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INCARICO E GIURAMENTO

Il sottoscritte Architétto GIUSEPPE BORTONE,

con studio tecnico 1n Presicee- Acquarica (Lecce), localitd Acquarica, alla Via Don Sturzo n”8
(Coap. 73054), of BRT GPPOICI AL [-p (VA 0305 W 0 755 - telefona 533 18 64 624 -
F45 3997 687 - architetiofistisdiobarione e - ghiseppe bovlore@archivorldpec.ir,

tgeritto all"Ordine degli Architetti, Pianificateri, Paesaggisti e Conservatori dells Provincia di
Lecee con al numern 923, & stato nominate dal Giwdice dell'Esecuzione, Dott. Francesco
Ottaviano, con decreto del 01.08.2023, C.T.U, per il presente procedimento,

L'accettarione. dell’incarico ¢ il giwramento di rito sono stati resi telematicamente  dal
sottoscritto in data 16.02.2024.

Fd

Il Gindice dell’ Esecuzione ha richiesto al sottoseritto C. T
- Me segwents verifiche prefiminars:

A) Yo procedeve al controlle della completezza dells documentazione di cud ol 'ari. 367,
e 2 epe., segnalande immedialomente of GE. quella mancanie o inidonea. In particolore,
'Experto deve precisare; - se il creditore procedente abbia optare per i deposito del cerrifican
della Conservatoria dei BRI wlle bioriziont ¢ jrasgriziont grovanti sul bere pignoraio;
appure: - s¢ ll creditore procedente abbla aplaie per il deposito di certificazione norarile
sastifutiva,

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni ¢ trascrizioni) 'Esperte deve precisare (n
riferimento a clascune degli immobili pipnorari;
» se la cerlificazione delle isorizioni i estenda per un periode pari ad almene venti anni
ritrose dolla fraverizione del pignoramento ¢ sia stafa rickiesta i relazione o ciascnn soggeito
che risultl propeietario Sulla scorta del pubblict regisiri immobiliari) per i periodo
considerato,
= se la certificazione delle wascrizioni (sla a favere, che confro) risalge shio ad wn alio o
acguisto, derivativie od ovigingrio, che sig stata frasceivie in data antecedente ol almens ventf
e o traserizione del pignoramenta ¢ sia stalo richiesta in relazione o closcun soggeiio che
risulti propriefaria (sulla scovia ded pubblict registet fimmahiliori) pev il peviodo considerato,

L Nel secondp caso (certificaztone notarile sostibitval UEsperta deve precisare inm
Fiferimente g clascuno degll immabil] plgrarali;

* s¢ fa certificazione risalga sing ad wn aite di acgeuisto, derivative od originario, che sia siafe
fraseritio in data amiecedenie df almenn venti annl la traserizione del pignoramento. In ogni
caso, ol mancalo riscontro dell exisienza o un atto df acquisio derivative od orlginarlo che sia
senier fraseritto in date apecedente i almeno venti ami la rrascrizione del pignoramenio,
' Experto jara seguire fempestiva yegnalazione ol G.E, il guale proveederd ad impartire al
procedente fe conseguent! disposiziont a pene i chiusura aniicipata delia procedura, secondo
giicle peecisaro da Cass.n, (339720097
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i) in seconda lwogo, F'Esperto deve precisare:

 se il creditove procedente abbia depositate estratto catastile aitugle frefative ciod alla
sitwazione al glormo ded rifascio del docwmento) € 1'estratto catastale sterico {estrato che deve
rigiardare if medesimo periodo preso In considerazione dafla certificazione defle trascrizioni: {
periodo cioé sine alla deta dell ‘aite di aequisio derivative od origingrio antecedente di almena
ven!i arni la frascrizione del pigroramentol;

v el casa dil depasito della certificazione notarile sostitutiva, se f datf catasiali atiuali & siorici
eglt tmmmobili pigmorati siano indicadi nella detta certificazione!

« s¢ il crediteve procedente abbia depositato i certificato di stato civife dell esecutarto! in
difetto, I'Esperio deve procedere all immediate aequisizione dello sresso, precisando el modido
di cantrallo della documentazione o staio civile dell esecutaro come risultame dal certificats,
nel caye di exivtenza di rapporta df conluglo, sempre in yede di contrello preliminare (¢ fermo
réstando guanto richiesto in risposta ol guesito 1. 143 U'Esperto deve acquisire # certificato o
miatrimonio rilasciote dal Comune del Tuogo in eui sia siato celebrato, con indicazione defle
annofazioni g marging e, laddove Fisalit che alla data dell ‘aequiste |esecutato fosse conligato
in regime df comurione legale ed Il pignoveamento von sia state notificate al compropriciario,
"Esperio segralera tale civcostanza af ereditore provedenie ed al G.E .

- una relazione corredata dei segaenti comtenui

1.  lidentificazione del hene, comprensiva dei confinl e del dati catastall, con indicazione di
Coomune, localita, via, numeéro civico, scala, piano ¢ interno-per gli immobili in condominio; e il
debitore ne possiede solo uma quoda, | dati identificativi (cognome, nome e ef) dei
compraprietan con le rispettive quode; se il debitore & coniugato, il regime patmmoniale dei
coniugt con specifico riferimento al bene pignorato;

2. unasommara descrzione del bene;

3. lostato di possesso del bene, con l'indicezione espressa del nominativo delle persone che
oecupana ['immebile al momento del sopralluogeo, specificando se si tratta del debitore o di zuoi
farmiliari ¢ se |"immobile costituisce 1" abitazione principale del debitore o & destinato in maniera
stahile, effettiva ¢ durevole a dimora abituale del medesimo e del swo nucleo familinre,
descrivendo in particolare bo stato di conservazione dell*abitazione; se |'immaobile ¢ occuparo du
terzi, con indicazione del nominative dei tera oceupanti e del titolo in basge al quale & occupato,
avendo cura di precisare se trattasi i Giolo registrato in data antecedente o successiva al
piEnoramaento;

4. per | fubbricets, Pesistenza di formalitd, vinceli o oned, anche di natura condomimale,
gravanti sul bene, che resteranno & carico dell'acquirente, ivi compresi | vincoli derivanti da
contratti incident sulla attitiudine edificatoria dello stesso o 1 vincoli connessi com il suo cartiere
storico-artistico:

5. l'esistenza di formalith, vineoli ¢ onerd, anche di natura condominizle, che saranno
cancellati o che comungue risulteranne non opponibiti all acquirente;

i, ln verificn della regolaritd edilizia e urbanistics dei fabbrcati, nonché esistenza della
dichiarazione di agibilita degli stessi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di
destinazione urbanistica previsto dulla vigente normativa; in caso di opere abusive, la possibilita
di- sonatoria con gli eventuali eosti dells stessa, Inoltre, a norma del novellato art. 568 comma 2
c.p.c., nella determinazione del valore di mercato 'esperto dovrd procedere al caloolo della
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superficie dell'immobile; specificando quella commerciale, del valore per metro guadro e del
vialore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi
compresa la nduzione del valore di mercato praficata per |'assenza della garanzia per vizi del
bene venduto, e precisando tali adeguamenti in manicra distinta per gli oneri di regolanzzazione
uthamstica, lo stato d'uso ¢ di manutenzione, lo stato di possesso, 1 vinceh e gl onen giundiei
non eliminabili nel corso del procedimento  esecubive, nonché per le evenhali spese
condominiali insolute;

7. per gli immobili a destinazione speciale (opifici o assimilati) ricadenti negli agglomerati
mdustrialt di Lecce-Surba, Gallipoli, Galatina-Soleto, Maglic-Melpianano, Nardo-Galatone,
Tricase-Specchia-Mipgiano, "esistenza di contributi dovuti all’AS] wi senst del regolamento del
Congorzio pubblicato sul Bolletting Lificiale della Reégione Puglis n, 112 del 6-08-2015;

8 per 1 terrent Macquisizione o Pageiornamento del certificato di destinazione urbamstica
previsto dalls vigente normativa, nonché 1"accertamento di vincoli di carattere archeologico,

storieo o ambientale;

v, nelllipotesi di pignommento di beni in comproprictd, la specificazione sc 1 beni staggit
siano o mend comodamente divisilill.

Alla Relazione devono esscre allegats:
3 dir peimtmietria asrfornata deglt fmmobili pigroror? cosiitienti 7 xingoli foffi;

- ta lore documemazione fotografica taterng ed exiernn, con immagine del prospeil. degli
ambienti, defle parti comumi & degli gccessorl;

- I visura cotastele sioriea del singali beni pignorati. # refativo eseeafto i mappae catastale
& gueelio i Croogle Maps,

- i verbale di seprallvogo,

- copia degli eventuali contratii di locazione ¢, possibifmente, defle bolleite di wenza ove gl
impiants siamo aflaceiati alle veti pubbliche (luce, gas, acgua);

- per | fabbricali, copla del tiroli edilizi, degli eventuali atti df somateria e del certificato di
ugfbﬂrﬁ:ll, e @xinlenie,

- per i fabbricati. copia della planimetrla colastale @ anti ¢ dell vlaborato planimetrice, se
exislene;

- copia dell'atte i provenivnza, se [Tmmebile & pervemuto al debliore esecutato per
compravendiia

I Gindice dell” Exsecugione, fnoftre, ha disposto;

“che lesperto, terminata o relazione, ne invil copia ai ereditori procedenti o imervenuli ¢ ol
debitove, anche se non costituito, almena trenta glornd prima dell'udienza fissata o vensi
delllarticola 569 del cpe, a mezzo posta eletivoniva certificala evvere. guando cld non sl
possibile. o mezze felefax o @ mezte posta ordinaria .

FROCESED ESECUTVG IMNOEILARE MTEETAEE prging 0 ot 54

Firmato Da: GIUSEPPE BORTONE Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 44f98bf7b4ceOaeaf459e964b5de504b

=




VERIFICHE PRELIMINARI

.
*oo pEnisdere gl eanimdle Gedia compleieem della docomenseenne & G allmen. 56T, 6002, cpe, sepnsbaodn ipmaisramenne §l (LE. quels
maraply o inddorea [nopasticolans, 'Espeno den: precisane: - s2 il cteditooe procedete abbia optato per il deposile dei cemificai detl
Conservaeana dei BRI galle isonzioni v irsenzion grevanti sl bene pignissbe; mppore: - 2 0 craliiors prcedeste sbia aptata per il deposito
di cemificmopoe notanlke spdvinm.
- el primn cage |cemificain delle werizan ¢ tosen@ion) I"Eepein dyve prozsie in A mmehe 5 xecme dogll inaobsd pignast
« 3¢ |a carnifien delle ssefiziond & eenda per un ponsde pan B alman venl mii & Aiocesodalin mecnisiine del pugncmininie £ & Sl
richiieslay n el B ldssun syreito She nsulbproprickins | sull scorn doi pebblicd registt immobikar) perl penicdn-toessdeming
50 o portificaxione delle tmscmeioni (5a o frvone, ohe contr] risalgirsing ad un otto de aogeisia, derivabion od origisana, che giz stafo |msca
i daim anieéedense di almeno venis anni k. tescreicae del pigndmimento ¢ a0 sfais flehecpls @ jelozione § cmsoss soppetior che asilnl
prlpl-l-lrrnl'-l_!llll.ll ivatn dhey pubssiien reglalri linmorbsliet) prrll peinodi comskhemto.

Pl mosomaly o [cdriifiazine iotanb: sestiluina) 1 Esperio deve F'l'l:l:llﬂn. in ciferimonte o ciayeano depll mmmetali- plgnenii:
v58 ot pertificazione risslgs siee ad un stho di aegquisto, derivatin dd originanio; ohe sia soto vescrkin in daa orleecdems di oloseno ventl s
trscrizeone del pignomumento. - In ogni ceec, al mann dscomme dell'msistenza dl wname & acgetn defsaiivo pd ooiginane che s s
tewsetitt i et antevsdeme di plimcog verrd menl da tescrteasie dcl plemaiseimo, "Eaperio Tl g toimpestlve sesmalnoie al OE
tjuile provvodes ad tmpanise ol prozedate. b consoguenti dposirions & pona di cliusem eaticipats delia pricedurs, seoonli- guanio precsin
dn Coes. ' | 559TAHS"

La documnentazione deposita, i cun all’art. 567, co. 2, epoe, nsult completa e dalla-stessa si
evince che # creditore procedente fia oprate per il deposito di certificazione notarile sostitutiva,
Ouest ultma: riporta | dat di acquisto des beni ogeetlo delln procedura i oggetto da quak
risulta che mon sone trascorsi ventl gani dalla data dell’atto giudiziario emesso dal Tribunale di
Lecce a favore di D, ..\~ GENENENEND

Dvifatti:

‘G i ofie di compraovendita per Notato Positaone Alfredo in dote 23.02.2003
troscritto U300 2004 al n. 197 PART, ha trasferita tali tmmebili oflo GEIIIINEGIGINGEGEEED
con sede in Lecce .

Lo G i per midtain Arglora Moassimo del 1008 2012, rep 66619, ha mutato
tar propria depominezione yociale avssnendo guella o QRTTTIIINIEIENEEEEEEEEEEEEEED
vede in Lecce...

Ad oget gli Inmobill oggeta del pignoramento wel NCELU, sono intestali per intero alia
3

Sugli immebili in esame, interessat dalls procedwra in opgetto, cosi come indicato nella
certificazione notarile sostitutiva depositala e come riscontrata dal sotleseritto dalle visure dh
Ispezione Ipotecaria rilasciate dall” Agenzig defle Entrate deliufficio Provinciale di Lecce,
gravano a fovore [ (R IIIIEED

= Pignoramento immobiliare n. 153260 Part. del 18.05.2023 — Atto Tribunale di Lecee del
24.04.2023;

= Pignorsmento fmimobiliore n, 28745 Part. del 04,12,2017 - Atlo Corte di Appello Lecce del
09.08.2017

Pertanto il sottoseritte CTU ha preceduto a eseguire tempestiva segnalazione al G.E. (Alegain

1)

Lk
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Inoltre dalle visure di Ispezione [potecaria rilasciate dall'Agenzia delle Entrate dell'ufficio
Provinciale di Lecce, effettuate in data 13.03.2024 e 14.03_2024 (dllegaro 2), risulta che gravano
sugli immobill eggetto del presente procedimento:

= Pignoramenic mmmaobiliare n. 23799 Part. del 06.08.2003 — Ufficiale Giudiziano sexione

distaceata di Tricase fa favore of TIND .- D -

= Sequestro Conservativo n. 1843 Part, del 15.01.2024 - Atfo Tribunale di Lecce del
22122023 fa favore dl QS | v D
.

ok o

B.

H e mroomdo oo, 1 Expero deve precisane:

* mel cama i deposiie della pedificazione notanle sestsuliva, se 0 dol caasialh il & o degll immobili oo Siemo indicani toTl Sehn
eerdflcazinng;

w i {1 crediiore. piocsadente alibin depodimto il cemificso & wat cidle dell’esscomn; in Sifet, | Fupemo: deve proceders all immadain
aepisiaaome Jelbe slessh, precisiek ael oduls di controllo: della documentazinne ko stain elvibe dall'esecutato sorne maalipes: dul cepfifeass)
ol cosn dio esssteroen di- mapporo il coniegio, sempne 1S ede di comtroco prefiminere | ] U Baperin deve gequiisive i aitifieats de mainmonin
rilaseinte. dol Comeme del higo in oai s e eslehouie, con indiebons delle annslecionl o marping ¢, lddove dsulil che sl dain
el paquistoy |'egezuuin fndse comdigato in regluse di eomwmeons lgaly o i pignoramete non sin sato pelificess 58 comproprictns;, I'Esperio
g v Kalg careostanen al Greditony procedinte o al GE.”

La certificazione notarile sostitutiva, depositata dal creditore procedente, riporfa correttamente i
dati catasteli attuali @ stomed degli immobili pignorat (Allegate 3)

¥k

Il certificato di stato civile dell'esecutato non & stato riscontrato nel deposito del documenti
effettuat dal creditore procedente,

Si preciza che il documento m esame non sirende necessario in quanto la proprietd degli
immaobili pignorati nen € intestata a persona fisica, bensi a persona piuridica (Affegate 3).
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA E ESTIMATIVA

1.

ldentificnzione del bene, comprensiin ded canfing o ded dalf carasali, coo indicarions i Cdrmme, Lol via, enere civioo, scaln, pano ¢
ami per g1 Emino i in condaminio: & i debitore e postiede solo una goota, @ dadi identifiotiv {cognome, nosme @ o F ] ded cossprogmeie
oon Iy mspeitve goarte; siil debdiare 2 poningata, 11 regine painimoadale el comiogi con specsficn mfednete al bee mpnonio

1.1 Identificazione dei beni.

I beni oppetio di pigeoramento sono costitnh da tre fabbricati indipendenti che insistono sullo
stesso fondo,

Quest ultimo & ubicato nel comune di Diso {Lecee), poco al di fuori del perimetra whano della
frazione o Marittima, a1 limiti di confine con il comune di Castro {Lecce), e prospetta ¢ hae
aecesso dalla Via Convento (8.F 169

| tre tabbricatr in esame ¢ 1] fondo sul quale msistono sono individuat negli allegati:

- Estrittto di Muppa Catustale  (dlWegato A — Extratto of moppa catasiale);
- Estratto di Mappa SIT Puglia (dHepate B — Extratio di mappa SIT Puglia);
- Ontofoto di Google Earth fAffegate C — Oriafors df Google Farth).

[l fonde in esame, ove insistono 1 bend pignorati, € censtlo dall’Agenzia delle Enirare — Ufficio
Frovinciale dif Lecee — Territorio — Servizi Cetovtali, al foglio 15 del comune di Diso (Catasto
del Terreni} con la particelia | 133 ¢ interessa una superficie di cirea 5.131.00 mq.

L& proprieta del terreno (1/1) risulte intestata alln G -
p. VA G (Allcoate I - Fisura calastale Terrere).

Dalla certificazione notarile sostitutiva, depositata in atti, il terreno sul guale insistono |
ignoramento non risulia oraty (Allegaie 5,

beni omretto di pi

I terreno inesgme confing con;

particella 823 (foglio 26 comune dif Cayiro)
intestata o NG oprict 1/1);
- particella 820 (foglio 26 comune di Ceasiro)
mtestatn o QR (coprictic |3 - G (|G -
G () - G (| 5) - G | ;)
- particella 815 (foefie 15 comue di Casiro)
intestafy o I (propoeta 1/1);
= particella TAT (fogdio 13 comune di Castra)
intestate o (NG . (opricti /1)
- particella | 266 (foglio 13 comunme o Disa)
intestats o (D (roprcta 1/1);

- particella 864 (oglie 15 comune df Disa)
intestats 5! QR (roprictd:12) - CED (oopnetic1/2) -
di furte sede stradale S.P, 169,
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- particelln 1262 ffoxfio 13 comume di Disa)
intestata a: G (roprictd: 101)
i faire sede siradale 5P, 169,

. particella 1145 (foglio 15 camune of Disa)
mtestata ar Comune di Diso (proprieta: 1)

cost come attestato dalle visure catastali allegate nlazciate dall’dgenzio delle Eatrate — Ufficio
Provinciade di Lecce ~ Territorio — Servizi Caastali. {(Alegato E — Viswre Catosioli immobili
confimanti).

1.2 Duf catastill,

I bend aggetto di pignoramento sono costituill da tre fabbricati indipendenti che insistome sullo
stesso fondo e sono individuat! catastalmente al foglio 15 del comune di Diso con le particelle:;
1134 - 1135 - 1136 fAllegato A - Estrario di mappa cotastale).

Tl fubbricato individuata con Ta particells 1134 si sviluppa al piane terrs € ol piano seminterrato
mentre | fabbricati identificat: con le particelle 1135 ¢ 1136 & sviluppano, entrambi, al plano
fefra.

Per una pia chiara identificazione del beni gh stessi saranno individuat, d'ori innanzi, come
“lath™ eon la seguente corrispondenza catastale:

Lareel.  Abilazione di Gpo cconomico, ebicam a Diso {(Leceet alla Via Conventn,
cengrto gl NCEL: foglio 15, particelfa 1134, sub [, categorin AJG,
consistenza: 7,0 vani
superficic catastale: 177 myg (169 my escluse aree scoperte) - p.T.;

Lofto 2. Magazan ¢ locali deposito, ubicato a Diso (Lecee) alla Via Convento,
censito al NCEL: foglhio 15, parficelfa 1134, suh 2, categonia C/2,
consistenza: 130 my)
superficie catastale: 168 mq — 81,

Lofta 3. Stalle, scuderie, imesse, autorimesse, ubicato a-Diso (Lecce) alla Via Convento,
consito gl NCEL! al fogho 15, particeffa 1135, cateporia C/6,
consistenza: 137 my
superficie catastale; 185 mg - p.T.;

Lofte 4. Magazeing ¢ locall deposito, ubiesto a Diso (Lecce) alla Via Convenlo,
censita al NCEU al foglio 135, particelle 1136, C/2,
consistenzal 24 my
superficie catastale: 30 mq - p.T..

L 1dentifcarione cotastale ¢ stata nscontrata dalle visure catastals attuali (Allegate F) e da quelle
storiche (Aflegare G) nlasciate dall’ Agenzio delle Entrate — Ufficia Provinciale i Lecce -
Terriiorip — Servizt Cofoialr,

Dalle visure catastali attuali (Allegato F) tuth gh mmobil (Lotfo | — Lolto @ — Lotta 3 — Lafio
4) nsuliano intesiati o NG| — :ricta
il
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La consislenza catastale dei singoli lotti si evinge dalle planimetnie catastali {(Allegare H) che
ripontane:

Lowtel.  Abitazione al Piano Terra (h = 3,00 m)
{foglio 15, pariicelle 1134, sub I

Lotre 2. Deposita 4l Piano Seminterrato (h = 2,70 m)
(foglio 15, particelle 1134, sub 2);

Lotte 3. Foraggiers. Deposito - Porticato ¢ Stalla al Piapo Terra (b= 4.00 m)
(toglio 15, paricelln 1135):

Loffo 4. Deposito al Piano Terra (h=3.00 m)
(foglio 15, parifeella 1136).

L3 Proprieti.

Tuth gh immobili (Leita | — Latte 2 - Loite 3 — Lotio 4) sone di proprietd esclesiva (177) della
secieth D |

con sede in GGG
- Amministratere Unico: (D

| dati della societh sono stafi estrapolati dall’allegata Visura. Ordinada dells Camern di
Commercio i Lecce (Alleparo ),
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2.

Sopsenarin descnxione d= beni,

La deserizione der beni € stata compiuta & seguite del sopralluoge effettusto dal sottescritto in
data 28.03.2024.

Durante il sopralluogo & stats prodotta la docementazione fotografica ed effetiuate e
misuraziont degh immobili (dilegato L — verbale df sapraflwaga).

Lotial.

Wikl

Il loifio 1 & eostituito da un’abitazione al piano terra.

L abitazione & leggermente nalzata rispetto al pereorso estemno & ha aecesso autonomao attraverso
un porticato che si aviluppa sul fromte.

La stessa i compone di zons giorno ¢ zona notte; al plano terra, e di un locale e un we al piano
seminterrato.

Questh ultimi, il locale deposito e il we, hanne accesse dal vano scala interno all' abitazione e
sono wentificati catastalmente come parte del lotio 2,

L alloggio non ¢ occupate ed € completamente arrednto,

L abitaziome:

& strutturalmente in buono stato;

¢ realizzata con strutture verticali in murature e solai con travett in ¢

ha le finiture interne delle paret realizzate con intonaco, in buena stato;

ha le finiture esterne delle pareti realizzate con intonace, ammalorale:

ha [a coperfura con teito piane, del tipo calpestabile, protetto con fastre di cursi, in
buono steto, L'accessibilita al plano coperture avviene da una seala esterma posizionata
sul retro dell”abitarione;

ha infissi estemi in alluminio ¢ vetro, protetti da avvolgibili in plastica e scureni in
ferro:

ha mfissi mternt in legno,

ha pavimentazione ¢ rivestimenti, del bagno e dells cucing, in ceramics;

s1avvale di due camini posizionati, rispettivimente, nel vano salofto e nells cucing;

e completa di impianto elettrico la cul fomitura & garantita dall’allaccio alla rete Enel;

¢ servitn dall'impianto idrico, la cui formitura avviene attraverso una cistemna
posizionata sul retro dell*abitasione;

nod & servita dall’ impiante gas;

¢ completa di impianto fognante che scaricn nel pozzo nero interrato posizionato nel
pissaggie esterno che permette Isccesso gl allogeio del ptano semintermato.

LS
- Livells di finttera: medio,
- Srare df manatenzione: boono.
L]
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Lattoe?,

Il forta 2 & costituito dal vano tecnico, da un locale deposito ¢ un’abitazione al piano
seminterrato.

Il vano tecnico & completo della caldaia.

Il locale deposito & corredato da un vane we ed & collegeto all'abitazione posizionata al piano
terra attraverso un vano scala intemo alla costruzione,

1. ahtazione ha accesso autonomo attraverso una scalinata esterna e s1 compone di zona giomo &
Fona notle.

L edificio non & ocoupato e & completamente arredato.

La vostruzione al piano seminterrato:

¢ strutturalmente in bucho stato;

¢ Stata realizzata con strutture verticali in murature e solai con travett in ca.,

ha te finiture mterne delle pareh realizzate con intonaco, in buono stato!

ha te finiture esterne defle pareti realizzate con intonaco, ammalorate;

L infisst esternt in alluming evelro, aleuni protetti da scurcti in ferro;

ha infissi interni in legne;

ha pavimentazione e rivestimenti, del bagno e della cucing, in ceramicy;

I*abitazione & dotata di impianto di riscaldamento e il locale deposito foenito di caming;
& completa di impianto eletirico la cui fornitura & garantita dail’allaccio alla rese Enel;

¢ servita dall"impianto idreo, la ol fornitura avviene attraverso una cisterna, comune
all"abitazione al piano terrs; posizionata sul retro del fabbricato:

non & servita dall impianto gas;

¢ completa di impianto fognante, comune all abitazione al piano ferma, che scanca nel
pozzo noro interrato posizionato nel passaggio estemno che permette 1'accesso
all*alloggio,

BEE
= Livefto oi finitura; medio,
- Stato di meanutenzione: buono,
LEY]
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Lokt 3.

11 loire 3 & un fabbricato al piano terra costituito da due locali deposito collegati da un’area
coperta.

Entramia 1 localr hanno accesso autonomo dall estermao o dall “area coperia chie T divide.
Entrambi i lacali sone occupati da materiale di deposito e automeszzi.

[l fabhricato:
- &stato realizzato con strotture verticali tnoimuaratura € solal con travett inca.,
interessate da infiltrazioni di acqua;
- hale finiture interne delle pareti realizzate con intonaco, ammalorite;
ha le finitare esterne delle parefi realizzale con intonaco, ammalorate;
ha intissi esternd in ferro e ferra e veteo, questi ultimi protetti da prate in ferro;
- ha pavimentazione in battuto di cemento;
- ¢ completo di impianto elettnico la cai fornitura ¢ garantita dall*allaccio alla rete Enel.
- non & servito dall'impianto idrco;
- mon & servito dall impianie gas;
- non & avvale di impianto fognante.

L L]

- Eivelle of finitara: medio,
- Srafo dil manufenzione: searss,
R

Lotto 4,

Il loviter 4 ¢ un [abhricato al piane terra costituito un locale deposito al di sopra del geale
trova posto una vasca per il deposito di acqua,
Quest ultima ¢ rifomita dal pozeo artesiano posizionsto sul fondo in esame.

Il locale ha accesso autonomo dall’esterno ed ¢ occupaio da materiale di depogito,

Il fabbricato:
- & strutturalmente in Stalo precario;
- cbstako realizzate con strutture verbicali in muratura € solat con travetti in c.o.;
- ha le finiture interne delle pareti realizzate eon intonaco, ammalorale;
- ha le finiture esterne delle pareti realizzate eon inlonaco, ammalorate;
- ha una porta estema in ferro e un finestrino in ferro e vetro protetto da prata in terro,
- ha pavimentazione m battuto di cemento;
- coompleto di impianto elettrico 1a cui fomitora € garantita dall allaccio alla rete Enel;
- mon & servito dali“mmpianto drico;
- non & servita dallimpianto gas,
- non & avvale di impianto fognante.

¥k

Livello di finitwra: medio,

- Stato di manutenzione: scarso.
& g
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Undszgcioni sulli s dhi possesso ded bene, con liedcmione espressa del potndmanive delle persons ehe ocoupans Uinisobile al rmamento el
sopmlluogn, specibicando se si tetia del debione o dil sl Smillen & s UVisnebnls sostitms: abitucone prinsipaie del dehilnne o & destamio
in rmanieny sabile, effettiva e dupevole o den abdioake del madciims ¢ del wm mcleo Bundlize, descrivesdn in parioohie s i
conserorion dell abiazkng se Uisseohile § odtiphle da e, con indcaivoe dd somimaiin del i occupanii e del o in bass ol quale 4
oG, avenadi: Gurd di procisan: se imvitas di fitolo regisirale in dma anlecedenie o muiceesem al plgrocimenin

| ket destinsti ad abitazione alla data del sopralluoge, 28.03.2024, risultano;

- Lotta 1: non eccupaio.

- Luotte X: non accupato.
Per quanto asserito dal signor (D (A //egato L) "abitazione, che risulta in buong
statg e completunente arredata, vemiva precedeniemente wiilizzata saltuariamente dal signor

G (= criodo estiva.

Anche il Lotto 3 ¢ il Lotto 4. entrambi utilizzati a deposito, ron sena occupati (Aflegato [ —
verbale di sopraifuoga),

4

Verifica, per | Iebboead, 'esbsnen di fommba vineoli o open, anche di moium condoseniale; grvanti sal bese, che resiemres o wanzs
dull'seguineti. ivi comprest § vinoali dedvant da commiti incadenti salln anmmdise edificaeia detls fess © | sincol connksss can il sun
(Rl stemisd-artisi.

Sui bent, identificati rispettivamente con il Lotte 1, Lotte 2, Lotto 3 e Lotto 4, allo stato non
gravano formalith o oneri, cosl come anche asserio durante 1 soprallvego dal signor D
G v:lificatosi come “cusioderwardiana™ def terreno ove insistono 1 beni pignorati,

I sottoseritte ha richiesto al signor CEENED, :on pec del 05.04.2024 (difegare M), di
comunicare se s bem pignorati insistono vineoli di servith nei confront dei confinanti o di
ter, ma, ad oggl, non € pervenuta alcuna naposta.

4.1 Vincoli Urbanistici.
Sl beni, ricadenti in zoma Hplzzoaia dal PRO vigente: "El — agricole produtiive normali'
(Allegato N = C DL NTA ¢ planimetrie PRG) non insistono vineoli urbanistici specifici ma
somo s0lo szeogeetiati alle NTA del PRG vigente

4.2 Fineoll Storico-ariisticl.
=Sl e non insiste aloun vincola,

4.3 Vincoli Antoritd df Bacing (AdR)
Sul beni non instste aleun vincolo (Aflegato @ — plamimeiria Adf)

d.d  Vincoli Paesaggistici
I bent song assoggettati ai vincoli del PPTR (Plano Paesageistfco Terrltoriale Regtonle) e,
nello specifico:
kj LICP- Area di rispelto del Boschi fard, 63 NTA)
i BP- Imimobili & pree di notevole inferesgse pubblico farr. 79 NTA),
Pertanto gl interventi sugli stessi sono regolumentat] dalle relative NTA {(Allezaito P -
Manimetria e NTA def PPTRE
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Esistenz & formalitd, vinoodi e onenl, anche O patui eomlmningle, o5 sarems Gidellati o the commmque risullerinno non opponibila
all aomdnte

Come sl evince dalle visure di [spezione lpotecaria tilasciate dall'Agenzia delle Entrate
dell*ufficie Provinciale di Lecce, effettuste in data 13.03.2024 e 14.03.2024 (Allegate 2),
nsultano gravare supl: immobili eggetto del presente procedimento;

= Pignoramento immobiliare n. 15260 Part. del 18.05.2023 — Ato Trbunale i Lecce del

24.04. 2023 (ar frrvore of QN

= Pignoramento immobiliare n. 28745 Pant. del 04.12.2017 - Atto Corle di Appelle Lecce del
09.08.201 7o favere d G |

= Pignoramento immobiliare n, 23799 Part. del 06082003 — Ufficiale Giudiziany serione

distaccata di Tricase /o fovore oG

= Sequestto Consesvativo n, 1843 Part, del 12012024 — Atte Trnbunale di Lecce del
22,12 2023 fa fovore dl AR

({8

Venlica della regalacidd sdilivin 2 uitasstic de fobbncil, sonchd Tesktaen della dichiamcions di nglhilid deghi shessl, previd-acquisizions o
apprcnameni del contificato di destimicikoes urbanistica previsto dalin vipeote mommative; in <iso i opene absiee, n passiilich df senetarra oon
el wvoobmli costs doilla stessn. [nokre, o nooma del soselloe . 563 gooine 2 gpae. fells detemninazions gel valom di mesduin epeie divd
pm-ﬂ:.in.- el mlvok dotly supedicle b |menitdle, S.}'n}t-lll;.n'rﬂ_l l,|1.||.'|'.:| eoinertaale, O wlarg per el guendio e valoss .\,1,||1'|'|||-:.H-i1l|_l.
esponeenib anallicoment: gl sdepuaimsel & fedomagioil dolln simin, ivicorgres b ridaevse dd wilore b mencesa prsticnia per ' asseen della
Bareadn per vig el bona vemlok, ¢ pregizaadn inli islogsarmeni inononiom distista per g8 onen | pogofaniazszione udanesica, In sumo & uin ¢
di pminirereiong, b psEle i posasse, | vincob ezl onen giomda non elumimbilll nel codsh del precedimenn evezitian, ponehe per e sveanali
apasc comcleamininliinan ot

il Risconrra Certificate di Destlnuzione Urbanistica,

Il Certifieato di Deshnazione Urbanistica (Alfegato N — C.D.LL, NTA e planimetrie PRG) che
inrteressa il ferreno sul quale insistono 1 tre fabbricati pignorat fletio T - lotiod - loiied - latta 4)
cerlifica quanto di seguito mportato

L'immobile 1n esame @ cosbituito da un'area catastalmente ¢ensita nel N.C.T. del Comune di
Diso al Fogho 15 con la padicelln 1133 di are 51,31

L'aren 4 tpzLatl dallo strumento  wrhamstioo vigenle, 1l Pisne Regolatore Generale (PRG),
come “Zona E1" con fascia di rispetto stradale della prolonditd & circa m 30,00 ed &
interessata per-cirea il 30% dal vincolo cimiteriale.

Mella zona E1- agricole produttive normali & consentita Medificazione a scopi rurali con LFF.
peri a 0,03 me/mag ¢ superficie minima 3 intervento di myg 10.000,00,

L'orea & inolire, inleressata da vincoh PP.T.R.
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La proprieta del terreno (1/1) € intestata alla societd (GGG
CERRRE i da visura catastale (Allegato D).

cerfificazione notarile sostitutiva, depositata in atti, il terreno sul
guale insis 1 beni to di pignoramento non Hsulta pignoerate (Alegaio 3).

6.2 Determinazione del Valore di Mercato dei beni pignarati,

LOTTO 1 - LOTTO2

Premessn.

| beni identificati catastalmente come Lotte | ¢ Lotto 2 costitwscono, rispettivamente, il pian
terra £ 1l piano seminterrate del fabbricate destinato ad abitazions, da wltimo autorizzato con
C.E. n, 699 {Alleguie @ — C.E n 699, progeito),

Dal progetto approvato s evinee che il piane seminterrato & stato autorizzato come un locale
unico con &ccesso dal soloe vang scala intemo allabitazione.

Pertanto la stina del bevie e # suo valore di mercaro sari riferito all"intere fabbricato (Lotio |
+ Lotfo 2).

LOTTO |
= Iaentificazione del bene.

Abitazione al piano terra.

L sbitazione & leggzermente nalzata rispetio al pereorso eslerno e ha accesso autonomao aftraverso
un porticato ¢he si sviluppa sul fronte.

La costruzione si compone di zona giomo € zoha notte, al piano terra, ¢ di un locale e un we al
piann seinterrato.

Questi ultimi, il locale depostto ¢ il we (demtiffcart corastaimente come parte del lotio 2), hanno
accesso dal vano scala interno allabitnzione,

- L'alloggio, del tipa signorile, non & occupato ed & completamenie arredata,

- L'ubifazione richiede intferventi di manutenzione ordingria all’interne e di manutenzione
straardinaria afl'esterno,

Lo stuto dei luoghs e stato verificato durante il soprallucge del 258.03.2024 ¢ documentato nelle
planimetrie & nefl: documentazione fotografica allegate al Verbale di Sopralivogn (Aflegato L)
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- Verifica regofarita edifizia ¢ wrbanistica.

La consistenza € la destinasone ultima dell'immobile sono state antorizzate con Concessione
Edilizia n. 6/9% rilasciata in da 12.03, 1999 — Pratica Edilizia n, 6/99 (dllegato @ — C.F n
9% progeito)
Lintervento € stato richiesto in sanatoria, al sensi del¥art, 13 della L4745, 3 seguito della
realizzaione del progetto approvato;

- dalla Commigsione Edilizis Comunale in-data 27.09.1997 con verbale n, 1IV2;

- ¢on Concessione n, 30 del 13.07. 1982 “Varfante in Corse ' Opera” {(Allegato R —

CE n 30082, progetio),

- La consistenza veale del fabbricato differivee dalla  concessione edilizia per lu
realizoazione della scala esterna che permette Uaecesso al piano copertura dallesterno,

= La superficie dell"abitazione & sostanziofmente uguale u guello qitorizzate con i
C.E. n. 699,

(Superficic coperta = [92 00 myg, di cal wmg 162,00 destingsi ad abitazione ¢ mg 30,00
tlesiinali a porficato),

- Lievi difformitit interessano anehe i vani interni ¢ | prospeitl.

LT

- Verifica dell"existenza del Certificate df Agibilit.

Llimmebhile in ecsame ¢ prive del Certificate di Agibifita.

F

< Identificazione catastale ¢ verifica corrispondenza tra titolo edilizio ¢ planimetric
catastali,

Ahitazione di tipo economico, ubicato a Dise (Lecee) alla Via Convento,
censito al NCEU: foglio 15, particella 1134, sub 1, cateporia A3,
constalenza: 7.0 vam

superficie catastale: 177 mq (169 mq escluse atee scoperte) - p.T.
(Aftegare H — planimeivie cotasiali)

- La planimetria catastale non & aggiornatn a quanie awtorizzate con C.E. m 699,
Difatti nsulia cornspondente @ quanto autorizzato con Concessione n. 30 del 13071982
* Variante i Corse o 'Upera " (Allegato R),
Pertanto aleuni vani hanno una differente destinazione d"uso ¢ non & dichiarato il vano scala
imterna che collega Iabitazione al piano seminterrata.
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LOTTOD 2

- Adentificazione del bene,

Il lotto 2 é costitwito dal vano teenico, da un locale deposito ¢ da un*abitazione al piano
seminterrato.

[l vano tecnico & completo della caldaia.

Il locale deposito ¢ corredato da un vano we ed & collegato all’abitazione posizionata al piano
terrs aftraverso un vano scala intemo alla costruzione,

L abitazione ha accesso autonomo altraversa una sealinata esterna ¢ si compone di zona giome ¢
Zona notte.
L edificio non & occupato ed & completamenic arredato,

- Plalluggio non ¢ eccuparte ed & completamente arvedato.

- L'abitazione ¢ il lpcale deposito richiedono interventi of manutenzione ordinaria
all'inrerno e di manutenzione straordinaria all’esterno.

Lo stato ded luoghi & stato verificato durante il sopralluogs del 28.03 2024 ¢ documentato nelle
planimetrie e nella documentuzione fotografica allegate al Verbele di Sopralluogo (Affegato L),

g

= Verifica regolarita edifizia ¢ urbanistica,

La consistenza e la destinazione ulbima del bene sono state autorizzate con Concessione Edilizia
n. 699 rlasciats in data 12.03.199% — Pratica Edilizia n. 699 (Alfegate @ — CF n 699
pregetial,
L'ntervento ¢ stato nchiesto in sanatoria, ai sensi dell’wrt. 13 della L.47/85. a seguito della
realizzaeione del progetto approvato:

- dalla Commissione Edilizia Comunale in data 27,00, 1997 con verbale n. 10/2;

= con Concessione o, 30 del 13071982 “Varlante in Corso d Opera” (Allegaro R -

CE n 3082 progetia),

- La consistenza del fabbricato differisce dalla concessione edilizia per la realizzazione del
vane caldaia, per la destinazione di ana paree defla costruzione ad alloggio indipendente
can accessa dalla scalingta esterna, anclexsa non antorizzata.

= La consistenza reafe della costrazione & sostanzialmente ugnale a quella autorizzata con
fa C.E. n. 699,
fSuperflete coperta = my 162.000;

- difformita interessano anche i prospetti.

Tk
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- Verifica dell"esistenza del Certificato di Agibilita.

Limnobile in esame ¢ prive del Certificaio di Agihiliia.

Elm

= HMdemiificazione catastale ¢ verifica corrispondenze tea titole edilizio ¢ planimetrie
calastali,

Mugazzini ¢ locall deposito, ubicato a Diso (Leece) alla Via Convento,
censito al NCELU: foglio 15, parifeella 1134, sub 2, categoria /2,
consistenza: |30 mog

saperficie catastale: | 68 mg - 81,

(Allegarte I — planimetriv catastali).

- La planimetria catastale non corrisponde a guanio autorizzate con C.E, n. 699,
Difatti non risulta indicato il vano scala chie collega il piano seminterrato all’abitazione
posizionata al piano terra,
loltre vi & una differente disposizione delle sperture esteme & inteme,

Spese per la regolarizoazione wrbanistice e catastale dei beni

Le difformita urbanistiche nscontrate nell*abitazione al piano tema (Lotto 1) e al piano
semintermato (Lotto 2) sono regolarizzabili mediante presentazione di pratica edilizia all"Ufficio
Teomicn del Comune Diso, finalizzata all"aceestamento di conformitd ai sensi dell’art. 36 del
D.P.R 32N0| e¢h compatibilith paesagsistica ai sensi dell'art. 167 del DLes 42/2004.

- Costo netto pratica edifizia, pari ad € 3.500,00 joive Casa, tea o Kt o Aecant s dnsia,

Le difformita catastali nscontrate nell’abitazone al pisno terrs (Lotto 1) ¢ al plano seminterrato
(Laotle 2} sono regolarizzabili mediante presentazione delln pratica all’Agenzia del Temitoria di
Lecce — Utlicio Calasto

= Coste prafica cufosiule, pari a eure 1.200,00 ioioe Cossa, v o Ritemita d doconis se dovaral:

Si puntualizza che la pratice df senatorie arbanistice e guella catastale non inferesseranno la
scala exterma, che permette Vaccesso al piono coperture, o scalinata esterna, che permetts
Faccesso al piane semintervato, ¢ H locale calduin, poiché gqueste opere insistono sulla
particella 1133 che non & eggetto di pignoramenio.

hEx
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- Deferminazione del valore di mercato dei beni (Lotio 1+ Lotte 2)

Premessa,

Il pi probabile valore di mercato dei bem in esame @ stato determinato adottande il eriterio di
stima sintetico comparative dove il valore unitaric a mg & seaturito dal raffronto con ben
immeobili aventi caratteristiche, intrinseche ed estrinseche, similari a quelle dei cespiti interessati
della presente relazione di stima, recentemente venduti in zona nel libern mercato.
Pertanto a1 ¢ proceduto, dapprima, sd mdagini di mercato, condotte in loco presso tecnici €
successivamente alla considerazione dei valon delle recenti pubblicazioni di apenzie immobiliari
aperanti nellabito locale,
Le principali caratteristiche dell immobile considerate influenti sul valore di mercato sono state:
- fipodogio ¢ destinazione o ‘use,

nbicaziane,
- aeeeysibilita;
- Hpizzazione urbanistica del lotto,

epoca di costruzions,

tipalagia costruitiva e finiture;

sttt of manwienzione ¢ conservazione;
- fimiture inferne; povimenti ¢ rivesttmenti,
Salla scorta dh quante sopra & stato individunta il pidt probabile “valore di riferiments™
= dellareq externa, espresso Dt wiird of wmg of superficie;
= della castruziome, espresso in wnitd of mg di superficie lorda.
A questo valore, al fine di determinare il pit probabile “valore di mereato” sono stati applicati
dei coefficienti corvettivi (Cogff. ¢) in grado di tener conto delle peculiari caratteristiche
dell'immobile ¢ principalmente;
- dell ‘urilizzo delfo spazie inferno/esierno;

della proprieti dell area solare:

della presenza dell ‘grredo,
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La consistenza dell’immobile, come rappresentato nell’allegata planimetria estrapolata dagli

elaborati grafict dell'ultimo ttolo autorizzative (Allegato 0 — C E 0. 6/99, progerto) & di seguito
indicata:

Pica Area Exterma | Seqe Caperta Marticaln Vakore i Coel . FALORE
g frmy fug] rifkelneED frg (21 iy
W ATERCATE
— - fraral
TERRA - | 63,00 - R . 145,800,007
TEREA . - 30,00 00,00 0.5 L3 50ELH
AEMINTRREATO . 162,00 : 00,00 05 720000

. comprereiva ol waiore el dren ki
Wl va el vl dellaenea A vedive

| A - VALORE COMPARATIVO DI MERCATO n | ewrs 232.200,00 |

Alla stima sopra efTetmats, ol fne di individuore 5 pin probebile valore di meseano del bens, otcome defrarre:

- Coste prodics edifizia ¢ del fecnico Incarleo, pard o euro 3,500, 00;

= Cosio profica cafastele @ del teciico fncariee, pord o epeo §,200,00;

= Costo dei lavori da esegnive, parl a e 400000
Non & stuto possibile valotare s gravano sur beni éventuali spese insofule; relative nl pagnmento della corrente
eletirica, m guanio le bollete sone di spenanza solo del signor G cost come ha dichiarat 1 sl

*, quatificatos come “owstode’muardiann” del terreto ove insistono | beni pignorat.

Pertunio il sottoscrito hn cichicsto &l signo- D« poc del 0504 2004 (Allegaio M), & comunionre
Vultima balletta Enel, ma; ad oggi, non & pervenuln alouna risposia;

e

| B - TOTALE SPESE [3A SOSTERERE (3501160 + 8 200006+ 4. 31 | peurg 8L |
s eomprereivg el valord doll rea polied

[ VALORE DI MERCATO (A - W) | curs 223.8040,00 |

In considerazione dell’immedistezza delfa vendita giodiziaris e per assenza di garunzia per vizi,
al valore di mercato si applics un abbattimento forfettario del 15%.

| VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (VALORE DI MERCATO - 15%) | cur: 189.975,00 |

FEF

I walori di nfenimento dells BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI
dell’ Agenzia delle Entrate per pli rmmohili ubicati nel comune di Diso (Lecce) alla frazione di
Marittima - Valori OMI - Anno 2023 - Semestre 2 - Destinazione Residenziale (Alegate S),
ultimo dato disponibile da prendere da nferimento per “ville ¢ villini”, nel centro ahitato ¢ in
stato conservativo normale, indicano un valore di mercato compreso tra 480 ¢ 620 EUrK g,

631,33 fval df mercato’sup. lorda), collocandosi, quindi, all'interno dell'intervallo ded valon
COMI & pertanto & compatibile con gl stessi:
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LOTTO 3

- ddentificazione del bene,

1l fotie 3 € un Tabbricato al piano terra costituito da due locali deposito collegati da un’ares
coperis,

Entrambi { locali sona occupatl da materiale di deposite ¢ automezzi,
- Llocali richiedono interventi di manutenzione straordinaria all'interno e allesterno.

Lo stato dei luoghi ¢ stato verificato durante il sopralluogo del 28,03 2024 ¢ documentato nefle
planimetrie ¢ nella documentazione fotografica allegate sl Verbale di Sopralluogo {Allegato L),

mEE

- Verifica regolarita edilizia e urbanistica,

La consistenya ¢ la destinaziong dell immaohile sono state autorizzate con Concessione n. 30 del
13071982 "Fariante in Corso d Opera” (Aleguto B - C E n 30082 mrogetiog.

- La consistenza reale del fubbricate differisce dalla concessione per una magglore
superficic coperta ¢, perianio, fe difformita interessano anche i prosperii,
Lhifati § e vent déposito somoe siatl autorizzat per un trgombro o mg 162 (11,00 x 6,00 ¢
16,00 x 6.00) mentre ocenpano whd superficle di cirea mg 1755 (11002 6,30 ¢ 1600 x
8,30,
La copertura tra | due vani é stata amstorizzata per una superficie of mg 25,00 (3.00 x 3.00)
MEMre OCCNPE wha superficie o cirog mg 3185 (490 ¢ 6,50,

- La destinazione d "'wso dei locall won & conforme af titelo awforizzative,
I vanao destinato a stalla & wiilizzato come depasiio

Tali difformitd sono regolarizzabili mediante presentazione di pratica edilizia all"Ufficio
Teenico del Comune di Diso, fnalizzate al ripristine dello stato dei fuoghi & successiva
presentazione pratica edilizia finalizzate all’secertamento di conformith ai sensi dell'art. 36 dal
DLP.R 380V0] o di compatibilitd paesaggistica ni sensi dell”art. 167 del DLzs 42/2004.

- Costo defle pratiche edifizie e del reenico incarico pari a evvo 5.500,00
Funltve O e @ Rivermao o "donimm o dvviil

Costo dellintervento di ripristine, a corpe, euro 6.000,00
fofire Cersne, Tui o Bitemioia o ecomio ae clivariy,

L Ll

- Verifica dell'esistenza del Ceriificato di Agibiliti.

Llimmuobile in esame & prive del Certificato di Agibilini.
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= ldentificazione catastale ¢ verifica corrispondenca tra titolo edilizio ¢ planimetrie
catasiali,

stalle, seuderic, nmesse, autorimesse, ubicato a Diso (Lecce) alla Via Convento,
censito-al NCEU & foglio 15, paricella 1133, categoria Cf6,

consistenza: 137 myg

superficie catastale: 185 mg—p. T,

(Allegaro H — plantmetrie corasiali)

- Lo planimetria catastale non corrisponde a quanto antorizzate con C.E, n 6799,
Difanti Ia planimetria catastale riporta lo stato dei luoghi a meno di una porta di accesso al
deposito che occupa la superficie minore.

Tali difformita sono regolarizzabili mediante presentazione di pratica all’ Agenzia del Territorio
di Lecce — Ufficio Catasto.

- Casfe prafica catastale e del tecnice incarice, pari a eure 1.500,00
fofire Cosrd, Ao Biemaie o deeouia re dorspar

T

= Peferminazione ded vifore di areveato del bene
Premessa,

Il pit probebile valore di mercato dei beni in esame & stato determinate sdottanda il eriterio di
stima sintefice comparative dove il valore unitario 8 myg € scaturite dal raffronto con beni
immobili aventi caratteristiche, intrinseche ed estringeche, similan a quelle dei cespiti interessati
della presente relazione di stima, recentemente venduti in zona nel libero mercato.
Pertanto si & proceduto, depprima, ad indagini di mercato, condotte in loco presso. tecaicd e
sueeessivamente alla considerazione dei valon delle recenti pubblicazioni di agenzie immobiliari
operanti netlabito locale.
Le pringipali carattenstiche dell immaohile considerate mnfluents sul valore di mereato sono state;
- Hpologie e destinazions d uxo,

ubicaziane,
« aecessibilitd,

fipizzazione wrbantstica del lotin;

epoca i costeuziong,
- lipalogia cosiruttiva ¢ finfture;

ktelo df mamuienzione e conservasione;
- finiture inlerne: pavimenti ¢ rivestinienti.
Sulla scorta di quanto sopra ¢ stato individuato il pit probabile *valore di viferimento™

dell ‘area externa, expresso in wnitd ol my di superficie;

della costruzione, espressa in wiitd of me di superficte forda
A questo valore, al fine i determinare il piu probabile “valore di mereato™ sono stati applicati
det goctficient comettivi (Coeff. ¢ ) in grado di tener conto delle peculisn caratteristiche
dell'immobile ¢ principalmente:
- dell wttlizzo dello spazio inrernadesternn;
- della proprieta dell ‘area solare,
- della prevenza dell “arvedo.
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La consistenza dell'mmobile, come rappresentato nell’allegata plamimetria estrapolata dagli
elaborati grafici dell’ultimo titolo autorizzativo (Allegato @ — C.E n, 699, pragetio) & costituita
come di seguito descritta:

Framo drwa Egtermr | Sy Coperia Portinie Vafore &b Cogll £ VALORE |
fongl faaf) feam# riferfRE e g 1 crrnanTy
I8¢ SEERCATIY
. [euri
TERRA i - LR - 3R | LFR 2L.572.00%
I :I-FRM = utl-.‘:"’:l % 33'—"‘-.'{1: - {:I|g 31.331;':"‘-'*
TERRA . : 25 000 | 03 4,750,00%

* poanprrsive diel vl del! mrea sk ¢ dell area o sedime.

[A-VALORE COMPARATIVO DI MERCAT( | e 6015400 |

Alla stima sapra effetiuata, al fine di individoare {1 pit probabile valors di mercaio del bene, ogoome defrarre:
- Cewto delle praficle edfizle pard o oiora 5,500,800,
= Costis delf interveto of piprisiiro, o corpe, s 000,00,
- Cewto pratica catastnle parf o cire T300.00.
Bhon & stato possibile vilutare se gravano sui beni sventunli spese insalute; relative al pagamento della corvente
cieitrica, o quanto le bollenie sono di spettanza sole del signor QI <osi come ba dickiaro {1 signor
G :i-lificatosi come “cpstode’yuardinno’” del temeno ove insistons | beni piznorati

Pertanto il sottoseritte ks richiesto ol sgnoqg D v pot del 05.04.2024 {Alkepato M), ¢ comunicars
l'ultiten bolletta Enel, mn, nd oggi, non & pervenuta alounn nsposta.

| B - TOTALE SPESE [ SC5TENERE (5 500,00 + G.005,00 + | 300,0) [ e 13,0400, |

[ VALORE DI MERCATO (A - B) | eun 47,184

In considerazione dell'immediatezza della vendita giudiziana ¢ per assenza di garanaia per vis,
al valore di mercato si applica un abbattimento forfettario del 15%.

| VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA [VALORE D1 MERCATO - 15%) [ pure 40.080,90 |

b b

[ valon i riferimento delln BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI IMMORBILIARI
dell’ Agenzia delle Entrate per gli immobili ubicati nel comure di Diso (Lecee) alla frazione di
Manttima - Valori OM] - Anno 2023 - Semestre 2 - Destinazione Produttiva (Alegato ).
ultimo dato disponibile da prendere do rifenimento per “capannoni industriali” in stato
conservative normale, indicano un yalore di mereato compreso tra 250 & 330 euro/mgq.

I ¥Valore Normale Unitanio che deriva dalla stima sopra effetiuata & all'incirea par a curo 252
vl di mercate/sup, ovda), collocandosi, guindi, dll'interno dell'intervallo dei valori OM] ¢
pertanto ¢ compatibile con gli stessi.
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LOTTO 4

- Mentificazione del bene.

Il fofto 4 & un fabbricato al piano terra eostituito un locale deposito al di sopra del quale
trova posto una vasca per il deposito di acqua.

- M locale é pecupato da materiale di deposito.
- I locale richiede intervensi di manuienzione straordinaria all'interne e all'esterno,

E3E
- Verifica regolariti edilizia ¢ urbanistica.

Dalla documentazione comunale, dalla quale risults che i fablwicati che ingistono sul fondo in
esame sono stah) realizzati in virtle
. della Concessione Edilizia n. 6590 rlasciata in data 12.03,1999 - Pratica Edilizia
n. G99 (Alfegato Q — C.E-n 699 progetro);
- della Commissione Edilizia Comunale in data 27,09, 1997 con verbale o 1 002:
- deila Concessione n. 30 del 13.07, 1082 Farlante in Corso d "Opera
{Allegaie R - C.E. n. 30°82, progeito);

si evince che if fabbricate identificate con H lotto n.4 & prive di titels antorizzative.

Tale condizione tmplica la presentazione di una pratica edilizia all'Ufficio Teonico del Comune
ci Diso, finalizzata alla demolizione del fabbricato e al ripristine dello stato dei lusghi,
- Caosto delle pratiche edilizie ¢ del tecnico incarico, pari o ewro 2.000,00

Sty Ceivam, doar e Bifonuta @ decanda s daviki

Casto dell'intervento di vipristine, a corpo, eure 6.000,00
fadtre Cavker, Do e S f e oo s dovink)

- Mentificazione catastale ¢ verifica delle planimetrie cotustali,

Muagerin ¢ locall deposito, ubicato a Diso (Lecee) alla Via Convento,
censita al NCELI al foglio 15, particella 1136, C72,

consistenza: 24 myg

superficie catastale: 30 mgq —p. 1.

lAllegate H - planimeiriz catasiali),

= La planimetria catastale corvisponde sostanzialmente alfo stuto di fatto.
I manfantto accatastato inferessa una superficie coperta di cirea myg 30,00 76,00 x 5,00)

L incongruenza per aver accatastalo un immobile non auterizzato comports la presentazione di
pratica all* Agenzia del Territorio di Lecce — UfTicio Catasto.

- Caoste pratica catastale ¢ del tecnica Incarico, pari a eare L 500,00
fraffee Cromza, fior e Risenecta o Aoomae pe davig)

R
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= Determinazione del valore di mercaro del bene

Premessa,

[l pits probabile valore di mercato det beni in esame & stato determindto adottande il criterio di
stima sintefice comparetive dove il valore unitario a ma ¢ seaturito dal raffronto con ben
immabili aventi caratteristiche, intrinseche ed estrinseche, similari a quelle dei cespiti interessali
della presente relazione di stima, recentemente venduti in zona nel libero mercato.
Pertanto si & proceduto, dapprima, ad indagini di mercato, condotte in loco presso tecnici e
successivamenie alla considerazione dei valon delle recenti pubblicaziond di agenzie immaobiliar
aperanti nell"abito locale,
Le prneipali caratteristiche del " immobile considerate influenti sul valore di mercato sono state:
- fipofogia ¢ destinazione o ‘use;
- ubicazione.
- apcessibilita;
= fipizzazione wrhanisiica del lotio,

epoce di costruzione,

fipolagia costruttiva @ finfture;

stafe df marmenzione @ conservazione;
- finiture interne: pavimentl ¢ rivestimenti,
Sulla seorty di quante sopra & stato individuato if pit probabile “valore di riferimenta™;

dell ‘vrea externa. espresso in wnitd af my df superficie,
- della costruzione, espresso in mitd of my di superficie lorde
A questo valors, al fine di determinare il pid probabile “valore di mercato™ sono stati applicat:
det coctficient corvettivi (Coeff, ) in grado di tener conto delle peculian carstteristiche
dell'immehbile ¢ principalmente:
= el weilizzo della spazie fnternosesterng;
- della proprieta dell ‘areq solare;
- delfa presenza dell arredo,

La consistenza dell'immobile, come sopra rappresentato, € costituitn come di sepuitn deseritta;

Pz dArea Eepen Seape. Liynena Portknne Fiowe oy Coell o FALORE
fegd (] Tauyl FiRirTaEaL faiy ) o CORRITLT RS
7 MEREATTE
(ot
TERRA . 300 - IR0,00 0. Tk 20, 00e

= MM EITERY def werfere dell 'aren sadame v dell drea oF seaine

| A - VALORE COMPARATIVO DI MERCATO [ enro 10.260,00 |
PRCOER AT EBECLITIVG IMIMOBEILIAAE M 1172 0S G E T racina 97 o 54
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Alla stima sopra effetinata, al -fine di indivedusee 1l pii probabile valore di'mescato del bene, sccome defrarre

- Costo delle proview edilizia, parf a euroe 2.000,00:

- Coxte delllinterverte dl dprisling, o corpa, euro 6,000,000

- sl practicy catasinle, porl @ e £ 500,00,
HNon & stato possibile valutare se gravano sui beni eventuali spese dnsolute, relstive al pagsmento della corrente
elettrica, in guanke le bollette’ sono di speitanza solo del signor QD cosl come ha dichiarato il signor
i, qualificatosi come “custode'goardiano” del ferreno ove Ingistonn 1 beni pignomat,
Partanto il sotioscritts ha richiests al !-ignnrh. con pet del 05.04.2024 {Allegato M), di comunicare
Multimen Bolletia Eocl, ma, sd ogg, non & pervenuta alcunn rsposi.

I| B- TOTALE EPEEI_E‘_EE_S-:.:}EI'EFEH.E(!.uml.m - AHKL T+ 1 SHE N I arvarce WS LI ]
VALORE DI MERCATO (A-E) [ ews 760,00 |

In considerazione dell immediatezza della vendite giudiziana ¢ per assenza di garanzia per viz,
al valore di mercato si applica un abbattimento forfetterio del 15%,

| VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (VALORE DI MERCATO - 15%) [ 646,00 |

LAl

1 walori i riferimento della BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI
dell’Agenzia delle Entrate per gli immobili ubicati nel comune di Diso (Lecce) alla fruzione di
Marittima - Valori OMI - Anno 2023 - Semestre 2 - Destinazione Produttiva (Allegato S),
ultimo dato disponibile du prendere da riferimento per “capannoni industnali® in stato

conservativo normale, indicano un valore di mercato compreso tre 250 ¢ 330 ¢uro/mag,

Il Valore Bormale Linitario che deriva dalla stima sopra cffettuata & all’incirca pari a eura 25,33
(val, di mercata/sup, forda), collocandosi molto of di sotto del valori OMI in quanto, di fatto,

trattasi di un immobile che s seguite dell’ intervento di rpristing avra 1l valore di terreno, non
edificabile.
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7.

Per gl immobili o destsrazbme spoisle {opifici o sesinilati} rendentt neghl agglomenti inditriali di Lecoe-Sacbo, Gallipoli, Galstin-Sols,
dagliz-Meipignars, Manli-Galatone, Tricase-Specchin-Migg o, 1'caistenen di contmibafi dovuts all' ASTai sensi del repolimimte dol Consarsio
pranhilizate sl Balloting WHTiciale delln Regieme Pughia n. 13 del 6-08-2005,

Gli immebili oggetto di pignoramento nen sone a destinazione speciale ¢ non ricadono neghi
agglomerati industriali di Lecce-Surbo, Gallipoli, Galating-Soleto, Maglie-Melpignano, Nardi-
Galatone, Tricase-Speechia-Miggiana,

8.

Per | jemesn Vasguleizions o Paggiomamento dal corificoin & destiazions ahunisics provisto dolln vigeste semitive, sl acrimnanto
(vl GH canien mcheologico, shorion o ambicmals

8.0 Certificato di Destinazione Urbanistice,

1 Certificate di Destinazione Urbanistica (Allegato N — C.00 L, NTA & planimerrie PR che
interessa il terreno sul quale insistono i tre fabbricati pignorati fotte |, lotto2. lotiod e loito 4)
certifica guanto di seguito ripostato.

L'immobile in esmme & costituito da un’ares catastalmente censita nel N.CT. del Comune di
Dise al Foglio 15 con la particella 1133 diare 51,31

l."area ¢ tipizzata dallo strumepto urbanistico vigente, il Pisno Regolatore Generale (PRG).
come “Zona E1" con faseia di rispetto stradale della profondith &i cirea m 30,00 ed @
uieressata per circa il 50% dal vineolo cimiteriale.

Netls zona El- agricole produttive normali & eonsentits |'edificazione & scopi rurali ¢on LF.F
par 4 0,03 me/my & superficie minima d*intervento &i mag 10.000,00.

L'area &, inoltre, interessata dai vincoli P.P.T.E.

&k

La proprietd del terreno (1/1) £ intestata alla socict: (D

, come da visura catastale (dNegaio DY)

niualizea che dalla certificarione notarile sostitutiva, depositata in atti, il terreno su

guale insistono i beni eggetto di pignoramento non risulta pignorate (Aflegato 3).

FROGESS ESoa LTI [MMDBILARE B 15 F20es R E pHagnn 9% 4 51
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8.2 Wincolt pravamii sui beni

Gli immobili in esame (Lofto [ - Lowo? — Lotta 3 — Latto s

fon oo interessall da vincoli urbanisticr.
D1 fatti i vincoli indicati sul CDU relativi alla “fascia di rispette stradale™ e “vineolo
cimiteriale” interessano solo 1] terreno sul quale insistono i Fabbricat:

- seno fnferessali dalle perfmeirazioni del PPTR

(Piana Pacsaggistice Territoriale Reglone Puglia) e nello specifico sono perimetrati

dalle segoenti tutele:

- Aree di rispetto dei bosehi (UCP),

= Immohili @ aree di notevole interesse pubblico (BP);
come si evinee dalla cartografia allegata estrapolats dal sito della Regione Puglia
PPTR.
Pertanto gli intervent: sugh immobili sono regolamenti sono regolamental,

rispettivamente, dall’articolo 63 ¢ dall'articalo 79 delle NTA del PPTR (4ffegare
Pl

- men sona interessari dal vincoli dell’Awtoritd di Bucine delfa Puglia.
Per quanto conceme il vineolo idrogeciogico gli immaobili pignocati, @ 1) terrene sul
quale  insistono  gli stessi, non  sone interessati da  aleuna  “pericolosith
geomorfologica™, “pericolosita ideaulica” ¢ “rischio™, cosi ¢ome certificato dalla
cartografia estrapolata dall® Autoriti di bacine della Puglia (448 ) (4 flegaio @),

- non seno lnteressati dial vincolf archeologici ¢ storici,

B
Nellipotesidi pignossemo di beniin compropeed:; b spesilicaione w2 bani stiggill sin o meemo cumodarene &ivisl s

Tutti i beni pignorati (Lotto | — Lotie 2 — Fonte 3 — Lotie 4) sun di propricti esclusiva {171)

della socicta » o5l come accertato
dai documenti depositatl in ati (Allegato 3 - Certificate Notarile sostitutivo),

11 deireallen et "Evpvuitione ha, inakiee, dtipaite:

e Vnaprro, fevarimana B oelidcinos, ne feen’ e U gl PrOTETET o AR ¢ e fore, aveche S A CORITNAIGL rimeree Arenit
et peima el idtionzs Frevt o svist ddell articale 568 el cpe, o mezzo ety ol cartylcata o g i mom i paibie, i
ez TeR . mesae o ardlikan

Copia della presente relazione ¢ stata inviata ol creditore procedente e al debitore.

Presicee-Acquarica, 19.04.2024
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