Espropriazioni immobiliari N, 320/2024
promaossa da:
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Hispropriazioni immaobadiari N, 320/2024
promossa da;

{. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

L appartamento a UGENTO VIA INDIPENDENZA 106/108, della superficie commerciale di
160,00 mq per 1a quota di:
+ 1/2 di piena proprieta

» 1/2 di piena proprieta

La civile abitazione/villetta unifamiliare oggetto di CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
& ubicata in una zona periferica residenziale del comune di Ugento (LE), alla via Indipendenza civ
106/108,

L'accesso all'abitazione avviene da via Indipendenza attraverso un'area scoperta/giardino
pertinenziale I'unitd immobiliare,

L'accesso al garage posto al piano seminterrato avviene attraverso una rampa esclusiva posta su via
Indipendenza.

' composta da n, tre piani: piano seminterralo (sub.1), piano terra/rialzato e piano primo (sub 2),
collegati da una scala interna, e risulta avere la seguente consistenza:

- Piano seminterrato (sub 2} garage, vano tecnico e scala interna di collegamento con il piano
sovrasiante.

- Piano terra/rialzato (sub 1): sopgiorno, cucina, disimpegno di distribuzione, servizio igienico,
balcone circostante l'abitazione, scala interna di collegamento con il piano seminterrato e con il piano
primo.

-~ Piano primo (sub 1): disbmpegno di distribuzione, n. tre camere da letio, servizio igienico, scala
interna, balcone circostante.

H tutto olire agli spazi scoperti pertinenziali.

La civile abitazione ( sub I - p.t/p.1) sviluppa complessivamente una superficie catastale
complessiva pari a circa a mg. 160,00 {cfi visura catastale)

La struttura verticale detl'immobile ¢ costituita da muratura e quetla orizzonlale da solai del tipo
latero-cementizi, i muri divisori interni sono costituiti da tremezzi in tufo.

La civile abitazione risulta ultimata nelle sue opere di finitura e si trova in uno stalo generale di
manutenzione sufficiente oltre ad essere dotata degli impianti tecnologici (idrico, fognante, sanitario,
riscaldamneto), allacciati aila rete pubblica cittadina.

Lfunild inmeobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Terra/Primo.Identificazione catastale:
« foplio 36 particelta 521 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 3, consistenza 7 vani,
rendita 379,60 Buro, indirizzo catastale: via indipendenza snc , plano: piano T-1, intestato a

tecnice incaricato: Arch. Luca Pasquino
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Espropriazioni immobiliari N. 320/2024
promossa da:

Coerenze: via Indipendenza, proprieta , salvo altei o diversi.
fg 36 pe 521 sub | - superficie catastale mq. 160 - superficie escluse aree scoperte mg 140 -
Mappali terreni correlati: Fg.36 P.lla 521

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terva, 1 piano interrato. Immobile costruito net 1990,

box singolo, composto da GARAGE + vano tecnico.
{dentificazione catastale:

« foglio 36 particella 521 sub. 2 {catasto fabbricali), categoria C/6, classe 2, consisienza 47 mq,
rendita 82,53 Euwro, indirizzo catastale: via Indipendenza snc, piano: S1, inlestato

Coerenze: via Indipendenza, proprieta , sabvo altri o diversi.
Consistenza catastale mq 47, Superficie catastale mq. 55. - Mappali terveni correlati: Fg.36
P.la 521

fg 36 pc 521 sub 2 - Consisienza catastale mq, 47 - Superficie catastale mq. 55

2. DESCRIZIONE SOMMARIA £ RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 160,00 m?
Congsistenza commerciale complessiva accessori: 28,20 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatio e di diritto in cui si trova; €. 155.099,80
Valore di vendila giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritio in cui si €, 131.834,83
trova:

Data di conclusione della relazione: 05/05/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopraliuogo l'immaobile risulta occupato dal debitore

4. VINCOLI ED ONFERI GIURIDICT:

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

A4 11 Domande giudiziali o altre traserizioni pregiudizievoli: Nessuna,

41,2, Canvenzioni matrimoniali ¢ prow. dussegnazione casa comingale: Nessii,

tecnico incaricalo: Arch. Luca Pasquino
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Espropriszioni immobiliari M. 320/2024
promiossa da:

d130 Aui df asservitmento urbatisiico: Nessinao,

4 b A Altre fimitaziond d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iserizioni;

ipoteca volontaria attiva,

ipoteca legale attiva,

ipoteca legale altiva,

4.2.2, Pignoramenti e senfenze i follimenic:

pignoramento, trascritta i

4 2.3 Abtre traserizioni: Nessumn,

A2 Alre Lmitazioni d'uso. Nessund.

tecnico incaricato: Arch. Luca Pasguino
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Espropriazioni immobitiari N. 320/2024
promassa da:

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 2.400,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

per la guota di 1/2,

T per la quota di 1/2,

6.2. PRECEDENT] PROPRIETARI:

per la quota di 1/1,

7. PRATICHE EDILIZIFE, E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIL:
NUOVA COSTRUZIONE DI UNA CIVILE ABITAZIONE N. Concessione LEdilizia n. 46/U,

intestata a , presentata il 05/06/1989 con il n, PROT N,

5237 di protocollo, rilasciata il 30/10/1989 con il n. PRATICA N. 6910 - C.E. N. 46/U di protocollo.
Il titolo & riferito solamente a Tmmobili ubicati nel Comune di Ugento (LE) - censiti nel
NCEU Fg 36, Pc 521, sub_1 e sub_2 - mappale tereni correlati fg.36 p.lia 521

lecnico incaricato: Arch. Luca Pasquino
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Espropriazioni inmnobiliari N. 320/2024
promossa da:

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRG APPROVATO CON
DELIBERAZIONE DI GIUNTA REGIONALE N.3846 DEL 01.08.1989 EN.1031 DEL 02.03.199¢,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

o

Sono state rilevate fe seguenti difformitd: - Modifiche distributive interne al piano seminterrato (pc.
521 sub 2) consistenti nelfa realizzazione di due muri divisori interni al fine di ricavare una stanza
{ ali'interno della sagoma autorizzata) di circa mq. 3,00 x 3,50,

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

« pratica calastale - docfa, spese e bolli: €.800,00

Questa situazione & riferita solamente a Immobili ubicati nel Comune di Ugento (LI - censiti nel
NCEU Fg 36, Pc 521, sub_1 e sub_2 - mappale terreni correlati fg.36 p.lia 521

8.3, CONFORMITA URBANISTICA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: - Modifiche distributive inlerne al piano seminferrato (pe.
521 sub 2) consistenti nela realizzazione di due musi divisori interni al fine di ricavare una stanza (

tecnico incaricato: Arch. Luca Pasquino
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Espropriazioni immobitiari N. 320/2024
proanossa da;

all'interno della sagoma autorizzata) di circa mg. 3,00 x 3,50. Modifiche distributive interne al piano
seminterrato (pe. 521 sub 2) mediante la realizzazione di due murt divisori interni al fine di ricavare
una stanza ( all'interno della sagoma autorizzata) di circa mq. 3,00 x 3,30, - Chiusura di una finestra
al piano terra/rialzato nel locale soggiorno (pe. 521 sub ). (normativa di riferimento: DPR 38072001
E SMI)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: pratica di sanatoria urbanistica-edilizia ai sensi del dpr
380/01 e s.m.i.
Liimmobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

« pratica urbanistica - edilizia in sanatoria, sanzioni, oneri, spese e tributi : €.2.000,00

Questa situazione & riferita solamente a Immobili ubicati nef Comune di Ugento (LE) - censiti nel
NCEU _Fg 36, Pc 521, sub_I ¢ sub_2 - mappale terreni correlati fg.36 p.ita 521

tecnico incaricato; Arch. Luca Pasquino
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Espropriazioni immobiliari N. 320/2024
promossa da:

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO:

ARIIRAPEC FEH OLIAL IFIFN CRERTIFICATRES A (31 Serialg 71hhABNAZGRRARZARARTARThRARK7ANAD?

“BENI IN UGENTO VIA INDIPENDENZA |

tecnico incaricato: Arch. Luca Pasguino
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Espropriazioni immobiliari N. 320/2024
promossa da:

 DICULALPUNTOA

appartamento a UGENTO VIA INDIPENDENZA 106/108, della superficie comerciale di 160,00
mq per la quota di;

« /2 di piena proprieta ( )

« 1/2 di piena proprieta { )
La civile abitazione/villetta unifamiliare oggetto di CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
¢ ubicata in una zona periferica residenziale det comune di Ugento (LE), alla via Indipendenza civ
106/108,
I'accesso all'abitazione avviene da via Indipendenza attraverso un'‘area scoperta/giardino
pertinenziale Funitd immobiliare.
L'accesso al garage posto al piano seminterrato avviene attraverso una rampa esclusiva posta su via
Indipendenza.
E' composta da n. tre piani: piano seminterrato (sub.1), piano terra/rialzato e piano primo (sub 2),
collegati da una scala interna, e risulia avere la seguente consistenza:
- Piano seminlerrato (sub 2): garage, vano lecnico e scala interna di collegamenio con il piano
sovrastante,
- Piano terra/rialzato (sub 1) soggiorno, cucina, disimpegno di distribuzione, servizio igienico,
balcone circostante I'abitazione, scala interna di collegamento con il piano seminterrato e con il piano
primo. ‘
- Piano primo (sub I): disimpegno di distribuzione, n. tre camere da letio, servizio igienico, scala
interna, balcone circostante.
It tutto oltre agli spazi scoperti pertinenziali,
La civile abitazione ( sub 1 - p.t/p.1) sviluppa complessivamente una superficie catastale
complessiva pari a circa a mq. 160,00 (cfr visura catastale)
La struttura verticale dell'immobile ¢ costituita da muratura e quella orizzontale da solai del tipo
latero-cementizi, i muri divisori interni sono costituiti da tremezzi in tufo.

La civile abitazione risulta ultimata nelle sue opere di finitura e si trova in uno stato generale di
manutenzione sufficiente oltre ad essere dotata degli impianti tecnologici (idrico, fognante, sanitario,
riscaldamneto), allacciati alla rete pubblica cittadina.

L'uniid immobiliare oggetto di valutazione & posta at piano Terra/Primo.Identificazione catastale:
o foglio 36 particella 521 sub. | (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 3, consistenza 7 vani,
rendita 379,60 Euro, indirizzo catastale: via indipendenza snc , piano: piano T-1, intestato a

Coerenze: via Indipendenza, proprietd Casciaro, proprieta , salvo altri o diverst,
fg 36 pc 521 sub | - superficie catastale mq. 160 - superficie escluse aree scoperte mq 140 -
Mappali terreni correlati: Fg.36 P.lla 521

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1990.

tecnico incaricato: Arch. Luca Pasquino
Pagina 9 di 14

Firmn!’n Da- L HCA PASOIING Fmesan Na ARVIRAPFC Fi OLIAL IFIFT CFRTIFICATES CA (31 Seriale: 71hhARNAZPERARPAART A7hARRRR7RAAD?




Espropriaziont immobiliari N. 320/2024
promossa da:

DESCRIZIGNE DELEA Z0NA
I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un‘area
vesidenziale. 11 traffico nella zona & scorrevole, i parcheggi sono sufficienti. Sono inolire presenti i

tecnico incaricato: Arch. Luca Pasquino
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Espropriazioni immobiliari N. 320/2024
promossa da:

i

servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
. — . .

QUALITA B RATING [NTERNO IMMOBILE:

LB B

esposizione: s selia

tecnico-incaricato; Arch. Luca Pasquino
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Espropriazioni immaobiliari N, 320/2024
promossa da:

panoramiciti: wetba sl ol W o
fivello dj pjano; wtha el c P ol ’ﬁ’ ‘*
stato di manutenzione: nete aslin B ’k *‘
luminosita: tetbonesnlia & dy ﬁ“ * W
qualitd degli impianti: el i ‘%‘* & & W
qualita dei servizi: nethe i ) ‘& * *
DESCRIZIONE DETTAGLEATA:
CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenza commerciale: £.P.R. 23 marzo 1998 n.138
descrizione consistenza indice commerciale i
. . . j
I civile abitazione 160,00 X 100 % = 160,00 E
| Tatate: 160,00 160,00 ;
: v, PilgEAgEROL T
i
|
? !
ACCESSORI:

box singolo, composto da GARAGE + vano tecnico.
Identificazione catastale:
o foglio 36 particella 521 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 47 mq,
rendita 82,53 Buro, indirizzo catastate: via Indipendenza snc, piano: S1, intestalo a

tecnico incaricato: Arch. Luca Pasquino
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Espropriazioni immobiliart N. 320/2024
promossa da:

Coerenze; via Indipendenza, proprietd Casciaro, proprieta , salvo altri o diversi.
Consistenza catastale mg 47, Superficie catastale mqg. 55. - Mappali terreni correlati: Fg.36
P.lla 521

fg 36 pc 521 sub 2 - Consistenza catastale mq. 47 - Superficie catastale mq. 55

descrizione consistenza indice commerciaie E

garage, vani accessori 47,00 X 60 % = 28,20 %

Totate: 47,00 28,20 é
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONL:
Procedimento di stima: comparativo: Monaparametrico in base af prezzo medio,

SVILHPPO VALUTAZIONE:

Si & utilizzato il procedimento di stima Comparativo -"monoparametrico in base al prezzo medio”. In
particolare, si & proceduto nel modo seguente :

- accerfamento sul mercato immobiliare dei beni analoghi;

- formazione di una scala di merito dei valori;

- collocazione ideale in detta scala del bene di cui si ricerca il pii probabile valore di mercato.

Dope approfondite ed accurate indapini si & determinata la piti accorta valutazione:

- individuato il bene con tutti gli annessi e connessi, accessioni e pertinenze, servith attive e passive;
- considerata la sua ubicazione e le normative urbanistiche;

- rilevate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, nonché la sua consistenza generale €
particolare lo stato di conservazione e fatte le dovuie proporzioni,

lo scrivente CTU ha determinato il pio probabile valore di mercato del bene oggetto di consulenza.

* 1] giudizio di valore finale & da intendersi comprensivo degli eventuali vizi e difetti occulti, non
rilevabili dagli ordinari accertamenti effettuati dal perito in sede di sopralluogo, Gl eventuali cosii
derivanti da dette situazioni sono da intendersi ricompresi nella riduzione finale applicata al valore di
mercato.

CALCOLO DEL VALORE DEMERCATO:

Valore superficie principale: 160,60 X £39,00 = 134.240,00

Valore superficie accessori: 28,20 X 839,00 = 23.659,80
" 157.899,80

RIEPLOGO VALOR] CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 157.899,80

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli agpiustamenti). €. 157.899,80

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fondi di informazione consultate sono: catasto di Lecce, ufficio del registro di Lecce, conservatoria
dei registri immobiliari di Lecce, ufficio tecnico di Ugento, agenzie: Ligento, osservatori del mercato

techico incaricato: Arch, Luca Pasquino
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Espropriazioni immobitiari N. 320/2024
promossa da:

immobiliare Borsino immobiiiare - agenzia delle entrate, ed inoltre: agenzie immobiliari

DICHIARAZFONE [ CONFORMITA AGLLSTANDARID INTERNAZIONALL DI YALUTAZIONI:

« la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle

conoscenze del valutatore;

« le analisi e le conciusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni

eventualmente riportate in perizia;
o il valutatore non ha alcun interesse nefl'immobile o nel diritte in questione;

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

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

« il valutatare possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
P P B

collocato l'immobile e la calegoria detl'immobile da valutare;
VALORE Df MERCATO (OMV):

RIEMEQGO VALUTAZIONE DI MERCATO DET CORPY

m descrizione consistenza cons. secessori valore infero
A appartamento 160,00 28,20 157.899,80
157.899,80 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

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

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione deil 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 o per
fimmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Arrotondamento del valore finale:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decuriazioni nelio
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 05/05/2025

il tecnico incaricato
Arch. Luca Pasquino

valore diritto

157.899,80

157.6599,80 €

€. 2.800,00
€, 155.099,80

€.23.264,97

€. 0,00
€. 0,00
€. 0,00
€. 131.834,83

tecpico incaricato: Arch. Luca Pasquino
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