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ALLEGATO GEN.03 Ulrimo titolo edilizio in acr - Lotto 01 ¢ Lotro 02, Elaboraro “ALLEGATI

GENERALE”,

ELENCO BENI OGGETTO DI ESECUZIONE

peetto di esecuzione immobilare nisultano, di seguito, descritto nel seguente modo:

LOTTO 01: Lotto composto da un singolo fabbricato con pertinenze costituito da:

LQ

Fabbricato sito in Miggiano (LE), Via Bolzano n. 11-13 Prano T-1, distinto al Catasto fabbricati del
Comune di Miggiano (LE) al foglio 0, particella 1659, Sub. 1, cat. A/4, classe 1, consistenza 4 vani,

superficie carastale totale di 117 mq, rendita euro 92,96 — proprieta per 1/1.

YTTO 02: Lotto composto da un singolo fabbricato costituito da:
Fabbricato sito in Miggiano (LE), Via Trieste n. 47 Piano S1, distinto al Catasto fabbricati del Comune
di Miggiano (LE) al foglio 6, particella 1659, Sub. 2, cat. C/2, classe 2, consistenza 35 mq, superficie

catastale totale di 45 mq, rendita euro 28,92 — proprieta per 1/1.
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St rapresenta, di seguito, un inquadrimento gene

dell'uncazione all'nterno del rerritorio cierading, delle caratrerisciche della zona 1 cul sono ubicati, der dati caraseali.,
det cgnting, della provenmenza e delleventuale presenza di servin vincoli ¢ convenzioni,

31 UBICAZIONE E CARATTERISTICHE DI ZONA - LOTTO 01 -

L’imnobile oggerto della presente valutazione ¢ costituito da un fabbricato sito nel Comune di Miggiano in

provificia di Lecce alla via Bolzano an. 11-13.

Miggino ¢ un comune italinno che s estende nellentroterra del Basso Salento e che conta circa 3°218 abitanti.

L'immuobile in questione risulta ubicato in una zona semi-centrale del centro abitaro.

La zofa in cut & ubicato Pimmobile presenta edifici a prevalente destinazione residenziale e risulta urbanizzata con !
preseriza det servizi principali quali rete del gas, rete idrica, rete tognaria, elettrica e di fonia dari.

La zopa, i sintest presenta 1 seguent dats:

Dati di zona
Tipolypia Semi-Centrale
Caralferistivle Normale I
Areaypbanistica . Mista a prevalenza residenziale ]
Truffijo Scarso —
Parclyug Liberi

Principali servizi di zona

i
Servizio Qualita | !
Bunel)e W Buono
Bilsliolfera ) L Buono :
Feirmuese Buono :
Centry commerciale Sufficiente I
Cenirp medicn Ottimo - ;
Cenlrg sportive Ormmo
Forse|dell Ordine Buono I
Musidipio Buonao ..
Marsed Sutficiente :
Negogy Buono '
Ospecile Ottimo
Parco prochi Buono
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Senole Buono
Spagi verdi Buono
Uiffred Buono

Distanza dai Prim:ipali attratton di Zona

Attrattori

Distanza

Centra citta (Sede del Comune di Miggiano)

0,4 [km)

Stazione ferroviara di Lecce

50.00 [km]

Tricase Porto (localita balneare)

13,00 [km]

102.00 [km]

Dati supplementari

Servisd di nihanigzazione privaria

Presenti

Servizi di urbanizzagione secondaria

Presentt

Vedi ALLEGATO 01.01 - Ubicazione del Lotto 01 - Elaborato “ALLEGATI LOTTO 017

3.2

come segue:

DATI CATASTALI - LOTTO 01 -

Lunita immobiliare risulta censita allAgénzia delle Entrate sez. Territorio della Provineia di Lecce = Miggiano -

CATASTO FABBRICATI

DATI IDENTIFICATIVI:

Comune di MIGGIANO (F194) (LE)

Foglio 6 Particella 1659 Subalterno 1

CLASSAMENTO:

Rendita: Luro 92,96

Categoria A/4, Classe 1, Consistenza 4 vani

INDIRIZZO:

VIA BOLZANO n. 11-13 Piano T-1

DATI DI SUPERFICIE:

Totale: 117 [m?] Totale escluse aree scoperte: 101 [m?]

INTESTATI:

tto dit Proprieta per 1/1

Vedi ALLEGATO 01.02 - Visura catastale storica di immobile e scoperto di pertinenza, estratto di mappa
. \ , . |
catastale, inquadramento da Google e catastale. & ALLEGATO 01.03 — Planimetria camst‘(de - Elaborato

“ALLEGATILOTTO 017, |
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3.3 PROVENIENZA - LOTTO 01 -

Limmobile ¢ pervenuto allartuale propretario per arto_di donazione del 21/02/2019 Pubblico utticiale o

U Secle G =7 Repertorio n. 32526, Raccolta o, 16483,

Vedi ALLEGATO 01.04 — Copia atto di provenienza - Elaborato “ALLEGATI LOTTO 017,

3.4 CONFINI - LOTTO 01 -
St riportano, di seguito 1 dati degli immobili confinanti con la particella interessata.

CONFINI
= Comune di Maglie - Foglio 6 Particella 1659 Subalterno 1
DIREZ, —— INDIRIZZO | CAT, CONS. INTESTAT, TT T'A
D) CATASTALI = i . S. INTESTATARI TITOLARITA
[ NORD Via Bolzm_lo o _ComLine di i\‘[iggiﬂno\
| bile: ! .
{]221112 2 ¢ Via Trieste n.
® O . N Yy . I o
Particella 1769 T‘) Piano S1-T- | A/3 6 vani Proprieta 1/
Subalterno 3 i ) .
E:::ﬁzblle: “ Via Trento n.
ST gl > 178 Piano SI-T- | A/ - 5 St
sSUD Pacticella 1769 i8 Piano SI-T A4 4 vani Proprieta 1/1
Subalterno 4
Immobile:
Foglio 6 | Via Trieste n. | . .
& /9 35 2 " S/
Particella 1659 | 47 Piano S1 G (Im Hroprieta 1/1
Subalterno 2
Proprieta 1/3
Immobile: Vi Trento
EST Foglio 6 P,l'ﬂ ,S1 Tw | a4 8.5 vani Propriera 1/3
Particella 1561 | =100
Proprieta | /5
| OVEST | Via Trieste | Comune di Miggiano = =

3.5 PARTI COMUNI E SERVITU - LOTTO 01 -

Dagliatti e documenti consultati non risulta essere costituita alcuna parte comune o servial.

3.6 VINCOLI E CONVENZIONI - LOTTO 01 -

Dai dati analizzatt non si riscontrano elementi, vincoli e convenzioni fissafi dall'aurorita pubblica di natura

conformativa (es. vincoli paesaggistici, artistici ecc.) o espropriativa, che limitano lx commerciabiliti dellimmobile.
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5.1 DESCRIZIONE DEL BENE - STATO DEI LUOGHI - LOTTO 01 -

L'immobile oggetro della presenre relazione ¢ un fabbricaro disposto su un piano semi-mterrato € plano primo

adibiro a avile abitazione (categoria catastale A/4: abitazioni di tipo popolare).
[accesso allimmobile ¢ ubicato in via Bolzano nn. 11-13,
Nello staro di tatto, l'immobile € costiruito, al prano semi-interrato, da 2 vani principali pio | bagno ¢ scoperto di
pertinenza:

1 vano soggiorno;

1 vano pranzo-cucing;

I vano bagno;

L scoperto di pertinenza (giardino).
Al piano primo da 1 vano prncipale e | vano accessonio e scoperto di pertinenza:

1 vano letto;

' vano guardaroba

[ balcone.
[accesso al pano semi-interrato (vano sogeiorno) avviene direttamente da via Bolzano. 1immobile risulta
sottoposto, rspetto al puno stradale esterno, di cirea | [m] pertanto per accedervi occorre discendere 3 gradina.
Laccesso al vano superiore avviene sia direttamente da via Bolzano che dal predetto soggiorno del seminterrato
mediante una rampa di scale di collegamento. Il vano pranzo-cucina posto sul retro dellimmobile permette
Paccesso allo scoperto di pertinenza esterno (giardino).
I grardino rusulta recintato con due aperture di accesso una pedonale da via Bolzano ed una carrabile da via Trieste,
mentre il collegamento tra giardino e fabbricato ¢ assicurato da un’apertura posta nel vano pranzo. Non é stato

possibile accedere al grardino pert Ia presenza di arbust, echa infestante e materiali edili di risulta.
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operto esterno del piano primo ¢ costituito da un balcone prospiciente via Bolzano che permette di accedere,
inte una scala esterna, al piano di copertura.

e stato possibile accedere at sola di copertura a causa della non praticabdira della scala di collegamento

ricoperta da gaudo di uccelli.
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Vedi

zza netta interna € pari a citca 3,30 [m] per tutti 1 vani del piano terra, ad eccezione del W.C., che presenta
czza di arca 1,80 [m], ¢ nsulta pari 4 cirea 3,70 [m] per 1 van del piano primo.

uttura appare realizzata in muratura portante con solai voltati in muratura al piano interrato e in laterocemento
sntale al prano primo.

fisst internt cisultano realizzats 1 legno, mentre quell esternt sono in parte 1 legno e in parte i alluminio.
liture consistono wn mronaco civile, pitture in colort chiary, paviments 1 gramghato di cemento e rivestiments
strelle.

nobile risulta disabitato e non utihizzabile in quanto presenta un marcato stato di degrado conservativo, con
nti fenomenti di umidita di gisalita da pavimenti e pareti. Murature e sola del piano primo presentano diffus:
1eni fessuranivi ed infiltrativi. T predetti solai, in evidente stato di degrado strutturale, manifestano fenomen
tacco di intonaco ¢ sfondellamento degli alleggeriments a fenomeni di carbonatazione del calcestruzzo ed
wzione dei ferei d’armatura con conseguente probabile degrado anche della capacita portante.

vanto riguarda le prmcipali dotziont impuaatistiche, seppur obsolete ¢ in stato di estremo degrado, sono
1l e costituite da un impianto elettrico, un impianto ideico ed uno fognano.

kono presenti utenze artive. Risulta presente Pallaccio alla rete elettrica ma con contatore disattivato. Risultano
r gl allaccr alla rete del gas ¢ alla rete fognﬂri:— padre della proprietaria esecurata,
nte in sede di operazion peritali, ha dichiarato che risulta attivo esclusivamente un contratto A.Q.P. per la
ura di acqua di cut non ha fornito copia.

ALLEGATO 01.05 - Documentazione fotogtafica - Elaborato “ALLEGATI LOTTO 017,
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5.2 CONSISTENZA - LOTTO 01 -

La superficie dellumca immobiliare ¢ Ta seguente:

Descrizione M'Sup. lorda Coeff Rzzgguég[io Sup:m;';gguagliam
Abitazione (P, T — 1) 101 [m?] 1 101 [m?] '
Scoperto di pertinenza h

o 114 [m] 0.1 11,4 [m?
(Giardimo P.T)
Terrazzo di copertura (fino a 25 [mr?] 015 3,73 [m?]
25 m?) ' -
Terrazzo di copertura 22 [m? 0.05 1,1 [m?]
(eccedente 125 m?) il '
TOTALE SUPERFICIE RAGGUAGLIATA 117 [m?]

i@ s . M

ttoposto alla disciplina urbanistica del Comune di Miggiano ovvero al

I immobile risulta edificato su terreno

Prano di Fabbricazione approvato con delibera della Giunta Regtonale n. 3690 del 21.05.1980), resa esecutiva dal
Commissatio di Governo con decisione 0.7733 del 20.06.1980 ¢ al P.U.G. adottato con Deliberazione del
Commissario ad-Acra n. 1 del 14/11/2024 ai senst dellarr. 11 comma 4 della L.R. n. 20/2001.

Secondo 1 predetti strumenti Fimmobile ricade in zona Bl-completamento edilizio con Iff (indice di fabbricabilita
fondiario) pari a 5,0 [mec/mgq].

St precisa che il Piano Urbanistico Generale (PUG) del Comune di Miggiano non ¢ ancora definitivo ¢ potrebbe
eventualmente subire modifiche a seguito delle osservazion: pubbliche.

I tutro secondo quanto attestato nel Certificato di destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di Miggiano in
data 01/12/2025.

Vedi ALLEGATO 01.06 — Certificaro di destinazione Urhanistica - Elaborato “ALLEGATI LOTTO 017

7.1 REGOLARITA URBANISTICA — LOTTO 01 -

A seguito ditstanza di accesso agli atti presentata presso il Comune di Miggiano, non ¢ stato, inizialmente, rinvenuto

alcun titolo edilizio riferibile allimmobile in oggetto. Successivamente, sulla base di quanto dichiarato nellatto di
provenienza ovvero che 'immobale ¢ stato editicato prima del 1° settembre 1967 e che € stata depositata presso il

comune di Miggiano una S.C.LA. per l'esecuzione di opere di consolidamento strutturale del 27.11.2018 (prar. ed.
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1. 83/2018) ¢ stato estratta copia del predetto tirolo edilizio i cui lavor, srante lo stato dellimmobile, non sembrano
essere stats eseguiti e che, pertanto, risulta decaduto senza produzione di effetti.

Dalla documentazione cartografica storica estearta dallTstituto Geografico Militare (IGM) dellanno 1955 s ¢
osservato che, nella posizione dell’attuale immobile, risulta presente una sagoma di edificio che ne attesta
Pedificazione ante 67. Dalle indagini effettuate presso I'Agenzia delle Entrate ufficio Catasto si ¢ verificato che ¢
presente in atti una planimetria storica del 1953 in cui ¢ rappresentato i solo piano terra dellattuale edificio.

Sulla base delle predette indagini & possibile dedurre che 'immobile € stato edificato per 1l solo piano terra prima
del 1° settembre 1967, non sono emersi, invece elementi probatori certi ¢ oggettivi che attestino che anche il plano
primo sia stato edificato in data antecedente al 1° settembre 1967. Tuteavia, si evidenzia che il Coml'me, esprimendo
parere tavorevole in merito alla SCIA del 2018 nella quale Pallora proprieta dichiarava che l'immobile era staro
edificato ante ‘67, ha di fatto preso atto di tale dichiarazione e ha titenuta congrua e sufficiente ai fini istruttori
attraverso accettazione implicita della legittimita pregressa dichiarata non avendo, P Amministrazione, formulato
rilievi, richieste di integrazione o dinieghi motivari sul punto.

Vedi: ALLEGATO GEN.03 Ulrimo ritolo edilizio in atti - Lotto 0] e Lotto 02 Elaborato “ALLEGATI
GENERALE” ¢ ALLEGATO 01.07 — Foto acree IGM e Planimetria catastale storica - Elaborato “ALLEGATI

LOTTO 017,

7.2 REGOLARITA CATASTALE —~LOTTO 01 -

Limmobile, per come visonato e descritto, risulta conforme all’ltima planimetria catastale in atti del 2019, salvo
una lieve difformira relativa alla posizione della finestra nel W.C. al piano terra e alla presenza di una finesrra nel

vano guardaroba al piano primo.
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Immagine 01 - Strakio planimetria catastale: rappresentazdone (in rosso) posigione della posizione delle aperture al piany terra ed af piano
prima.

7.3 SANABILITA DEGLI ABUSI - LOTTO 01 -

Per quanto detto nei precedenti paragrafi la regolarizzazione dellimmobile passa attraverso la dimostrazione che
il piano superiore sia stato edificato tra il 1953 (anno di edificazione del piano terra) ed 1 1967, Limmobile
andrebbe regolarizzato per la sola parte relativa al piano primo. Ci6 potrebbe avvenire attraverso la dimostrazione,
qualora si riuscisse a disporre di prove a riguardo, che anche il piano primo, come il piano terra, € stato edificaro
prima del 67, oppure attraverso la richiesta di una concessione edilizia in sanatoria sfruttando la cubatura ancora
disponibile sullintera particella 1659 del foglio 6 del Comune di Miggiano, 1l tutto salvo diversa ¢ piu restrittiva
mterpretazione o determinazione da parte della competente Amministrazione Comunale. A tale riguardo si ricorda
che 'amministrazione comunale nel 2018 aveva gia considerato soddisfacente la dichiarazione degli allora
proprietari dell'immobile che ne attestavano Iedificazione prima del 1967, Turttavia in assenza di prove documentali
dirette sull’epoca di costruzione, 1l parere del Comune favorevole alla SCIA del 2018, pur avendo costituito un
riconoscimento amministrativo implicito della regolarita del piano primo, non permette di escludere che in
eventuali future istruttorie it Comune potrebbe legittimamente richiedere ulteriori riscontri oggettivi e documentali
a supporto della dichiarazione sull’epoca di realizzazione.

Per quanto concerne la conformita catastale, si evidenzia la presenza di lievr difformita tra lo stato di fatto e la
rappresentazione catastale attuale. Talt difformitd rsultano tutravia sanabili mediante la presentazione di apposita

pratica DOCFA per l'aggiornamento della plamimerria catastale.
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7.4 AGIBILITA - LOTTO 01 -

Non fisulta esistenza di un certificato di agibilita in corso di validie per immobile oggerto di stima.

) 01 ‘%%}’?’;ggg%g LA A

8.1 VINCOLI ED ONERI DI NATURA CONDOMINIALE - LOTTO 01 -

Non nsulta l'esistenza di formalita, vincolt o onert di natura condominiale, gravanti sul bene.

8.2 VINCOLI FISSATI DALI’AUTORITA’ PUBBLICA - LOTTO 01 -
Non @1 rscontrano element, vincoli e convenzion fissatn dallautorita pubblica di natura conformativa o
espropriativa, che limitano la commerciabilira dell’immobile.
Non risulta, altrest, Pesistenza di vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attirudine edificatoria del bene stesso.

8.3 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI- LOTTO 01 - i
Sullimmobile oggetto di stima sono state riscontrare le seguent formalita pregiudizievol:

IPOTECA GIUDIZIALE del 05/03/2024 numero di tepertotio 433, derivante da decreto mguntivo,

iscritta in data 20/12/2024 al numero di generale 46215 e di particolare 442(“
_um-ro di codice ﬁHC;l-IpOfCCﬂ iscritra per la sorte

capitale di € 14'776,15 per un totale di € 20'000,00; wm‘n—
_ﬁuﬂ’ mntera quora di 1/1 (nulle/ millesh;)i) di proprigra deglt immobili :

. . 1
sopra descritti. i
1

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE del 28/03/2025, numero di repertorio 1593 [trascritto in data !

16/04/2025 al numero di particolare 11330 e di generale 13776, a farore del—
_, per 1 duta di 1/1 (mille/millesimi) di p.ienh proprieta degl

immobili sopra descritti. Il pignoramento viene trascritto per un credito di € 12'264,82 oltre interessi, spese
ed accessori al soddisfo.
Vedi ALLEGATO GEN.03 Indagini pocatastali. Elaborato “SALLEGATI GENERALE”

Solo per beni in com;

o
. S
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Lo scopp

della presente suma ¢ rivolto alla deter mm'm(me del Al()le che 1l hene potrel)he rag mungere n ipotesi

di prontg vendira nello stato di fatto e di diritto 1n cut st trova.

DPer detefminare il valore della stima si é operato determinando il valore del bene con una metodologia di stima

S11re

delle di

garanzi

_comparativa. Sono statl successivamente quantificats e detratti i costi necessari per la regolarizzazione
fformita rlevate. E stata, infine, apportata una riduzione percentuale per tenere conto dell’assenza di

| per presenza di vizt.

101 STIMA PER COMPARAZIONE DIRETTA - LOTTO 01 -

Nel for

{Ossery

1N STafo

nulare 1 vaort per la crima con il metodo di comparaziong st sono valutare le quotiazion dell’ NI
itorio del Mercaro Immobiliare dell’ Agenzia delle Enrmate) rifente alla zona in cui é collocaro 'mmobile

NORMALE” per il primo semestre dell'anno 2025. 81 sono mnoltre utilizzati 1 dati fornit da alter operatort

immobiliac ed individuate le variazioni che incidono sulla determinazione del prezzo di mercato, s1€ tenuro conto

delle ca

arteristiche intrinseche ed estrinseche rappresentant le peculiariti dellimmobile.

Nello specifico, per immobili aventi caratterisuche simili 1 quello oggerro di stuma, st € rscontrato:

10.1.1 Determinazione del valore mediante dati dell’osservatorio OMI — Lotto 01 -

OSSERVATORIO OMI

Superficie ragguagliata dell'immobile: 117,00 [m=].
" Stato fonservativo del hene: h NORMALE
Vilore OMI minimo unitario: ) 465,00 [€/m” N
Valorg OMI massuno unitario: 0 620,00 [€/m?] _
Tipolggia Edilizia OMI ABITAZIONI CIVILI
Valor¢ normale unitario: 543,00 [€/m? L
" Valork normale dell'immobile: h . € 63'531,{]{) N

Vedi ALLEGATO 01.8 - Valori Osservatorio OMI - dell’elaborato “ALLEGATT Lotto 017

1012 Determinazione del valore mediante indagini effettuate attraverso altri operatori
immobiliari — Lotto 01 -

BORSINO IMMOBILIARE

Super

ficie ragguagliata dell'immobile: 117,00 [m?].
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Srapo conservarivo del bene: ~ NORMALE
Vilore BORSINO minimo unirario: 415,00 [€/m?)
Vajore BORSINO massimo wnitario: I O E89,00 [€/m-]
Tipgologia Edilizia QM1 ABITAZIONI CIVILI
Valore normale unitario: 502,00 [€/m?
..... Valore normale dell'immobile: i ' € 58°734,00 |

Vedtl ALLEGATO 01.09 - Valori BORSINO IMMOBILIARE - dellelaborato “ALLEGATI Lotto 017,

10.1.3 Valore di stima per comparazione diretta — Lotto 01 -

[ trentuando una media tea 1 due valori otrenuti st orriene un valore pact 4 € 617132,00.

St

{25%

tlene di dover applicare a rale valore una tiduzione del 30%, per tener conto delle caratteristiche intrinseche

) ed estnseche (5%) dell'timmobile, una riduzione del 10% per renere conto di un’eventale diversa e pit
) ) 70) : f

restriftiva interpretazione o determinazione da parte della competente Amministrazione Comunale in merito alla

legittjmita del’immobile nonché un aumento del 20% per tener conro della capacita edificaroria.

[ valpre dellimmobile, al netro delle difformita riscontrate, € quindi dato da:

VALDRE DI STIMA PER COMPARAZIONE DIRETTA: 6!132,00— 20% = € 48 905,60 = € 49°000,00.

_—

0.2 RIDUZIONE DEL VALORE DI MERCATO PER ASSENZA DI GARANZIA PER VIZI
DEL BENE - LOTTO 01 -

Viend applicata una riduzione del valore di mercato del bene per Passenza della garanzia per i vizi del bene part al

10%4

vilel valore del bene stimato.

10.3 RIDUZIONE DEL VALORE DI MERCATO PER PRESENZA DI CONTRATTO
D’AFFITTO O COMODATO D’USO — LOTTO 01 -

Non sono stati rilevati contratti di affirto o comodato d’uso in essere.

Stan

10.4 STIMA DEI COSTI PER LA REGOLARIZZAZIONE DELL’IMMOBILE — LOTTO 01 -

tg I non regolarira rilevata si sono determinati i costi necessari a rendere catastalmente ed urbanistcamente

contorme 'immobile.

STIMA DEI COSTI - LOTTO 01
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VOCE DI COSTO INMPORTO

Stima
utban:

spese tecniche per pranche di regolarizzazione

: € 3°000,00
KEica e C“Ltﬂst‘dle.

Snma
_regolar

SANZ10N ammimstrative ¢ onert comunali per € 1°500.00
zzazione urbanistica e catastale " °

TO]

I'ALE COSTI DI REGOLARIZZAZIONE € 4°500,00

10.5

In merit

] DETERMINAZIONE DEL VALORE FINALE DEL BENE - LOTTO 01 -

) 4 quanto descritto net precedent paragraty ¢ possibile defimre il valore del bene oggerto della presente

stuma:
VALORE FINALE DEL BENE - LOTTO 01
VOCL DI STIMA IMPORTO

Valore|di stima del bene per comparazione diretta € 49°000,00

Riduzipne del 10% per assenza di garanzie sui viz )|

Costt |per  regolarizzazione  edilizia  urbanistica e e
| carastale aps & =

VALORE ATTUALE DEL BENE € 39°600,00 = € 40°000,00

Approsgimando all'ntero il valore ottenuto st ha:
Valore [del bene al netto delle decurtazioni dello stato di fatto in cui si trova: € 40°000,00

wdentita

stagnazi
delle co
ancora,
riclucon
pul prol

di fatto

01

i oggerto, verficate le odierne condiz

o

a valutazione del bene
della destinazione urbanistica ed 1 vincolt ambientali insistenti, e considerato altresi 1l perdurare della
ne del mercato immohiliare, in particolare per 1 settor resicenziali, concretizzatisi 1 una forte riduzione
itrattazioni, riscontrabili a livello locale dagli operatort del setrore (Agenzie Immobilian). Considerati,
i costi per la regolarizzaziove delle diffornuta, le gia cirate caratteristiche intrinseche del hene che ne
b ¢/0 aumentano Pappetibilita ner confronti di eventuali investitort, lo scrivente ritiene che attualmente 1l
abile valore di mercato del bene in oggetto, che potra essere venduto a corpo e non a misura, nello stato

¢ di diritto mn cui st trova, possa essere determinato m:

VALORE DEL LOTTO 01: € 40°000,00.
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PP

dell'ubst:

der con

13.]

L’ immie

resenta, di seguito, un mquadt,m]enm gener srale ¢ ell lmmolnle oggetto di suma attraverso la descnizione

fin, della provenienza e delPeventuale presenza di servitt vineol e CONvenziont,

| UBICAZIONE E CARATTERISTICHE DI ZONA - LOTTO02- - = "= 0

bile oggetto della presente valutazione ¢ costituiro da un fabbricato sito nel Comune di \Ltrgmno mn

provindia di Lecce alla via Trieste N. 47.

Miggrar
L immg

1La zony

o é un comunte italiano che si estende nell’entroterra del Basso Salento e che conta circa 3218 abitant.
bile in questione risulta ubicato i una zona semi-centrale del centro abitato.

in cui & ubicato Pimmobile presenta edifici 4 prevalente destinazione residenziale e risulta urbanizzata con

presenda dei servizi principali quali rete del gas, rete idrica, rete fognaria, elettrica e di fonia dat.

ILa zon;

1, in sintesi presenta i seguenti dati:

azione all'incerno del territonio cicradino, delle caratteristiche della zona in cut sono ubicar, det dat carastals,

Dati di zona 2
Lipolosia Semi-Centrale
Caratldristiche Normale
Area nrbanistica Mista a prevalenza residenziale
Thrufficn Scarso
me'r'_(wﬂgi - Liberi
Principali servizi di zona
Servizio Qualita
Bl Buono
Bibliotdea Buono
Fearmadic Buono
Conlro fommerviale Sufficiente
Ceniro wedice Otumo
Cenlro [iportive Otumo
Forse dell Ordine Buono
Mannicipio Buono
Mauser Sufhciente
Negogd Buono
Oipeclife Onmo
Parco dochs Buono
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E“'n/.-- Buono
Spgd verdi Buono
Uteer Buono
_— LN — L Sl : B
L . Distanza dai principali attrattoridi Zona C
Attrattori . o Distanza
Cehtro citta {Sede del Comune di Miggiano) 0.4 [km] ]
Stagione ferroviaria di Lecce B | 50,00 [km] )
Trifcase Porto (localita balneare) 13,00 [lam] b
| Bripdisi (Porto/ Aeroporta 102,00 [km]
.. a
3 Dati supplementari T |
Senpuzi di nrbanizzazione privearia 1 Presents
Seryizd dr urhaniszazione seconderia B Plfesellﬂ_ i
Ved| ALLEGATO 02.01 - Ubicazione del Lotto 02 - Elaborato “ALLEGATI LOTTO 02>
13.2 DATI CATASTALI - LOTTO 02 - ey
L'unita immobiliare risulta censita all Agenzia delle Entrate sez. Territorio della Provincia di Lecce — Migaiano -
comp segue:
CATASTO FABBRICATI
Comune di MIGGIANO (F194) (LE)
DATI IDENTIFICATIVI:
AT Foglie 6 Particella 1659 Subalterno 2
Rendita: Euro 28,92
(LASSAMENTO:
Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 35 [m?)
INDIRIZZO: VIA TRIESTE n. 47 Piano $1 )
DATI DI SUPERFICIE: Totale: 45 fm?|
INTESTATI:
Vedi ALLEGATO 02.02 - Visura catastale storica di immobile e scoperto di pertinenza, estratto di mappa
catagrale, inquadramento da Google ¢ catastale. & ALLEGATO 02.03 — Planimerria catastale - Elaborato
“ALLEGATI LOTTO 027,
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13.3 PROVENIENZA - LOTTO 02 - e :
Limmopie ¢ pervenuto all'attuale proprietario per atto di donazione del 21/02/2019 Pubblico ufficiale ST

AN Sede" (LE) Repettorio n. 32526, Raccolta n. 16483.

Vedi ALLEGATO 02.04 — Copia atto di provenienza - Elaborato “ALLEGATI LOTTO 02”.
13.4 CONFINI - LOTTO 02 - -
Si riportano, di seguito i dati degli immobili confinanti con la particella interessara.
CONFINI
! Comune di Maglie - Foglio 6 Particella 1659 Subalterno 2
DIREY. LATI INDIRIZZO | CAT. CONS. INTESTATARI TITOLARITA
e ' | b= CAT_.”ASTALI Jh N - "MM'M' b _‘jA_" — | D
Immobile:
o Via Bolzano n.
NORD | Foglio 6 | 11-13 Piano T- | A/4 4 vani Proprieta 1/1
Particella 1639 |
[ Subalterno 1 N
}flml];l”lcz ¢ Via Trieste n.
Foglio 6] ey T A /3 Al | "
Partcella 1769 «1‘ Piano SI-T A3 6 vant Proprieta 1/1
Subalterno 3
sup | /M= i st | | — o Rl 3l
Immobile: i
Folhs 6 Via Trento n.
& 78 Piano SI1-T- | A/ ‘ani Proprieta 1/
Purticells 1769 18 Prano S1-1 /4 4 vanl Proprieta 1/1
Subalterno 4
Immobile: |
-l Via Bolzano n.
ST Foglio O | (1213 Piano T- | A /4 4 vani Propriera 1/1
Particella 1639 | |
Subalterno | - .
OVES|I Strada Via Trieste - COMUNE DI MIGGIANO
13.3 PARTI COMUNI E SERVITU - LOTTO 02 -

Dagli atfi e documenti consultati non risulta essere costituita alcuna parte comune o serviti.

13.6 VINCOLI E CONVENZIONI - LOTTO 02 -

Dai dafi analizzati non si riscontrano elementi, vincoli e convenzioni fissati dall'autorita pubblica di narura

conformativa (es. vincoli paesaggistici, artistici ecc.) o espropriativa, che limitano la commerctabilita dellimmobile.

14/STATO DI POSSESSO DEL BEN

Limmabile msulta m possesso del debirore
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15 .1

DESCRILIONb DEL BENE ~ STATO DEI LUOGHI - LOTTO 02 .

L'ummobile oggetto della presente relazione ¢ un fabbricato ubicato al piano seminterrato e .1d1lnto 1 deposito

(catg

gora catastale C/2: magazzini ¢ locali di deposito).

I ageesso al’immobile € ubicato in via Treste n. 47.

Nel
pos
La

2 4

lo stato di fatto, Pimmobile & costituito da un unico vano principale posto al piano seminterrato ad una quota

fa a carca 1,65 [m] al di sotto del piano stradale:

struttura appace realizzata in muratura portante con solai voltati in muratura. L’altezza netta interna é di circa

N [m].

L’injmobie, per come visonato e descritto, risulta conforme all'ultma planimetria catastale in attt del 2019.

L'imimobile si presenta in uno staro evidente stato di degrado conservativo, con evidenti fenomeni di umidita di

nsaljta da pavimentt e pareti.

Per

fuanto riguarda le dotaziont impiantistiche, é presente solo un piccolo mpianto elettrico obsoleto e in uno

statq) di estremo degrado e non allacciaro alla rete eletrrica.

Ved{ ALLEGATO 02.05 - Documentazione totografica - Elaborato “ALLEGATI Lotto 027

15.2 CONSISTENZA - LOTTO 02 -

La spperficie delPunitt immobiiare & la seguente:
Descrizione Sup. lorda Coeff; Ragguaglio | Sup. ragguagliata
Deposito (P. S1) ™ sm] | 45
Terrazzo 45 [m? 0,1 4.5 [m7)
TOTALE SUPERFICIE RAGGUAGLIATA = 50 [m?]
16.. LOTTO 02-

L'in

Jmobile risulta LdlthAl’O Su terreno sorroposto alla d1suplm.1 urbanistica del Comune di Miggiano ovvero al

Prangy di Fabbricazione approvato con delibera della Giunta Regionale n. 3690 del 21.05.1980, resa esecutiva dal

Comimissario di Governo con decisione n1.7733 del 20.06.1980 e al P.U.G. adottato con Deliberazione del

Commissario ad-Acta n. 1 del 14/11/2024 ai sensi dell’art. 1 1 comma 4 della T.R. n. 20/2001.
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Secondo i predert strument: limmobile ricade in zona Bl-completamento edilizio con Iff (indice di fabbricabilira
fondiatio) pari a 5,0 [me/m).

St preassa cheal Prano Urbanssrico Generale (PUG) del Comune di Miggiano non ¢ ancora definitivo e potrebbe
eventualmente subire modifiche a seguito delle osservazioni pubbliche.

IV rutto secondo quanto attestato nel Cestificato di destinazione Urbanistica rilasciato dal Comuae di Miggiano in
data 01/12/2025.

Vedit ALLEGATO 02.6 — Certificato di destinazione Urbanistica - Flaborato “ALLEGATT Lotto (027

171REGOLARITA URBANISTICA - LOTTO 02 -

A seguito di sstanza di accesso agliatti presentata presso il Comune di Miggiano, non ¢ stato, inizialmente, rinvenuto

alcun titolo edilizio riferibile allimmonbile in oggetto. Successivamente, sulla base di quanto dichiarato nell’atto-di
provenienza ovvero che 'immobile ¢ stato edificaro prima del 1° settembre 1967 ¢ che € stata depositata presso il
comune di Miggiano una S.C.LA. per l'esecuzione di opere di consolidamento strutturale del 27.11.2018 (prat. ed.
n. 83/2018), & stara estratta copia del predetto titolo edilizio i cui lavori, stante lo stato dell’immobile, non sembrano
essere stati eseguiti e che, pertanto, risulta decaduro senza produzione di effetti.

Dalla documentazione cartografica storica estratta dall'Tstituto Geogratico Militare (IGM) dell’anno 1955 si &
osservato che non risulta presente una sagoma di edificio che ne atresti Vedificazione ante ‘67.

Dalle indagint effetruate presso PAgenzia delle Entrate ufficio Catasto si € verificato che non é presente in atti
aleuna planimerria storica anteriore al 1967 ruttavia nella planimetria catastale del confinante sub 1 si rileva I
presenza di un’iserizione “Cantina” posta a destra del fabbricato riconducibile all'immobile oggetto di stima.
Infine dall’atto di provenienza risulta che ¢ stato dichiarato che Pimmobile ¢ stato edificato prima del 1° settembre
1967.

Vedi ALLEGATO GEN.03 Ultmo titolo edilizio in atti - Lotto 01 ¢ Lotto 02, Elaborato “ALLEGATI

GENERALE” ¢ ALLEGATO 02.7 — Foro aeree IGM - dell’elaborato “ALLEGATI Lotro 027,
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17.2 REGOLARITA CATASTALE - LOTTO 02 -

La plammetria catastale risulta conforme allo stato dei luoghi.

17.3 SANABILITA DEGII .

Per quanto detto nei precedenti paragrafi la regolarizzazione dellimmobile passa attraverso la dimostrazione che

il piano superiore sia stato edificato prima del 1967. Cio potrebbe avvenire attraverso la produzione di opportune
prove a riguardo oltre alla gia citata presenza dell'iscrizione “Cantina” nella planimetria catastale storica del 1953
delladiacente sub 1, oppure artraverso la richiesta di una concessione edilizia in sanatoria sfrurtando la cubarura
ancora disponibile sullinrera particella 1659 del foglio 6 del Comune di Miggiano, il tutto salvo diversa e piu
restriftiva terpretazione o dererminazione da parte della competente Amministrazione Comunale. A tale rignardo
st ricorda che lammunistrazione comunale nel 2018 aveva gia considerato soddisfacente Ia dichiarazione degliallora
proprietar dellimmobile che ne atrestavano Pedificazione prima del 1967. Tutravia in assenza di ulteriori prove
documentali digette sullepoca di costruzione il parere del Comune favorevole alla SCIA del 2018, pur avendo
costituito un riconoscimento amministrativo implicito della regolarita del piano primo, non permette di escludere
che in evenruali tuture istruttorie il Comune porrebbe legittimamente richiedere ulteriori riscontri oggettyy ¢

documentali a supporto della dichiarazione sull’epoca di realizzazione.

17.4 AGIBILITA —- LOTTO 02 -

Non risulta Iesistenza di un certificato di agibilita dell’immobile in corso di validit.

18.1 VINCOLI ED ONERI DI NATURA CONDOMINIALE — LOTTO 02 -

Non risulra lesistenza di formalitd, vincoli o oneri di narura condominiale, gravaati sul bene.

18.2 VINCOLI FISSATI DALL’AUTORITA’ PUBBLICA =~ LOT'TO 02 -

Non st gscontrano elementi, vincoli ¢ convenziont fissati dall'autorita pubblica di natura conformativa o

5

s

espropriativa, che limitano la commerciabiira dell'immobile.

Non-nsulta, altresi, Pesistenza di vincolt derivanti da contracti incidenti sulla attitudine edificatoria del hene stesso.

18.3 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI- LOTTO 02 -

Sullimmobile oggetto di stima sono state riscontrare le seeuenti formalita pregiudizievoli:
O o O
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sintetice
per prey

20.1
Nel for]

(Ossery
11 STATO
mmabi

delle ¢a

Nello 81

IPOTECA GIUDIZIALE del (05/03/2024 numero di repertorio 433, derivante da decrero INZIUNLvo,

iscricta in data 20/12/2024 al numero di generale 46215 e di particolare 442_

capitale d1 € 14'776,15 per un totale di € 20'000,0( _

—I._,’ipotecn grava sull intera quota di 1/1 (mulle/millesim) di proprieta degh immobili

sopta descritty.

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE del 28/03/2025, mumero di repertorio 1593, trascritto in data
16/04/2025 al numero di parficolare 11330 e di generale 1377f—

er 1 duitts di 1/1 (mdle/millesimi) di prena proprieta degli

immobilt sopra descritti. [ pignoramento viene trascritto per un credito di € 12'264,82 oltre interessi, spese

ed accessort al soddisto.

- OMODA“DIVI§B

gere 10 1potes

a vendita nello stato di fatto e di diritto in cut si trova,

rminare i valore della snma st € operato deternunando il valore del bene con una metodologia di suma
-comparativa. [ stata, infine, apportata una riduzione percentuale per tenere conto dell’assenza di garanzia
enza di vizt.

| STIMA PER COMPARAZIONE DIRETTA - LOTTO 02 -

mulare 1 valort per la stuma con 1l nietodo di comparazione st sono valutate le quorazions dell’OMN]
arorio del Mercaro Immobihare dell’Agenzia delle Enrrare) nterce alla zona m cut ¢ collocaro Pimmobile
‘NORMALE” per ] primo semestre dell’anno 2025. 81 sono inoltre ubidizzat 1 dat fornitt da altrn operator:
fan ed individuare le vamaziont che mcidono sulla dererminazione del prezzo di mercato, si € tenuro conto
atteristuche intrinseche ed estanseche rappresentant le pecubiavita delllimmaobile.

necttico, per immobil aventt cararteristiche sumlt 4 quello oggetto di stima, st & riscontraro:
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Pribonade difecie ~ baornzone | th T, 24 SR B

20.1.1 Determinazione del valore mediante dati dell’osservatorio OMI — Lotto 02 -

OSSERVATORIO OMI
Superficie ragguagliata dell'immobile: 50,00 [m?]
Stato conservativo del bene: NORMALE
Valore OMI minimo urnirario: 230,00 [€/m?]
Valore OMI massimo unitario: 280,00 [€/m?]
Tipologia Edilizia OMI IZIARNK i N MAGAZZINI 4
Valore normale unitario: 255,00 [€/m?]
Valore normale dell'immobile: € 12°750,00

Vedi ALLEGATO 02.8 - Valorit Osservatorio OMI - dell’elaborato “ALLEGATI Lotto 02”.

20.1.2 Determinazione del valore mediante indagini effettuate attraverso altri operatori
immobiliari — Lotto 02 -

BORSINO IMMOBILIARE

Superficie ragguagliata dell'immobile: — B 50,00 fm?).

Stato conservativo del bene: NORMALE

Valore BORSINO minimo unitatio: 174,00 [€/m?|

Valore BORSINGO massimo unitario: 251,00 [€/m?]

Tipologia Exdilizia OMI MAGAZZINI _
Valore normale unitario: 212,00 [€/m?

Valore normale dell'immobile: €10°600,00

Vedit ALLEGATO 02.9 - Valori BORSINO IMMOBILIARE - dell’elaborato “ALLEGATTI Lorto (027,

20.1.3 Valore di stima per comparazione diretta — Lotto 02 -

Ftrerruando una media tra vdue valori ortenun st ottiene un valore pari a € € 11°675,00.

St nuene di dover applicare a tale valore una riduzione del 10%, per tener conto delle caratrensnche inrrinseche
(5%) ed estrinseche (5%) dellimmobile, una nduzione del 5% per tenere conto di un’evenruale diversa e pi
restrittiva interpretazione o determinazione da parte della competente Amministrazione Comunale 1 metito alla
legitimita dell’'immobde nonché un aumento del 10% per tener conto della capacita edificatoria e delle

caratteristiche architertoniche.

Il valore dell'immobile, al netto delle difformuia risconirate, ¢ quindi dato da:
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1 valore dell’immaobile & quind daro da:

VALORE DI STIMA PER COMPARAZIONE DIRETTA: 11 675,00 5% =€ 11°09(,25 =~ € 11'000,00

202 RIDUZIONE DEL VALORE DI MERCATO PER ASSENZA DI GARANZIA PER

" VIZI DEL BENE ~LOTTO 01-

Viene applicara una niduzione del valore di mercato del l)enc pet Passenza dell Q;m:;-mzi;l pcr i vi'/,i del bene p;m' l

Ia

10%% del valore del bene stunato.

20.3 RIDUZIONE DEL VALORE DI MERCATO PER PRESENZA DI CONTRATTO
D’AFFITTO O COMODATO D’USO - LOTTO 01 -

Non sono staet rievatt conteatrl di afficro o comodaro d’uso m essere,

204
02

Stante la non regolarira rilevara st sono determinan 1 cost necessart a4 rendere catastalmente ed urbanisticamente

1MA DEI COSTI PER

OLARIZZAZIONE DELLIMMOBILE - LOTTO

conforme 'immuobile.

STIMA DEI COSTI - LOTTO 01
VOCE DI COSTO _IMPORTO

Stima spese tecniche per pratiche di regolarizzazione

£b : € 27500,00
urbawistica e cataseale.

Stima sanzioni amministrative € onett comunali per
regolarizzazione urbanistica

TOTALE COSTI DI REGOLARIZZAZIONE € 3'500,00

€ 1°000,00

20.5¢  DETERMINAZIONE DEL VALORE FINALE DEL BENE - LOTTO 02 -

In merito a quanto descritto nei precedenti paragrati ¢ possibile definire il valore del bene oggerto della presente

sHma:
VALORE FINALE DEL BENE - LOTTO 02
| VOCE DI STIMA IMPORTO
Valore di stima del bene per comparazione diretta A _€1100000

Riduzione del 5% per assenza di garanzie SUL V1Z1 s i

Costi per regolarizzazione edilizia  urbamstica ¢ S
catastale

VALORE ATTUALE DEL BENE € 6'950,00 = € 7°000,00

Approssimando all'intero il valore ottenuto st ha:
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Relativamente alla ~ lu'mzxoné del bene 1.11 oogc.tro verificate le odierne condizioni, considerata la sostzﬁiiiﬂle
idenuta della destinazione urbanistica ed 1 vincoli ambientali insistenti, e considerato altresi il perdurare della
stagnazione del mercato immobiliare, in particolare pet 1 settori residenziali, concretizzatisi in una forte riduzione
delle contrattazion, riscontrabili a livello locale dagli operatori del settore (Agenzie Tmmobiliari). Considerate
ancora, le gia citate caratteristiche intrinseche del bene che ne riducono e/o aumentano Pappetibilita net confront:
i eventuali investitori, lo scrivente ritiene che artualmente il pin probabile valore di mercaro del bene in oggetro,
che potra essere venduto a corpo e non a misura, nello srato di fatto e di diritto in cwi si trova, possa essere

determinato m:

VALORE DEL LOTTO 02: € 7'000,00.

AN

Fanno p(u te della |

esente relazione 1 se guenn dmumenn inseiti dellel aborato “ALL EGATI

— ALLEGATO 02.01 — Ubicazione del Lotto (02
— ALLEGATO 02.02 — Visura catastale storica, estratto di mappa, estratto da Google Maps e
stralcio sovrapposizione mappa catastale-Google Maps - Lotto 02 -
— ALLEGATO 02.03 — Planimetria catastale - Lotto 02 -
— ALLEGATO 02.04 — Copia atto di provenienza per compravendita - Lotto 02 -
— ALLEGATO 02.05 - Documentazione totogratica - Lotto 02 -
— ALLEGATO 02.06 - Certificato di Certificazione Urbanistica - Lotto 02 -
— ALLEGATO 02.07 = Foto aeree IGM - Lotto 02 —
— ALLEGATO 02.08 — Valori Osservatorio OMI - Lotto 02 -
2.09 — Valori BORSINO IMMOBILIARE - Lotto 02 -

—

ecce, 11 09/01/2025

Il tecnico

/ » »Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
rlpubbllcazmne o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



