Espropriazion: immobiliat N. 6/2022

TRIBUNALE ORDINARIO - LECCE

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARY

6/2022

TORE:

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
del 29/13/2022
creata con Trzbh Offics &

sTalegalenet

TEONICO INCARICATO:

Gianmarco De Matteis

CF.DMTOMRI2A26ESQ6R
con studio in CALIMERA (LE) Via Napoli
1efefone: 3688027038
email: dematteisgisnmarco@ gmail.com

tecnico incaricato: Glanmarcoe De Mattejs
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Esprapriaziond inunobiliari N. 6/2022

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

villetta a schiera centrale a GAGLIANG DEL CAPO Corso Luigi Ferilli 13, fraziose Arighanc,
della superficie comumerciale di 151,42 mq per la quota di:

e 1/2 di piena proprieta @
e 1/2dipiena proprietd (@

Abitazione che si estende per due piani fuori terra. Il piano terra & costituto dai segoenti ambienti;
ingresso-disimpengno, salotto, cucina, letto, bagno, letfo, scala per l'sccesso al piano prime,
sottoscala uso ripostiglio, cortile. Tl piano pirmo ha due ambienti, uno ¢on destinazions di letto e
I'altro con destinazione di bagro. La struftura portante & in muratura; la copertura & in parte a volta
leccese, in parte a botte e in parte, per i vand pil recenti, a solaio piano del tipo latero-cementizio. Le
altezze dei vari vani variano da un massimo di ml 4,23 ad un minimo di ml 3,09. L 'unita & stato oggetto
di ristrutturazione nel 2004,

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione 2 posta al piano Terra e primo, ha un'aliezza interna di da
mi 4,23 ami 3,09 Identificazione catastale:

e foglio § particella 191 sub. 1 (catasto fabbricat]), categoria A/4, classe 3, consistenza 6,5 vani,
readita 277,96 Euro, indirizzo catastale: Corso Luigi Feriili, piano: T-1, derivante da
Ampliamento del 21.06.2012 pratica n. LE0233977
Coerenze: Confina a Nord con Corso Luig] Ferilli; a est con pila 192; a sud con plla 189; ad
ovest con pila 190

L'inters edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 pianoe intervato. Immaobile ristratturato nel 2004.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 151,42 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: . 0,06 m?
Valore di Mercate dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cuj si trova: €.124.557,85
Valore di vendita gindiziaria dell'inunobile sello stato di fatto e di diritto in cud si €. 124,557,858
trova:

Data delta valutazione: 29/11/2022

3.5TATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge I'imimobile risulta cccupato dal debitore

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

tecnico incaricator Gianmtarce De Matteis
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Espropriazicn inmobiliad N, 6/2022

4.1. VINCOLI EB ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNC A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Bomande gindiziali o altre fraserizioni pregiudFizieveli:

fondo patrimoniale, stipulata it 23/05/2013 a firma di CRERE et nn. REPERTORIO

90414/26518 di repertouo trascntta 11 29/03[901? a LECCE ai nn. GENERALE 16377, PAR’I’ICOLARE

12354, a favore 4148 i ; : ;
: deuvante da ATTO NOTARILE PUBBLICO

4 1.2 Comvengioni matrimoniali ¢ prevvv d'assegnazione casa coningale: Nessuna,

4.3 AR di asservimenio urbanistioo: MNessusn,

CoRame g
P4 Altre imiragioni duso: Nessann,
EIET

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

.21 {serizioni:

ipoteca gmdmale attiva, isciita il 18/1’7!2(}2,0 a LECCE ai nn. GENERALE 16966, PARTICOLARE
1706, a favore di%EHE BEERR., contro & . derivante da SENTENZA DI
CONDANNA.

Importo ipoteca: 10000,

Importo capifale: 4800

ipoteca gindizale attiva, iscritta il 15/10/2021 & LECCE a nn. GE.NERALE 36189 PARTICOLARE
3622, a favore (OEE iy : 5y R g, derivante
da SENTENZA DI C‘ONDANNA
Importo ipoteca: 10000,

Importo capitale: 6300

4.2.2. Pignoramenii ¢ sentenze di fallimenio:

p1crno1amento tlascnth i1 05/01/2022 & LECCE a1 . GENERALE %GO PARTICOLARE 252, a favore
: S contro S & - Y derivante da ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE

2.3, Altre ftraserizioni; Nessuna,

.24, altre Umitariond 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 scadure ed ingolute alla data della perizia: €000

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

: psper la quota di 1/2, in forza di COMPRAVENDITA (dal 30/08/2004), con aito
stxpuhto il 30/08/2004 a firma di g S ey nn. REPERTORIO 80572/3292% di

teonico inearicato: Glanmarco De Matteis
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Bspropriazioni immobiliari N. /2022

repertorio, trascritto it 18/09/2004 2 LECCE ai nn. GENERALE 37027; PARTICOLARE 27620

S B2 per 1a quota di M?RAVENDITA (dal 30/08/2004), con
atto st1pu]ato i130/08/2004 a fi al tm. REPERTORIO 80572/32921 di
Tepertorio, trascritto il 18/09/2004 a LECCE ai nn. GENERALE 37027; PARTICOLARE 27620

LT

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

- M per 1a quota a1 Usufrutto 171, in f"mza di ATTO DI COMPRAVENDETA

( fino al ‘%0/08/2004) coq atte stipulato i1 29/12/1995 a firma diSER A, g
REPERTORIO 50704 di repertorio, trascritto I 16/01/1996 a LECCE ai an. GENERALE ’?2'%4
PARTICOLARE 1953

i Ber 1a quota di Nuda proprieta 1/1, in forza d1 ATTODICO AVENDITA ( fino

al 30/08/2004), con atto stipulatc il 20/12/1995 a firma di&4G ¥ ai nn.
REPERTORIC 50704 di repertorio, trascritte il 16/01/1996 a LECCE ai nn, GENERALE 2234;
PARTICOLARE 1953

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EDIEIZIE: s

D ILA. DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA' N. Prot. n. 6672 , intestata 5% B8 per lavori di
Progetto di Ristrutturazione, Variazione Sistemazione interne di Allogie, Sostituzione Copertura 2
Piano Primo., presentata i1 03/11/2004 con il n. prot. 11. 6672 di protocolio

&

72, SITUAZIONE URBANISTICA:

PdF - pianc di fabbricazione vigente, in forza di delibera DELIBERE DI CC.N. 87 E 8 DEL 1680 EN. 33
DEL 1981, T'immobile ricade in zona A1 - NUCLEQ STORICO. Norme tecniche di attuazione ed indici:
L'immobile rientra nei Planl atfuativi vigentl, contraddistinti come Piano Particolareggiato e di
Recupero del Centro Storico - Rapporto di copertuza piano terra 80% - Rapporto di copertura piano
primo 60% - Volume 3 mc/mg - Distanze dai confini: In aderenza su i due lati o altre distanza legali
previste dai regolamenti nazionali

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risaita non conforme, ma regolarizzabile.

8.2, CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA: NESSUNA

Sono state rilevate le seguenti difformita: Rispetto allo stato dei uoghi si riscontra unz difformita
merente la chiusura del balcone al piano primo.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
o ONERI CATASTALL €350,00

s SPESE TECNICHE PER AGGIORNAMENTO CATASTALE: €46000

$.3. CONFORMITA URBANISTICA:

tecnico incaricato: Glawmarce De Maiteis
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Esproprinzioni impeobiliari N. 6/2022

Sono state rifevate le seguenti difformitd: Sono state riscontrate difformitd inerenti una diversa
distribuzione degli spazi mnferni, una diversa destinazione d'uso de1 vani interni. Al pianc prirac &
stato realizzato, in pazziale difformitd, ue balcone, successivamente chiuso da vetrata, che si
configura come anmento volumetrice.
Le difformith sono regolarizzabili mediante: Parzialmente, mediante pratica di Accertamento di
conformiti.
L'immobile risuita non conforme, ma regolarizzabile,
Costi di regolanizzazione:

e ONERI COMUNALL €1.000,00

e SPESE TECNICHE PER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICO-EDILIZIA: €1.200,00

# Spese di adeguamento igienico-sanitazio ed wbanistico-edilizio: €1.500,60

84. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

tecnico inearicato: Gianmarce De Matteis
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Espropriazioni immobiiiari N, /2022

villetta a schiera centrale a GAGLIANO DEL CAPG Corso Luigi Ferilli 13, frazione Arigliano, della
superficie commerciale di 181,42 mq per la quota di:

s 1/2 di piena proprie

e 1/2 di piena proprieta {

Abitazione che si estende per due piani fuox terra. I piano ferra & costituto dai seguenti ambienti:
ingresso-disimpengno, salotto, cucina, letto, bagno, letto, scala per l'accesso al piano primo,
sottoscala uso ripestighio, cortife. Il piano pirmo ha due ambienti, uno con destinazione di Ietto e
'altro con destinazione di bagno. La struttura porfante & in muratura; la copertura & in parte a volta
leceese, in parte a botte ¢ In parte, per 1 vani pili recenti, a solaio piano del tipo laterc-cementizio. Le
aliszze dei vari vani variane da un massimo di ml 4,23 ad on minimo di ml 3,09, Liunita & stato oggetto
di ristrutturazione nel 2004,

L'onitd immobitiare oggetto di valntazione & posta al piano Terra e primo, ha un'altezza interna di da
mi 4,23 a mi 309 Identificazione catastale:

e foglio 8 particella 191 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria Af4, classe 3, consistenza 6,5 vani,
rendita 277,96 Euro, indirizzo catastale: Corso Luigt Ferlli, piano: T-1, derivante da
Ampliamento del 21.06.2012 pratica n. LE0233977
Coerenze: Confina a Nord con Corso Luigi Ferilli; 2 est con p.lla 192; a sud con plla 189; ad
ovest con p.lia 190

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 piano interrato. linmobile ristrutturato nel 2004.

tecnico mearicator Giammarco De Maiteis
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Espropriazion immobiliari N. 62022

DHISCRIZEONG DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zZona centrale (centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovano in un'area residenziale (i pilt importanti centri Bmitrofi sono Santa Maria Di Leuca, Tricase). 11
traffico neila zona & Iocale, i parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione
primaria e secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Il territorio si estende fino alla
costa, caratierizzata da un'alta insenatura rocciosa e da grofte marine di interesse paesaggistico €
storico. Parte del territorio rientra nel Parco Natwrale regionale Costa Omranto-S.M. di Leuca e Bosco
Di Tricase.

DESCRIVIONE DEITAGLIAT A
L'unitd immobiliate in procedura esecutiva, rignarda una civile abitazione che si sviluppa per due

piani fuori tema, nella parte storica di Arigliano, piccola frazione ¢ Gagliane del Capo (LE).
L'immobile che gode di un accesso diretto da Corso Ferilli & stato edificato in etd diverse: la prima

tecnico hicaricato: Gianmarco De Matiels
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Esproprinzioni immobiliart N. 6/2022

parte, pili antica, ha una struttura in muratura portante e copertura a volta; la parte di struttura,
relativamente pil recente, & costituita sempre da muratura portante ma la copertura in solaio latere-
cementizio. L'unith risulta cost composta: al piano tetra sono presenti un ingresso-disimpegno, un
vano salotto, un vano cucisa, un bagno, 2 camere da letto, un ripostiglio, una scala che permette
I'accesso al piano primo, un piccolo cortile pavimentato; al piano primo & presente un disimpegno,
una camera da letto ed un bagne. Dal disimegno del piano primo & possibile accedere alle terrazze,
pavimentate. Facente parte dell'ambito storico della frazione Arigliano, limmobile presenta peculiarith
quali elementi di pietra leccese a faccia vista, copertura a valta. Gli inferventi di ristrutturazione
realizzati nel 2004 hanno interessato tutto limmobile, rispettando # criteri tipologici e architettonici
tipici della costruzione, valorizzandone gl elementi di pregio. E' dotato dei seguenti impianti- idrico -
fogrario, termice, elettrico. E' collegato alle pubbliche reti di luce, gas, acqua e fognatura. Al piano
terra & presente un camino bifacciale che interessa il salotto e 1a cucina. Gli infissi sono realizzati in
materiali diversi: legno - alluminic a taglio termico - pve; tutti con vetrocamera.

Delle Componest] Bdilize:

infissi esterni: realizzatl in In parte in legno e
vetro-camers; In patte in PVC e vetro-camera.

pratezioni infissi esterni: Tapparelle e Persiane
realizzate in Le tapparelle sono in plastica; le
persiane in allominic. . Con alloggio in cassonetto
termico

pavimentazione interna.: realizzata in cotto. Sono puene
presenti piccole specchiature in marmo.

infissi interni: Porte interne realizzati in legno di
colore chiao

rivestimento interno: posto in bagni - cucina
realizzato in cotto

pavimentazione esterna. realizzata in cotto

Dregh mpian:

fermico: Impianto con caldaia - camine a legna
bifacciale con alimentazione in Gas metano ustia
{caldaia) - legna (camino bifacciale) i diffusort

sono in Radiatori in ghisa (caldaia)

elettrico:

fogratura: la reti di smaltimento & realizzata in
Pubblica rete cittadina

idrico:

Delle Sirulium;

copertura: Mista, botte, volta e solaio costruita sty
in Per le copertura a volta, sono stati atilizzati
presumibilmenti conci di pietra locale; i solat piani
sono in latero-cemento.

strutture verticali: costruite in muratura

scale interne: realizzate in Pedata rivestita in
MATmo

teenice incaricato: Glanmarco De Matéeis
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oni immobiliari N. 6/2022
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Tspropriazioni invuobiliari N. ¢/2022

CONSISTENZA:

Criterio di misurazivne consistenza teale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle

Valutazioni Immobiliari
Criterio di calcolo consisienza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indlce

7.50

Terrazze - primi 25 myq 25,00 X 30 %

Cortile 14,80 X 10 % = 148

: Unita immobiliare

commerciale

140,36 X 100 % = 140,36

Terrazze - differenza mg

Totale: 200,97 51,42

20,81 X 10 % = 2,08

VALUTAZIONE:

DIRFINEZIONL

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

OSSERYAZIONL I

., MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVCG ]

Tipo fonte: aggiudicazions in asta

Data contratto/rilevazione: 11/12/2020

Fonte di informazione: FALLIMENTQ, 53/2013

Descrizione: Viila composta da n. 5 vani, doppio bagno, ripostiglio e cucina per una superficie utile

di mq. 97,95 oltre ad atea estema di pertinenza estesamy. 1714 circa, Fg. 21, plia 1101.,3

tecnico nearicato; Gianmarco De Matieis
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Espropriazioni immobiliar N. &/2022

Indirizzo: Localita Campore-Curticelli Castrignano Del Capo, LE
Superfict accessotie:

Prezzo: 46.000,00 pari 2 0,00 Furo/mg

Valore Crm: 18.400,00 pari a: 0,00 Euro/mg

Prezzo Base d'Asta: 20.250,00 pasi a: 0,00 Buro/myg

Distanza: 1,820.00 m

Numero Tentativi: 9

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 12/07/2022

Fonte di informazione: Atto pubblico di compravendita
Descrizione: Villetta singola - non ristrutturata
Indirizzo: Gagliano del Capo - Via Fratelli Bandiera
Superfici principali ¢ secondarie: 97

Superfici accessorie: 0

Prezzo: 68.000,00 pari a 701,03 Euro/mqg

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: osservatorio immobitiare

Fonte di informazione: BANCA DATI DELLE QUOTAZIONE IMMOBILIARI
Superfici principali e secondarie: 1

Superfici accessorie:

Prezzo: 610,00 pari a 610,00 Buro/mqg

SVILLUPPO VALUTAZIONTE:

La stima con il metodo sintetico - comparativo, basatz sul pit probabile prezzo i mercato, & senza
dubbic quelia pid attendibile per ottenere valori che pill si approssimano a quelli che potrebbero
verificarsi ai fini di una eventuale vendita. L'applicazione di tale metode comporta F'esecuzione di una
serie di ricerche sul mercato Jocale finalizzate all'acquisizione &1 dati relativi a valori unitari applicati
per compravendita di immobill simili, per caratteristiche intrinseche ed estrinseche, a quello in esame.
Ai valori cosi oftenuti si applicano eventuali correzioni che tengano conto di peculiaritd specifiche
del bene oggetto di stima.

CALLOLO DEL VALOEE DI MEROCATD:
Valore superficie principale: 15142 X 850,00 = 128.707,85
RIEPIECKO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 128.707 .85
Valore di mereato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): € 128.707 .85

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Lo serivente ha ritenuto opportuno uiilizzare come procedimento di stima il metodo comparative.
Seno state assunte informazioni in loco sui prezzi medi def settore di mercato, da fonti divette quali
agenti immobiliari, intermediari, tecnici professionisti, per fabbricati con caratteristiche intriseche ed

tecnico incaricato; Glanmarce De Maifeis
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Espropriazioni immobiliai N. §/2022

estrinseche similar:.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di LECCE, conservatoria dei registri immnobiliari di
LECCE, osservatori def mercato immobiliare OMI

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIBPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DR CORPL

ID  descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
villetta a
A schicra 151,42 0,06 128.707.85 12870785
centrale
128.707 .85 € 128707 85 €
Spese diregolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): € 4.150,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.124.557 85

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

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

spese condominiali insolute nel bienmio anteriore alla vendita e per

Timmediatezza della vendita pindiziaria:

Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico deli’acquirente: £€.0,60
Spese di cancellazione dells trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: <.0,80
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nelio £.124.557 .85

stato di fatto e di dizitto in cui si trova:

teenico incaricato: Glanmarco De Matteis
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