Espropriazioni immobikiarg N, 24/2024

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

Fabbricato a PATU' Via Torquato Tasso 22, della superficie commerciale di 342,20 mq per la
quota di 1000/1000 di piena proprietd { *** DATO QSCURATO *** )

Piena proprieta di un fabbricato sito nel comune di Patd (Le), in via Tasso n® 22, posto in posizione
semicenfrale e ad est rispetto al centro urbano, i fabbricato ¢ distribuilo su due livelli fuoriterya oltre
ad un piano inerrato, edificato con una facciata in aderenza, di tipo monofamiliare € con aceesso
diretto ed indipendente. dalla pubblica via. Al piano terra si trova un ampio portico con due vani
pluriuso e due distinti vani seala per l'accesso, rispettivamente, al piano interrato ed af primo piano,
oltre ad uno scoperto perimetrale su tre lati. Dal vano scala retrostante, noncheé da una rampa
collegata direttamente alla via Tassa & possibile accedere al piano interrato, attualmente ad uso
deposito, mentre dal vano scala antistante & possibile accedere all'appartamento al primo piano.
Quest'ultimo, disimpegnato da un corridoio centrale, & dofato di tre ampi balconi posti in posizione
antistante, laterale ¢ retrostante al corpo di fabbrica; dal vano scala & possibile raggiungere il
sovrastante piano coperfure anch'esso di pertinenza esclusiva. Nel momento del sopraliuogo Fintero
fabbricato era in modeste condizioni di conservazione e manutenzione, non essendo state
evidentemente effettuate nel tempo le necessarie opere di manutenzione ordinaria, } fabbricato &
staio realizzato in base alla Concessione Edilizia N, 1/1979 rilasciata il 18/04/1979, agibilitd non
ancora rilasciata, e ricade, in base allo sttumento wrbanistico attualmente vigente nel comuns di Patd
in zona B1 di completamento edilizio, Sono state rilevate aleune non eonformitad meglio specificate al
paragrafo § della presente relazione. Sviluppa, in base all'ultimo progetto approvato, una superficie
coperla lorda per piano di circa mq. 160,00 olire al vano scala con superficie coperta lorda di circa
mq. 16,00, ai balconi con superficie lorda complessiva pari a ¢irca mq. 40,00. L'altezza utile netia al
piano interrato & di mt 2,60, al piano terra ed al primo piano di mt. 3,05. Confina con l'anzidetta Via
Tasso, con scoperli e con fabbricato di proprieta di terzi. 1l fabbricato & sprovvisto del Certificato di
Agibilitd e dell'Attestato di Prestazione Energetica.

Identificazione catastales

« foglio 2 particella 636 sub. 3 (carasto fabbricati), categoria A/7, classe 1, consistenza 8,5 vani,
rendita 460,94 Euro, indirizzo catastale: Via Tasso, piano: 1, intestato a *** DATO
OSCURATO ***  derivante da VARIAZIONE del 17/02/2017 Pratica n. LEQ047007 in atti
dal 17/02/2017 G.A.F. CODIFICA PIANO INCOERENTE (n. 23775.1/2017)

 foglio 2 particella 636 sub, 2 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 1, consistenza 149 mq,
rendita 146,21 Euro, indirizzo catastale: via Tasso, piano: T, intestato a *** DATO
OSCURATO *#* | derivante da Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie

s foglic 2 particella 636 sub. | (catasto fabbricati); categoria C/6, classe 1, ¢onsisteniza 139 mq,
rendita 136,40 Euro, indirizzo catastaler Via Tasso, piano; S1, intestato a *** DATO
OSCURATO *** | derivante da Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

tecnico incaricato: Ing. Francesco Carmine Falumbo
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Espropriazioni immebifiari N. 2472024

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consisteiza commerciale complessiva unita principali: 342,20 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 n®
Valore di Mercato dellimmobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €, 132.146,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui 8 €. 112.300,00
trova:

Data della valutazione: 16/09/2024

3, STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopraliuogo Fimmobile risulta occupato dal debitore con il proprio nucleo familiare.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Tnformazioni desunte dalla certificazione notarile sostitutiva in atti a firma del notaio Niccold Tiecco
del 12 Febbraio 2024

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

4.1.1. Domande giwdiziali o alfre frascrizioni pregivdizievoli: Nessunda,

4.1.2. Convenzioni misdrimeniali @ prove. d'assegnaziong casa coningnle: Nessuui.

4.1.3. Atti di asservimento wrbanistico: Nessuno.

4. 1.4 Aftre limiteziond d'uso: Nessune.

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

421, fserizioni:

Ipoteca volontaria n. 5777 del 29/08/2008 a favore: *** DATO OSCURATO *** con sede in
Belogna e contro: *** DATO OSCURATO *** nato a ##% DATO OSCURATO **¥ per Euro ***
DATO OSCURATO *** per capitale, derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario durata
15 anni, come atto notarile pubblico a rogito C *** DATO QSCURATOQ **#* , Notaio in **¥ DATO
OSCURATO *** | in data ¥** DATO OSCURATO *** rep. ¥** DATO OSCURATO wrE

4.2.3. Pignoranienti e sentenze di fallimeinto:

Pignoramento immobiliare n. *** DATO OSCURATC *** del *** DATO OSCURATO *** a
favare: "% DATQO OSCURATO *** con sede in *** DATO OSCURATO *#% e conirg *** DATO
OSCURATO *** nato a *** DATO OSCURATQ *** Pubblico Ufficiale UNEP Corte di Appelio di
Lecce sede Lecce, in data *** DATO OSCURATO L

techico incaricato: Ing. Francesco Cannine Palumbo
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Esprapriszion! immobitiaci N, 24/2024

4,23 _dtre trasciiziont: Nessuna,

4. 2.4, Alive limitazions d'uso: Nesswua,

5. ALTRE INFORMAZIONI PIR L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione deliimmobile: €: 0,00
Spese straordinarle di gestione gid deliberate ma non ancora scaduie: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Informazioni desunte dalia certificazione notarile sostitutiva in atti a firma del notaio Niecold Tiecco
del 12 Febbraio 2024.
Provepienza, Ventennale

Alto notarile pubblico di Compravendita a rogito Dott. Novelli Antonio, Notalo- in Gallipoli, del
09/09/2021 rep. 89219/32464, wrascritto presso FAsgenzia del Territorio-Servizio di Puhblicitd

Tmmobiliave di Leoee il 21/09/2021 al n. 26393 di formalitd p favore di
G |- i divitti di 1/1 di plena proprietd; cpano:,
S | i ivitti di 171 di piena. proprictd.

Atto notarile pubblico di Compravendita a rogito Dott. Cascione Giorglo, del 26/08/2008
rep..l‘75872/3533‘1, frascritta pressb I'Agenzia del Temitorip. - Servizio di BPubblicitd. Immebiliare di
Lecee il 20/08/2008 al . 25864 di formaliiy a favore di SEEG—_—
i diritti di 1/L di-piena proprietd e contra: per diriwti di
1/1.di piena-proprietd.
Atta notarile pubblico di Divisiorie a rogito Dott. Cascions Giorgio, Notaia in Casarano (LE), del
20/03/2003 ep.149291, trascritto piresso ['Agenzia del Territorio - Servizla di Pybblicitd Immobiliare
di Lecce il 26/03/2003 al n. 10181 di formalitd a favore:
QAERRERNENNS por i diriiti di 2/3 di piena propeiefd contra:
GRS ;- i diritti di /3 di piena proprietd,
diritti di 1/3 di;piena proprietd.
Dichlarazione di Successiong, devoluts per legge, presentata all Ufficio del Regisiro di Casacane (LE)
i1 03/09/1999. al .m. 77/449, trasciitta presso PAgenzia dél Teiritorle Servizio di Pubblivitd
Tramobiliaré di Leoce i1.20/10/1999 al n. 24279 di formalitd a favors:
SO ;¢ i dlizitti di 1/9 di picna proprietd,
diritti di 1/9 di piena proprietd
pl¢na proprietd; contro; G . .
divitti di 3/9 di piena proprietd spetfantj al de cufus. (non si yileva pceettazione di evedité) -
Originarimments diproprietd esclusiva dei signori! ' '
i:diitti di 2/9 di piena proprieta, §

yper 1 diritti di 2/9 di piena propeictd ,
irifti di 3/9 di piena proprierd, ad essi pervenni in

per i diritti-di 1/1 di piena praprietd speftanii al de cuius;

N.b. si rilevano le seguenti Tormalith frascritte contro il signor _ _
nelle quali NON spno stafi riportati gli immobili oggetto di

riceren:

recoico incoricato: Ing. Francesco Carming Euln_inb_a
Pagina 4 di 16 '

Firmato Da: FRANCESCO CARMINE PALUMBO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serabé 7d5a65bb1d7581246367591480d1c5b4

-

&




Espropriazioni iinmobiliari N, 24/2024

Dichiarazione di Successione( devoluta per legge, presentata all'Ufficio del Registro di Casarano
(LE) il 25/11/2002 al n. 15/535, trascritla presso IAgenzia del Temitorio-Servizio di Pubblicita
Immdbiliare di Lecce il 22/04/2003 al n. 13014 di formalita; (non si rileva acceftazione di ereditd)
Dichiarazione di Successione, devoluta per legge, presentata all'Ufficio del Registro di Casarano (LE)
W 20/12/1990 al n. 117345, trascritta presso I'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita
Iramobiliare di. Lecce il 21/08/1993 al n. 19682 di formalit; (non si rileva accettazione di erediti)
Dichiarazione di Successione, devoluta per legge, presentata all'Ufficio del Registro di Casarano (LE)
il 13/05/1991 al n.40/33 1, trascritta presso PAgenzia del Territorio-Servizio di Pubblicitd Immabiliare
diLecce il 14/06/1991 al n. 10583 di formalitd; (nen si rileva accettazione di evedith}

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE. EDILIZIE:

Concessione Edilizia N. 171979, intestata a *** DATO OSCURATO #¥% per lavori di Costruzione
di una casa di civile abitazione con un annesso scantinato ad uso deposito, presentata il 26/01/1979
con il n. 197 di protocollo, rilasciata il 18/04/1979 con il n. 1 di protocollo, agibilird non ancera
rilasciata

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piana di fabbricazione vigente l'immobile ricade in zona B di completaments edilizip. Norine
tecniche di atraazione ed indici: PRESCRIZIONI PER LE ZONE B; Nelle Zone B; sono consentite
trasformazioni, ampliamenti € nuove costruzioni, nonché i lavori di risanamento igienico e restauro..
E° vietata, comunque, la demolizione, ricostruzione e trasformazione di elementi architettonici
(portali, cornici, mensole, ecc.) sparsi nella zona. Per Pedificazione Testano fissati 1 seguenti
standards edilizi: (si & tenuto conto anche delia circolare della Regione Puglia n. 344 del 4.5.1972) 1)
Tipi edilizi ammessi Conformi a quelli gi3 realizzati nella zona. 2) Indice di fabbricabilita fondiario
a) per ampliamenti, completamenti, trasformazioni e nuove costruzioni, non deve essere superiore a
4,00 me/mg; b per singole sostituzioni edilizie (demolizioni & ricostruzioni) o pér sopraelevazione a
1° piano su piano terra esistente, sono ammesse densita superiosi a 4,00 me/mq, purché non accedano
il 70% della densith fondiaria preesistente riferita all’intera maglia (o isolate di P¥.) nella quale
trovasi edificio; ovviamente, nel caso della sostituzione edilizia, & necessario che il valore cosi
determinato sia non superiore alla densita fondiaria preesistente dell’edificio da demolire. 3) Indice di
copertura Per ampliamenti, completamenti, nuove costruzioni e sostituzioni edilizie, Vindiee di
copertura massimo non dovrd superare il 65%. 4) Altezza degli edifici Daltezza massima dei nuovi
edifici (¢ quindi anche delle sostituzioni edilizie e delle sopraclevazioni) non pud superare ’altezza
degli edifici preesistenti e citcostanti. Dovtd, comunque, esseie contenuta nel rapporto di 5/4 della
larghezza stradale e degli spazi interposti, 5) Numero dei piani Sard quello compatibile con Paltezza
massima dell’edificio (computata come al precedente n® 4) ¢ con le altezze nette dai vani stabilite
dagli artt. 34-36-37-38 del Regolamento Edilizio. 6) Distacco dai confini di proprietd a) Qualora gii
edifici non véngano costruiti in aderenza, il distacco fra di essi dovra essere non inferiore ai 2/5
deli’altezza massima dell’edificio in base alla larghezza della strada da cui ha accesso, con un

minimo assoluto di metri 3,00, b) T distacco dai confini laterali di proprietd sard, ovviamente, la meta
di quello risultante tra gli edifici, di cui al precedente paragrafo a), con un minimo assoluto di metri
1,50; c) I distacco dal confine inferno di proprietd dovrd essere non inferiore a % dell’altezza
massima dell’edificio, con un minimo assoluto di m 4,00, salvo quanto stabilito per i cortili nell*ast.

43 del Regolamento edilizio. 7) Distacco dat filo stradale In base alle prescrizioni contenute neil’art.
41 del Regolamento edilizio, relative agli allineamenti ed arretraménti, 8) Spazi interni ammessi

tecnico incaricato: Ing. Francesco Canmine Pajumbo
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Espropriazioni hnmobiliari N. 24/2024

Nelle Zone B; sono ammessi cortili: e chiostrine. 9) Deroghe Sono ammesse deroghe per opere
pubbliche ¢ per opere di interesse pubblico, con esclusione di quelle aventi finalita industriali. Per le
opere pubbliche saranno valide le specifiche norme tecniche in fatto di altezze e distanze da confini e
da altri edifici, Per opere di interesse pubblico doyranno, conmnque, essere rispettati i rapporti ira
altezza dell’edificio e spazio pubblico e privato antistante ed in genere tra altezza e distanza tra
fabbricati, come stabiliti al precedente paragrafo 6). Per le costruzioni preesistenti, prive o carenti di
idonei servizi igienici (previo accertamento dell’autorita sanitaria), potrd essere consentita, in supero
all’indice di fabbricabilith fondiario massimo previsto, la costruzione di un vano destinato a servizi
igienici, purché con superficie netta non superiore a 5 mq, come previsto per le zone A neli’art. 7
paragrafo 8, lettera a}. 10) Giusto quanto richiesto dalla Soprintendenza ai Monumenti ¢ Gallerie per
1a Puglia, si prescrive che |'altezza massima consentita nella presente zona non superi il valore di m
8,00, Tnoltre per una fascia della profonditd di m 50 prospiciente la zona A, I"altezza degli edifici da
reahizzare non dovrd superare il valore di m 7,50 ed i relativi progetti dovianns esserc sattoposti al
preventivo parere delia Soprintendenza ai Monumenti e Gallerie per la Puglia.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Quanto riportato & ricavato datla documentazione messa a disposizione dagli uffici comunali. Si
declina sin d’vra ogii Tesponsabilitd rignardo D'esistenza di eventuali pratiche, sia migliorative che

peggiorative della situazione di fatto, pon sottoposte alla visione in sede di accesso agli atti. Inolire, si
precisa che tutte le pratiche necessarie alla regolarizzazione e/o alla sanatoria sono soggetle a. pareri
iecnico/discrezionali dcquisibili solo al momento di presentazione della domanda; tali pareri rilasciati
dai competenti uffici potrebbero risultare ostativi all'ottenimento dei permessi efo della
regolarizzazione ¢ pertanto nel caso in sede di ishmttoria della pratica edilizia risultasse non possibile
o non si volesse proceders alla sanatoiia sard necessaria la demolizione/rimozione/modifica delle
opere non cottforni con costi paragonabili ed eventualmente superiori a guelli indieati. I costi di
regolarizzazione esposti sono indicativi, da intendersi come minimi e potrebbero subire modifiche in
sede di istruttoria. Si fa presente quanto segue: non sono stati effettuati collatdi di integritd statica
delle strutture portanti, collaudi acustici o di funzionamento degli impianti sugli immobili esistenti,

né analisi perla presenza di eventuali sostanze nocive nei terreni o nei manufatti, né verifiche sulla
presenza di sorgenti di campi elettromagnetici dannosi per la salute, ecc. per eui eventuali vizi e
difetti sono da intendersi ricompresi nella decurtazione applicata in sede di ribasso d’asta. Si &
provveduto ad un rilievo metrico di massima, utile al solo fine della valutazione, non essendo stata
rilevata Pesatta volumetria esistente del fabbricato, nonché dei relativi distacchi ed allineamenti,
valori che pertanto potrebbe differire nello stato di fatto in cui si frova immobile. Ti valore dei beni @
da intendersi nello stato di fatto ¢ di diritto in cni attualmente si trovano, con tutti gli annessi e
conuessi, diritti, azioni, ragioni, accessi, accessioni, dipendenze e serviti aftive e passive, nulla
escluso o riservato, come goduti e posseduti fino ad oggi ¢ come pervenuti e risultanti dai titoli di
provenienza, scritture private, ecc. anche se non espressamenie richiamati nella presente
relazione, Le condizioni dell’immobile sono riferite alla data del sopraliuogo del consulente tecitico
dufficio, Le superfici indicate dell'immobile sono da considerarsi meramente funzionali alla
definizione del valore dell’imimobile che, pur essendo per prassi oftenuto dal prodotto tra dette
superfici. ed un valore unitario parametrico, deve intendersi, una volta deferminato, come “valore a
corpo”. Si specifica ififine che per lintero fabbricato non risulta inoltre depositato il progetto
strutturale ai sensi-del D.PR. 380/01 ed ex Legge 1086/71, Pimnmobile non ¢ dotato dell'attesiato di
prestazione energetica e del certificato di agibilitd, oneri che resteranno a cura ¢ spese
dellfaggindicatario.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

tecnico incaricate: Ing. Francesco Canmiine Palumbo
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‘Bspropriazioni immobitiari N. 24/2024

Sono state rilevate le seguenti difformita: Le planimetrie catastali non rappresentano l'attuale stato dei
Iaoghi interni ¢ delle pertinenza esterne e pertanto andranno aggiornate anche a seguito dei titoli in
sanatoria che si rendono necessari; da aggiornare anche l'elaborato planimetrico per l'esatta
rappresentazione dell’area di pertinenza esterna al piano terra. Inoltre 'estraito di mappa attuale deve
essere verificato (se inserito in mappa terreni) ¢ potrebbe essere necessario presentare un anovo fipo
mappale di aggiomamento. Le difformita rilevate sono regolarizzabili a mezzo della presentazione
degli aiti di aggiornamento catastale Pregeo e Docfa a firma di un tecnico abilitato.
I.immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

« Pratiche catastali a firma di un tecnico abilitato, comprese di oneri (importa stimato forfettario

ommuia): €.2.000,00

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

Sono state rilevate le seguenti difformitd: Rispetto all'ultimo progetto approvato si rilevano le
seguenti difforniita. Al piano intersato: - diversa distribuzione degli spazi interni - presenza di un
accesso carrabile con Ia rampa direttaments -collegata alla via tasso - diversa disposizione
planimetrica delta scala di di collegamento con il piano terra. Al piane lerra: - realizzazione di un
vano ripostiglio ricavato dalla chiusura e tamponamento di una parte del colonnato; - réalizzazione di
un ulteriore vano in posizione reteostante con superficie coperta lorda di circa mq, 9,00 che
rappresenta un volume non-antorizzata ¢ completamente abusivo. Tale vano viene rappresentato in
planimetria catastale del piano terra (sin dalla costituzione, comunque ultima planimetria in atti} con
destinazione d'uso centrale fermica. ed indicato nell'elaborato planimetrico (e censito con. il sub. 4)
come bene comune anche al fabbricato gia censito con il sub 7 ed attvalmente apparentemente parte
di.un fabbricato di maggior consistenza e di. proprietd di terzi posto in posizione retrostante,
L'aggiudicatario dovrd pertanip effetivare a propria curd e spese (iti gli accerlamenti, con i
proprictari del compendio finitimo, per la verifica delleventuale stato di fatto e di diritto
deéll'anzidetta ex cenfrale termica. Al primo piano: - diversa distribyzione degli spazi interni -
realizzazione di un vano abusivo destinato a we padronale e ricavato dalla chinsura di una porzione
det balcone posteriore - realizzazione di un secondo vano abusivo destinato a camera da leflo e
ricavato dalla chiusura di una porzione del balcone laterale nonché sovrastante ad uno dei vani
abusivi det piana terra; Al secondo pigno: - diversa localizzazione ed ampliamento di yn vano
originariamente destinato a l'ava_nd'erié, ma realizzato con un altezza interna di circa mt. 1,90 per la
quale non pud avere alcuna destinazione d'uso compatibile ed andr pertanto demolito, I prospetti del
fabbricato risultano conseguentemente difformi rispefto al progetto approvato. La diversa
distribuzione degli spazi interni & la variazione dei prospelti possono essere regolarizzati con un
permesso di costruire in sahatoria a firma di un tecnico abilitato mentre gli aumenti volumetrici
abusivi potrebbero eventnalmente essere regolarizzati a mezzo di un titolo edilizio per accertamento
della conformita, ai sensi delP'art. 36 del D.P.R. 380/01, laddove rie sussistano i presupposti, oppure in

alternativa, ai sensi dell'art. 34 del D.PR, 380/01 per interventi eseguiti in parziale difformita dal

permesso di costruire. In alternativa, con onerl equivalenti, si dovra pracedere al ripristino della
consistenza volumetrica inizialmente autorizzata. Si specitica che per il fabbricato in oggetto non ¢
stata reperifa copia della pratica sismica né risulta, agli atti, l'agibilité, i cui oneri resteranno a carico
dell'aggiudicatario,
1'immobile risulta non conforme e non regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

o Permesso di Costruive in sanatoria (con eventuale demolizione dei volumi abusivi), compreso

tecnico incazicato: Ing. Francesco Carming Falumbo
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Espropriazioni immobiliari N, 24/2024

onorario del tecnico abilitato, oneri da corrispondere al eomune, sanzioni e spese (importo
stimato indicativa): €.13.000,00

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

tecuico incaricator Ing. Francesco Carmine Palumbo
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Espropriazioni immobiliari N. 24/2024

Fabbricato a PATU' Via Torguato Tasso 22, della superficie commerciale di 342,20 mq per la quota
di 1000/1000 di piena proprietd { *** DATO OSCURATO *** )

Piena proprietd di un fabbricato sito nel comune di Patd {Le), in via Tasso n® 22, posto in posizione
semicentrale e ad est rispetto al centro urbano. 11 fabbricato ¢ distribuito su due livelli fuoriterra oltre
ad un piano interrato, edificato con una facciata in aderenza, di tipo monofamiliare e con accesso
diretio ed indipendente dalla pubblica via. Al piano terra si trova un ampio portico con due vani
plurinso e due distinti vani scala per 'accesso, rispettivamente, al piano interrato ed al primo piano,
oltre ad uno scoperto perimetzale su fre lati. Dal vano scala retrostante, nonché da una rampa
collegata direttamente alla via Tasso & possibile accedere al piano interrato, attialmente ad uso
deposito, mentre dal vano scala antistante é possibile accedere all'appartamente al priino piano.
Quest'ultimo, disimpegnato da un corridoio centrale, ¢ dotato di tre ampi balceni posti in posizione
antistante, laterale e retrostante al corpo di fabbrica; dal vano scala & possibile raggiongere il
sovrasiante piano coperture anch'esso di pertinenza eselusiva. Nel momento del sopraliuogo {'intero
fabbricato era in modeste condizioni di conservazione ¢ manutenziong, non essendo state
evidentemente effettuate nel tempo le necessarie opers di manutenzione ordinaria. 11 fabbricato &
stato realizzate in base alla Concessione Edilizia N, 1/1979 rilasciata if 18/04/1979, agibilitd nen
ancora rilasciata, e ricade, in base allo strumento urbanistico attualmente vigente nel comune di Pati
in zona Bl di completamento edilizio. Sono state rilevate alcune non conformitd meglio specificate al
paragrafo 8 della presente relazione. Sviluppa, in base all'ultimo progetto approvato, una supetficie
coperta lorda per piano di cirea mq. 160,00 oltre al vano scala con superficie coperta lorda di cirea
mq. 16,00, ai balconi con superficie lorda complessiva pari a circa mq, 40,00. L'altezza utile netta al
piano interrato & di mt 2,60, al piano terra ed al primo piano di mt. 3,05. Cenfina con l'anzidetta Via
Tasso, con scoperti € con fabbricato di proprietd di terzi. Il fabbricato ¢ sprovvisto del Certificato di
Agibilitd e dell'Altestato di Prestazione Energetica.

Identificazione catastale:

e foplio 2 particella 636 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria A/7, classe |, consistenza 8,5 vani,
rendita 460,94 Euwro, indirizzo catastale: Via Tasse, piano: 1, infestato a *** DATO
QOSCURATO #** | derivante da VARIAZIONE del 17/02/2017 Pratica n. LEO047007 in atti
dal 17/02/2017 G.A.F. CODIFICA PIANO INCOERENTE (n. 23775.1/2017)

o foglio 2 particella 636 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 1, consistenza 149 mq,
re_n'di_ta 146,21 Euwro, indirizzo catastale; via Tasso, piano; T, intestato a *** DATO
QSCURATO #¥* _ derivante da Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

» foglio 2 partticella 636 sub. 1 (catasto fabbuicati), categoria C/6, classe 1, consistenza 139 my,
rendita 136,40 Buro, indirizzo catastale: Via Tasso, plano: 81, infestato a *¥¥ DATO
OSCURATO #¥* | derivante da Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

tecuico incaricator Ing, Francesco Carmine Palumbo
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Espropriazioni immobiliari N, 24/2024

Pz’mpeua s vier {nsso

Seoperio vetrosiaite ' Scaperio laterale

teciico incaricato! Ing. Francesco Carmine Palumbo
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Espropriazioni- immebiiiari N, 24/2024

Scaperta Interale Portico al plano terva

DESCRIZIONT DELLA ZONA

1 béni sono ubicati in zona semicenirale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
vesidenziale. 11 traffico nella zona & locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi
di urbanizzazione primaria e secondaria,

QUALITA F RATING INTERNO IMMOBH.E:
esposizione:

lominosifa:

panoramiciti:

stato di manutenzione generale:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA;

Piena proprieta di un fabbricato sito nel coniung di Pat (Le), in via Tagso n® 22, posto in posizione
semicentrale € ad est rispetto al centro urbano. 11 fabbricato & distiibyito su dae livelli fuoriterra oltre
ad up piane intervdfo, edificate con una facciata in adérenza, di tipp monofamiliaré e con accesso
diretto ed indipendente dalla. pubblica via. Al piano terra si trova un ampio portico con due vani
phuriuso ¢ due distinti vani seala per I'accesso, rispettivamente, al piano interrato ed al primo piano,
oftre ad uno scoperfo perimetrale su tre lati. Dal vano scala retrostante, nonché da una rampa
collegata direttamente alla via Tasso & possibile dccedere al piano interrato, attualmente ad uso
deposito, mentre dal vano scala antistante ¢ possibile accedere all'appartamento al primo piano.
Quest'ultimo, disimpegnato da un corridoio cenirale, & dotato di tre ampi balconi posti in posizione
antistante, laterale ¢ retrostante al corpo di fabbrica; dal vano scala & possibile raggiungere il
sovrastante piano coperture anch'esso di pertinenza esclusiva. Nel momento del sopralluogo Pintero
fabbricato era in modeste condizioni di conservazione e manutenzione, non essendo stafe
evidentemente effettuate nel tempo le necessaric opere di manutenzione ordinaria. 11 fabbricato ¢
stato realizzato in base alla Concessione Edilizia N. 1/1979 rilasciata il 18/04/1979, agibilita non
ancora rilasciata, e ricade, in base allo strumento urbanistico attualmente vigente nel comune di Patd
in zona B! di completamento edilizio. Sono state rilevate alcune non conformita meglio specificate al

tecnico incaricato: Tng. Francesco Carmiine Palumbo
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Espropriazioni immobiliari N. 2472024

paragrafo 8 della presente relazione. Sviluppa, in base all'ultimo progetto approvato, una superficie
coperta lorda per piano di circa mg. 160,00 oltre al vano scala con superficie coperta lorda di circa
mg. 16,00, ai balconi con superficie lorda complessiva pari a circa mq. 40,00. L'altezza utile netta al
piano interrato & di mt 2,60, al piano terra ed al primo piano di mt. 3,05. Confina con l'anzidetta Via
Tasso, con scoperti ¢ con fabbricato di proprieta di terzi. 1l fabbricato & sprovvisto del Certificato di
Agibilita e dell'Attestato di Prestazione Energetica.

Tretle Companenti Edilizie:

pavimentazione interna; realizzata in piastrelle di
ceramica

infissi esterni: doppia anta a battente realizzati in
legno

protezioni infissi esterni; tapparelle realizzate in

plastica

rivestimento esterno: realizzato in intonaco di

cemento

Dagli Tinpianti:

eletivico: sotiotraceia , la tensione & di 220V i
conformitd: da verificare e collaudare

gas:. impianto gas assente

Detie Sguilure:

LA & &

scale interne: a vampe parallele realizzate in
cemento armato ; il servoscala & assente

Interno appartameito Tuterni piana interralo

teenico incaricato: Ing. Francesco Cannine Patwmbo
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Espropriazioni immobitiari N. 24/2024

Interai piano inteirato

Interno appariameiito Pimio copertira

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

desmzmm | - “ mnsmﬂuﬂ J— mmce wmmemﬂle
Piano interrato 160,60 X 50 % = 80,00
.Poﬁicu 4 piaﬁ_o térré . . 160;00 b4 . 0% “ = . 48,00 .
Scoperto a piano fekra o | !90;00 o x - 10 %“ —. 19(){)
Vaoseal O em ox o 320

tecnico inearicator Ing. Francesco Carmine Palombo
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Espropriazioni iminobiliari N, 24/2024

Balconi al pr.in.u.: II)Iil.l.IJ() -
Copertura a lastrico solare
Appartamento al primo piano
th.ﬁ.!e:

L3

B .‘I”ﬁ Sl . 1\_

planimeiria catastale piano interrato

[ :
i
[
] i
- i
i
L
H l
i
-
¥ H
L }

b

40,00 X
206,00 X
160,00 X

926,00

£
ST

Bl el

e ERF

planinretria catastale piano primo

30% = 12,80
10 % = 20,00
180 % = 160,00
342,20

- i

H v - “‘E

] i

3 {

‘ i

¢

* {

]

L] * i

H

i

Lo o

planimenia catastale piano terva

Pianta Interrato da progefta

tecnico incaricato? Ing. Francesco Cannine Palumbo
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Espropriazioni immobiliari N, 24/2024

Piauin Piane primo du progetto

Pianta Piano ferra da progeito

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparanteirico in base al prezzo medio.

SVHUPPO VALUFFAZIONE:
i CTU ha ritenuto oppoituno utilizzare come procedimento di stima il metodo Comparativo,

B stata effetruata un’osservazione dei dati presenti sulla Banca Dati dell’Osservatorio del Mercato
Tmmobiliare — Agenzia del Territorio — classificati per ambito ferritoriale omogeneo {(zona OMI) e per
tipologia immobiliare, ubicate nefla medesima zona omogenea (ad esclusione degli immobili di
patticolare pregio o degrado o che comungue presentano caratteristiche non ordinarie per 1a zona di
apparienenza). Per le abitazioni civili il valore & compreso nell'intervallo di € 360-520/mq. Tenuto
conto delle suddette caratteristiche di ubicazione, consistenza ed esposizione del lotto in esame, il
CTU ritiene equo attribuire, ai fini della valutazione, un prezzo unitario per ogni mq. di superficie
dell’ immaobile in esame-pari a €/mq 430,00,

CALCOLO DEL VALORE B MERCATE:
Valore superficie principale: 342,20 X 430,00 = 147.146,00

RIEPILOGO VATORT CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 147.146,00
Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritfo al netto degli aggiustamenti): €. 147.146,00

fecnice incaricaty: Ing, Francesco Carsine Palumbo
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Espropriazioni immobiiiari N, 24/2024

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Lecce, ufficio del registro di Lecee, conservatoria
dei registri immobiliari di Lecce, ufficio tecnico di Pati

VALORE DI MERCATO (OMV):

1D descrizlone consistenza CONS. accessori valore infero valore divitto
A Fabbricato 342,20 0,00 £47.146,00 147.146,00
147.146,00 € 147.146,01 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 15.000,00
Valove di Mercato dell'immobile nello stato di faito e di diritto in cui si trova: €. 132.146,60

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tribntari su base catastale e €. 19.821,90
reale & per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetatio di eventuali

spese condominiali insolute nel bicnnio anteriore alla vendita ¢ per

l'immediatezza della vendita gindiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente; €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Riduzione per arrotondamento: €.24,10
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 112.300,00

stato di fatto e di dintfo in cul si trova:

data 16/09/2024

il tecnico incaricato,
Ing. Francesco Carmine Palumbo

fecnico Incaricato: Ing. Francesco Carmine Palumbo
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