III.mo_deI Tribunale di BRINDISI, sezione

Fallimentare.

1. Premessa

In data 20 luglio 2020, io sottoscritto Ing. Stefano Danilo MORCIANO, iscritto
al’'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Brindisi al n° 758 e all’Albo dei Consulenti

Tecnici d’Ufficio del Tribunale, con studio in Brindisi alla via Ammiraglio Cagni civ. 36,

fui nominato esperto in merito alla Procedura [

Oggetto del mandato conferito e la stima dei seguenti immobili:

1. Abitazione sita in Mesagne alla Via Taormina piano terra, censita presso
I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 2;

2. Posto auto sita in Mesagne alla Via Taormina piano seminterrato, censito presso
I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 25;



3. Locale commerciale sito in Brindisi alla Via Appia civ. 304, piano terra/interrato,
censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 51 p.lla 1114 sub 93;

4. Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred Nobel snc,
censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub 2;

5. Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred Nobel snc,
censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub 3;

6. Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred Nobel snc,
censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub 4;

7. Impianto fotovoltaico su lastrico sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred
Nobel snc, censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub
5.
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2. Svolgimento delle operazioni peritali

Le attivita peritali hanno previsto, oltre allo studio della documentazione
consegnata allo scrivente nel corso della nomina, ulteriori ricerche presso ’Agenzia del
Territorio di Brindisi, presso gli uffici tecnici dei comuni di Brindisi e di Mesagne ed i
sopralluoghi necessari a verificare lo stato dei beni oggetto di pignoramento

Tali attivita sono state espletate alla presenza _

amministratore unico della R.A. Costruzioni s.r.l. e del professionista delegato Dott.
I
« in data 8 settembre 2020 l'immobile sito in Via Appia civ. 304 censito presso
I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 51 p.lla 1114 sub 93;
« in data 11 settembre i capannoni siti in Brindisi alla Via Nobel censiti presso
I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879;
» in data 22 settembre gli immobili siti in Mesagne alla Via Taormina censita

presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109.



Le indagini sono proseguite presso:
I’Agenzia delle Entrate - Servizio Pubblicita Immobiliare incaricando lo
Studio Ipotecario «Studio Omnia.» in Brindisi per le ricerche ipo-catastali

(allegato 5).

I'Ufficio Tecnico Sezione Urbanistica del comune di San Pietro Vernotico

(allegato 4);
'Agenzia delle Entrate - Territorio per acquisire le visure, gli stralci e le

planimetrie catastali (allegati 1, 2 e 3);

gli operatori immobiliari al fine di risalire ai dati recenti relativi ad
operazioni di compravendita (allegato 9).
e si completarono presso lo studio tecnico con la sintesi, I'elaborazione degli elementi

raccolti e la risposta ai quesiti proposti.
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Quesito Oggetto

Quesito 1 Esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento facente

parte della procedura esecutiva

Si riporta di seguito I'elenco completo dei beni immobili oggetto della presente
procedura esecutiva:
1. Abitazione sita in Mesagne alla Via Taormina piano terra/rialzato, censita presso
I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 2;
2. Posto auto sito in Mesagne alla Via Taormina piano seminterrato, censito presso
I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 25;
3. Locale commerciale sito in Brindisi alla Via Appia civ. 304, piano terra/interrato,

censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 51 p.lla 1114 sub 93;



. Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred Nobel 23,
censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub 2;

. Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred Nobel snc,
censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub 3;

. Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred Nobel snc,
censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub 4;

. Impianto fotovoltaico su lastrico sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred
Nobel 23, censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub

5.

1.1 'esperto deve precisare se il diritto reale indicato nell'atto di pignoramento corrisponda

a quello in titolarita dell'esecutato

Vi e totale conformita.

1.2.2 nellipotesi di difformita formali dei dati di identificazione catastale l'esperto dovra

precisare la difformita riscontrata

Nessuna incongruenza riscontrata.

1.2.3 Al fine dell'esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento,
I'esperto stimatore deve sempre effettuare una sovrapposizione delle orto foto o delle foto

satellitari, reperibili anche sul WEB, con le mappe catastali elaborati

Abitazione sita in Mesagne alla Via Taormina 20 piano terra/rialzato, censita
presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 2;

Posto auto sita in Mesagne alla Via Taormina 22 piano seminterrato, censito
presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 25



Ubicazione p.lla su CTR Regione Puglia

Locale commerciale sito in Brindisi alla Via Appia civ. 304, piano terra/interrato,

censito presso I’"Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 51 p.lla 1114 sub 93

Ubicazione p.lla su CTR Regione Puglia



Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred Nobel 23,
censito presso I’Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub 2;

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred Nobel snc,

censito presso I’"Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub 3;

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred Nobel snc,

censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub 4;

Impianto fotovoltaico su lastrico sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred
Nobel 23, censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub
5

Ubicazione p.lla su CTR Regione Puglia

Quesito Oggetto

Quesito 2 Elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto




In virtu dei sopralluoghi effettuati e delle caratteristiche dei beni sono stati

individuati i seguenti lotti di vendita:

Lotto N° 1

Lotto N° 2

Lotto N° 3

Lotto N° 4

Lotto N° 5

Abitazione sita in Mesagne alla Via Taormina piano terra, censita
presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 2;
Posto auto sita in Mesagne alla Via Taormina piano seminterrato,
censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109
sub 25.

Locale commerciale sito in Brindisi alla Via Appia civ. 304, piano
terra/interrato, censito presso I'’Agenzia delle Entrate/Territorio al
Fg 51p.lla 1114 sub 93

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred
Nobel 23, censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80
p.lla 879 sub 2

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred
Nobel snc, censito presso I'’Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg
80 p.lla 879 sub 3

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred
Nobel snc, censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg
80 p.lla 879 sub 4

Impianto fotovoltaico su lastrico sito in Brindisi/Zona Industriale
alla Via Alfred Nobel 23, censito presso [I'Agenzia delle
Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub 5

2.1 procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto (tipologia, ubicazione, degli accessi

e delle eventuali pertinenze).

Lotto N° 1

Abitazione sita in Mesagne alla Via Taormina piano terra, censita presso
l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 2;

Posto auto sita in Mesagne alla Via Taormina piano seminterrato, censito
presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 25.

Il lotto e costituito da un appartamento per civile abitazione posto al piano

rialzato, con annesso piccolo giardino posto nella parte retrostante e accesso dal vano



scala condominiale. Nel lotto & compreso un posto auto coperto posto al piano

seminterrato cui si accede sia da rampa carrabile che da vano ascensore condominiale.

2.2 .. con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni
condominiali

Costituiscono dotazioni condominiali rispettivamente gli spazi di manovra al
piano seminterrato cui si accede da rampa protetta da cancello motorizzato, il vano

scala ed il locale riserva idrica posto al pinao seminterrato.

2.3 nella descrizione dello stato dei luoghi, I'esperto deve sempre inserire gia nel corpo

della relazione un numero sufficiente di fotografie




[T
flaw il

. .FI:;:

2.4 oltre alla produzione in allegato alla presente relazione, si abbia cura di inserire la

planimetria dellimmobile pignorato in formato ridotto nel testo della relazione
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Locale commerciale sito in Brindisi alla Via Appia civ. 304, piano
terra/interrato, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 51
Lotto N°2 p.lla 1114 sub 93

2.1 procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto (tipologia, ubicazione, degli accessi
e delle eventuali pertinenze).

Trattasi locale commerciale composto da area vendita al piano terra con ingresso

diretto dalla via Appia e vani deposito al piano interrato cui si accede tramite scala

10



interna. Vi e una porta REI che collega il piano seminterrato del fabbricato codominiale

ai locali posti al piano seminterrato.

2.2 .. con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni
condominiali

L'accesso posto al piano interrato e collegato ed e posto in corrispondenza del
vano scala condominiale. Altre dotazioni condominiali non sono state poste

all'attenzione del C.T.U. nel corso del sopralluogo.

2.3 nella descrizione dello stato dei luoghi, I'esperto deve sempre inserire gia nel corpo

della relazione un numero sufficiente di fotografie

11
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2.4 oltre alla produzione in allegato alla presente relazione, si abbia cura di inserire la

planimetria dell'immobile pignorato in formato ridotto nel testo della relazione
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Lotto N° 3 Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred Nobel
23, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub 2

2.1 procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto (tipologia, ubicazione, degli accessi

e delle eventuali pertinenze).
L'immobile che compone il lotto in esame & un capannone del tipo industriale e
annessa zona uffici con n. 2 ingressi rispettivamente dalla Via A. Nobel (pedonale e

carrabile) e dalla Via Alessandro Artom per l'accesso alle aree esterne pertinenziali

costituite da piazzali e zona a verde.
In fase di sopralluogo si e accertato che lingresso dalla via Artom e utilizzato

dalla societa che ha in locazione il lotto adiacente e confinante, di cui si dira in seguito.

13



22 .. con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni
condominiali

Il lotto in esame ha in comune con le restanti unita immobiliari facenti parte del
complesso origianrio il sistema antincendio, le cui pompe sono presenti all'interno del

piazzale corrispondente al sub 3.

2.3 nella descrizione dello stato dei luoghi, I'esperto deve sempre inserire gia nel corpo

della relazione un numero sufficiente di fotografie

14



2.4 oltre alla produzione in allegato alla presente relazione, si abbia cura di inserire la

planimetria dellimmobile pignorato in formato ridotto nel testo della relazione

15



L]

*hkkkkkkkkkkkkx

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred Nobel
Lotto N° 4 snc, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub 3

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred Nobel

snc, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub 4

2.1 procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto ( tipologia, ubicazione, degli

accessi e delle eventuali pertinenze).

Trattasi di capannone di tipo industriale provvisto di locale uffici e bagni, con area
pertinenziale esterna sul fronte principale e nella parte retrostante, con ingresso

carrabile sulla Via Nobel.

16



22 .. con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni
condominiali

Si e constatato che l'immobile ha in comune con le unita immobiliari confinanti il

sistema antincendio, le cui pompe sono presenti all'interno del piazzale.

2.3 nella descrizione dello stato dei luoghi, I'esperto deve sempre inserire gia nel corpo

della relazione un numero sufficiente di fotografie

17



2.4 oltre alla produzione in allegato alla presente relazione, si abbia cura di inserire la

planimetria dell'immobile pignorato in formato ridotto nel testo della relazione

Tl O
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Impianto fotovoltaico su lastrico sito in Brindisi/Zona Industriale alla
Lotto N°5  Via Alfred Nobel 23, censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al
Fg 80 p.lla 879 sub 5

2.1 procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto ( tipologia, ubicazione, degli
accessi e delle eventuali pertinenze).
Il lotto de quo rappresenta di fatto impianto fotovoltaico posto sulla copertura del
capannone sottostante di cui ai subb 2-3-4.

22 .. con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni

condominiali
18



Non ne sono state accertate.

2.3 nella descrizione dello stato dei luoghi, I'esperto deve sempre inserire gia nel corpo

della relazione un numero sufficiente di fotografie

2.4 oltre alla produzione in allegato alla presente relazione, si abbia cura di inserire la

planimetria dell'immobile pignorato in formato ridotto nel testo della relazione

*kkkkkkkkkkkk

Quesito Oggetto

Quesito 3 Procedere alla identificazione catastale del bene pignorato

19



Abitazione sita in Mesagne alla Via Taormina piano terra, censita presso
l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 2;
Posto auto sita in Mesagne alla Via Taormina piano seminterrato,

censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub
25.

Lotto N° 1

3.1 L'esperto deve procedere all'identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto

Si allega copia della consultazione catastale (Allegato 1), stralcio catastale

(Allegato 2) e planimetria catastale dei fabbricati (Allegato 3).

Fig. 1 Stralcio catastale

20
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Fig. 2 Individuazione subalterni

+ Visura e planimetria catastale. Abitazione sita in Mesagne alla Via
Taormina piano terra, censita presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg
54 p.lla 2109 sub 2;
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Fig. 3 Planimetria catastale

3.4 l'esperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situazione reale dei luoghi e
la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.

In fase di sopralluogo si sono riscontrate le seguenti difformita sotto ilprofilo
catastale:
+ diversa distribuzione degli spazi interni;

» presenza di tettoia metallica all'interno del giardino retrostante.

3.4.1 deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale de luoghi

con la planimetria catastale
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3.4.2. nel caso di riscontrate difformita predisporre apposita planimetria dello stato reale dei
luoghi con opportuna indicazione grafica delle riscontrate difformita inserendo in formato

ridotto nel testo della relazione in risposta al presente quesito.
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3.4.3 quantificare i costi per I'eliminazione delle riscontrate difformita

Sotto il profilo catastale quindi limmobile non & conforme ma & regolarizzabile
mediante:

« variazione catastale con procedura Docfa per le modifiche presenti ad
eccezione della tettoia esterna poiche non sanabile quindi se ne
prevedera la rimozione senza che questo comporti la regolarizzazione
sotto il profilo catastale.

Il C.T.U. stima una spesa complessiva (diritti catastali, onorario ect) in € 500,00.
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4+ Visura e planimetria catastale. Posto auto sita in Mesagne alla Via
Taormina piano seminterrato, censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio
al Fg 54 p.lla 2109 sub 25.

NTENTA N
W L DO L s b, i RS

Torfn ammelibipm el 2980 H1 6

% BRI EmTTEE T LT T AR s
Wi Bwersi P el Fefiili
i
= ] = e e e 2
Tual e AT A i
P
Fma. 4 R . TR Wabsoitms LV H T 0 i e
k Ok nar i e i Te W ITIE e R
" r— TP e S ——
CATASTD FANBRN_ AR e Py e
P e e e o [T TN e
il Al L
______ i o i
Farhiiouldn LT
e — R —— bl wm | Feew E=kslin " .
= Wi WL
i
E
£
"
E
.J
7l
E
£
=3
4
4
.
3
=
o
-
:
¥
[ @
%
i
PUHG INTE AT & L35 j._
=]
AL
£z
=3
TR aE
3
HI g
&
H
Liaens mereanene (NP1
T T B e T Tk R L 1L
et i St oarata )it Guptis— S Sty Sl et i) gl =

Fig. 4 Planimetria catastale

3.4 l'esperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situazione reale dei luoghi e
la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.

In fase di sopralluogo non si sono riscontrate difformita sotto il profilo catastale.
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Locale commerciale sito in Brindisi alla Via Appia civ. 304, piano

terra/interrato, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 51
Lotto N°2 p.lla 1114 sub 93

3.1 L'esperto deve procedere all'identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto

Si allega copia della consultazione catastale (Allegato 1), stralcio catastale

(Allegato 2) e planimetria catastale dei fabbricati (Allegato 3).
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Fig. 1 Stralcio catastale
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Fig. 3 Planimetria catastale

3.4 l'esperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situazione reale dei luoghi e

la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.
In fase di sopralluogo si sono riscontrate le seguenti difformita sotto il profilo

catastale:

« diversa distribuzione degli spazi interni;

spostamento del w.c. dal piano terra al piano interrato;
« imprecisioni grafiche;
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« rimozione della scala a chiocciola prevista e realizzazione di scala per

I'accesso al piano interrato.

3.4.1 deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale de luoghi

con la planimetria catastale

3.4.2. nel caso di riscontrate difformita predisporre apposita planimetria dello stato reale dei

luoghi con opportuna indicazione grafica delle riscontrate difformita inserendo in formato

ridotto nel testo della relazione in risposta al presente quesito.
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3.4.3 quantificare i costi per I'eliminazione delle riscontrate difformita

Sotto il profilo catastale quindi limmobile non & conforme ma & regolarizzabile

mediante:

« variazione catastale con procedura Docfa per le modifiche presenti.

Il C.T.U. stima una spesa complessiva (diritti catastali, onorario ect) in € 500,00.
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Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred
Nobel 23, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
Lotto N°3 879 sub 2

3.1 L'esperto deve procedere all'identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto

Si allega copia della consultazione catastale (Allegato 1), stralcio catastale

(Allegato 2) e planimetria catastale dei fabbricati (Allegato 3).
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Fig. 1 Stralcio catastale
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Fig. 3 Planimetria catastale

3.4 'esperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situazione reale dei luoghi e
la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.

In fase di sopralluogo si sono riscontrate le seguenti difformita sotto ilprofilo

catastale:

« diversa distribuzione degli spazi interni;
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« amlpliamento della zona uffici realizzando ampliamento degli stessi nella
consistenza del retrostante capannone in metallo e pannelli coibentati;

« assenza in mappa della zona adibita agli uffici.

3.4.1 deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale de luoghi

con la planimetria catastale

3.4.2. nel caso di riscontrate difformita predisporre apposita planimetria dello stato reale dei
luoghi con opportuna indicazione grafica delle riscontrate difformita inserendo in formato

ridotto nel testo della relazione in risposta al presente quesito.
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3.4.3 quantificare i costi per I'eliminazione delle riscontrate difformita

Sotto il profilo catastale quindi Iimmobile non e conforme ma e regolarizzabile

mediante:

« presentazione di Tipo Mappale, redatto post rilievo topografico, con

procedura pregeo per aggiornare la mappa in atti in quanto attualmente e

difforme;

- variazione catastale con procedura Docfa per le modifiche accertate.

« I C.T.U. stima una spesa complessiva (diritti catastali, onorario ect) in €

1.500,00.

*kkkkkkkkkkk

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred

Nobel snc, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
Lotto N°4 879 sub 3

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred

Nobel snc, censito presso l'"Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
879 sub 4

3.1 L'esperto deve procedere all'identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto

Si allega copia della consultazione catastale (Allegato 1), stralcio catastale
(Allegato 2) e planimetria catastale dei fabbricati (Allegato 3).

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred Nobel snc, censito presso I'Agenzia
delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub 3
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Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred Nobel snc, censito presso I'Agenzia
delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub 4
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Fig. 3 Planimetria catastale

3.4 'esperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situazione reale dei luoghi e
la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.
In fase di sopralluogo si sono riscontrate le seguenti difformita sotto ilprofilo

catastale:
« diversa distribuzione degli spazi interni;
« fusione di entrambi i subalterni;
+ presenza di vano pompe antincendio realizzato con pannelli in metallo;
- tettoia in metallo presente nel piazzale antistante;
« realizzazione di piano ammezzato chiuso con infissi in alluminio e vetro.
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3.4.1 deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale de luoghi

con la planimetria catastale

3.4.2. nel caso di riscontrate difformita predisporre apposita planimetria dello stato reale dei
luoghi con opportuna indicazione grafica delle riscontrate difformita inserendo in formato

ridotto nel testo della relazione in risposta al presente quesito.

3.4.3 quantificare i costi per I'eliminazione delle riscontrate difformita

Sotto il profilo catastale quindi l'immobile non e conforme ma e regolarizzabile
mediante:
« presentazione di Tipo Mappale, redatto post rilievo topografico, con

procedura pregeo per aggiornare la mappa in atti in quanto attualmente
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sono presenti due tettoie di cui una rappresenta la sala pompe
antincendio;

e variazione catastale con procedura Docfa le modifiche, cosi come
accertate in corso al sopralluogo.

Il C.T.U. stima una spesa complessiva (diritti catastali, onorario ect) in € 2.000,00.

*kkkkkkkkkkk

Impianto fotovoltaico su lastrico sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via
Alfred Nobel 23, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80
Lotto N° 5 p.lla 879 sub 5

3.1 L'esperto deve procedere all'identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto

Si allega copia della consultazione catastale (Allegato 1), stralcio catastale

(Allegato 2) e planimetria catastale dei fabbricati (Allegato 3).
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Fig. 3 Planimetria catastale
3.4 l'esperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situazione reale dei luoghi e

la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.
In fase di sopralluogo non si sono riscontrate difformita sotto il profilo catastale.
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3.4.1 deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale de luoghi con

la planimetria catastale

Nessuna difformita.

3.4.2. nel caso di riscontrate difformita predisporre apposita planimetria dello stato reale dei

luoghi con opportuna indicazione grafica delle riscontrate difformita inserendo in formato

ridotto nel testo della relazione in risposta al presente quesito.

3.4.3 quantificare i costi per I'eliminazione delle riscontrate difformita

Nessuna difformita.

*kkkkkkkkkkk

Quesito

Oggetto

Quesito 4

procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo
del lotto

Lotto N° 1

Abitazione sita in Mesagne alla Via Taormina piano terra, censita presso
l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 2;

Posto auto sita in Mesagne alla Via Taormina piano seminterrato,
censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub
25.

In allegato lo schema sintetico-descrittivo

Lotto N° 2

Locale commerciale sito in Brindisi alla Via Appia civ. 304, piano
terra/interrato, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 51
p.lla 1114 sub 93

In allegato lo schema sintetico-descrittivo-

Lotto N° 3

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred
Nobel 23, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
879 sub 2

In allegato lo schema sintetico-descrittivo-




Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred

Nobel snc, censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
Lotto N°4 879 sub 3

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred

Nobel snc, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla

879 sub 4

In allegato lo schema sintetico-descrittivo-

Impianto fotovoltaico su lastrico sito in Brindisi/Zona Industriale alla
Via Alfred Nobel 23, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al
Lotto N°5 Fg 80 p.lla 879 sub 5

In allegato lo schema sintetico-descrittivo-

*hkkkkkkkkkk

Quesito Oggetto

Quesito 5 Ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene
pignorato

5.1 alla ricostruzione di tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati intervenuti fra la
trascrizione del pignoramento risalendo , a ritroso, al primo passaggio di proprieta

trascritto a data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento.

Abitazione sita in Mesagne alla Via Taormina civ. 22 piano terra, censita
presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 2;
Lotto N°1  Posto auto sita in Mesagne alla Via Taormina civ. 20 piano seminterrato,

censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub
25.

Le unita immobiliari che compongono il lotto in esame sono pervenuti agli
esecutati:

e in virtu di atto di compravendita del notaio Petrachi del
21/11/2012, trascritto il 11/12/2012 al n. 15371 di particolare da

Roma Costruzioni con sede in Brindisi;
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« Alla Roma Costruzioni I'area sulla quale sono sorti gli immobili
e pervenuta inforza di atto di permuta del notaio Petrachi del
13/10/2010, trascritto il 11/10/2010 al n. 12826 di particolare da
Pisano Cosimo e Massaro Maria Carmela;

« A Pisano Cosimo e Massaro Maria Carmela pervenuta ante

ventennio

*kkkkkkkk

Locale commerciale sito in Brindisi alla Via Appia civ. 304, piano
terra/interrato, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 51
Lotto N°2 p.lla 1114 sub 93

Il lotto in esame fa parte di un complesso residenziale realizzato previa
demolizione di fabbricati esistenti ed aree edificabili pervenute alla R.A. costruzioni in
virtu dei seguenti atti:

- relativamente agli immobili al fg. 51, p.lla 49 subb da 1 a 8 e p.lle 136-496-

132-49;
- permuta del notal trascritto in data 10/01/2013
ciascuno;

- permuta del notal

- germani

19/1 1/2012;



- relativamente agli immobili al fg. 51, p.lla 211 subb da 1 a 3 e p.lla 256

subbda1aé6

ciascuno;

. . N . . P . .

relativamente all’immobile al Fg. 51 p.lla 242 sub. 1

- permuta del notaio

37 di particolare da—
- -enuto ante ventennio;

relativamente all’immobile al Fg. 51 p.lla 242 sub. 2
- permuta de .
- -enuto ante ventennio;

relativamente all’immobile al Fg. 51 p.lla 242 sub. 9

- permuta del notai
39 di particolare d

uto ante ventennio;



relativamente all’'immobile al Fg. 51 p.lla 242 sub. 5

- permuta del notaio aln.

40 di particolare da
ervenuto in forza di atto di
compravendita del notaio critto il 24/05/2013
al n. 6143 di particolare d di 2/3 di proprieta
ed 1/3 di nuda proprieta e di 1/3;

roprieta e 1/3 di nuda proprieta e

pervenuto in forza di atto di donazione del notaio _
trascritto il
e dal fratell

del 15/03/2002;

- A _enuto ante ventennio;

relativamente all’immobile al Fg. 51 p.lla 242 sub. 6

- permuta del notaio
41 di particolare da

- A

n
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corretta particella 242/6) redatto dal notaio_

trascritto 07/12/2011 al n. 14989;

- I e venuto ante ventennio

relativamente all'immobile al Fg. 51 p.lla 242 sub. 8

- permuta del
42 di partico
- A
co
al

An

(ne
24 in

dat

- A D ¢ Veniennic

*hkkkkkkkkkkk

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred
Nobel 23, censito presso l'"Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
879 sub 2

Il bene € pervenuto in virtu di:

- decreto di trasferimento trascritto il 03/02/2011 al n. 1197 di particolare da

27/01/2011;
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al’Urbe edilizia pervenuto in forza di atto di compravendita del notaio

icolare

- -ervenuto ante ventennio;

*hkkkkkkkkkkk

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred Nobel snc,
censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub 3
Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred Nobel snc,
censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub 4

Il bene immobile individuato al sub 3 e pervenuto in virtu di:

- atto di compravendita del notaio

25/09/2012 al n. 12391 di particol_

con sede in Milano;

- alla [
com
aln.

- All-ervenuto ante ventennio

Il bene immobile individuato al sub 4 e pervenuto in virtu di:

- decreto di trasferimento trascritto il 03/02/2011 al n. 1197 di particolare da

rindisi, per atto del Tribunale di Brindisi del

27/01/2011;

allUrbe edilizia pervenuto in forza di atto di compravendita del notaio

- alla_rvenuto ante ventennio

*hkkkkkkkkkkk



Impianto fotovoltaico su lastrico sito in Brindisi/Zona Industriale alla
Via Alfred Nobel 23, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al
Lotto N°5 Fg 80 p.lla 879 sub 5

L’impianto fotovoltaico che compone il lotto in esame e stato realizzato sulla

copertura dei fabbricati che compongono i lotti nn. 3 e 4.

*hkkkkkkkkkkk

Quesito Oggetto

Quesito 6 Verifica della regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico-

edilizio

Abitazione sita in Mesagne alla Via Taormina piano terra, censita presso
l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 2;

Lotto N° 1 Posto auto sita in Mesagne alla Via Taormina piano seminterrato, censito
presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 25.

La documentazione agli atti del comune di Mesagne relativa alla costruzione del
fabbricato cui fa parte 'unita immobiliare che compone il lotto in esame e stata richiesta
sul portale telematico dell’ente. Nello specifico si € accertato che il fabbricato e stato
realizzato in virtu di:

- Permesso di Costruire N° 228/2010, Prat. edile N° 123/2009 intestato a
Roma Costruzioni s.r.l. del 08.11.2010;

- Permesso di Costruire N° 72/2011 Prat. edile N° 123/2009 intestato a
Roma Costruzioni s.r.l. del 08.06.2011;

- S.C.ILA. DEL 03.08.2011, Prot. 20213 del 08.08.2011, fine dei lavori
26.01.2012;

- Certificato di collaudo finale a firma _I
30.01.2012;
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Richiesta di agibilita Prot. 2677 del 01.02.2012;

Dallesame della documentazione si & accertato che non e stato rilasciato il

Certificato di agibilita.
L'ufficio Tecnico del Comune di Mesagne in data 22.01.2014 a seguito di ripetute

richieste e chiarimenti dei proprietari degli immobili facenti parte del fabbricato ha
trasmesso la seguente nota:
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Da colloqui coi Tecnici del Comune di Mesagne si e accertato che non puo
essere presentata Segnalazione Certificata di Agibilita per i singoli immobili oggetto
della presente procedura, ma si deve dar corso all'iter procedurale che riguardi l'intero

fabbricato anche in virtu delle richieste da parte dell'Ufficio Tecnico del Comune di

Mesagne.

6.2 precisare l'eventuale possibilita di sanatoria delle difformita riscontrate ed i costi della

medesima secondo quanto di seguito precisato
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6.3 ove l'abuso non sia in alcun modo sanabile, I'esperto deve precisare se sia stato
emesso ordine di demolizione dellimmobile ... e quantificare gli oneri economici necessari

per l'eliminazione dello stesso

In corso di sopralluogo si sono accertate le seguenti difformita sotto il profilo
urbanistico:
- realizzazione di piccolo setto di muratura all'interno del soggiorno/cucina;
- realizzazione di copertura in ondulino metallico sorretto da pilastrini posta all'interno
del giardino retrostante.
Lo scrivente ritiene conveniente per la procedura, ripristinare lo stato dei luoghi
rimuovendo entrambe le incongruenze riscontrate, considerando una spesa
complessiva (onorario tecnico, smaltimento, ditta esecutrice dei lavori ect) in

complessivi € 1.000,00.

6.4 verificare |'esistenza del certificato di agibilita

Non risulta rilasciato il certificato di agibilita.

*kkkkkkkkkkk

Locale commerciale sito in Brindisi alla Via Appia civ. 304, piano
terra/interrato, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 51

Lotto N°2 p.lla 1114 sub 93

Con istanza inviata telematicamente tramite il portale dell'Ufficio tecnico del
Comune di Brindisi sono stati richiesti in copia i precedenti edilizi relativi alla costruzione
del fabbricato cui fa parte il bene oggetto di pignoramento.

Dalla documentazione acquisita si e accertato che il fabbricato e stato realizzato
in virtu di:

- Permesso di Costruire N° 22/2013 del 01.03.2013 di cui al Parere
Dirigenziale N° 1 del 26.10.2012;

- Variante N° 3 del 09.06.2014 annotata il 21.07.2014:
49



- Parere dirigenziale favorevole N° 11 del 26.10.2015;
- S.C.ILA. Prot. 28386 del 22.03.2018 per il frazionamento del locale
commerciale sito al p.t. prospiciente la Via Appia (oggetto della presente);
- fine lavori SCIA 28.03.2018.
Si rimanda alla tavola grafica di sovrapposizione allegata alla presente che
evidenzia le seguenti difformita riscontrate in occasione del sopralluogo:
» diversa distribuzione degli spazi interni;
» spostamento del w.c. dal piano terra spostato al piano interrato;
« imprecisioni grafiche;
« rimozione della scala a chiocciola prevista e realizzazione di scala per

I'accesso al piano interrato.

6.2 precisare l'eventuale possibilita di sanatoria delle difformita riscontrate ed i costi della

medesima secondo quanto di seguito precisato

6.3 ove l'abuso non sia in alcun modo sanabile, I'esperto deve precisare se sia stato
emesso ordine di demolizione dellimmobile ... e quantificare gli oneri economici necessari
per I'eliminazione dello stesso

Dalle ricerche effettuate I'immobile non e stato oggetto di nessun ordine di
demolizione poiche le opere realizzate in difformita non risultano contestate
(separazione in vani dellintero piano interrato, modifica della scala di accesso e w.c.
rimosso al piano terra).

Necessita quindi presentazione di accertamento di conformita, in virtu dell'art. 36
del D.P.R. 380/01; per quanto attiene il bagno e necessario ripristinare l'originaria
posizione (piano terra) e I'impianto di areazione forzata.

L'immobile come si dira in seguito e privo di certificato di agibilita poiche ne e
sprovvisto lintero fabbricato (informazione appresa dalllamm.re Unico della ditta

esecutata). Il certificato di agibilita potrebbe essere ottenuto dopo aver integrato la
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documentazione mancante e dopo aver sanato e/o rimosso le difformita riscontrate in
riferimento all'ultima S.C.I.A. presentata.

Da colloqui intercessi coi tecnici dell'Ufficio Tecnico del Comune di Brindisi in uno
ad una analisi delle opere da realizzare per i vari adeguamenti, lo scrivente ritiene
congruo stimare un costo omnicomprensivo di € 7.000,00 (somma suscettibile di

variazione solo postumi all'istruttoria redatta dal responsabile del procedimento).

6.4 verificare |'esistenza del certificato di agibilita

Non si € accertata la presenza di certificato di agibilita.

*kkkkkkkkkkk

Lotto N° 3 Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred Nobel
23, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub 2

Con istanza inviata telematicamente tramite il portale dell'Ufficio tecnico del
Comune di Brindisi sono stati richiesti in copia i precedenti edilizi relativi alla costruzione
del fabbricato cui fa parte il bene oggetto di pignoramento.

Nello specifico si e accertato che il fabbricato e stato realizzato in virtu di:

- Prat. edilizia N° 10 del 18.05.1990 Concessione edilizia N° 3051/45;

- Prat. edilizia N° 11 del 30.05.1990 Concessione edilizia N° 3052/60;

- Variante di cui alla C.E.C. del 20.02.1991;

- Prat. edilizia in Sanatoria 66383 del 07.10.1997 - Prot. N* 22692 del
14.04.1993 variante alla C.E.C. N° 5 del 06.09.1996;

- Concessione edilizia N° 116/99 del 02.08.1999;

- Variante Parere Favorevole C.E.C. N° 6 del 04.11.1999;

- Certificato di Agibilita N° 9349 del 22.11.05 (menzionato nei precedenti

edilizi ma non riscontrata copia cartacea dello stesso).
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6.2 precisare l'eventuale possibilita di sanatoria delle difformita riscontrate ed i costi della

medesima secondo quanto di seguito precisato

6.3 ove l'abuso non sia in alcun modo sanabile, I'esperto deve precisare se sia stato
emesso ordine di demolizione dell'immobile ... e quantificare gli oneri economici necessari
per l'eliminazione dello stesso

Dall'esamina della documentazione su richiamata sono state riscontrate le
seguenti difformita sotto il profilo urbanistico:
« diversa distribuzione degli spazi interni;
« ampliamento della zona uffici realizzato con struttura in metallo e pannelli
coibentati.

E' parere dello scrivente che I'ampliamento realizzato all'interno del capannone
utilizzando struttura in metallo (meglio rappresentato nella tavola grafica di
sovrapposizione) per caratteristiche dimensionali e di altezza interna non puo destinarsi
ad uffici direzionali (come di fatto utilizzati), ma a locali deposito.

In merito alle difformita accertate e dopo aver consultato gli uffici tecnici comunali
occorre procedere alla presentazione di accertamento di conformita ai sensi degli art.
36-37 del D.P.R. 380/01 e s.m.i. presso il SUAP per le varie autorizzazione e
competenze, e successivamente presentare nuova Segnalazione Certificata di Agibilita.

Lo scrivente stima una spesa complessiva al fine di " sanare" dette difformita pari
ad € 8.000,00 (somma che puo' essere soggetta ad eventuale variazione a discresione
delle varie istruttorie ed adempimenti del caso).

*kkkkkkkk

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred

Nobel snc, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
Lotto N°4 879 sub 3

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred

Nobel snc, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla

879 sub 4
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Con istanza inviata telematicamente tramite il portale dell'Ufficio tecnico del
Comune di Brindisi sono stati richiesti in copia i precedenti edilizi relativi alla costruzione
del fabbricato cui fa parte il bene oggetto di pignoramento.

Nello specifico si & accertato che il fabbricato e stato realizzato in virtu di:

- Prat. edilizia N° 10 del 18.05.1990 Concessione edilizia N° 3051/45;

- Prat. edilizia N° 11 del 30.05.1990 Concessione edilizia N° 3052/60;

- Variante di cui alla C.E.C. del 20.02.1991;

- Prat. edilizia in Sanatoria 66383 del 07.10.1997 - Prot. N* 22692 del
14.04.1993 variante alla C.E.C. N° 5 del 06.09.1996;

- Concessione edilizia N° 116/99 del 02.08.1999;

- Variante Parere Favorevole C.E.C. N° 6 del 04.11.1999;

- Certificato di Agibilita N° 9349 del 22.11.05 (menzionato nei precedenti
edilizi ma non riscontrata copia cartacea dello stesso);

- Determinazione dirigenziale N° 1664 del 28.10.2011;

- Determinazione dirigenziale N° 387 del 22.03.2011

- Prot. 43918 del 05.06.2015 intestata alla Briecologica s.r.l., progetto

approvato con Parere Dirigenziale N° 5 del 30.10.2015.

6.2 precisare I'eventuale possibilita di sanatoria delle difformita riscontrate ed i costi della

medesima secondo quanto di seguito precisato

6.3 ove l'abuso non sia in alcun modo sanabile, I'esperto deve precisare se sia stato
emesso ordine di demolizione dellimmobile ... e quantificare gli oneri economici necessari
per l'eliminazione dello stesso

Dall'esamina della documentazione su richiamata sono state riscontrate le seguenti
difformita sotto il profilo urbanistico:

« diversa distribuzione degli spazi interni;

* non sono state realizzate le tettoie nella parte retrostante;

« piccole modifiche di prospetto;
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« chiusura con infisso in alluminio e vetro a piano primo in corrispondenza
dell'ufficio del capannone centrale (di cui se ne prevedera la rimozione).
Con riferimento alle difformita riscontrate & necessario procedere alla
presentazione al SUAP di accertamento di conformita ai sensi degli art. 36-37 del
D.P.R. 380/01 e s.m.i.; successivamente occorre presentare nuova Segnalazione
Certificata di Agibilita.
Lo scrivente stima una spesa complessiva al fine di " sanare" dette difformita pari
ad € 6.000,00 (somma che puo' essere soggetta ad eventuale variazione a discresione
delle varie istruttorie ed adempimenti del caso).

*kkkkkkkkkkk

Lotto N°5  Impianto fotovoltaico su lastrico sito in Brindisi/Zona Industriale alla
Via Alfred Nobel 23, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al
Fg 80 p.lla 879 sub 5

Nello specifico si & accertato che il fabbricato e stato realizzato in virtu di:

- Prat. edilizia N° 10 del 18.05.1990 Concessione edilizia N° 3051/45;
- Prat. edilizia N° 11 del 30.05.1990 Concessione edilizia N° 3052/60;
- Variante di cui alla C.E.C. del 20.02.1991;
- Prat. edilizia in Sanatoria 66383 del 07.10.1997 - Prot. N* 22692 del
14.04.1993 variante alla C.E.C. N° 5 del 06.09.1996;
- Concessione edilizia N° 116/99 del 02.08.1999;
- Variante Parere Favorevole C.E.C. N° 6 del 04.11.1999;
- Certificato di Agibilita N° 9349 del 22.11.05 (menzionato nei precedenti
edilizi ma non riscontrata copia cartacea dello stesso);

- S.C.ILA. del 14.09.2012 per la realizzazionedell'impianto fotovoltaico.

6.2 precisare l'eventuale possibilita di sanatoria delle difformitda riscontrate ed i costi della

medesima secondo quanto di seguito precisato

54



6.3 ove l'abuso non sia in alcun modo sanabile, I'esperto deve precisare se sia stato emesso ordine
di demolizione dell'immobile ... e quantificare gli oneri economici necessari per I'eliminazione dello
stesso

Sotto il profilo urbanistico non sono state accertate difformita.

*khkkkkkkkkkk

Quesito Oggetto

Quesito 7 Stato di possesso e di occupazione attuale dell'immobile

Abitazione sita in Mesagne alla Via Taormina civ. 22 piano terra, censita
presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 2;

Lotto N°1  Posto auto sita in Mesagne alla Via Taormina civ. 20 piano seminterrato,
censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub
25.

Si e accertato che il bene risulta concesso in fitto all_

contratto di locazione e stato sottoscritto I'1 settembre 2020 ovvero in data successiva

all’atto di pignoramento; la scadenza e fissata al 31.09.2022.

Il contratto di fitto e stato consegnato allo scrivente d_

unico della societa esecutata, ed era privo di registrazione presso I'Agenzia delle

Entrate.

*hkkkkkkkkkk

Lotto N° 2 Locale commerciale sito in Brindisi alla Via Appia civ. 304, piano
terra/interrato, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 51 p.lla
1114 sub 93

Si e accertato che il locale commerciale e stato concesso in locazione a Ditta
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18/12/2018.

*hkkkkkkkkkkkhk

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred
Nobel 23, censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
Lotto N°3 879 sub 2

Il lotto € nella piena disponibilita della ditta esecutata.

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred

Nobel snc, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
Lotto N°4 879 sub 3

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred

Nobel snc, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla

879 sub 4

Il capannone che compone il lotto in esame e stato concesso in locazione a:

nico della

con un

canone annuo pari ad € 24.000,00.

a

I'Agenzia delle Entrate (per lo meno la copia consegnata allo scrivente).
*kkkkkkk

Impianto fotovoltaico su lastrico sito in Brindisi/Zona Industriale alla
Via Alfred Nobel 23, censito presso 'Agenzia delle Entrate/Territorio al
Lotto N°5  Fg 80 p.lla 879 sub 5

In allegato 14 si riporta la documentazione relativa alla gestione dell’impianto

fotovoltaico che compone il lotto in esame. La societa esecutata con atto_
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del 16 maggio 2018, registrato a Brindisi al n°® 3937 /1T, ha ceduto alla _

SpA con sede legale in Milano, Piazza A. Diaz n. 1, codice fiscale, Partita IVA e numero
di iscrizione nel Registro delle Imprese di Milano 02261070136, tutti i crediti presenti e
futuri vantati verso -rivanti dalla Convenzione n. M021377919607, fino
a scadenza di quest'ultima.

La convenzione citata nellatto e stata stipulata tra la RA Costruzioni srl e il
_n sede in Roma, Viale Maresciallo
Pilsudski n. 92 ( numero M02I377919607- n. pratica/impianto N. 1003687), per il
riconoscimento delle tariffe incentivanti della produzione di energia elettrica da impianti
fotovoltaici sino al 26 settembre 2033.

In definitiva i ricavi derivanti dalla produzione dell’energia elettrica dellimpianto
fotovoltaico che compone il lotto in esame sono stati ceduti ad altro soggetto sino al 26

settembre 2033. Nella valutazione dell'impianto si terraa conto di tale atto di cessione.

*kkkkkkkkk

Quesito Oggetto

Quesito 8 Vincoli che ed oneri giuridici che saranno cancellati o
regolarizzati al momento della vendita a cura e spese della

procedura che resteranno a carico dell’acquirente

Abitazione sita in Mesagne alla Via Taormina civ. 22 piano terra,

censita presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub
Lotto N° 1 2;

Posto auto sita in Mesagne alla Via Taormina civ. 20 piano

seminterrato, censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54

p.lla 2109 sub 25.

IPOTECA VOLONTARIA del 08/05/2019 - Registro Particolare 918 Registro Generale
80
In f

co

57



le

rivante
d

In e I

con sede in Brindisi, per la somma di € 128.759,83 di somma capitale ed € 250.000,00
totali.

SPESE_DI_CANCELLAZIONE IN FUNZIONE DEL VALORE DI _VENDITA MA
COMUNQUE NON INFERIORI AD € 294,00

PIGNORAMENTO del 04/03/2020 - Registro Particolare 2876 Registro Generale 3684
Pubblico ufficiale UFFICIALI GIUDIZIARI Repertorio 476 del 13/02/2020

con sede in Brindisi

SPESE DI CANCELLAZIONE PARI AD € 294,00

Lotto N°2 Locale commerciale sito in Brindisi alla Via Appia civ. 304, piano

terra/interrato, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 51
p.lla 1114 sub 93

IPOTECA VOLONTARIA del 08/05/2019 - Registro Particolare 918 Registro Generale

SPESE DI CANCELLAZIONE IN FUNZIONE DEL VALORE DI VENDITA MA
COMUNQUE NON INFERIORI AD € 294,00

IPOTECA GIUDIZIALE del 02/08/2019 - Registro Particolare 1696 Registro Generale
14629 Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1514/2019 del 22/05/2019 derivante
da SENTENZA DI CONDANNA

totali.



SPESE DI CANCELLAZIONE IN FUNZIONE DEL VALORE DI VENDITA MA
COMUNQUE NON INFERIORI AD € 294,00

PIGNORAMENTO del 04/03/2020 - Registro Particolare 2876 Registro Generale 3684

con sede In pbrindisli

SPESE DI CANCELLAZIONE PARI AD € 294,00

kkhkkkkkkkkkkkk

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred
Nobel 23, censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80
Lotto N°3 p.lla 879 sub 2

IPOTECA GIUDIZIALE del 02/08/2019 - Registro Particolare 1696 Registro Generale

con sede In Brindisi, per la somma di 759, | somma capitale e .000,
totali.

SPESE DI CANCELLAZIONE IN FUNZIONE DEL VALORE DI VENDITA MA
COMUNQUE NON INFERIORI AD € 294,00

PIGNORAMENTO del 04/03/2020 - Registro Particolare 2876 Registro Generale 3684

con sede in Brindisi
SPESE DI CANCELLAZIONE PARI AD € 294,00

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred

Nobel snc, censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg
Lotto N°4 80 p.lla 879 sub 3

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred

Nobel snc, censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg

80 p.lla 879 sub 4
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IPOTECA GIUDIZIALE del 02/08/2019 - Registro Particolare 1696 Registro Generale

totall.

SPESE DI CANCELLAZIONE IN FUNZIONE DEL VALORE DI VENDITA MA
COMUNQUE NON INFERIORI AD € 294,00

PIGNORAMENTO del 04/03/2020 - Registro Particolare 2876 Registro Generale 3684

SPESE DI CANCELLAZIONE PARI AD € 294,00

*kkkkkkkkkkkk

Impianto fotovoltaico su lastrico sito in Brindisi/Zona Industriale
alla Via Alfred Nobel 23, censito presso [I'Agenzia delle
Lotto N°5  Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub 5

IPOTECA GIUDIZIALE del 02/08/2019 - Registro Particolare 1696 Registro Generale

totali.
SPESE DI CANCELLAZIONE IN FUNZIONE DEL VALORE DI VENDITA MA

COMUNQUE NON INFERIORI AD € 294,00

PIGNORAMENTO del 04/03/2020 - Registro Particolare 2876 Registro Generale 3684

SPESE DI CANCELLAZIONE PARI AD € 294,00




*hkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkx

SI SEGNALANO INOLTRE LE SEGUENTI FORMALITA’ DALL’AGGIORNAMENTO
EFFETTUATO :

1. TRASCRIZIONE CONTRO del 03/11/2015 - Registro Particolare 11301 Registro

2. TRASCRIZIONE CONTRO del 20/11/2015 - Registro Particolare 11853 Registro

3. TRASCRIZIONE CONTRO del 01/03/2017 - Registro Particolare 2225 Registro
Generale 2904

Formalita di riferimento: Trascrizione n. 6136 del 1999

*kkkkkkkkkk

Quesito Oggetto

Quesito 9 Verifica sei i beni pignorati ricadono su suolo demaniale

Abitazione sita in Mesagne alla Via Taormina piano terra civ. 22, censita
presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 2;
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Lotto N°1  Posto auto sita in Mesagne alla Via Taormina piano seminterrato, civ. 20
censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub
25.

Il lotto non ricade su suolo demaniale.

Locale commerciale sito in Brindisi alla Via Appia civ. 304, piano
terra/interrato, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 51
Lotto N°2 p.lla 1114 sub 93

Il lotto non ricade su suolo demaniale.

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred
Nobel 23, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
Lotto N°3 879 sub 2

Il lotto non ricade su suolo demaniale.

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred

Nobel snc, censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
Lotto N°4 879 sub 3

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred

Nobel snc, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla

879 sub 4

Il lotto non ricade su suolo demaniale.

Impianto fotovoltaico su lastrico sito in Brindisi/Zona Industriale alla
Via Alfred Nobel 23, censito presso 'Agenzia delle Entrate/Territorio al
Lotto N°5 Fg 80 p.lla 879 sub 5

Il lotto non ricade su suolo demaniale.

*kkkkkkkkk



Quesito

Oggetto

Quesito 10 Verificare I'esistenza di pesi ed oneri di altro tipo (se i beni

pignorati sono gravati da censo, livello o uso civico)

Lotto N° 1

Abitazione sita in Mesagne alla Via Taormina piano terra civ. 22, censita
presso l'"Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 2;

Posto auto sita in Mesagne alla Via Taormina piano seminterrato div.

20, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109
sub 25.

Non accertata I'esistenza di pesi ed oneri di altro tipo.

Locale commerciale sito in Brindisi alla Via Appia civ. 304, piano
terra/interrato, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 51

Lotto N°2 p.lla 1114 sub 93

Non accertata I'esistenza di pesi ed oneri di altro tipo.

Lotto N° 3

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred

Nobel 23, censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
879 sub 2

Non accertata I'esistenza di pesi ed oneri di altro tipo.

Lotto N° 4

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred
Nobel snc, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
879 sub 3
Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred
Nobel snc, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
879 sub 4

Non accertata I'esistenza di pesi ed oneri di altro tipo.
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Impianto fotovoltaico su lastrico sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via
Alfred Nobel 23, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
Lotto N° 5 879 sub 5

In allegato 14 si riporta la documentazione relativa alla gestione dell'impianto

di iscrizione nel Registro delle Imprese di Milano 02261070136, tutti i crediti presenti e

futuri vantati verso il gestore -dalla Convenzione n. M021377919607, fino

a scadenza di quest'ultima.

La convenzione citata nellatto e stata stipulata tra la RA Costruzioni srl e il

sede in Roma, Viale Maresciallo

atica/impianto N. 1003687), per il
riconoscimento delle tariffe incentivanti della produzione di energia elettrica da impianti
fotovoltaici sino al 26 settembre 2033.

In definitiva i ricavi derivanti dalla produzione dell’energia elettrica dell'impianto
fotovoltaico che compone il lotto in esame sono stati ceduti ad altro soggetto sino al 26

settembre 2033. Nella valutazione dellimpianto si terraa conto di tale atto di cessione.

*kkkkkkkkk

Quesito Oggetto

Quesito 11 Spese di gestione dell’immobile ed eventuali procedimenti in

corso




Abitazione sita in Mesagne alla Via Taormina piano terra civ. 22, censita
presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 2;

Lotto N° 1 Posto auto sita in Mesagne alla Via Taormina piano seminterrato civ. 20,
censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 25.

Con regolare istanza presentata all'amministratrice del condominio di Via
Taormina 20-22 in Megane, lo scrivente ha accertato che:

1. Importo annuo delle spese come da bilancio preventivo approvato € pari a €
624,00 (euro 52,00 mensili);

2. Spese fuori preventivo relative all'anno anno 2019 euro 205.60 per
manutenzione lastrico solare ed euro 20,21 per intervento urgente pompa di
sollevamento acqua potabile.

3. Di seguito dettaglio del debito residuo relativo alle unita immobiliari di cui
sopra:

- Anno 2018 euro 452,35;

- Anno 2019 e di euro 849,81

- Anno 2020 di euro 520,00 (rata gennaio - ottobre 2020 euro 52,00 cadauna).

Oltre alle suddette spese il Condominio ha deliberato ed approvato in sede di
assemblea la ripartizione del credito inesigibile derivante dalla posizione debitoria della
societa costruttrice Roma Costruzioni, la cui quota di competenza delle u.i. in oggetto

ammonta ad euro 79,39. Qui di seguito il relativo estratto conto:
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Lotto N° 2
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Locale commerciale sito in Brindisi alla Via Appia civ. 304, piano
terra/interrato, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 51 p.lla

1114 sub 93

Si riporta di seguito la nota ricevuta via pec relativa alla situazione contabile delle

spese condominiali relative al condominio cui fa parte il lotto in esame inviata con pec
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del 20 ottobre dalla Dott.ssa Rita Marra dello studio “K.E.R Consulenza e gestioni

immobili Studio Associato”
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Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred
Nobel 23, censito presso l'”Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
Lotto N°3 879 sub 2

Nessun costo di gestione dell'immobile riconducibile a spese condominiali.

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred

Nobel snc, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
Lotto N°4 879 sub 3

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred

Nobel snc, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla

879 sub 4

Nessun costo di gestione dell'immobile riconducibile a spese condominiali.

Impianto fotovoltaico su lastrico sito in Brindisi/Zona Industriale alla
Via Alfred Nobel 23, censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al
Lotto N°5 Fg 80 p.lla 879 sub 5
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Nessun costo di gestione del bene riconducibile a spese condominiali.

*kkkkkkkkkkk

Quesito

Oggetto

Quesito 12

Valutazione dei beni

Al fine di procedere alla stima dei beni pignorati, si € proceduto all’espletamento

dei sopralluoghi, agli accertamenti ed ai riscontri diretti tendenti ad acquisire tutti gli

elementi conoscitivi utili per verificare, non solo I'ubicazione dell'immobile di cui occorre

determinare

consistenza,

il valore di mercato in un preciso momento storico, ma anche la

la posizione e tutte le altre caratteristiche intrinseche ed estrinseche da

mettere comparativamente a confronto con quelle di analoghi beni.

Lotto N° 1

*hkkkkkkkk

Descrizione analitica e valutazione dei beni

Abitazione sita in Mesagne alla Via Taormina piano terra civ. 22, censita
presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 2;

Posto auto sita in Mesagne alla Via Taormina piano seminterrato civ. 20,
censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub
25.
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Gli immobili che compongono il lotto in esame fanno parte di un fabbricato di tipo

condominiale prettamente residenziale sito in zona periferica del Comune di Mesagne

lungo la Via Taormina con ingresso comune in corrispondenza del civ. 22 e accesso

carrabile al piano seminterrato al civ. 20.

La zona e prettamente residenziale, posto in zona periferica a contatto con

I'adiacente zona agricola e/o attrezzature di quartiere.

In particolare il lotto ricade in zona residenziale periferica a sud del nucleo

urbano principale, a breve distanza da una delle arterie di traffico principali in direzioni

San Donaci.

Collegamenti:

- aeroporto distante 20,00 km circa
(Brindisi)

- autobus a livello urbano

- autostrada distante 90,00 Km circa (A14)

- ferrovia distante fuori dal centro abitato

acirca 1.7 km

- filobus
- metropolitana

- porto distante 21,40 km circa (Brindisi)

ottimo

nella media

nella media

al di sotto
della media

non presente

non presente

ottimo

EDEPEIEDENEDEPEIETI
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- superstrada distante:
circa 5.30 km (SS 7)

ottimo

- tram non presente

Il fabbricato cui fanno parte le unita immobiliari che compongono il lotto in esame
estende la propria consistenza su 4 livelli:

- piano seminterrato destinato ad autorimessa: sono presenti sei posti auto,
tre box auto, sei locali deposito, la riserva idrica comune alle abitazioni
contraddistinta col sub 27 (posta in corrispondenza della rampa carrabile
di accesso) e la rampa di accesso e relativa area di manovra.

- piano rialzato/terra n. 3 abitazioni con relativo giardino/cortile retrostante
pertinenziale;

- piano primo n. 3 abitazioni;

- piano secondo n. 3 abitazioni-

| prospetti esterni sono intonacati e tinteggiati a civile con presenza di
rivestimento murale esterno di tipo plastico posato a spatolato e zoccolatura in fette di
carparo alla base di circa 0.70 m.

Sul prospetto principale in adiacenza all'ingresso comune & presente
alloggiamento per i contatori del gas; l'accesso alla scala & protetto da infisso in
alluminio color canna di fucile cosi come gli infissi esterni del vano scala.

L'accesso al piano seminterrato e protetto da cancello in metallo provvisto di
apertura elettrica comprensivo di griglia superiore.

La struttura portante € in c.a. con solai del tipo piano in latero cemento; le
tamponature esterne sono in muratura in termo-laterizio dello spessore di cm 30/35
mentre le tramezzature interne sono realizzate con blocchi di spessore variabile cm

10/15.

» Abitazione sita in Mesagne alla Via Taormina piano terra civ. 22, censita presso
l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 2;

71



L'abitazione estende la propria consistenza interamente al piano rialzato ed e
composto da: soggiorno/cucina, ripostiglio, disimpegno, bagno, camera da letto,
rip./cabina armadio e giardino retrostante cui si accede attraversando la cucina per
accedere a ballatoio protetta da ringhiera in alluminio e gradini per l'accesso al giardino

posto a quota inferiore.

Le pareti interne sono intonacate e tinteggiate a civile, la pavimentazione e
costituita da piastrelle in grés delle dimensioni 42x42; la zona cottura e rivestita per la
fascia superiore. Il bagno e pavimentato con piastrelle di dim. 30x30 cm ed e rivestito

sino all'altezza di 2.40 m con elementi 20x40.
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Qualita e rating interno immobile:

- livello di piano

nella media
- esposizione scarso
- luminosita scarso
- panoramicita scarso > EIEPEDED
- impianti tecnici buoni
- stato di manutenzione generale buono
- servizi Nella media

N

L'infisso d'ingresso & un portoncino blindato; gli infissi interni sono in legno
tamburato mentre quelli esterni sono di buona qualita con vetro camera e tapparelle

esterne in P.V.C.

Esposizione: ovest
Livello di manutenzione interno: buono.
Livello di manutenzione esterno: buono.

Caratteristiche strutturali:
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& Struttura portante del fabbricato € in c.a..

& Murature esterne in blocchi dello spessore 30/35 cm.

Chiusure verticali esterne: Muratura.

Collegamenti verticali: presenta vano scala all'interno per consentire I'accesso ai vari

piani, scala di accesso al giardino.

Finiture interne: buone.

Ventilazione: naturale per mezzo di finestre di adeguate dimensioni.

Si rimanda all’'allegato fotografico per quanto non riportato in descrizione.

Impianti tecnologici

Descrizione Tipologia Caratteristiche
Idrico sottotraccia presente
Citofonico sottotraccia presente
Elettrico sottotraccia presente
Fognario Sottotraccia presente
Termico Sottotraccia-Termosifoni Caldaia murari posto

esternamente sul

prospetto lato giardino

Condizionamento

split

presente

Tabella superfici
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Piano Ambiente Superficie utile
Piano terra/rialzato

Soggiorno/Cucina sup. utile mqg 24.90

Ripostiglio sup. utile mqg 2.03

Disimpegno sup. utile mq 1.60

Bagno sup. utile mqg 4.19
Camera da letto sup. utile mq 15.44

Rip. sup. utile mq 2.88

mq 51.04
Balcone =mq 3.12 Giardino = mq 70.80

Superficie Lorda ab. = mqg 60.50
Giardino = mq 72.00
Calcolo sup. ragguagliate

Balcone =mq 3.12 x 25% = mq 0.78
Giardino = (mqg 60.50 x 10%) + [(mq 72.00 - mqg 60.50) x 2%] = mq 6.05+ mq 0.23 = mq
6.28
Sup. comm.le abitazione = mqg 0.78 + mqg 60.50 + mqg 6.28 = mq 67.56

S commerciale abitazione = MQ 68

*kkkk

* Posto auto sita in Mesagne alla Via Taormina piano seminterrato, censito presso
l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 25
Trattasi di posto coperto posto al piano seminterrato cui si accede sia
dallingresso carrabile posto di cui al civ. 20 e sia utilizzando l'ascensore posto
allinterno del vano scala. Il cancello d'ingresso e in metallo provvisto di serratura
elettrica con sensori di prossimita del tipo a due battenti con griglia metallica posta nella

parte superiore.
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La pavimentazione e costituita da piastrelle carrabili 30x30; le pareti sono

intonacate e tinteggiate a civile.
A soffitto vi e il passaggio delle tubazioni fognanti e I'impianto elettrico con
lampade al neon e canaline esterne.

Buono lo stato di manutenzione generale.

Qualita e rating interno immobile:

- livello di piano

nella media O e X
- esposizione scarso R S
- luminosita scarso \=<f=\/% % % %
- panoramicité scarso \=<f=\/% % % %
- impianti tecnici buoni ESESESES
- stato di manutenzione generale buono VREWEWEWR
- servizi Nella media R A A R A R A X

S commerciale posto auto coperto = mq 11

kkkkkkkkkkkk

Locale commerciale sito in Brindisi alla Via Appia civ. 304, piano
Lotto N° 2 terra/interrato, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 51 p.lla
1114 sub 93
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Trattasi di locale commerciale sito in Brindisi alla Via Appia civ. 304 facente parte
di un fabbricato di recente costruzione di tipo condominiale a destinazione prettamente
residenziale con n. 3 locali commerciali posti al piano terra sul fronte prospiciente la via.

e n° 6 piani in elevazione destinati a civili abitazioni
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La macrozona in cui ricade I'immobile e interessata da edifici di carattere
residenziale, commerciale e direzionale. La viabilita di collegamento sia al centro storico

sia ai principali assi viari extraurbani e buona; gli spazi destinati a parcheggio sono

dimensionati alle esigenze di quartiere.

Collegamenti:
- aeroporto distante 4.40 km circa ottimo S S e e e e
- autobus a livello urbano ottimo S e e e
- autostrada distante 90,00 Km circa (A14) ottimo S e e e
- ferrovia

ottimo

- filobus non presente
- metropolitana non presente
- porto distante 2.50 Km ottimo &>~ e e
- superstrada distante: ottimo .
circa 1.00 km (SS 7) &< &
- tram non presente
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| prospetti esterni sono intonacati e tinteggiati a civile con presenza di
rivestimento murale esterno di tipo plastico posato a spatolato.
Sul prospetto principale in adiacenza all'ingresso carrabile & presente

alloggiamento per i contatori del gas; I'accesso al cortile interno e protetto da cancello in

metallo provvisto di apertura elettrica.

La struttura portante € in c.a. mentre i solai sono del tipo piano in latero cemento;
i tompagni esterni sono in termo-laterizio spessore di cm 30/35 e le tramezzature
interne con blocchi di spessore variabile cm 10/15.

L'accesso allimmobile corrisponde al civ. 304, ove e presente un infisso in
alluminio e vetro che funge altresi da vetrina espositrice.

L'immobile estende la propria consistenza su due livelli: al piano terra e presente
il vano principale e piccolo vano ripostiglio; al piano interrato, collegato da scala interna
in metallo e legno, sono presenti il w.c., alcuni vani deposito uno dei quali collegato alla

scala condominiale da porta REI.
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Le pareti interne sono intonacate e tinteggiate a civile mentre la pavimentazione
e costituita da piastrelle in grés e relativo battiscopa; il piano interrato e pavimentato
con laminato, gres 34x34.

Il locale w.c. e pavimentato e rivestito con piastrelle in ceramica.
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| vani 3 e 4 individuati nella planimetria di rilievo in allegato alla presente,

originariamente previsti come vani di servizio (igienici o similari) sono pavimentati e

rivestiti in ceramica, il vano 3 rivestito sino all'altezza di m 1.15 mentre il vano 4 sino a

m 2.10 con piastrelle di rivestimento 30x30 e pavimento 44x44.

Quialita e rating interno immobile:

- livello di piano

- esposizione

- luminosita

- panoramicita

- impianti tecnici

- stato di manutenzione generale

- servizi

Esposizione: sud/est

nella media

scarso

scarso

scarso

buoni

buono

Nella media

Livello di manutenzione interno: buono.
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Livello di manutenzione esterno: buono.
Caratteristiche strutturali:
& Struttura portante del fabbricato € in c.a..
&% Murature esterne in blocchi dello spessore 30/35 cm.

Chiusure verticali esterne: Muratura.

Collegamenti verticali: presenta vano scala all'interno per consentire I'accesso ai vari

piani, scala di accesso interna in legno.
Finiture interne: buone.
Ventilazione: naturale per mezzo di finestre di adeguate dimensioni.

Si rimanda all’'allegato fotografico per quanto non riportato in descrizione.

Impianti tecnologici

Descrizione Tipologia Caratteristiche
Idrico sottotraccia presente
Elettrico sottotraccia presente
Fognario Sottotraccia presente
Condizionamento split presente

Tabella superfici

Piano Ambiente Superficie utile
Piano terra/interrato

Loc. commerciale sup. utile mq 48.65
Ripostiglio p.t. sup. utile mq 6.15
Disimpegno sup. utile mqg 33.10
w.C. sup. utile mq 1.75
Vano 1 sup. utile mg 20.85
Vano 2 sup. utile mg 18.25
Vano 3 sup. utile mq 3.25
Vano 4 sup. utile mq 5.70
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Vano 5 sup. utile mg 48.90

mq 186.60

Superficie Lorda P.t. = mq 67.45
Superficie Lorda P.s1 = mq 153.00
Calcolo sup. ragguagliate
P.S1=mq 153.00 x 50% = mq 76.50
Sup- comm.le lotto 2 = MQ 67.45 + mq 76.50 = mq 143.95

Sup- comm.le lotto 2 = Mq 144

kkkkkkkk

Lotto N° 3  Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred

Nobel 23, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
879 sub 2
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Trattasi di capannone di tipo industriale, con annessa zona uffici e aree di
pertinenza esterne, sito in Brindisi posto fra la Via A. Nobel e la Via Alessandro Artom.

L'immobile estende la propria consistenze interamente al piano terra.
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L'immobile e delimitato dalle vie da recinzione realizzata da blocchi di cemento
vibrato con cordolo in c.a. e rete metallica nella parte superiore.

Il capannone e stato realizzato con struttura prefabbricata con pilastri e muratura
di tompagno con solaio in cap a falda provvisto di lucernari a soffitto e finestre alte alla

base della capriata.
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Il pavimento & del tipo industriale capace di assorbire grossi carichi, € presente

carroponte su entrambe le campate; gli accessi sia anteriore che posteriore sono

costituiti da infisso in metallo su binario posti centralmente.

Collegamenti:
- aeroporto distante 8.00 km circa ottimo
- autobus a livello urbano ottimo
- autostrada distante 90,00 Km circa (A14) ottimo
- ferrovia
ottimo
- filobus non presente
- metropolitana non presente
- porto distante 3.00 Km ottimo
- superstrada distante:
ottimo
circa 3.00 km (SS 613)
- tram non presente

EEIEIEIEIEIEIEIENES
ESEIEPLPEIEIEPEIEHES
3y EDESE3E
R WV S
EEIEIEIEIEIEIEIENES

| piazzali esterni sono realizzati rispettivamente in :

= conglomerato bituminoso quello anteriore fronte Via Nobel prospiciente

l'ingresso agli uffici adibito a parcheggio,

<+ massetto del tipo industriale in corrispondenza del piazzale retrostante.
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La zona uffici e composta da: ingresso, w.c., disimpegno, n. 4 stanze uffici, n. 5
vani (di cui due su piano ammezzato/primo cui si accede da scala interna) realizzati su

pilastrini in metallo e pannellatura perimetrale nella consistenza di parte del capannone.
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Le pareti sono intonacate e tinteggiata a civile, la pavimentazione e in grés
porcellanato; il locale w.c. & pavimentato con piastrelle 30x30 ed e rivestito sino
all'altezza di m 2.00 da piastrelle 20x20.

Gli infissi esterni sono in alluminio con grata esterna di protezione; gli infissi

interni sono in legno tamburato ed in alluminio.
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Collegato con il capannone vi &€ una zona adibita a w.c. e spogliatoi; gli ambienti

sono pavimentati con piastrelle 23x12 e pareti rivestite con piastrelle 20x25 sino

all'altezza di m 2.10. Gli infissi interni sono in alluminio mentre le pareti ed i soffitti sono

intonacati e tinteggiati a civile.

Quialita e rating interno immobile:

- livello di piano

- esposizione

- luminosita

- panoramicita

- impianti tecnici

- stato di manutenzione generale

- servizi

Esposizione: ovest/est

nella media

scarso

scarso

scarso

buoni

buono

Nella media

Livello di manutenzione interno: discreto.

Livello di manutenzione esterno: discreto.

Caratteristiche strutturali:

\ﬁ/ \*’> \ﬁ} (
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& Struttura portante del fabbricato € in c.a..

& Murature esterne in blocchi dello spessore 30/35 cm.

Chiusure verticali esterne: Muratura.

Collegamenti verticali: presenta vano scala all'interno per consentire I'accesso ai vani

adibiti ad uffici.

Finiture interne: sufficienti.

Ventilazione: naturale per mezzo di finestre di adeguate dimensioni.

Nelle foto seguenti si riporta lo stato manutentivo riscontrato in fase di sopralluogo:

Impianti tecnologici

Descrizione Tipologia Caratteristiche
Idrico sottotraccia presente
Elettrico sottotraccia presente
Fognario Sottotraccia presente
Citofonico Sottotraccia presente
Condizionamento split presente

Tabella superfici

Piano Ambiente Superficie utile
Piano terra
Capannone sup. utile mq 777.00
Ingresso sup. utile mqg 8.75

Disimpegno 1

sup. utile mq 3.20

W.C. sup. utile mq 3.65

Ufficio 1 sup. utile mq 14.63
Ufficio 2 sup. utile mg 16.10
Disimpegno 2 sup. utile mq 5.65
Ufficio 3 sup. utile mqg 13.70
Ufficio 4 sup. utile mq 7.90
Vano 1 sup. utile mq 14.30
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Vano 2 sup. utile mg 15.28

Disimpegno 3 sup. utile mq 4.50

Vano 3 sup. utile mq 8.50

Vano 4 sup. utile mqg 21.70

Vano 5 sup. utile mg 20.54

Servizi igienici/docce sup. utile mqg 18.64
mq 954.04

Superficie Lorda Capannone = mq 853.70
Zona Uffici/servizi = mq 107.75
Piazzale = mq 2.690,00
Calcolo sup. ragguagliate
Piazzale = (mq 961.45 x 10%) + [(mq 2690,00 - mq 961.45) x 2%] = mqg 96.45 + mq

34.57=mq 131.02

Sup. comm.le Capannone = mq 853.70 + mqg 131.02 = mq 984,72

S commerciale capannone = Mq 985

S commerciale uffici= Mmq 108

*hkkkkkkkkk

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred Nobel snc,

censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub 3
Lotto N° 4 Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred Nobel snc,

censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla 879 sub 4

Trattasi di capannone di tipo industriale con annessa zona uffici, locali
servizi/spogliatoi e pertinenza esterna sito in Brindisi posto fra la Via A. Nobel e la Via

Alessandro Artom.

o1



L'immobile e delimitato dalle vie da recinzione realizzata da blocchi di cemento

vibrato con cordolo in c.a. e rete metallica nella parte superiore.
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Il lotto in esame & scaturito dalla fusione di due capannoni: l'unita immobiliare
censita al Fg 80 p.lla 879 sub 3 e I'unita immobiliare censita al Fg 80 p.lla 879 sub 4.

Il capannone e stato realizzato con struttura prefabbricata con pilastri e muratura
di tompagno con solaio in cap a falda, lucernari a soffitto e finestre alte alla base della

capriata.
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Il pavimento e del tipo industriale capace di assorbire grossi carichi; gli accessi
sia anteriore che posteriore sono protetti da infisso in metallo su binario posti

centralmente.

Collegamenti:

- aeroporto distante 8.00 km circa ottimo R e S S
- autobus a livello urbano ottimo B S e S X
- autostrada distante 90,00 Km circa (A14) ottimo S ESE e e e
- ferrovia

ottimo Sees Seee
- filobus non presente €A
- metropolitana non presente EE L HEIEEHIEHEEHLES
- porto distante 3.00 Km ottimo & O B
- superstrada distante:

ottimo PRI
circa 3.00 km (SS 613) §&> 55
- tram non presente EHEPEIEIENENEN NI

| piazzali esterni sono realizzati da massetto del tipo industriale; & presente

all'interno del piazzale, a confine con la proprieta limitrofa, il locale antincendio
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allinterno del quale & presente I'impianto di pressurizzazione a servizio dell'immobile

nella sua totalita.
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Vi & una tettoia metallica collegata a container presente nel medesimo piazzale

utilizzato a mo' di deposito attrezzature varie.

La pavimentazione interna e in massetto del tipo industriale; gli immobili sono

destinati al trattamento dei rifiuti solidi urbani.
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| locali servizi igienici/spogliatoi risultano pavimentati e rivestiti in ceramica, gli
infissi interni sono in alluminio, il solaio & del tipo piano intonacato e tinteggiato a civile;
gli infissi esterni degli stessi sono in alluminio protetti da grata in ferro.

E presente al di sopra di uno degli uffici posti all'interno del capannone un locale
delimitato da infissi in alluminio e vetro con copertura superiore costituita da pannello

grecato coibentato.

Qualita e rating interno immobile:

- livello di piano

nella media S e S XS
- esposizione nella media :%\/@@
- luminosita nella media L3S SES
- panoramicita scarso AV EVIEN
- impianti tecnici sufficienti RARN LS SeS EEIEES
- stato di manutenzione generale mediocre VIRNVIEVIENVIRN Lseseses
- servizi Nella media e o

Esposizione: ovest/est

Livello di manutenzione interno: mediocre.
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Livello di manutenzione esterno: sufficiente.
Caratteristiche strutturali:

& Struttura portante del fabbricato € in c.a..

&% Murature esterne in blocchi dello spessore 30/35 cm.

Chiusure verticali esterne: Muratura.
Collegamenti verticali: nessuno

Finiture interne: sufficienti.

Ventilazione: naturale per mezzo di finestre di adeguate dimensioni.

Nelle foto seguenti si riporta lo stato manutentivo riscontrato in fase di sopralluogo:

Impianti tecnologici

Descrizione Tipologia Caratteristiche
Idrico sottotraccia presente
Elettrico sottotraccia presente
Fognario Sottotraccia presente
Citofonico Sottotraccia presente

Tabella superfici

Piano Ambiente

Superficie utile

Piano terra

Capannone

sup. utile mq 1.146.00

Servizi igienici/spogliatoio

sup. utile mqg 11.32

Ufficio 1 sup. utile mqg 15.69

Servizi igienici/spogliatoio sup. utile mg 11.35

Ufficio 2 sup. utile mq 15.65

Servizi igienici/spogliatoio sup. utile mqg 11.32
Ufficio 3 sup. utile mg 15.65

Superficie Lorda Capannone = mq 1.283,00

mq 1.226,98
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Piazzale = mq 1988,00
Calcolo sup. ragguagliate
Piazzale = (mq 1.283,00 x 10%) + [(mq 1988,00 - mq 1.283,00) x 2%] = mq 128.30 +
mq 35.25 = mq 163.55
Sup. comm.le Capannone = mq 1.283,00 + mq 165.35 = mq 1.446,55

S commerciale capannone = Mq 1.447

*kkkkkkkkk

Impianto fotovoltaico su lastrico sito in Brindisi/Zona Industriale alla
Via Alfred Nobel 23, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al
Lotto N°5 Fg 80 p.lla 879 sub 5
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Trattasi di impianto fotovoltaico posto in corrispondenza della copertura al
capannone sottostante.
Dalla documentazione in allegato alla presente si e accertato che I'immobile:
o Tipo di attivita : Produzione per cessione alla rete - Officina di

produzione da fonti rinnovabili (> 20Kw) - fotovoltaica;
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o Codice ditta ITOOBRE00981V (AGENZIA DELLE DOGANE);

o Sono presenti N° 825 Pannelli fotovoltaici con tecnologia
policristallino con potenza cadauno di picco pari a 240 w;

o Sono presenti N° 17 stringhe composte da 10 moduli fotovoltaici;

o Sono presenti N° 50 stringhe composte da 13 moduli fotovoltaici;

o e presente 1 stringa composta da 5 moduli fotovoltaici;

o potenza nominale impianto 198 Kwp.

Stima dei beni

Considerata la tipologia dei beni che compongono i lotti individuati, ritengo
opportuno applicare il metodo di stima sintetico-comparativo consistente nella
determinazione del valore di un immobile sulla base dei prezzi riscontrabili in
transazioni di beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovvero
in zone limitrofe, venduti in condizioni ordinarie di mercato.

Il criterio si basa sul seguente assunto: <<un acquirente razionale non é disposto
a pagare un prezzo superiore al costo di acquisto di proprieta similari che abbiano lo
stesso grado di utilita>>.

Il parametro su cui si basa la stima e il valore medio a metro quadrato di
superficie commerciale. Per superficie commerciale si intende la superficie lorda
dellimmobile cioe la somma delle superfici calpestabili o nette, della superficie dei

tramezzi, quella dei muri perimetrali e la meta della superficie dei muri di confine.

Determinazione della superficie commerciale

La superficie commerciale, rilevata in occasione del sopralluogo, e pari a:

Abitazione sita in Mesagne alla Via Taormina piano terra civ. 22, censita

presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 2;
Lotto N°1  Posto auto sita in Mesagne alla Via Taormina piano seminterrato civ. 20,

censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub
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25.

S commerciale abitazione = M 68 S commerciale posto auto coperto= M 11

Locale commerciale sito in Brindisi alla Via Appia civ. 304, piano
terra/interrato, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 51
Lotto N°2 p.lla 1114 sub 93

S commerciale lotto 2 = M 144

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred
Nobel 23, censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
Lotto N°3 879 sub 2

S commerciale loc commerciale capannone = mq 985

S commerciale loc commerciale uffici= M@ 108

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred

Nobel snc, censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
Lotto N°4 879 sub 3

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred

Nobel snc, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla

879 sub 4

S commerciale loc commerciale capannone = mq 1.447

Impianto fotovoltaico su lastrico sito in Brindisi/Zona Industriale alla
Via Alfred Nobel 23, censito presso 'Agenzia delle Entrate/Territorio al
Lotto N°5 Fg 80 p.lla 879 sub 5

Potenza 198 Kwp

Determinazione del valore unitario medio
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Per la determinazione del valore unitario di superficie commerciale si sono
effettuate le dovute ricerche presso gli operatori immobiliari della zona, analizzando le

recenti operazioni di compravendita di beni simili.

Si sono, inoltre, consultate alcune riviste specializzate in particolare ‘I
Consulente Immobiliare” e le quotazioni riportate da “L’Osservatorio dei Valori
Immobiliari” pubblicate dall’Agenzia del Territorio riferite al 2° semestre anno 2019

(All.to n° 9).

Dall’analisi e indagini effettuate si ritiene che il prezzo unitario medio di mercato

per immobili in condizioni ordinarie da realizzare in un’operazione di compravendita e

pari a:
Comune Zona Tipologia Valore
Brindisi Via Appia Locale Commerciale 1.300,00 €/mq
Brindisi Zona Industriale Capannone 500,00 €/mq
Mesagne semicentrale Abitazione 1.100,00 €/mq
Mesagne semicentrale Posto auto 500,00 €/mq

Calcolo del valore degli immobili

Moltiplicando la superficie commerciale per il valore unitario medio si ha:
Vinedia = S¢ X sz
Dove
Vmedia = valutazione media dell'immobile
S¢ = Superficie commerciale
Vin? = valore unitario medio.
[l risultato ottenuto non rappresenta il valore dellimmobile bensi la quotazione

media di un immobile avente caratteristiche intrinseche ed estrinseche ordinarie.
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Al valore medio saranno applicati dei coefficienti correttivi, in funzione delle
condizioni intrinseche ed estrinseche dellimmobile che, moltiplicati per il valore medio,
determineranno il piu probabile valore di mercato del’'immobile.

Il probabile valore di mercato del’immobile e pari a:

Vaituale = Vmedia X K1 X k2 X k3 X ks X ks X ke X k7

k1 rappresenta un coefficiente correttivo che tiene conto dello standard

sociale e/o di posizione.

ko rappresenta lo standard dei servizi.

ks rappresenta lo standard di manutenzione che tiene conto delle
spese di straordinaria manutenzione necessarie a riportare
I'immobile in condizioni manutentive medie.

Ka rappresenta il coefficiente di dimensione

ks rappresenta il coefficiente di posizione dellimmobile rispetto
all’intero fabbricato di cui fa parte.

ke coefficiente di manufatto che tiene conto della qualita e dello stato
dei materiali impiegati per la realizzazione del fabbricato.

K7 coefficiente di deprezzamento per eventuali difformita edilizio-
urbanistiche e catastali.

| Stima dei lotti

Abitazione sita in Mesagne alla Via Taormina piano terra civ. 22, censita

presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 2;
Lotto N°1  Posto auto sita in Mesagne alla Via Taormina piano seminterrato civ. 20,

censito presso l'’Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub

25.
S commerciale abitazione = M 68 V unitario medio = 1.100,00 €/mq
S commerciale posto auto coperto = mq 11 \'} unitario medio = 500;00 €/ mq

Il valore del lotto in esame e dato dalla somma del piu probabile valore di

mercato dell’abitazione e del posto auto

Vv lotto 1 = \') abitazione + v posto auto

Calcolo il valore dell’abitazione

104



Vabitazione medio = Vunit. x S comm.

Sostituendo i valori si ha:

V abitazione medio = 1.100,00 €/mq x 68 mq = € 74.800,00

Al valore medio saranno applicati dei coefficienti correttivi, funzione delle
condizioni intrinseche ed estrinseche dellimmobile che, moltiplicati per il valore medio,
determineranno il piu probabile valore di mercato del’'immobile.

Il probabile valore di mercato del’immobile e pari a:
Vabitazione = Vabitazione medio X K1 X K2 X k3 X K4 X ks X Ks X k7

Nella tabella seguente si riporta il piu probabile valore di mercato del lotto in

esame, applicando i coefficienti sopra elencati.

K1 k2 k3 k4 K5 K6 K7 Probabile
Valore valore di
immobile ' ; ; ; " : mercato del
ordinario e i | et | e | aieieme | el | et | Cadee bene
€ 74.800,00 1 1 0,98 0,98 1 0,99 0,97 € 68.985,95

Vabitazione =€ 68-985,95

Calcolo il valore del posto auto

V posto auto — mq 1 1 ,00 X € 500,00 = € 5.500,00

Il valore del lotto 1 € pari

V lotto 1 = V abitazione + V box auto

Sostituendo i valori si ottiene:

V jotto No1 = € (68.985,95 + 5.500,00) = € 74.485,95

V jotto 1 = € 74.485,95

Sulla _scorta del valore venale determinato come sopra, ................... una_riduzione

rispetto al valore venale come sopra individuato nella misura forfettaria del 15% al fine di
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rendere _comparabile e competitivo l'acquisto in _sede di espropriazione forzata rispetto

all'acquisto nel libero mercato.Adeguamento della stima (—15% del valore stimato):

Viotto1 =[74.485,95 € - (15%) 11.172,89 €] = € 63.313,06 =€ 63.000,00

Vv lotto1 = € 63.000,00

*kkkkkkkk

Locale commerciale sito in Brindisi alla Via Appia civ. 304, piano
terra/interrato, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 51

Lotto N°2 p.lla 1114 sub 93

S commerciale lotto 2= Mq 144 V unitario medio = 1.300,00 €/mq

Il valore medio del locale commerciale € pari a:

Viocale commerciale medio = Vunit. x S comm.

Sostituendo i valori si ha:

Viocale commerciale medio= 1.300,00 €/mq x 144,00 mq = € 187.200,00

Al valore medio saranno applicati dei coefficienti correttivi, funzione delle
condizioni intrinseche ed estrinseche dellimmobile che, moltiplicati per il valore medio,
determineranno il piu probabile valore di mercato dellimmobile.

Il probabile valore di mercato del’immobile e pari a:
Viocale commerciale = Viocale commerciale medio X K1 X K2 X k3 X ks X ks X ks X k7

Nella tabella seguente si riporta il piu probabile valore di mercato del lotto in

esame, applicando i coefficienti sopra elencati.

K1 k2 k3 k4 k5 k6 k7 Probabile
Valore immobile ondand valore di
- - Sstandare o . o ps o
ordinario sl || T | | e | e | s | o | MRG0 el
ene
187200 1 1 1 0,98 1 1 0,9 165110,40
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V|oca|e 2= € 1 65.1 1 0,40

Sulla_scorta del valore venale determinato come sopra, ................... una_riduzione

rispetto al valore venale come sopra individuato nella misura forfettaria del 15% al fine di

rendere _comparabile e competitivo l'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto

all'acquisto nel libero mercato.Adeguamento della stima (—15% del valore stimato):

Viotto2 =[165.110,40 € - (15%) 24.766,56 € ] = € 140.343,84 =€ 140.000,00

Viotto2 =€ 140.000,00

*kkkkkk

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred

Lotto N°3  Nobel 23 censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla

879 sub 2
S commerciale capannone = Mq 985 V unitario medio capannone = 500,00 €/mq
S commerciale uffici= mq 108 V unitario medio utfici = 650,00 €/mq

Il valore medio del capannone & pari a:

Vcapannone= Vunit. xS comm.

Sostituendo i valori si ha:

V capannone medio = 500,00 €/mq x 985,00 mq = € 492.500,00

Il valore medio degli uffici e pari a:

Vuttici= Vunit. x S comm.

Sostituendo i valori si ha:

V utfici medio = 650,00 €/mq x 108,00 mq = € 70.200,00

Il pit probabile valore medio del lotto in esame e dato da
V lotto 3 medio = V' capannone medio + V uffici medio

Sostituendo i valori si ha:

V lotto 3 medio — € (492.500,00 + 70.200,00)
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V jotto 3 medio = € 562.700,00

Al valore medio saranno applicati dei coefficienti correttivi, funzione delle
condizioni intrinseche ed estrinseche dellimmobile che, moltiplicati per il valore medio,
determineranno il piu probabile valore di mercato dellimmobile.

Il probabile valore di mercato del’immobile e pari a:
Vcapannone = Vcapannone medio X K1 X K2 X K3 X ks X Ks X ke X k7

Nella tabella seguente si riporta il piu probabile valore di mercato del lotto in

esame, applicando i coefficienti sopra elencati.

K1 k2 k3 k4 k5 k6 k7 Probabile
Valore immobile andard valore di
ordinario sociale elodi | endard | SHTG || S || cgg{jj;:;f mercato del
posizione - b ene
€ 562.700,00 1 1 0,9 0,98 1 0,98 0,96 € 466.920,36

Viotto 3= € 466.920,36

Sulla _scorta del valore venale determinato come sopra, ................... una_riduzione

rispetto al valore venale come sopra individuato nella misura forfettaria del 15% al fine di

rendere _comparabile e competitivo l'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto

all'acquisto nel libero mercato. Adeguamento della stima (—15% del valore stimato):

Voo =[466.920,36 € - (15%) 70.038,05 € ] = € 396.882,30 =397.000,00

*kkkkkkkkk

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred
Nobel snc, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla

Lotton°4 879 sub 3
Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred
Nobel snc, censito presso l'’Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
879 sub 4

S commerciale lotto 4= Mq 1.447 V unitario medio capannone = 500,00 €/mq
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Il valore medio del capannone € pari a:

V otto 4 medio = Vunit. xS comm.

Sostituendo i valori si ha:

V lotto 4 medio = 500,00 €/mq x 1.447,00 mq = € 723.500,00

Al valore medio saranno applicati dei coefficienti correttivi, funzione delle
condizioni intrinseche ed estrinseche dellimmobile che, moltiplicati per il valore medio,
determineranno il piu probabile valore di mercato dellimmobile.

Il probabile valore di mercato del’immobile e pari a:
Viotto 4 =V lotto 4 medio X K1 X K2 X k3 X ks X ks X ks X k7

Nella tabella seguente si riporta il piu probabile valore di mercato del lotto in

esame, applicando i coefficienti sopra elencati.

K1 k2 k3 k4 k5 k6 k7 Probabile
Valore immobile ndard valore di
ordinario soi‘iz;’e Z/ro di standfn:d standar.d c:.)efﬁci.ente coeﬂ.ic.iente quali.tit . L‘o.ejﬁcie.nfe mercato del
P servizi P materiali difformita bene
€ 723.500,00 1 1 0,85 0,98 1 0,9 0,98 € 531.559,79

V otto 4 = € 531.559,79

Sulla_scorta del valore venale determinato come sopra, ................... una_riduzione

rispetto al valore venale come sopra individuato nella misura forfettaria del 15% al fine di

rendere _comparabile e competitivo l'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto

all'acquisto nel libero mercato. Adeguamento della stima (—15% del valore stimato):

Viottosa =[531.559,79 € - (15%) 79.733,97 € ] = € 451.825,82 =€ 452.000,00

Viettos =€ 452.000,00

*kkkkkkkk

Lotto N°5  Impianto fotovoltaico su lastrico sito in Brindisi/Zona Industriale alla
Via Alfred Nobel 23, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al
Fg 80 p.lla 879 sub 5
VALUTAZIONE IMPIANTO FOTOVOLTAICO
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Potenza Impianto ricavato dalla documentazione in allegato

P =198,00 Kwp

Da un’analisi di mercato su impianti in vendita gia connessi con caratteristiche
simili, tenendo conto di:
» Anno di connessione
« Tariffa GSE in vigore
« Posizione geografica
» Tipologia di installazione

+ Potenze al kWp
si registra una fascia di prezzo compresa tra € 2.000,00 e € 2.500,00 al kWp

Per la quotazione dell’impianto oggetto della presente perizia, tenuto conto del
valore di stima dei ricavi ancora da percepire, spese ordinarie e straordinarie, si stima

un valore unitario medio pari a: €/kwp 2.100,00.
Il pit probabile valore di emrcato dellimpianto fotovoltaico e pari a:
V impianto fotovoltaico = €/kwp 2.100,00 x 198 kW

\ impianto fotovoltaico = € 41 5-800,00

Per la stima del piu probabile valore di mercato del lotto in esame occorre tener

La convenzione citata nellatto e stata stipulata tra la RA Costruzioni srl e il




riconoscimento delle tariffe incentivanti della produzione di energia elettrica da impianti
fotovoltaici sino al 26 settembre 2033.

In definitiva i ricavi derivanti dalla produzione dell’energia elettrica dellimpianto
fotovoltaico che compone il lotto in esame sono stati ceduti ad altro soggetto sino al 26
settembre 2033. Nella valutazione dell'impianto si terraa conto di tale atto di cessione.

Per quanto sopra evidenziato si ritiene opportuno abbattere il valore dell'impianto

fotovoltaico di una quota pari al 80 %.

\Y lotto 5 = Vv impianto fotovoltaico — 80 %

Sostituendo i valori si ha
V otto 5 = € 415.800,00 x 0,20
V otto 5 = € 83.160,00 =€ 83.000,00

V jotto 5 = € 83.000,00

*kkkkkkkk

Quesito Oggetto

Quesito 13 Procedere alla valutazione di quota indivisa per gli

immobili pignorati per la sola quota

Abitazione sita in Mesagne alla Via Taormina piano terra civ. 22, censita
presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub 2;

Lotto N°1  Posto auto sita in Mesagne alla Via Taormina piano seminterrato civ. 20,
censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 54 p.lla 2109 sub
25.

Il valore del lotto in esame si riferisce alla intera quota di proprieta

Locale commerciale sito in Brindisi alla Via Appia civ. 304, piano
terra/interrato, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 51
Lotto N°2 p.lla 1114 sub 93

Il valore del lotto in esame si riferisce alla intera quota di proprieta
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Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred
Nobel 23, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
Lotto N°3 879 sub 2

Il valore del lotto in esame si riferisce alla intera quota di proprieta

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred

Nobel snc, censito presso I'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla
Lotto N°4 879 sub 3

Opificio/Capannone sito in Brindisi/Zona Industriale alla Via Alfred

Nobel snc, censito presso l'Agenzia delle Entrate/Territorio al Fg 80 p.lla

879 sub 4

Il valore del lotto in esame si riferisce alla intera quota di proprieta

Impianto fotovoltaico su lastrico sito in Brindisi/Zona Industriale alla

Via Alfred Nobel 23, censito presso 'Agenzia delle Entrate/Territorio al
Lotto N°5 Fg 80 p.lla 879 sub 5

Il valore del lotto in esame si riferisce alla intera quota di proprieta

*kkkkkk

Quesito Oggetto

Quesito 14 Acquisire le certificazioni di stato civile, dell'ufficio anagrafe e
della Camera di Commercio e precisare il regime patrimoniale
in caso di matrimonio

Si allega visura camerale della ditta pignorata (Allegato 13).

eskeskoskoskoskokok
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Ritenendo di aver compiutamente assolto il mandato ricevuto, ringrazio la S.V.
lll.Lma per la fiducia accordatemi restando a disposizione per qualunque chiarimento
dovesse necessitare.

Costituiscono parte integrante i seguenti allegati:

1) visure catastali;

2) stralcio catastale

3) planimetria catastale;

4) copie precedenti edilizi;

5) Indagini ipocatastali

6) Planimetrie sovrapposizioni difformita catastali
7) Planimetrie sovrapposizioni difformita edilizie
8) Planimetrie rilievo degli immobili

9) Rilievo fotografico;

10) Copia contratti di locazione

11) Riepilogo spese condominiali

12) Indagini di mercato;

13) Certifica CCIAA della ditta esecutata

14) Documentazione relativa allimpianto fotovoltaico

Brindisi li 23.10.2020

ILC.T.U.

(Ing. Stefano Danilo Morciano)
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