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1a. Descrizione dei benij ricavata dagli atti

a. Appartamento in Ginosa, loc. Marina di Ginosa, via Pescara

1b. Catasto urbano - Dati originali

a. Fg.140 F.lla 3993 Sub 17 Cat A3 C 3 Cons. 4 vani Rend. 278,89 €

1b. Note sulla situazione catastale

La planimetria catastale differisce feggermente rispetto allo stato di fatto, poiché non é segnalata la parziale
chiusura della veranda. Poiché tale chiysura andra rimossa, non é necessario variare /a planimetria stessa. |f
Civico da cui si ha accesso al fabbricato é il numero 14. La ditta di intestazione catastale AN

Tc. Catasto urbano - Dati aggiornati

a. Fg. 140 P.lla 3993 Sub 17 Cat A/3 CI 3 Cons. 4 vani Rend. 278,86 €

Te. Reindividuazione dej lotti

L1 Appartamento in Ginosa, loc. Maring di Ginosa, via Pescara 14.
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Za. Operazioni peritali

nomina
acquisizione documentazione catastale

acquisizione documentazione tecnica comunale

a
b

c

d.  sopralluogo
€. acquisizione atto di provenienza. dichiarazioni amministratore condominio
f

relazione di perizia
2b. Sopralluoghi

1l soprailuogo é avvenuto in data 1 7/01/2025. Si rimanda al verbale allegato per i dettagli.
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3. Lotto LO1

3a. Zona

La zona coincide con la localita di Marina di Ginosa sul versante ovest della costa fonica, di buon interesse
turistico, caratterizzata dalla presenza di edifici a bassa densita abitativa, in prevalenza ville o miniappartamenti
abitati in modo particolare durante la stagione estiva, ma in buona parte occupati anche durante I'anno. La
zona e dotata di servizi primari, e secondari & terziari coerenti con Ia taglia de/ luogo.

3b. Fabbricato

Il fabbricato consiste in una palazzina con tre piani fuori terra e uno Interrato, prospetto principale su via
Pescara, senza ascensore con scale esterne, dotata di impianto citofonico,

Lo stato manutentivo é discreto per la parte visibile fuori terra.

3c. Pratica edilizia, abitabilita, difformita

Il fabbricato é stato edificato con DiA prol. 7946 del 28/02/2006 e successiva variante prot. 12894 de/
23/04/2007.

La situazione reale dell'edificio delf ‘appartamento in oggetto in particolare differisce rispetfo a quella indicata
oal progetto, presentando la chiusura del balcone laterale, con aumento di volumetria, non regolarizzabile e
pertanto da rimuovere.

Non é stato reperito un certificato di abitabilita, ma solo una richiesta di tale documentazione, non essendo
stata repefita una risposta ed essendo ampiamente scaduti | termini, si pud affermare che Iabitabilita si &

formata per silenzio — assenso.
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3d. Unita immobiliare, materiali e impianti, stato manutentivo

L'appartamento ¢ sitc al Piano rialzato, con accesso situato nella parte posteriore dell’edificio rispetto al
prospefto su via Pescara,

Superate delle brevi rampe, si accede aila veranda esterna e di qui all’appartamento che presenta una stanza
principale (salone — angolo cucina) sulla quale si affacciano due stanze da letto, e, daf lato opposto antibagno
& bagno. L'estensione totale della superficie abitabile descritta & pari a 60 my lordi circa (50 mq netti circa),
con altezza intema 2,70 m.

E’ presente altresi uno stanzino, ricavato dafla chiusura del balconcine previsto nef progefto. Dovendo questa
chiusura essere rimossa. si considerera l'area corrispondente come accessoria, che, sommata a quella della
terrazza, totalizza circa 17 mq.

Il portoncino di accesso é del lipo blindato, le stanze hanno pareti infonacate a civile e finteggiate, Ia
pavimentazione é in gres con battiscopa, fe porte interne sono in legno, gii infissi hanno specchiature con vetro
camera.

Bagno e antibagno comprendono lavabo, vaso, bidé e doccia, ha pareti rivestite in piastrelie in ceramica 20x20
fino all'altezza i 2.40 m.

Sono presenti impianto elettrico sottotraccia, idrico, fognante e riscaldamento con corpi scaldanti a
fermosifone.

Le condizioni manutentive e le finiture sono complessivamente buone.

3e. Confini
I confini sono: pr. N (%), aree condominiali (*) 0 aventi causa
3f. Possesso/Condominio

Si riportanc le informazioni acquisite da PEC inviata dalf'amministratore di Condominio (allegata} e riferite
allimmobile in oggetto:

- limporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione ammonta ad € 327,78

- le spese straordinarie gia deliberate perlanno 2024 ammontanc ad € 207,49

- le spese non pagate negli uffimi due anni ammontano ad € 1 371.22

Inolire, si specifica che funita immobiliare risulta in uso al Sig. S - - g

Y- o 2= Sig.ra R ——

A tale proposito, si allegano due sentenze (del Tribunale di Taranto e della Corte di Appello di Lecce sez.

distaccato di Taranto) relative all immobile in oggetto in cui le parti sono il debitore e i sigg. (S
Sirimanda infine a quanto affermato dai debitore in occasione del sopraliuogo (vedasi verbale allegato).
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Fofo 00 — Esterno fabbricato (prospetto da via Pescara)
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Foto 02a e 02b — Salone
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Fofo 03a e 03b — Stanza

Foto 04a e 04b — Stanza
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Foto 05a e 05b — Stanzino

Foto 06a e 06b — Antibagno e bagno
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4a. Diritto reale alla data di frascrizione del pignoramento

Tipolegia: Edificazione su suolo
Diritti: 100% Piena Propriets
Rogante: Notaio I8 i data: 03/10/2006 rep. 32012
Trascrizione: N.r.p. 16809 in data: 14/10/2006
Contro; -quota 19 S
-quota 1/9 SR
-quota 1/9 (RN
-quota 6/ GG
A favore:; “
Nota: La Societa di cui sopra ha cambiato, dalla data del presente atto, denominazione

sociale dal certificato notarile ventennale. In pariicolare:
- con atto del notaio 4NN c</ 02/04/2007 rep. 2592

©  CONto (N

o &gfavore di

- con atto del notaio G el 01/03/2012 rep. 75362

o contro

o & favore o N —
_- Questultima Societa & lintestataria attuale

dellimmobile.
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4d Iscrizioni

Tipclogia:

Pubblico ufficiale:

Atto def:
iscritta il:
A favore:
Contro:
Immobili:
Nota 71:
Nota 2:

Nota 3:

Nota 4:

Nota 5:

Tipologia:

Pubblico ufficiale:

Atto del:

Iscritta il
A favore:
Immobilf:
Nota:

promossa da

lpoteca volontaria
Notaioum.
17/07/2007 rep. 3658
19/07/2007 N.rp.: 5788

TR

Foglio 140, Particella 3933, subb. 6.8 9 1011, 12

Dagli immobili precedenti sono nati, dopo fusione e frazionamento, gii attuali subb.
In data 13/11/2008 ai numeri 34389/2547 risultano le annotazioni di restrizioni dei
beni su fg. 140, p.ila 3993, sub. 16, 19, 21.

In data 13/11/2008 ai numeri 34390/2548 risultano le annotazioni di frazionamento
di quota su fg. 140, p.ila 3993, sub. 1 7, 18, 20. Il sub. 17 corrisponde alfimmobile in
oggetto

In data 13/11/2008 ai numeri 2546 risultano f'annotazione di quietanza e conferma
su fg. 140, p.ila 3993, sub. 20.

comunicazione 1578 del 26/05/20711 di estinzione parziale avvenuta it 29/03/2011.
Cancellazione parziale eseguita in data 27/05/2011

Riscossione del ruolo

e

08/03/2019 rep. 5600
11/03/2019 N.r.p.: 647

Il

Relativa a foglio 140, p.fla 3993, sub. 17 (immobile in oggetto)
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4e. Trascrizioni

Tipologia: Domanda Giudiziale

Pubblico ufficiale: Y

Atto del: 21/03/2014 rep. 6784
Trascritto ii: 22/08/2014 Nrp.: 13328

A favore: _
Contro: e
Tipologia: Pignoramento Immobili

Pubblico ufficiale: Corte di Appelio di Lecce Sez. Taranto
Afto del: 15/02/2G24 rep. 891

Trascritto if: 28/02/2014 N.rp.: 4241

A favore:

Conftro;

|
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5. Stima

il fabbricato € posizionato catastalmente in zona £2 — Suburbana / costiera, corrispondente allabitato af
Ginosa Marina, ove ia tipologia prevalente degli immobili di tipo residenziale é catalogata come ville e villinj
Le quotazioni OMI af secondo semestre 2024 per le abitazioni di tipo economice sono comprese fra 600 e 8§50
&imq. per quelle di tipo civile in normale stato di manutenzione fra 1.150 e 1.250 mq.

Da una ricerca di mercato, i valori variano in modo rilevante, in particolare, con la vicinanza o meno alle
spiagge cittadine, olire che allo stato manutentivo delfimmobife.

Date tutte le carafteristiche intrinseche ed estrinseche rilevate nelf'immobile in oggelto, come prezzo unitario
per la stima si determina un valore paria 1.000 €mag.

Per quanto riguarda la superficie lorda, si seguono le “Istruzioni per fa determinazione della consistenza degli
immobili urbani per Ia rilevazione dei dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMD" per if calcolo defla
superficie omogeneizzata totale che si oftiene sommando quella forda dell'appartamento moitiplicata per un
coefficiente pari a 1.00, pit quelia del terrazzo moftiplicata per un coefficiente pari a 0,30. Ne/ computo defle
superfici, fo stanzino (in progetto indicato come balcone) & esciuso dalla superficie abitabile ed é considerato
superficie accessoria

in definitiva si ha:

Superficie commerciale. = 60 x 1,00 + 17 x 0.30= 65,70 mq
Valore lordo: 65,10 x 1.000 = 65.100 €

A tale valore occorre sottrarre una quota perla mancanza di un certificato di esenzione vizi {stimata nel 5%

del valore lordo) e spese di ripristino balcone al posto dello stanzino che si stimano pari a 3.500 €,

Si ha:;
Valore lordo: 65100 €
In detrazione
Esenzione vizi (5%) 3.255 €
Regolarizzazione 3.500¢€
Valore netto 58.545€

Arrotondando il risultato prima ottenuto, il valore a base d’asta é pari a 58.000 €

14
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6. Scheda riepilogativa

Lotto 01: Appartamento in Marina di Ginosa, via Pescara 14

| Descrizione sintetica:

| una superficie lorda pari a 60 mq circa (50 mg
nefti circa) e terrazzino. F presente altresi uno

tanzino, da ripristinare in baicone, per uns
|| superficie accessoria (compreso terrazzino)} di
| circa 17 mq.

Sono presenti impianto elettrico sotfotraccia,

' scaldanti a termosifone.
Le condizioni manutentive e le finiture sono
- complessivamente buone.

rialzato in Ginosa, loc. Marina di Ginosa, via |

| angolo cucina, due stanze da letto, bagno per

{idrico, fognante e riscaldamento con corpi

Planimetria; Dati catastali: Foglio 140
7] P.lla 3993 Sub 17 CatA/3 CI3 Cons.4 vani

Confini:
W (¢, aree condominiali
R o VERANDGE : (*) o aventi causa
E—A@?‘um B ‘ o i
§ Fz"““  Pratiche edilizie:

i

E DIA prot. 7946 del 28/02/2006 e successiva
: variante prot. 12894 del 23/04/2007,

LRt

' Piena proprieta di apparfamento al piano

| via Pescara 14, composto da salone con

-t al . Abitabilita/agibilita:

Abitabilita formata per sifenzio - assenso

| E—

Difformita/sanatoria:

SHLDRE - Da ripristinare balcone ai posto delf’attuale

|
L T

Attuale starzino stanzino

ALTEAL LU

Possesso/utilizzo:

- Inuso a terzi, Vedasi dettagli in relazione

PREZZO VENDITA STIMATO: 58.000 €
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