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Espropriazioni immobiliari N. 102/2023
promossa da; PRISMA SPV SRI.

TRIBUNALE ORDINARIO -
BRINDISI

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI
102/2023

PROCEURA PROMOSSA DA
PRISMA SPV SRL

DEBITORE:

Bt gt TR T o e BT e g, gy T R e,
MQM&%-% B oo, w0
Dott. Antonio Ivan NATALI R
CUSTODE:

Avv. Stefano Bardaro

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

del 17/07/2025

creata con Tribl Ottlee 6

[ ASTALEGALE.NET

TECHICO [NCARICATO:
» Vitantonio Miccoli
CF:MCCVNTG4R28B 180N
con studio in CISTERNINO {BR) BRINDISIn, 103
telefono: 0804115723
email; miccalivitoglibero.it
PEC: vitantonio. miccoli@geopec.it
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Ist. n. 11 dep. 18/07/2025

Espropriazioni immobiliari N. 102/2023
pramassa da: PRISMA SPV SRIL

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

4| appartamento a SAN PIETRO VERNOTICOQ via Mesagne 164, della superficie commerciale di
107,80 mq per la quota di:
e |/2 dipiena proprietd (Massimiliano Lotesoriere)

e |/2 di piena proprietd (Donatella Pantaleo)

Trattasi di un appartamento al secondo piano con annesso locale ripostiglio al piano terra, costruito
negli anni '60 da Gestione INA Casa LA.C.P. facente parte di una palazzina a due piani con 14 unitd
abitative suddivise su due scale A e B, Dopo aver attraversata il cancello d'accesso da via Mesagne
civico 164 e aver percorso uno spazio condominiale, troviamo il portoncino d'ingresso alia scala A da
cui si accede all'interno 6. 11 giardino antistante 1a scala A risulta recintato da un muro in tufo ¢ sono
presenti essenze di vaio genere.

L'unitd immaobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Secondo, scala A, ha un'altezza interna di
2.80.Identificazione catastale:

e foglio 29 particella 561 sub..& (catasto fabbricati), categoria-A/3, classe 2, consistenza 5,5
vani, rendita 298 25 FEuro, indirizzo catastale: via Mesagne plan()' Terzo, intestato a
4 S nato a Brindisi il SRRl < % - i nata in Svizzera
11% denvante da atto del JgRREERER Notaio Mlcheie Errlco con sede in Brindisi
repertorio M

Coerenze: con via denominata Ezio Vanoni per tre lati ed la scala condominiate.

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. [mmobile costruito net 1960
ristrutturato nel 2006.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: . 107,80 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: ' 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cul si trova: €. 42.050,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ (fl dirifte in cui si €. 35.742,50
trova:

Data di conclusione della relazione: 17/677/2025

. COLLVITANTONIO Emesso Da: ARUBAPEC 8.P.A. NG CA 3 Serial#: 51e3017478150ca44e0b356f2717c837
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Ist. n. 11 dep. 18/07/2025

Espropriazioni immebiliari N. 102/2023
promossa da: PRISMA SPV SRL

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato dal deintow
L'immobile risulta occupato esclusivamente dalla signora daKge
proprietaria per la quota pari ad 1/2.

Con provvedimento del Tribunale di Brindisi in data 24.03.2025 - Sentenza n. 466/25 n. 1767/24 RG
& tat%é)ronunmata la separazione g}l.lggﬂgle fra 1 comugl di cui all'atto di matrimonio contratto in
Lecce 1n data 28/07/2001. = -

92 (Debitore) in qualita di

. - B R R e il

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Per adempiere all'incarico ricevuto lo scrivente ha provveduto ad acquisire dal fascicolo telematico la
documentazione relativa al procedimento esecutivo n. 102/2023. Dope aver esaminato la
documentazione e controllato ia completezza dei documenti di eui all'art. 567 c.p.c. tramite il portale
delfAgenzia delle Entrate "Sister" ha reperito tutta la documentazione catastale necessaria a
completare la suddetta perizia: visura catastale, planimetria catastale ¢ visure ipatecarie. Il giorno 10
aprile 2025 tramite il portale del Comune di San Pietro Vernotico ho richiesto la copia dei progetti,
ritirati in data 15 maggio 2025,

Inizio delle operazioni peritali

11 sottoscritto CTU e ['avv. Bardaro Stefano in qualita di custode givdiziario comunicavano 'inizio
delle operazioni pentah presso [mnnobl[e Gggetto di esecuzione per il giorno 15.05.2025 alle ore
10.00, ai signori S5 p R (deblton) Il glomo del sepral]uﬂgo
era presente in San Pletro Vernomo via Mesagne civico 164 la signora E P '

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

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessand,
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prove d'assegnazione casa coniugale: Nessune.
403, Aitl di asservimento urbanistico: Messuro,

414 Alire Hmitazioni d'uso: Nessuao,

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

421 fserizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 16/06/2006 a firma di Notaio Errico Michele ai nn. 83694 di
repertorlo 1scr1tta il 04/07/2006 a Brmd151 ainn. 2276/14667, a favore di Banca per. la Casa SPA con

Brindisi i GEEEES derwante da Concess&one
a garanzia di mutuo.

Importo ipoteca: 200.000,00.

Importo capitale: 100.000,00.

Durata ipoteca: 25 anni.

La formalita & riferitd Solafiente FFabbricare ibiesfo in San Pietro Vernoti® ¥1a" ¥esdgile civico P64
Riportato all'Agenzia del Territorio al foglio di mappa 29 particella 201 sub 6.. L

Cﬁm'er cancellare l'ipoteca: Imposta ipotecaria 2% dellitipo#o dell'ipoteca, con un minimo di 200

tecnico incaricato: Vitantonio Miccoli
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Ist. h. 11 dep.

Esprapriazioni immobiliari M. 102/2023
promossa da: PRISMA SPV SRL

18/07/2025

€ ; tassa ipotecaria € 35; onorario per I'iscrizione. A tale importo accorrerd aggiungere il compenso
per il professionista che svolgere il compiuto.

4. 2.2, Pignoramenti e g

pignoramento, stipulata il 11/08/2023 a firma di avv. Tommaso Ruccia ai nn. 1947 di repertorio,
trascntta il 11/09/2023 a Brindisi ai nn. 14426/17403, a favore di Prisma SPV SRL con sede in Roma

La formahta & nferlta solamente a Fabbricato ubmato in San Pietro Vernotico via Mcsagne civico 164
Riportato all' Agenzia del Territorio al foglio di mappa 29 particella 201 sub 6..

Le spese per ottenere la cancellazione del pignoramenta sono: €.200 per P'imposta ipotecaria (art. 15
della tariffa allegata al d PR. 347/1990); €. 39 per I'imposta di bollo (art. 3, punto 2 bis della tariffa
allegata la dPR. 642/1972); € 35 per la tassa ipotecaria (ai sensi della tabella allegata al dpr
31.10.1990, n. 347). Per un totale di € 294. A tale importo occorrera aggiungere il compenso per il
professionista che svolgere il compiuto.

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna,

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna,

S. ALTRE INFORMAZIQN I PER: L' A CQEdREN T

Spese ordinarie annue d1 gesnone dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

Ulteriori avvertenze:

Gli allegati parte integrante della perizia sono:

1) Verbale;

2} N: 1 visura storica ;

3} N. 1 planimetria catastali depositati in Catasto;
4YN. 1 copia dell'atto di provenienza dell'immobile;
5) Copia dei titoli edilizi;

6) Elaborati grafici dello stato dei luoghi: Tav I;

7) Documentazione fotografica;

8) Estratto di matrimonio e sentenza di separazione;

9) Attestazione di invio perizia, PEC al creditore procedente e al debitore.

s Y < R
¥ g i
B il .%o

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

]
s
A

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

peliiiiaiibioape 112t0 a Brindisi il <SR o ol ' nata in Svizzera il
m per la quota di 1/2 in regime di comunione del bem, in forza di atto di cempravendlta {dal
16/06/2006), con atto stipulato il R, firma di Notaio Michele Errico ai n:'. GBI di

VITANTONIO Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Serialff: 51e301747950cad4e0b356f27 170837
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Espropriazioni immobiliari N, 102/2023 Ist. n. 11 dep, 18/07/ 2025

promossa da: PRISMA SPV SRL

repertorio, registrato il ¥ a Brindisi ai nn.

IF titelo & riferito solamente a Appartamento ubicato nel Comune di San Pietro Vemnotico (Br)
riportato in Catasto al foglio 29 Particefla 561 sub 6 via Mesagne n. 164

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Allegrino Annarita, Emma, Giovanni, Maurizio, Pierangelo, Ugo e Greco Cesaria , in forza di atto di
compravendita (dal 06/04/2005 fino al 16/06/2026), con atto stipulato il 06/04/2005 a firma di Notaio
Michele Errico ai nn. 80100 di repertorio

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILEZIE:

Promessa di futura vendita di alloggio N. Cantiere 12190, intestata a Gestione INA Casa, per favori
di Assegnazione alloggio ai sensi delle leggi 28/02/1949 n.43 del 26/11 1955 n. 1148 e 24/01/1958 n.
19, presentata i1 27/05/2025.

Il titolo & riferito solamente a Alloggio sito in San Pietro Vernotico via Mesagne scala A, piano ,
intermno 6 composto di n. 3 stanze utili olire gli accessori.

Denum:la d1 Inizio Attivita art. 22 del DPR 380/01 N. Prot. 17193/2006, mtestata a SARRs
- ERIEE 1ato o Brindisi il ‘GBS codice fiscale B SR> per lavori d1
Modlﬁchc interne ad una civile abitazione, presentata il 03/10/2006 con il n. mdl protocollo,
agibilitd non ancora rilasciata.

I titolo & riferito solamente a Abitazione al primo piano in San Pietro Vernotico alla via Mesagne n.
164 facente parte del coraplesso ex LA.C.P.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regoelatore generale vigente, in forza di delibera Delibera della Giunta Regionale n. 80
del 31.01.2008, l'immobile ricade in zona ZONA B2 Completamento Semintensivo. Norme tecniche
di attuazione ed indici:

Comprende gli isolati dell'area urbana quasi completamente edificati con caratteristiche edilizie di
tipo denso e con destinazione prevalentemente residenziale. In tale zona sono consentite le seguenti
destinazioni: - residenze; - uffici privati e studi professionali; - associazioni sociali, culturali, religiose
e politiche; - commercio al detfaglio ed artigianato di servizio; - ristoranti, bar ed attivitd ricreative.
Le altre destinazioni d'uso esistenti sono confermate limitatamente alla superficie utile impegnata alla
data di adozione del PR.G.. F' vietata la conversione delle attuali superfici con destinazions
residenziale ad altre destinazioni di tipo direzionale e commerciale, diverse da quelle indicate in
precedenza. Sono vietate le attivitd di autotrasportatori, spedizionieri e simili e le attivita artigianali
con caratteristiche di nocivitd, rumorositd ed inquinamento e comungue incompatibili con la
residenza. Le attivitd vietate dal precedente comma ed esistenti alla data di adozione del P.R.G.
devono essere rimosse enfro un anno dalla data di entrata in vigore delle presenti Norme. Sono
ammessi i seguenti interventi: 1) Le sostituzioni edilizie di singoli edifici ovvero demolizioni e
ricostruzioni o risanamento igienico-edilizio, limitate al piano terra e primo piano per un'altezza
massima non superiore a quella preesistente ed un indice di fabbricabilitd fondiario non superiore a
quello preesistente e comunque non superiore a *35 mc/mg. Rapporto massima altezza edifici e
larghezza spazi pubbhc] non maggiore di 1,5. La distanza del fabbricato dal ciglio stradale,
trattandosi di casi in cui il tessuto viario, definito in ogni sua parte si identifica con un piano
particolareggiato di fatto, dovra essere uguale 2 quella esistente prima della demolizione e comungque
in allineamento agli edifici limitrofi. E’ consentito il rilascio della concessione singola. 2) Le

tecnico incaricato: Vitantonio Miccoli
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Ist. n. 11 dep. 18/07/2025

Espropriazioni immobiliari N. 102/2023
promossa da: PRISMA SPV SRL

sopraelevazioni 1i# 4] solo secondofi®no fuori terra con und’dtperficie non superiore a quella
coperta esistente al piano terra, con una altezza massima totale (plano terra e primo’piaie)-nen
superiore a ml 8,50 ed un indice di fabbricabilitd fondiario non superiore di 5 mc/mq. Rapporto
massima altezza edifici e larghezza spazi pubblici non maggiore di 1,5. 8i deve comunque tenere
conto della altezza media detle costruzioni adiacenti al fine di ottenere un decoroso livellamento deile
altezze. E' consentito il rilascio della concessione singola. Le sopraelevazioni devono rispettare le
stesse caratteristiche architettoniche e formali dei piani inferiori. 3) Le nuove costruzioni di singoli
edifici, limitate al piano terra e primo piano, con un’altezza massima non superiore a mt 8,50 ed un
indice di fabbricabilitd non superiore * Articolo conformato al punto f) della Del G.R. 31.01.2008,
n°80 a 5 me/mg. Rapporto massims altezza nuovo edificio e larghezza spazi pubblici non maggiore di
1,5. La tipologia dei nuovi edifici non dovra essere in contrasto con gli edifici esistenti. Nei lotti liberi
interclusi fra fabbricati esistenti la edificazione dovra eseguirsi in linea con questi. Per la distanza tra
pareti finestrate e non, la norma di cui al punto 2) dell'art. 9 del D.M. 2.4.68, n. 1444, andra applicata
solo compatibilmente con lo stato dei luoghi, costituito dalla viabilitd esistente che si identifica con
un piano particolareggiato di fatto. Pertanto essa potrd essere inferiore a mt 10, ma mai inferiore a mt
3 e varranno comunque le norme del Codice Civile. E' consentito il rifascio della concessione
singola. 4) La sostituzione edilizia di gruppi di edifici e la edificazione che comporti oltre due piani
fuori terra, limitata comunque a tre piani fuori terra, con una altezza massima non superiore a ml.
10,50, un indice di fabbricabilita fondiario non superiore a 5 me/mq da realizzarsi comunque
mediante lottizzazione convenzionata, con previsioni planovolumetriche, estesa ad una magha urbana
{(nel rispetto del D.M. 2.4.68, n. 1444, e delle presenti norme} e comunque da approvarsi secondo la
normativa vigente. In tale caso, la distanza minima assoluta tra pareti finestrate e pareti di edifici
antistanti non potrd essere inferiore a mt 18. E’ vietato aggiungere all'altezza massima consentita
pland arretrati, attici e simili. In tutti i tipi di intervento edilizio testé descritti dovranno essere riservati

-appésithespazi per parcheggio in misura non inferiore ad un metro quadrato per ogni 10 me di

costruzione. Pep-i=risvolti-su strade pill strette e consemwnd®tisyoltare la maggibre~-attezsedelles
facciata delllm%jo nelle strade laterali per una profonditd massima di mt 10,00. Le chiostrine o
pozzi di luce sono ammessi.esclusivamente per la diretta illwminazione ¢ ventilazione di latrine,
gabinetti, bagni, scale, corridoi e ripostigli, esclusi sempre gli ambienti di abitazione, comprese le
cucine, le stalle, 1 forni e le officine emananti esalazioni nocive. Le dimensioni minime delle
chiostrine non dovranno essere inferiori a quelle stabilite dal vigente Regolamento Edilizio ART. 48 -
NORME PARTICOLARI PER LE ZONE B1 E B2 - SOPRAELEVAZIONI E DISTACCHI Nelle
zone classificate nelle tavole di P.R.G. come Bl e B2, con i limiti di cui agli articolt precedenti, sono
ammesse le sopraelevazioni di Piano terreno con realizzazione del solo primo piano. II volume
preesistente al piano terreno viene conteggiato convenzionalmente con altezza virtuale di mt. 3,20; in
ogni caso I'indice di fabbricabilitd fondiaria riferito al totale non deve essere superiore a *5me./mq..

La superficie lorda della sopraclevazione deve essere contenuta entro il perimetro della superficie
coperta del piano terreno. Tutte le destinazioni delle sopraelevazioni devono essere esclusivamente
residenziali. L'altezza massima consentita e di mt. 8,50, nel rispetto del profilo medio dei fabbricati
esistenti. B’ consentita la costruzione lungo i confini di proprieta qualora il gottostante piano terreno

risulti gia costruito in aderenza ai fabbricati confinanti.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

{normativa di riferimento: DPR n. 380/01)

L'immobile risulta conforme..

Si precisa che il fabbricato risulta non agibile, bisogna concludere l'installazione di tutti ghi impianti e
di installare i sanitari nel bagno.

tecnico incaricalo: Vitantoric Miccoli
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Espropriazioni immobiliari N, 102/2023
promossa da: PRISMA SPV SRL
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Piania depositata ol Comune

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

e

e

Sono state rilevate le seguenti difformita: La planimeiria depositata presso 1'Agenzia del Territorio
non corrisponde allo stato di fatto, inoltre il locale scantinato ubicato al piano terra non & riportato
nella planimetria catastale
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Bisogna presentare una denuncia di variazione con il
programma DocFa all'Agenzia del Territorio per aggiornare la planimetria catastale ed inserire il
locale ripostiglio al piano terra
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

s Omnorario tecnico e spese: €.1.070,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 1 mese
Questa sitnazione & riferita solamente a Fabbricato ubicato in San Pietro Vernotico via Mesagne
civico 164 Riportato all Agenzia del Territorio al foglio di mappa 29 particella 201 sub 6.

e s

é,
|
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e

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

{normativa di riferimento: PRG}
L'immobile risulta .

tecnico inecaricate; Vitantonio Miccoli
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Espropriazioni immobiliari N. 102/2023
premossa da: PRISMA SPV SRL

Siralcio PRG

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALE/ATTO:

8.5. ALTRE CONFORMITA:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita tecnica impiantistica:

Sono state rilevate le seguenti difformitd: l'impianto elettrico non & funzionante in quando alla data
del sopraluogo i lavori non erano stati terminati

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. Tempi necessari per la regolarizzazione: 1
mese

Questa situazione ¢ riferita solamente a impianto elettrico

appartamento a SAN PIETRO VERNOTICO via Mesagne 164, della superficie commerciale di
107,80 mq per la quota di:
s 1/2 di piena proprietd (Massimiliano Lotesoriere)

= 1/2 di piena proprietd (Donatella Pantaleo)

Trattasi di un appartamento al secondo piano con annesso locale ripostiglio al piano terra, costruito
negli anni '60 da Gestione INA Casa LA.C.P. facente parte di una palazzina a due piani con 14 unita
abitative suddivise su due scale A e B. Dopo aver attraversato il cancelio d'accesso da via Mesagne
civico 164 e aver percorse uno spazio condominiale, troviamo il portoncino d'ingresso alla scala A da
cui si accede all'interno 6. II giardino antistante la scala A risulta recintato da un muro in tufo e sono
presenti essenze di vaio genere.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione € posta al plano Secondo, scala A, ha un'altezza interna di
2.80 Ydentificazione catastale:

s foglio 29 particella 561 sub. & (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 3,5
vani, rendita 298,25 Buro, indirizzo catastale: via Mesagne, piano: Terzo, intestato a

tecnico incaricato; Vitantonic Miccoli
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Espropriazioni immobiliari N. 102/2023
promossa da: PRISMA SPV SRL

fePnato a Brindisi il (8 ; R 8= nata in Svizzera
N, denvante da atto del 16/06/2006 Notam chhele Errico con sede in Brindisi
repertorio e

Coerenze: con via denominata Ezio Vanoni per tre lati ed la scala condominiale.

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1960
ristrutturato nel 2006.

Cucina Soggiorno

DESCRIZIONE DELLA ZONA

T beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola (1 pit importanti centri limitrofi sono Lecce, Brindisi). Il traffico nella zona & scorrevole, 1
parcheggi sono buoni. Sono inolire presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, 1
seguenti servizi ad alta tecnologia: fibra, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: San Pietro
Vernotico si trova a circa 9 km dal mare. E una posizione centrale nella penisola salentina, a 36 metri
sul livello del mare. La frazione di Campo di Mare, con la sua spiaggia, si trova a circa 8 km da San
Pietro Vernotico. .

Ingresso vano scala

SERVIZL

farmacie & & 4
maunicipio L
negozi al dettaglio E X &
ospedale * ok

o o A e
# FeH

scuola elementare
scuola per l'infanzia

tecnica incaricato: Vitantonio Miccoli
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Espropriazieni immobiliari N, 102/2023
promossa da; PRISMA SPV SRL

scuola media superire = TR e R,

COLLEGAMENTI

o i i

aeroporto distante 28 Km Aeroporto di Brindisi-
Papola Casale

porto distante 28 Km Brindisi

superstrada distante 0.50 Km

ferrovia distante Stazione Ferroviaria ubicata al
centre cittd,

*
el & &

Qu ALITA E RATING INTERNO IMMOBEILE:
esposizione:

panorarnicita:

livello di piano:

stato di manutenzione:

luminosita:

qualitd degli impianti:

qualitd dei servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'immobile & costituito da un appartamento per civile abitazione sito nel Comune di
San Pietro Vernotico alla via Mesagne numero civico 164. Lunitda immobiliare
oggetto di procedura si trova al secondo piano della Scala A di un complesso
condominiale realizzato agli inizi degli anni '60 in una zona periferica def Comune di
San Pietro Vernotico e pit precisamente allincrocio tra la Statale 16 e la strada
Comunale denominata via Mesagne. Il complesso condominiale & stato edificato
nel 1960 dalla Gestione INA-CASA fabbricato unico del cantiere 12190 nel Comune
di San Pietro Vemotico via Mesagne. E stao trealizzato con una struttura in
muratura portante e solaio misto in latero-cemento, esternamente presenta una
finitura ad intonaco, limpermeabilizzato della copertura & affidata alle lastre di
Corigliano, Allunitd immaobiliare, posta al secondo piano, si accede da un vano
scala formata da due rampe che conduce al piano terrazzo, i gradini sono rrivestiti
in marmo e il cotrimano & in ferro.

Nellappartamento sono presenti dei lavori di manutenzione in quanto con una DIA
del 2006 sono stati eseguiti delle modifiche consistenti nell'allargamento del bagno
al'intemo del vano letto e nel’accorpamento del ripostiglio e della verandina
coperta alladiacente cucina, sono stati adeguati tutti gli impianti tecnologici.
Lalloggic & composto da un disimpegno centrale, da una cucina, un soggiorno, due
camere da letto ed un servizic igienico, per una superficie utile di mg 81.26 e una
lorda di mq 106.15. L'altezza interna dei locali misura mt 2.80 , solo il bagno mt
2.60. Lunita immobifiare & dotata, inoltre, di un locale ripostiglio al piano terra a cui
si accede dal vano scala e da via Ezio Vanoni.

Le finiture dell’alloggio, in ottime condizioni di manutenzione in quanto nuove, sono
costituite da:

» Pavimenti in parquet [aminato montato sul pavimento esistente con relativo
battiscopa, il giomo del sopralluogo non era stato montato in tutte le stanze;

= Pareti di tutfi i vani intonaco civile per interni con colori diversi;

tecnico incaricato: Vitantonie Miccoli
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Bgpropriazion! immobiliari N. 102/2023
promossa da: PRISMA SPV SRL

s Abbassamento del soffitto realizzato in cartongesso e messa in opera di
faretti illuminanti da incasso, ancora da montare;

» Una parete della cucina & parzialmente ftivestita con piastrelle e cucina in
muratura in fase di costruzione;

« Pareti e pavimento del bagno in piastrelle ceramiche, | sanitari non sono stati
montati;

» Le porte interne sono del tipo a scrignoe ma non sono state montate;

+ | serramenti esterne sono in legno alluminio con tapparelle in plastica dotati
di motori elettrico;

s E privo di portoncino dlingresso, il giorno del soprallucgo era stata montata
una porta provvisoria.

IMPIANTI TECNOLOGICI

o Limpianto di riscaldamento & del tipo autonomo ma privo di radiatori e
caldaia;

= Lappartamento & collegato alla rete Comunale del metang;

» Impianto idrico cellegato alla rete comunale Acquedotto Pugliese, ma privo di
tutta la rubinetteria;

+ Impianto fognario collegato alla rete Comunale;

s Impianto elettrico in fase di realizzazione a lavori ultimati sara adeguato alle
norme vigenti;

Al soffitto vicino la porta d'ingresso e sulla copertura def vano scala condominiale
sono presenti macchie di umidita dovute sicuramente ad infiltrazioni di acqua dal
torrino del vano scala

LOCALE RIPOSTIGLIO AL PIANO TERRA

Il locale ripostiglio & formato da un piccolo vano posto al piano terra, vi si accede da
una porta in legnhe, in pessime condizioni, da un corridoio condominiale sviluppa
una superficie utile di mq 7.22 e lorda di mq 9.00, l'altezza interna misura mt. 2.50.
Hl pavimento & rivestito con mattoni in graniglia degli anni 60 & le pareti sono
intonacate con intonaco per interno, all'interno del ripostiglio & presente una riserva
d’acqua collegato con lappartamento.

Delle Componenti Bdilizie:

dr g sy e

cancello: scorrevole realizzato in ferro

infissi esterni: due ante realizzati in alluminio
legno

pavimentazione interna: realizzata in parquet
incollato

protezioni infissi esterni: tapparelle realizzate in
plastica. con motore elettrico

rivestimento interno: posto in bagno realizzato in

tecnico incaricato: Vitantonio Miccol
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Esproprizzioni immobiliari N. 102/2023
promosse da: PRISMA SPV SRIL

piastrelle in ceramica

scale: interna con rivestimento in marmette di
cemento e gradini in marmo. ringhiera in ferro
Degli Tmpianti:

citofonico: conformitd: non rilevabile

elettrico: sottotraccia , la tensione & di 220V
conformitd: non conforme. l'impianto elettrico
risulta non conforme alle normative attuali in
quanto non ¢ stato ancora terminato l'installazione
Jognatura: 1a reti di smaltimento & realizzata in
fognatura comunale conformitd: non conforme
gas: sottofraccia con alimentazione a metano TR
conformitd; non ¢conforme

idrico: sottotraccia con alimentazione in Collegato
alla rete Comunale , la rete di distribuzione &
realizzata in Acquedotto Pugliese

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.PR. 23 marzo 1998 n. 138

¢ descrizione consistenza indice commerciale

abitazione 103,40 X 100 % = 103,40
Loczale Ripostiglio 8,80 X 50 % = 4,40

Totale: 112,20 107,80

ALTRA UL

4 .

1

lom Sondominae RLTRA U | U

747

FPianta locale deposito al piano terra

Pianta appartamento

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONL:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

tecnico incaricato; Vitantonio Miccoli
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Espropriazioni immobiliari N. 102/2023
promossa da: PRISMA SPV SRL,

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La stima del valore deflimmobile & stato condotte con il metodo sintetico comparativo
monopatametrico. 8i é stimato il prezzo di mercato, quale valore medio di una serie di valutazioni,
Per fare questo lo scrivente ha utilizzato le seguenti metodologie di ricerca consistenti nel: Ricerca
on-line deile guotazioni dell'osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI), ricavate dal sito
dell'Agenzia def Territorio e riferite al 2 semestre 2024, riguardanti immobili nella stessa zona.

Ricerca dei valori di mercato degli immobili nella zona nella quale ricade il cespite, preceduto da
un'indagine di mercato attraverso la quale si & cercato di stabilire il prezzo che normalmente &
praticato in contrattazioni di compravendita riguardanti immobili simili af cespite da stimare per tipo,
caratteristiche costruttive e di posizione, pili o0 meno simili a quello de quo. I valori di riferimento
sono stati ottenuti dallo scrivente considerando la vetustd, la finitura e lo stato di manutenzione di
ogni singolo elemento compositivo dell'immobile. Gli elementi considerati sono dati dalle
considerazioni generali dei fzbbricati, dalle dotazioni degli stessi (servizi, finiture, infissi ¢ interni,
impianti).

Oltre le valutazioni di cui sopra, sono da farsi alcune considerazioni fondamentali riguardanti la
posizione e la particolare commerciabilita dell'area. Il risultato della elaborazione delle aliquote sono
state alla fine confrontate conm le quotazioni OMI indicaie nelle “Istruzioni allo stimatore" per
verificame la congruit. Le fonti di informazioni consultate sono: Catasto di Brindisi, Ufficio Tecnico
di San Pietro Vernotico, Agenzie immabiliari e studi tecnici di San Pietro Vernotico e Osservatorio
di mercato immobiliare Agenzia del Territorio OMI.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Brindisi, ufficio del registro di Brindisi,
conservatoria dei registri immobiliari di Brindisi, ufficio tecnico di San Pietro Vernotico, agenzie: |
San Pietro Vernotico, osservatori del mercato immobiliare Osservatori di mercato immobiliare
Agenzia del Territorio OMI

DICHIARAZIONE I CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIGHALL DI VALUTAZIONE:
s la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
* l¢ analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni

eventualmente riportate in perizia;
» il valutatore non ha alcun interesse netl'tnmobite 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;

s il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguarde il mercato locale ove ¢ ubicato o
collocato 1'immobile e la categoria deli'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIBPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPLL

j11] descrizione consistenza cans. accessori valore intero valore diritto

Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 51e3017476f50ca44e0b356f2717c637

A appartamento 107,80 0,00 43.120,00 43.120,00
43.120,00 € 43,120,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita {ved: cap.8): €. 1.070,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cul si trova: €. 42.050,00

tecnico incaricato; Vitantonio Miccoli
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Espropriazioni immeobiliari N. 102/2023
promossa da; PRISMA SPV SRL

OSSERVAZION! DEL MERCATO IMMORTLIARE:

COMPARATIVO |

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 31/03/2025

Fonte di informazione: Fino Immobiliare servizi immobiliari via Ceilino San Pletro Vernotico
Descrizione: Appartamento in un tranguillo complesso condominiale secondo piano senza ascensore
Indirizzo: via Mesagne 164

Superfici principali e secondarie: 96

Superfici accessorie:

Prezzo: 38.000,00 pari a 395,83 Buro/mq

NTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIART:
Banca dati delle quotazioni immobiliari

Domanda: Comune di San. Pietro Vernotico Zona periferica tipelogia Abitazioni di tipo economico destinazione residenziale
stato di conservazione normate

Valore minimo: 480,00

Valore massime: 650,00

SVILUPPO VALUTAZIONE:

il criterio di stima adottato & quello dell’analisi delia domanda e dell'offerta sul mercato di beni simili
a quello in esame per determinare il pit probabile valore di mercato. Il procedimento si basa sul
metodo diretto della Stima sintetica monoparametrica del valore di mercato che consiste nel formare
una scala di prezzi noti di beni analoghi espressi in termini di parametro unitario {(mq. commerciale),
siti nella stessa zona del bene da stimare,

V=£/mq mq valore ordinario dell'immobile pari al valore unitario moltiplicato per la superficie
commmerciale deil'immobile da stirmare,

Per l'attribuzione del valore sono state prese in considerazione le seguenti variabili:
- ubicazione dell'immobile;

- Caratteristiche intrinseche ed estrinseche della zona;

- Vetusta dell'epoca di costruzione, realizzato nel 1960 e ristrutturato nel 2003;

- Finiture :di buona fattura e in buono stato di manutenzione;

Tutti questi efernenti in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali, considerando altresi
landamento del mercato immobiliare con particolare riferimento a compravendite avvenute per la
zona in merito, hanno concorso a determinare il pin probabile valore di copravendita da attribuire
agli immobili oggetto di stima, Sulla base delle indagini di mercato svolte ¢ per quanto sopra
ripertato si ritiene che il valore unitario medio applicabile per immobile in oggetto sia quantificabile
n € 400,00/mq, stesso prezzo applicato dall'agenzia immobiliare incaricata alla vendita
dell'immobile oggetto di stima

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 107,80 x 400,00 = 43.120,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 43.120,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 43.120,00

tecnico incaricato; Vitantonic Miccoli
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Espropriazioni immobiliari N. 102/2023
promossa da: PRISMA SPV SRL

Ist. n. 11 dep. 18/07/2025

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

INmmediatezza della vendita giudiziaria:

Arrotondamento del valore finale:

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 17/07/2025

il tecnico incaricato
Vitantonio Miccoli

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 forfetaric di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immmobile al netto delle decurtazioni nello

€.6.307,50

€. 0,00
€. 0,00
€. 0,00
€. 35.742,50
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