Esecuzione Forzata n°236/2023 RGE

OGGETTO DELLA VENDITA:
L1e0a Zroprieta per 1a quota di 1000/1000; relativamente a villa unifamilie
quattro livelli con balconi, parte del terrazzo piano, con scala interna ed ascenso. si
un proprio lotto ad angolo all’interno di un complesso residenziale ed attrezzato cof :

La villa risulta sita in un’area periferica del comune di Lecce ed é un fabbricato offrus
quattro piani all'interno del “Complesso Marugi” che risulta un insieme di abiflzioni
villette unifamiliari e bifamigliari poste in un residence, interamente recintato,
da tennis e sorvegliato con apposito custode.

L'immobile ad oggi ¢ oggetio di una importante ristrutturazione ¢ pertanto alcuni.
mofmnﬁaﬁomwms&w,wmamismomﬁmodiﬁwﬁrispmohm
funzione. |
All'unita, si accede da un cancello pedonale posto nella recinzione della s 3 e si
presenta con un giardino antistante il fabbricato, da cui mediante una scala real; con
gradini allo stato rustico si ha accesso ad un livello superiore rialzato, ,
A tale piano rialzato, ¢ presente un ampio salone, un vano adibito a servizio igi
collegamento agli altri piani, che & realizzato con una scala a chioceiola in ce
gradini rivestiti in parquet ¢ con all’interno Iascensore.
Gl mbienﬁintakpianohmoﬁhemintemapm’iacirca&Z mt. con superf
wndadicircslIqu.edicircaz%mq.qualcwomo. ,
Alpiamaecon&oaenimsosimedcdsmbom!amiownscaiaa?ioﬁ&“ ntiere”,
vi & un altro ampio vano, un servizio igienico, una terrazza al piano piastrellata, §a cui si
pud passare anche alla grande copertura della villa ove sono allocati gli impianti teghologici
quali fotovoltaico con 40 pannelli e impianto solare termico con tre pannelli ¢ idi
accumulo posti in vano realizzato con pannelli coibentati metallici. Vi ¢ anche un
dove vi sono le apparecchiature del fotovoltaico ed il gruppo baterie.

Gli ambienti in tale piano secondo hanno altezza interna pari a circa 2,75 mt. con
hrdawp«mdi“mq.cdimahﬁ@mq.dimopmaipimo.

completati), utilizzando anche il superbonus 110%. ' 3 .
Complessivamente I'unit sviluppa quindi una superficie coperta lorda di circa §56 | hq. e di
lordi 322 mgq. tra giardino, spazi scoperti e balconi. '

A Abitazione al foglio 240, con particella n°1208, ¢ sub 103 avente cat. A
consistenza di 13,5 vani e rendita di € 2.021,93; |

B Deposito al foglio 240, con particella n°1208, sub 57 avente cat C 2
consistenza di 175 mq. ¢ rendita di € 813 ,42; |

Giudice: Dott. Antonio BARBETTA
Perito: Ing. Marcello Buggemi
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Esecuzione Forzata n°236/2023 RGE

o a A
CF A ; - propr. per 1000/1000.

2, DESCRIZIONE SOMMARIA:

ﬁwm%ﬁehemazpaifuioumfﬁmm,mmwwﬁ%iwﬁemﬁ, .
Caratteristiche zone limitrofe: area con destinazione ad abitazioni singole o bifamigliari.
La zona ¢ provvista di servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.
Principali collegamenti: bus urbani ¢ con linee ferroviarie delle “Ferrovie sud-est” ¢ b
“Trenitalia” con stazione di testa a circa 2 km.
Servizi offerti dalla zona: attivitd commerciali a circa 100 mt, chiesa a circa 800 mt, & | a circa
1000 mt. la sede ASL ambulatoriale con annessa Guardia medica. i i

rete

3. STATO DI POSSESSO: ;
L’appartamento, attualmente risulta a disposizione ma non occupato poiché in fase di | pmpleta
ristrutturazione. i

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI I

4.1. Vineoli ed oneri giuridici [

In base a quanto indicato nella relazione ipotecaria eseguita, su incarico del sottos ditto ing.
Buggemi Marcello quale C.T.U. nella procedura esecutiva n. 326/2023 RGE del fibunale
di Lecce, al Sig. usulaempien quale, titolare dell’Agenzia per il disbrigo di pratidhe legali
ed ipotecarie, ed alla quale si rimanda, dai certificati ipotecari ¢ catastali nel \atennio
esibiti dal procedente, sull’immobile indicato in premessa ¢ da un ulteriore Indagin

ipotecaria eseguita presso I’Agenzia del Territorio ~ Servizi pubblicita jare, nel
ventennio sull'immobile indicato in premessa, eseguita a partire dalla 01/01/199]  sino al
141 29/01/2024, risulta quanto segue: |

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
1 w da certificato dell'anagrafe diqiRrisulta
coniugato in da #.regime di separazione dei beni.

4.1.3. Ani di asservimento urbanistico: Nessuno

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.1.5. Iscrizioni:

Giudice: Dott. Antonio BARBETTA
Perito: Ing. Marcello Buggemi -
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Esccuzione Forzata n°236/2023 RGE ' 1

4.1.7. Altri oneri: Nessuno
4.2. Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizia ¢ catastale

4.2.1 Conformita urbanistico edilizia:

{ Dal confronto tra il progetto approvato con SCIA con prot. 99106 del 1/ It 2019 ¢
hmmdeikmglﬁsievinccchel’uai&abimﬁvapmaﬁéeﬂe
DIFFORMITA’. , 0

Rhnimmmsm&mﬂizmdivmmdifmhczalpiaminm

destinazione deposito, ad oggi risulta modificato un vano ripostiglio ¢ la t-! plizione
della scala estemna, oltre lo spostamento della zona benessere.

Al piano rialzato, mlvmnm@oémmhmicmmxgmm

Al piano primo sono stati modificati alcuni servizi igienici, la lavanderia, us cama
da letto ¢ le finestre di un'altra.

Anche al piano secondo vi sono difformitd eirca il servizio igienico ¢ non vi adoggl
1a scala prevista in progetio del tipo a chiocciola. ’

NB: 1l sottoscritto CTU fa presente che, per le difformita individuate ,[ present]
diﬁtwrhlmunmmnpombh«omnmpuw‘ ome nel
progeito approvato fino alla dichiarazione di “fine lavori totali e :
esecuzione” che il direttore dei lavori dovra rilasciare al termine degli of
Pmamperhm«u,mépoﬁbﬂeadowm eﬁdi
regolarizzazione urbanistica.

4.2.2. Conformita catastale:

I)alconﬁ'ontotraiaplanmwtmcamlematﬁeiostatodenluoghx,m sto caso
si evidenziano le DIFFORMITA’ dovute alle varianti in corso. |

NB: 1 sottoscritto CTU fa presente che parte delle difformith ad oggf present
mfmo,muammwmwmmmm@muam ori per
aggiornamento delle planimetrie presso dell’ Agenzia del Territorio. ;
L’abitazione, quindi nom viene correttamente riportata in atti nell§ propria
planimetria, poiché compaiono diversi vani derivati anche da tramezzs v interne
in fase di realizzazione; si individua quanto segue:

Al piano terra risulta demolito il ripostiglio in giardino.

Al piano interrato le modifiche sono in corso di realizzazione.
Aipmmmizﬂonsul&mummmvmhdwmmeddvmm

Al piano primo le modifiche sono in corso di realizzazione.

Al piano secondo le modifiche sono in corso di realizzazione.
L.’impianto fotovoltaico non risulta accatastato. 1

Le modifiche risuitano inseribile nelle planimetrie del Catasto fabbricati, b la
segwntcpratmammmcammle DOCFAﬁpeﬁ&ntep&r%nm(.mé
possibile ad oggi indicare oneri di regolarizzazione catastale. !

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: i(

e a Al A

Giudice: Dott. Antonio BARBETTA
Perito: Ing. Marcello Buggemi
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Esecuzmnc Forzata 1°236/2023 RGE

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. M
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora scadute ¢ 4
al momento della perizia: -
Spese del condominio scadute ed insolute alla data della dichiarazione € 1878
Al s iineniore :

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: : 5 ‘

6.1 Precedenti proprietari
In base a quanto indicato nella relazione dt-SRN——ERRY <d alla quale si fimanda,
quale titolare dell’ Agenzia per disbrigo pratiche ipotecarie, lo stesso dichiara di &, Ir svolto
le seguenti ricerche per stabilire quali siano i proprietari ¢ in quale misura lo sias stati, a
partire dalla data 01/01/1992 sino al 29/01/2024, risulta quanto segue:

- in virti di atto di compravendita del 04/01/2018 per Notaio |

di repertorio 13568/9992 — trascritto il 05/01/2018 al numero di particolare ; b3 ¢ di
generale 752, a favore del Sig. SN @iliunionmue-naio Bossens
SR, pe: I quota di 1/1 (mille/millesimi) di piena propricth in regime di seffrazione
legale dei beni, contro Is TN b, per Ia

quota di 1/1 (mille/millesimi) di piena proprieta in regime di separazione legale d ipeni.
Allo stato attuale si deduce che, risulta proprietario: i

Sig-quui— . T MI—— 1 diritto per la fuota di

171 (mille/millesimi) di piena proprietd in regime di separazione legale dei beni.

7. PRATICHE EDILIZIE:

L'abitazione oggetio della consulenza, risulta essere stata realizzata mediante il tascio di
“concessione edilizia™ 1°1736 del 14/2/1979 a nome di GENEFUNENNS che ne hajbostruito
insieme ad alte villette, il denominato “Complesso Marugi”. 1

L'uniti nello specifico ¢ stata poi oggetio di altro “Permesso di Costruire in sanatoriff” avente
n°165/17 (legge 724/94) del 30/11/2017 ed in seguito & stata presentata pratica SCIA n°[§93/2019
con protocollo n°99106 del 1/7/2019 per opere di ristrutturazione pesante od efficiftamento
energetico con impianto fotovoltaico ¢ solare-termico. ]

L’unita attualmente non ¢ in possesso del certificato di agibilita.

Giudice: Dott. Antonio BARBETTA
Perito: Ing. Marcello Buggemi
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Esecuzione Forzata n°236/2023 RGE

mmméeimm»alpmmmalamtmedmmm sita su un prop ,
angolo all’interno di un complesso residenziale ed attrezzato con verde. ~

pmmaii’mtemo del Compiessanxgx che risulta un insieme di abitazioni a villette w
bifamigliari poste in un residence, interamente recintato, mcampodamnmscmw ol
apposito custode. '
L’immobile ad oggi ¢ oggetto di una importante ristrutturazione ¢ pertanto alcuni ambienti sgh
allo stato rustico, mentre altri sono stati modificati rispetto la loro originaria funzione. l
All'unitd, si accede da un cancello pedonale posto nella recinzione della proprictd ¢ si pre:
giardino antistante il fabbricato, &cﬁmdﬁn&wmhmﬂmmmﬁhiﬁhm
ha accesso ad un livello superiore rialzato.
A tale piano riakzato, ¢ presente un ampio salone, un vano adibito a servizio :a
collegamento agli altri piani, che & realizzato con una scala a chiocciola in cemento ¢
rivestiti in parquet ¢ con all’interno I"ascensore.
Gli ambienti in tale piano hanno altezza interna pari a circa 3,2 mt. con superficie o0
circa 118 mq. ¢ di circa 226 mq. quale scoperto.
Aiphnk!teﬂatcchcmnhapnvod:pamntanmsem&amemallo.mmmﬁm
un’ampia sala, un vano adibito a ripostiglio, un vano destinato a servizio igienico, un altr
sala relax e due uscite su distinti pozzi luce, per avere luce ed aria diretta.
Aldlsoﬁodenaxampamlnépmeateunp:ccolovaaodaunatoacenme:dmacda
sononwncleappareccmm dell’ ascensore. a1
Gl ambienti in tale piano interrato hanno altezza interna pari a circa 2,75 mt. con superfi
192 mgq. ¢ di circa 16 mq. di scoperto. [ |
1l primo piano possiede un ampio vano con fumzione di soggiomo da cui mediante un disi
accede ad una cabina armadio ¢ ad una camera da letto con servizio in camera; anco
disimpegno si accede alla zona notte che consente 1’ingresso a due camere da letto ad un
ad una veranda che attualmente risulta chiusa ¢ con ghi impianti per altro servizio igien
piccolo ripostiglio.
Allo stesso piano & presente la cucina con formo, barbecue ¢ con ripostiglio annesso.
Tale piano primo ha un’altezza interna pari a circa 2,9 mt. con superficie lorda di 206
40 mq, di scoperio.
Al plano secondo a cui adesso si accede da una botola solo con scala a pioli da “canti
aliro ampio vano, un servizio igienico, una terrazza al piano piastrellata, da cui si pud
alla grande copertura della villa ove sono allocati gli impianti tecnologici quali fotove
pannelli ¢ impianto solare termico con tre pannelli ¢ serbatoi di accumulo posti in vano re:
pannelli coibentati metallici.
Vi ¢ anche un ripostiglio dove vi sono le apparecchiature del fotovoltaico ed il gruppo battefe.
Gli ambienti in tale piano secondo hanno altezza interna pari a circa 2,75 mt. con supegfici
coperta di 40 mq. ¢ di circa altri 40 mq. di scoperto al piano.
Gli ambienti della villa, per come modificati, sono stati anche interessati dalla sostituzione |
infissi dalla coibentazione a cappotto ¢ dalla realizzazione di notevoli impianti tecno
fotovoltaico presumibilmente da circa 18 Kw con batterie di accumulo, solare mnm
calore ed per la climatizzazione canalizzata (quest’ultimi ancora non completati), u
superbonus 110%.

Complessivamente "unitd sviluppa quindi una superficie coperta lorda di circa $56 mq. ¢
myq. tra giardino, spazi scoperti ¢ balconi.

Giudice: Dott. Antonio BARBETTA
Perito: Ing. Marcello Buggemi
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Esecuzione Forzata i°23612ﬁ3 RGE

Identificato in N.C.E.U. di Lecce:

A Abitazione al foglio 240, con particella n°1208, ¢ sub 103 avente cat. A2, ¢l. 4, con
13.5 vani ¢ rendita di € 2.021,93;

B Deposito al foglio 240, con particella n°1208, sub 57 avente cat. C/2, cl. 5, consis!
- mq. ¢ rendita di € 813,42; :

aventedmtﬁod:p:mpmpmﬁpcrhqmmpcrlmim

Destinazione urbanistica:
L'unité immobiliare ad oggi risulta inserita nelle lanimeu'ic del vigente P R.G. di Lecce, #by

Residenziali con prevalente edificazione a villini” con i seguenti indici previsti p
ristrutturazioni edilizie esistenti:

Altezza Max = 12,0 mt. - Re = 0,30me/mq. - NP = 3 FT ~ If. = 1,8 mc/mq.
Per ttto quanto sopra comunque occorre riportarsi a quanto previsto dalle no
urbagistiche del comune.

Valore Valore

Destinarione Parametro mq. . Coefficiente cquivalente
Sup. reale lorda 536,00 1,00 556,00
Giardino, balconi e scoperto Sup. reale lords 322,00 0,50 161,00
Sup. reale lorda $78,00 717,00
Caratteristiche descrittive della VILLA:
Caratteristiche strutturali: |
Strutture verticali (struitura).  materiale: strutture in murature in tufo con travi e pilastri in c.a. | f
condizioni: buone.
Solai (strutmiraj: tipologia: copertura con solai piani ¢ con lastricato solare: dbndizioni
buone. 1
Pareti esteme: materiale: muratura in blocchi rivestita in intonaco, condizioni: b ?m: .
Infissi esterni: materiale: in alluminio a t. termico con doppio vetro camera ¢ g

condizioni: ottimi.

oscuranti: avvolgibili condizioni buone,
Infissi interni: materiale: in legno laccato, (non tutte presenti) condizioni: buon *
Pavim. Interna componente  nateriale: pavimentazione in cofto, gres, ceramica ¢ parquet in v no
ks (companente condizioni: buone. 1
ediltzia; ubicazione: piastrelle in ceramica e gres nei servizi igienici ¢ neglf

cottura condizioni, buone, an

"
E B
mimti. i
Citofonico (impianto): tipologia: audio ¢ video, condizioni: da adeguare e completare
Flettrico (impianto): tipologia: sotto traccia, tensione d'uso, 220 V. condizioni: da coffbletare ¢
certificare. Z

Impianto fotovoltaico con pannelli e con accumuiemwtmc, Mdizioni:
buone, da completare ¢ certificare. f

Giudice: Dott. Antonio BARBETTA
Perito: Ing. Marcello Buggemi
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Elovarione (impianto):

Fognatura (impianto):

Ldrico impianto):
oty )

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima
Losmmwhaadupaump«mesnmﬁmmdo&mm%mmnm ‘

tipologia: ascensore con porte con anche al piano e con tre ferms
condizioni, adeguare ¢ da certificare.

tipologia: tubazioni sottopavimento collegate ad AQP condizion

da completare ¢ certificare.

tipologia: tubazioni sottopavimento con valvole collegate ad AQ
condizioni, buone da completare ¢ certificare.

tipologia: caminetto a P.T. ed impianto a gas metano con termosifini in
alluminio, condizioni: buone, da completare ¢ certificare.
Climatizzatori con sistema caldo freddo, condizioni, buone, da co
¢ certificare. |
Mpmapmﬁkmwmuiop«acqmmmmm
&mmpletﬁeec«hﬁwc. 4

Sommwsvoltcmdagxmmbccpmmmmaedwmmmmemah setmrc

immobiliare relativamente ai prezzx correnti di mercato per immobili aventi ¢ pristich
analoghe a quelle dell'immobile in oggetto, ma principalmente, in questo caso i zamm
conto: delle caratteristiche intrinseche sopra descritte, della vetustd, dello stato af ‘ le e di

ammodernamento in corso, degli impianti tecnologici presenti (fotovoltaico, solarl§f termico
pompa di calore con climatizzazione, dell’ascensore) delle pavimentazioni, delle fifiiture gﬁ
applicate e di tutto quanto ancora da completare, e quindi si ¢ pervenuti alla utazio
riportata nel seguito. i
{,:
8.2. Fonti di informazione

Agenzxemnnobth tecnici locali, Agenzia del Territorio ed osservatorio immol 8iti
internet specializzati per le attivitd di compravendita. f

83. Valutazioni delle superfici i

W
A. Villa con ascensore su € 763.800,00 €763.8
quattro livelli e con diversi |
impianti tecnologici, avente ]
una superficie coperta di
circa 556 mq. lordi, e ciren
322 mq. lordi di giardino,

spazi scoperti ¢ balconi di
pertinenza,

A corpo Valore lntero Valore dirigh 1/1

84. Adeguamenti ¢ correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base
catastale ¢ reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per I'immediatezza
della vendita giudiziaria;
Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell! acquxrente
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente ¢ per spese condominiali gia previste:

TOT: €

Giudice: Dott, Antonio BARBETTA
Perito: Ing. Marcello Buggemi
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