.4. dltre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1 Iseriziont:

ipoteca volontaria, stipulata il 21/04/2008 a firma di Notaio -
il 24/04/7008 ai nn. ]7861/2979 a favore d
RN , derivante da garanzia di mutuo CONCESSO COM iy uws wrou wom o

Importo 1poteca: €. YU.U0U,

Importo capitale: €. 60.000.

Durata ipoteca: 20 anni.

La formalita & riferita solamente a fg. 6 p.lla 306 sub 1 e 2 dalle quali & derivata la p.lla 306 sub 4

ipoteca g '-"llld.lZlﬂle att“,a’ ieeritta i1 1R/07/2018 ai nn. 24141/2920,

VULIO FOUHL) ) © L ALAVAOY Siwuwpp - o Brnvaiw ue Decreto Ingiunuvo

emesso il 22.03.2018 dal tribunale di Lecce Rep. 1560.
Importo ipoteca: €. 130.000,00.
Importo capitale: €. 80.984,93

_____ Sionoramenti ¢ sentenze di fallimento:

pignoramento, trascritta il 09/04/2019 ai nn. 12525/9867
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Espropriazioni immobiliari N. 117/2019

rignoramento notificato dal'l...ciuv wivuicsano w2l Tribunale di Lecee il 20/02/2019 al n. 1124,
4.2.3. Alre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre mitazioni d'use: Nessuna.

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:
Lap.lla 306 sub. 4 é derivata dalle p.lle 306 sub. I e 306 sub. 2, pervenute alla

- la p.lta 306 sub. 1 per atto di compravendita, in regime di separazione dei beni, del 21.04.2008

- la p.lla 306 sub. 2 ner atto di comoravendita, in regime di separazione dei beni, del 21

. ag, R e

.04.2008

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

L.

. e ~ 7 nadi Notaio rascritto
1L 44/ U 2UU0 dl HIL L /039119 /0.

Tl titolo € riferito solamente a alla p.lla 306 sub. 4.

Dalla p.lla 306 sub. 1 ¢ dalla p.lla 306 sub 2 ¢ derivata la p.lla 306 sub 4 oggetto di pignoramento.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

g

11 titolo & riferito solamente a alla p.lla 306 sub. .
Dalla p.lla 306 sub. 1 e dalla p.lla 306 sub 2 & derivata la p.lla 306 sub 4 oggetto di pignoramento

) per la quota di 1/1, in forza di atto di comoravendita ( b
24/04/2008), con atto stipulato il R e el
ai
1l titolo & riferito solamente a alla p.1la 306 sub. 1.
Dalla p.lla 306 sub. 1 e dalla p.lla 306 sub 2 ¢ derivata la p.lla 306 sub 4 oggetto di pignoramento

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Limmobile & stato realizzato antccedentemente alla Legge Urbanistica n. 1150 del
17.08.1942, pertanto non vi & alcuna pratica edilizia in atti presso I'Ufficio Tecnico Comunale.
Successivamente sono state presentate all'UTC le segueti pratiche:

1) nel 1980 "Progetto per la realizzazione di una sopraelevazione”, al quale a seguito del parere

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI
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favorevole espresso dalla C.E.C. nella seduta del 04.07.1980, veniva rilasciata la Concessione Edilizia
n.136 del 12.07.1980. Detta Concessione Edilizia non & mai stata ritirata.

2) nel 1981 "Progetto per la demolizione e ricostruzione di un adificio composta da piano
interrato, piano terra e piano primo”. A seguito del parere favorevole espresso dalla C.E.C. nella
seduta del 09.01.1981, veniva rilasciata la Concessione Edilizia n.8 del 20.01.1981. Anche

quest'ultima Concessione Edilizia non € mai stata ritirata.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera del C.C. n. 80 del 11.10.1996 ed
approvato con deliberazione della Giunta Regionale n.529 del 10.05.2001, l'immobile ricade in zona
L'immobile ricade nel "Centro Antico - A1" del Comune di Monteroni d; Lecce ed ¢ soggetto alle
N.T. del Piano di Recupero Comparto n. 7.

Piano Paesaggistico Territoriale Regione Puglia adottato, in forza di delibera G. R. n.1435 del
02.08.2013 e suce. Deliberazione G.R. n. 2022 del 29.10.2013,. Approvato con Deliberazione G.R. n.
176 del 16.02.2015 ¢ pubblicato in BURP .n. 40 del 23.03.2015

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

R o
E s B Rl

Sono state rilevate le seguenti difformita: L'immobile ¢ stato realizzato antecedentemente alla Legge
Urbanistica n. 1150 del 17.08.1942, pertanto non vi & alcuna pratica edilizia in atti presso I'Ufficio
Tecnico Comunale.

Le difformita sono regolarizzabili mediante: presentazione di pratica edilizia

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

® Spese tecniche per pratica edilizia: €.1.500,00

¢ Oneri concessori ed urbanistici per il rilascio del Permesso a Costruire in Sanatoria
quantificati forfettariamente : €.5.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 2 mesi. .
I suddetti oneri concessori ed urbanistici che verranno esattamente quantificati dall'Ufficio Tecnico

in fase di rilascio della Permesso a Costruire in Sanatoria

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO:

RONI DI LECCE
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Pagina 5 di 54



Espropriazioni immobiliari N. 117/2019
promossa da

PPARTAMENTO

_DICUI AL PUNTO A

appartamento a MONTERONI DI LECCE via Filiberto 69/71. della superficie commerciale di 155,00
mq per la quota di 1/1 di piena proprieta {

Al momento del sopralluogo, l'immobile risulta diviso in due unitd immobiliari indipendenti ottenute
dalla chiusura di una porta tra due vani; ad una di esse si accede dal civico 69, all'altra dal civico 71

sempre della stessa via Filiberto. L'intero immobile ha una superficie commerciale pari a circa mq
155,00.

La prima unitd immobiliare con accesso diretto da via Filiberto dal civicoo 69, ha una superficie
interna lorda par a circa mq 55,00 ed uno scoperto di pertinenza di circa mq 25,00; essa & composta
da soggiorno, cucina-pranzo € we ai quali si pud accede direttamente da un atrio d'ingresso
scoperto; completano l'unitd immobiliare una camera da letto ed una piccola lavanderia. La
distribuzione interna degli ambienti & mediocre.

La struttura portante & in muratura con copertura a volte, gli infissi sia interni che esterni sono in
legno e vetro, la pavimentazione & in ceramica ed i servizi hanno le pareti rivestite con piastrelle.

La seconda unita immebiliare ha accesso diretto da via Filiberto dal ¢ivicoo 71, ha una superficie
interna lorda par a circa mq 60,00 ed uno scoperto di pertinenza di circa mq 5,00; essa ¢ compsta da
ingresso-soggiorno, cucina-pranzo, camera da letto e bagno, per raggiungere il quale bisogna
attraversare un pozzo luce scoperto.

La struttura portante & in muratura con copertura a volte, gli infissi sia interni che esterni sono in
legno e vetro, la pavimentazione ¢ in ceramica ed il bagno ha le pareti rivestite con piastrelle. La
distribuzione interna degli ambienti & scarsa.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano terra, ha un'altezza interna di media 4,30
m.Identificazione catastale:

e foglio 6 particella 306 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 4, consistenza 6,5 vani,

rendita 308,84 Euro, indirizzo catastale: via Filiberto n. 69, piano: terra, intestato a MELLO
Anna Maria nata a Monteroni di Lecce il 18.07.1966

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1940.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area mista resicenziale/commerciale, le zone
limitrofe si trovano in un'area residenziale (i pit importanti centri limitrofi sono Cittadella universitaria
dell'Universita del Salento, riviera Jonica, ). Il traffico nella zona é locale, i parcheggi sono scarsi.
Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti attrazioni storico
paesaggistiche; a circa 15 km dalle localitda marine del Comune di Porto Cesareo, a circa 5-6 km da
Lecce..

Ingresso civico 69 Ingresso civico 71

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI
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Espropriazioni immobiliari N. 117/2019

promossa d:

COLLEGAMENTI
tangenziale distante 6 - 7 km

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
livello di piano:

esposizione:

luminosita:

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Delle Componenti Edilizie:

infissi esterni: ad ante a battente realizzati in
legno e vetro

infissi interni: a battente realizzati in legno

portone di ingresso: doppia anta a battente
realizzato in legno

pavimentazione interna: realizzata in piastrelle di
ceramica
protezioni infissi esterni: persiane realizzate in
alluminio

rivestimento esterno: realizzato in intonaco di
cemento

rivestimento interno! posto in cucina realizzato in
piastrella di ceramica

rivestimento interno: posto in bagni realizzato in
ceramica

rivestimenito interno: posto in pareti realizzato in
intonaco e pittura

rivestimenio interno: posto in copertura a volte
realizzato in intonaco e pittura. su delle "volte" vi
sono grossi problemi di infiltrazioni (cfr.
Documentazione fotografica)

Degli lmpianti:

elettrico: sottotraccia , la tensione & di 220V
conformita: non conforme

idrico: sottotraccia , la rete di distribuzione &
realizzata in  acquedotto conformita: non
conforme

Detle Strarture:
copertura: a volta costruita in muratura

strutture  verticali:  costruite in  muratura.

B

Gk

Rk koW

s &
B B &

R B
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Espropriazioni immobiliari N. 117/2019

presenza diftusa di umidita di risalita

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

des;riziope consistenza indice commerciale
| Sup. Esterna Lorda (SEL) =circa e
135,00 x 100 % = 135,00

| mq

Area scoperta = circa mq 40,00 X 50 % = 20,00 .

| Totale: 175,00 155,00
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Valori OMI estratti dal sito deli’Agenzia delle Entrate

Individuazione delle due unita immobiliari
ricavate

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONL

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

INTERVISTE AGLL OPERATORI IMMORILIARI:
Valore minimo: 440,00
Valore massimo: 600,00

SVILUPPO VALUTAZIONE:

L'eccezionale momento di crisi che si sta attraversando ed in particolare quello delle compravendite
immobiliari, non permette di avere a disposizione dati aggiornati di compravendita di immobili con
caratteristiche simili all'immobile oggetto di stima al fine di effettuare una comparazione, come
previsto dagli Standard Internazionali di Valutazione (IVS), per ottenere un valore di mercato.

Pertanto, la valutazione dell'immobile viene effettuata considerando il valore medio, ottenuto dai

valori minimi e dai valori massimi indicati sul sito dall'Agenzia delle Entrate. Detto valore,
successivamente, viene adeguato alle caratteristiche ed allo stato di fatto dell'immobile.

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI
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Espropriazioni immeohiliari N 11772019

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 155,00 X 550,00 = 85.250,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

~ descrizione importo
. Per lavori necessari per ripristinare l'uniti abitativa
S -500,00
- originaria
‘ Per lavori necessari ad eliminare, ove necessario, gli
; : : G ot -7.000,00
- ammaloramenti dovuti alle infiltrazioni
RIEPIHLOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.77.750,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.77.750,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALIL DI VALUTAZIONE:
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

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

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

o il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici ¢ professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsii per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede l'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato l'immobile ¢ la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL

D descrizione

con'l.si.stenz;l cons. acce.;.sori : v_alore intero valore dirjtt_q_ ‘
A appartamento 155,00 0,00 77.750,00 77.750,00

E 77.750,00 € 77.750,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.6.500,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.71.250,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI
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Esnronriaziani imeanhiline A 1174010

l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

€.0,00
€.0,00
€.71.250,00

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI
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Espropriazioni immobiliari N, 117/2019

-
-
—

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno agricolo a MONTERONI DI LECCE Via Caccari, della superficie commerciale di 430,00
mgq per la quota di 1/1 di piena proprieta : " “dentificazione catastale:
[ ]

J), derivante da dalla p.lla 388 per trazionamento del 21.12.2004 prow. ..
LE0288768

Presenta una forma regolare , un'orografia pianall terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 430,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.47.700,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.47.700,00
trova:

Data della valutazione: 16/01/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da in qualita di
proprietario.

Si tratta di un terreno in zona "Caccari" di forma abbastanza regolare, con fronte su strada poderale
di circa mt. 25 (cfr. Planimetria catastale), dei quali per circa mt. 18 ha una profondita di mt. 23 e per
i restanti mt. 7 una profondita di circa mt. 8.

Ha una recinzione in muratura, intonacata e con livellino superiore in pietra leccese, alta circa mt.
2,30 lungo tutto il fronte stradale ed il confine con la p.lla 700 (altra proprietd), mentre lungo il
confine opposto al fronte stradale il terreno & delimitato da una recinzione in rete metallica; infine,
non esiste un confine fisico ben definito con la p.lla 659, se non una siepe solo per un piccolo tratto,
in quanto sia la p.lla 737, oggetto della presente stima, che la p.lla 659 sono della stessa proprieta.

All'interno del terreno & stata realizzata una una copertura delle dimensioni esterne di circa mt.
(4,00x10,30) ed un area antistante di circa mt. (3,70x10,30) delimitata da una recinzione in muratura alta
un metro, sormontata da ringhiere tipo orsogrill. L'area coperta ¢ suddivisa in tre locali di circa mt.
(3,50x3,25), ad uso stalla, tutti dotati di chiusura in ferro zincato alto circa un metro e mezzo.

La restante parte del lotto & terreno incolto.

teenico incaricato: GIANVITO MORELLI
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Espropriazioni immobiliari N. 117/2019
promossa da

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande gindiziall o altre traserizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1 2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugule: Nessuna.

4.1.3. Auii i asservimenio urbanistico: Nessunp.

4.1.4. Altre Himitazioni d'uso: Nessunao.

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

4.2, 1. Iscrizioni:

ipoteca giudiziale, st1pulata il 22/03/2018 a firma d1 Tribunale di Lecce ai nn. 1560 di repertono
iscritta il 18/07/2018 ai nn. 24141/2920,

), derivante da Decreto tugluntivo emesso b £2.U3.2u: 3 U s

Lecce rep. 1560 .

Importo ipoteca: 130.000.

Importo capitale: 80.948,93

4.2.2. Pignoramenti e senienze di fullimenio:

pignoramento, trascritta il 09/04/2019 ai nn. 12525/9867 a favore

Pignoramento notificato dal'Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Lecce il 20/02/2019 al n. 1124.
4.2.3. Altre traserizioni: Nessuna.

4.2.4. Alrve limirazioni d'uso: Nessuna.

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:

(dal 27/12/2004), con atto stipulato il 27/12/2004 a nrma . rep. 58413 di
repertorio, trascritto il 25/01/2005 a Lecce ai nn. 3417/2493,

Il titolo & riferito solamente a al terreno sul quale insiste l'immobile.

L'usufrutto spettant solidato alla nuda proprieta essendo lo stesso deceduto

in data 24/01/1986

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

tecnico incaricato; GIANVITO MORELLI
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promossa

___ - per la quota di 1/1, in forza di atto i
rrascritto il 19/09/1980 a Lecce ai nn. 26612/23358

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Presso |'Ufficio Urbanistica del Comune non & stata rinvenuta alcuna pratica edilizia attinente la
costruzione del manufatto adibito a stalla che insiste sulla particella, né per quanto riguarda la
recinzione.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera del C.C. n, 80 del 11.10.1996 ed
approvato con deliberazione della Giunta Regionale n.529 del 10.05.2001, l'immobile ricade in zona
L'immobile ricade in "Zone per attivita primarie di tipo EI - Agricola” - Riferimento alla N.T.A. Artt.
2.26 ¢ 2.30. Norme tecniche di attuazione ed indici: Per il dettaglio dei vari indici si imanda all'allegato
Certificato di Destinazione Urbanistica

Piano Paesaggistico Territoriale Regione Puglia adottato, in forza di delibera G. R. n.1435 del
02.08.2013 e succ. Deliberazione G.R. n. 2022 del 29.10.2013,. Approvato con Deliberazione G.R. n.
176 del 16.02.2015 e pubblicato in BURP .n. 40 del 23.03.2015

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformitd: Non ¢ mai stata presentata pratica edilizia per la
realizzazione della stalla né per la recinzione
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Presentazione di pratica edilizia atta ad ottenere il
permesso a costruire in sanatoria, previo pagamento degli e costi di regolarizzazione calcolati dal
comune,
L'immabile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e Oneri e costi di regolarizzazione definiti in maniera forfettaria: €.4.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 2 mesi

Vista delle stalle Vista del muro di cinta

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI
Pagina 13 di 54



Espropriazioni immobiliari N. 117/2019

(CRITICITA: BASSA

Sono state rilevate le seguenti difformita: Nella planimetria catastale depositata risulta un unico
ambiente, mentre nello stato dei luoghi detto ambiente ¢ suddiviso in tre distinti locali.

Le difformita sono regolarizzabili mediante: presentazione all'Agenzia del Territorio di pratica DocFa
per diversa distribuzione degli interni.

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

e Oneri e costi Agenzia del Territorio: €.300,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 1 mese.

La regolarizzazione pud avvenire solo dopo aver il rilascio del Permesso di Costruire in Sanatoria da
parte del Comune.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSU

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSU

terreno agricolo a MONTERONI DI LECCE Via Caccari, della superficie commerciale di 430,00 mq
per la quota di 1/1 di piena propriet »ldentificazione catastale:

e foglio 15 particella 737 (catasto terreni), superficie 430, intestato a
L feaminnamento del 21.12.2004 prow .

Presenta una forma regolare , un'orografia pianall terreno

DESCRIZIONE DELLA ZONA

[ beni sono ubicati in zona fuori dal centro abitato in un'area agricola. le zone limitrofe si trovano in
un'area agricola. 1l traffico nella zona & locale.

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI
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Vista del terreno Visia del terreno

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
esposizione:
panoramicita:

stato di manutenzione generale:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Si tratta di un terreno in zona "Caccari” di forma abbastanza regolare, con fronte su strada di circa
mt. 25 (cfr. Planimetria catastale), dei quali per circa mt. 18 ha una profondita di mt. 23 e per i
restanti mt. 7 una profondita di circa mt. 8.

Ha una recinzione in muratura, intonacata e con livellino superiore in pietra leccese, alta circa mt.
2,30 lungo tutto il fronte stradale ed il confine con la p.lla 700 (altra proprieta), mentre lungo il
confine opposto al fronte stradale il terreno é delimitato da una recinzione in rete metallica; infine,
non esiste un confine fisico ben definito con la p.lla 659, se non una siepe solo per un piccolo tratto,
in quanto sia la p.1la 737, oggetto della presente stima, che la p.lla 659 sono della stessa proprieta.

All'interno del terreno ¢ stata realizzata una una copertura delle dimensioni esterne di circa mt.
(4,00x10,30) ed un area antistante di circa mt. (3,70x10,30) delimitata da una recinzioe in muratura alta
un metro, sormontata da ringhiere tipo orsogrill. L'area coperta & suddivisa in tre locali di circa mt.
(3,50x3,25), ad uso stalla, tutti dotati di chiusura in ferro zincato alto circa un metro e mezzo.

La restante parte del lotto & terreno incolto.

CONBISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI
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Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

£

descrizione consistenza indice co.’;lmr;l‘.;rmciale
Terreno agricolo 430,00 X 100 % = 430,00 ;
Totale: 430,00 43.0.,0.(.1. i
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONL

Procedimento di stima: a corpo.

INTERVISTE AGL1 OPERATORI IMMOBILIARI:
Valore minimo: 30,00
Valore massimo; 70,00

SVILUPPO VALUTAZIONE:

- Valore del terreno (430 mq x 50 €/mq) = €. 21.500,00

- Valore delle stalle (60 mq x 300 €/mq) = €. 18.000,00 (*)

- Valore del muro di cinta a corpo = €. 15.000,00
Sommano €. 54.500,00

(*) La superficie della stalla & stata opporunamente aumentata per tener conto del muretto con
inferriata in orsogrill, che delimita le stalle del resto del tereno.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 54.500,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALOREL:

descrizione _ importo

: Spese tecniche, calcolate a forfait -2.000,00 :
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.52.500,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamanti): €.52.500,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALL DI VALUTAZIONE:
e 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;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI
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e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede |'espetienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato l'immobile ¢ la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID : descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
: terreno
iA 430,00 0,00 52.500,00 52.500,00
: agricolo
52.500,00 € 52.500,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.4.800,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.47.700,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

I'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 giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.47.700,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a MONTERONI DI LECCE Contrada Caccari. della superficie commerciale di
153,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta

Si tratta di un terreno, ubicato all'esterno del centro abitato, delimitato Jungo il suo perimetro da muro
di cinta alto circa 2,50 mt, intonacato e completo di livellino in pietra leccese; all'interno si trova
un'abitazione, della superficie esterna lorda di circa 135 mq, cornposta da veranda, ingresso-
soggiorno, pranzo, cucina, ripostiglio-lavanderia, due bagni, due camere da letto ed un disimpegno.
L'area intorno alla casa & pavimentata, mentre la restante parte € area adibita a verde (aiuole). Un
comodo garage completa lotto.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano terra.ldentificazione catastale:

e foglio 15 particella 660 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2. consistenza 5 vani. rendita
170,43 Euro, indirizzo catastale: via Caccari, piano: terra, L
(MLLNMR66L58F604D)

L'mtero edificio sviluppa 1 piani, | piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1990,
altro terreno, composto da area esterna intorno all'abitazione, pavimentata nella zona
dmgresso al terreno e tutto intorno all'abitazione, mentre la restante parte é curata con piate da
arredo per giardini (aiuole)., sviluppa una superficie commerciale di 95,00 Mgq. la superficie delle
pertinenze esclusive di ornamento e delle aree scoperte calcolata nella misura: del 10%, fino al limite
costituito dalla somma della superficie dei vani principali e dei vani accessori diretti. Nota: per gli
immobili classificati come ville o villini tale limite & elevato a 5 volte la superficie dei vani principali
dei vani accessori diretti. del 2% per le superfici eccedenti il limite sopra indicato, Nella percentuale
indicata viene tenuto conto anche della recinzione dell'intero lotto, costituita da una muratura alta
2.50 mt, intonacata e sormontata da livellino in pietra leccese.

E box doppio a MONTERONI DI LECCF Cantrada Caccari. della superficie commerciale di 40,00 mq
per la quota di 1/1 di

Di forma rettangolare regolare, ad esso si accede comodamente da un ampio portone (3,00 mt x 2,70
mt) raggiungibile direttamenta dal cancello di accesso carrabile.

Identificazione catastale:

o foglio 15 particella 661 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 35 mq.
indirizzo catastale: via Caccari, piano: terra, intestato a !

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 193,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 95,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.203.400,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirito in cui si €.203.400,00

tecnico incaricato: GLANVITO MORELLI
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trova:

Data della valutazione: 16/01/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato in qualita di
proprietario.
Il Lotto in questione & costituito dalle suguenti particelle:

p.lla 660 - Abitazione;

p.lla 661 - Garage;

p.lla 659 - Terreno su cui insiste l'immobile;
p-lla 389 - Terreno su cui insiste I'immobile. (*)

el nal It L3

{*) Trattasi di particella con superficie di 25 mq, relitto di un frazionamento (cfr. mappale).
L'immobile & utilizzato come residenza dall'esecutata.

Al sopralluogo l'abitazione presenta delle difformita rispetto al progetto approvato dal comune; in
particolare un locale, che da concessione edilizia aveva destinazione deposito ed indipendente
dall'abitazione, ¢ stato accorpato a quest'ultima, nel quale sono stati ricavati una camera da letto, un
bagno, un disimpegnu ed una lavanderia con accesso dalla cucina.

Inoltre, una parte della veranda ¢ stata chiusa ed utilizzata come soggiorno.

Sul retro dell'immobile & stata realizzata una tettoia di circa 13 mq ed un locale, di circa 15mq,
utilizzato come deposito/stenditoio.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

4.1 1. Domande giudiziall o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provv. d'ussegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Arti di asservimenio urbanistico. Nessuno.

414 Alive limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4. 2.1 Iserizioni:

ipoteca giudiziale, stipulata il 22/03/2018 a firma di Tribunale di Lecce ai nn. 1560 di rcpertorio?
iscritta il 18/07/2018 ai nn. 24141/2920, a favore di

srivante da Decreto Ingiuntivo emesso 1 £2.U2.£010 ua: iTIDUNAIE @1
Lecce rep. 1560 .
Importo ipoteca: 130.000.
Importo capitale: 80.948,93

4.2.2. Pignoramenti ¢ sentenze di fallimento,

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI
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pignoramento, trascritta il 09/04/2019 ai nn. 12525/9867. a favore di .
Con

rignoramento notificato dal'Ufficiate Gruaiziario del Tribunale di Lecce il 20/02/2019 al n. 1124,
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre imitazioni d'uso: Nessuna,

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:

: i L forzadi
tto stipulato il 28/11/2012 a firma di
repertorio, trascritto il 21/12/2012 a Lecce ai nn. 41976/31798

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

la quota di 1/1, in forza di Atto di donazione da pote
15/06/1993 fino al 28/11/2012), con atto stipulato il 16/06/1993 a firma di ‘

rep. 18891 di repertorio, trascritto i1 09/07/1993 a Lecce ai nn. 19826/16236.

L'usufrutto che la donante si era riservato si & consolidato alla nuda proprieta essendo essendo la
medesima deceduta in data 09/09/2003.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Condono edilizio tratto dalla legge 725/94 N. 179/1995, intestata a
di costruzione di una civile abitazione con garage, in Monteroni - Conrraga Caccari - cne wsiste sulle
p.lle 384 e 389, presentata il 01/03/1995 con il n. 179 di protocollo

Concessione edilizia in sanatoria (Art.39 L.23/12/94 N.724) N. 179/1995, intestata .

ver lavori di costruzione di una civile abitazione con garage, in Monteroni - Contrada Caccari -
che insiste sulle p.lle 384 e 389, presentata il 01/03/1995 con il n. 179 di protocollo, rilasciata il
26/11/1999 con il n. 134 di protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera del C.C. n. 80 del 11.10.1996 ed
approvato con deliberazione della Giunta Regionale n.529 del 10.05.2001, 'immobile ricade in zona
L'immobile ricade in "Zone per attivita primarie di tipo E1 - Agricola" - Riferimento alla N.T.A. Artt.
2.26 e 2.30. Norme tecniche di attuazione ed indici: Per il dettaglio dei vari indici si rimanda all'allegato
Certificato di Destinazione Urbanistica

Piano Paesaggistico Territoriale Regione Puglia adottato, in forza di delibera G. R. n.1435 del

tecnico inearicato: GIANVITO MORELLI
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promossa da

02.08.2013 e succ. Deliberazione G.R. n. 2022 del 29.10.2013,. Approvato con Deliberazione G.R. n.
176 del 16.02.2015 e pubblicato in BURP .n. 40 del 23.03.2013

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Al sopralluogo l'abitazione presenta delle difformita
rispetto al progetto approvato dal comune; in particolare un locale, che da concessione edilizia
aveva destinazione deposito ed indipendente dall'abitazione, & stato accorpato a quest'ultima, nel
quale sono stati ricavati una camera da letto, un bagno, un disimpegno ed una lavanderia con
accesso dalla cucina. Inoltre, una parte della veranda é stata chiusa ed utilizzata come soggiorno. Sul
retro dell'immobile & stata realizzata una tettoia di circa 13 mq ed un lacale, di circa 15mg, utilizzato
come deposito/stenditoio.

Le difformita sono regolarizzabili mediante: presentazione di pratica edilizia per il rilascio di un nuovo
permesso di costruire

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

e Oblazioni ed oneri concessori, calcolati a forfait: €.5.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 2 mesi

Questa situazione & riferita solamente a diversa distribuzione interna, cambio di destinazione d'uso
da locale deposito ad abitazione..

[IMPORTANTE Le variazioni interne sono sanabili nel rispettano dei requisiti minimi di abitabilitd e
igienico-sanitari (superfici, rapporto aero-illuminante, altezza, ecc,), mentre per sanare la chiusura
della veranda si fara riferimento al piano casa prorogato a tutto il 2020.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

fis ase

Sono state rilevate le seguenti difformita: La planimetria catastale & conforme al progetto autorizzato
pertanto non rappresenta correttamente lo stato dei luoghi riportando le stesse difformita riscontrate

nella pratica edilizia
Le difformitd sono regolarizzabili mediante: presentazione di pratica DocFa dopo aver ottenuto il
permesso di costruire.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
e Oneri e costi all'Agenzia delle Territorio: €.300,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 1 mese

P,

A CACCARI

APPAR‘TAMENTO

DI( il ALPUNT(}A

teenico incaricato: GIANVITO MORELLI
Pagina 21 di 54



Espropriazioni immobiliari N. 117/2019
promossa da: POP NPLS 2018 s.r.l.

appartamento a MONTERONI DI LECCE Contrada Caccari, della superficie commerciale di 153,00
mq per la quota di 1/1 di piena proprieta

Si tratta di un terreno, ubicato all'esterno del centro abitato, delimitato lungo il suo perimetro da muro
di cinta alto circa 2,50 mt, intonacato e completo di livellino in pietra leccese; all'interno si trova
un'abitazione, della superficie esterna lorda di circa 135 mgq, comnposta da veranda, ingresso-
soggiorno, pranzo, cucina, ripostiglio-lavanderia, due bagni, due camere da letto ed un disimpegno.
L'area intorno alla casa ¢ pavimentata, mentre la restante parte & area adibita a verde (aiuole). Un
comodo garage completa lotto.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione é posta al piano terra.Identificazione catastale:
¢ foglio 15 particella 660 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 5 vani, rendita
170,43 Euro, indirizzo catastale: via Caccari, piano: terra, intestato a
)

L'intero edificio sviluppa 1 piani, | piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1990.

Vista della p.lla 660 Vista della veranda p.lla 660

DESCRIZIONE DE \
I beni sono ubicati in zona fuori dal centro abitato in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in

un'area agricola. [l traffico nella zona ¢ locale.
5 "

Ingresso da via Caccari Vista del muro di cinta su via Caccari

esposizione: 1k - F g i e Cod i W W

luminosita: TR s oo i i e W

impianti tecnici:

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI
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promossa da:

stato di manutenzione generale:

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Delie Componenti Edilizie:

cancello: a due ante realizzato in ferro zincato
con apertura elettrica

infissi esterni: doppia anta a battente realizzati in
alluminio

infissi interni: a battente realizzati in legno

protezioni infissi esterni: persiane realizzate in
alluminio

pareti esterme: costruite in muratura con
coibentazione in rivestimento a cappotto , il
rivestimento & realizzato in finitura rasata e
colorata

pavimentazione interna: realizzata iIn gress
porcellanato chiaro con fughe da S mm

rivestimento interno: posto in bagno realizzato in
piastrelle in ceramica

rivestimento interno: posto in cucina realizzato in
piastrelle in ceramica

portone di ingresso: doppia anta a battente
realizzato in alluminio e vetro , gli accessori
presenti sono: persiana di protezione

Degli Impianti:

condizionamento: da parete con alimentazione a
elettrico con diffusori in split

elettrico: sottotraccia , la tensione & di 220V
fognatura:. La zona in cui ¢ ubicato I'immobile
non ¢ servita da rete fognante pubblica

gas: sottotraccia con alimentazione a con
bombolone. La zona in cui ¢ ubicato l'immobile
non & servita da rete di gas pubblica

idrico: sottotraccia con alimentazione in da pozzo
artesiano privato. La zona in cui & ubicato
l'immobile non & servita da acquedotto pubblico

termico: sottotraccia con alimentazione in metano
i diffusori sono in termosifoni
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Espropriazioni immohiliari N 117/2019
promossa

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

- descrizione consistenza indice commerciale
. Abitazione - Superficie esterna

135,00 X 100 % = 135,00
. lorda (SEL)

- Veranda - Superficie esterna

30,00 x 60 %
. lorda (SEL)

18,00

- Totale: 165,00 153,00
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Espropriazioni immobiliari N, 117/2019
promossa da: POP NPLS 2018 s.r.L.

ACCESSORI:

altro terreno, composto da area esterna intorno all'abitazione, pavimentata nella zona d'ingresso al
terreno e tutto intorno all'abitazione, mentre la restante parte é curata con piate da arredo per giardini
(aluole)., sviluppa una superficie commerciale di 95,00 Mgq. la superficie delle pertinenze esclusive di
ornamento e delle aree scoperte calcolata nella misura: del 10%, fino al limite costituito dalla somma
della superficie dei vani principali e dei vani accessori diretti. Nota: per gli immobili classificati come
ville o villini tale limite ¢ elevato a 5 volte la superficie dei vani principali e dei vani accessori diretti.
del 2% per le superfici eccedenti il limite sopra indicato. Nella percentuale indicata viene tenuto
conto anche della recinzione dell'intero lotto, costituita da una muratura alta 2.50 mt, intonacata e
sormontata da livellino in pietra leccese.

e #F 5
: %

Giardino P.lla 659 Giardino p.lla 659

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONL:

Procedimento di stima: comparativa: Monaparametrico in base al prezzo medio.

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Valore minimo: 670,00
Valore massimo: 840,00

Note: Tenuto conto del buono stato conservativo dell'immobile e delle rifiniture presenti si ritiene congruo
considerare un valore pari ad €. 800 al mq.

SVYILUPPO VALUTAZIONE:

1 particolare momento di crisi che si sta attraversando, ed in particolare quello delle compravendite
immobiliari, non permette di avere a disposizione dati aggiornati di compravendita di immobili con
caratteristiche simili all'immobile oggetto di stima al fine di effettuare una comparazione, come
previsto dagli Standard Internazionali di Valutazione (IVS), al fine di ottenere un valore di mercato.

Pertanto, la valutazione dell'immobile viene effettuata considerando il valore medio, ottenuto dai
valori minimi e dai valori massimi indicatisul sito dall'Agenzia delle Entrate, Detto valore,
successivamente, viene adeguato alle caratteristiche ed allo stato di fatto dell'immobile.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATG:

Valore superficie principale: 153,00 X 800,00 = 122.400,00
Valore superficie accessori: 95,00 X 800,00 = 76.(3_00,(_)0_
198.400,00

tacnico incaricato: GIANVITO MORELLI
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Espropriazioni immahiliasi N 117/2014

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.198.400,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.198.400,00

box doppio a MONTERONI DI LECCE Contrada Caccari. della superficie commerciale di 40,00 mq per
la quota di 1/1 di piena proprieté

Di forma rettangolare regolare, ad esso si accede comodamente da un ampio portone (3,00 mt x 2,70
mt) raggiungibile direttamenta dal cancello di accesso carrabile.

Identificazione catastale:

e foglio |5 particella 661 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 35 ma,
indinzzo  catastale:  via Caccari, piano: terra, intestato a

Garage p.lla 661

DESCRIZIONE DELLA ZONA
I beni sono ubicati in zona fuori dal centro abitato in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in
un'area agricola. [l traffico nella zona & locale.

&

Ingresso da via Caccari Vista del muro di cinta su via Caccari

tecnico incaricato; GIANVITO MORELLI
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Esnronriazioni immahilias N 117/4000

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Delle Componenti Edilizie:

cancello: serranda realizzato in ferro
pavimentazione interna: realizzata in gress

Degli Impianti;

elettrico: sottotraccia , la tensione & di 220V

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

: descrizione consistenza indice commerciale

. Garage superficie commerciale -

: ) 40,00 X 100 % = 40,00
{ Superficie Esterna Lorda (SEL)
' Totale: 40,00 40,00
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Planimetria p.lla 661

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARE

Valore minimo: 670,00

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI
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Esnromeiani- 07 oottt sar e

Valore massimo: 840,00

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Non essendoci dei valori per i garage nella microzona in esame, vengono considerati i valori minimi e
massimi indicati dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) per le abitazioni nella medesima
zona, i quali verranno opportunamente modulati per adattarli, attraverso un coefficiente mercantile
adeguato, a quelle che & le reale situazione. Pertanto, tenuto conto dell'effettivo stato manutentivo
del manufatto, delle dimensioni, della comodita di accesso, & ragionevole considerare una riduzione
al 40% del valore OMI utilizzato per definire il valore unitario dell'abitazione (800,00 €/mq x 40%) =
320,00 €/mq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superticie principale: 40,00 X 320,00 = 12.800,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.12.800,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.12.800,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALL DI VALUTAZIONE:

e 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'immaobile o nel diritto in questione;

o il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede l'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove ¢ ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEL CORPL:

D

A

B

ULTERIORL DECURTAZIONI ED ADEGUAMENT! DEL VALORE DEL LOTTO:
descrizione

: Spese tecniche per la regolarizzazione edilizia e

]

. catastale, valutate a forfait

valore diritto

descrizione consistenza cons. accessori valore intero
appartamento 153,00 95,00 198.400,00 198.400,00
box doppio 40,00 0,00 12.800,00 12.800,00

211.200,00 € 211.200,00 €

importo !

-2.500,00

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI
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Espropriaziani immahiliari NI 1172019

2.500,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.5.300,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.203.400,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra onert tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e 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 giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.203.400,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI
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Espropriazioni immobiliari N. 117/2019
promossa da: POP NPLS 2018 s.r.l.

L. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a MONTERONI DI LECCE via Merano 103, della superficie commerciale di 106,50
mq per la quota di 1/1 di piena propriet:

L'immobile si trova al primo piano di un piccolo condomino ed & composto da un ampio
ingresso/soggiorno, pranzo, angolo cottura, disipegno, due bagni deu camere da letto e due comodi
balconi una sul prospetto principale e I'altro sul prospetto interno.

Ad esso si accede tramite una scala condominiale; 'edificio ¢ dotatato di ascensore.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo, interno 3, ha un'altezza interna di
2,75 mt.1dentificazione catastale:
e foglio 5 particella 952 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 3. consistenza 6,5 varni,
indirizzo catastale: via Merano, piano: 1, intestato a

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, | piano interrato. [mmobile costruito nel 2005,
B8 box singolo a MONTERONI DJ .LECCE via Merano 103, della superficie commerciale di 30,00 mq
per la quota di 1/1 di piena propriet:
Si tratta di un box auto di forma regolare rettangolare, posto al pianc seminterrato dello stabile. Si
accede attraverso un cancello elettrico posto su via Merano ed una comoda corsia di
manovra coperta raggiungibile dauna rampa carrabile; E' pavimentato, intonacato, fornito di
impianto elettrico e di cancello tipo basculante in lamiera d'acciaio.
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano S1, ha un'altezza interna di 2,60
mt.Identificazione catastale:

¢ foglio 5 particella 952 sub. 12 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3. consistenza 23 mq,

rendita 47.51 Euro. indirizzo catastale: via Merano, piano: s1, intestato a
|

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, | piano interrato. Immobile costruito nel 2005.

2, DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 136,50 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.103.200,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.103.200,00
trova:

Data della valutazione: 16/01/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI
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Esorooriazioni immobiliari N. 117/2019

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

4.1.1. Domande giudiziali ¢ altre rrascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d assegnuzione casa coningale: Nessuna.
4.1.3. dezi di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1, Fserizioni:

ipoteca volontaria attiva, snpulata il 07/05/2008 a firma di Notau g = nn 10438/3279 di

renertnrio, a favare di . . £ e ntri
derivante aa S date

condizionato del 06.05.2008, notaio - T

Importo ipoteca: 600.000.

Importo capitale: 300.000.

Durata ipoteca: 30 anni,

La formalita ¢ riferita solamente a ai sub. 2-3-4-5-9-12-13-14-15-16 della p.lla 952..

- con Annotazione nn. 41215/5742 del 26/09/2008 nascente da atto d.l frazionamento in quota del

21/08/2008 9154, veniva assegnata alla p.lla 952 sub 3 una quota capitale di €.

62.000 per un montante di €. 124.000; - con Annotazione nn. 41216/5743 del 26/09/2008 derivante da

atto di restrizione di beni del 21/08/2008 veniva esclusa la p.lla 952 sub 12,

ipoteca giudiziale, stipulata il 22/03/2018 a firma di Tribunale di Lecce ai nn. 1560 di repertono
iscritta il 18/07/2018 ai nn. 24141/292(). a favore _. - A “~~~, ner azione di

reto Ingiuntivo emesso i ce.w.
Lecce rep. 1560 .
Importo ipoteca: 130.000.
Importo capitale: 80.948,93

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimenio:

nianarginenta trascritta i1 NANANN]19 ai p~ 17SISORAT a favare d
i ~F e,

r1 gnoramehté notiticato dal'Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Lecce il 20/02/2019 al n, 1124,

4.2.3. Altre trascrizioni; Nessuna.

4.2.4, Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI
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Espropriazioni immobiliari N. 117/2019

promossa
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:

i . _er la quota di 1/1. in forza di atto di compravendita (dal
20/10/2010), con atto stipulato il 20/10/2010 a firma di notaic n. rep. 12929 di repertorio,
traseritto il 14/11/2011 a Lecce ai nn. 39042/27469

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

[

: per la quota
di ciascuno per 1/2, 1n torza di titoli anteriori al ventennio.
Il titolo ¢ riferito solamente a al terreno su cui insiste l'immobile

s uota di 1/1, in forza di atto di
compravendita (dal 20/05/2004 fino al 20/10/2011), con atto stipwiatw 1. 20/05/2005 a firma di notaio S.
. rep. 4146 di repertorio, trascritto il 01/06/2004 a Lecce ai nn. 21651/16228.
[ titolo ¢ riferito solamente a al terreno su cui insiste I'intero edificio

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di Costruire N. 117/2005 e successive varianti, intestata a Jonica Costruzioni s.r.l. , per
lavori di Costruzione di quattro civili abitazioni ai piani rialzato e primo, due alloggi monostanza al
piano secondo con annessi garage al piano seminterrato, presentata il 07/07/2005 con il n. prot. n.
6955 di protocollo, rilasciata il 27/12/2005 con il n. 103 di protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:
PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera del C.C. n. 80 del 11.10.1996 ed

approvato con deliberazione della Giunta Regionale n.529 del 10.05.2001, I'immobile ricade in zona
L'immobile ricade in "Zone di completamento B2" (Art. 2.19)

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NE

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI
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Espropriazinni immahilia’ *1 1171010
promossa

 BENIIN MONTERONI DI LECCE VIA MERANO 103

 APPARTAMENTO
- .'IQ'EECUI ALPUNTO A

appartamento a MONTERONI DI LECCE via Merano 103. della superficie commerciale di 106,50 mq
per la quota di 1/1 di piena propriet:
L'immobile si trova al primo piano di un piccolo condomino ed é composto da un ampio
ingresso/soggiomno, pranzo, angolo cottura, disipegno, due bagni deu camere da letto e due comodi
balconi una sul prospetto principale e I'altro sul prospetto interno.
Ad esso si accede tramite una scala condominiale; I'edificio & dotatato di ascensore.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo, inteno 3, ha un'altezza interna di
2,75 mt.Identificazione catastale:

e foglio 5 particella 952 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 3. consistenza 6,5 vani,

indirizzo  ~atsetalas wig Merano, piano: 1, intestato a

¥

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2005.

Vista del condominio

DESCRIZIONE DELLA ZONA
I beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale, Il traffico nella zona & locale, i parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti i servizi di

urbanizzazione primaria e secondaria.

Prospetto via Merano

tecnico incaricato; GIANVITO MORELLI
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QUALITA £ RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: LS = & 4 3
esposizione: i supre detin = kAN
luminosita: o W W
panoramicité: oo * *

impianti tecnici: ook o W e
25 8 &

L & 8 4

stato di manutenzione generale:

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Delle Componenti Edilizie:

infissi esterni: ante a battente realizzati in legno e Wl odedr o b dedede oy
con vetro camera

protezioni infissi esterni: persiane a battente R E oo v AW
realizzate in alluminio

infissi interni: a battente realizzati in legno T A 3 ER B & &
tamburato

pareti esterne: costruite in muratura di mattoni
forati , il rivestimento & realizzato in intonaco e
rasato

pavimentazione esterna: realizzata in ceramica
chiara 10x30

pavimentazione inierna: realizzata in piastrelle di come O R
ceramica di colore chiaro e fughe scure da 0,5 mm

portone di ingresso: anta singola a battente s T dd R R AR
blindato realizzato in legno e ferro

i,

rivestimento esterno. realizzato in rasato

rivestimento interno: posto in bagno realizzato in
ceramica

rivestimento interno: posto in cucina realizzato in
ceramica

scale: interne al vano scala condominiale con
rivestimento in granito

Degli mpianti:

ascensore: a fune

citofonico: condominiale esterno

elettrico: sottotraccia , la tensione & di 220V

fognatura: sottotraccia la reti di smaltimento &
realizzata in pubblica

termico: sottotraccia con alimentazione in metano
i diffusori sono in termosifoni in alluminio

condizionamento: a split con alimentazione a
elettrico con diffusori in a parete

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI
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Espropriazioni immakilie a1 vemmasa

Pianerottolo e ascensore Ingrevso al condominio

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

* descrizione consistenza indice commerciale ;
Appartamento -  Superficie }
i 89,00 X 100 % = 89,00
. Esterna Lorda (SEL)
Balconi - Superficie Esterna
35,00 X 50 % = 17,50
. Lorda (SEL)
 Totale: 124,00 106,50

Rrikidtand: st ogad-or. Aamg 300 Semeure 1
Fivelmaim, L30LE
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Abcrwanan v
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et TR X L]
» b LT Planimetria Appartamento Sub. 3
G g [ Y
e a v L5 £
Valori OMI
VYALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo.: Monoparametrico in base al prezzo medio.

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBII
Valore minimo: 600,00

R
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Esprupriazioni immahiliasi X 1179010
promossa da.

Valore massimo: 850,00

SVILUPPO VALUTAZIONE:

L'eccezionale momento di crisi che si sta attraversando ed in particolare quello delle compravendite
immobiliari, non permette di avere a disposizione dati aggiomnati di compravendita di immobili con
caratteristiche simili all'immobile oggetto di stima al fine di effettuare una comparazione, come
previsto dagli Standard Internazionali di Valutazione (IVS), per determinare un valore di mercato.

Pertanto, la valutazione dell'immobile viene effettuata considerando il valore medio, ottenuto dai
valori minimi ¢ dai valori massimi indicati sul sito dall'Agenzia delle Entrate. Detto valore,
successivamente, viene adeguato alle caratteristiche ed allo stato di fatto dell'immobile.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 106,50 X 800,00 = 85.200,00
RIEPILOGO VALORT CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.85.200,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 85.200,00

box singolo a MONTERONI DI T FCCF wia Merana 103, della superficiz commerciale di 30,00 mq per
la quota di 1/1 di piena propriet

Si tratta di un box auto di forma regolare rettangolare, posto al pianc seminterrato dello stabile. Si
accede attraverso un cancello elettrico posto su via Merano ed una comoda corsia di
manovra coperta raggiungibile dauna rampa carrabile; E' pavimentato, intonacato, fornito di
impianto elettrico e di cancello tipo basculante in lamiera d'acciaio.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano S, ha un'altezza interna di 2,60
mt.Identificazione catastale:
o foglio 5 particella 952 sub. 12 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza 23 m~
rendita 47,51 Euro, indirizzo catastale: via Merano, piano: sl, intestato ¢

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costito nel 2005,

i

Corsia di manovra Rampa carrabile
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DESCRIZIONE DELLA 70ONa
I beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale. Il traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti i servizi di

urbanizzazione primaria e secondaria.

Prospetto via Merano

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTE?
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle

Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice
. Box - Superficie Lorda Esterna
{ 4 30,00 X 100 % = 30,00
| (SEL) ;.
| Totale: 30,00 30,00
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARL:

Valore minimo: 570,00

Valore massimo: 640,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 30,00 X 600,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd):
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti):

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

18.000,00

€.18.000,00
€.18.000,00

DICHTARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione é 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;
e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della

professione;

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato I'immobile ¢ la categoria dell'immobile da valutare;
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VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

D descrizione consistenza cons. accessori
A appartamento 106,50 0,00
B box singolo 30,00 0,00

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netwo delle decurtazioni nello

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

valore intero

valore diritto

85.200,00 85.200,00
18.000,00 18.000,00
103.200,00 € 103.200,00 €
€.0,00
€.103.200,00
€.0,00
€.0,00
€.0.,00

€.103.200,00

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI

Pagina 39 di 54



Espropriazigni imm--t"" 777
promossa «

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno residenziale a MONTERONI DI LECCF Cnren Arna della superficie commerciale di
674,00 mq per la quota di 1/1 di piena propriet:

Trattasi di un lotto di terreno edificabile di forma regolare, avente un fronte stradale di cica 20 mt. Il
terreno € completamente recintato su tutti i lati; ad esso si accede per mezzo di un ampio cancello in
ferro direttamenta da Corso Arno. All'interno ci sono una tettoia in ferro con copertura in lamiera ed
dei piccoli depositi , realizzati in muratura.

Si evidenzia, inoltre, che l'intero lotto & formato da due particelle appartenenti a due fogli diversi; in
particolare la parte pit interna ¢ indicata in Catasto al fg.15 p.lla 684 di 447 mq e quella prospiciente
su Corso Ao ¢ indicata in catasto al fg. 7 p.lla 3389 di 227 mgq.
Identificazione catastale:
o foglio 15 particella 684 (catasto terreni), superficie 447. indirizzo catastale: Corso Arno, piano:
terra, intestatc o
Insieme alla p.lla 3389 del fg. 7 costituisce rinwciv wiivue —-. o $€nte Lotto 5

o foglio 7 particella 3389 (catasta terrenil sumerficie 227. indirizzo catastale: Corso Arno, piano:
terra, intestato )
Insieme alla p.lla 684 del fg. 15 costituisce I'intero terreno del presente Lotto 5

Presenta una forma regolare , un'orografia piana Il terreno

altro manufatto: muro di cinta su Corso Arno + cancello in ferro a forfait

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 674,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 60,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.68.400,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.68.400,00
trova:

Data della valutazione: 16/01/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero.

Dai soprolluoghi e dalle indagini catastali cffettuate, risulta che il lotto & ubicato a cavallo tra due
fogli catastali, interessando due distinte particelle confinanti che costituiscono il bene oggetto della
presente stima, con una superficie di 674 mq.

In particolare le due particelle sono:
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-fg. 7 p.lla 3389 di 227 mq
- fg. 15 p.lla 684 di 447 mq.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

4.1 1 Domande gindiziali o altre trascrizioni pregivdizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrvimoniali e provv. d'assegnazione casa conlugale: Nessuna,

4.1.3. Aui di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1 4. dirre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iserizioni:

ipoteca giudiziale, stipulata il 22/03/2018 a firma di Tribunale di Lecce ai nn. 1560 di repertorio,
iscritta il 18/07/2018 ai nn. 24141/2920. a favore ¢ ' ‘ i

da Decreto Ingiuntivo emesso il 22.05.2v1s aal Tribunaic di
Lecce rep. 1560 .
Importo ipoteca: 130.000.
Importo capitale: 80.948,93

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di jallimento:

pionaramantq. frase. 7 7717979 af nn, 12525/9867, a favore di =+l con sede in

Dt o ity — I

Pignoramento notificato dal'Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Lecce il 20/02/2019 al n. 1124.
4.2.3. ditre traserizioni: Nessuna,

4.2 4. Alre imitazioni d'use; Nessuna,

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 insolutc alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

e 44

in forza di atto di donazione (dal

rascritto 1l 10/ 11/199% a Lecce a1 m. »o--0/25892
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6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

quota di 1/2 ciascuno

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

In atti non risulta alcuna pratica edilizia

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva,

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera del C.C. n. 80 del 11.10.1996 ed
approvato con deliberazione della Giunta Regionale n.529 del 10.05.2001, l'immobile ricade in zona I
terreni ricadono completamente in area tipizzata "B2 di Completamento ¢ relativi servizi”, denominata
Comparto Amo/2. Norme tecniche di attuazione ed indici: Per il dettaglio dei vari indici si rimanda
all'allegato Certificato di Destinazione Urbanistica. L'area & sottoposta a formazione di comparto
edificatorio, normato dagli Artt. 2.16 ¢ 2.19 comma 2

Piano Paesaggistico Territoriale Regione Puglia adottato, in forza di delibera G. R. n.1435 del
02.08.2013 e succ. Deliberazione G.R. n. 2022 del 29.10.2013,. Approvato con Deliberazione G.R. n.
176 del 16.02.2015 ¢ pubblicato in BURP .n. 40 del 23.03.2015

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

e g
ERITICET A BASSS ]
Sono state rilevate le seguenti difformitd: Entrando nel locale, sul lato sinistra & presente una tettoia
in ferro , mentre nella parte destra dei locali deposito.
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Presentazione di SCIA
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
e Costi ed oneri comunali, calcolati a forfait: €.1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: | mese
Questa situazione & riferita solamente a alla pratica edilizia
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Tettoia Locali deposito

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformitd: non sono stati accatastati i manufatti realizzati

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: pratica di accatastamento dopo il rilascio delle
autorizzazioni comunali

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

e Oneri e costi per accatastamento, calcolati a forfait: €.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: | mese

terreno residenziale a MONTERONI DI LECCE Corso Arno, della superficie commerciale di 674,00
mq per la quota di 1/1 di piena proprieta

Trattasi di un lotto di terreno edificabile di forma regolare, avente un fronte stradale di cica 20 mt. I1
terreno & completamente recintato su tutti i lati; ad esso si accede per mezzo di un ampio cancello in
ferro direttamenta da Corso Arno. All'interno ci sono una tettoia in ferro con copertura in lamiera ed
dei piccoli depositi , realizzati in muratura.

Si evidenzia, inoltre, che l'intero lotto é formato da due particelle appartenenti a due fogli diversi; in
particolare la parte pitl interna € indicata in Catasto al fg.15 p.lla 684 di 447 mq e quella prospiciente
su Corso Arno & indicata in catasto al fg. 7 p.1la 3389 di 227 mq.

Identificazione catastale:
e foglio 15 particella 684 (catasto terreni), superficie 447, indirizzo catastale: Corso Arno, piano:

terra, intestato
Insieme alla p.lla 3389 del fg. 7 costituisce l'intero terreno del presente Lotto 5

o foglio 7 particella 3389 (catasto terreni), superficie 227, indirizzo catastale: Corso Arno, piano:
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terra, intestato .

Insieme alla p.lia 054 @el 1g. 15 COSUMUSCE I'LEIV eiieuy e . 25e0te Lotto 5

Presenta una forma regolare , un'orografia piana Il terreno

Portone di ingresso

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona di espansione in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in
un'area residenziale. 1l traffico nella zona & locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i

servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.

SERVEZL

negozi al dettaglio

supermercato

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Delie Compo “dilizie:

cancello: scorrevole realizzato in ferro con
apertura manuale

pavimentazione esterna: realizzata in terreno

Cancello di ingresso al terreno

4o & ek
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Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
. Terreno edificabile 674,00 X 100 % = 674,00
' Totale: 674,00

674,00

ACCESSORI:

altro manufatto: muro di cinta su Corso Arno + cancello in ferro a forfait
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

INTERVISTE AGLI OPERATORI iIMMOBILIARD
Valore minimo: 90,00
Valore massimo: 120,00

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Tenuto conto dello stato dei luoghi, dell'ubicazione, dei valori dei prezzi di mercato acquisti da

agenzie del posto e da tecnici locali , & congruo stabilire come valore medio al metro quadrao il €.
100,00.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 674,00 X 100,00 = 67.400,00

Valore superficie accessort: 60,00 X 100,00 = 6.000,00
73.400,00

DECURTAZIONL ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

”;escr};}u‘he” e e : s :

Spesc tecniche per la regolarizzazione edilizie a 2.000,00

. catastale

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.70.400,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.70.400,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e 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

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI
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eventualmente riportate in perizia;
e 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;

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

¢ il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL

ID descrizione chnsistenza cons, accessori valore intero valore diritto
terreno
674,00 60,00 70.400,00 70.400,00
residenziale
70.400,00 € 70.400,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 2.000,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 68.400,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
Riduzione del valore del 0 % per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.0,00

reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e 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 giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 68.400,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno agricolo a MONTERONI DI LECCE via del Velodromo per la quota di:
e 1/2 di piena proprieta (

e 1/2 di piena proprie

Si tratta di un terreno nella zona del Velodromo, completamente rzcintato, su cui insistono due
costruzioni. Ad esso si accede da una strada sterrata per mezzo di un ampio cancello scorrevole in
ferro zincato.

Dal sopralluogo & risultato che da alcuni anni all'interno della strutture presenti, viene svolta
un'attivita di allevamento di cani di piccola taglia e nello specifico la p.lla 558 ¢ allestita con gabbie
ed utilizzata come ricovero notturno dei cani, mentre l'interno della p.lla 563 viene utilizzato come
deoposito, preparazione del cibo, infermeria e ricovero per i cuccioli appena nati.

Lap.lla 362, ossia il resto del terreno, ¢ allestito con percorsi di addestramento e gioco peri cani.

Le due costruzioni sono realizzate, una in muratura ¢ copertura con pannelli coibentati (indicata in
catasto al fg. 3 p.lla 563 cat. ¢/2 - magazini e locali deposito), ed una seconda costruita con elementi
in acciaio con pareti e copertura in pannelli coibentati (indicata in catasto af fg. 3 p.lla 558 cat. ¢/6 -
stalle, scuderie, rimesse, autorimesse senza fine di lucro).

Identificazione catastale:

o foglio 3 particella 562 (catasto terreni), superficie 2924, reddito agrario 831 €. reddito
dominicale 9,82 €. indirizzo catastale: via del Velodromo, piano: terra , intestato

e foglio 3 particella 558 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 1, consistenza 70 ma. rendita
104.84 Furn indirizzo catastale: via del Velodromo, piano: terra , intestato -

e dw T

e foglio 3 particella 563 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 70 ma. rendita
122,92 Euro, indirizzo catastale: via del Velodromo, intestato ¢ S

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 0,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.66.960,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 66.960,00
trova:

Data della valutazione: 16/01/2021
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato senza alcun titolo.

Dal sopralluogo ¢ risultato che da alcuni anni all'interno della strutture presenti, viene svolta
un'attivita di allevamento di cani di piccola taglia e nello specifico la p.lla 558 ¢ allestita con gabbie
ed utilizzata come ricovero notturno dei cani, mentre l'interno della p.lla 563 viene utilizzato come
deoposito, preparazione del cibo, infermeria e ricovero per i cuccioli appena nati.

La p.lla 562, ossia il resto del terreno, ¢ allestito con percorsi di addestramento e gioco per i cani.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1 Domande giudiziali o altre frascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provv. d'ussegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. d1ti di asservimento urbanistico: Nessuno,

404 Alrve limirazioni d'wso. Nessuno,

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca giudiziale, stipulata il 22/03/2018 a firma di Tribunale di T.ecce ai nn. 1560 di repertono
iscritta il 18/07/2018 ai nn. 24141/2920, a favore d

e

Lecce rep. 1560 .
Importo ipoteca: 130.000.
Importo capitale: 80.948,93

4.2.2. Pignoramenii e sentenze di fallimento:

pignoramento, trascritta il 09/04/2019 ai n» 17525/9867. MK MR er ] con sede in
Canegliann (Tv) e.f, 04952350264, contre

604N).
Pignoramento notificato dal'Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Lecce il 20/02/2019 aln. 1124.

pignoramento, stipulata il 18/04/2017 a firma di Ufficiale Giudiziario di Lecce ai nn. rep 2366 di

wamantamia a favare di T ™_ ... e ——— g

4.2.3. Alire trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre lmitazioni d'uso. Nessuna.

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
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Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

.er
la quota di 1/2 ciascuno, in forza di atto di compravendita (dal 31/07/2002), con atto stipulato il
31/07/2002 a firma di notaio m. rep 2210 di repertorio, traseritto il 27/08/2002 a Lecce ai
nn. 31375/25443.
Acquisto fatto in regime di comunione dei beni
6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:
Il tltolo ¢ riferito solamente a parte della terreno
o al 13/09/1981).
Parte del terreno
e nataal
TR, T ier la quota di parte, in forza di denuncia di
successione (dal 13/09/1981 fino al 13/08!1987) traseritto il 14/09/1982 a Lecce ai nn. 30506/226946.
Decesso di
N ~ nato a nata ¢
e B ata a Mouwiuin s cvin oo . la quota di parte, in forza di atto di donazione
(dal 13/08/1987 fino al 13/08/1987), trascritto il 08/09/1987 a Lecce ai nn. 28450/23483.
Atto di donazione di k ’
e . p-- -— quota di 1/1, in forza di atto di divisione (dal
13/08/1987 fino al 31/07/2002), con atto stipulato il 13/08/1987 a firma di notaio . ascritto il

08/09/1987 a Lecce ai nn. 28452/23487

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Sul lotto insistono due costruzioni, una realizzatain muratura e copertura con pannelli
coibentati, indicata in catasto al fg. 3 p.lla 563 cat. ¢/2 (magazini e locali deposito), ed una seconda
costruita con elementi in acciaio con pareti e copertura in coibentati, indicata in catasto af fg. 3 plla
558 cat. ¢/6 (stalle, scuderie, rimesse, autorimesse senza fine di lucro).

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Denuncia di Inizio Attivita (DIA) N. 126/2009, intestata a _
per lavori di realizzazione della recinzione lungo il fronte stradale della p.lla 185 del fg.3, presentata 11
29/06/2009, rilasciata il 03/07/2009 con il n. prot. n. 11264 di protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera del C.C. n. 80 del 11.10.1996 ed
approvato con deliberazione della Giunta Regionale n.529 del 10.05.2001, l'immobile ricade in zona
L'immobile ricade in "Zone per attivitd primarie di tipa E1 - Agricola" - Riferimento alla N.T.A. Artt.
2.26 e 2.30. Norme tecniche di attuazione ed indici: Per il dettaglio dei vari indici si rimanda all'allegato
Certificato di Destinazione Urbanistica
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Piano Paesaggistico Territoriale Regione Puglia adottato, in forza di delibera G. R. n.1435 del
02.08.2013 e succ. Deliberazione G.R. n. 2022 del 29.10.2013,. Approvato con Deliberazione G.R. n.
176 del 16.02.2015 e pubblicato in BURP .n, 40 del 23.03.2015

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: In comune € presente solo una pratica edilizia (DIA n. 126
del 2009) riferita alla costruzione della sola recinzione lungo il fronte prospiciente la strada e il
ripristino di aleune parti crollate della recinzione esistente. Non ¢'é nessuna pratica riferita alle due
costruzioni presenti.

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: gli Artt. 2.26 e 2.30 delle N.T.A. Detti interventi sono
soggetti a concessione edilizia onerosa

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

¢ Oneri e costi edilizi, valutati a forfait : €.6.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 3 mesi

Vista aerea dell'intero lotto

Recinzione lungo la strada di accesso

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

CRITIC |
Sono state rilevate le seguenti difformita: la p.lla 558 ¢ un unico ambiente, ossia non ci sono le
divisioni interne che individuano le stalle, ¢ non esiste il fienile; al contrario, la p.lla 563 non risulta
essere un unico ambiente come riportato in planimetria catastale, bensi ¢ stata divisa con
tramezzature interne realizzando un bagno e tre ambienti.
Le difformitd sono regolarizzabili mediante: presentazione di pratica DocFa previa autorizzazione
comunale
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e QOneri e costi catastali, valutati a forfait: €.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 1 mese
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8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESST

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

BE! NUNMON .E. ‘CE VIA DEL VELDROMO
TERRENO \GR_[COLO-

- DICUIALPUNTO A

terreno agricolo a MONTERONI DI LECCE via del Velodromo per la quota di:
e /2 di piena propriet:
e 1/2 di piena propriet

Si tratta di un terreno nella zona del Velodromo, completamente recintato, su cui insistono due
costruzioni. Ad esso si accede da una strada sterrata per mezzo di un ampio cancello scorrevole in
ferro zincato.

Dal sopralluogo & risultato che da alcuni anni all'interno della strutture presenti, viene svolta
un'attivita di allevamento di cani di piccola taglia e nello specifico la p.lla 558 ¢ allestita con gabbie
ed utilizzata come ricovero notturno dei cani, mentre l'interno della p.lla 563 viene utilizzato come
deoposito, preparazione del ¢ibo, infermeria e ricovero per i cuccioli appena nati.

Lap.lla 562, ossia il resto del terreno, & allestito con percorsi di addestramento € gioco peri cani.

Le due costruzioni sono realizzate, una in muratura e copertura con pannelli coibentati (indicata in
catasto al fg. 3 p.lla 563 cat. ¢/2 - magazini e locali deposito), ed una seconda costruita con elementi
in acciaio con pareti € copertura in pannelli coibentati (indicata in catasto af fg. 3 p.lla 558 cat. ¢/6 -
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stalle, scuderie, rimesse, autorimesse senza fine di lucro).

Identificazione catastale:
o foglio 3 particella 562 (catasto terreni), superficie 2924, reddito agrario 8,31 €, redditn
dominicale 9,82 €. indirizzo catastale: via del Velodromo, pizno: terra , intestato a

e foglio 3 particella 558 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe [, consistenza 70 ma. rendita
104.84 Furn indivimen asescislas 2o A1 Xaladramo, piano: terra , intestato a

S saaaTy

e o = o Op—

e foglio 3 particella 563 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 70 mq, rendita
122,92 Euro. indirizzn ratactala: wia Aal Valadromo. intestato © s

P.lla 558 Plla 563

E DELLA ZONA
I beni sono ubicati in zona fuori dal centro abitato in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in
un'area agricola. Il traffico nella zona & locale, 1 parcheggi sono sufficienti.

SERVIZI

centro sportivo

DETTAGLIATA:

VALUTAZIONE:

tecnico incaricato: GIANVITO MORELLI
Pagina 52 di 54



ESpernﬂZlOﬂi ]'.........,.I.:I:_..: AT trAMAaATN
promossa da:

DEFINIZIONL:

Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

a) Calcolo delle Superfici Commerciali con il criterio di misurazione Superficie Esterna Lorda
(SEL)

1. P.lla 563:
- Abitazione: 77 mq x 1,00=77 mq
- Veranda coperta 26 mq x 0,50 =13 mgq
- Veranda scoperta 90 mgx 0,15 =13 mg
Totale Sup Commerciale 103 mq
2. P.lla 558:
- Deposito 70 mg x 1,00 = 70 mq
3. Plla 562:
- Terreno ed area attrezzata 2.900 mq x 1,00 = 2.900 mq
b) Recinzione:
- Muro lungo il fronte stradale 50 mt

- Cancello scorrevole in ferro zincato n. 1
CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO al lordo delle decurtazioni:

-p.lla 563

Sup. Commerciale 103 mq x 320 €/mq = €. 32.960,00
-p.lla 5358

Sup. Commerciale 70 mq x 200 €/mq = €. 14.000,00
-p.lla 562

Terreno e attrezzatura  2.900 mq x 5 €/mq = €. 14.500,00
- recinzione

muro di cinta 50 mt x 200 €/ml = €. 10.000,00

cancello 1x2.000€=¢€._2.000.00

Totale €.73.460,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCAT:

Valore a corpo: 73.460,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.73.460,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.73.460,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

DICHTARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALL DI VALUTAZIONE:
e 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

tecnico incaricato; GIANVITO MORELLI
Pagina 53 di 54



Espropriazion™
promossa d:

eventualmente riportate in perizia;
e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e ilvalutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

s il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile ¢ la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DET CORPL

ID descri_ziqne consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
terreno
: 0,00 0,00 73.460,00 73.460,00 :
agricolo i
73.460,00 € 73.460,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 6.500,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova: €. 66.960,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita gindiziaria:

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 giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 66.960,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 16/01/2021

il tecnico incaricato

GIANVITO MORELLI
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