Espropriazioni immobiliari N. 56/2023

TRIBUNALE ORDINARIO -
BRINDISI

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

56/2023

PROCEDFURA PROMOSSA DAS

CIUDICE:
Dott. Antonio Ivan NATALI

CUSTODE:
Avv. Sonia ALBANESE

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

del 10/03/2024

creata con Tribir Office 6

[ ASTALEGALE.NET

TEORICO WOARICATO!
Ing. Giuseppe PAGLIONICO

CF:PGLGPPSSCI3FI52L
con studic in BRINDISI (BR) Via D¢ Muscettola 9
telefono: 3494055681
ernail: studio.paglionico@libero.it
PEC: giusoppe-pogtionico@ingy

tecnico incaricato; Ing. Giuseppe PAGLIONICO
Pagina 1.di 33




Espropriazioni immobiliari N. 56/2023

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a SAN VITO DEI NORMANNI via Fra Giacomo 17, della superficie commerciale di

92,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietw, con locale cantina al piano
seminterrato.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo.Identificazione catastale:

e foglio 27 particella 1143 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 3, consistenza 6,5
vani, indirizzo catastale: via fra giacomo civico 17, piano: primo, intestato -

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 92,00 m’
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 65.690,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 62.405,50
trova:

Data della valutazione: 10/03/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

L'immobile all'atto del sopralluogo si presentava non occupato.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

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

Sere frasorizion] pregiudizievoll: Nessw,

POHGZIONE COsE CONIMEGRI. INEsy st

cor Nessuao,
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Hnlaziond duso: Nessun.

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

£ 2.0 Isevizioni: Nessuna,

P e e e ipway cxpe PEPRCIRRENRY A U & F N exda
F.2 Faobenenti ¢ sentenze o fadlimenio:

Pignoramento, a favore di Curatela d- ¢
22/05/2023 n. 7924 Reg. particolare .

Valore euro 36.799,84

$odie traserizionis Nessuna,

siont dlusor 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
Ulteriori avvertenze: '

L'amministratore del condominio comunica che il pagamento delle quote condominiali ¢ in regola.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

Atto del 16/11/1988 Pubblico ufficiale AVV.ALESSANDRI Sede SAN VITO DEI NORMANNI
(BR) Repertorio n. 765 Sede OSTUNI (BR) Registrazione Volume 1V n. 3117 registrato in
data05/12/1988 - Voltura n. 481.1/1988 in atti dal 19/03/1992

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

per la quota di 1/2 ( fino al
16/11/1988)

: per la quota di 1/2 ( fino al
16/11/1988)

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Concessione Edilizia Registro 1695 N. 257/B, rilasciata il 26/09/1971
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Concessione edilizia n.2677 N. 299/B, rilasciata il 30/01/1978
Concessione in sanatoria N, 482, rilasciata il 29/11/1985

Certificato di agibilita N. 257/B, rilasciata il 02/02/1978

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: realizzazione di un ripostiglio con struttura in anticorodal
sul balcone e diversa distribuzione degli spazi interni
Le difformita sono regolarizzabili mediante:

- Pratica edilizia cila in sanatoria per la regolarizzazione degli spazi interni ( pratica edilizia + oneri e
sanz. amministrative )} euro 1.800,00 ‘

- Rimozione ripostiglio esterno, trasporto e smaltimento in discarica euro 400,00
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile;

Costi di regolarizzazione euro.2.200,00
8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: variazione delle planimetrie catastali

Le difformita sono regolarizzabili mediante aggiornamento dei dati catastali e della planimetria
dell'unita abitativa mediante procedura DOCFA

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione euro 650,00

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

Si veda la conformita edilizia

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: |

appartamento a SAN VITO DEI NORMANNI via Fra Gi o 17, della superficie commerciale di
92,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieté& con locale cantina al piano
seminterrato.

Lunita immobitiare oggeto di valutuziono ¢ posia al piano primo.idontifivasions satasiale:

e foglio 27 particella 1143 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 3, consistenza 6,5
vani, indirizzo catastale: via frd giacomo civico 17, piano: primo, intestato
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I beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
mista - residenziale/commerciale, i parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria.

CUALYY
livello di piano:

esposizione:

luminosita:

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:
servizi:

DETTAGLIATA:

L'immobile che denomineremo "appartamento” fa parte di un edificio per civile abitazione su via Fra
Giacomo civico 17, in cui sono ubicati al plano seminterrato cantine e I'autorimessa per auto,
appartamenti al primo, al secondo piano e al terzo piano. L'immobile & circondato da edifici
residenziali e attivita commerciali e/o servizi.

L'appartamento & posto al prime-piano ‘e il vano scala condominiale ¢ dotato di ascensore; i solai
interpiano ¢ di copertura sono in struttura mista in conglomerato cementizio armato e laterizio.

Le rifiniture ¢sterne del complesso residenziale sono caratterizzate da intonaco civile e rivestimento
in pittura di colore arancione e giallo. La finitura interna ¢ in normale stato ed & liscia, 1 vari ambienti
sono tinteggiati con colore bianco.

L'immiobile nel complesso si presenta in un discreto stato di conservazione ¢ manutenzione, non
presenta finiture di particolare pregio architettonico e decorativo.

Lo stato di manutenzione esterno del fabbricato & nella norma, senza segni di degrado e/o
distaccamenti di intonaco.

L'appartamento ¢ ben illuminato, con tripla esposizione ed € composto da : un ingresso, un soggiorno
con accesso sul balcone, una cucina con accesso su un altro balcone, un corridoio, due stanze da letto
( una matrimoniale e una singola) e un bagno. Si evidenzia che sul balcone da cui si accede dal
soggiorno, ¢ stato realizzato un piccolo ripostiglio con struttura in anticorodal, in maniera abusiva.

La superficie commerciale & di mq 92,00 e ogni vano, ¢ dotato di finestra /o portafinestra.

La pavimentazione interna dell'ingresso, del soggiorno e del corridoio & in ceramica di colore grigio,
con venature bianche, posata a 45 gradi con battiscopa in materiale analogo, mentre quella dei
restanti ambienti ad eccezione del bagno & in ceramica di colore bianca con qualche decorazione
posate a 45 gradi con battiscopa in materiale analogo. Nel bagno & presente una pavimentazione € un
rivestimento murario con tonalitd marrone scuro, con qualche venatura di colore bianco; i sanitari
sono dotati di rubinetteria in acciaio di qualita discreta.

La porta d'ingresso & in legno semplice con serratura, e porte interne sono in legno di colore marrone
scuro; gli infissi ormai vetusti sono in legno douglas di colore marrone, con doppi infissi in
anticorodal dorato e sono dotati di tapparelle di plastica di colore marrone scuro aventi funzione di
oscuramento. L'immobile & collegagto alla rete cittadina per l'approvvigionamento idrico-fognario,
ed & fornito di impianto di riscaldamento autonomo senza termosifoni, ma con bocchette posizionate
sul ‘soffitto dei vari ambienti sul soffitto, alimentato da una caldaia a gas, installata sul balcone del
soggiorno. L'immobile si presenta sprovvisto di attestato di prestazione energetica A.P.E. ¢ I'impianto
elotirico-citofonicostelevisivoe & in discreto stato di conservazione, e verosimilmente & privo di
certificazione di conformita. Sono presenti segni di degrado nelle finiture interne, fessurazioni e
presenza di condensa sulle pareti. All'interno dello stabile condominiale, nel piano seminterrato,
troveremo un'ampia cantina di circa mq 25, chiusa da una porta in ferro.
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Alla lhuceA: delle _r.ichies.te effettuate presso l'ufficio tecnico del Comune di San Vito dei Normanni,
all'unita immobiliare risulta che & stata rilasciato il certificato di abitabilitd/agibilita.

CONTISTENIA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

: dgscrizione e consistenza indice commerciale
- Appartamento 92,00 X 100 % = 92,00

: Totale: 92,00 92,60
VALUTAZIONE:

Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).

SVIL VALUTAZIONE:

Dopo aver effettuato la descrizione dell'unita immobiliare di cui al presente lotto unico,
indispensabile ai fini della determinazione del pitl probabile valore commerciale di stima, sipud ora
passare ad esaminare le opportune argomentazioni di natura tecnica ed economica.

Considerata Ia tipologia dell'immobile, si ritiene opportuno applicare il metodo di stima sintetico -
comparativo consistente nella determinazione del valore di un immobile sulla base dei prezzi
riscontrabili in transazioni di beni aventi caratteristiche simili, ubicati in zone limitrofe e vendute in
condizioni ordinarie di mercato.

I parametro su cui si basa la stima & il valore medio a metro quadrato di superficie commerciale.
Considerato che l'immobile per le caratteristiche intrinseche ed estrinseche pud essere ritenuto
omogeneo sotto gli aspetti edilizi archietettonici al contesto urbanistico in cui & ubicato, lo scrivente
ai fini dell'individuaziobne del valore ordinario di mercato ritiene opportuno esaminare dapprima i
dati economici pubblicati dall’ Osservatorio dei Mercato Immobiliare sul sito web dell' Agenzia delle

Entrate.

Al riguardo, dalla consultazione dei dati pubblicati sul sito internet dell' Agenzia delle Entrate, per i
Comune di San Vito dei Normanni, per la fascia/zona : periferica/ via Brindisi, Carovigno, Mesagne
Codice di zona D1 Microzona 2 destinazione residenziale nella cui zona ricade T'unitd immobiliare
che ci riguarda, si hanno i seguenti valori :

abitazione di tipo economico minimo 690,00 euro/mq ¢ massimo 800,00 euro/mg, conuna media di
745,00 euro/mq.

T relazione alle carattéristiche dell'immobile, 1o scrivente ritiene di attribuire alle superfici un valore
pari a 745,00 euro/mg.

Tanto premesso il pitt probabile valore di stima del presente lotto ¢ ottenuto dal prodotto tra il valore
di 745.00 euro/maq e la superficie commerciale di mq 92,00 risulterd quindi pari :

Vi = 745,00 euro/mq x 92,00 mq = 68.540,00 euro

RE DUMERCAT:

ecnico incaricato: Ing. Giuseppe PAGLIONICO
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Valore a corpo: 68.540,00
4 L0 VALORECORF:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 68.540,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 68,540,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

All'importo. ottenuto occorre decurtare l'importo presuntivo complessivo pari a euro 2.850,00 (
omnicomprensivo dei - relativi oneri fiscali e previdenziali), al fine di tener conto degli oneri
occorrenti per la regolarizzazione dal punto di vista urbanistico -edilizio e catastale dell'immobile,
secondo quanto €3presso precedentemente. Di tali oneri dovra farsi carico l'acquirente.

Quindi in definitiva il pit probabile valore commerciale di vendita risulterd pari a
68.540,00 euro - 2.850,00 euro = 65.690,00 euro

Ne consegue che il pili probabile valore di vendita risultera pari a

V= 65.690,00 euro - 5% = 65.690,00 euro - 3.284,50 euro = 62.405,50 earo

CTANDARD INTERNA

WALL DY VALUTAZIONE:

RAZIT & A

o la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

o il valutatore non ha alcun interesse nellimmobile o nel diritto in questione;

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

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

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

1D descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto ;

1 . appartamento 92,00 0,00 68.540,00 68.540,00 :;
68.540,00 € 68.540,00 € 4

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 2.850,00
Valore di Mercato dellimmobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 65.690,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIY);

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.3.284,50
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

tecnico incaricato: Ing. Giuseppe PAGLIONICO
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spese condominiali insolute nel biennio  anteriore alla vendita e -per
limmediatezza 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 dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €. 62.405,50

stato di fatto e di diritto in cui i trova:

tecrico incaricato: Ing. Giuseppe PAGLIONICO
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

negozio a SAN VITO DEI NORMANNI via Fra Giacomo 19, della superficie commerciale di
56,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietz-L‘unité immobiliare oggetto
di valutazione & posta al piano rialzato. Jdentificazione catastale:

o foglio 27 particella 1143 sub. 20 {catasto fabbricati), categoria C/1; classe 6, consistenza 63
maq, indirizzo catastale: via Fra Giacomo 19

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 56,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessort: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cut si trova: €.36.050,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.34.247,50
trova:

Data della valutazione: 10/03/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Limmobile all'atto del sopralluogo $i presentava non occupato.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

pctizievoll; Nessura

Nessrern.

DIPVERTIGNT

SN

hasione casa coniugale:

sy famriiey e S

SRR FEEN

C Nessano,
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4.2. VINCOL1 ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Feoriziont: Nessina.

Hmenio:

cimentl ¢ SeREnse ai

Pignoramento, a favore di W del
22/05/2023 1. 7924 Reg. particolare . Valore euro 36.799,84
v dfire sraserizionis Nesswse

Fmiiaiont diusor 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

Ulteriori avvertenze:

['amministratore del condominio comunica che il pagamento delle quote sondominiali & in regola.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

er la quota di 1/1, con atto stipulato il

16/11/1988.

Atto del 16/11/1988 Pubblico ufficiale AVV.ALESSANDRI Sede’ SAN VITO DEI NORMANNI
(BR) Repertorio n. 765 Sede OSTUNI (BR) Registrazione Volume 1V n. 3117 registrato in
data05/12/1988 - Voltura n. 481.1/1988 in atti dal 19/03/1992

6.2. PRECEDENT1 PROPRIETARI:

er la quota di 1/2 ( fino al
16/11/1988)

M per la quota di 1/2 ( fino al

16/11/1988)

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Cunysssions in sanatoria N. 482, rilasciata i1 29/11/1985

Concessione edilizia n.2677 N. 299/B, rilasciata il 30/01/1978

Licenza originale registro registro 1695 N. 257/B, per lavori di Agibilita , rilasciata il 26/09/1971

tecnico incaricato: Thg. Giuseppe PAGLIONICO
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Permesso di costruire in sanatoria N. 17/B, prot. 482per lavori di variazione cambio di destinazione
d'uso da immobile a locale commerciale

Agibilita locale N. 10191, agibilita del 10/11/2008

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente

8. GIUDIZI DI CONFORMIT A:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: presenza all'interno di pareti in cartongesso con due porte in

legno.

Le difformita sono regolarizzabili mediante: rimozione delle pareti in cartongesso € delle due porte in
legno

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione: rimozione delle pareti in cartongesso e delle due porte in legno, trasporto &
smaltimento in discarica euro 350,00

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

I 'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

g veda la conformitd edilizia

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: )

negozio a SAN VITO DEI NORMANNI via Fra Giacomo 19, della superficie commerciale di 56,00
mq per la quota di 1/1 di piena proprieta )L'unitd immobiliare oggetto di
valutazione & posta al piano rialzato. Identificazione catastale:
o foglio 27 particella 1143 sub. 20 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 6, consistenza 63

mgq, indirizzo catastale: via Fra Giacomo 19

ZONA

I bani sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un‘area
mista residenziale/commerciale, i parcheggi sono buoni, Seme inclwe prosonti i servizi di

urbanizzazione primaria € secondaria.

tecnico incaricato: Ing. Giuseppe PAGLIONICO
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livello di piano:

esposizione:

luminosita:

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:
servizi:

¥

SETTAGLIATA

L'immobile adibito a locale commerciale che lo denomineremo cost, nel complesso si presenta inun
mediocre stato di. conservazione e manutenzione, non presenta finiture di particolare pregio
architettonico e decorativo. L'immobile fa parte di un edificio per civile abitazione, in cui sono
ubicati al piano seminterrato le cantine e I' antorimessa per auto, appartamenti al primo, al secondo e
al terzo piano.

Lmmobile & circondato da edifici residenziali, attivits commerciali e/o servizi. 11 locale commerciale
posto al piano rialzato su via Fra Giacomo civico 19, ha un ingresso privato a cui si accede superato il
porticato condominiale; I'accesso al suddetto locale avviene a mezzo di un portone in anticorodal a
un'anta a battente di colore grigio fornito di vetro camera.

[ parametri murari allinterno dell'immobile sono intonacati con intonaco liscio e tinteggiati di colore
bianco e si trovano in un mediocre stato di conservazione. La superficie commerciale ¢ di mq 56,00 ¢
l'edificio & realizzato con struttura mista , con murature portanti ¢ solai latero - cementizi,

I locale & un ampio open space con W.C., atfraverso delle pareti in cartongesso sono stati realizzati
degli ambienti, nello specifico un ingresso € due ampie stanze.

La pavimentazione interna in parecchi punti risulta sollevata e lesionata, ed € in cotto di colore scuro,
cosi come il battiscopa realizzato in materiale analogo. Nel w.c. i sanitari sono dotati di rubinetteria in
acciaio di scarsa qualita ed e presente una piccola finestra in anticorodal.

Sono presenti ampie superfici finestrate fisse ormai vetuste, utili solo per il passaggio della luce,
costituite in- anticorodal e vetro camera, mentre le porte interne sono in legno di colore bianco.
L'immobile & privo di riscaldamento e Iimpianto elettrico - citofonico & in mediocre stato di

conservazione, € verosimilmente & privo di certificazione di conformita.

Limmobile & eollegato alla rete cittadina per l'approvvigionamento idrico e si presenta sprovvisto di
attestato di prestazione energetica (A.P.E.).Sono presenti segni di degrado nelle rifiniture interne €
varie fessurazioni sulle pareti e in corrispondenza delle superfici finestrate, la presenza di condensa €
umidita di risalita capillare nella parte bassa dei muri.

Alla luce delle richieste effettuate presso l'ufficio tecnico del Comune di San Vito dei Normanni,
all'unita immobiliare risulta che ¢ stato rilasciato il certificato di abitabilitd/agibilita.

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.PR. 23 marzo 1998 n. 138

descrizione consistenza ingdice ConDyEsiate

tecnico incaricato: Ing. Giuseppe PAGLIONICO
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Locale commerciale 56,00 ’x’ 106 %’k - = o 5600 k
Totale: 56,00 56,00
VALUTAZIONE:

TN TGN

Procedimento di stima: gltro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).

N

Dopo aver effettuato la descrizione dell'unitd immobiliare di - cui al presente lotto - unico,
indispensabile ai fini della determinazione del piti probabile valore commerciale di stima, si.pud ora
esaminare le opportune argomentazioni di natura tecnica ed economica.

Considerata la tipologia dell'immobile, si ritiene opportuno applicare il metodo di stima sintetico-
comparativo consistente nella determinazione del valore di un immobile sulla base dei prezzi

riscontrabili in transazioni di beni aventi caratteristiche simili, ubicati in zone limitrofe e vendute in
condizioni ordinarie di mercato.

II parametro su cui si basa la stima ¢ il valore medio a metro quadrato di superficie commerciale.
Considerato che I'immobile per caratteristiche intrinseche ed estrinseche pud. essere ritenuto
omogeneo sotto gli aspetti edilizi architettonici al contesto urbanistico in cui ¢ ubicato, lo scrivente ai
fini dell'individuazione del valore ordinario di mercato ritiene opportuno esaminare dapprima i dati
economici pubblicati dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare sul sito web dell'Agenzia delle
Entrate.

Al riguardo, dalla consultazione dei dati pubblicati-sul sito internet dell'Agenzia delle Entrate, per il
Comune di San Vito dei Normanni, per la Fascia / zona Periferica / Via Brindisi, Carovigno, Mesagne
Codice di zona D1 Microzona 2 Destinazione Residenziale nella cui zona ricade I'unitd immobiliare
che ci riguarda, si hanno i seguenti valori :

Negozio minimo 650,00 euro/mq © massimo 700,00 euro/mq.

In relazione alle caratteristica dell'immobile, lo scrivente ritiene di attribuire alle superfici un valore
pari a 650,00 euro / mq.

Tanto premesso il piti probabile valore di stima del presente lotto & ottenuto dal prodotto tra il valore
di 650,00 euro/mq ¢ la superficie commerciale di mq.56,00 risultera quindi pari a

Vi = 650,00 euro / mg X 56,00 mq = 36:400,00 euro

OO e D MERCATD! :
Valore a corpo: 36.400,00
NGO VALORN CORPG
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 36.400,00
valore di mercato (calcolato in quota e diritto-al nietto degli aggiustaménti): €.36.400,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Allimporto ottenuto occorre decurtare I'importo  prosuntive semiplessive pari a eure 250.00
(omnicomprensivo dei relatici. oneri fiscali e previdenziali), al fine di tener conto degli oneri
occorrenti per la regolarizzazione dal punto di vista urbanistico-edilizio dell'immobile, secondo
quanto espresso precedentemente. Di tali oneri dovra farsi carico I'acquirente. Quindi in definitiva il

tecnico incaricato: Ing. Giuseppe PAGLIONICO
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pitt probabile valore commerciale di vendita risultera pari a:

36.400,00 euro - 350,00 euro = 36.050,00 euro

Ne consegue che per il pit probabile valore di vendita risultera pari a

V= 36.050,00 euro - 5 % = 36.050,00 euro - 1.802,50 euro = 34.247,50 euro

WRMITA AGLI STANDARD

RNAZIONALL DD VALUTATIONE:

e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

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

o il valutatore possiede I'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):

PALUTAZION

VTEY DR CORPE

1D  descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
2 negozio 56,00 . 0,00 36.400,00 36.400,00
36.400,00 € 36.400,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 350,00
valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 36.050,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale ¢ €. 1.802,50
reale e per assenza di garanzia per vizi & per rimborso forfetario di eventuali

spese. condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

limmediatezza 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 dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €.34.247,50

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

tecnico incaricato: Ing. Giuseppe PAGLIONICO
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

villetta a schiera laterale a CAROVIGNO Contrada Colacurto snc, della superficie commerciale
di 101,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta dentificazione catastale:

o foglio 76 particella 510 (catasto fabbricati), categoria AJ3, classe 4, consistenza 4,5 vani,
indirizzo catastale; Contrada Colacurto snc

Immobile costruito nel 1980.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 101,00 m?
Consistenza commerciale compleésiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 66.616,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile'nello stato di féttd e di diritto in cui si €. 63.285,20
trova: ’

Data della valdtazione: ’ 10/03/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

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

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICL:

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

i3 ¥ e e dpnd §

HI O G Iassi

o A anevensaimensin wrhonisiico: IV OSREI.

[ dtsor Nessuao,

tecnico incaricato: Ing, Giuseppe PAGLIONICO
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4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA: ‘ ‘

i3 0 Feeriziond s Nessuna

Scivimenti ¢ sewtenze di fallimento!

Pignoramento, a favore di Wcom’o~ del
22.05.2023 11, 7924 Reg. particolare. Valore euro 36.7/99,84

A ke trasoriziond: Nesswna.

P

(204 Alre Hmitasiont dPuso: Nesswna,

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:

W per la quota di 1/1, con atto stipulato il
22/11/1988.

Atto del 22/11/1988 Pubblico ufficiale A CARPENTIERI Sede CAROVIGNO (BR) Repertorio n.
897 - UR Sede CAROVIGNO (BR) Registrazione 1. 3175 registrato in data 09/12/1988 - Voltura n.

369/1988 in atti dal 17/04/1989

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARL:

R 1 1\ di 1/2 ( fino al
22/11/1988)

W per la quota di 1/2 ( fino al

22/11/1988)

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Pratica edilizia prot. 2401 N. 4219, per lavori di concessione per lavori di sostituzione di copertura

Concessione prot. 3641/1981 del 17/03/1981 N. 68, presentata il 17/03/1981

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente Pimmobile ricade in zona E1 agricola

tecnico incaricato: Ing. Giuseppe PAGLIONICO
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Le difformita sono regolarizzabili mediante: aggiornamento dei dati catastali e della planimetria
dell'unita abitativa con procedura DOCFA

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione aggiornamento catastale euro 650,00

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

Limmobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALV/ATTO: iy

villetta a schiera laterale a CAROVIGNO Contrada Colacurt
101,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd

o sne, della superficie commerciale di

dentificazione catastale:

o foglio 76 particella 510 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 4, consistenza 4,5 vani,
indirizzo catastale: Contrada Colacurto sne

Inimobile costruito nel 1980.

e

et i A

1 beni sono ubicati in zona fuori dal centro abitato in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in
un'area agricola (i pitt importanti centri limitrofi sono 3 km dal comune di San Vito dei Normanni € 3
km dal comune di Carovigno ).

fivello di piano:
esposizione:
Tuminosita:
paneramicita:

in‘xPianti teanior:
stato di manutenzione generale:
servizi:

tecnico incaricato: Ing. Giuseppe PAGLIONICO
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N
ATALLE

L'immobile si trova in Contrada Colacurto a circa 3 km dal Comune di San Vito dei Normanni e circa
3 km dal Comune di Carovigno, in una zona dove non sono presenti attivita commerciali e/o servizi,
ma solo abitazioni. Nel complesso l'unité abitativa si presenta in un mediocre stato di conservazione e
manutenzione, non presenta finiture di particolare pregio architettonico e decorativo, I parametri
murari esterni sono intonacati con intonaco ruvido e tinteggiati in bianco; sonono presenti segni di
degrado e muffe nelle pareti.

L'accesso al suddetto fabbricato avviene atttaverso una scala in muratura, a mezzo di una porta di
ferro a due ante a battente di colore giallo scuro. L'abitazione allo stato attuale presenta una superficie
commerciale di circa 101 mq. 1l lotto ha una estensione di circa di 1200 mq ed & delimitato con una
recinzione in tufo e ringhiera in cemento, con un cancello carrabile a due ante in ferro nella parte
anteriore,con un piazzale che & costituito in parte sia da mattoni di cemento, sia da battutto di
cemento e terrento attualmente incolto, mentre nella parte refrostante & presente un terreno
attualmente incolto, di proprieta dell'immobile, che non presenta alcuna separazione dagli immobili
confinanti.

L'immobile € ben illuminato, con tripla esposizione ed & composto da un ingresso-soggiorno, un
angolo-cottura, un disimpegno dal quale si accede ad una camera da letto, ad un bagno ed una camera
da letto matrimoniale. Il soffitto ha un'altezza di 3,11 metri. Le finiture interne sono le seguenti : la
pavimentazione ¢ unica in ceramica di colore grigio “chiaro, con piastrelle quadrate posate
ortogonalmente, con sistema di battiscopa in materiale analogo, ad eccezione del bagno che presenta
una pavimentazione e un rivestimento murario con piastrelle quadrate con tonaliti celeste scuro con
venature bianche posate ortogonalmente. I sanitari sono dotati-di rubinetteria in acciaio di scarsa
qualita. Si precisa che tutti gli ambienti sono dotati di finestre in ferro ormai vetuste di colore giallo
per I'areazione e l'illuminazione diretta, con tapparelle in plastica di colore marrone, aventi funzione
di oscuramento ; le porte interne sono in legno laccato bianco di tipo ad un'anta.

L'edificio ¢ realizzato in struttura mista : con murature portanti e solai latero cementizi . Nel
soggiorno € presente un camino in muratura ed una stufa a pellet che alimenta i vari termosifoni;
inoltre troviamo nella camera da letto matrimoniale e nel soggiorno dei climatizzatori. L'impianto
elettrico - citofonico - televisivo & in mediocre stato di conservazione, e verosimilmente & privo di
certificazione di conformitd. L'immobile non & collegato alla rete cittadina per 'approvvigionamento
idrico, ma risulta essere rifornito direttamente mediante una cisterna e si presenta sprovvisto di
attestato di prestazione energetica (A.P.E.). Inoltre lo scarico dei reflui avviene in un pozzo di
raccolta per 1 quali non si € reperita autorizzazione agli scarichi. Nell'abitazione le pareti verticali
risultano intonacate con intonaco del tipo civile liscio color bianco e giallo in mediocre stato di
conservazione; sono presenti segni di degrado nelle rifiniture interne, fessurazioni sul solaio e
presenza di condensa sulle pareti. Alla luce delle richieste effettuate presso I' ufficio tecnico del
Comune di Carovigno, all'unitd immobiliare risulta che non & stato richiesto, né rilasciato il
certificato di agibilita/abitabilita. : ’

Di tanto se ne terra conto nella valutazione di stima .

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.PR. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale

il

 Villetia 101,00 x 100 % 101,00

tecnico incaricato: Ing. Giuseppe PAGLIONICO
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Totale: 101,00 101,00

VALUTAZIONE:

N

i

Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).

PPO VALUTAZIONE:

Dopo aver effettuato  la descrizione dell'unitd immobiliare di cui al presente lotto wunico,
indispensabile ai fini della determinazione del piti probabile valore commerciale di stima, si puo ora
passare ad esaminare le opportune argomentazioni di natura tecnica ed economica. Considerata la
tipologia dell'immobile, si ritiene opportuno applicare il metodo di stima sintetico-comparativo
consistente nella determinazione del valore di un immobile sulla base dei prezzi riscontrabili in
transazioni di beni aventi caratteristiche simili, ubicati in zone limitrofe ¢ vendute in condizioni
‘ordinarie di mercato. Il parametro su cui si basa la stima & il valore medio a metro quadro” di
superficie commerciale.

Considerato che l'immobile per caratteristiche intrinseche ed estrinseche pud essere ritenuto
omogeneo sotto gli aspetti edilizi architettonici al contesto urbanistico in cui & ubicato, lo scrivente ai
fini dell'individuazione del valore ordinario di mercato ritiene opportuno esaminare dapprima i dati
economici pubblicati dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare sul sito dell'Agenzia delle Entrate.

Al riguardo, dalla consultazione dei dati pubblicati sul sito internet dell'Agenzia delle Entrate, per il
Comune di Carovigno, per la fascia/zona extraurbana / unica Regione agraria n.2 villini sparsi per
soggiorno estivo codice di zona R2 microzona 1 nella cui zona ricade I'unitd immobiliare che ci
riguarda, si hanno 1 seguenti valori :

abitazioni di tipo economico minimo 740,00 euro / mq e massimo 950,00 euro /mg.

Tanto premesso il pit probabile valore di stima del presente lotto & ottenuto dal prodotto tra il valore
di 740,00 euro / mq da cui detratto. 10% per il carente stato-manutentivo deghi interni e degli esterni,
per la mancanza di agibilita, del certificato APE, per le spese necessarie di rito e di adeguamento, si
ha un valore unitario di 666,00 euro/mq ¢ la superficie commerciale di mq 101 risultera quindi pari

666,00 euro / mq x mq 101 =67.266,00 euro

SRR STV VAL
CUALCOLU DEL VALK

Valore a corpo: 67.266,00
Valore di mereate (1000/1000 di piena proprieta): €. 67.266,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 67.266,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Allimporto ottenuto occorre decurtare l'importo presuntivo - complessivo pari a 650,00 euro
(omnicomprensivo dei relativi oneri fiscali e previdenziali), al fine di tenr conto degli oneri occorrenti
per la regolarizzazione dal punto di vista catastale dell' immobile, secondo quanto espresso

precedentemente. Di tali oneri dovra farsi carico l'acquirente. Quindi in definitva il pit probabile
valore commerciale di vendita risultera pari a

tecrtico incaricato: Ing. Giuseppe PAGLIONICO
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67,266,00 euro - 650,00 euro = 66.616,00 euro

Ne consegue che per il presente lotto il pilt probabile valore di vendita risultera paria

66.616,00 euro - 5 % = 66.616,00 euro - 3.330,80 euro = 63.285,20 euro

conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni

eventualmente riportate in perizia;

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

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

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

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

collocato 'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

AZHONE DY MERCATO DELCORPE

ID ’ yyt‘iescrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
villetta 4
3 schiera 101,00 0,00 67.266,00 67.266,00
laterale
67.266,00 € 67.266,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 650,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 66.616,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):
Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale € €. 3.330,80
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 gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.63.285,20

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

tecnico incaricato: Ing. Giuseppe PAGLIONICO
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

villetta a schiera centrale a CAROVIGNO Contrada Colacurto snc , della superficie commerciale di
107,00 mq per la quota di 1/1 di piena propriet;‘a— Identificazione catastale:

» foglio 76 particella 509 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 4, consistenza 4 vani

Immobile costruito net 1980.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 107,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessort: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si frova: €.70.612,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 67.081,40
trova:

Data della valutazione: 10/03/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato senza alcun titolo

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

ievoll: Nesvana,

{or Nessuna.

iecnico incaricato: Ing. Giuseppe PAGLIONICO
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4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

izl Nessuneg,

renentl ¢ sentenze Jdi fullimento;

Pignoramento, a favore di w el
22/05/2023 n. 7924 Reg. particolare. Valore euro 36.799,84

3 Lddire prosorivicnt: Nesysina,

crtont duso: Nessaua,

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:

per la quota di 1/1.

Atto del 22/11/1988 Pubblico ufficiale A CARPENTIERI Sede CAROVIGNO (BR) Repertorio n.
€97 - UR Sede CAROVIGNO (BR) Registrazione n. 3175 registrato in data 09/ 12/1988 Voltura n.
369/1988 in atti dal 17/04/1989

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

er la quota di 1/2 ( fino al
22/11/1988)

per la quota di 1/2 ( fino al
22/11/1988)

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Pratica Edilizia prot. 2401 N. 4219, per lavori di concessione per lavori di sostituzione di coperture

Concessione prot. 3641/1981 del 17/03/1981 N. 68

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente Timmobile ricade in zona El agricola

tecnico incaricato: Ing. Giuseppe PAGLIONICO
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta conforme.

8.2, CONFORMITA CATASTALE:

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: aggiornamento dei dati catastali e della planimetria
dell'unita abitativa con procedura DOCFA

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione aggiornamento catastale euro 650,00

8.3, CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risuita conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: N

villetta a schiera centrale a CAROVIGNO Contrada Colacurto snc della superficie commerciale di

107,00 mgq per la quota di 1/1 di piena proprieta “ Identificazione catastale:

e foglio 76 particella 509 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 4, consistenza 4 vani

Immobile costruito nel 1980.

LIA

I beni sono ubicati in zona fuori dal centro abitato in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in
un'area agricola (i pit importanti centri imitrofi sono 3 km dal comune di San Vito dei Normanni e 3

km dal comune di Carovigno).

AR RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano:

esposizione:

huminosita:

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

servizi:

tecnico incaricato: Ing: Giuseppe PAGLIONICO
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L'immobile si trova in Contrada Colacurto a circa 3 km dal Comune di San Vito dei Normanni e circa
3 km dal Comune di Carovigno, in una zona dove non sono presenti attivitd commerciali elo servizi,
ma solo abitazioni. Nel complesso I'unita abitativa si presenta in uno stato mediocre di conservazione
e manutenzione, non presenta finiture di particolare pregio architettonico e decorativo. I parametri

murari esterni sono intonacati con intonaco ruvido tinteggiati in bianco e sono presenti dei distacchi
di intonaco.

L'accesso al suddetto fabbricato avviene attraverso una scala in muratura, a mezzo di una porta di
ferro a due ante a battente di colore giallo scuro. L'abitazione allo stato attuale presenta una superficie
commerciale di circa mq 107. Il lotto ha una estensione di circa mq 967 ed ¢ delimitato da una
recinzione in tufo e ringhiera in cemento, ed & sprovvisto di cancello d'ingresso, nella parte anteriore
il piazzale & costituito in parte sia da battutto di cemento e sia da terreno attualmente incolto, con

diversi alberi. Nella parte retrostante & presente un terreno attualmente incolto, di proprieta
dell'immobile, che non presenta alcuna separazione dagli immobili confinanti.

L'immobile & bene illuminato, con doppia esposizione ed & composto da un ingresso - soggiorno, un
angolo cottura, un disimpegno dal quale si accede ad una camera da letto, ad un bagno ¢ ad una
camera da letto matrimoniale. 11 soffitto ha un'altezza di 3,14 m.

Le finiture interne sono le seguenti : la pavimentazione ¢ unica in ceramica di colore grigio chiaro,
con le piastrelle quadrate posate ortogonalmente, con sistema di battiscopa in materiale analogo, ad
eccezione del bagno che presenta una pavimentazione e un rivestimento murario con piastrelle
quadrate con tonalith verde acqua scuro con venature bianche posate ortogonalmente. T sanitari sono
dotati di rubinetteria in acciaio di scarsa qualita .

Si precisa che tutti gli ambienti sono dotati di finestre ormai vetuste in ferro di colore giallo per
l'areazione e l'illuminazione diretta, con tapparelle in plastica di colore marrone aventi funzione di
oscuramento; le porte interne sono in legno di colore marrone scuro di tipo ad un'anta. L'edificio &
realizzato in struttura mista : con murture portanti e solai latero cementizi. Nel soggiorno & presente
un camino in muratura e una stufa a pellet.

I'impianto elettrico - citofonico - televisivo & in mediocre stato di conservazione e, verosimilmente e
privo di certificazione di conformitd. L'immobile non & collegato alla rete cittadina per
l'approvvigionamento idrico, ma risulta essere rifornito direttamente mediante una cisterna e si
presenta sprovvisto di attestato di prestazione energetica A.P.E.

Inoltre lo scarico dei reflui avviene in un pozzo di raccolta per i quali non si & reperita autorizzazione
agli scarichi. Nell'abitazione le pareti verticali risultano intonacate con intonaco del tipo civile liscio
color bianco in stato mediocre di conservazione ; sono presenti segni di degrado nelle rifiniture
interne, fessurazioni sul solaio e presenza di condensa sulle pareti.

Alla luce delle richieste effettuate presso l'ufficio tecnico del Comune di Carovigno, all'unitd
immobiliare risulta che non & stato richiesto, né rilasciato il certificato di agibilitd/abitabilita.

Di tanto se ne terra conto nella valutazione di stima.

Dall'esterno dell’ immobile attraverso una rampa in cemento a mezzo di una porta di ferro a due ante
a battente di colore blu scuro, con vetri, & possibile accedere ad una cantina sottostante della
superficie di circa mq 39.,35. 1 parametri murari interi sono intonacati con intonaco ruvido, tinteggiati
colore bianco e la pavimentazione & in mattoni di cemento; sono presenti segni di degrado nelle
rifiniture interne ¢ condensa sulle pareti.

AN RN

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari
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Criterio di calcolo consisteniza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.1 38

¢ descrizione consistenza indice commerciale
© villetta a schiera 107,00 X 1()0"‘/;: =” o ’1’07,()0 ’
- Totale: 107,00 107,00
VALUTAZIONE:

bl g

Dopo aver effettuato la descrizione dell'unita immobiliare di cui al presente lotto, indispensabile ai

fini della determinazione del piu probabile valore commerciale di stima, si pud ora passare ad
esaminare le opportune argomentazioni di natura tecnica ed economica.

Considerata la tipologia dell'immobile, si ritiene opportuno applicare il metodo di stima sintetico -
comparativo consistente nella determinazione del valore di un immobile sulla base dei prezzi
riscontrabili in transazioni di beni aventi caratteristiche simili, ubicati in zone limitrofe ¢ vendute in
condizioni ordinarie di mercato.

It parametro su cui si basa la stima & il valore medio a metro quadrato di superficie commierciale.

Considerato che I'immobile per caratteristiche intrinseche ed estrinseche pud essere ritenuto
omogeneo sotto gli aspetti edilizi architettonici al contesto urbanistico in cui & ubicato, lo scrivente ai
fini dellindividuazione del valore ordinario di mercato ritiene opportuno esaminare dapprima i dati
economici pubblicati dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare sul sito web dell'Agenzia delle
Entrate.

Al riguardo, dalla consultazione dei dati pubblicati sul sito dell'Agenzia delle Entrate, per il Comune
di Carovigno per la fascia / zona extraurbana /unica - regione agraria n.2 villini sparsi per soggiorno
estivo codice di zona R2 microzona 1 nella cui zona ricade I'unitd immobiliare che ci riguarda, si
hanno i seguenti valori : abitazioni di tipo economico minimo 740,00 euro /mq e massimo 950 euro
/mq.

Tanto premesso il piti probabile valore di stima del presente lotto € ottenuto dal prodotto di 740,00
euro / mq da cui detratto 10 % per il carente stato manutentivo degli interni e degli esterni, per la
mancanza di agibilita, del certificato APE, per le spese necessarie di rito e di adeguamento, si ha un
valore unitario di 666,00 euro / mgq.

Vi = 666,00 evro /mq x 107 mq = 71.262,00 euro

A LOGRO DEL VALORE DI ME ROAY:

Valore a corpo: : 71.262.,00

O VALORE QORI

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.71.262,00
Valore di mercato (calcolato in guota ¢ diritto al notto degli aggiustamenti): €. 71.262.00
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

All'importo ottenuto occorre - decurtare - I'importo presuntivo complessivo pari a euro 650,00
(omnicomprensivo dei relativi oneri fiscali e previdenziali), al finedi tener conto degli oneri
occorrenti per la punto di vista catastale dell'immobile, secondo quanto espresso precedentemente. Di
tali oneri dovra farsi carico l'acquirente.

Quindi in definitiva il pit probabile valore commerciale di vendita risultera pari a

71,262.00 euro - 650,00 euro = 70.612,00 euro

Ne consegue che il pitl probabile valore di vendita risulterd pari a

V= 70.612,00 euro - 5 % = 70.612,00 - 3.530,6 euro = 67.081,40 euro

AZIONEDEC ONALL DT VALUTAZIONE:

o 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'immobile o nel diritto in questione;
o il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
o 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 'immobile ¢ la categoria dell'immobile da valutare,

VALORE DI MERCATO (OMYV):

FOWALUTAZL

ID ~ descrizione consistenza cons. accegsori‘ ; k kva‘lcrx‘eﬂiqtero’ kkkk valore d?rfitto
me;la D e e ;
4 schiera 107,00 0,00 71.262,00 71.262,00
centrale
PR ”‘?;1'_'2}6'2,60‘(5 I '71_252,0'05
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 650,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 70.612,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €. 3.530,60
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio  anteriore - alla vendita -e per
immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Gpese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita gindiziaria dell'immaobile al netto delle decurtazioni nello €. 67.081,40

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

villetta a schiera laterale a CAROVIGNO Contrada Colacurto snc , della superficie
commerciale di 88,00 mq per la quota di 1/l di piena proprieta
dentificazione catastale: '

o foglio 76 particella 508 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 4, consistenza 4,5 vani,
indirizzo catastale: Contrada Colacurto sne

Immobile costruito nel 1980.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 88,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile néllo stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.57.958,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 55.060,10
trova:

Data della valutazione: ' 10/03/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato senza alcun titolo

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

amcinde @i ascriziont pregivdizievali Nessana,

Ferev wdentp Fesnicdlt @ 1

Nessrse,

wisticn Nessuwno.
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ssor Nessuno.

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

P

A dverizioni: Nessuno
42,20 Plonaramenti ¢ senienze df fallimenio!

Pignoramento, a favore di M del
22/05/2023 n. 7924 Reg. particolare. Valore euro 36,799,84

4 78 Alire frasovizionl: Nessuna,

{mirazmiont JFuso! Nesswna,

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:

er la quota di 1/1, con atto stipulato il
22/11/1988.
Atto del 22/11/1988 Pubblico ufficiale A CARPENTIERI Sede CAROVIGNO (BR) Repertorio n.
897 - UR Sede CAROVIGNO (BR) Registrazione n. 3175 registrato in data 09/12/1988 — Voltura n.
369/1988 in atti dal 17/04/1989

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARIL:

) -+ 1ot 41172 (firoal

22/11/1988)

M er la quota di 1/2 ( fino al
22/11/1988)

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Pratica edilizia prot, 2401 N. 4219, per lavori di concessione per lavori di sostituzione di coperture

Concessione prot. 3641/1981 del 17.03.1981 N. 68

tecnico incaricato; Ing. Giuseppe PAGLIONICO
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7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente I'immobile ricade in zona E1 agricola

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L4immobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Le difformitd sono regolarizzabili mediante : aggiornamento dei dati catastali ¢ della planimetria
dell'unita abitativa con procedura DOCFA.

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione aggiornamento catastale euro 650,00

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

[immobile risulta conforme.

villetta a schiera laterale é CAROVIGNO Contrada Colacurto snc , della superficie commerciale di
88,00 mq per la quota di 1/1 di piena propriet )Identificazione catastale:
o foglio 76 particella 508 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 4, consistenza 4,5 vani,
indirizzo catastale: Contrada Colacurto snc

Immobile costruito nel 1980.

LA CFEMN A
LA ZONA

[ beni sono ubicati in zona fuori dal centro abitato inun'area agricola, le zone limitrofe si trovano in
un'area agricola (i pitt importanti centri limitrofi sono 3 km dal comune di San Vito dei Normanni e 3
km dal comune di Carovigno ).

CERATING INTE

livello di piano:
esposiziene:
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luminosita:

panoramicita:

impianti tecnici;

stato di manutenzione generale:
servizi:

PERCH] EETAGLIATA;

L'immobile si trova in Contrada Colacurto a circa 3 km dal Comune di San Vito dei Normanni e circa
3 km dal Comune di Carovigno, in una zona dove non sono presenti attivitad commerciali e/o servizi,
ma solo abitazioni. Nel complesso 'unitd abitativa si presenta in un mediocre stato di conservazoione
e man}ltenzione, non presenta finiture di particolare pregio architettonico e decorativo. I parametri
murari esterni sono intonacati con intonaco ruvido tinteggiati in bianco e sono presenti dei segni di
degrado e muffe sulle pareti.

L'accesso al suddetto fabbricato avviene atfraverse una scala in muratura , attrverso una veranda
coperta, a mezzo di una porta di ferro a due ante a battente di colore blu scuro. L'abitazione allo stato
attuale presenta una superficie commerciale pari a 88 mq. Il lotto ha una estensione di circa 930 mq
ed & delimitato da una recizione in tufo e ringhiera in cemento, ed & sprovvisto di cancello d'ingresso.
In alcuni tratti 1a recinzione & assente perché degredata; nella parte retrostante € presente un terreno
attualmente incolto, di proprieta dell'immobile, che non presenta alcuna separazione dagli immobili
confinanti. Nella parte anteriore & presente un piazzale che € costituito in parte sia da battuto di
cemento e da terreno attualmente incolto, con diversi alberi. .

L'immobile & ben illuminato, con tripla esposzione ed & composto da un ingresso-soggiorno-angolo
cottura, un corridoio dal quale si accede ad una camera da letto, ad un bagno e ad una camera da letto
matrimoniale. Il soffitto ha un' altezza di 2,78 m.

Le finiture interne sono le seguenti : la pavimentazione & in ceramica di colore marrone scuro nel
soggiorno e nel corridoio, in cotto nella camera da letto ¢ in ceramica di colore beige nella camera da
letto matrimoniale, con piastrelle quadrate posate ortogonalmente con sistena di battiscopa in
materiale analogo.

La pavimentazione e il rivestimento murario del bagno sono in ceramica , con piastrelle quadrate di
tonalita blu scuro con venature bianche, posate ortogonalmente. 1 sanitari sono dotati di rubinetteria
in acciaio di scarsa qualita. Si precisa che tutti gli ambienti sono dotati di finestre ormai vetusti in
ferro di colore bianco per l'areazione e lilluminazione diretta, con tapparelle in plastica dicolore
marrone aventi funzione di oscuramento; le porte interne sono in legno di colore marrone scuro di
tipo ad un'anta. L'edificio & realizzato in struttura mista : con murature portanti e solai latero
cementizi.

Nel soggiorno & presente un camino in muratura € la zona dell'angolo cottura ha un rivestimento

murario in ceramica di colore verde acqua tonalita scuro. L'impianto elettrico - citofonico. - televisivo
& in uno stato mediocre di conservazione, ¢ verosimilmente & privo di certificazione di conformita.

L'immobile non & collegato alla rete cittadina per l'approvvigionamento idrico, ma risulta essere
rifornito direttamente mediante una cisterna e si presenta sprovvisto di attestato di prestazione
energetica (A.P.E.). Inoltre lo scarico dei reflui avviene in un pozzo di raccolta per i quali non si &
reperita autorizzzione agli scarichi. Nell'abitazione le pareti verticali risultano intonacate con
intonaco del tipo civile liscio color bianco e presenta tracce di'condensa, per tanto nel complesso si
trova in uno mediocre stato di conservazione.

Alla luce delle richieste effettuate presso l'ufficio tecnico del Comune di’ Carovigno, all'unita
immobiliare risulta che non & stato richiesto, né rilasciato il certificato di agibilita / abitabilita. Di
tanto se ne teira conto nella valutazione di stima.

Dall'esterno dell'immobile, attraverso una rampa in cemento & possibile accedere a due cantine
gottogtanti delle dimensioni di 20,75 mq circa con altezsa 2,23 m ¢ di 16,68 mq circa con altezza di
2,10 m, a mezzo-di due porte di ferro a battente colore blu scuro, fornite di vetri. I parametri murari
sono intonacati con intonaco ruvido e tinteggiati colore bianco e la pavimentazione interna ¢ in
mattoni di cemento; sono presenti segni di degrado nelle rifiniture interne e condensa sulle pareti.
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ENZA

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.PR. 23 marzo 1998 n.138

de;criziong o ’ ; consistenza indice commerciale
villetta a schiera 88,00 X 100 % = k 88,06 ’
. Totale: 88,00 88,00
VALUTAZIONE:

£y ZHIN

Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).

Dopo aver effettuato la descrizione dell'unita immobiliare di cui al presente lotto, indispensabile ai

fini della determinazione del piii probabile valore commerciale di stima, si pud ora passare ad
esaminare le opportune argoentazioni di natura tecnica ed economica.

Considerata la tipologia dell'immobile, si ritiene opportuno applicare il metodo-di stima sintetico -
comparativo consistente nella determinazione del valore di un immobile sulla base dei prezzi
riscontrabili in transazioni di beni aventi caratteristiche simili, ubicati in zone limitrofe e vendute in
condizioni ordinarie di mercato. ’

Il parametro su cui si basa la stima ¢ il valore medio a metro quadro di superficie commerciale.
Considerato che limmobile per caratteristiche intrinseche ed estrinseche pud essere ritenuto
onogeneo sotto gli aspetti edilizi architettonici al contesto urbanistico in cui & ubicato, lo scrivente ai
fini dell'individuazione del valore ordinario di mercato ritiene opportuno esaminare dapprima i dati
economici pubblicati dal'Osservatorio del Mercato Immobiliare sul sito web dell'Agenzia delle
Entrate. Al riguardo, dalla consultazione dei dati pubblicati sul sito internet dell'Agenzia delle
Entrate, per il Comune di Carovigno, per la fascia / zona extraurbana / unica regione agraria n.2
villini sparsi per soggiorno estivo codice di zona R2 microzona 1 nella cui zona ricade l'unitd

immobiliare che ci riguarda, si hanno i seguenti valori .
abitazioni di tipo economico minimo 740,00 euro / mgq € massimo 930,00 euro /'mg.

Tanto premesso il piti probabile valore di stima del presente lotto ¢ ottenuto dal prodotto tra il valore
di 740,00 euro / mq da cui detratto un 10 % per il carente stato manutentivo degli interni e degli
esterni, per la mancanza di agibilita, del certificato APE, per le spese necessarie di rito e di
adeguamento, si ha un valore unitario di 666,00 euro / mq e la superficie commerciale di mq 88
risultera quindi pari a

Vi = 666,00 euro / mq x 88 mq = 58.608,00 euro

Valore a corpo: : 58.608,00
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R WO FALGRLCORPE,
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 58.608,00

Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti): €. 58.608,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

All'importo ottenuto occorre decurtare l'importo presuntivo complessivo pari a euro 650,00 (
omnicomprensivo - dei . relativi. oneri fiscali e previdenziali), al fine di tener conto degli oneri
occorrenti per la régolarizzazione dal punto di vista catastale dell'immobile, secondo quanto espresso
precedentemente.Di tali oneri dovra farsi carico 'acquirente.

Quindi in definitiva il pili probabile valore commerciale di vendita risultera pari a
58.608,00 euro < 650,00 euro = 57.958,00 euro

Ne consegue che per il presente lotto il pilt probabile valore di vendita risultera pari a
57.958,00 -5 % = 57.958,00 euro - 2.897,90 euro = 55.060,01 euro

o 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;

o 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;

o il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;
e il valutatore possiede I'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Iimmobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

CATO DEFCORPME

1D - descrizione consistenza cons. accessorik - va!qre i’nterc\»’ e ygl?rg di,‘fi“‘?,
o vm‘e‘ma“ et . s
S schiera 88,00 0,00 58.608,00 58.608,00
laterale
’ ’ 58608,006 : ’ 58.60‘8,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap-8): €. 650,00
Valore di Mercato delimmobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 57.958,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 3% per diffcronza ira oneti tributari su base vataswle « €. 2.897,90
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali - insolute nel biennio anteriore  alla vendita - e - per
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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 dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €.55.060,10

stato di fatto e di diritto in cui si trova;

data 10/03/2024

il tecnico incaricato
Ing. Giuseppe PAGLIONICO
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