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Heeeuzlone Imnteblliare NLO704/E3

Beni iz Matino - Le- via Giovanni Verga, n.19

Lotto Unico

1, IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA1
A, Piena Proprieta per la quota di 500/1000 relativamente a himmobile sito in comune di

Matino -Le-, via Giovanni Verga, n.19, :
Composto da: abitazions a schiera al piano terra, , con accesso dalla via Glovanni Verga,
costituita da:: ingresso, siudio, soggiomo - pranzo, cucina, bagno, due camere da letto. Le
pertinenze coperte: garage, deposito, w.c. sono poste al piano interrato ragghungibile da
rampa carrabile con ingresso protetto da cancello in ferro, Adiacente alla rampa ¢
esistente tettola con copertura a solaio
Posto al piano terra ed interrato, sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq

398
Identificato in catasto: alla partita 5337, in tesia alla ditta: nato a
Matino il 11925, proprictd per 500/1000; » nato a Matino il

1956, proprietd per 500/1000:
foglio 3 mappale 1681 subalterno 1, categoria C/G, classe 2%, consistenza mq 103, posto
al piano 81, via Giovanni Verga, - rendita: € 132,99 (vedi allegato),
foglio 3 mappale 1681 subalterno 2, categoria A/3, classe 4%, consistenza vani 64, posto
al piano T, via Giovanni Verga, - rendita; € 278,89 (vedi allegato).
Nota: Dalle indagini eseguite presso I’ Agenzia del Territorio i & riscontrata I'incongruild
ira le indicazioni della particelle riportate nell'estratio di mappa e le visure; si & pertanto
proceduto a far escguire I'aflineamento tra C.T. ¢ N.CEU.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: periferia (normale) a traffico limitato con parcheggi sufficienti.
Caratteristiche zone limitrofe: aree residenziali,
La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.
Non esistono importanti collegamenti pubblici nella immediate vicinanze.
Servizi offertl dalla zona: negozio al dettaglio (sufficiente),

3. STATO DIPOSSESSO:
L'immobile & utilizzato dalla famiglia

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:
4,1, Vincoli ed onexd gluridici che resteranno a carico dell'acquivente
4.1.1. Domande gludiziall o alive trascriziond pregludizievoll; Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv, d'assegnazione casa conhigale: Nessun
4.1.3. Aifi di asservimento urbanistico: Nessumno
4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
4,2, Vincoli cd oneri giuridicl chie saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni:
Yscrizione ipoteca legale (Attiva) derivante da Atto Amministrativo Esattoriale a
favore di EQUITALIA LECCE S.p.a.,, in data 07/04/10; iscritta a Lecce in data
15/04/10 ai nn, 14274 generale e 2736 i particolare,
Importo ipofeca; €22.531,78
Importo capitale; € 11.275,89
4.2.2. Plgnoramenii:
Pignoramento derivante da Atto esecutlvo o cautelare ~ verbale di niemaramento

inunobili, per un credito pari a € 3.953,81, a favore di
COOPERATIVA - afirma dell’ Ufficiale Ghuliziario Corte

complessivo dell'immobile

Giiidice Dr.8. De Bartolonicis
Petito: Ing. Nlecold Marall
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& Appello Tribunale dl Lecce, sezione distaccala di Casarano, in data 25/07/13
rep. nn, 1233/13, trascritto a Lecce in data 16/09/13 ai nn, 27749 generale ¢ 21414
di particolare.

4.2.3. Altvi onerl; Nessuno

4,3, Onerl di regotarizzazione urbanistico-edilizia e catastale,

4.3.1. Conformith nrbanistico edilizia:
Difformita riscontrate; dalle ricerche eseguite presso I"U.T.C. di Matino il
responsabile deli"Ufficlo portava a conoscenza 1o scrivente che per I'immobile non
solto state mai presentate richieste di autorizzazioni per la realizzazione
dell’immobile, né & stata presentata richiesta di concesstont In sanatoria.
Per quanto sopra s & acquisito lo siralcio dello strumento urbanistico (vedi
allegato), relativo all’area interessata, per verificare so il bene, abusivamente
realizzato, potesse essere regolarizzato aliraverso Papplicazione deli’articolo 36
del T.U., ex art, 13 della Jegga 47/85 ¢ s.m.,
1L P.d.£, approvato con D.P.R. in data 03/05/86 n°911, ancora oggl vigente come
all’epoca della realizzazione del fabbricato, indica come tipizzaziong deli’area
quella By, zona di completamento ed & staia oggetio di plano particolareggiato,
Ii parametro che non consentirebbe la regolari »zazione del bene & quello delfe

distanze dat confini,
In patticotare Ia distanza del fabbricato dal confine posto ad Ovest, ove ¢ la scala

scoperta che collega il piano term al pianc interrato, fisulta pari am 2,35 afronte

di m 5,00.
Pertanito per poter ottenere Ia sanatoria & necessatio procedero alla demolizione,
per una profondita di m 2,65, della parte di fabbricato che confina con la scala, in

maniera da poter renderg conforme esistente alto strurcento urbanislico ¢ poter

applicare la norma sopra citata,
Per la demolizione di stima necessaria una spesa di € 5.000
Tnoltre & necessario yersare 4 titolo di oblazlone una cifra pari al doppio degli oneri

dl urbanizzazione ¢ del costo di costruzione.
Dalle informazioni assunte presso 'U.T.C. I'importo degli oneri di urbanizzazione

¢ di € 7/mq,

Considerato che dal calcolo delle superfici scaturisce una superficie complessiva
di mq 200,90 si oftiene:

12 200,90 * €7 * 2 =€ 2,812,66.

Per il costo di costruzione si oftiene invece un importo complessivo paria €
17,945,09.

Quingi la regolarizzazione del bene avrd i seguenti cosit

Oneri: oblazione e demolizione: € 25.757,74, Onerl Asl € 80, Onerl tecnico €

1,200,

4.3.2. Conformita catastale:
In riferimento agh elaborati esistentl in catasto sono stati modjficatt i vani porte di
comunicazione tra corzidolo ¢ soggiorno, Va pertanto presentata denunzia di
varlazione con le procedure informatizzate previste per gli accatastamentl.

Oneri: catastali: € 70, Oneri tecnico € 400.

5, ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immoblle: €0
Spese straordinarie dt gestione immoblle, gi deliberate ma non ancora scadute al momento
A

della perizia:
Spese condosiniali scadute ed insolute alla data della perizia: €0

6. ATTUALI PROPRIETART:

6.1 Attuali uroprietari
nato a Matino i1~ 1925, proprietario per 500/1000 ¢

+hato a Maono il

Giudice Dr.S. De Bartolomeis
Perito: ng. Niccold Marati
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Esecvzione Immeobiliare N.0704/13

citati per successione testamentaria, apettasi in data 10/08/05 contro nata a
Mating il 71922, reg,ta all’Ufficio del Registro di Casarano in data 09/Usvo, wascritta a

Lecce it 23/08/07 ai nn. 36226 generale ¢ 24000 di pariicolare.

7, PRATICHE EDILIZIE:

P,E. Non sono mai state presentate pratiche edilizic.

Descrizione Abitazione di cui al punto A

Corposto da; abitazione a schicra al piano teira, , Con ACCCS0 dalla via Giovanni Verga, costituita
da; ingresso, studio, soggiorno - pranzo, cucina, bagno, due camere da letto. Le perlinenze coperte:
garage, deposito, w.c. sono poste al plano interrato raggiungibile da rampa carrabile con ingresso
protelto da cancello In ferro, Adiacente alla rampa & esistent tettoia con coportura a solaio (vedi
altegatl piante e docwmnentazione fotografica),
Tutti 1 vani sono illuminati ed arieggtati naturaltente.
Posto al piano terra, anmmezzato, primo e scantinato, sviluppa una supeificte lorda complessiva di
circa mq 395
1.'immobile & stato presumibilmente realizzato negli anni *60, considerato che viene gia riportato
nelle tavolo del P.d.f. approvato nell’anno 1974,
T fabbricato, in cui & posta "unita immobHiare, & costituito da 2 piani complessivi, 1 piani fuork
terra, 1 piani interrati,
L'unita immobiliare ha un'altezza intema di circa m 3,00.

Destinazione - Sup. Nefta Coefi. . Sup, Comm.  esposlzione condizionl
Abitazions 146 1 146

Garage ¢ deposito 146 05 73

Perdinenze scoperte 103 0,25 2575

Totalt 398 244,75

Caratteristiche deserittive:
Fondaztont (struttura): tipologta: muratura, materlale: muratura, condizioni: sufficlenti.

Strutture vertieall (sirufinra): materiale: muratura, condizioni: sufficienti.

Solat fstrutinra): tipologia:solalo fatero cementizio con completamento in opera,
condizioni; sufficicntl,
Seala (struffura): tipologia: a ramupa unica, materiale: ¢.a., ubicazione: esfema,

servoscala; assexte, condizion: sufficienti,

Inftssi esterni (componente editiziej:tipologia: ante a battente, materiale: alluminio condizioni: suffictentl;
protezione: tapparelle, materiate protezione: plastica condizioni:
sufficlenti,

Infisal Interni (componente edizta)tipologial a battents, materlale: legito, condizioni: buone.

Manto di coperiura fcomponeate ediliziymateriale: lastre di pletea del tipo definito di Curst.,
coibentazione; assente, condizioni: sufficienti.

Pareil esterna eomponente edilizig)materiale: muratura in conci di pletra locale, cotbentazione:
inesistente, rivestimonto: intonace civile, condizioni: sufficient.

Pavin, Interna (eomponente ediliztol:materiale; manmo, condizioni; buone.

Pavims, Interna (conponente edtiiziai:materiale; massetto cementizlo, condiziont: sufficlentt,
Note: 12 pavimentazlone si riferisce al piano interrato,

Rivestimento (componenta editizia); wbicazione; baguo, materiale: plastrelle ceramiche con elemend di
dimensione cm 20%30, condiziond: buone, altezza rivestimento: h=1m
2,10.

Rivestiniento {pomponente ediizia): ubicazione: cucina, materiale: piastrelle ceramiche con elementi delle
dimenstoni di cm 25%25, condiztoni; buone, altezza rivestimento: h=
n 2,00.

Scale fcomponente edilizio):  posizione: esterna, rivestimento; nessun rivestimento, condiziont: s

sufficienti, :

2 per superficie lorda si intende comprensiva detle murature, balconi, logge, taverne... oyvero lingon
complessive dellimmobile

Giydice Dr.8, Da Barloloyels
Perito: Ing. Niccold Maratl
Adis
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Esecuziona Immobiliare N.O704/13

Cilofontce (inpianta): tipologia: andio, condizioni; mediges,

Elettrico imptanta): tipologia: sottotraccia, tensione: 220 V, condizioni; sufficienti,

Fognatura (tmplanto): tipologia: misia, rete di smaltimento: tubi in PVC, recapito: collettore

commale,

tipologia: sottotraceia, alinentazione: dalla rete pubblica, rete di

distribuzione: tubi in ferro zineato, condizioni: sufficienti, apparecchi

alimentati: lavelli, lavabo, w.c., bidet, vasca da bagno.

Termico (implanto): tipologia: antonomo, alimentazione a gpl, rete di distribuzione: tubi in
rams, diffusorl: termosifoni in ghisa, condizioni: sufficient,

fdrfco (implanta):

8, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1, Criterio di Stima
Trattandosi di una struttura ad uso residenziate non v'¢ dubbio che la

stima sintetico - comparativa, basata sul prezzo di mercato, rappresenta quella pid
attendibile per ottenere valori che pil si approssimano a quelll ¢he potrebbero verificarsi
ai fini di un'eventuale vendita, visto che & da escludere il mefodo analitico poichs la
situazione di mercato & tale che non si riscontra corrispondenza fra il reddito di un bene
economice ed il valore capitale corrispondente; esiste in altel termini incertezza sul
reddito ordinario da capltalizzare con wn sagglo adegvato ancl'esso difficlimente
individuabile,

Tavece por poter appHeare il inetodo preso in esame st sono dovute eseguire una
serle di ricerche sul mercato locale al fine di acquisire i valorl unitact applicatl per
compravendite di immobili sinli, per caratteristiche infrinseche ed estrinseche, a quello
in esame,

1 valori ottenmti sono pol riferiti alfuniti di consistenzs che & rappresentata nel
caso specifico, dal metro quadrato di superficie commerciale.

Per quanto sopra argomentato si & attribuito all’abitazions il pit probabile valore
di mercato pari a €/mq 800 di superficie commerciale.

Per le pertinenze coperfe st & considerata una superficie pard al 56% di quelia
residenziale menire per le pertinenze scoperte se ne ¢ considerato il 25%.

Fontt di informazione

8.2
Tecnici locali del settore immobiliare, Osservatorio del Mercato Inunobiliare

8.3. Valutazioni delle superfici
Iinmoblle Superk Valore Infero Valore dirltlo

A. Abitazione 395 €. 195800 €. 195.800

8.4, Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra onerd iributati su base catastale ¢ reale o

per assenza di garanzia per vizi e per imborso forfetario di eventuali spese condominiali

insolute el biennio anteriors alla vendita: . €,29.370
Oneri notarili e provvigiond mediatori carico delfacquirente Nessuno
Spese di cancellazione dells trascrizioni ed iscrizioni a carico deli'acquirente: Nessima
Onetl demolizione e spese tecndche di regofarizzazione ucbanistica efo catastale: €, 27,508

8.5. Prezzo base d'asta dell'immobile
Valore dell'immobile al netto delle decutdazioni nello stato di fatte in cui si trova, con le spese

tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catasiale a carico della procedura: €. 166,430
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni neflo stato di fatto in cui si irova, con le spese
tecniche di regolarizzazione urbanistics ¢/o %atastale a carlco dell'acquirente: €, 138,920

mercoled, 29 settombre 2014
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Perito; Ing Niccold Marati
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