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Esecuzione Immobiliare N 83/

~ Beni in Castri di Lecce - LE - Abitazione
Piazza dei Caduti civ. ¢

{DENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA:

AL

Picna Propricta per fa quota di 1000/1006 di un’abitazione a Piano Terra - Comune di
Castri di Lecce - LE — piazza dei Caduti civ.
L Immobile & composto da un’abitazione a cui si accede, previa cortiletto su piazza dei
cadutt, a suggiorno ¢ pranzo con accesso diretto a due camere da letto quindi bagno ¢
cucina. La cucina si affaccia, attraverso veranda chiusa a vetrd, su di un cortile posteriore,
che al momento ¢ materialmente in comune con abitazione a pianc primwo. ¢ du cui si
accede ad una lavanderia ¢ pit in fondo a cid che ¢ rimasto di un vecchio fabbricalo
crollato o demolito che al momento contiene due vani coperti con Eternit. da demolire,
Posio al piano terra sviluppa una superficie forda complessiva di circa m* 136.00°
tdentificato in cotasto fabbricati:
- intestato a ce .. . Alessandra nata a LECCE it ~7 7~ s Proprietd per 1/3,
coonand nata g LECCE i 277107597 Proprietd per 173 ¢~ _. x
e N, W e i - - wareniriits 3 Proprivtd per 143, foglio 11,
mappale 757, sub.l. categoria A/4, classe 3. consistenza 6 vani. superficie catastale
Totale: 129 m®, Totwle escluse aree scoperte: 116 m®, posio al piano T - rendita: Euro
213.81.
Deerivante da: Variazione del 09/1172013 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
It lotto Coniina: a Nord con part. 830, a Sud con sub. 2 e partt. 77 ¢ 1170 ad Est con
piazza dei caduti € ad Ovest con partt. 830, 71 ¢ 75,

DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: semicentro, normale, residenziale, a traffico limitato. con

parcheggi sufficienti.

la zona € provvista dei servizi di urbanizzazione primaria ¢
secondaria

Servizi offertt dalia zona: nessuno

Caratteristiche zone fimitrofe: residenziati; principali centri Limitrofi: nessuno: attrazioni

paesaggistiche: nessuna.
Collegamenti pubblici presenti nella zona: nessuno

STATO D] POSSESSO:
Occupato dalla signora .~ in qualita di comproprietaria.

VINCOLI ED ONERI GIURIDICH:

4.1

4.2

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a varico dell'acquirente
417 Domande giudiziali o altre wascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

4.1.2 Convenzioni matrimoniali ¢ provy. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3 Auti di asservimento urbanistico: Nessuno.
414 Ale hmitazioni d'uso: Nessuena

Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.4 Iscrizioni:

Iscriziene Volontaria {Attiva) a favore di B . ..
L2 . contro ;
{ erivante da Concessione a Garanzia di

Mutuo Fondiario. Importe Ipoteca Eura 260.000.00, Sorte Capitale Buro
130.000,00, a firma di notaio Camicelll Fulvio in data 29/08/2008 ai nn.

©per superficic forda siointende comprensiva delle mursture, balcond, logge. wverne . ovvero Pingombro
complessive deilimmohile )
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Esecuzione immobiliare N 83/2021

7482721603 ¢ iscritta a LECCE in data 10/09/2008 ai nn. 38809/5920.
423 FPignoramenii:
Pignoramento derivante ds PRECETTO a favore di B.

K

' : - a firma di Utticiale
Giudiziario UNEP Corte d'Appello Lecce in data 25/42/2021 ai n. 72021 ¢
trascritto a LECCE in data 31/03/2021 ai nn. 10854/8521.
424 Aite oneri: nessuni
4.3, Onueri di regolarizzazione urbanistico-edilizia e catastale
437 Conformite urbanistico edilizia:
Sano presenti dei piccali vani in fondo al cortile con copertura in ctemnit quasi
sicuramente realizzati allinterno di uno spazio dove prima esisteva n vecchio
fabbricato.
Regolarizzabile con la demolizione deglt stessi vani.
43.2. Conformiti catastale: nessuna difformitd

4.4.  Divisibilita del bene

:Jl

£41 1l bene ¢ di proprieta ded soli debitori ¢ quindi non deve essere diviso.
ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue massime di gestione dell'immobile: € 0,60
Spese di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: € 0,66
$pese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

1. abitazione fa parte di un fabbricato composto da due unita immobiiiari che
al momento condividono lo stesso cortile posteriore che catastalmente ¢ gia
stato suddiviso con le pertinenze definite anche sull’elaborato catastale ¢ in
ermini di planimetrie catasiali. Materigimente per poter dividere il cortile
amdrebbe realizzato un muro di confine che separi il cortile cosi come

indicaw sugli elaberati catastali. autorizzabile atiraverso fa presentazione di

una SCIA presso il comune.

In termini di impianti:

- gli impianti idrici defle due unitd immobiliure sono separati e derivati da
un unico contatore di allaceio all’ente fornitore posizionato al civ.31,
ingresso delle scale per uceedere a piano primo. Dal contatore che
alimenta Uimpianto dell abitazione in oggetio a piano terra € derivato un
contatore di sottrazione che alimenta Pimpianto idrico dell’alira unita
abitativa a piano primo. Pertanto volendo rendere indipendent l¢
forniture bastera spostare il contatore dall’ingresso al civ.3i in altro
posta  accessivile solo  dall’abitazione in oggetto  per  rendere
indipendente  Pimpianto  intercettando  Uimplanio  principale ¢
sezionando 1 due atuahi,

- Pimpianto fognante ¢ collegato alla rele cittading attraverso pozzeto
posto davanti all'ingresso del civ.31.

- Iimpianto elettrico ¢ indipendente:

- Pimpianto di riscaldamento & derivato da una vecchia centrale termica
con caldaia a gasolio ormai dismessa, pertanto per riutilizzare il veechio
imipianto esistente con radiatori in ghisa bisogna intercettare te ibuzioni
¢ collegarle ad un nuove gruppo termico alimentato a metano (da
collepare alla rete cittadina presente) o ail impianto elettrico.

6. NOTE SULLA CERTIFICAZIONE NOTARILE SOSTITUTIVA PRESENTATA DAL
CREDITORE PROCEDENTE E ATTUALI PROPRIETARL:
6.1 Note sulla certificazione notarile sostitutiva:
La certificazione notarile sostitutiva presentata dal creditore procedente riporta come atto
di provenienza della proprieta del terreno su cui € stato realizzalo il bene pignorato un
atto di compravendita, a favore di ) Sl s T et 2> contro 7 g

Giadice Dott. Sergio MEMMO
Persio: Ing. Cataldo Bocouni

ERGRE

E
§
;
P
g
i
o
=
3
3
4
e
Yo
&
e
=
3
i
;
:
2
8
=
8
;




eas zinpe Immabibicrs NRIGZL

wascritto a Lecee it 17.01.1959 ail 295172804,
Mentre fa provenienza della proprietd alle figlic i ) a e € alla
moglic : Lo avveniva con successione ereditaria di s Eaqponi
apertasi il 26.07.2002 giusta denuncia num.28 vol.6d2 del 21/08/2002, trascritta presso la
Conservatoria di Lecce addi 30/08/2004 ai nn34753/25985 ¢ atto di accettazione
cspressa di ereditd per notar DAL VERME SERGIO del 31/0572005, rep. 18451,
trascritto presso la Conservatoria di Lecce addl 11/06/20035 ai nn.23888/16635
Nella stessa certificazione notarile sostitutiva sono riportate la situazione catastale attuale
¢ storica fino alla costituzione, ma if creditore procedente non ha presentato ghi estratti di
mappa ¢ visure, da cui perd ha certamente estratto i dati su indicati, al momento della
richiesta (il tutto comunque estratio ¢ atlegato dal sottoseritto alia presente).
6.2 Attuali praprietari
¢ it o nata a LECCE il 25/05/1968 Proprietaria per 173, D
nata a LECCE il 27/14/197_ Proprictaria per 13 ¢ o sesseie (81D Q
SAN CESARIO DI LECCE if 06/05/1938 Proprictaria per 173 in virth di denuncia di
successione del signor o o num.28 vol.042 del 2170872002, trascritta
presso o Conservatoria di Lecee addi 30/08/2004 ai nn.34753/25985 ¢ atlo di
accettazione espressa di ereditd per notar DAL VERME SERGIO dei 31/05/2005, rep.
18451, lrascritto presso la Conservatoria df Lecee addi 11/06/2005 ai nn 23888,

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. del 1961 cosunzione di un fabbricato composto da vani quattro ¢ accessori per uso di
abitazione i via 8. Crece, intestata a ¢ ° ' » domanda di Autorizzazione per
Costruzioni Edili, rilasciata in daia 31/01/1961 - Agibilita non rilasciata;
P.E. n. 13/75 costruzione di un vano ad uso scala di accesso al piano primo in piazza dei caduii,
intestata g~ _ 77 domanda di Nulia Osta per Esceuzione di Lavort Edili, rilasciata
in data 11/03/1976 ~ Agibilita non rilasciata;
P.E. n. 32/93 sopraelevazione di un fabbricato esistente dg destinarsi a civile abitazione — piazza
dei caduti civ3l, ipestataa " S, o . nella qualita di proprietari dei
Jastrico solare domanda di Concessione Di Costruzione presentata in data 16/07/1993 ¢ prot. n.
1045 rilasciata in data 2870371995 - n. 05/99. — Agibilita non rilasciata

L o de e o et et RNRMIE e e e
Picna Propriet per fa quota di 1000/1000 di un’abitazione a Piano Terra - Comune di Castri di Lecee
- LE = pluzza dei Caduti civ,
I, Immobile & composte da un’abitazione a cui si accede, previa cortiletto s piazza dei caduti. a
soggiorno ¢ pranzo con accesso diretto a due camere da letto quindi bagno ¢ cucina. La cucing si
affaccia. awraverso veranda chiusa a vetri su di un cortile posteriore. che al momento ¢
materidliviente in comune con I'appartamento a piano primo. ¢ da cui si accede ad una lavanderia e
pit in fonde a ¢id che ¢ rimasto di un veechio fabbricato crollato o demolito che al momento
contiene due vani coperti con Eternit. da demolire.
Posto al piano terra sviluppa una superficic lorda complessiva di circa m? 130,00°
[derdificato in catasto {abbricati:
- intestato @ * nataa LECCE il 25/05/1968 P

S e CEOPIELR PO iy amegye o s aranage e 2 SUDEL categoria A/4,
clasee 3. consistenza 6 vani. superficie catastale Totale: 129 m, Totale escluse aree scoperte: 116 m?,
posto al piano T - rendita: Euro 213,81,
Derivante da: Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superticie.
Il lotto Confina: a Nord con part. 830. a Sud con sub. 2 ¢ partt. 77 ¢ 1170 ed Est con piazza dei
caduti ¢ ad Ovest con partt. 830,71 ¢ 75.
Costiuito da n.2 piani di cui 2 {uori terra.
L'unita immobiliare ha un'aliezza interna di cirea 2,90 ¢ 4,90 meurd.
| unita immobiliare ¢ identificata con aumera civice 32

2 per superficic forda i intende comprensiva delle murature, balceni, fogge, taveme... ovvere Fingombro
complessiva dell'immobile
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Esecuzione fnumabitiave N.&3/2021

DESTINAZIONE URBANISTICA
Lo Strumento Urbanistico nel Comune di Casti di Lecce € il P.R.G., approvato definitivamente
con Deliberazione di Giunta Regionale n.987 del 09.07.2002, che definisce la seguente
destinazione urbanistics “Zone B10 ~ RESIDENZIA LI PREVALENTEMENTE SATURE”
normate dali’art42 delle NTA per immobile in oggetio.
Art.42 — Zone B10 - RESIDENZIALI PREVALENTEMENTE SATURE
Comprendono le maglie urbane, immediatamente esternc alla zona “A”, quasi completamente
cdificate con caraiteristiche edilizie di tipo denso ¢ con destinazione  prevalentemente
residenziall.
I ke zona sono consentite le seguenti destinazioni:
- residenze:
- uffici privati e studi professionali;
- associazioni sociali, culturali, religiose ¢ politiche;
- agenzie di eredito od assicurative:
- commercio al detiaghio ed artigianato di servizio;
- ristoranti, bar ed attivita ricreative,
Le eventuali altre destinazioni d’uso esistenti sono confermate limitatamente alla superficie utile
impegnata aila data di adoziene del PR.G..
Sono vietate le ativita di autotrasportatori ¢ simili, i depositi di materiali ¢ le attivita artigianali
che abbiano carattere di pocivitd, rumorosit ed inquinamento contrastanti con 1 generali requisiti
di residenzialita della zona,
Sono ammessi i seguenti interventi editizi diretti:
. manutenzione ordinaria ¢ swraordinaria;
« risanamento igienico ed edilizio;
- ristrutturazione edilizia e ricostruzione;
- nuova costruzione ed ampliamento
con i rispetto dei seguenti indici:

- Indice di fabbricabilith fondiaria IF=3 mc¢/mq

- Rapporto di copertura RC=(,60 mg/my;

- Alezza massima Hmax=11,00 m

- Numero di piani fuori terra N.P.=2+pigno terra

. Arrctramento dal filo stradale: in linea con gli edifici adiacenti:

. Distacco tra pareti finestrate (al di fuori del P.P. per le zone B approvato con DGR

n.1517 det 30.06.1978) D =minimo 10,00 m

- Distaceo tra pareti finestrate (all’interno del P.P. suddetto) Df =minimo 3,00

- Rapporto HiL=massimo 1.5
Sono consentiti, nel rispento dei parametr innani preseriti, interventi di ristrutturazione edilizia
¢ ricostruzione anche parziale estesi a pil edifici di una slessa maglia, allo scopo di migliorarne
ju disposizione planivolumetrica, anche con modificazione degli allineamenti ¢ con la formazione
di spazi interni pit regolari. sistemati a verde. In ta) caso Uintervento direto & soggetto a

concessione convenzionata,
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Kagaionmo Sup renle netia 2040 1,50 20,40 &
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Lewo Sup. reale netts R 2040 §
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Fsecuzione immobitiare N.83/2021

Lortte anteriore

Sup reale lorda 930 030 993

Caratteristiche descrittive:
Fondazioni (eritard)

Niruttwre verticaly (struttrai
Travt {strattara)
Nodfeat {struttiersef

Copertura (Sruira)

Cancello tcomponeste ediliziay

Infisss osternt feomponenie edidizia;

Bidisst esterni (components edidizia,

Fortone d THETESSE fCOMPORERts
eduizia)

Parets esierne icomponente edihizia)
Pavim. externg (componente ediliziag.
Povim, esterna (componente edihziaj:
Pavim. nterne {componente edidizial.
Py, interna (componente edifizi).
Rivossmento (componente editizia)
Flottrivo fimpeoos:

Fognature (impranie).

Fevico {upianto)

Terimico pIanti)

Cyrafonico fimpianto)

Antenna {compong Rte ¢tz

Sup. reale lorda 89,36 393

tipologia; travi continue rovesce. materiale: conci di tufo, condizioni:
buone.

materiale: conci di tufo. condizioni: buone.

materiale: c.a., condizioni: buone.

tipologia: solaio misto con travetti gettati in opera in c.a. con clementi
di alleggerimento in latevizio, condizioni: buone,

Si riferisce limitatamente: al bagno, veranda ¢ cucina +ripostiglio
tipotogia: a volta, materiale: tfo, condizioni: buone.

Si riferisce limitatamente alle quaturo stanze principali

tipologia: a singola anta, materigle: ferro, apertura: a mano,
condizioni: buone,

Si riferisce limitatamente a: ingressa cortile anteriore.

tipologia: a doppia anta a battente, materiale: legno, protezione:
persiane in atluminio, condizioni: buone.

S riferisce limitatamente ali infissi sul prospetio principale

tipologia: a vasistas ¢ anta multipla a battente. materiale: alluminio,
protezione: nessuna, condizioni: buone.

Si riferisce limitatamente agli infissi bagno, cucina ¢ veranda.
tipologia: a singola anta battente, materiale: ferro, protezione:
nessuna, condizioni: buone.

Si riferisce limitatamente a: ingresso favanderia.

materiale: muratura in tufo. coibentazione: inesistente. rivestimento:
intonaco di cemento, condizioni: buone.

materiale: mationelle in ceramica. condizioni: buone.

Si riferisce: cortile anteriore

materiale: mationi di cemento, condizioni: buone.

Si riferisce: cortile posteriore;

materiale: piastrelle di ceramica. condizioni: buone.

§i riferisce limitatamente a bagno, lavanderia ¢ veranda

materiale: piastrelle di cemento e graniglia di murmo. condizioni:
huone.

ubicazione: bagno, cucina e lavanderia, materiale: piastrelle di
ceramica, condizioni: buone.

tipologia: sottotraccia. tensionc: 220V, condizioni: buone, conformitd.
da veriticare.

tipologia: mista, rete di smaltimento: tubi in PVC. recapito: rete
cittadina, ispezionabilitd: sufficiente, condizioni: buone, conformita:
rispettoso delle vigenti normative.

tipologia: sotiotraccia, alimentazione: contatore AQP, distribuzione:
abi in ferro o rame. condizioni: buone, conformitd: rispeltoso delle
vigenti normative, apparecch alimentati: sanitari bagni, lavelle
cucina, pilozza ¢ lavatrice lavanderia ¢ rubinetti cortili,

tipologia: autonomo, alimentazione: inesistente. rete di distribuzione:
tubi in rame. diffusori: radiatori, condizioni: disattivato, conformita:
da verificare.

tipologia: audio, condizioni: buone. conformitd: rispettoso delle
vigenti normative,

tipologia: rettilinea, condizioni: buone, conformitd; rispettoso delle
vigenti normative.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1,  Criterio di Stima

[a stima viene ese

guita con il metodo di comparazione direttz tenendo conto del valori

Givdice Dot Sergio MEMMO
Perito: Ing, Cataida Boscum
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Esecuzione fmmobiliare N 83/2021
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8.2.

8.3.

dettati dallOMI dell'Agenzia delle Entrate che per Civili Abitazioni con stato di
conservazione normale indica un valore di mercato massimo di 360,00 Euro per metro
quadro commerciale. Considerando la sua vetusté di oltre 70 anni ¢ il buono stato
conservativo si pud applicare una riduzione del 23% utilizzando per la stima un prezzo
base di circa Euro 420,00 al metro quadro di superficie commerciale in accordo anche
con quanto indicato dagli operatori del mercato immobiliare locale. La superficie
commerciale ¢ data dalla somma delle superfici lorde moltiplicate per un coefficiente di
omogeneizzazione che dipende dal tipo di pertinenza all’unita immobiliare principale.

Fonti di informazione
Catasto di LECCE. Conservatoria dei Registri Immobiliari di LECCE, ufficio teenico di
Castri di Lecee, Osservatori del mercato: di Castri di [.ecce.

Valutazione corpo
A. Abitazione
Stima sintetica camparativa parameirica (semplificata).
1 calcolo del valore & eflettuato in base alle supertici lorde equivalenti

Abiazions 13000

Cortitt anierone € postenore £.93

Riepilogo:

Destinazione Superficie
equivalente

Immobile Supert, Valore intero Valure divitto

8.4,

_A. Abitazione 130,00 . € 38 350,60 ... € 5835060

Adeguamenti ¢ correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
basc catastale ¢ reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insohute nel
biennio anteriore atla vendita: € 878259
Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dellacquivente: Nessuna
Spese rimozione opere abusive dal cortife. spostamento contatore
AQP ¢ %4 realizzazione muro divisorio cortile posteriore previa
presentazione della SCIA al comune

Spese teeniche di regolarizzazione urbanistica ¢/o catastale:

2 500,00
4,00

“mom

Prezzo base d'asta deli'immobile

Valore detl'immobile al netto delle decurtazion nello stato di fatlo in

cul si trova, con o spese teeniche di regolarizzazione urbanistica e/fv

catastale a carico dells procedura; € 47 098,61
Vaiore dellimmobile al netto delle decurtazioni nello stato di fano in

cul si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica ¢/o

catastate a carico dell’acquirente: € 47 098,01

Beni in Castri di Lecce - LE - Abitazione
Piazza dei Caduti civdly

IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA:

A,

Piena Proprieta per la quota di 1000/1000 di un’abitazione @ Piano Terra ¢ Primo -

Ghadice Dot Sergic MEMMO
Perito. Ing. Cataldo Boccunt
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Esecuzione Inumobiliare N 8372021

Comune di Castrl di Lecee = LE ~ plazza det Caduti civ

1" Immobile & composto da un'abitazione a cui si accede, da vano scala con ingresso da

piazza dei caduti ¢ con aflaccio su spazio rewrostante pavimentato da distaccare. previa

realizzazione di muro divisorio, dal cortile comune con |"abitazione a piano terra,

A piano primo dal pianerottolo si accede a soggiomo. tincllo disimpegno con tre leto ¢

un bagno. quindi cucina, lavanderia ¢ veranda chiusa.

Sul prospetto principale un baleone collega il soggiorno con due camere da letto, mentre

sul retro i tinello si affaccia attraverso un piccolo balconcino e dulla veranda con scaletie

in ferro esterne si accede a tre locali ammezzati soltostanti raggiungibili anche dalle scale

principali interne.

Posio al piano ierra, ammezzalo e primo sviluppa una superficie lorda complessiva di

circa m? 255,00°

Identificato in catasto fabbricati:

- inlestato @ e ow aw nata @ LECCE il 23/05/1968 Propricid per 2 ¢

- ~ s naio a CASTRI DI LECCE il 02404/1964 Proprieta per /4. fogho 11

mappale 757, sub.2, categoria C76, classe 3. consistenza 49 m’, superficie catastale

Totale: 66 m*, posto al piano T - rendita: Euro 73,39,

Perivante da: Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superticie.

- intestato a € P i ;i a LECCE il 25/05/1968 Proprictd per 2 ¢
L nato a CASTRI DI LECCE it 02/04/1964 Propricta per /4, foglio 11

mappale 757, sub.3, categoria lastrico solare, posta al piano 1.

Derivante  da;  Variazione del 19/10/1994  in aui dal 20/10/1994 AMPL-VTO

(n.6380.1/1994).

11 lotto Confina: a Nord con part. 830 ¢ sub.1. a Sud con part. | 170 ad Est con piazza dei

caduti ¢ ad Ovest con sub.d.

DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona semicentro, normale, residenziale, a traffico limitato, con

parcheggi sufficienti.

la zona ¢ provvista dei servizi di urbanizzazione primaria ¢
secondaria

Servizi offerti dalla zona: nessuno

Caratteristiche zone limitrofe: residenziati: principali centri limitrofic nessuno: attraziont

pagsaggistiche: nessuna.
Collegamenti pubblici presenti nells zonat nessuno

STATO DI POSSESSO:

Occupato dai signori .

in gqualita di proprietari.

VINCOLI ED ONERI GIURIDICL

4.1

4.2,

Vincoli ed oneri giuridici che resteranne a cavico dell'acquirente

410 Domande giudiziali o altre wascrizioni pregindizievoli: Nessuna

412 Conven=ioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale: Nessund
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico. Nessuno.

414 Alre limitazioni d'uso: Nessuna

Vincoli ed oneri giuridici che saranno eancellati a cura ¢ spese detla procedura

42,0 Iscrizioni:
Iscrizione Volontaria {Attiva) a favore di L E ;

. contro y Mg, RS 5 ’

derivante da Concessione a Garanzia di Mutuo Fondiario, Importe [poteca
Furo 260.000.00, Sorie Capitale Euro 130.000.00. a firma di potaio Carnicelli
Fulvio in data 20/08/2008 ai nn. 74827/21603 e iseritta a LECCE in data
10/09/2008 ui nn. 38809/3920.

423 Pignoramentl;

* per superficie torda si imtende comprensiva deile murature, balconi, logge. taveme... owwero Fingombro
compiessive detl mimobile

Gruhee Dott, Sergio MEMMO
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4.2.4.

Pignoramento derivante da PRECETTO a favore di BANCA !

e R SPA contro - -0 rEhedl udininiive "
I - a firma di Ufticiale

Giudiziario UNEP Corte d'Appello Lecee in data 25/02/2021 ai n. 81972021 ¢

trascritto a LECCE in data 31/03/2021 ai nn. 10854/85

Aliri oreri: nessuno

'

4.3, Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizia ¢ catastale

4.3.1

4.3.2.

Conformila urbanistico edilizia:

Dal progetio autorizzato risulta che:

«  ladistribuzione interna & differente da quanto realizzuto;

- il balcone postetiore al tinello doveva essere solo una pensilina di
copertura del piane terra, secondo quanto si evince dalla rappresentazione
grafica di una finestra sul prospetto posteriore invece della portafinestra
esistente;

«  la veranda posteriore doveva €ssere una wrrazza per dare tuce ed aria alla
cucina. al bagno ed alla camera da leto ¢ inveee ¢ coperta;

- a piano terra Uingresso e i vano scala non ha altra destinazione come
inveee risutia datla categoria catastaie C6 atiribuita per garage.

. non ¢ stata realizzata la copertura con lravelti in  cemento sul
retroprospetto in corrispondenza di lavanderia ¢ cucina;

Regolarizzabile mediante la presentazione di SCIA in sanatoria secondo

Part.36 del DPR 380/2001 per la modifica della distribuzione interna, per fa

moditica del retroprospetto, per il cambio di destinazione d’'uso defl’ingresso a

piano terra ¢ per aumenio di volume dovuto alla chiusura della terrazza

posteriore che dai caleoli allegati al progetto aulorizzato rientrerebbe nella
volumetria possibile in zona BIQ del PRG vigente (anche sc con la modifica
dell"arcazione del bagno che diventerebbe cieco e della destinazione d’uso
della camera da letto che non avrebbe pil areazione e luce diretta dall’esterno).

Spese Diritti di segreteria: € 100,00

Sanzione Amministrativa: € 2.000.00

Spese Teenico: € 1.500.00

Totale Costi: € 3.600,00

Conformita catastale:

Limmobile a pilane primo ¢ parte dell’ammezzato non sono mai stai

denunciati al Catasto Fabbricali, dove risulta ancora la sola area solare, €

{"ingresso ¢ accatastalo come garage mentre tale destinazione non risulta da

alcuna pratica edilizia.

Regolarizzabile attraverso Denuncia di variazione catastale con la costituzione

di una nuova Unita (DURC) ¢ modifica della destinazione urbanistica

dell”ingresso a plano tered.

Spase: € 30.00

Spese Tecnico: € 1.000.00

Totuale Costiz € 1.056,00

4.4, Divisibilita del bene

44

Tl bene & di proprietd dei soli debitori ¢ quindi non deve essere diviso.

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinaric annue massime di gestione dell'immobile: € 6,80
Spese di gestione immobile. gia deliberate ma non ancora scadute al

momento della perizia: € 4,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 4,00

1. abitazione fa parte di un fabbricato composto da due unitd immobiliari che
al momento condividono lo stesso cortile posteriore che catastalmente ¢ gia
stato suddiviso con le pertinenze definite anche sull’claberato catastale ¢ in
termini di planimetrie catasiali. Materialmente per poter dividere il cortile
andrebbe realizzalo un muro di confine che sepaci il corlile cosi come

Ciiudics Dol Sergio MEMMO
Perito; Ing. Cataldo Boccum
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6.

Piena Proprictd per ta quota di 100071000 di unabitazione a Piano Terru e Primo - Comune di Castr

Fsecuzione immobiliare N 83/2021

indicato sugli claborati catastali.

i termint di impiantic

- gli impianti idrici delle due unitd immobiliare sono separati ¢ derivati da
un unico contatare di alluccio afl’ente fornitore posizionato al civ.31,
ingresso delle scale per accedere a piano primo. Dal contatore che
alimenta Pimpianto dell’abilazione a piano terra & derivato un contatore
di sourazione che alimenta 1'impianto idrico dell’unith abitativa in
oggelto a piano primo. Pertanto volendo rendere indipendenti ie
forniture basterd fare una voltura deflintestatario dell’atuale contatore
al proprictwio dell appartamento Con acCessa dal ¢iv.3l dopo aver
esegtito un nuovo atlaccio nella confinanie abitazione 8 piano terra.

- TPimpianto fognante ¢ collegato alla rete cittading attraverso pozzetto
posto davanti all ingresso del eiv.31.

- Pimpianto eletirico & indipendente:

- Pimpianto di riscaldamento ¢ indipendente e alimentato da gruppo
termico murale a gas metano da rete cittading.

NOTE SULLA CERTIFICAZIONE NOTARILE SOSTITUTIVA PRESENTATA DAL
CREDITORE PROCEDENTE E ATTUALI PROPRIETARL
6.1 Note sulla certificazione notarile sostitutiva:
{a certificazione notarile sostitutiva presentata dal creditore procedente riporta come atto
di provenicnza defla proprietd del terreno su cui ¢ stato realizzato il bene pignorato un

atto di compravendita del 18.09.1995, a favore di € 2 e contro *

& trascritto a Lecee il 17.01.1939 ai nn. 295172804,

Mentre [ provenienza della propricta alla figha¢ & ; g il
P R A i A8 e per notar DAL VERME
$ del 24.02.1993, rep. 6841, trascritto presso la Conservatoria di Lecce addi

04.03.1993 5 an. 780776155
Nella stessa certificazione notarile sostitutiva sono riportate la situazione catastale attuale
¢ storica fino alia costituzione, ma il creditore procedente non ha presentato gli estraiti di
mappa ¢ visure. da cui perd ha cerlamenie estratio i dati su indicuti, 2l momento della
richicsta (il ttto comunque estratio ¢ atlegato dal sottoscritto alia presente).

6.2  Attuali proprictari

. .l..nataa LECCE il 25/05/1968 Proprieid per Y2 € . -

aato a CASTRI DI LECCE il 02/04/1964 Proprietd per 'z in virth o denuncia di
successione del signor T . num.28 val.642 del 21/08/2002, trascritta
presso la Conservatoria di Lecee addi 307082004 ai nn34753/25985 ¢ atto di
accettazione espressa di ereditd per notar DAL VERME SERGIO del 31/05/2003, rep.
18451, trascritto presso la Conservatoria di Lecce addi 1 1/406/2003 ai nn. 23888

PRATICHE EDILIZIE:

P.E. del 1961 costruzione di un fabbricato composio da vani quattro ¢ accessori per uso di
abitazione in via 8. Croce, intestal a8 =~ = _ 4 Lo eene domanda di Autorizzazione per
Costruzioni Edili. rilasciata in data 31/01/1961 — Agibilitd non rilasciata;

P.E. n. 13/75 costruzione di un vano ad uso scala di accesso al piano primo in piazza dei caduti,
intestata a 2, « domanda di Nulla Osta per Esecuzione di Lavori Edili, rilasciaty
in data 1170371976 — Agibilita non rilasciata;

£.E. 1. 32/93 sopraclevazione di n fabbricate esisienie da destinarsi a civile abitazione - plazza
dei caduti civ.31, intestata 4 et iiwen : . nella qualita di proprietari del
fastrico solare domanda di Concessione Di Costruzione presentata in data 16/07/1993 ¢ prot. n.
1045, ritasciata in data 28/03/1995 - n. 03/99. - Agibilitd non ritasciata

~ Abitazione

di teece - LE - plazza dei Caduti ¢iv
[ Immobile ¢ composto da un’abitazione a cui si accede. da vano scala con ingresso da piazza dei
caduti ¢ con affaccio su spazio retrostante pavimentato da distaccare, previa realizzazione di muro

Giudice Dott. Sergio MEMMO
Perito. Ing. Catalde Boccunt
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divisorio. dal cortile comune con ['abitazione a piano terra.

A piano primo dal pianerotiolo si accede a soggiomo, tinelle disimpegno con tre letto ¢ un bagno,
quindi cucina. lavanderia ¢ veranda chiusa.

sul prospelto principale un balcone collega il soggiorne con due camere da letto, mentre sul retro il
tinello si affaccia uttraverso un piccolo balconcine ¢ daila veranda con scalette in ferro esterne si
accede a tre locali ammezzali sottostanti raggiungibili anche dalle scale principalt interne,

Posto al piano terra, ammezzaio € primo sviluppa una superficie lorda complessiva di circa m?
155,00°

Identificato in catasto fabbricati:

- intestato & . ] ©pota g LECCE it 25/05/1968 Proprietd per Y2 ¢ . i
aao a CASTRI DULECCE it 02/04/1964 Proprieta per %, toglio 11, mappale 757, sub.2, categoria
(/6. classe 3, consistenza 49 m?, superficie catastale Totale: 66 m?, posto al piano T - rendita: Euro
7339,

Derivante da: Variazione def 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

- intestato a ) " . nata 2 LECCE il 253/05/1968 Proprictd per Y2 ¢

o a CASTRI DU LECCE il 02/04/1964 Proprieta per Y2, fogho 11, mappale 757, sub,3. categoria
lastrice solare, posto al piano 1

Derivante da: Variazione del 19/10/1994 in aiti dal 20/10/1994 AMPL-VTO (n.6380.1/1994).

11 Totto Confina: & Nord con part. 830 ¢ sub.1, a Sud con part. 1170 ad Est con plazza dei caduti ¢ ad
Ovest con sub. 1.

Costituito da n.2 piani di eni 2 fuori terra.

| ‘unita fmmobitiare ha un'aliezza interna di cirea 1,60, 2.50 ¢ 4,90 metri.

| 'anitd immobiliare ¢ identificata con aumero civieo 31

DESTINAZIONE URBANISTICA
Lo Strumento Urbanistico nel Comune di Castri di Lecce & il P.R.G.. approvato definitivamente
con Deliberazione di Giunta Regionaie n.987 del 02.07.2002. che definisce la scguente
destinazione urbanistica “Zone B10 — RESIDENZIALL PREVALENTEMENTE SATURE”
normate dall’art.42 delte NTA per I'immobile tn oggetto.
Art.42 — Zone B10 - RESIDENZIALI PREVALENTEMENTE SATURE
Comprendono le maglie urbane. immediatamente esterne alla zona “A”. quasi completamente
editicate con  caratteristiche  edilizie di tipo denso ¢ con destinazione  prevalentemente
residenziali.
in tale zona sono consentite le seguenti destinazioni:
- residenze:
- uifici privati ¢ studi professionali;
- associazioni sociali. cultarali, religiose e politiche;
- agenzie di credito ed assicurative;
« commerciv al dettuglio ed artigianato di servizio;
- ristoranti, bar ed attivita ricreative.
Le eventuali altre destinazioni d'uso esistenti sono confermate limitatamente alla superficie utile
impegnata alla data di adozione del P.R.G..
Sono victate le attivita di autotrasportatori ¢ simili. i depositi di materiali ¢ le attivita artigianali
che abbiano caratere di nocivitd, rumorosita ed inquinamento contrastanti con | generali reyuisiti
di residenzialita della zona.
Sono ammessi i seguenti interventi edilizi direttic
- manutenzione ordinaria e straordinaria;
- risanemento igienico ed edilizio
- ristrutturazione edilizia e ricostruzione;
- nuova costruzione ed ampliamento
con il rispeito dei seguenti indick:
. Indice di fabbricabilita fondiaria TF=3 me/mg
- Rapporio di coperiura RC=0,60 mg/mq:
- Altezza massima Hmax=11.00 m

* per superficie lorda si intende comprensiva delle murature, baleoni, logge, taveme... ovvero Fingombro
complessivo del‘immobile
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- Numero di piani fuori terra NP =2+piano terra

. Arretramento dal filo stradale; in linea con gli edifici adiacenti:

. Distaceo tra pareti finestrate (21 di fuori del P.P. per le zone B approvato con DGR

n.1517 del 30.06.1978) Df =minima 10,00 m

- Distacco tra pareti finestrate (all'interno del P.P. suddetto) D =minimo 3,00

- Rapporio Hib=massimo 1.5
Sono consentiti, nel rispetto dei parametri innanzi preseridti, interventi di ristrutturazione edilizia
¢ ricostruzione anche parziale estesi a pit edifici di una stessa maglia, allo scopo di migliorarne
la disposizione planivolumetrica, anche con modificazione degli allineamenti e con la formazione
di spazi interni piu regolari, sistemati @ verde. In tal caso Pinterventa diretto ¢ soggetto a
concessione convenzionata.

. - Valore 2 Valore
 Devinadsse  Paemers respoensinte T equivalente
A. Abitazione
Ingresso Pana Teva Sup reale neta 33,50 ! ) 166 33,60
Soggiwre Pl Prane Sup reale netta 3544 : 106 2540
Tiretto Piano Prma Sup reafe ety RECO. 2758
Dissmpegno Plano Primo Sup. reale netta 108 340
Letto Pigne Primo Sup reale netta v 980
Leua Piano Primo Sup reali netia 1.00 9,30
1t Prano Pamoe Sup. reale netls HREY 020
Hagne Piane Prime Sup. veale aelia 1,00 , 7.80
Cucia Pisno Pruns )  Sup, renleneli 1,60 6,30
{avanderia Piano Primo ~ Sup. reale netta e 320
Veranda Prans Primo Sup. realenetta 10,00
Ammez2ats Sup reale netts RN L2800
Seals nterna it .. Sup. reale netta Lo 100 L A7.30
Seli externa posteriore ¢ ermaing PP ) ERRLE 170
Balcone Anteriure Pano Prima ~ Sup. 100 1390
s Pasterore Prana Prima Sup reale peta N - ... .. ——
Sup. reale netts 226,30
Ingresso Piano Term ¢ Sealy Loy 45.00
Abitazipne Piano Pruno o wWou o 15000
Balconi ¢ terrazzing Piano Poma ~ Sup reale lorda ....83¢ 850
Ammezzato i Sup reale lorda 0,50 15.80
Sup. veale lorda 21930
Codile postenare Sup reale lorda 19,36 i O30 ' 198 . "
Sup. reale lovda 19,50 195

Caratteristiche descrittive:
Fondaziont (st

Srrusiure verticali (seenttaral.
{rove (strrrturad

Solar (stratlingid

¢ operiira {sruttir.

Neade (Stattira}

Scade (stvaihiral

Infissr ¢RICER (COmponEnty t"’[ri::u;l}

lafisst esternl (componente eeifizi

Postone & ingresso (Componente
edhizsal

tipologia: travi continue rovesce. maleriale: conci di wio e ca.
condizioni: buone.

materiale: conei di tuto e c.a., condizioni: buone.

materiaie: ¢.a., condizioni: buone.

tipologia: solaio misto con travetii gettati in opera in ¢.a. con elementi
di alleggerimento in laterizio, condizioni: buone.

tipologia: a terrazzo, materiale: pictra naturale, condizioni: buone.
tipologia: a rampe parallele, materiale: ca., ubicazione: interne,
condizioni: buone.

tipologia: a chiecciola, materiale: ferro, ubicazione: esteme,
condizioni: buone.

tipologia: a vasistas e singola ¢ doppis wita a batente, materiale:
alluminio, protezione: tapparelle in plastica, condiziont: otlime,

Si riterisce limitatamente al piano primo.

tipologia: o vasistas, singola e doppia anta & battente. materiale:
alluminio, protezione: nessund, condizioni; buone.

Si riferisce limitatamente al piano terra, scala e ammezzato.

tipologia: ad anta multipla 2 battente, materiale: alluminio, protezione:

Gindice Dot Sergio MEMMO
Perste: Ing Catalde Boceuni

12614

Fimato Da: CATALDO BOCCUN; Emessa Da: INFOCERT FiRbiA QUALIFICATA 2 Seriaift. agharc




Esecwrione hnmobitaue N.8¥2021

nessuna, condizioni: buone.
Si riferisce limitatamente a: ingresso piano terra.
Portone d'mgressa tcompanente tipologia: a-doppia anta a batente, materiale: legno, condiziont:
welition) oitime. B
i riferisce limiatamente @ ingresso abitazione piano primo.
Pavert esterne tcomponente editizia) materigle: muratura in cav ¢ tfo, coibentazione: inesisiente,
rivestimento: intonaco di camento, condizioni: buone.
Puvine esterna (componente ediliz) materiale: mattonellc in ceramica, condizioni: buonc.
Si riferisce: balconi, terrazzino.
Pacinn, esterna fcomponente edilizial materiale: mattonetle di cemento, condizioni: buone.
Si riferisce: cortile posteriore:
Pevim, mterna feomponeste edifizi). materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: buone.
Rivestimento (componente edilzia ubicazione: bagni, cucing ¢ lavanderia materiale: piastretie  di
ceramica, condizioni: buone.

Scale {componente ediliziy posizione: interna. rivestimento: Pietra naturale, condizioni: buone.

Eletenco (impianto) tipologia: soliotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformitd:
vispetioso delle vigenti normative,

Fognatura (1apianis; tipologia: mista. rete¢ di smaltimento: whi in PV, recapito: rete

cittadina. ispezionabilith: sutticiente. condizioni: buone, conformiti:
rispetioso delle vigenti normative.

tdrica (mpianio) tipologia: sottotraccia, alimentazione: rele cittadina, distribuzione:
tubi in ferro o rame, condizioni: buone, conformita: rispettoso delle
vigenti normative, apparecchi alimentati: sanitart  bagni, lavello
cecing, lavanderia ¢ caldais,

Termeo amprnt; tipologia: autonomo, alimentazione: rete cittadina di gas metano, rete
di distribuzione: tbi in ferro ¢ rame, diffusori: radiatori, condiziont:
buvone, conformitd: rispettoso delle vigenti normative.

(ras impianio)” tipologia: con tubazioni a vista € softotraceia. alimentazione: rete
cittading. rete di distribuzione: tabi in ferro ¢ rame, condizioni: buone,
conformitd; rispettoso defle vigenti normative.

Apparecchi alimentati: Caldaia murale ¢ fuochi cucing.

Crtofonico (impranio} tipologia: audio, condizioni: buone. conformitd: rispettoso  delle
vigenti normative.

Anigfurtc (inpruicl tipologia: a radar, condizioni: buonc. conformita: rispettoso delle
vigenti normative

Antenna (componenie edifizia): tipologia: rettilinea, condizioni: buone, conformitd: rispettoso deltle

vigenti normative.

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

la stima viene eseguita con il metodo di comparazione diretia tenendo conte det valori
dettati dallOMI dell'Agenzia defle Entrate che per Civili Abitazioni con stato di
conservazione normale indica un valore di mercato massimo di 560,00 Euro per metro
quadro commerciale. Considerando fa sua vetustd di olre 20 anni ¢ applicando una
riduzione del 10% grazie anche all ottimo stato di conservazione € correlto utilizzare per
14 slima un prezzo base di circa Euro 504.00 al metro guadro di superficic commerciale in
accordo anche a quanto indicato dagh operatori del mercato immobiliare locale. La
superficie commerciale ¢ data dalla somma delic superfici lorde moltiplicate per un
coefficiente di omogeneizzazione che dipende dal tipo di pertinenza all’unitd immobiliare
principate.

8.2. Fonti di informazione
Catasto di LECCE, Conservatoria dei Registrt immobitiari di LECCE, ufficio teenico di
Castri di Lecce, Osservatori del mercato: di Custri di Lecce.

8.3, VYalutazione corpo
A. Abitazione

Grudice Dot Sergio MEMMO
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Stima sintelica comparariva parametrica (semplificata):
H caleolo del valore ¢ effettuato in base alfe superfici lorde equivalenti

Destinszione Superficie

. o . __cquis VYaluore uniturio valore complessivo
so Pane Terra e Scale 4500 €504 00 € 2268000
Abuazione Piano Primo 1000 esodpe € 7560000
Balcont ¢ terrazzing Piano Prmo. 8,50 U Eskme " € 428400
e wug sl Lotz s . s U 3 M o
Cortili anteriore ¢ p«)ﬁlénéle ) K v ' £304.00 Q "”gg_"g_x(;
22125 €50400 € s
Riepilogo: -
Inmmobile Superf, Valore intero Vaiore divitto
A. Abitazione 25500 EU1151000 €11 510,00

8.4,  Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tribuiari su
base cutastale ¢ reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso - forfetario di evenuali spese condominiali insolute nel

biennio anteriore alla vendita: € 16 716,50
Oneri notariti ¢ provvigioni mediatori a carico detl'uequirente Nessuno
Spese di cancellazione delle traserizioni ed iserizioni a carico

deilacquirente: Nessuna

Spese rimozione vecchia ¢t dal cortile, spostamento contatore AQP
e Y realizzazione wmuro  divisorio cortile  posieriore  previa

presentazione della SCIA al comune € 150000
Spese techiche di regolarizzazione urbanistica €/0 catastale: € 4650,00

8.5.  Prezzo base d'asta dell'immobile
Valore dell'immobile al netto delie decurtaziont nello stato di fattw in
cui $i trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico della procedura: € 9328356
Valore delVimmohbile al netto delle decurtazioni nelto stato di fatwo in
eut si trova, con le spese teeniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico dell'acyuirente: € 88633,50

mercoledi, 03 novembre 2021
1 perito
Ing. Cataldo Boceuni

Giudice Dot Sergio MEMMO
Perite Ing. Catalde Boceuni
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