TRIBUNALE ORDINARIO DI LECCE
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBIL [AR]

Espropriazioni immobiliari

L

contro

Proc. N. 42/2025 R.G.E.
Giudice Dott.ssa Maria Gabriella Perrone

ELABORATO PERITALE

Tecnico incaricato: Ing. Francesco De Giorgi
iscritto all'Alho degli Ingegneri della provincia di Lecce al n, 1639

iseritto all'Albo del Tribunale di Lecce
C.F. DGRENCGR28ES06Y - P.Iva 03065310751

con studio in Lecee, Viale della Liberts n.74
cellulare: 3200673995
email: ingdegiorgi 7 pmail com

Tecnico incaricato: ing. Francesco De Giorgi 5 b
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personal\}le_:n- ((33 }ﬂg[?zti% (I)DQDG A T
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min.



fo Bene in Veglie (Locee) vig G.Ungaretting =~ -
! N Lotto Unicg
—_— ————_0tto Unico

L’unita immobiliare ip 0ggetto, posta al piano terra, risulta “omposta da ingregso, quattre
vani, disimpegno, Servizio igienico aventi superficie complessiva pari 4 circa 137 mg
lordi oltre ag autorimessa avente superficie Jorda pari a circa 31 maq: il tutto per un totale
di circa 168 mq. La stessg ¢ corredata da due gree Scoperte: la prima antistante, cop

accesso diretto da Vig Ungaretti, avente una superficie gj circa 9 mg; Ia seconda

lorda pari a cjrgy 8 mq ciascuno: ] livello superiore risulta accessibile esclusivamente
mediante scalg removibile, Vi g, inoltre, spazio eslerno al confipe nord-ovest con altra
proprieta, coperto con solaio in latero-c::mento, avente superficie di cireq 8 mg.

La superficie catastale del lotto dj terreno in oggetto & di 287 mq,

- intestato g

¢ A propristario
per 1/1; 8
- Foglio 36, particella 1250, catcgoria A/3, classe 3. consistenzy Caiastale 6 vani, E
rendita catastale: Euro 238,60, E
Dati superficie: totale 160 mq - totale escluse arge Scoperte 148 myq, §
Dati derivantj da- variazione modificg identificativo, | 5
™ 5

Coerenze: confing 3 sud-ovest ¢ syd-egt con Via Ungaretti. 5 nord-est con |z
particella 1036 ¢ nord-ovest con particella 475,
Indirizzo: Via Giuseppe Ungarei;, piano terra,
Annotazion;: costituita dalla soppressione della particella nel ¢.e.y, censita al foglip

36, particella n, 370 per allineamento mappe.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA;
Caratteristiche Zona; periferica, con destinazione prevalentemente residenziale,

con traftico limitato e Parcheggi sufficien,
La zona & provvista dei servizi dj urbanizzazione Primaria e
secondaria,

Caratteristiche zone limitrofe; prevalentemente residenziali, ; principali centri limitrofi
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3. STATO DI POSSESSO:

L’immobile risulta oceupato dalla sig.ra ¢ L nata a

). che

risulta residente. Al Custode Giudiziario & stata consegnata copia di un contratto di comodaio

gratuito tra la

stipulato in data 01/06/2020 di durata

illimitata, I contratto non risulta registrato presso I’ Agenzia delle Entrate.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altve trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

4.2.1. Iserizioni:

1) Tpoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario a

favore di

Pk

.. partita iva/codice fiscale

£ 14

A » a firma del notato

e o

= v ergle,

Importo ipoteca: Ev
Importo capitale: Eur
2) Ipoteca giudiziale de

di Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Lecee col 1

sede
iscritta a Lecce ir
registro generale.
Importo
4.2.2. Pignoramenti:
Pignoramento immobiliare derivante da atto esecu
s'ia o, codice
odice fisca
Giudiziario della Corte d'Appello di Lecece in
repertorio. trascritto a
egistro generale.
I pignoramento ¢ stato eseguito per il credito di Es
spese.
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

: fiscal

" codice fiscale ..k

ceindata i !

, iseritta a Lecce in dats * 1.

derivante da decreto ingiuntivo, atto a firma

QIO

3

ntro ¢ A

", a firma dell'Ufficiale
SR

sgistro particolare

* interessi ¢
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4.3. Giudizio di conformigz urbanisticn—edilizia € catastaje
43.1. Conformitg urbanistico edifj=i.-

In fase dj sopralluogo si ¢ Constata I'esistenzg i Un manufatto abysjye (deposito)

scala removibile, Lo scrivente non ha reperito elementi cerj Per stabilire ['epoga
delFabuso. tuttavia ritieng che ;1 Suddetto manyfarto abusivo sia stato realizzat
anteriormente all’anno 2006 (come  verificabile dalle Immaginj satellitar
disponibilj gy Google Earth); 1o stesgo ¢ conforme ajlz normativa urbanisticy oggi
vigente. Nel caso di applicazione duanto disposto dall"art, 36 del D.PR.
380/2001, si stima che {] €osto complessivg peria regolarizzazionc, comprensivo
di oneri tecnijcj ¢ Spese accessorig, Ammonti a circa € 2,00 Tale importo risulta,
inoltre, ¢oerente anche ¢op I"eventuale alternativa dj rimozione dej manufatto in
oggetto,

circa 8'mgq in corrispondenza dclia Zona di distacco 5 nord-ovest con la particells

0.475;'c)y chiusura di ung Porta interna tyg §] disimpegno e {] vano soggiomeo,

Le suddette difformita (punti a-p-c) risultano urbanisticamente regolarizzabil;
mediante segnalazione certificara di inizio attivita (8.c.i.a.) in sanaroria il cui costo
stimato comprensivo di spese tecniche e onerj @ pari a circa Eyro 2.000.

4.32 Conformig catastale:

La planimetrja Catastale risulta non conforme allo stato’ i fatth dei luoghi, in
quanto non riporta manufatto edilizio abusivo, realizzato neljg 8pazio scoperto
Tetrostante e le difformits di cui ai punti a) e b) di cuj a punto precedente.
Tutbavia, € possibile procedere alla regolarizzazione mediante pratica Docfa presso
Agenzia delle Entrate - Territorio il cui costo totale comprensivo g oneri

amministratjvi g Spese-tecniche ¢ pari a cirea Euro 500,

5. ALTRE INFORMAZION] PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue di gestione de]] "immobile: € 0,00

Spese straordinarie di gostione immobile, gij deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: ¢ 4,00
Spese condominial; scadute ed inso[ute alla data della perizia: € 0,00
6. ATTUALI E PRECEDENTT PROPRIETARI:
Attuali Proprietari;

’ seww W ?
proprietario per Ia quota di 1000/1000, | forza di atto gj
compravendita a firma de| * hi s o

= .....—»—.._______..__.ﬁ._.._____. ___._.,.—__ﬂ--——..-_"——k_-‘—'--‘—‘-—--M“———.___Mn—__«__mm._._“__h..————_.._.... . |
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Tepertorio e trascritto a Leece il i

el reg 3
‘rale,
6.2 Precedentipmprietari:
- ) ilano ] = Mow o
roprietario (: /1 77 in form g atto. dj
compravendita a firma de’ ’ hi in d;
Iepertorio e traseritto a Lecc = ] del registro particolare e
generale,
2 i
TODFAES 2 1 forza di atto dj “ompravendita a firma dej "m
data 1° < toaLecce indat: = {0 4
e : ai n registro particolas- Stro
generale,

7. PRATICHE EDILIZIE:

Nulla Ostq Per esecuzione di lavorj egilj relativi alla realizzazione di ung civile abitazione

S st g o " 20 del Comune \i;

Veglie.
L'agibilita per I'immobile in 08getto non & stata rilasciata,

Descrizione civile abitazione di cui al punto A
Piena propriets per la quota di 1000/1000 di immobile residenziale sito in Veglie (Lecce) alla v ia
G. Ungaretti civ. 0.

-2 31 mq: il tutto per un totale i circa 168 mq. La
stessa ¢ corredata da due aree scoperte: la prima antistante, con accesso dirctto da Via Ungareti,
avente una superficie di cirea 9 mq; la seconda retrostante, della superficie di circa 86 mq. In
quest’ultima area esterna insiste un manufatto accessorio adibito g deposito, sviluppantesi su dye
livelli, aventi superficie lorda pari a ¢irca § mq ciascuno; il livello superiore risulta acceseisile
esclusivamente mediante scala removibile. Vi ¢, inoltre. spazio esterno al confine nord-ovest con
altra proprieta, coperto con solaig in latero-cemento, avente superfici¢ di circa 8 mq.
La superficic catastale del lotto di terreno in oggetto ¢ di 287 mq.
Identificati nel N.C.E.U, del comune di Veglie ( Le):

- intestato a:

- Foglio 36, particella 1250, categoria A/3, classe 3. consistenza catastale 6 vani, rendita
catastale: Euro 238,60
Dati superficie; totale 160 mq — totale escluse aree scoperte 148 mgq,
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Dati derivanti da: variaziope modificq identificativg d
atti dal " ariazione per modifica jdemiﬁcativo{n. e 8).

Locrenze: confing 4 sud-ovest e sud-egt con Via Ungarett, 4 nord
nord-ovest con par

-5t con la part;

Indirizzo; vi, Giuseppe Ungarettj, Diano terrg,

Annotazieni; Costituita dal), Soppressione dejlg Particella nel ¢, censita al
’ . Iallineamentq mappe,
L'edificio ¢ Stato costruito pej 1967,

L'immobile ad uso residenziale ha un'altezzy interna dj circa 380 cm,

Destinazione urbanisticg;:

interventi preyisti Son0: 1) sopraelevazione, 2) edilizia ip Sostituzione, 3) Uove costruzion;,
Come indicato nel certificato suddetto I'immobile ricade all'interng del Pign, Paesaggistico
Territorigle Regionale (PP.TR) approvars dalla GR. cop amo n. 176 del 16,02 2015 pel
“tavoliere salentino” e cphe lo stesso pon € interessaty da “Struttra ;‘drogeamoa-fb!ogic:a.
. ecosistemicq ¢ ambientale, antropica e storicy culturale” e relysiye “componens;

Norme tecniche ed indici: vedas; certificato dj destinazione urbanistica allegato.

Destinazione Parametrg mq lordi cirea
Civile abitazione Comprensiva di spaz; esterni Sup, reale Jorda 287

Sup. reale lorda 287

(=]
o
&
b
©

3

<<

Caratteristiche descrittive: iy
Caratteristiche stryttyg];. =
Strutture vertical;, Mmateriale: muratyrn Portante; condizion;: discrete, Sj segnala Ia <
Presenza in aleuni vanj g; umiditad dj risalits In corrispondenza delle g

bareti perimetra;. I

3
=
)

Travi: materiale: cls-a. - condizioni: byone,

Solai: tipologia: solaio misto con travets; gettati in operg, S _segnala Ja ;
Presenza in diversi vapi g sfondellamento deIl'imrudossg@, solaio g

che necessita dj intervento di rj arazionc/manutenzione. o

Coperturq: tipologia; a terrazzo: Pavimentazione: chianche (j pietra leccege,: =
condizioni: buone. <

Seale: tipologia; a fampe: materiale: cls-g.; ubicazione: intgrg: condizioni: §
buone. &

Component; edilizie ¢ costruttive: é
Inflssi esterni: tipologia: doppia anta a battente: materiale: legno: protezione: o
tapparelle; porta ingresso; persiana; condizign;: discrere, 2

Infissi interni: tipologia: a battente: matcrialc; fegng; condizioni: byone. 3
Pareti esterne: materiale: tufo; FiVESIiHIEHIOJ intonaco di cemento: condizioni- buone, ﬁ
Pavim. interng; materiale: tavellonj i, marmo; condizign;: buone. Cucipa: piastrelle dj L‘g”
Ceramica, T g

Rivestimento: materiale: piastrelje di ceramica; condizion,: discrete: ubicaxione: @
cucina, =

Rivestimento: materiale: piastrellc di ceramica; condizjon;: discrete, ubicazione: E
bagno; _ L &

Porsa di (ugresso: tipologia: a battente; materiae: legno; condizioni: bugpe, Q
Seale: posizione; interna: rivestimento: assente, §
i -——-——._““m—»___‘_w___ u'—_‘_—‘_“__'hhh—hh"_%m%-——_.__,__. —————— ——— B e — é:‘
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Impiant;:

ﬁ:;;:::!:a' t!polog.ia: sottotraccia; tensione: 220V, condizion;: discrete
s t;pologfa: SCparata; recapito: rete pubblica,
rico: tipologia: sottotraccia; alimentazione: diretta da rete comunale; rete dj
distribuzione: tubj in polipropilene; condizioni: buone,
Termico:

tipologia: elattrico mediante pompa di calore e split.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

11 criterio adottato per individuare j] pill probabile valore d; mercato dell’immobile in
oggetto ¢ quello sintetico-comparativo. A tal fine sono state effettuate tutie le indagini
necessarie per reperire i valori di beni similari, tenendo conto degli elementi descritti nella
relazione tecnijca,

Sono  stati applicati opportuni coefficienti eorrettivi -in funzione di ulteriori fattor;
oggettivi quali: ubicazione e accessibilita, destinazione d'uso, stato di consistenza ¢

conservazione, ccc.; al fine dj pervenire alla determinazione del valore di mereato pitt
attendibile,

La stima ¢ stata, inoltre, elaborata considerando i range di quotazioni (al mgq) indicato
dalle pubblicazioni OM.L (Osservatorio del Mercato Immobiliars) dell’Agenzia delic
Entrate-Territorio attualmente disponibili (¢ semestre 2025), nonché le informazioii

acquisite. presso operatori ¢ ftecnici del settore immobiliare per immobili con
Caratteristiche analoghe a quello in esame.

8.2

Fonti di informazione
Agenzia delle Entrate-Termritorio Servizio di Pubblicita Immobiliare di Lecce, Ufficio

Tecnico del comune dj Veglio (Le) ¢ agenzie immobiliari ed osservatori del mercato
immobiliare della Z0na,

8.3. Valutazione corpi T,
Su;)er_ﬂcic
ID Immobile lorda totale \'alureinteroacorpt}

g Cireat

e et 4 oot e i S —

Valore diritto ¢ quota
a corpo

Civile abitazione
A comprensiva dj spazi 287 € 115.000,00 € 115.000,00
e A esterni
* superficic totalo dell’appartamento ¢ degli spazi csterni,

A a .

= e

84. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oner] tributari sy

base catastale e reale, per assenza dj garanzia per vizi, per rimborso
forfetario di evenmyali spesc condominiali insolute nel biennio
anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria: € 17.250,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale; € 4.500,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: Nessuna
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8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile g netto delle decurtazion; nello stato di fatrg in

cui si trova: € 93.250,00

Lecce, 12 febbraio 2026

I1 tecnico stimatore

Ing. Francesco De Giorgi

Tecnico incaricato: ing. Francesco De Giorgi
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