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Espropriazioni immobiliari N. 152l2010

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

lf appartamento a MESAGNE, Viale dell'indipendenzaT3, della superficie commerciale di 134,12 mq
p-r la quota di l/l di piena propriete (EIF)
L'unitd 'immobile, ad uso residenziale, d inserita al primo piano di un fabbricato di tipo condominiale
costituito nel complesso da un interrato ad uso "posta auto coperti" e vano tecnico, un piano terra
costituito da due unitir immobiliari ad uso artigianale e un piano primo costituito da due unita
immobiliari ad uso residenziale, oltre a spazi cornuni.

L'accesso all'immobile awiene dal vano scala identificato al civico 73 di viale Indipendenza, vano

scala condominiale, privo di ascensore e a servizio delle unitd poste al primo piano e al piano
interrato. Salendo la rampa di scale, l'entrata all'alloggio si trova sul pianerottolo a sinistra.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione d posta al piano primo, ha w'altezza interna di
2,95.Identifi cazione catastale :

r foglio 48 particella 7 17 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 8, consistenza 5 vani,
rendita 488,05 Euro, indirizzo catastale: Viale indipendenza, piano: primo, intestato a

ffierivantedaCoSTITUZIoNEinattida|20l03l1992
Coerenze: Per un lato con viale Indipendenza, per un lato con cortile di pertinenza in
comproprietd, perun lato con altra ditta (fg.48 nsa*l717 Sub. 17), per un lato con altra ditta
(fg.48P.lla747)
Quote pertinenziali di beni comuni non censibili: Unitd imrnobiliare identificata al Fg. 48 P.lla
717 Sub. 1: BENE COMUNI NON CENSIBILE comuni al Sub.7 (oggetto della presente

perizia) e ai Sub. 12, 13,14, 15, l7 costituito da vano scala. Unitir immobiliare identificata al

Fg. 48 P.lla 717 Sub. 2: BENE COMI-INI NON CENSIBILE comuni al Sub. 7 (oggetto della
presente perizia) e ai Sub. 12,13,14,15, l7 costituito da rampa carabile di accesso al piano al
piano seminterrato. Unitir immobiliare identificata al Fg.48 P.lla7l7 Sub. 4: BENE COMUNI
NON CENSIBILE comuni al Sub. 7 (oggetto della presente perizia) e al Sub. 17 (bene di altra
proprietd) costituito da cortile di pertinenza al piano terra con accesso direttamente dal

balcone posto a Est per mezzo di scala esterna. Unitd immobiliare identificata al Fg. 48 P.lla

717 Sub. 9: BENE COMUNI NON CENSIBILE comuni al Sub. 7 (oggetto della presente

perizia) e al Sub. 12, 13, 14, 15, 17 costituito da centrale idrica al piano seminterrato. Unite
immobiliare identificata al Fg.48 P.lla'l11 Sub. l6: BENE COMUNI NON CENSIBILE comuni
al Sub. 7 (oggetto della presente perizia) e al Sub. 12, 13, 14, 15, 17 costituito da area di

, manovra al piano seminterrato.

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, I piano interrato. Immobile costruito nel 1987

ristrutturato nel 1992.

fN posto auto a MESAGNE Viale dell'indipendenzaT3, della superficie commerciale di 41,00 mq per

ii-luota di l/1 di piena proprietaftl
L'unitd 'immobile, ad uso garage (in riferimento alla destinazione catastale), d inserita al piano

interrato di un fabbricato di tipo condominiale costituito nel complesso da un interrato ad uso

"posta auto coperti" e vano tecnico, un piano terra costituito da due unitd immobiliari ad uso
artigianale e un piano primo costituito da due unith immobiliari ad uso residenziale, oltre a spazi
cornuni.

L'accesso al piano interrato avviene per mezzo di rampa carrabile e area di manovra, entrambi beni
comuni non censibili identificati al Fg. 48 P.lla71'l Sub. 2 e Sub. l6

L'unitir immobiliare oggetto di valutazione d posta al piano seminterrato, ha un'altezza interna di
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Espropriazioni immobiliari N. 15212010

2,80.Identifi cazione catastale:

o foglio 48 particella 717 sub. 14 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 7, consistenza 4l mq,
rendita 74,ll Euro,indirizzo catastale: Viale Indipendenza,Tl,piano: Seminterrato, intestato a
.ffi},derivantedaSENTENZAdel19l02l20l9,Repertorion.l164'Rettificala
trasc. n. I 2286 I 20I 4 T ruscrjzione n. I 6593.2 I 202 I
Coerenze: Per un lato con terrapieno, per un lato con altra ditta (fg. 48 P.lla 717 Sub. l2), per
un lato con altra ditta (fg.48 P.lla 718), perun lato con area di manovra (fg.48 P.lla 717 Sub.
l6)
Quote pertinenziali di beni comuni non censibili: Unitd immobiliare identificata al Fg. 48 P.lla
717 Sub. 1: BENE COMUNI NON CENSIBILE comuni al Sub. 14 (oggetto della presente
peizia) e ai Sub. 07,12, 13, 15, 17 costituito da vano scala. Uniti immobiliare identificata al
Fg. 48 P.lla 717 Sub. 2: BENE COMUNI NON CENSIBILE comuni al Sub. 14 (oggetto della
presente perizia) e ai Sub. 07 , 12, 13, 1 5, I 7 costituito da rampa carrabile di accesso al piano al
piano seminterrato. Unitd immobiliare identificata al Fg.48 P)la7l7 Sub. 9: BENE COMUNI
NON CENSIBILE comuni al Sub. 14 (oggetto della presente perizia) e ai Sub. 07, 12, 13, 15, l7
costituito da centrale idrica al piano seminterrato. Unitd immobiliare identificata al Fg. 48 P.lla
717 Sub. 16: BENE COMLNI NON CENSIBILE comuni al Sub. 14 (oggetto della presente
perizta) e ai Sub. 07,12,13,15, l7 costituito da area di manovra al piano seminterrato.

L'intero ediflrcio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1987
ristrutturato nel 1992.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Conrsistenza commerciale complessiva unitd principali :

Consistenza commerciale complessiva acccssori:

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

valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si
trova:

Data della valutazione:

175,12 m2

0,00 m2

€.155.313,00

€.132.016,05

L9n2t2022

N
o
N
@

N
o
o

oo
o
o
N

o
N
o
N
N
#
o,t
o

U)
o

(9
z

o
o
I,IJ

dl
f
&

itio
o

o
E
uJ
tlJ(!
o-
tlj
U)

o
F
tiJ
J

ido
o
E
i!-

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato dal debitore.
L'immobile d occupato dal debitore e dal suo nucleo familiare.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

4.1.l. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna,

4.1.3. Atti di asseryimento urbanistico: Nessuno,

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

tecnico incaricato: lng. Giuseppe Mileti
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Espropriazioni immobiliari N. I 521201 0

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca giudiziale, stipulata il 1911212008 a firma di Tribunale di Brindisi-Sez. dist. Mesagne ai nn.
14012008 di repertorio, iscritta il 2011012009 a Brindisi ai nn. R. Gen. 1 9760 e R. Part. 3 841 , a favore di
BANCAMoNTEDEIPASCHIDISIENASPA,controffi,derivanteda
DECRETO INGIUNTIVO.
Importo ipoteca: 1 80000.
Importo capitale: 114139,97 .

La formaliti d riferita solamente a Fg. 48 P.\la7l7 Sub. 3 (attuale Sub. 14 e 15 insieme ad altri), 6, 7, 8,

11.

Per il diritto di 1/2 della proprietd (trascrizione antecedente il giudizio di divisione iscritto al n.

16212012 R.G. tribunale di Brindisi, ordinanza di approvazione del progetto divisionale 1910212019 ad,

integrazione dei decreti di trasferimento precedenti)

ipoteca legale, stipulata il l2l07l20l1 a firma di EQUITALIA ETR S.P.A. ai nn. 1 17040 di repertorio,
iscritta il 2210712011 a Brindisi ai nn. R. Gen. 13765 e R. Part. 2416. a favore di EQUITALIA ETR
S.P.A',controG,derivantedaANoRMAART.77DPR29/09/1973NUM.602.
Importo ipoteca: 2441 959.
Importo capitale: 1220919,50.
La formaliti d riferita solamente a Fg.48 P.llall7 Sub. 3 (attuale Sub. 14 e 15 insieme ad aitri),6,7,8,
11.

Per il diritto di ll2 della proprietd (trascrizione antecedente il giudizio di divisione iscritto al n.

16212012 R.G. tribunale di Brindisi, ordinanza di approvazione del progetto divisionale 1910212019 ad
integrazione dei decreti di trasferimento preccdenti)

4.2.2. Pignoramenti e sentenze difallimento:

pignoramento, stipulata ll04l05l20l0 a firma di TRIBT-INALE DI BRINDISI SEZ. DIST. MESAGNE ai
nn. 406 di repertorio, trascritta il 0110712010 a Brindisi ai nn. R. Gen. 12390 e R. Part. 8015, a favore di
MPS GESTIONE CREDITI BANCA SPA, contro{fIlt, derivante da VERBALE DI
PIGNORAMENTO ]MMOBILI.
La formaliti i riferita solamente a Fg.48 P.lla717 Sub.3 (attuale Sub. 14 e 15 insieme ad altri),6,7, 8,

I l.
Per il diritto di 112 della proprietA (trascrizionc antcccdcnte il giudizio di divisione iscritto al n.

16212012 R.G. tribunale di Brindisi, ordinanza di approvazione del progetto divisionale 1910212019 ad
integrazione dci decreti di trasferimento precedenti)

4. 2. 3. A ltre lrascriziorti : Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso:

ATTO ESECUTIVO O CAUI'ELARE, stipulata il l0/06/2010 a firma di COMMISSIONE
TRIBUTARIA ai nn. 135 di repertorio, trascritta il 0210712010 ai nn. R.Gen. 12568 R. Part.8064, a

favorediAGENZIADELLEENTRATE,controffi},derivantedaSEQUESTRo
CONSERVATIVO EX ART. 22 DECR. LEG.VO 472197,

La formalitir e riferita solamente a Fg.48 P)la717 Sub. 3 (attuale Sub. 14 e l5 insieme ad altri),6,7,8,
ll.
Per il diritto di ll2 della proprietd (trascrizione antecedente il giudizio di divisione iscritto al n.

16212012 R.G. tribunale di Brindisi, ordinanza di approvazione del progetto divisionale 1910212019 ad
integrazione dei decreti di trasferirnento precedenti)

5. ALTRE INFORMAZIONI PER LIACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile:

N
o
o
N
@

N
o
o
o
o
o
NooN

N
o
No
N
#
E.E
o
a)
o

z
q
o
o
[!

co
ft.
do
o

@

E
uJ
UJ

o-
UJ
U)
f,

tr
uJ
J

itio
o
E':I

*ffi
ffifln

€.0.00
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Espropriazioni immobiliari N. 15212010

Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute:

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

Ulteriori ayvertenze:

€.0,00

€.0,00

Per gli immobili oggetto di perizia, non sono stati rinvenuti regolamenti di condominio e tabelle
millesimali, pertanto le parti comuni e indivisibili del fabbricato sono distribuite tra i condomini per la
quota proporzionale spettante a ciascuno di essi, come per legge.

Non d presente ad oggi un Amministratore di Condominio.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARJO;

'ffiperlaquotadi1/2nudapropriet}r,inforzadiattodicompravendita(dal
2411011981), con atto stipulato il2411011981 a firma di Notaio {fl;1di Lecce ai nn. 2592 di
repertorio, registrato il 13/11/1981 a Lecce ai nn. 12539, trascritto il l4llll1981 a Brindisi ai nn. Reg.
Part. 14638 e Reg. Gen. 15985.
Il titolo d riferito solamente a (terreno sul quale d stato costruito il complesso immobiliare)

ffieperlaquotadil/2usufrutto,inforzadiattodidonazione(dal02l03ll995),conatto
stipulato 11 0210311995 a firma di Notaio Dr. tai nn. Rep. 3656 e Racc. 1828 di repertorio,
trascritto il22l03l1995 a Brindisi ai nn. R. Gen. 4295 e R. part. 3574

ffiperlaquotadi1i2proprietd,inforzadiordinanzadiapprovazioneprogetto
divisionale (dal 1910212019), con atto stipulato ll1910212019 a firma di Tribunale di Brindisi ai nn.
l\6412019 di repertorio, trascritto il l611ll202l a Brindisi ai nn. R. Gen. 20500 e reg. patl..26593.
Provvedimento di rettifica disposto dal C.I. nell'ambito del giudizio di divisione n. 16212012 (con il
quale veniva integrato il Decreto di trasferimento emesso in data 16/0512014 di rep. I 16412014 -
Trascrizione del 21.11.2014 R. Gen. 15509 e R. Part. 12286), ordinando I'attribuzione delle quote degli
immobili di cui al Fg. 48 P.lla 717 Sub. 7, lL, 14, 15 alla debitrice. Il tutto in rettifica della trascrizione n.
12286 del 21.11.2014 riferita al Decreto di trasferimento emesso in data l6105/2014 direp. l164/2014,
che includeva anche il trasferimento dei beni comuni non censibili identificati al Fg.48 P.lla 717 Sub.
2 e Sub. 4 attribuiti alla debitrice e al comproprietario per l/2 ciascuno

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

ffiperlaquotadil/2nudaproprietd,inforzadiattodicompravendita(dal24llOl|98l
ftnoall2l0lll985),conattostipulatoil24ll0ll981afirmadiNotaiofrtiLecceainn.di
rep.2592 di repertorio, registrato il l3111/1981 a Lecce, trascritto il l4lllllgSl a Brindisi ai nn. Reg.
Part. 14638 e Reg. Gen. 15985.
Il titolo d riferito solamente a (terreno sul quale d stato costruito il complesso immobiliare)

# e'"fiffD per la quota di usufrutto, in forza di atto di
compravendita (dal 24ll0ll98l fino al A210311995), con atto stipulato il 24ll0ll98l a firma di Notaio
tfh,ai Lecce ai nn. 2592 di repertorio, registrato il I 3/1 1/1981 a Lecce ai nn. I 2539, trascritto
il 14lllll98l a Brindisi ai nn. Reg. Part. 14638 e Reg. Gen. 15985.
Il titolo d riferito solamente a (terreno sul quale d stato costruito il complesso immobiliare)

- il-per la quota di l/2 nuda proprietA, in forza di atto di cornpravendita (dal l2l01/1985
ftnoall9l02l2019),conattostipulatoi|ollo2l|985afirmadiNotaioDdiLecceainn.Rep.
4285 di repertorio, registrato il 0l/02l1985 a Lecce ai nn.4285, trascritto il lllo2l1985 a Brindisi ai nn.
Reg. Part. I8l7 e Reg. Gen. 2082.
Il titolo d riferito solamente a (terreno sul quale d stato costruito il complesso immobiliare)

ff} per la quota di l/2 usufrutto, in forza di atto di donazione (dat 0210311995 fino al
1910212019), con atto stipulato ll 0210311995 a firma di Notaio Dr. ,ilLai nn. Rep. 3656 e Racc.
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Esproprizioni immobiliari N. 15212010

1828 di repertorio, trascritto il22l03l1995 a Brindisi ai nn. R. Gen. 42g5 e R. part. 3574

7. PRATIC HE EDILI ZTE E SITUAZI ONE URBANISTICA :

La documentazione tecnico-urbanistica d stata acquisita dalla documentazione gid in atti, in quanto
rilasciata in copia confonne dal Comune di Mesagne.

7.I. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. C.E. n. 768 del 11.08.1987 P.E. 4733-1987, intestata a fl+rrr e

-Dperlavoridicostruzionediunlaboratorioartigiano."**'..'*ffiri

abitazioni al 1o piano, presentata il08107/1987 con il n. 768 di protocollo, rilasciata il 1 1/08/i9g7.
Il titolo e riferito solamente a Intero fabbricato

concessione edilizia N. c.E. n.1299 del 02.11.1987 p,8.4733-19g7, intestata a ff1ifu,.
fuperlavoridicostruzionelocaleinterrato.varianteallaconcessioneedilizian.768
del 08.07.1987,presentata i|0410911987 coniln. l2ggdiprotocollo,rilasciata il 02lllllg17.
Il titolo d riferito solamente a Intero fabbricato

ConcessioneediliziaN.C'E.n.4|5-92del22.l0.l992P.E.n.4733,intestataafrFe
ntm+per lavori di nuova costruzione per completamento lavori relativa alla costruzione
di locale interrato, locale artigianale a P.T. e civili abitazioni a .P. P. viale indipendenza, rilasciata il
221 101 1 992, agibilitd del 021021 1995.
Il titolo d riferito solamente a intero fabbricato.
Agibiliti riferita alle pratiche rilasciate in data 11.08.1987, 02.11.1987, 22.10.1992: piano semiinterrato
(locale autorimessa-centrale idrica civ.71);Piano terra (locale commerciale-civico 7lA; piano terra
Locale artigianale - civico 73A; Piano primo (n. 2 civtli abitazioni residenziale - civico 73).

7.2, STTU AZIONE URBANISTICA :

PRG - piano regolatore generale , in forza di delibera DELIBERA DELLA GIUNTA REGIONALE 21
luglio 2005, n. 1013 avente ad oggetto "MESAGNE (BR) - Piano Regolatore Generale L.R. 56/80.
Delibera di C.C. n. 32 del 14107199. Approvazione definitiva", I'immobile ricade in zona Zona
omogenea B2

8. GIUDIZI DI COI{FORMITA:

Preliminarmente rileva quanto disposto dall'art.9-bis, c.1-bis del D.P.R.380/01 e ss.mm.ii .'Lo stato
legittimo dell'immobile o dell'unitd immobiliare i quello stabilito dal titolo abilitativo che ne ha
preuisto la costruzione o che ne ha legittimalo la stessa e cla quello che ha disciplinato l,ultimo
inlervento ediliz.io che ha interessalo I'intero immobile o unitd immobiliare, integrati con gli
eventuali titoli succes,sivi che hanno abilitalo interventi parziali. Per gli immobili realizzati in
un'epoca nella quale non era obbligatorio acquisire il titolo abilitarivo edilizio, lo stato
legittimo d quello desumibile dalle informazioni catastali di primo impianto ovvero da altri
documenti probanti, quali le ripresefotografiche, gli estratti cartografici, i documenti d'archivio,
o altro atto, pubblico o privato, di cui sia dimoslrata la provenienza, e clal titolo abilitativo che
ha disciplinato I'ultimo intervento edilizio che ha interessato I'intero immobile o unitd
immobiliare, integrati con gli eventuali titoli successivi che hanno abilitato interventi parziali. Le
disposizioni di cui al secondo periodo si applicano altresi nei casi in cui sussista un principio di
prova del titolo abilitativo del quale, tuttavia, non sia disponibile copia.,,

8.I. CONFORMITA EDILIZIA:

ffiffi,HffiffiSir ,i,i.r
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Espropriazioni immobiliari N. 15212010

Sono state rilevate le seguenti difformitd: Diversa posizione e forma di varchi finestra e porta-
finestra; diversa disposizione degli spazi interni (porta spostata); diversa dimensione e forma della
scala e del cortile comune nella parte posteriore (atrio scoperto); presenza di vani tecnici nel
sottoscala esterno. Inoltre, per quanto riguarda il posto auto coperto al piano interrato identificato al
Sub. 14 (corpo B) , delimitato per due lati da un confine non materiale, la destinazione urbanistica
attualmente agli atti d di "cantina", pertanto difforme dall'uso attuale (come confermato anche dalla
categoria catastale) di posto auto (normativa di riferimento: D.P.R. 380/01 e ss.mm.ii.)
Le difformitd sono regolarizzabili mediante: Accertamento di conformitd ai sensi dell'art. 36 del D.P.R.
380/01 e ss.mm.ii. al fine di conformare lo stato di fatto allo stato atttorizzativo.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

o Pratica edilizia di P.d.c. in sanatoria ai sensi dell'art. 36 del D.P.R. 380/01 e ss.mm.ii., compresa
oblazione e diritti di segreteria: €.2.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 90 giorni
Questa situazione d riferita solamente a Appartamento ed area esterna ad uso comune con altra unitd
immobiliare; Area posto auto al piano interrato
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Difformitd stato di fatto / pratica edilizia n. 415-92

clel 22.10.1992 P.E. n.4733 I eg itt im ild urba n is t ica

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

illil I iti l ii I i,li ;;,y.:jf.,#rll;l E I i

Sono state rilevate le seguenti difformitd: Sostanzialmente le stesse difformitd rilevate nella sezione
"conformitd edilizia"
Le difformiti sono regolarizzabili mediante: Aggiornamento di planimetria catastale con procedura
DOCFA
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di r e golarizzazione'^

o Aggiomamento di planimetria catastale, compreso i diritti tributari: €.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 giorni
Questa situazione d riferita solamente a Appartamento ed area esterna ad uso comune con altra unitd
immobiliare
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Espropriazioni immobiliari N. 15212010

t
IL-.------*.-."

Sovropposizione stolo di.fatto / Plonimetrio fg. 18 P.llo 7 I 7 Sub. 7

8.3. CONF'ORMITA URBANISTICA: NESSI]NAID 'FONI\4TTA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFOIMITA

appartamento a MESAGNE Viale dell'indipendenza 73,della superficie commerciale di 134,12 mq per
la quota di 1/l di piena proprieta re
L'unitir 'immobile, ad uso residenziale, d inserita al primo piano di un fabbricato di tipo condominiale
costituito nel complesso da un interrato ad uso "posta auto copcrti" e vano tecnico, un piano terra
costituito da due unitd immobiliari ad uso artigianale e un piano prin.ro costituito da due unitir
immobiliari ad uso residenziale, oltre a spazi comuni.

L'accesso all'immobile awiene dal vano scala identificato al civico 73 di viale Indipendenza, vano
scala condominiale, privo di ascensore e a servizio delle unitir poste al primo piano e al piano
interrato. Salendo la rampa di scale, I'entrata all'alloggio si trova sul pianerottolo a sinistra.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione d posta al piano primo, ha un'altezza interna di
2,95.Identifi cazione catastale:

o foglio 48 particella 7 1 7 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 8, consistenza 5 vani,
rendita 488,05 Euro, indirizzo catastale: Viale indipendenza, piano: primo, intestato a

fUftmff, derivante da COSTITUZIONE in atti dal2OlO3ll992
Coerenze: Per un lato con viale Indipendenza, per un lato con cortile di pertinenza in
comproprietd, perun lato con altra ditta (fg.48 P.lla 717 Sub. l7), per un lato con altra ditta
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Espropriazioni immobiliari N. I 5212010

(fg.48P.lla747)
Quote pertinenziali di beni comuni non censibili: Unita immobiliare identificata al Fg. 48 P.lla
717 Sub. 1: BENE COMLINI NON CENSIBILE comuni al Sub.7 (oggetto della presente
peizia) eaiSub. 12, 13,14, 15, 17costiruitodavanoscala.Unitdimmobiliareidentificataal
Fg. 48 P.lla 717 Sub. 2: BENE COMUNI NON CENSIBILE comuni al Sub. 7 (oggetto della
presente perizia) e ai Sub. 12,13,14,15, l7 costituito da rampa carrabile di accesso al piano al
piano seminterrato" Unitd immobiliare identificata al Fg.48 P.lla717 Sub.4: BENE COMUNI
NON CENSIBILE comuni al Sub. 7 (oggetto della presente perizia) e al Sub. 17 (bene di altra
proprietd) costituito da cortile di pertinenza al piano terra con accesso direttamente dal
balcone posto a Est per mezzo di scala esterna. Unitd immobiliare identificata al Fg. 48 P.lla
717 Sub. 9: BENE COMLINI NON CENSIBILE comuni al Sub. 7 (oggetto della presente
peizia) e al Sub. 12, 13, 14, 15, 17 costituito da centrale idrica al piano seminterrato. Unitd
immobiliare identihcata al Fg. 48 P.lla717 Sub. l6: BENE COMLINI NON CENSIBILE comuni
al Sub. 7 (oggetto della presente perizia) e al Sub. 12, 13,14, 15, l7 costituito da area di
manovra al piano seminterrato.

L'intero edif,rcio sviluppa 3 piani, 2piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1987
ristrutturato nel 1992"
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lngresso all'alloggia dal vano scala Vano scala, civ. 73 di viale indipendenza

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. Il traffico nella zona d scorrevole, i parcheggi sono
buoni. Sono inoltre presenti i servizi diurbanizzazione primaria e secondaria.

lngresso all'alloggia dal vano scala

tecnico incaricato: lng. Giuseppe Mileti
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I nq uad ramen I o terrilo r ial e lnquadramento calds lale

QUALITA E RATINC INTERNO IMMOBILE:

livello di piano:

esposizione:

luminositd:

panoramicitd:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

al di sopra della

media

nella media

al di sopra della

media

al di sopra della

rnedia

nella media

nella media

s
':#

itiir & * *

***
&**

+ &.**
*r ***
,,ii, * * *

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Come gi?r descritto, l'unitd immobiliare d inserita all'interno di un fabbricato di tipo condominiale a

destinazione residenziale/artigiana. Le rifiniture esterne del complesso residenziale, sono
caratterizzate da intonaco civile e rivestimento in pittura di colore chiaro (rosa), in condizioni di
manutenzione normali, senza segni evidenti di degrado e/o distaccamenti di intonaco se non nelle
porzioni piir sollecitate (cornicioni, marcapiani). Il blocco di fabbrica adiacente, appartenente allo
stesso edificio, d stato soggetto nel corso degli anni a rifacimento del prospetto, essendo il colore
differente.

L'appartamento d ben illuminato, con esposizione a Sud-Ovest e Nord-Est, mentre i restanti due lati
sono confinanti con altre unitd irnmobiliari.

L'appartamento d funzionalmente organizzato con un soggiorno e sala pranzo, un cucinino, un
corridoio di distribuzione, due stanze da letto (una matrimoniale e una singola), un bagno e due
balconi. L'area csterna d costituita da un balcone sul fronte a Sud-Ovest e una e una loggia (chiusa
su tr'e lati) a Nord-Est. Da detta loggia, per il tramite di una scala esterna, si accede al cortile esterno
scoperto posto al piano terra (una quota inferiore rispetto a quella dei locali posti al piano terra).
Detto cortile, identificato catastalmente al Fg.48 P.lla717 Sub.4, d un bene comune non censibile al
Sub.7 e al Sub. 17 (unita residenziali al piano primo). Infatti, dalla parte opposta e in maniera
speculare d presenta l'altra scala che porta al piano primo e quindi all'altra unitd immobiliare. Detta
area scoperta, anche se utilizzata dal debitore e dal comproprietario arbitrariamente con una divisione
in rete del tipo amovibile, e di fatto in cornproprietir.

Ogni vano, d dotato di finestra e/o portafinestra. L'abitazione non presenta nessun pregio
architettonico, ed d caratterizzato da rifiniture corrispondenti alle locali richieste di mercato per
fabbricati di tipo residenziale. Lo stato di manutenzione interno d buono. La pavimentazione degli
ambienti d in parquet (sovrapposto allo strato sottostante), mentre la superficie interna d priva di
rivestimenti, salvo che per l'ambiente bagno e cucina dotati di rivestimento atttttaltezza. Non sono
presenti segni di degrado delle rifiniture interne. Le porte sono in legno tamburato, mentre gli infissi
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Espropriazioni immobiliari N. 152l2010

sono a doppio vetro, in buone condizioni e dotati di avvolgibili con azionamento manuale.

Il soffitto, privo di controsoffitto,haun'altezza da tera di 2,95 m.

Gli ambienti sono caratterizzati dalle seguenti aree (SlN-Superficie intema netta):

Cucinino: 8,57 mq;

Soggiomo/Pranzo: 41,80 mq;

Corridoio: 5,25 mq;

Bagno: 9,35 mq;

Letto singolo: 15,00 mq;

Letto matrimoniale: 22,39 mq'

Balcone a Nord-Est: 11,85 mq;

Balcone a Sud-Ovest: 14,75 mq;

La situazione degli impianti d la seguente:

Impianto di riscaldamento: Impianto con elementi singoli a radiatori in ghisa, con impianto di
generazione di calore del tipo autonomo e a gas metano;

Impianto gas metano: presente;

Impianto di raffrescamento: split singoli negli ambienti:

Impianto elettrico: quadro di sezionamento delle linee principali.

Idrico sanitario/scarico: allaccio all'acquedotto pubblico;

Impianto videocitofonico : assente;

Impianto videosorveglianza e allarme: assente;

Descrizione del metodo di misura della superficie commerciale Cdvi - Superficie Estema Lorda (SEL)

La misura delle aree che costituiscono un imrnobile risponde alla necessiti di quantificare in un'unitd
di misura condivisa (m'z) le superfici definite sia intemamente che estemamente nel fabbricato. Gli
immobili sono oggetti composti e complessi d quindi necessario definire quali tipi di superfici si
possono incontrare nella loro misurazione al fine di classificarle correttamente. I tipi di superfici che
possono comporre un immobile sono:

'La superficie principale (Sl) di un immobile, ovvero l'insieme dell'aree utilizzate o utilizzabili per le
funzioni di maggior importanza o primarie dell'attivitd cui I'immobile d destinato.

'Le superfici secondarie di un immobile (SUB, SUC, etc), ovvero le areeutilizzate o utilizzabili per
funzioni integrative, complementari o accessorie dell'attivitd primaria cui I'immobile d destinato
identificate per singola area secondo la destinazione e il legame con la superficie principale.
' Le superfici comuni (indivise) di un irnmobile in condominio (S), ovvero lc aree utilizzate o
utilizzabili ad uso comune o con compiti strutturali, morfologici e funzionali, identificate per singola
area secondo la destinazione, la collocazione o la funzione e il legame con le superfici esclusive
(divise). Il criterio di misurazione adottato nel seguente rapporto d la Superficie Esterna Lorda (SEL).
Per superficie estema lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobiliari di
TecnoBorsa III edizione, si intende I'area di un edificio o di una unitd immobiliare delimitati da
elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra alla
quota convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento.

Nella determinazione dei vari tipi di superfici la SEL include:

'lo spessore dei muri perimetrali liberi ed vn mezzo (l/2) dello spessore delle murature contigue
confinanti con altri edifici, lo spessore dei muri intemi portanti e deitramezzi;
' i pilastri/colonne interne;

' lo spazio di circolazione verticale (scale, ascensori, scale mobili, impianto di sollevamento, ecc.) ed
orizzontale (corridoi, disimpegni, ecc.);

'la cabina trasformazione elettrica, la centrale tcrmica, le sale impianti interni o contigui all'edificio;
'i condotti verticali dell'aria o di altro tipo;
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Espropriazioni immobiliari N. 152i2010

mentre nella determinazione della superficie principale (S I ) non include:

le rampe d'accesso esterne non coperte;

'ibalconi, tenazzi e simili;

' il porticato ricavato all'interno della proiezione dell'edificio;

'gli aggetti a solo scopo di ornamento architettonico;

' le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica.

Soggiorno Soggiorno
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Espropriazioni imrnobiliari N. 15212010

bagnobagno l'istu del tot'lile eslerno comune alle due unitit residenziali

/h.t'..tt.c. /g. 48 P.lla 7 l7 Sub. 4)

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza rcale: Supctfit'ic [:,.;tarnu Lorda (SEL) - Codice delle
Va lut az ioni I mmo b i liari
Criterio di calcolo consistenza comntercialc: Indici ntarcantili

descrizion e

Superficie principale

l "residenziale":

, Superficie secondaria

"balconi/logge"

Superficie secondaria "cortili

esterni" (Sub. 4 - area in

. comproprietd con altra ditta),

' p..rn 
"on 

quota pari a ll2 d,el

I totale di 120,25 mq

I Totale:

consistenza

I 19,06 x

30,1 7 \

209,35

indice

100 %

-10 
g.,o

commerciale

: I 19,06

9,05
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Elaboroto planimetrico - Piano primo e terrd

Consistenza
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Unild immobiliqre oggetto di treskrimento

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monopararnetrico itr base cl prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO I

Tipo fonte: atto di cor.npravendita
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Espropriazioni immobiliari N. 15212010

Data contratto/rilevazione : 24 I 1 0 12022

Fonte di informazione: Conservatoria dei Registri immobiliari

Descrizione: abitazione al primo piano, avente accesso dal viale Indipendenza, composta da tre vani
ed accessori; Box auto al piano seminterrato

lndnizzo: Viale dell'indi pendenza 7 52

Superfici principali e secondarie: 75

Superfici accessorie:

Prezzo:75.000,00 pari a 1.000,00 Euro/mq

Distanza: 225.00 m

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 25 I 1012022

Fonte di informazione: Conservatoria dei Registri Immobiliari

Descrizione: Appartamento per civile abitazione facentc parte di fabbricato sito in Mesagne, avente
ingresso autonomo dal vano scala di proprietd esclusiva, posto al primo piano, composto da tre vani
e accessori, lastrico solare e lavanderia

lndirizzo: Via Enrico Toti n. 10/B

Superfici principali e secondarie: 102

Superfici accessorie:

Prezzo:92.000,00 pari a 901,96 Euro/mq

Distanza: 480.00 m

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Stima monoparametrica

Sulla base della bibliografia di settore, dei sopralluoghi cseguiti, nonchd dell'esame del segmento di
mercato di riferimento per gli immobili della zona, dei dati puntuali di compravendite immobiliari e

delle caratteristiche intrinseche dei beni oggetto di valutazione si d proceduto alla presente
valutazione immobiliare attraverso l'applicazione del metodo della STIMA MONOPARAMETRICA,
conforme agli standard di valutazione. Il procedimento di stima monoparametrico d il procedimento di
stima del prezzo di mercato o del reddito degli imnrobili, che si basa sull'impiego di un unico
parametro di confronto tecnico/economico a paritd cl,'llc restanti condizioni e caratteristiche a
contomo, come termine di paragone. La relazione che si vicne a creare d di proporzionalitd diretta tra
il valore di stima e il parametro dell'immobile oggetto di valutazionc.

Analisi del segmento di mercato e dei comparabili

Il segmento di mercato in cui si inserisce I'immobile oggetto di valutazione d carattertzzato da una
media disponibilitd di irrmobili simili posti in vendita. L'analisi dclle compravendite condotta tramite
la conservatoria dei rcgistri in.rmobiliari testimonia un'atrivitd di media intensiti delle compravendite
per immobili sirnili, considerando anche il tipo di zona clrc i prevalentemente di tipo residenziale.

Il target di immobile preso in considerazione e oggett rli inda.';ne d quello caruIteizzato da una
posizione prossima a quclla dell'immobile da stimarc. , (to al piano primo con accesso da vano

- scala privo di ascensore ed eventuali pertinenze/r, -^.sori esterni. Pertanto, in base alle
caratteristiche del Subject si sono individuate come carattcristiche principali la posizione intema al
centro cittadino, il livello di piano, la presenza di pertinenzc estcrne ed accessori ad uso esclusivo, la
distribuzione su unico piano. Pcr il segmento di mcrcui,, i,nnrobiliare cosi individuato, sono stati
reperiti n.2 transazioni (Conrparabili) di immobili simili pcr lipologia e destinazione d'uso, con
indagine condotta ncll'ultinro semcstre. I Comparabili :,i)no st.rti cosi verificati, valutati e ritenuti
affidabili per la stin.ra in oggctto, considerando anchc ''r 'rr cli irnrpo d'indagine ridotto a circa 3
mesi, quindi esternarnente rappresentativi del mercato ir' ',;lirrr;rttuale.
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Espropriaziorri immobiliari N. 152/2010

Rilevazione dei dati immobiliari e scelta delle caratteristiche da considerare

La rilevazione dei dati immobiliari reali si d svolta su gli atti ufficiali di compravendita (Comparabili)
appartenenti al segmento di nrcrcato. La misura delle caratteristiche quantitative d stata eseguita
secondo misure tecniche app.rltcnenti alla scala cardinale (si basa sui numeri reali e continui). Le
caratteristiche considerate sono lc segucnti:

- Superficie principale "residenzialc": d una caratteristica supcrficiaria relativa alla superficie dei locali
di maggiore importanza componcnti I'irlrnobile, con indice mercantile posto al 100%. Unite di misura:
ln2;

- Superficie secondaria "cantine e accessori non comunicanti": d una superficie secondaria che
contribuisce alla determinazionc della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta
per il relativo indice mercantilc posto pari al25ok. Un itd di misura: rn'?;

- Superficie secondaria "balconi/loggc": i unu superficie secondaria che contribuisce alla
determinazione della supcrficic corlmercialc con la propria realc superficie corretta per il relativo
indice rnercantile posto pari at 30 )". Uniti di misura: m';

- Superficie secondaria "cortili estemi": e una superficie secondaria che contribuisce alla
determinazione della superficie commerciale con la propria reale supcrficie corretta per il relativo
indice mercantile posto pari al 10%. Unitd di misura: m2;

Valutazione

Dall'analisi del segn.rento di ntcrcato d emcrso che il prezzo rnedio di acquisto, per un'unitd
immobiliare a destinazione d'uso abitazione, posto al piano primo in un contesto residenziale e con
caratteristiche conformi ed equivalenti al Subject in csame, c variabile da un minimo di €/mq 902,00
ad un massimo di €imq 1.000,00. Pertanto, identificato l'intervallo dei valori caratteristico del
segmento di mercato, si assurne conre valore di stima unitario il valore di €/mq 1.000,00, considerato
il contesto territoriale c la tipo,,rgia dell'immobile con le sue caratteristiche intrinseche ed
estrinseche.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale :

N
o
N
@

F
ooo
oo
oo
o

o
No
N
N
,ii
o.E
o
U)

O

z
q
ct)

t!

c0lt
ino
o
o
E

uJ
uJL
o-
UJa
=o
F
uJ
J

ido
o
E':I

d]&
*iffilW
tr5S

l3,l.,l 1.000.00

RIEPILOCO VALORI CORPO :

Valore di mercato (1000/1000 di pi.'ra propricti):

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al nctto degli aggiustamenti):

134.123,00

€.134.123,00

€.134.123,00

posto auto a MESAGNE Viale dell'indipendenza 73, della superficie commerciale di 41,00 mq per la
quota di 1/1 di piena proprietd (ll|FEFft)
L'unitd 'immobile, ad uso garage (in riferimento alla dcstinazione catastale), d inserita al piano
interrato di un fabbricato di tipo condominiale costituito nel complesso da un interrato ad uso
"posta auto coperti" c vano tecnico, un piano terra costituito da duc unitd immobiliari ad uso
artigianale e un piano prir.no costituito da due unitir immobiliari ad uso residenziale, oltre a spazi
comuni.

L'accesso al piano interrato avviene per mezzo di rampa carrabile e area di manovra, entrambi beni
comuni non censibili identifrcati al Fg. 48 P.lla717 Sub. 2 e Sub. l6

L'unitir immobiliare oggetto di valutazione d posta al piano scminterrato, ha un'altezza intema di

tecnico incaricato: lng. Giuseppe Mileti
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Espropriazioni immobiliari N. I 5212010

2.80.Identifi cazione catastale:

o foglio 48 particella 717 sub. l4 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 7, consistenza 41 rrq.
rendita 74, ll Euro, indirtzzo catastale: Viale Indipendenza,Tl,piano: Semintcrrato, intestato a

ImEr derivante da SENTENZA del 1910212019, Repertorio n. 1164. Rettifica la
trasc. n. l2286l20l4Trascrizione n. 16593.2/202 I

Coerenze: Per un lato con terrapieno, pcr un lato con altra ditta (fg.48 P.lla 717 Sub. l2), per
un lato con altra ditta (fg.48 P.lla 718), per un lato con area di manovra (fg.4tt P.lla 717 Sub.
16)

Quote pertinenziali di bcni comuni non censibili: Unitd immobiliare identificata al Fg. 48 P.lla
717 Sub. l:BENE COMUNI NON CENSIBTLE cornuni al Sub. 14 (oggetto della presentc
pcrizia) e ai Sub. 07,12. 13, 15, l7 costituito da vano scala. Unitd intnrobiliale idcntificata al
Fg.4tt P.1la 717 Sub.2: BENE COMUNI NON CENSIBILE comuni al Sub. 14 (oggeuo della
presente pcrizia) e ai Sub. 07. 12,13,1 5, 17 costituito da rampa carrabile di acccsso al pianc, al
piano seminterrato. Unitir immobiliare identificata al Fg.,l8 P.lla 717 Sub.9: BENE COMLINI
NON CENSIBILE comuni a1 Sub. t4 (oggetto della presente pelizia) e ai Sub. 07, 12. 13, 15, l7
costituito da centrale idrica al piano semintcrrato. Unitd immobiliare idcntihcata al Fg. 48 P.lla
717 Sub. 16: BENE COMUNI NON CENSIBILE, comuni al Sub. 14 (oggetto dclla prescnte
perizia) c ai Sub. 07 , 12, 13, 15, l7 costituito da area di manovra al piano scminrerrato.

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori tcrra, I piano interato. Immobile costruito nel 1987
ristrutturato nel 1992.

ffi..$ *m*. 
* u**-.:'S-*

DESCRIZIONE DI]LLA ZONA

I beni sono ubicati in zona peril'erica in un'area rnista residenzialc/cornnterciiilc, le zone lin.ritrofc si
trovado in un'area I-nista rcsidenziale/conrrnerciale. II traffico nella zona c scorrcvolc, i parcheggi sono
buoni. Sono inoltrc presenti i scrvizi tli urbanizzazione primaria c sccondaria.

lecrrjco incaricato: Ing. Ciuseppe Milcti
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Espropriazioni immobiliari N. 15212010

I nq uud ra manl o I tt ri toriu I e

QUALITA I] RATINC INTERNO IMMOBILE,

livello di piano:

esposizione:

luminositir:

panoralniciti\:

impianti tccnici:

stato di manutenzione generale:

sel'vizl:

Supcrficie principale "garage" 4 1,00

'fotalc: ,11,00

I ttq uulrotnen to c.tld.\ tul e

nclla uredia

nella nreclia

nella nreilia

nclla media

pessi rno

nella rnedia

nella nredia

@*
&*
r*.
'*t

db

**
'ww

DI]SC]RIZIONII DI]TTAGLIATA :

Trattasi di posto aLlto coperto dclimitato sLl duc lati dal nruro penmetrali del fabbricato e su due lati
con conflni non materiali, non esscndo presentc la r-nuratura di confine e/o l'ingresso fisico all'area.
Pertanto, I'arca e quindi il posto auto, d idcntificato univocamcntc dalla planirnetria catastale. Si
segnala, come evidcnziato nelle clifformitd eclitizie, che detta area ha destinazionc d'uso urbanistica a

"cantina" e non a "garagc c/o posto auto", situazionc sanabilc a livcllo urabanistico-edilizio con
apposita pratica di sanatoria ordinaria.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistcnza rcalc Supeiit'ie Intarno Lorda (SIL) - Coclit'e delle Valutazioni
lmntobiliari

Critcrio di calcolo consistcnza commcrcialc: lndici nercantili

descrizione consistenza ind ice

x 100%

commerciale

= 41,00

4l ,00
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l/iu del po.slo uuto (operlo L'i.sto ver;o l'mterno ioltra dilto)

tecnico incaricato: lng. Giuseppe Mileti
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r l.\ N r.! HI

Unitd inntobiliure oggetlo di tnt.s/erinettlo

VALUTAZIONE:

\ I \1.,,: Itr{ill!};:tr lu':}7..\

E I u b o ro k t p I o n itn e / r i t' o - P i ct u o .\ (,tn in I (r'rq I o

DEFINIZIONI:

Procedin-rento di stima: c'omparatiw): Monoparomelrico it1 base al prezzo medio

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATTVO I

Tipo fontc: atto di compravcndita

Data contratto/rilevazione: 28t0212019

Fonte di infbrrnazione: Consen'atona Registri Imrnobiliari

Descrizione: locale garagc al piano tcrra. pertinenza di abitazione adiacente

Indirizzo via Dei Falce-s

Superfici principali e secondarie: ll
Supcrlici acccssoric:

Prezzo: 13.000.00 pari a 590.91 Euro mq

SVILUPPO \/ALUTAZIOi.- E :

Stima monoparamctrica

Sulla base della bibliografla di settore, dei sopralluoghi eseguiti, nonchd dell'esame del segmento di
mcrcato di riferimento per gli immobili della zona, dei dati puntuali di compravendite immobiliari e

dellc caratteristiche intrinseche dei beni oggetto di valutazionc si d proceduto alla presente
valutazione immobiliare attraverso l'applicazione dcl mctodo della STIMA MONOPARAMETRICA,
conforme agli standard di valutazione. Il procedirnento di stima monoparametrico d il procedimento di
stinra del prezzo di mercato o dcl rcddito dcgli immobili, che si basa sull'impiego di un unico
paramctro di confronto tecnico/economico a paritd dcllc restanti condizioni e carattcristichc a

contorno, comc tcrmine di paragone. La relazionc chc si vicnc a crcare d di proporzionalitd dirctta tra

tecnico incailcato: lng. Ciiuseppe Milett
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Espropriazioni immobiliari N. 15212010

il valore di stima e il parametro dell'in-rmobile oggctto di valutazionc.

Analisi del segmento di mcrcato e dci comparabili

Il segmcnto di n.rcrcato in cui si inscrisce I'immobile oggetto di valutazione i carattcrizzato da una

rnc<lia disponibilite di imrnobili simili posti in vendita. L'analisi delle compravcndite condotta tramite

la conservatoria dei registri in-unobiliari testimonia un'attivitir di media intensitd delle compravendite

pcr imrnobili simili, considcrando anchc il tipo di zona chc e prevalentemcnte di tipo residcnziale. Il
target di in.rmobilc preso in considcrazione e oggetto di indaginc d quello carattcrizzato da una

posizione prossirna a quclla dell'immobilc da stimare, con dcstinazione d'uso garage pertincnziale ad

unitir sovrastanti. Qucsta tipologia di immobili e prcvalcntemente acquistata e venduta insieme ad

altri beni comc lc rcsidenze c/o i locali sovrastanti.

Valutazione

Per Ia valutazione dclla superficic ad uso "garage" posta al piano seminterrato si considererd un

valore unitario pari a € 590,00, come da analisi dcl cornparrabil anzidetto.

C]ALCOLO DEL VALORE DI MERCATO

Valore supcrfi cie principale : 41.00

RI[,PILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato ( I 000/1 000 di picna proprieti):

Vatore di mercato (calcolato in quota c diritto al netto dcgli aggiustamcnti):

590,01)

valore intcro

134.123,00

24. I 90,00

I 58.313,00 €

24.190,00

€. 2,1.190,00

€.24.190,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultatc sono: catasto di Brindisi. ufflcio dcl rcgistro di Brindisi,
conservatoria dei registri immobiliari di Brindisi

DICIIIARAZIONE DI CONFORMTTA NGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

o la vcrsione dei latti presentata ncl presente rapporto di valutazionc e corretta al mcglio delle

conoscenze del valutatore;

o lc analisi e lc conclusioni sono lirnitatc unicarnentc dalle assunzioni e dalle condizioni

eventualn)enle riportatc in perizil:

o il valutatore non ha alcun interessc nell'imrnobile o nel diritto in qucstione;

o il valr-rtatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

o il valutatorc d in possesso dei requisiti fbrrnativi prcvisti per lo svolgimcnto della

. profcssione;

r il valutatore possicdc I'esperienza c la competenza riguardo il rnercato locale ove d ubicato o

collocato l'in'rmobilc c la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI NIERCATO (OMV):
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0,00

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI C]ORPI:

lD descrizionc consislenra cons. acccssori

A appartamcnto I 34,12 0,00

valorc diritto

134.123,00

24. I 90,00

1s8.313.00 €

tecnico incaricalo: lng. Ciuseppe Nlilcti
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Lispropriazioni imrnobiliari N. 152/2010

Spese di regolarizzazione delle dif-formitd (vcdi cap.S): €.3.000,00

Valore di Mercato dell'immobilc ncllo stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. I55.313,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% pcr diffcrcnza tra oneri tributari su base catastale €.23.296,95
e reale e per assenza di garanzia pcr vizi e per rirnborso tbrfetario di eventuali
spese condominiali insolute ncl biennio anteriore alla vendita e per
l'lmnrediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni n.rediatori calico dell'acquircntc: €, 0,00

Spese di canccllazione dellc trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acqr-rirente: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria dcll'inrmobile al netto dellc decurtazioni nello €. 132.016,05
stato di lalto e di diritto in cLri si tror a.
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TRIBUNALE ORDINARIO . BRINDISI . ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 1 521201 O

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

ffi laboratorio artigianale a MESAGNII Viale Indipendenza. dclla supcrficie comnterciale di 105,33

rrrqp.. la quota di l/l di piena proprietdm
L'unitd'imurobile. ad uso laboratorio artigianale, d inserita al piano terra di un fabbricato di tipo

condon-riniale costituito ncl complesso da un interrato ad uso "posta auto copcrti" e vano tecnico,

un piano terra costitnito da duc unitd in.rmobiliari ad uso artigianale e un piano prinlo costitLlito da

due unitir immobiliari ad uso residcnziale, oltre a spazi conluni.

L'accesso all'irnmobilc avvicnc direttamente da strada pubblica. Pertincnza e quindi facentc parte

della proprictd d I'arca antistantc all'ingrcso per la quota partc rapllresentata in planimetria catastale

(fascia di circa 2 m), area copcrta dal balcone sovrastante.

I-'unitir irnmobiliarc oggetto di valutazionc d posta a[ piano tcrra, ha un'altezza intcrna di J.60

(misurata scnza controsoffitto).tdcntificazionc catastale:

o foglio 48 particella 717 sub. l1 (catasto fabbricati). categoria C,'3. classe 9. consistenza 92 mq,

rendita 375,36 Euro, indirizzo catastalc: Vialc indipendenza n. 71. piano: terra. intestato a

flfffrr, derivantc da VARIAZTONII DELLA DESTINT\ZIONE dcl 03r05i2006

Pratica n. 8R0046492 in atti dal 03i05/2006 LOCALL, D['.POSITO-I.AIIORATORIO PhR AIrTI
E MESTIERI (n. 4491. 1 12006)

Coerenzc: Per un lato con vialc lndipcndenza, pcr un lato con cortilc csterno scopcrto (fg. 48
p.lla7ll Sub. 4 di altra ditta), pcr un lato con altra ditta (fg. 48 P.lla 717 Sub. 6), per un lato

con altra ditta (fg. 48 P.lla 747)

l-'intero edificio svilr,rppa 3 piani.2 piani fuori terra. I piano intcrrato. Intrnobile costruito ncl 1987

l'istrutturato ncl 1 992.

ffi posto auto a MESAGNE Viale Indipendcnza, della supcrficie comtncrciale di 15,00 mc1 per la

ffit, O, l/l di piena proprietir tIHl
L'uniti 'in.rmobile, ad uso galagc (in rifcrimento alla destrnazione catastale), c inserita al piano

interrato di un fabbricato di tipo condon.riniale costituito nel complesso da un interrato ad uso

"posta auto coperti" c !ano tccnico, un prano tcrra costituito da ciue unitir inlrnobiliari ad uso

aitigianalc e un piano primo costituito da duc unitir immobiliari ad uso rcsidenzialc, oltre a spazi

comuni.

L'acccsso al piano interrato avvienc pcrmezzo di rampa carrabile earca di lranovra, entrambi beni

comuni non ccnsibili idcntificati al Fg. 48 P.lla 717 Sr-rb. 2 c Sub" l6

I-'unitii immobiliare oggctto di valutazionc c posta al prano semintcrrato, ha un'altezza interna di

2.80.ldentifi cazione catastale:

o fbglio 218 particclla 717 sub. l5 (catasto labbricati). catcgoria C/6, classe 7, consistenza l4 mq,

rcnciita 25.3 I Euro, indirizzo catastale: Viale Indipcndenza n. 71, piano: Scminterrato, intestato

a.f,IIIllbI, derivantc da DIVISIONL dcl 20i11.2013 Platica n. BR()1'{0844 in atti dal

201 1 12013 DIVISIONE (n. 49'754.1r2013)t t

Cocrenze: Pcr un lato con terrapicno, pel'trc lati con arca di manovra comune (fg. 48 P.lla 717

Sub.16)
Quote pertincnziali di beni cor.r.runi non ccnsibili: UnitA unmobiliare identificata al Fg.48 P.lla

717 Sub. 1: BENE COMUNI NON CENSIBILE conruni al Sub. l5 (oggctto della prcsente

perizia) e ai Sub. 7, 12, 13,14, l7 costituito da vano scala. Unitd irrrnobiliare idcntificata al Fg.

48 P.lla 717 S1b.2: BENE COMUNI NON CENSIBILE conruni al Sub. 15 (oggctto della

tecnico incaricalo: lng. Giuseppe Milctl
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Fispropriazioni irnmobiliari N. I 5212010

presentc perlzia) c ai Sub. 7 , 12, 13, 1 4, I 7 costituito da rampa carrabile di acccsso al piano al

piano semintcrrato. Unitd irnrnobiliare idenlificata al Fg '{8 P']rlall'1 Sub 9: BENE COMUNI

NON CENSIBILE comuni a1 Sub. l5 (oggetto della prcsente perizia) e ai Sub. 1, 12, 13, 14, 17

costitr.rito da ccntrale i<lrica al piano scrninterrato. Uniti immobiliare identificata al Fg. 48 P.lla

717 Sub. l6: BENE COMUNI NON CENSIBILE comuni al Sub. 15 (oggetto della presente

pcrizia) e ai Sub. 7 , 12, 13, 14, I 7 costituito da arca di manovra al piano selnintemato.

L,intcro edificio sviluppa 3 piani,2 piani fuori terra, I piano interrato. Immobile costruito ncl 1987

ristrutturato nel I 992.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali:

Consistenza commcrciale complessiva acccssori :

Valore di Mcrcato dcll'imnlobile nello stato di tatto e di diritto in cui si trova:

Valore di vendita giudiziaria dell'imn.robilc nello stato di fatto e di diritto in cui si

trova:

Data della valutazione:

120,33 m',

0,00 m,

€..91.112,37

€. 77 .445,51

19n2t2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data dcl sopralluogo l'imn.robilc risulta occupato dailBi con contratto di affitto tipo

6+6, stipulato il 0l10212006. con scadcnza rl 01i0212024, registrato t 21 022006 a Brindisi ai nn 87c)

Seric 3 ( il contratto e stato stipulato in data antecedentc il pignorarrento o la sentenza di

fallil.rento ), con I'importo dichiarato di 400.00 canone mensilc + aggiornamenti ISTAT.
Relativamente al CORPO C

Contratto di locazione sottoscritto in data 0l/02/2006, rinnovato tacitatncnte in data 0110212012,

Oll12l21l8 e con scadenza degli ulteriori 6 anni fissata per i\ 011022024. Si riportano degli estratti di

quanto concordato tra lc parti con detto contratto "...onti.ssis...lo loc'azione avrd inizirt clal l"
febbraio 2006, at ra drtrcttu tti 6 (sei) e surit consitleratu lucilarnente rinnovata qttctlora il
loc,ctlore non t,sprintu tlit'arso volontd t'on lettera rac'trttttttnclula a/r tla inviarsi a non meno di un

ctllg tlullo st.utlett:tt clel c'onlrttllo o tlttctloru la t'rtntlttttricc <on iclenlic'o mezzo, non rececla clal

contrdlo cl4ndonc nttti:itt c'on almano sei ntesi cli praut'r'iso,...orrll.t'.s/.s...", inoltre "...orrissl.s. e

t'ietato lct sttblocct:ione. ctnc'he porziule tlell'imnobilc...onrls.rl.i...". Si segnala inoltrc che. in data

08.02.2007 con istanza pror. n. 3.16 I SUAP. il conduttoreha presentato modcllo "Escrcizi di

co1pmdrcio al dettaglio dr vicinato" per il commcrcio al dcttaglio di articoli per la cura degli animalc c

per la loro alitnenllzione.

Rclativamcnte al CORPO D

L'immobilc risulta r-rtilizzato dal dcbitore c dal suo nuclco larriliare'

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

4. L L Dctmande giudiziali o ctllte lrctsc'ri:ittni pregiudizievoli: Nessuna.

1.I .2. Convenzioni mctlringnictli e provv. d'ct,ssegnttzione cdso t'rtrtitrgctle: Nessuttu.

tecnico incaricalo: lng. Ciuseppe Milcti
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F)spropriazioni irnmobiliari N. 152/2010

4.1.3. Alti di asservimento urbanistictt: Nessuno,

4. L4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno,

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCI.LLATI A CURA DELLA

PROCEDURA:

4.2. l. Lscrizioni:

ipoteca giudiziale, stipulata il 19/1212008 a finrla di Tribunalc di Brindisi-Sez. dist. Mesagnc ai nn.

140/2008 di reperrorio. iscritta il 2OllO|2OO9 a Brindisi ai nn. R. Gen. 19760 e R. Part.384l, a favo|e di

tsANCAMoNTEDElPASCHIDISIENASPA,controffiderivanteda
DECRETO INCIUNTIVO.
Lrporto ipoteca: I 80000.
Importo capitalc: 114139,97.
La fbrmalitir i rifcrita solarnente a Fg.48 P.lla 717 Sub. 3 (attualc Sub. l4 c 15 insicmc ad altri),6, 7, 8,

11.
per il diritto di 1/2 delta proprictir (trascrizionc anteccdcnte il giudizio di divisionc iscritto al n.

l6212012 R.G. tribr-rnale di Brindisi, ordinanza di appror.azione del progetto divisionalc 191022019 ad

integrazione dei decrcti di trasferirncnto preccdenti)

ipoteca legale, stipulalz tl l2l}ll2}ll a f-rrma di EQUITALIA ETR S.P.A. ai nn. 117040 di rcperlorio,

iscritra il 22lO'7l2\l1 a Brindisi ai nn. R. Gen. 13765 c R. Part. 2116, a f-avore dr EQUITALIA ETR

S.P.A.,controiffi}',derivantedaANoRMAART.77DPR29i09/l973NUM.602.
Inrporto ipotcca: 2441959.
Irnporto capitale: 122097 9,50.
La forrnaliti d rifelita solamente a Fg. 48 P.lla 717 Sub. 3 (attuale Sub. l4 e 15 rnsienre ad altri),6. 7, 8,

11.

Per il diritto di l/2 riella proprietir (trascrizione antccedentc il giudizio di divisione iscritto al n.

16212012 R.G. tribunale di Brindisi, ordinanza di approvazionc del progctto divisionale 1910212019 ad

integrazionc dei dccreti di trasferir.ncnto prccedenti)

4. 2. 2. P i gn o ram enl i e .\ enl enza di./o I I i rn cn 1 o :

pignoramento. stipulata il 0,1/05/20 l0 a firma di TRIBUNALE, DI BRINI)ISI SF.Z. DIST. MESAGNI-. ai

nn.406 di repcrtorio, trascrirta il 01/07/2010 a Brindisi ai nn. R. Gcn. 12390 e R. Part. 8015. a lavorc di

MPSGESTIoNECREDITIBANCASPA.controre,dcrirlantedaVERBALEDI
PTGNORAMENTO IMMOBII-I.
La formalitir d riferita solarncnte a Fg.48 P.lta 717 Sub. 3 (attualc Sub. 14 e l5 insiemc ad altri),6.7. 8.

ll.
Per il diritto di l/2 della proprictir (trascrizione antecedentc il giudizio di divisione iscritto al n.

16212012 R.G. tribunale di Brindisi, ordinanza di approvazione dcl progetto divisionalc 191021201,9 ad

intcgrazionc dei decrcti di trasfcrin.rento precedcnti)

4. 2. 3. Altre lrasc'rizioni : Nessunu.

4.2.1. Altre Iintilazioni d'trso:

ATTO ESECUTIVO O CAUTITLARE. stipLrlata il 10,'06i2010 a firma di COMMISSIONE

TRIBUTARIA ai nn. 135 di rcpcrrorio, trascritta t 02t01 12010 ai-nn. R.Gcn. 12568 R. Part. u064, a

favorcdiAGENZIADELLEI1NTRATF,..o,.'t,..,ffi,derivantcdaSEQUESTRo
CONSERVATIVO EX ART. 22 I)ECR. LEG.VO 1T291.

La lbrntalitire rilerita solarnente a Fg.48 P.lla'7 1'7 Sub.3 (attualc Sub. 14 c l5 insiemc ad altri),6.7.8.
ll.
Per il diritto di l/2 della proprictir (trascrizione antcccdente il giudizio di divisionc iscritto al n.

l6212012 R.G. tribunale di Brindisi, ordinanza di approvazionc del progctto divisionale 1910212019 ad

integrazione dei dccreti di trasferimcnto preccdcnti)

tccnico incaricato: Ing. Giuscppe Mileti
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Espropriazioni irrrrobiliari N. 152/2010

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinaric annue di gestionc dell'immobile :

Spese straordinaric di gestione gid deliberate rta non ancora scadute:

Spese condominiali scadute cd insolute alla data della perizia:

€. 0,00

€. 0,00

€. 0,00

Ulteriori avvcrtenze:

Per gli imrnobili oggctto di perizia, non sono stati rinvenuti rcgolarnenti di condorninio c tabelle
millesimali, pertanto le parti comuni e indivisibili dcl f-abbricato sono distribuite tra i condomini pcr la
quota proporzionalc spettante a ciascuno di essi. corne per legge.

Non e presente ad oggi un An-rministratore di Condominio.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.I. ATTUALE PROPRIETARIO:

nfb per la quota di 1/2 nuda proprietd, in forza di atto di con,pravendita (dal
24l10ll981),Conattostipulatoil24ll0/l98lafirmadiNotaioGdiLecccainn.2592di
rcpcrtorio, registrato il 13/1 l/1981 a Lecce ai nn. 12539, trascritto il l4ll l/l9Ul a Brindisi ai nn. Re"
Part. 14638 e I{eg. Gen. I 5985.
Il titolo c rif-erito solanrcntc a (terreno sul quale d stato costruito il complesso irnntobiliare)

ffiperlaquotadil/2usufrutto,inforzadiattodidonazione(dal02/03l1995),conatto
stipulato iA2lO3l1995 a flrma di Notaio Dr..Jir ai nn. Rep.3656 e Racc. 182tj di reperrolio.
trascritro 11 2210311995 a Brindisi ai nn. R. Gen. 4285 e R. Part. 3574

ft,perlaquotadil/2proprietd,inforzadior<1inanzadiapprovazioneprogetto
divisionale (clal l9l02l20l 9), con atto stipulato tl 1910212019 a finna di Tribunale di Brindisi ai nn.
116412019 di repertorio, trascritto t 1611ll202l a Brindisi ai nn. R. Gen. 20500 e reg. part. 26593.
Provvedimcnto di rettifica disposto dal G.l. nell'ambito dcl giudizio di divisione n. 16212012 (con il
quale veniva intcgrato il Dccrcto di trasferimento emesso in data 16i0512014 di rcp. I l64i2ol1 -
Trascrizione del 21.11.2014 R" Ccn. 15509 e R. Paft. 12286). ordinando I'attribuzione dcllc quotc degli
rmmobili di cui al Fg.48 P.lla 717 Sub. 1,11.14,15 alla debrtrice. il tutto in rettillca dclla trascrizionc n.
12286 del 2l .11.2014 riferita al Decreto di trasferir.nento emesso in data l610512014 di rep. 116412011,
che includeva anche il trasfcrirnento dci beni cornuni non censibili idcntificati al Fg.4tt P.lla 717 Sub.
2 e Sub.4 attribuiti alla debitricc c al comproprietario per [/2 ciascuno

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI :

ffipcrlaquotadil/2nudaproprictil,inforzadiattodicomprar',cndita(dal24/l0/l9t]l
finoall2/0l/l98'5)'conattostipulatoil24/10/l981afirrnadiNotaiofudiLecceainn.di
rep.2592 di repeftorio,registratoil 13/11/1981 al-ecce.trascritroil 14/ll/198 I aBrindisi ai nn.Reg.
Pan. 14638 e Reg. Gen. 1 5985.
Il titolo d rif'erito solarncntc a (terrcno sul quale e stato costruito il cornplesso iulnobiliare)

pcr la quota di usufrutto, in forza di atto di
- compravcndita (dat 24ll0l19Ul fino al 02/03/1995), con atto stipulato il 24l10/19til a finra di Noraio

#di[.ecceainn'2592dircpcrtorio,registr.atoi1l3/1l/l9tt1aLecceainn.12539.trascritto
il l411 1/1 98 I a Brindisi ai nn. Reg. Part I 4638 e Reg. Gen. I 5985.
Il titolo d ri1-erito solarnente a (terrcno sr.rl clr,rale d stato costruito ilcomplcsso in:rnobiliarc)

,eflf pcr la quota di 1/2 nucla proprictir, in forza di atto cli compravendira (dal l2l01/1985
fino al 19102120 l9). con atto stipulato il 0l/02i 1985 a fimra di Notaio ffnrdi Lccce ai nn. Rcp.
4285 di rcpertorio. rcgistrato il 0l/02/1985 a Leccc ai nn.,12135, rrascrimo il 1110211985 a Brindisi ai nn.

lccnico incrricato: Ing. Giuseppe lrliletr
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Reg. Part. 1817 e Reg. Gen. 2082.

Il titolo d riferito solamente a (terreno sul quale e stato costruito il con-rplesso in.rn'robiliare)

Gperlaquotadil/2ustrfrrrtto,inforzadiattodidonazionc(da|02l03ll995finoal
lglo2l2ol9),.on itto stipulato il 02/03/1995 a finlla di Notaio Dr' CItai nn Rep 365(r e Racc'

1828 di repertorio, trascritto ll22l}3l1995 a tsrindisi ai nn. R. Gen. 4285 e R. Part. 3574

7. PRATICHE EDILI ZTE E SITUAZIONE URBANISTICA:

La doctuncntazione tecnico-urbanistica d stata acquisita dalla docutlcntazionc gid in atti, in quanto

rilasciata in copia confbrme dal Cor.nr-rne di Mcsagne .

7,I, PRATICHE EDILIZIE:

conccssionc edilizia N' c'E' n' 76{l del 1l'08'1987 P'E' 4733-1987' intestata attl:Ik e

rFperlavoridicostruzionediunlaboratorioartigianocautoritnessaalp.t.ecivili
aUltazldni al 1; piano, presentata il 08/07/1987 con il n.768 di protocollo. rilasciata il 1 1/08/1987.

Il titolo e riferito solantente a Intero fabbricato

conccssionc edilizia N. c.E. n. 1299 del 02.11.1987 P.E. 4733-1gtl7, intestata u QIJF'.
5;*fffi, per lavori di costruzionc localc interrato-variante alla concessione edilizia n. 768

dcl 08:07.i987, prcsentata i1 04/09/1987 con il n. 1299 di protocollo, rilasciata il 02i 1 1/1987.

Il titolo d riferito solamcnte a lntero fabbricato

ConccssioncediliziaN.C'E.n.4|5-92del22.l0.1992P.E.n.4733,intestataahle
ffir,perIavoric1inuovacostruzionepcrcor-npletarlcntolavorirc1ativaallacostruzione
aiI*G-lnt.rrato, locale artigianale a P.T. c civili abitazioni a.P. P. vialc indipcndenza, rilasciata il

221 l0l 1.992,agibilitd del 02/02/1995.

Il titolo d riferito solamentc a intcro fabbricato.
Agibiliti riferita allc prarlchc rilasciatc in data IL01i.1987. 02.1L1987. 22.10.1992: Piano senriinterlato

(licale autoritressa-ccntralc idrica civ.7l);Piano tcrra (localc comnrcrcialc-civico 7lA; Piano tcrra

i-ocale artigianale - civico 73A; Piano primo (n. 2 civili abitazioni residcnzialc - civico 73).

Dcnuncia inizio lavori (Art.9 DL.25t03i96. N.15.1) N. DIA n' 2tt-2006 del 17.02.2006 (P.E. n.4733),

intestata aalJln per lavori di cambio di destinazionc d'uso tbrrrale da loxale dcposito a

lo.ule urtigiuffiloilette pcr cani), prescntata il 17i02r2006 con il n.4548 dr protocollo, agibilitd del

1 4109/2006.

Il titolo e rifcrito solamcnte a Uniti\ itllrrobiliarc al prano tcrra. sito in Viale dcll'indipendcnza (Fg.48

P.lla 717 Sub. ll).
Agibilitd dell'imrnobile coslituito da n. I locale . n. 2 vani acccssori, WC e antirVc

7.2. SI'tUAZIONE URBAN ISI'ICA:

pRG -'piano rcgolatorc gencrale . in lbrza di delibcra DELIBEITA DELLA GIIINTA REGIONALE 21

luglio )OOS, n. 1013 avcnte ad oggctto "IV{ESAGNE (BR) - Piano Regolatore Generale L.R.56/80.

Delibera di C.C. n. 32 clel l4l01l9g. Approvazionc definitiva''. l'imrnobile ricade in zona Zona

omogenea B2

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

prcliminarnrcnte rileva quanto disposto dall'art. 9-bis. c. l-bis dcl D.P.R. 380/01 e ss.t.nnr'ti "Lo stato

lcgittinro delf imnrobile o clell'uniti imrnobiliare c qucllo stabilito dal titolo abilitativo che ne ha

pr:cyisto la costruzione o chc ne ha lcgittimato la stessa e da qucllo chc ha disciplinato 1'ultimo

intervento edilizio che ha interessato I'intero irnmobile o uniti imnrobiliare, integrati con gli

eventuali titoli successivi chc l.ranno abilitato intcrventi parziali. Pcr gli irnmobili rcalizzati in un'epoca

Espropriazioni irnlnobiliari N. 15212010

lccnico incaricato: llg. Ciuscppe I\'lilcti
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Espropriazioni irnrnobiliari N. 152/2010

nella quale non era obbligatorio acquisire il titolo abilitativo edilizio, lo stato legittirno d quello
desumibile dalle inforrnazioni catastali di primo in.rpianto ovvero da altri docurnenti probanti, quali le
riprcsc fotografiche, gli estratti cartografici, i documcnti d'archivio, o altro atto, pubblico o privato,
di cui sia dirnostrata la provcnienza, e dal titolo abilitativo che ha disciplinato l'ultimo intervcnto
edilizio chc ha interessato l'intero immobilc o unitd immobiliare, intcgrati con gli eventuali titoli
successivi che hanno abilitato interventi parziali. Le disposizioni di cui al secondo periodo si
applicano altresi nei casi in cui sussista un principio di prova del titolo abilitativo del quale, tuttavia,
non sia disponibile copia."

8.I. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevatc le seguenti diffbrmitd: (rispetto all'ultimo titolo edilizio DIA 28/2006 17.02.2006):
diversa distribuzione dcgli spazi intcrni, diversa lbrometria cstcrna (leggere variazioni finestrc c
fincstre a nastro). (nornrativa di riferimento: D.P.R. 380/01 e ss.rnrn.ii.)
Le diffonnitd sono rcgolarizzabili n.rediante: Accertamento di confornritd ai sensi dcll'art. 36 dcl D.P.R
380/01 e ss.rnm.ii. al fine di conformare lo stato di tatto allo stato autorizzativo.
L'inrmobile risulta non conforme, ma regolarizzahile.
Costi di rcgolarizzazione:

o Pratica cdilizia di P.d.c" in sanatoria ai sensi dcll'art. 36 del D.P.R.380/01 c ss.mm.ii., compresa
oblazione e diritti di segreteria: €.2.500.00

Tcrnpi necessari per la regolarizzazionc: 90 gionri
Questa situazione d rifcrita solamentc a Locale artigianale al piano terra

h.4,tlrl

Sot'ru14tosizionc .\tqto .li /itilo ullo .stuto uutorizzdtt) t on DII n

8,2. CONFORMITA CATASTALE:

28/2 006

tccnico incaricato: Ing. Giuseppe Mileti
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Espropriazioni irnrnobiliari N l52/2010

Sono state rilevatc lc seguenti difformitd: Sostanzialmcnte lc stesse difformiti rilevate nella sezione

"conformitd edilizia"
Le difformitd sono rcgolarizzabili n.rcdiante: Aggiolnamento di planimetria catastale con procedura

DOCFA
L'immobile risulta non conforme, ma regotarizzabile'

Costi di regolarizzazione:

oAggiornamentodiplanirnetriacatastale,Comprcsoidirittitributari:€.500,00

Tempi neccssari pcr la rcgolarizzazione: 3(l giorni

Qu.ttu situazione e ril-crita solatncntc a locale artigianale

8.3. CON FORII IT.\ U RBANI ST I C A : NESSLINA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDE\ZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORM1TA

laboratorio artigianale a MESAGNE Viale lndipcndenza, dclla superficie commerciale di 105'33 mq

r*rl^ q""," di lil c1i picna proprreta #
L,unitd ,immobile, ad uso laboratorio artigianale, e inscrita al piano tcrra di un fabbricato ol 

:'I^"
condominiale costitLlito i.i .o,rpt.rro da"lrn intcrrato ad uso "posta auto copcrti" e vano tecnlco'
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Espropriazioni irnnrobiliari N. 15212010

un piano terra costituito da due unltd immobiliari ad uso artigianale e un piano primo costituito da
due unitir imrnobiliari ad uso residenziale, oltre a spazi contuni.

L'accesso all'immobile avvlcnc direttamentc da strada pubblica. Pertrncnza e quindi facente partc
della proprietir d I'arca antistantc all'ingreso per la quota parte rappresentata in planimetria catastale
(tascia di circa 2 m), area copcrta dal balcone sovrastante.

I-'unitd imrr.robiliare oggetto di valutazione d posta al piano terra, ha un'altezza intcrna di 3,60
(misurata senza controsoffi tto).ldentifi cazione catastalc:

o foglio48particellaTlTsub. ll(catastofabbricati),categoriaC/3,classeg,consistenzag2nq,
rendita 37136 Euro. indirizzo catastale: Viatc indipendenza n. 71. piano: tcrra, inrestato a

ffi,derivantedaVARIAZIoNEDELLADESTINAZIoNEdel03/05/2006
Pratica n. BR0046492 in atti dal 03,'05/2006 LOCALE DEPOSITO-LABORATORIO PER ARTI
E MESTIERI (n. :1491 I /2006).

Coersnzc: Per r,rn lato con viale lndipendenza. pcr un lato con cortile esterno scopcrto (fg. 48
P.llall'7 Sub.4 di altra dittal. per un lato con altra ditta (fg" 48 P.lla 717 Sub 6), per un lato
con alrra ditta ifg. a8 P.lla 147)

L'intero edificio sviluppa 3 piani. 2 piani firori tcrra. I piano interrato. Intntobile costruito ncl l9ll7
ristrutturato nel 1992.

DIrSC'RIZIONL DFL.I-A ZONA

I beni sono ubicati rn zona periferica in un'area nlista rcsidenzialcicomnterciale. lc zone limttrof'e si
trovano in un'arca rnista rcsidcnziale/commcrciale. Il trafllco nella zona c scorrevole. i parcheggi sono
br.roni. Sono inoltre prcsenti i servizi diwbanizzazionc prirraria e secondaria.

I nq t t *lran4t t<t t'u tu,t kt I e

QUAI-ITA I: RATING INTI]RNO IMMOI]ILI]

livello.di piano:

esposizionc:

lurninositd:

panoran.ricitd:

inrpianti tecnici:

stato di rnanutenzione gencralc:

set"'rizi:

DIlSC,RIZIONE DIITTAGLIATA:

buonc.

al di sopra della

rncci ia

al cli sopra dclla

rnerlia

nella rreilia

nella media

rella rredir

nclla rneclia

,.e*
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Espropriazioni imrnobiliari N. 152i2010

Corne giir descritto, l'unitA irnmobiliare e inserita all'interno di un fabbricato di tipo condominiale a

destinazione residenzialc/artigiana. Le rifiniture esternc del complesso rcsidcnziale, sono
carattcrizzate da intonaco civile e rivestimcnto in pittura di colorc chiaro (rosa), in condizioni di
manutenzionc normali, scnza segni evidenti di dcgrado e/o distaccarr.rcnti di intonaco sc non nelle
porzioni pii sollecitatc (cornicioni, rnarcapiani). Il blocco di fabbrica adiacente, appartcncntc allo
stesso cdificio, e stato soggetto ncl corso degli anni a rif'acinrcnto del prospetto, essendo il colorc
di lferente.

Il locale, posto al piano terra. ha acccsso diretto dall'esterno con una porzione di marciapiede ad uso
pubblico c una porzione di arca cstcrna rifinita sernprc a r.narciapiede faccntc parte dell'unitii
immobiliare (comc da planimetria catastalc). Attualmente, I'unitii ir.r.rmobiliare d sostanzialmente
fbrmata da un arca vcndita centrale, caratterizzata da un accesso estcrno da strada pubblica c da un
"balcone-loggia" sulla partc rctrostante, privo di ringhiera chc si affaccia su cortile esterno di altra
proprietd (pertincnza dclle unitd irnrnobiliari residcnziali al piano primo). L'illurninazione e I'areazione
e garantita da flnestre a nastro poste nella parete retrostantc dcl locale e dal varco d'ingresso.

L'area vendita comunica dircttarncnte con un piccolo bagno, dotato quest'ultimo di finestra, c con
altri due vani accessori di rnodcste dirnensioni attuallncntc utilizzati rispettivamente come dcposito e

cor.ne locale toilettatura per l'attivitii di pLrlizia degli anirnali.

l,a pavimentazione c in piastrelle, il soffitto d controsoffittato con doghc presumibilmentc in
alluminio-plastica con andamento curvilineo. Sono privi di controsoffitto i vani acccssori e il piccolo
disirnpegno tra portonc di acciaio csterno e inflsso d'ingrcsso al negozio.

Gli ambienti sono carattcrizzati dalle seguenti aree (SIN-Supcrficic interna netta):

Disimpcgno inziale: 3,60 mq;

Vano accessorio n.l: 15,95 rnq;

Vano accessorio n.2: 9,73 nrq,

Bagno: 4,77 rlnq;

La situazione degli impianti c la scguente:

In-rpianto di riscaldamcnto/raffrescanrento: solo un singolo condizionatore rnono-split;

lntpianto clcttrico: sezionatore r.rnico (non c stato possibile rccuperare la certificazione dell'irnpianto)

Idrico sanitario/scarico : allaccio all'acquedotto pubblico;

Irnpianto vidcocitolbnico : assente,

Impianto vidcosorveglianza c allarrnc: asscnte;

Descrizionc dcl Inetodo di rnisura dclla superficie comrncrcialc Cdvi - Superficic Esterna Lorda (SEL)

La misura clclle aree che costituiscono un inimobile rispondc alla necessitir di quantilicare in un'unitd
di tnisura condivisa (nr'?) le superfrci dcfinitc sia internamente chc cstcrnamente nel fabbricato. Gli
inrrobili sono oggetti composti e complessi e quindi ncccssario definirc quali tipi di superfici si
possono incontrare nella loro mtsurazione al tlne di classificarle correttamcntc. I tipi di superfici chc
possono conrporrc un inrnrobile sono:

'La supcrficic principale (Sl) di un immobile, ovvero l'insicnrc clell'arec lirtlizzate o utilizzabili pcr lc
firnzioni di maggior importanza o prir.naric dell'attivita cui l'immobile e destinato.

' Le superficr secondaric di Lrn immobile (SUB. SUC. etc.1. ovvero lc arce utilizzate o utilizzabili per
funzioni integrative. complcrrcntari o accessorie dell'attir"itd primaria cui l'inrntobile e destinato.
idcntificate per singola arca sccondo la destinazionc c il lcganrc con la sr.rpcrficic principalc.

'Le superfici conruni (indivise) di un imnrobilc in condominio (S). ovvero le arcc utilizzate o
utilizzabili ad uso comune o con cornpiti struttLrrali. nrortblogici e lirnzionali, idcntihcate pcr singola
area sccondo la destinazione, la collocazrone o la fr-rnzione c rl lcgan-re con lc superfrci esclusivc
(divisc).

ll critcrio di misurazione adottato ncl seguente rapporto c la Supcrficie E,stcrna Lorda (SE,L).

Per supcrficic cstcrna lorda. cosi conrc dcscritta dal C'odicc delle Valutazioni Irlmobilian di
TecnoBorsa III cdizione, si intcndc l'arca di un edificio o di una unitd imrnobiliarc delimitati da
elemcnti pcrimctrali verticali. misurata cstcrnamente su ciascun piano fi.rori terra o cntro terra alla

lccnico incaricatu: lng. Ciuseppe Mileti
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quota convenzionale di rn 1,50 dal piano pavimento.
Nclla determinazione dei vari tipi di superfici la SEL include:

lo 
_spcssore dei rnuri perirnetrali libcri ecl un mezzo (l/2) dcllo spcssore delle muratureconfinanti con altri cdifici. lo spessore dei muri interni portanti e dei trarnezzi:

i pilastri/colonne interne;
' lo spazio di circolazione verticale (scalc, ascensori,
orizzontale (corridoi, disimpegni, ecc.);
' la cabina trasformazionc elettrica, la centralc termica, le sale irnpianti interni o contigui all,cdificio:
' i condotti vcrticali dell'aria o cli altro tipo; mentre nella detern.rinazione della supcrficie principalc(Sl) non include:
'lc rampe d'accesso estcrne non copertc;
i balconi. terrazzi e sinrili;

' il porticato ricavato all,interno della proiczione dell,erlificio;
gli aggetti a solo scopo di ornamento architettonico:

' le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica.

Espropriazioni irntnobiliari \. 152/2010

tccnico incaricato: Ing. (iiuseppe l\.lileti
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Espropriazioni irnrnobiliari N, 152i2010

L/istu interna (vtno)
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C]ONSISTENZA:

Criterio di nrisurazione consistcnza rcalc: Supeii<'ia Estcrnu Lorcla (SEL) - Codic'e dellc
Va I ut az i o tt i I tn mo b i I ia r i

Critcrio di calcolo consistenza commerciale: D P.R. 23 morzo I998 n.I 38

consistcnza indice

tecnico incarjcato: lng. Giuseppe Mileti
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Espropriazioni imrnobiliari N. 152/2010

Superficie commercialc "aft ivitil

e vani accesson"

Superficie secondaria "veranda

esterna" e "arca dt ingresso

csterna"

Totale:

98,70

22,10

I 20,80

100 %

30 ozo

9 tr,70

o'nJ

105,33
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Espropriazioni irnrnobiliari N. 152/2010

VALUTAZIONE:

DIIFINIZIONI:

Proccdimento di stima: reddituale : Capitalizzazione Diretta.

SVILUPPO VALLTAZIONE:

Pcr la valutazione di mercato 0 stato irnpiegato il proccdin.rcnto di stirna "Capitalizzazione dei redditi",
metodo di stima chc si fonda sulla trasformazionc de I reddito o dei redditi di un irnrnobilc ncl valorc
di mercato. La trasformazione avviene pcr nrczzo del rapporto di mercato esistentc tra il prczzo c il
canone di mercato (o del suo reciproco) e con I'uso di un saggio di sconto utilizzato per calcolare il
valore attuale della serie dci redditi. Questo procedirnento si applica pcr stimarc lc basi del valore che

considcrano la capacitir di generarc bcncfici nronetari di un in.unobilc, in particolarc pe il valore e per

il valorc di investimento.

E stato adottato il criterio cli stima per capitalizzazionc dcl rcddito a causa dell'assenza di prezzi di
mercato (comparabili) recenti relativi a immobili simili per tipologia e destinazionc d'uso posti
all'intcrno dcll'area oggetto d'indaginc, considerata anche la tipologia di benc chc ha frcquenza dr

cornpravendita molto bassa.

Pcrtanto, in assenza di cornparabili reali e verificabili rifcriti ad imrlobili a destinazione d'uso
"laboratorio artigianalc", il sottoscritto ha inrpostato la prcsente valutazione con il mctodo dclla
"capitalizzazionc diretta" utilizzando il rcddito c il saggio annuo rinvcnicntc dalla baca dati
dell'Osservatorio dcl rnercato imr.nobiliarc. Il rnctodo dclla capitalizzazione drretta convcrtc in modo
dirctto il canone di locazionc di un immobile nel suo valorc di mcrcato, dividendo il reddito per il
saggio di capitalizzazione. V= R/i. L'OMI, Osscrvatorio del Mercato Imn.robiliare, e una banca dati
della Agenzia dclle Entrate che registra i valori di cor.npravendita e di locazione. I dati sono espressi

in valorc "€/rnq x mese" e sono aggiornati ogni sci mesi. Attualmente, sono agglornati al prirro
senrestre 2022,ma le quotazioni relativc agli anni prcccdcnti non prescntano variazioni signiticative
dai valori attuali. La banca dati nporta i valori minirni e rrassinri sia per la compravcndita chc pcr la

locazione. ln riferirnento alla zona c alla tipologia di immobile in esarne. Per la Provrncia: BRINDISI,
Cornunc di Mcsagne, Zona periferrca, il RIIDDTTO c variabile da r.rn minimo dr €tmq x rnese di 3,1 ad

un massimo di 4,5, mentre il saggio annuo "i-R/P" c variabile da un miniuro di 6,0070 ad un massimo
di 6.67%.

Per la stirna in oggetto, considerato il contesto arnbientale in cur si inscriscc l'immobilc da stirnare, le

carattcristiche intrinseche interne cd estcrne. lo stato di manutenzione buono c l'attivitd conlmerciale
gii avviata al suo interno, quindi ben conosciuta alla ciftadina, si ritiene congrLro asscgnare un

reddito di €/mq x mese di 4,5 (valore massimo) riferito alla superficic comnrerciale e un saggio annuo
dt 6,67% (valore massimo).

Si consideri una consistcnza della superficic comrrcrcialc pari a 105,33 mq.

CALCbLO D]IL VALORI] DI NlE,RCATO:

Canone annuo:

Tasso di capiralizzazione

Valore imrnobilc:

RIEPII-OGO VALORI CORPO:

Valore di mercato ( I 000/1000 di prena proprieti):

Valorc di mercato (calcolato in qr.rotzr e diritto al nctto dcgli aggiustamcnti):

5.687,00

6,67 o/"

85,262.37

€..85.262,37

€" 85.262,37
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posto auto a MESAGNE Viale tndipendenza, dclla superficie commerciale di 15,00 mq pcr la quota di
l/l di piena proprietd
L'unita 'immobile, ad uso gattge (in rif'erirncnto alla destinazione catastale). d inserita al piano
interrato di un fabbricato di tipo condon.rinialc costituito nel complcsso da un interrato ad uso
"posta auto coperti" e vilno tecnico. un piano tcrra costituito da duc unitd immobiliari ad uso
artigianale c un piano primo costituito da dr-re unitd immobiliari ad uso rcsidcnziale, oltre a spazr
comuni.

L'accesso al piano interrato avvienc pcr nrezzo di rarnpa carrabile e area di manovra, entrarnbi beni
cornuni noncensibili idcntillcati al Fg.48Plla717 Sub.2eSLrb. l6
L.'unitd in-rmobiliare oggetto di valutazione e posta al piano seminterrato. ha un'altezza interna di
2.80.ldentifi cazione catastale:

r foglio 48 particclla 717 sub. 15 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 7, consistenza l4 mq,
rcndita 25.3 I Euro, indirizzo catastale: Viale Indipendenza n. 71, piano: Seminterrato, intestato
a!ErderivantcdaDTVISIoNE,del20/l1/2013Platican.BR0l40844inattidaI
2011112013 DIVISIONE (n. 49754.1r2013)r r

Coerenze: Per un lato con tcrrapieno, per tre lati con area di manovra comune (fg. 48 P.lla 717
Sub. l6)
Quotc pcrtinenziali di beni conruni non censibili: Unitd inrmobiliare identificata al Fg. 48 P.lla
717 Sub. 1: BENE COMUNI NON CENSIBILE couruni al Sr.rb. l5 (oggetto dclla presente
perizia) e ai Sub. 7,12, 13,14, l7 costituito cla vano scala. Unitii irnrnobiliare idcntiflcata al Fg.
48 P.lla 717 Sub.2: BENE COMUNI NON CENSIBII-E conrurii al Sub. l5 (oggetto della
prcscntc perizia) e ai Sub. 7. 12. 13. 14, l7 costituito da rampa carrabilc di accesso al piano al
piano scmintcrrato. Uniti irnmobrliarc idcntiflcata al Fg.48 P.llall7 Sub.9: BENE COMUNI
NON CENSIBILE conruni al Sub. l5 (oggctto della presente pcrizia) e ai Sub. 7,12, 13,14, l'7
costituito da centralc idrica al piano ser.nintcrrato. Unitd immobiliare identificata al Fg. 48 P.lla
717 Sub. i6: BENE COMUNI NON CENSIBILE cornuni al Sub. l5 (oggetto della prescntc
perizia) eai Sub^ r-,12. 13,14. lTcostitr-ritodaareadintanovraal pianoscminterrato.

L'intero edificio sviluppa 3 piani,2 piani firori terra. I piano interrato. lmmobilc costruito ncl 1987
ristrutturato ncl I 992.

lccnico incaricato: lng. Gruscppe Miletr
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Espropriazioni imrnobiliari N. I 52i2010

ffiJfi llf tlltriii;-;7ffi.5;51 :::::;:: ti+rlitl'
i;:i ;F 1::-..i

D[,SCRIZIONI] DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona pcrif-erica in un'area rnista residenzialc/comrnerciale. le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residcnziale/con-rn-rercialc. Il traffico nella zona d scorrevolc, iparcheggi sono
buoni. Sono inoltrc presenti i servizi dittrbanizzazione primaria c secondaria.

I ttq urulrontent o t'oIu.t tq I e

nF

=

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE

livcllo di piano:

esposizionc:

lur.ninositd:

panoramicitii:

impianti tecnici:

stato di r.nanutenzione gencrale:

servizi:

nclla rreclia

nclla rnerla

nella nedra

nclla nredia

ttella nrcdia

nella rlcrlia

nella nrctlta
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Espropnazioni irnmobiliari N. 15212010

DESCRIZIONE DETTAGL]ATA:

Trattasi di posto auto copcrto delimitato su un lato dal muro pcrimetrale dcl t-abbricato e su trc lati
con confini non materiali, non essendo presentc la muratura di confine e/o I'ingrcsso flsico all'arca.
Pertanto, I'arca e qr-rindi il posto auto, d identificato univocamentc dalla planirretria catastale.

Lli.slu orur tli nonott rt

I]ONSISTINZA:

Criterio di r.r.risurazione consistcnza reale: Supe jit'ie Dsterna Lorda lSEL) - Codic,e clelle
Va I utaz io ni I mmo bi li ttr i

Criterio di calcolo consistcnza commercialc: D.P.R. 23 marzo 1998 n.l38

dcscrizione

Superfi cie principale "garagc"

Totale:

consistenza

1 5,00

I 5,00

indice

r00 %

comnterciale

15.00

15,00
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VALUTAZIONE:

fi.\tq po,\to Lluto

tecnico incaricato: Ing. Ciuseppc Mileti
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Espropriazioni irnmobiliari N. I52/2010

DEFINIZ]ONI:

Proccdimento di stima: compdrotivo: Monoparametrico itl base al prezzo meclio

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOI]II,IARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione : 28 I 021 201 9

Fonte di informazionc: Conservatoria Registri Irr, mobiliari

Descrizione: locale garage al piano terra, pertinenza di abitazione adiacente

Indirizzo: via Dci Falces

Superfici principali e sccondarie: 22

Superfici accessorie:

Prezzo'. 13.000.00 pari a 590.91 Euro/rnq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Stima monoparamctrica

Sulla basc dclla bibliogralla di scttorc, dei sopralluoghi escguiti, nonchc dell'csan.re del scgmento di
mercato di riferimcnto per gli inrmobili dclla zona, dei dati puntuali di con.rpravenditc irnn'robiliari e

dclle carattcristiche intrinseche dci beni oggctto di valutazione si c proccduto alla presentc
valutazionc immobiliare attraverso l'applicazione del mctodo della STIMA MONOPARAMETRICA.
conforme agli standard di valutazione . Il procedimento di stirna monoparametrico d il proccdimento di
stima del ptezzo di mercato o del reddito degli immobili, che si basa sull'impiego di un unico
paramctro di confronto tecnico/economico a paritd dclle restanti condizioni e caratteristiche a

contorno, comc terminc di paragone. La relazionc chc si vicnc a crearc d di proporzionalite diretta tra
il valore di stima e iI paranrctro dell'immobile oggclto di valutazione.

Analisi dcl segmento di mercato c dei comparabili

Il scgmento di rncrcato in cui si inseriscc l'immobilc oggetto di valutazione e caratterizzato da una
media disponibilitd di immobili simili posti in vcndita. L'analisr de llc compravcndite conclotra tramite
la conservatoria dci registri imnrobilian tcstinronia un'attivitii dr rnedia intcnsitd dclle compravenditc
pcr irnrnobili sirnili. considerando anche il tipo di zona chc d prcvalcnternentc di tipo rcsidenzialc. Il
targct di intmobile preso in considcrazione c oggetto di indaginc c quello carattcrizzato da una
posizione prossima a quella dcll'imrnobilc da stimare. con destinazronc d'uso garage pertinenziale ad
unitd sovrastantr. Questa tipologia di irnmobili e prevalcnten.rentc acquistata e venduta insierne ad
altri beni cor.ne lc rcsidenze c/o i locali sovrastanti.

Valutazione

Per la valutazrone dclla superficic ad uso ''garage" posta al piano seminterrato si considerert) un
valorc unitario pari a € 590,00, come da analisi del conrparrabil anzidetto.

CALCOLO DI]L VALORE DI MERCATO:

Valorc superfi cic principale: 1 5,0t) 590,00 8.850,00

€. 8.850,00

€. 8.850,00

lccnico incaricalo: lng. (iiuseppc Nliletr
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RI IrPI LOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato ( 1 000/ I 000 di piena proprieti):

Valore di mcrcato (calcolato in quota e diritto al netto dcgli aggiustarnenti):

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

N

oN
o

N
ooo
oo
G

o
N
!
No
No

+i
G-oa

O
(9
2

q
a
O
U
o-

m
f

do
o

o
E
uJ
U
L
o-
Ua
l
o
F
tLl
I

do
o
G
E

L



Espropriazioni irnmobiliari ),J. 152/2010

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONI;:

. la versione dci t-atti presentata nel presente rapporto di valutazione d corrctta al meglio delle
conoscenze dcl valutatore;

o le analisi c Ie conclusioni sono lin'ritate unicamente dallc assunzioni c dalle condizioni
e\ entuclntcntc rip,;rtate in pclizra:

o il valutatore non ha alcun intercsse nell'in.u.nobile o nel diritto in questione;

. il valLltatore ha agito in accordo con gli standard etici e profcssionali:

. il valLrtatore i in possesso der rcquisiti forrnativi previsti per lo svolgimcnto dclla
prof'essione:

o il valutatore possiede l'csperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove e ubicato o
collocato I'irnmobile c la categoria dell'irnmobile da valutarc;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MI]RCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza cons. accessori

Spese di rcgolarizzazionc dcllc difformitd (vcdi cap.8):

Valore di Mercato dell'irnmobile nello stato di f"atto e di diritto in cui si trova:

VAI,ORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzionc del valorc dcl I 5ol, per dillcrcnza tra oneri tributari sLt basc catastale
e rcalc e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forf-etario di cventuali
spese condominiali insolute ncl biennio antcriore alla vendita e per
I'irnmediatczza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili c provvigioni mcdiatori carico dcll'accluirente:

Spese di canccllazione delle n'ascrizioni ed iscrizioni a carico clcll'acquirentc:

Valorb di vendita giudiziaria dell'inrrnobile al netto dcllc decr-rrtalioni nello
stato di lhtto c dr dlntttr rn cui si lro\ a:

data 19t12,2022

il tecnico incaricato
Ing. Gir-rseppe Mileti

tecnico incaricato: lng. Ciuseppe Mileti
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D posto .iuto

1 05,3 3 0.00

I -s .00 0,00

valore inte ro

85.262"31

8.E50.00

91.112,37 €

valore diritto

x5 )rr) 17

8. ti 50,00

94.112,37 €

€.3.000,00

€.91.112,37

€.13.666,86

€. 0.00

€. 0,00

€.77 .445,51
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TRIBUNALE DI BRINDISI _ PROC ESS. IMM. N. 152/2OIO R.G.

ELENCO DELLA DOCUMENTAZIONE ALLEGATA

ALLA PERIZIA ESTIMATIVA

Si riporta di seguito I'elenco della documentazione allegata alla presente perizia.

Gli allegati sono Darte integrante e complementare della rrerizia descrittiva e rieDilogativa, ai quali
rirnanda per una completa cornprensione delle tematiche affrontate.

Operazioni peritali

Allegato_ I - Comunicazione inizio operazioni peritali

Allegato 2 - Verbale del 21.09.2022 e 03.10.2022

Documentazione catastale

Allegato 3 - E,laborato planirnetrico 2018

BENE A

Allegato 4 - V.A. Foglio 48 Particella 717 Subalterno 7

Allegato 5 - V.S. Foglio 48 Particella 717 Subalterno 7

Allegato 6 - Planimetria Fg 48 P.lla 717 Sub. 7

BENE B

Allegato_,7 - V.A. F oglio 48 Parlicella 717 Subalterno l4

Allegato 8 - V.S. Foglio 48 Particella 717 SLrbalterno 1,1

Allegato 9 - Planimetria F'g 48 P.lla 717 Sub. l4

BENE C

Allegato_,10 -. V.A. Foglio 48 Parlicella 717 SLrbalterno I I

Allegato ll - V.S. Foglio 48 Particella 717 SLrbalterno ll
Allegato l2 - Planimetria Fg 48 P.lla 717 Sub. I I

BENE D

Allegato l3 - V.A. Foglio 48 Parlicella 717 Subalterno l5

Allegito l4 - V.S. Foglio 48 Particella 717 Subalterno l5

Allegato l5 - Planimetria Fg 48 P.lla 717 Sub. t 5

Atto di provenienza

Allegato l6,4 - Nota di trascrizione atto di compravendita del 24.l0.l9g l

Allegato l68 - Nota di trascrizione atto di acquisto del 24.10. l98l
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Allegato l7 - Atto di donazione del 02.03.1995 di rep. 3656

Allegato l8 - Decreto di approvazione ord. divisionale del 19.02.2019 11.08.2015 16.05.2014

Allegato l9 - Nota di Trascrizione ordinanza del 19.02.2019

Trascrizioni pregiudizievoli

Allegato 20A-VisuraipotecariaFg48 P.lla717 SLrb. 3 -7 - I I - t4 t5

Allegato _20B - Visura ipotecaria per soggetto

Allegato-21 - VisuraipotecariaFg48 P.lla7l7 Sub. 7 - ll - l4 - l5

Allegato 22 - Nota di trascrizione - Ipoteca giudiziale del 19.12.2008

Allegato 23 - Nota di trascrizione - Pignoramento 04.05.2010

Allegato 24 - Nota di trascrizione - Seqlrestro conservativo 10.06.20 l0

Allegato_25 - Nota di trascrizione - Ipoteca legale 12.07.201 I

Allegato 26 - Nota di trascrizione - Decreto di trasf'erimento del 16.05.2014

Allegato_27 - Nota di Trascrizione - Ordinanza di approvazione del progetto di divisione

Certificati e contratto di locazione

Allegato 28 - Ceftillcato di residenza debitrice

Allegato-29 - Cerlificato stato civile

Allegato 30 - Contratto di locazione

Urbanistica

Allegato_31 - C.E. n" 768 del I 1.08.l9B7 P.F..4133-198i

Allegato_32 - C.E. n. 1299 del 02.I 1.1987 P.E. 4133-1987

Allegato 33 - C"E" n. 415-92 de|22.10.1992 P.D. n. 4i33

Allegato 34 - Agibilitd del 02.02.1995 P"E. n. 4i33

Allegato 35 - DIA n" 28-2006 del 17.02.2006

Allegato 36 - Agibilitd del 14.09.2006

Allegato 37 - Richiesta di accesso agli atti

Documentazione fotografi ca

Allegato 38 - CORPO A Docurnentazione fotografica

Allegato 39 -' CORPO B Documentazione fbtografica

Allegato _40 - CORPO C Documentazione fbtografica

Allegato 4l - CORPO D Docurnentazione fbtografica

Planimetrie

Allegato_42 - Inquadrarnento e planirnelria t.OTTO I Beni A e B

Allegato 43 - Inquadrarnento e planimetria LOT"I'O 2 Beni C e D
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