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Espropriazioni Immobiliari N. 94/2023

PRIAZIONI IMMOBILIARI 94/2023

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:
appartamento a MESAGNE Via Tiziano 20, della superficie commerciale di 90,40 mq per la

quota di 1/1 di piena proprieta ([ NN i

Appartamento in Condominio denominato "Virginia" ubicato in Mesagne alla Via
Tiziano n® 20, in una zona residenziale ben servita nel ceniro abitato, vicina a scuole e
supermercati, caratterizzata da edifici moderni con appartamenti luminosi e vicinanza alla
storica Basilica Santuario del Carmine, offrendo un contesto di vita quotidiana comodo con

facile accesso ai servizi principali della cittd, pur essendo vicina al centro storico.

L'immobile & posto al piano terra del condominio con affaccio su giardino
pertinenziale, gode di una discreta esposizione su due fronti a nord ed ovest, in ambiente a
densita edilizta prevalentemente bassa, con le vedute dell'appartamento su spazi aperti e
strada (via Tiziano). Una parte del giardino pertinenziale & destinato a parcheggio auto

scoperto, con accesso diretto mediante cancellata scorrevole da via Tiziano,

L’immobile si trova in buono stato di conservazione e non necessita di lavori

manutentivi.

La muratura & in laterizio alveolato (Poroton) da cm 30. I pavimenti sono in gres
porcellanato di colore chiaro in tutti gli ambienti, il bagno ¢ 1'angelo cottura risultano
rivestiti in ceramica, bussole in legno tamburato di colore chiaro, portoncino d’ingresso
blindato, finestre e porte esterne con vetro camera, avvolgibili in pve. Il tutto risalente

all’epoca di costruzione in buono stato conservativo.

Labitazione & dotata di impianto di riscaldamento e produzione di ACS con
generatore a metano autonomo, installato nel 2013, con sistema di distribuzione con
radiatori in alluminio. La dichiarazione di conformita dell’impianto ¢ depositata agli atti in
sede di richiesta di Agibilitd ed é datata 02.03.2013.

L'impianto elettrico ed elettronico risultano a norma con dichiarazioni di

rispondenza anche esse depositate in sede di richiesta di agibilita e sono datate 09.10.2013.

Le superfici esterne del giardino pertinenziale sono in parte pavimentate con gres e
parte con pavimento in autobloccanti e ghiaia. Sul muro di recinzione del giardino esterno &

resente una cancellata scorrevole per [’accesso carrabile al giardino e parcheggio scoperto
p p g p
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di pertinenza.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Terra, interno 4, scala B, ha un'altezza
interna di 2.70.Identificazione catastale:

. _ (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 7, consistenza 4 nmyq,

rendita 33.466,00 Euro, indirizzo catastale: VIA Tiziano n. SN, piano: Terra, derivante da
Variazione del 10/06/2013 Pratica n. ([ NNEEEE i» 2tti dal 10/06/2013 UNITA AFFERENTI
EDIFICATE SU AREA URBANA (n. | IIEGND

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2013.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva uniia principali: 90,40 m?
Consistenza commerciale complessiva accessor: 6,00 m*
Valore di Mercato dell'immaobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 75.595,40
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 62.232,57
trova:

Data di conclusione della relazione: 30/12/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da Coniugi || || |GG

con preliminare di compravendita, stipulato il 03/06/2014, con scadenza 11 30/09/2015 ( il contratto &

stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di liquidazione giudiziale ).

L’immobile pignorato non & occupato dal debitore esecutato bensi da soggetti terzi ed in
articolare dai coniugi

ed ivi risiedono dall'anno 2014 come da Certificati di Residenza
storico acquisiti presso I’Ufficio Anagrafe del Comune di Mesagne.

L'unitd immobiliare & stata oggetto di Contratto di compravendita immobiliare avente come
Parte promittente Venditrice la Societa ¢ come Paite
Promissaria Aciuirente il

La Parte Promissaria Acquirente il Sig.re || N N NEGNG risuita figlio dei coniugi ||| N

, attuali occupanti I'immobile in oggetto.

Dalle risultanze documentali nen si & riscontata la registrazione del Preliminare di compravendita
immobiliare,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

L1 Dpaeande ginedizicdi o e trascrizion preciu diziovodi Nessun,

4] 2 Cotveniiioni

srbingaiv Nesstin

S8 e fminesfond s Nessa,

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

Fo0 Isevinians:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 22/10/2010 a firma di Notaio Michele Errico ai nn,
I i cpertorio, registrata il 26/10/2010 a Brindisi ai nn. [, iscritta 11| N
Brindisi ai nn [} a favore di — contro | NN
I :ivonte da Mutuo,

Importo ipoteca: 2800000,
Importo capitale: 1400000.
Durata ipoteca: 15 anni

ipoteca volontaria annotata, stipulata il 25/09/2013 a firma di Notaio Michele Errico , registrata il
B - Brindisi ai on I, iscritta I - Brindisi ai no . 2 favore di R
S o [ -iv2ote da Muto.

Importo ipoteca: 198000.

Importo capitale: 99000.

Durata ipoteca: 15.

Con annotazione di frazionamento in quota njJij d'ordine e n Jliparticolare de!j . =tto
M.Errico 25.09.2013: -- sull'unita urbana in Mesagne nel [ N NN t:.A/3 veniva

fatta gravare quota capitale di € 92.000,00 e quota ipoteca di € 184.000,00= — sull'unita urbana in

Mesagne ncl | NN :i:.C/ veniva fatta gravare quota capitale di € 7.000,00 e

quota ipoteca di € 14.000,00=
ipoteca legale attiva, registrata il 16/05/2023 a Brindisi ai nn. [}, iscritta ||| | | I 2 Brindisi ai

nn. [l a favore di NG

Importo ipoteca: 85142,62.

Importo capitale: 40571,31.

Ipoteca conc.amministrativa/riscossione njjfid'ordine e nfii particolare del 16.05.2023 - a favore

I o scdc in Roma (domicilio. ipotecario eletto: via Santa Lucia
n.10, Brindisi) — contro || || | | SN -o» scde in Brindisi - atto in data 16.05.2023 - per

€ 85.142,62 di cui €40,571,31 capitale grava, tra l'altro, sull'intera piena proprieta delle unita urbane

di cui in premessa, riportate nel NCEU di Mesagne al ||| ||| | ctz.A/3 vani: 4 ¢ [ ]

ctg.C/6 mq.15.

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 17/12/2013 a firma di Notaio Michele Errico ai nn. [ | | | || | [ lEGEGz
di repertorio, registrata il 14/01/2014 a Brindisi ai nn. [, iscritta i1 14/01/2024 a Brindisi ai nn. 401,
a favore difj | | | A . <o I . :-:ivotc da repolamento
di condominio.

Regolamento di condominio nffj dordine ¢ nfffflf particolare del [ - 2 favore e contro
i - atte M.Errico 17.12.2013- relativamente a fabbricato

in Mesagne riportato ne] |GGG o< ot comuni distinti
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con 12|

§.04 Pranarcinenis o sentenze o Hgidsiond shichziadn

pignoramento, stipulata il 12/07/2023 a firma di Ufficiale Givdiziario Tribunale di Brindisi
registrata il 07/08/2023 a Brindisi ai nn [ trascritta i1 07/08/2023 a Brindisi ai nn ] =

favore o[ . oo I

derivante da Pignoramento immobiliare,
Pignoramento immobiliare n{Jlldordine e n M particolare del 07.08.2023 - a favore [l

~ contro [

I (ificiale Giudiziario Tribunale di Brindisi 12.07.2023 - sino alla concorrenza di €
§1.859,80 oltre interessi e spese - grava sull'intera piena proprietd delle unitd urbane di cui in

premessa, riportate nel NCEU di Mesagne a! || [N SN -t<.~/3 vani 4 ¢ [ ctz.C/6

mq.l5.

3

423 e Broserizionis Nessuna.

A7

b Livinesiond s Nessyaa,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 48,86
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.2.023,52
Millesimi condominiali: 35,1266

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

L' unita urbana suindicata fa parte di fabbricato insistente su area urbana riportata nel NCEU
di Mesagne al|| | | |} BB g 1554, dalla demolizione totale di unita urbane gia
riportate nel NCEU di detto Comune al _; su suolo
ne !l - :1bano are 15,54, comprendente L GcGcTNTNGEEGE
-

- Al ventennio:

A) le unitd urbane riportate nel NCEU di Mesagne a! ||| |} QNN N p. T ctz.A/5 cl.17 vani
L, T ctg A5 cl1” vani |, I p.T ctg. A5 134 vani 2 ¢ [ PR

cl.1% vani 4, si appartenevano o I

B - /3 ciascuno, in virtd di: -- successione legittima in morte del padre [ R
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R RS . v e Reg
Brindisi den. | . (12 critta a Brindisi i1 05.04.1994 al nfjlil] d'ordine

JEl particolare, con la quale l'intera piena proprieta di dette unita veniva devoluta, per

rinuncia da parte del coniuge |G - cinque figli

R T T 0.
- atto di divisione a stralcio per Notar- I o1 05.05.2003, trascritto a Brindisi il

Y icorso tra i preclott |

B ol comproprietari per 1/5 ciascuno, con il quale
I'intera piena proprieta delle predette unita rimaneva assegnata a [ | GcHEIGERIGINGNGGEE
I < /3 ciascuno.

(S oA S RS R T e e
appartenevano: per una meta indivisa, ai predetti | RS
I :: |/6 ciascuno quale bene personale, in virth del succitato atto di
divisione a stralcio per Notar EDi Gregorio del 05.05.2003 trascritto a Brindisi il 26.05.2003
al nfll d'ordine e nill particolare - intercorso tra i suddetti: B T |
e uali comproprietari per 1/10 ciascuno,

nonché della suindicata successione legittima in morte del padre || N AN dcceduto

i130.11.1992 (il quale aveva lasciato eredi della propria quota pari ad 1/2 indiviso, giusta la
rinuncia da parte del coniuge, i cinque figli suddetti), Uff. del Reg.di Brindisijjjjj il

. oscritta o Brindisi il 05.04.1994 al [ d'ordine ¢ ol

particolare;

- per la restante meta indivisa, a [N ! I -
quale, unitamente al fratello (|| . | o:i2inaria consistenza di dette p.lle
B i oarc 4430 ¢ [ di are 35,70) era pervenuta, da s

B i virth di atto di compravendita per Notar G.Pampaloni del 21.12.1949 reg.to il

I - troscritto a Lecce i (MGG - -

particolare; precisandosi che gravava canone di £.150 in favore del Comune di Mesagne.

Detto canone veniva aftrancato con atto privato autenticato dal Not. R.Nicoletta in data
31.08.1963, regto a Mesagne il 03.09.1963 al [ I ¢ toscrito a Lecce il

12.03.1964 o1 [ i fovore dei germani [
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N on il quale atto i predetti germani [N

B cvio pagamento delta somma di £.6.050, affranca- vano il canone enfiteutico
originario di £.21,00 gravante, tra Faltro, sulle [l are 44,30 ¢ [ di are 35,70

C) I < arc 12,64 dellll del NCT di Mesagne si apparteneva a ||| | NGGGcGcGcR
I - 50 c I

I < 1/10 ciascuno, in virth di:

-- atto di compravendita per Notar G, Pampaloni de! ||| | | |l -_
e trascritto a Lecce il 16.01.1950 al [ G o i -
germani | - cist=vano da (I

I O-!originaria consistenza di are 44,30; precisandosi che su detta

particella, unitamente ad altre oggetto del medesimo atto di compravendita, gravava canone
di £.150 in favore del ||| | G

-- atto privato autenticato dal Not. R.Nicoletta in data 31.08.1963, reg.to a Mesagne il

03.09.1963 al [ I  trascritto a Lecce il 12.03.1964 a |
. con il quale i
predetti germani ||| GG, ;o pagamento della somma di £.6.050,

affrancavano il canone enfitentico originario di £.21,00 gravante sulle particelle oggetto del

suindicato atto di compravendita per Notar G.Pampaloni del 21.12.1949, ivi compresa la

B di arc 44,30;

- successione legittima in morte di | REEEEEEEEE -
deceduto it 30.11.1992, Uff. del Regdi Brindisi [ G_ o 10042008,
trascritta a Brindisi i1 24.06.2008 2! [ GcTcTcNcNEEEEEEEEEE. o 2 qualc 12
della [ &i are 12,64 veniva devoluta ai cinque figh [ GcTcNIzTNGzNa@EGEGEGEGE
e
Y - 110 ciascunio;

D) le unita urbane riportate nel NCEU di Mesagne a! || N} |} JNEEEE p.T ctg cl.1” vani 1,
B o T etz A/5 cl1” vani 1| cte.A/5 117 van 2, | ctg.A/5 <112
vani |, [ p.T ctzA/5 cl1r vani 1 e M p-T cteA/5 cl1” vani 2, si

appartenevano a | - ! u:lc dette unita erano

rimaste assegnate in virtu di atto di divisione per Notar R.Nicoletta del 09.09.1968, reg.to a
Mesagne il 12.09.1968 2l ¢ trascritto a Lecee 11 17.09.1968 al nil} dordine e
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n. JJllparticolare; divisione intercorsa tra il predetto I liaas

- Con variazione per frazionamento e Tipo Mappale nj 2008 del 24.04.2008, Pratica
n.BRO082760 in atti dal 24.04.2008:

-- dallajJJlGi are 12,64 scaturiva la pro il di are 0,30;

- dalla pre. |l di are 1,35 scaturiva la pre. ] di are 0,40;
- dalla prejJJJli] di are 7,07 scaturiva la pre] il di arc 6,43;

-- dalla prcjl] del Catasto Terreni - gia ente urbano di are 4,62 - scaturiva la prcf] ente
urbano di are 3,54,

- In virth di atto di compravendita per Notar M.Errico del 05.06.2008; rep, n.88121, e

precisamente;

- con trascrizione [ ordine ¢ nM particolare in data 19.06.2008, da [
I i cooozione di beni) per 3/6 ¢ [ EGTGcNB
I (i scparazione di beni), [N
I (oc::c personale) o [
I (o:nc personale) per 1/6 ciascuno, veniva trasferita I'intera piena proprieta delle
B - 0.0 di o L6 G are 2.33; B oc 0.09;
B - 0.40 c I 6 orc 6,43, alla societa R
B

-- con trascrizione njll d'ordine ¢ NN i» data 19.06.2008, da [
(bene personale), _ (in separazicne di beni)
e _(bene personale) per 1/5 ciascuno, veniva

trasferita I'intera piena proprieta della prc. [l di are 0,30 alla predetta societa ]

_’

- con trascrizione [l d'ordine ¢ n. S fparticolare in data 19.06.2008, dj
I, (i scparazione di beni), [
I (e personale) < [

I (b:nc personale) per 1/3 ciascuno veniva trasferita l'intera piena proprieta delle

unita urbane distinte con le [ p.T ctg.A/5 vani 1 p.T ctzA/S veni 1,
B 7 cto A/ vani 2 e [ p T ctez.A/5 vani 4, nonché del terreno distinto con la

B cotc urbano are 3,54, alla predetta societa s

tecnico incaricato: Architetto Ferruccio Bracciale
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-- con trascrizione || N NEEGEGNG - o] particolare in data 19.06.2008, da [
— (in separazione di beni) veniva trasferita I'intera
piena proprieta delle unita urbane distinte con le| I p.T ctg.A/5 vani 1, [N p.T
ctg.A/S vani |, NI ».T ctz.A/5 vani 3, N p.7 ctzA/5 vani 1, PN p.T
ctg.A/S vani 1 ¢fjJ I p. T cte. A/5 vani 2, nonché del terreno distinto con la B ot

urbano are 3,54, alla predetta socicta |

- Con variazione per Tipo Mappale 1.50646.1.2/2012 del 05.04.2012, Pratica n.BR0050646
in atti dal 05.04.2012 presentato il 05.04.2012:

- dalla soppressione della [JJlll ente urbano di are 3,54 scaturiva la prejJJjj ente urbano
di are 3,54;

- venivano soppresse le p.lle | INEEEEEEEEEE - ol

prc. Il gi2 ente urbano di are 3,54 - nell'unica consistenza di are 15,54 ente urbano.

- Con variazione per demolizione totale n.20796.1/2013 del 10.06.2013, Pratica
n.BR0O071240 in atti dal 10.06.2013, dalla soppressione delte unita urbano distinte con le

e R ——
distinta con Ia pre. NN

- Con variazione per uniti afferenti edificate su area urbana n.20806.1/2013 del 10.06.2013,
Pratica n.BR0071241 in atti dal 10.06.2013, dalla prc. || | GNG0.1554 scaturiva, tra te
alire, l'unitd urbana riportata nel NCEU di Mesagne al | N }NEEEEEE vi2 Tiziano nsn
scala B p.T ctg.A/3 cl.7" vani 4, superficie calastale totale mq.79, totale escluse aree
scoperte mq.69, R.C. € 334,66.

- Con variazione nel classamento n.20743.1/2014 del 12.05.2014, Pratica n.BR0053536 in

atti dal 12.05.2014, venivano confermati i dati di classamento proposti per la predetta unita

distinta con lajj - 2ssamento e rendita validati).

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

I c (2 quota di 1/1, in forza di atto compravendita {dal

17/06/2008), con atto stipulato il 05/06/2008 a firma di Notaio Michele Ermrico ai nn. [ di
repertorio, registrato il 19/06/2008 a Brindisi ai nn. ||| || i 19/06/2008 a Brindisi ai
nn.

I 1 la quota di 1/1, in forza di Atto -Unita afferenti edificate su

area urbana (dal 10/06/2013), con atto stipulato i1 10/06/2013 a firma di [ NREGzN

I i ratica n. BROO71241 di repertorio.

Tramite una pratica DOCFA presentata da un tecnico abilitato

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di Costruire N. 18672010 e successive varianti, intestata a ||| GTcTcTczNcNENENNEIG ;-

lavori di Demoliziene di fabbricato esistente e costruzione di un complesso residenziale denominato
“Virginia”, costituito da un piano interrato destinato a box auto, un piano terra, primo, secondo e
terzo piano destinate a civili abitazioni;, rilasciata il 17/09/2010 con il n. Protocollo: 24531 di
protocollo

S.C.LA. - Segnalazione Inizio AttivitA N. 324/2013 ¢ successive varianti, intestata a [
I . o ovori di Variante al P.di C. n° 186/2010 per "Realizzazione di lievi modifiche".,
presentata il 27/11/2013 con il n. 26039 di protocolle

Permesso di Costruire N. 125/2017 e successive varianti, intestata a (||| || | | | \ AAAEEEEN »-:

lavori di "Ampliamento dell'immobile facente parte del complesso residenziale "Virginia"., presentata
i124/05/2017 con il n. 14044 di protocollo, rilasciata il 06/09/2017, agibilitd del 08/10/2021

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Delibera della Giunta Regionale n. 1013
del 21 luglio 2005, I'immobile ricade in zona Zona Omogenea B2/a. Norme tecniche di attuazione ed
indici:

Art, 39 - Zona omogenea B2

Nelle zone B2 il rilascio delle Concessioni Edilizie, é subordinato alla esistenza o alla realizzazione
delle urbanizzazioni primarie.

Il concessionario o 1 concessionari eventualmente riuniti in consorzio, possono obbligarsi a realizzare
direttamente le opere di wrbanizzazione mancanti e strettamente necessaric alla completa
urbanizzazione dell’area con le modalith e le garanzie stabilite dal Comune a scomputo totale o
parziale degli oneri di urbanizzazione primaria.

Per quanto attiene alle aree e servizi ex D.M. 1444/68 il rilascio delle concessioni edilizie &
subordinato alla cessione delle stesse nei limiti dei 18 mg/ab nella zona all’nopo tipizzata dal P.R.G.
salvo la monetizzazione qualora la predetta cessione non sia possibile per il privato.

Nelle zone B2 di nuova edificazione, l'approvazione dei frazionamenti catastali da parte del Comune
¢ subordinata alla esistenza delle urbanizzazioni primarie oppure alla cessione delle aree e alla
realizzazione delle urbanizzazioni primarie, previa apposita Convenzione con 1'’Amministrazione
Comunale.

In generale nelle zone B ogni intervento sia di nuova edificazione sia di completamento efo
miglioramento dell’esistente, deve essere conforme alla vigente legislazione.

In particolare negli interventi di recupero e opere di manutenzione ordinaria e straordinaria, di
restauro, di ristrutturazione e di completamento, le distanze tra gli edifici non possono essere inferiori
a quelle intercorrenti fra i volumi edificati preesistenti computate senza tener conto di costruzioni
aggiuntive di epoca recente non conformi alla normativa vigente all’epoca della loro costruzione.

Negli interventi di ristrutturazione e di completamento, ogni nuova finestra di vano abitabile (escluse
quelle che si aprono su strade o spazi pubblici) deve avere, per tutta la sua dimensione planimetrica
ed altimetrica, uno spazio prospiciente libero e scoperto della misura non inferiore a 10 metri.

Ove non diversamente specificato e nei casi degli interventi di ristrutturazione edilizia con
demolizione e successiva ricostruzione, di completamento edilizio, nonché di edificazione delle aree
libere residue vanno rispettate le seguenti prescrizioni:

Dc - distanza dai confini: H x 0,5 con un minimo di ml 5,00, oppure nulla in caso di costruzione in
aderenza;

tecnico incaricato: Architetto Ferruccio Bracciale
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Df - distanza dai fabbricati: somma delle altezze dei fabbricati prospicienti x 0,5, con un minimo di
ml 10,00; oppure nulla in caso di costruzione in aderenza;

P - parcheggi privati: | mg. ogni 10 mc.

Art. 40 - Zona omogenea B2: sottozona B2a sottozona B2b

Per gli interventi di completamento e di costruzione delle aree non edificate o rinvenienti da

demolizioni, va rispettato I'indice di fabbricabilita fondiario massimo di 4 me/mq con un rapporto di
copertura pari al 60% e altezza massima di 12,00 mt.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA: NESSUNA

Sono state rilevate le seguenti difformita: Da un confronto effettuato tra gli elaborati oggetto di
approvazione comunale, gli claborati catastali e lo stato rilevato durante il sopralluoge negli
immobils, si & riscontrata una lieve difformita tra quanto approvato e quanto attualmente rilevato. In
particolare tale difformitd consiste nello “slittamento™ di una porta finestra (di accesso alla veranda)
ubicata nel vano Soggiorno, da una posizione laterale ad una posizione centrale rispetto alla stessa
parete. Per quanto riguarda il rilieve metrico dei vani costituenti gli immeobili in oggetto si sono
riscontrate lievi differenze che possono essere trascurabili poiché rientranti entro il 5% delle
tolleranze esecutive ammesse per legge (art. 34-bis, D.P.R. 380/2001). Non & stato riscontrato nessun
abuso. (normativa di riferimento: art. 34-bis, D.P.R. 380/2001 )
Le difformitd sono regolarizzabili mediante: Previo confronto con I'U.T.C. , ponendo il caso
specifico, potrebbe essere regolarizzata con dichiarazione tecnica per attestare lo stato legittimo; se
invece verrd considerata una variazione pit sostanziale , potrebbe necessitare di una SCIA in
sanatoria.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
» Previo confronto con I'U.T.C. , penendo il caso specifico, potrebbe essere regolarizzata con
dichiarazione tecnica per attestare lo stato legittimo; se invece verrd considerata wna
variazione pil sostanziale , potrebbe necessitare di una SCIA in san: €.1.200,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: due mesi

Questa situazione & riferita solamente a posizione di una portafinestra prevista di progetto sulla stessa
muratura ma posizionata in maniera differente..

Previo confronto con I'U.T.C. , ponendo il caso specifico, potrebbe essere regolarizzata con
dichiarazione tecnica per attestare lo stato legittimo; se invece verrd considerata una variazione pil
sostanziale , potrebbe necessitare di una SCIA in sanatoria,

tecnico incaricato: Architetto Ferruccio Bracciale
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8.2, CONFORMITA CATASTALX:
CRITICITA: NESSUNA

Sono state rilevate le seguenti difformita: Da un confronto effetmato tra gli elaborati catastali e lo
stato rilevato durante il sopralluogo negli immobili, si & riscontrata una lieve difformita tra quanto
approvato e quanto attualmente rilevato. In particolare tale difformita consiste nello “slittamento” di
una porta finestra (di accesso alla veranda) ubicata nel vano Soggiorno, da una posizione laterale ad
una posizione centrale rispetto alla stessa parete.
Le difformita sono regolarizzabili mediante; Una procedura di variazione catastale tramite DOCFA
(Documento Catasto Fabbricati), presentata da un tecnico abilitato.
L'immobile risulta non conforme, ma regelarizzabile,
Costi di regolarizzazione;

* Variazione catastale tramite DOCFA : €.700,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 2 mesi
Questa situazione & riferita solamente a spostamento porta finestra

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta .

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

MESAGNE VIA TIZIANO

© APPARTAMENTO
S pUNTOA

appartamento a MESAGNE Via Tiziano 20, della superficie commerciale di 90,40 mq per la quota

di 1/1 di piena proprieta (I

tecnico incaricato: Architetto Ferruccio Bracciale
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Appartamento in Condominio denominato "Virginia" ubicato in Mesagne alla Via
Tiziano n® 20, in una zona residenziale ben servita nel cenfro abitato, vicina a scuole e
supermercati, caratterizzata da edifici moderni con appartamenti luminosi e vicinanza alla
storica Basilica Santuario del Carmine, offrendo un contesto di vita quotidiana comodo con

facile accesso ai servizi principali della citta, pur essendo vicina al centro storico.

L'immobile ¢ posto al piano terra del condominio con affaccio su giardino
pertinenziale, gode di una discreta esposizione su due fronti a nord ed ovest, in ambiente a
densitd edilizia prevalentemente bassa, con le vedute dell'appartamento su spazi aperti e
strada (via Tiziano). Una parte del giardino pertinenziale ¢ destinato a parcheggio auto

scoperto, con accesso diretto mediante cancellata scorrevole da via Tiziano.

Limmobile si trova in buono stato di conservazione e non necessita di lavori

manutentivi.

La muratura € in laterizio alveolato (Poroton) da cm 30. I pavimenti sono in gres
porcellanato di colore chiaro in tutti gli ambienti, il bagno e I’angolo cottura risultano
rivestiti in ceramica, bussole in legno tamburato di colore chiaro, portoncino d’ingresso
blindato, finestre e porte esterne con vetro camera, avvolgibili in pve. Il tutto risalente

all’epoca di costruzione in buono stato conservativo.

I’abitazione ¢ dotata di impianto di riscaldamento e produzione di ACS con
generatore a metano autonomo, installato nel 2013, con sistema di distribuzione con
radiatori in alluminio. La dichiarazione di conformita dell’impianto & depositata agli atti in
sede di richiesta di Agibilita ed & datata 02.03.2013,

L'impianto elettrico ed elettronico risultano a norma con dichiarazioni di

rispondenza anche esse depositate in sede di richiesta di agibilita e sono datate 09.10.2013.

Le superfici esterne del giardino pertinenziale sono in parte pavimentate con gres e
parte con pavimento in autobloccanti e ghiaia. Sul muro di recinzione del giardino esterno &
presente una cancellata scorrevole per P'accesso carrabile al giardino e parcheggio scoperto
di pertinenza.

L'unith immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, intemo 4, scala B, ha un'altezza
interna i 2.70.1dentificazione catastale:

. _ {catasto fabbricati), categoria A/3, classe 7, consistenza 4 mq,
rendita 33.466,00 Euro, indirizzo catastale: VIA Tiziano n. SN, piano: Terra, derivante da
Variazione del 10/06/2013 Pratica n. BRO071241 in atti dal 10/06/2013 UNITA AFFERENTI
EDIFICATE SU AREA URBANA (n. 20806.1/2013)

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 pianc interrato. Immobile costruito nel 2013,

teenico incaricato: Architette Ferruccio Bracciale
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Accesso pedonale da Via Tiziano n° 20 Accesso carvabile su area scoperta di pertinenza

DEEREZIONE BULLA JONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i pin importanti centri limitrofi sono Brindisi-
Latiano- San Vito dei Normanni). 11 traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono buoni. Sone inoltre
presenti i servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.

ERURNE A

Ubicazione su mappa urbana

s E: *;

Vicinanza staziene fervoviaria Ubicacione su Estrafio di Mappa Catastale

COLLEGEAREN

ferrovia distante 900 mt #H oW
autobus distante 850 mt - fermata STP E= & o W
superstrada distante 1,5 Km dallo svincolo per # # Tl R R

S87 - Brindisi/Taranto

teenico incaricato: Architetlo Ferruecio Bracciale
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esposizione: o R
panoramicita: ok ok oW
livello di piano: : oW R
stato di manutenzione: Lol oW o
luminosita: : Lok o oWy
qualitd degli impianti: o o e
qualita dei servizi: Eok oW oW
CESUREAUNY DR IATS

L'immobile & provvisto di Certificato di Prestazione Energetica, redatto dal Geom.

Simona De Cristofarc, con assegnazione di Classe Energetica “B”.

Piolie Cptnponient Bibn

cancello:  Inferriata realizzato in Ferro con S @ o e W
apertura Scorrevole

infissi esterni: Vetrocamera realizzati in alluminio. o ok
Con avvolgibili in PVC

infissi interni: a battente realizzati in legno W o o v
tamburato

pareti esterne: costruite in muratura di mattoni d & % % W
forati , i1l rivestimento & realizzato in intonaco

pavimentazione esterna: realizzata in gres # v i
pavimentazione interna: realizzata in gres % o R R
plafoni: realizzati in pve/metallo e s d o e
portone di jngresso: porta blindata realizzato in o o f W
PVC/Ferro

rivestimento esterno. realizzato in Rasante acrilico

rivestimento interno: posto In paretl realizzato in i o o
pittura

scale: con rivestimento in marmo S E oA W
antenna collettiva: - 5 1
ascensore. idraulico conformitd: passeggeri - dr fr fr
residenziale - Conforme

citofonico: £ od B W
condizionamento: Aria-aria con alimentazione a i 1ok f oW
eletfrico con diffusori in split. Solo in camera da

letto

Jognatura: la reti di smaltimento & realizzata in e
Rete fognaria pubblica conformita: Conforme

gas, Riscaldamento e acqua calda sanitaria con 5o e W
alimentazione a Metano conformita: conforme

idrico: | la rete di distribuzione & realizzata in Rete e # W W
pubblica cittadina conformita: conforme

termico; Riscaldamento con alimentazione in dr oz - 1

metano 1 diffusori sono in radiatori in alluminio
conformitd: conforme

tecnico incaricato: Architetto Ferniceio Bracciale
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balconi: # o B ok W
solai: solaio misto in cemento armato/laterizio in % H AW
opera con nervature parallele

strutture verticali: costruite in cemento arato o oodr de i
fravi: costruite in cemento armato o

o AR

ASNE ENERG IO

[28.3 KWh/m?*anno]

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.PR. 23 marzo {998 n. 138

tecnico incaricato: Architetto Ferruccio Bracciale
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descrizione consistenza indice commerciale

Appartamento al lordo delle murature

69,00 X 100 % = 69,00
Verande coperte 10,00 X 60 % = 6,00
Giardino 30,00 X 15% = 4,50
Posti auto scoperti 27,00 X 20 % = 540
Verande scoperte 22,00 X 25% = 5,50
Totale: 158,00 50,40

PLANCPTERRA

SRR

Elaborato Planimentrico Subalterni Planimetria Catastale

S
e

7

ALTLATRTOO I PAL I

3

Planimetria Progetto approveto dall'U.T.C. Planimetria State o Fatto

VALUTAZIONE:

tecnico incaricato: Architetto Ferruccie Bracciale
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Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.

INTERMVINTE AL OPRRATORD VW

Agenzia del Territorio (O.M.1.)

Tempo di rivendita o di assorbimento; 6 mesi
Valore minimo: 900,00

Valore massimo; 1.150,00

Borsino immobiliare.it (23/12/2025)

Tempo di rivendita o di assorbimento: 6 mesi
Valore minimo: 600,00

Valore massimo: 790,00

Immaobiliare Provenzano e Prote {10/12/2023)
Tempo di rivendita o di assorbimento: 6 mesi
Valore minimo; 850,00

Valore massimao: 950,00

Tmmobiliare.it (15/12/2025)

Valore minimo: 900,00

Valere massimo: 1.100,00

"(Garanzia Casa"

Valare minimo: 850,00

Valore massimo: 1.000,00

SUR L PP VAL A RO
1. Stima sintetica dell’immobile

ATTRAVERSO LE VALUTAZION] ELABORATE DALLE AGENZIE
IMMOBILIARI DI ZONA E VALORI OSSERVATORIO NAZIONALE DEL
MERCATO IMMOBILIARE (O.M.L)

Di seguito si riportano le valutazioni immobiliari dell'immobile oggetto di stima

eseguite consultando le agenzie immobiliari operanti nel Comune di Mesagne.
A ciascuna delie agenzie consultate sono state sottoposte:

+ Le foto del rilievo fotografico sullo stato dei luoghi dell’immobile oggetto di

stima;

*+ La planimetria toponomastica di Mesagne con l'individuazione dell” ubicazione
del lotto;

« I dati della superficie netta e lorda delle varie parti costitutive del bene

immobiliare da valutare;
+ Indicazioni delle condizioni interne ed esterne dell’immeobile.

Le valutazioni delle agenzie sonc da intendersi gia al netto delle provvigioni

spettanti all’agente immobiliare e dunque pit vicine alla libera contrattazione di mercato.

feenico incaricato: Architetto Ferruccio Bracciale
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Inoltre si & consultati i valori del "Borsino Immobiliare" ed i siti web con gh

annunci immobiliari in zona.

- Un’ ulteriore valutazione ¢ stata effettuata utilizzando 1 parametri
dell’Osservatorio Nazionale del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio
accessibili tramite il sito www.agenziaterritorio.it la cui fonte di rilevazione & rappresentata
da agenti immobiliari, stime interne, atti di compravendita indicanti un valore

significativamente diverso dal valore catastale, nonché offerte pubblicitarie.

Successivamente si ¢ proceduto ad effettuare una media aritmetica tra i valori
minimi & massimi provenienti dalle agenzie immobiliari di zona e nazionali; con 1l valore
cosl ottenuto si & effettuata una media aritmetica con il valore medio proveniente
dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.1, - Agenzia delle Entrate).

Vmedio = [(€/mq 880 + €/mq 1025)/2]= €/mq 952,50

LI DL BEE VILORE U MEKCATC

Valore superficie principale: 90,40 X 952,50 = 86.106,00
REEPILGG S VA LORE ORI

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. §6.106,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 86.106,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

ATTRAVERSO LE VALUTAZIONI ELABORATE DALLE AGENZIE
IMMOBILIARI DI ZONA

Di seguito si riportano le valutazioni immobiliari dell’immobile oggetto di stima

eseguite consultando le agenzie immobiliari operanti nel Comune di Mesagne.
A ciascuna delle agenzie consultate sono state sottoposte:

* Le foto del rilievo fotografico sullo stato dei luoghi dell'immobile oggetto di

stima;

+ La planimetria toponomastica di Mesagne con 1'individuazione dell’ ubicazione
del lotto 1;

+ I dati della superficie netta e lorda delle varie parti costitutive del bene

immobiliare da valutare;

» Indicazioni delle condizioni interne ed esterne dell’immobile.

tecnico incaricato: Architette Ferruccio Bracciale
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Le valutazioni delle agenzie sono da intendersi gid al netto delle provvigioni

spettanti all’agente immobiliare e dunque pit vicine alla libera contrattazione di mercato.

ATTRAVERSO LE VALUTAZIONI CON I PARAMETRI OMI

Un’ vlteriore valutazione ¢& stata effettuata utilizzando i parametri dell’Osservatorio
Nazionale del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio accessibili tramite il
sito www.agenziaterritorio.it la cui fonte di rilevazione ¢ rappresentata da agenti
immobiliari, stime interne, atti di compravendita indicanti un valore significativamente

diverso dal valore catastale, nonché offerte pubblicitarie,

La superficie commerciale ¢ determinata adottando it criteric assunto per la
misurazione della superficie ¢ il criterio SEL (superficie esterna lorda), il quale include: lo
spessore dei muri perimetrali, un mezzo delle spessore delle murature contigue confinanti
con altri edifici, 1 muri interni, i tramezzi, le colonne, i pilastri, i vani scala e gli ascensori,
mentre esclude: i balconi esterni con lati aperti, le rampe di accesso esterne non coperte,
passaggi coperti, sporgenze omamentali, intercapedini.” Per le restanti superfici accessorie

sono adottati opportuni coefficienti di riduzione.

La superficie viene arrotondata a mq per difetto o per eccesso (D.P.R. 138 /98) . La
rilevazione viene effettuata con opportune schede di rilevazione, relative ad unitd con
destinazione residenziale che siano oggetto di dinamiche di mercato. 1 valorl unitari di
mercato son espressi in euro/mgq, e possono far riferimento alla superficie netta (N) ovvero
lorda (L) e ad uno stato di conservazione e manutenzione dell’immobile ottimo, normale o

scadente.

Considerando 1 dati dell’Osservatorio risulta che il valore di mercato in euro /mq per
abitazioni civili con destinazione residenziale in provincia di Brindisi, ubicate nel Comune
di Mesagne in stato conservativo normale  in zona  periferica
(V.Udine,Emilia,Brindisi,Sandonaci) oscilla tra un valore min. di 900 €/mq ed un valore
mazx di 1150 €/mq..

Essendo buono lo stato di conservazione dell'immohile, essendo ’appartamento
non di grande metratura, quindi piu facilmente vendibile, si decide di utilizzare come valore
di riferimento quelle medio tra il max ¢ il min.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Brindisi, ufficio del registro di Brindisi, agenzie:
Brindisi e Mesagne, osservatori del mercato immobiliare Nazionali

Bt e dsr e NFRHRRETT AL N NG

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

* le analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia,

teenico incaricato: Architetto Ferruccio Bracciale
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e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

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

* il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

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

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

VYALORE DI MERCATO (OMYV):

MED MERCATO

LR

1D descrizione consistenza COMS, accessori valore infero
A appartamento 90,40 0,00 86.106,00

86.106,00 €

Riduzione del 10% per to stato di occupazione:
Spese di regolarizzaziene delle difformita (vedi cap.8):

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

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I''mmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili & provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Spese condominiali insolute ai sensi dell'art. 568 cpe:

Arrotondamento del valore finale:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova;

tecnico incaricato: Architetto Ferruceio Bracciale
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80.106,00

86.106,00 €

€. 8.610,60
€. 1.900,00
€. 75.595.40

€. 11.339,31

€. 0,00
€.0,00

€. 2.023,52
€. 0,00

€. 62.232,57
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LorTo2

TRIBUNALE ORDINARTO- BRINDS

T BSPROPRIAZIONT IMMOBILIARI 5472023

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

box singolo a MESAGNE Via Tiziano 18, della superficie commerciale di 7,50 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta [N

Box auto posto al piano interrato del complesso residenziale denominato
"Coendominio Virginia", con accesso da via Tiziano. L'immobile si trova in bucno stato
manutentivo ¢ non necessita di lavori. 11 portone d'accesso & del tipo basculante in
lamieria zincata.
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Interrato, interno ESTERNI/SB 37 P.5,
scala B, ha un'altezza interna di 2.40.Identificazione catastale:

- I (cqosto fabbricati), classe 8, consistenza 15 mq, rendita

31,76 Euro, indirizzo catastale: VIA Tiziano n. SN Piano S1, piano: Interrato, intestato a

I G:rivante da VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del

12/05/2014 Pratica n. BR0053536 in atti dal 12/05/2014 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO
(n. 20743.1/2014)

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruite nel 2013,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 7,50 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.7.143,75
Valore di vendita gindiziaria dell'itnmobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 5.502,48
trova:

Data di conclusione della relazione: 30/12/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato dal debitore.

L'immobile pignorato ¢ Occuiato dal debitore esecutato, societa |||  KGTcTcNNENGNGGGEEE

nella persona del Sig,
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