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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENT IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A Piena proprieti per la quota di 100071000 di Opificio artigianale per falegnameria sito in

2

.

Giuggianello (Leece), via dell’industria n.5 — piano terra,

Limmobile, che ha accesso diretto da strada comunale, & composto da un ampio vano
destinato  all’altivith artigianale. con annessi locali ad wso servizi (deposito, bagno e
disimpegno}, utficio e vano scala, il wito per una superficie coperta complessiva pari a circa
190 mq. . :

Costituisce pertinenza esclusiva del laboratorio artigianale un’area esterna, la cui superficie &
pari a cirea 700,00 mq. Parte di quest’area risulia coperta da tettoie. la cui superficie
complessiva € pari a circa 122.00 ma (32,00 my + 70,00 mq).

ldentificato al cdlasto fubbricati: foglio 12, particélla 562 sub.1, categoria €73, classe U,
Consistenza 240 my, rendita € 285,08,

Coerenze: a nord ¢ 4 sud con via di piano, ad est con area di attrezzature di zona ¢ ad ovest con
altro oito di zona PiPdotto n. i19).

Piena proprieid per la quota di 1000/1000 di Vani per esposizione siti in Giuggianello (Lecce)
via dell’indusinia 0.5 ~ plano era.

L unitd immobiliare, oltre ad essere accessibile dal locale artigianale (@i cui al punto A4)
attraverso il vano disirapegno, risulta anche accessibile ed in maniera autonoma da strada
comunale (vig dell indusiria) a mezzo &i area esterna esclusiva {(superficie pari a circa 136,00
ma).

E' composta da due vani destinati all’esposizione, ¢ da un servizio igienico, il tutto per una
superficie coperta complessiva pari a circa 83,00 mq.

Dal sopraliuogo effettuato risulta che la predetto unitd immobiliare ¢ utilizzata - di fatto - come
abitazione.

ldentificato ai catasto fabbricaii: foglio 12, particella 562 sub.2, categoria A/3, classe 37,
Consistenza 3.5 vani, rendita € 104,84,

Coererze: a nord, est ed ovest con sub. 1, e a sud con via di piano,

DESCRIZIONE SOMMARIA:

frattasi di  un opificio artigianale
destinato  aila lavorazione del legno
(falegnameria), con annessa esposizione
{1 fabbricato ¢ inserito all’interno di un
pit ampio lotto, la cui superficie & pari a
circa 1.140 mq.

Tale lotto, che si identifica come “Lotto
7207 neli’ambito di una pilt ampia zona
destinata agli insediamenti produttivi del
comune di Giluggianello (LE), ha accesso
diretto  da  strada comunale (vig
dell industria).

Caratteristiche zona: produttiva a traffico Jocale, con parcheggi sufficienti,

Servizi delia zona: attrezzature a servizio delle aitivita produttive insediate, spazi verdi.
Caratteristiche zone limitrofe: aree agricole.

Principali collegamenti pubblici (Kmj: Aetoporto ~ Brindisi (88), Superstrada Lecce-Brindisi
{48}, ferrovia F.8, (41).

3. STATO DI POSSESSO:

" Gindice Dy, Alessandro SILVESTRINI
Curatore/ustode: Usecuato
Perity B Y
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Libero.

4. VINCOLI ED ONERI CIURIDICH:
4.1, Vinvoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande gindiziali o altre wascerizioni pregiudizievoli: nessuna.
4.1.2. Convenzioni nutrimoniaii ¢ provy. d'assegnazione casa coniugale: nessuna.
4.1.3. Ani di asservimenio urbanistico. nessuno.
4 1.4 Altre limitazioni d'uso:
= Atte di  convenzione del

rep.n A ¢

20/05/1999  per notaio  AEEEEGEG_G———

1 taie atio il
produitive previ

pegna a non destinare ad usi diversi dalle attivita
ino per gl nwrammcma i’ ‘oduttivi (P.LP.), il lotio ad
egli assegnato, e meglio distinto nel NJCT. al fg.12 p.ile 545, 554, 556, 562 ¢
363. ;

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellat a cura e spese della procedura

4.2.1. Iserizioni:
- per lxre !!!04()00.

# ipoteca volontavia nn 4
SpA con se nt‘ m m imwxm - contro

sede in Huiwm contro

wwavame si riferisce a: fotto distinto nel NCT al 12,12 p.Hle 345, 554, 556, 562 ¢

mwmid di quietanza € conferma in data 13 settembre 2007 n.5403.

4.2.2. Pignoramenti
s Pignoramento immobiliare nn Skl . avore  di

- Notifica
1 Lecce, per il

de 4 per

credito di € 88.959.60. m(r interessi e spese.
11 gravame si riferisce 2 unitd urbane in Giuggianello (LE) via dell’industiia,
distinte nel NCEU al £ 0i3 240 mg e plla 562 sub.2, A3 3.5
vani, in proprieta quota di 1/1,

4 2”3 Adtre !r:‘;‘va';'i;:?w;i Nessund.

4.2.4. Altre limitazioni d’uso: Nessuna

} 23

Appelio

4.3, Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e cafastale
4.3 1. Strumento urbarisiico vigenie
Piano per gli lusediamenti Produtiivi (P.LP.), approvaio con Dei di L0033
del 25.11.1991, ¢ successiva Variante approvata con Del. di C.C. n. 29 del
28.08.1997 - Lotto n.20.
Norme tecniche ed indici:
Si riportano. in sintesi, ghi indici urbanistico-edilizi che caratterizzano la suddetta
zona omogenes, con la precisazione che ogai ulteriore approfondimento ¢
puntualmente riportato nelle allegate norme tecniche di atmaﬂonc
1} - indice di fabbricabilith per attivita artigianali e comm.i: 113,00 me/mg;
2) rapporto  di copertura: nei Hmit della sawma rappresentata  nella
zonizzazione di plano;
3) altezza massima M. #8,00 mt;
co dai conlint: 3,00 mt;
5}~ Distacco dalla viabilita di piano: nei limitd rappresentati nella zonizzazione di
plano
6) = ece.

Chudice D HLVESTRING
Curat ore/ L ustode CLUato
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Notz: & prevista la realizzazione di alloggi per il personale di custodia e
sorveglinnza o del titolare dell’impresa, direttamente connessi alle rispettive attivitd,
a condizione che la loro superficie coperta non superi un quarto dell’area occupata
dall’edificio e dagli edifici adibiti alle lavorazioni.
4.3.2. Conformita urbanistico-edilizia.
Da un atiento esame dei titoli edilizi autorizzativi (C.E n.04 del 25.05.1999 ¢
successiva variante P, ndl del 29.082006) ¢ emerso che immobile, pur
rispettando gli ingombri e le volumetrie autorizzate, presenta alcune difformita
riferite alia destinazione d'uso dei vani previsti come “esposiziong”: infatti si rileva
che tali vani sono utilizzati — i fatto - come civile abitazione.
A tal proposito si evidenzia £he le NTA del Piano esecutive (P.1P.) consentono ta
realizzazione dell’alioggio cusiode, purché la sua superficie non risulti superiore ad
un guarto della superficie occupata dalledificio destinato all’attivitd artigianale
propriamente deita,
In tal caso, considerato che la superficie dellattivita & pari a circa 190 mq,
alloggio del custode non potrebbe superare una superficie pari a 47,50 mq. Al
contrario, dal rilievo effettuato, risulta una superticie pari a circa 8§ mq.
Tale difformita pud essere superata, riportando i predenti vani alla destinazione
d'uso autorizeata: esposizione, ‘

Inoltre, si rileva Uesistenza di due teitoie posizionate in adiacenza al lato destro ¢
sinistro del fabbricato, enirambe chiuse su @ tre lati, Tali tettoie ~ di fatto -
rappreseniano ulteriore volumetrin non autorizzata, né tantomeno potrebbe esserc
autorizzebile in quanto le NTA prevedono una distanza minima del fabbricato dai
confini del lotto, pari a 5,00 mt,

Talt tettole, essendo comungue delle strutture precarie, se ne prevede il loro
smontaggio,
in tal cuse si considera una spesa di regolarizzazione pari ad € 1.500,00.
4.3.3. Corformiti carastule:
Con riferimento alle difformitd riscontrate al paragrafo precedente, glovra essere
corretta la categoria cataslale del subalterno attribuito ali’appen(ﬁce connessa
all attivita produtiiva (Sub.2). 1n altri termini il sub.2), da “civile abitazione” dovra
essere riportato ad “esposizione”.
Per la predetta variazione catastale, si considera una spesa pari ad € 650,00,
5, ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: !‘
Spese ordinarie annue di gestione dell immobile: € 0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non
ancora scadute al momento della perizia € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia € 0,00
Sono stati riscontrats | seguenti vineoli o dotazioni condominiali: nessuno
Ulteriori avvertenze: nessund

6. ATTUALI £ PRECEDENTI PROPRIETARE
6,1 Attuali propr

s hato a

; SO0/ 1000; — ‘
415 v Ao di convenzione”, per Notaio -dei 20/05/1999

7. PRATICHE EDILIZIE:

- Contessione edilizin n.04 rilasciata in data 25/05/1999 (pratica edilizia n.01/1998) in
testa a e riferita a “Progetio per la
reafizzazione di un jubbricaio ad use teooratorio arilgiano di folegnameria da vealizzarsi
sul lotte v 20 della zona artigianale”.

Giudice Dy, 4 ancdro SILVESTRING
Curato ustede: Bsecuato
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L——— S ———

erito a “Variante in corso d’opera al progetto per la

realizzazione di un fabbricato ad uso laboratorio artigiano di falegnameria da redlizzarsi
sul loito 1. 20 della zona artigianale”.
Con tale progetio di VARIANTE, si prevede:

s grretramento del laboratorio per consentire la realizzazione nella parte anterviore di
una zond per i esposizione dei prodoiti:
% ybjcazione del deposito vernici all ‘esterno del laboratorio.
Note:
non si prevede aleun alioggio per custode,

I

R

Descrizione Opificio artigianale di cui al punto A

Piena proprietd per ia quota di 1000/1000 di Opificio Artigianale destinato a falegnameria in
Giuggianello (LE), alla via dell’ Industria n.5 - piano terra.
E’ composto da un ampio vano destinato allo svolgimento dell’ativitd artigianale, oltre a vani
aceessori (deposito, servizio igienico, disimpegno ¢ vano scale), il tutio per una superficie coperta
complessiva pari a civea 190,00 myq.
In particolare, neil’ambito del vano ufficio si rileva una zona parzinlmente soppalcata, che si
spinge sino a coprire anche i vani servizio (disimpegns ¢ bagno). La struttura del soppalco ¢ in
fegno. g
L unita inmobiliare si completa con ampia area scoperta. che ne consente 'accesso diretto da via
pubblica (via dell industric). La predetta area, che sviluppa una superficie complessiva pari a circa
700.00 mq, risulta in parte coperta da tettoie la cui superficie complessiva ¢ pari a circa 122,00 mq.
[{ tutio appare hen distribuits ¢ proporzionato per un comodo svolgimento dell’attivita ariigianale
prevista.
ldentificato al catasio fabbricati: foglio 12, particella 562 sub.i, categoria C/3, classe U,
Consistenza 240 mq, rendita € 285,08,
Coerenze: a nord ¢ a sud con via di plano, ad est con area di attrezzature di zona e ad ovest con
altro lotto di zona PIP dotio n.19).
Note
i unita immobiliare si prosenia integra dal puato di vista strutturale ed & dotata dell’impiantistica
di base.
1. aliezza interna & pari a 4,50 mt, ad esclusione della sona soppalcata (che interessa il disimpegno,
bagno ¢ purte dei vano ufficio) la quale presenta un’altezza sottotrave pari a 2,85 mt,
Consistenza immobilinre:
Per quanto tiguarda la consistenza immobiliare in esame, lo scrivente ha fatto riferimento alla
superficie commerciale omogeneizzata, e quindi alle norme o convenzioni formalizzate, circolanti
nel contesio delie valutazioni immobiliari:
o norma 180 9836 “Norme prestazionali in edilizia - Definizione e caleolo degli indicatori di
superficic ¢ di yolume ™ pubblicata dall’ UNY in recepimenio della norma internazionale;
e Dpr marze 1998, n138 “Regolomento recante norme della revisione generale delle zone
censuaric e delle tarijfe o estimo ™ . »
o Norma UNI 10750 “Servisi ~ Agenzie immotfliari = Reguisiti del servizio” ¢laborata
dalp Uniter ente federato all’UNL
Criteri di misurazione per I atiivité artigianale: ‘
a) Superficie commerciale ¢ bl pertinenze accessorie
i determinano misurando la superficie al lordo delle murature inierne ed esterne - perimetrali
lqueste uitime sono da considerare fino alla mezzeria nei ratii confinanti con le parti di uso comune o
con aliva uwniid pnmebiliare), ¥
{ muri interni e quelli perimetcali esterni, chefono computati per mtero, sono da considerare
per il loro spessore effettive (¢ comunque fino ad un massimo di 50 cm), mentre i muri in
comunione sono da considerare nella misura massima del 50% del loro spessore effettivo (e
comungue fino ad un massimo di 25 cm).

§

T Giudies D Alessandro SILVESTRINI
Curatore/Castods: Esecutato
Periio Ing

Sy

- Permesso di costruire n.i1 rilasciato in data 29/0872006 intestaa “
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La superficie deve essere arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (DPR 138/98).
Calvoto della superficie tmogeneizzaia:
b) locali accessori comunicanti con i locali principali, ailo stesso livello o ad essi collegati on scala
interoa
La superficie viene omogeneizzata come segue:
o al 50%, se comunicanti con { locali aventi funzione principale;
e al 25% qualora non comunicanti,
¢y superficie dell’area scoperta
La superficie va computata nella misura del 20%.

Tuito ¢cid premesso, nel caso specifico si avri:

Destinazione Parametio Valore Coefficiente Valore
X Reale/potenziale equivalente
Produtiiva: -
Locale Sup. 140,00 (,00 140,00
artigianale commerciale
Locali aceessori  Sup. reale lorda 50.00 0,30 25,00
Area esterna Supc%‘{%éic TO0,00 0,2 140,00
: ' Sup. omogeneizzata: 305,00

Caraiteristiche deseriitive:
Caratteristiche steutturaii;

Strutture verticadi. matericle: strutiura portante in muraiura ¢ cordoli in ¢.a., condizioni:
buone.

Solui: tipniogia: piana, a solaio in latero-cemento, condizioni: buone.

Componenti Edilizie e costruttive:

infissi esterni: tipologia: ante a battente, materiaie: legno ¢ vetro, condiziont: buone.

infissi interni: tipologia: ante a batiente, materiale: legno, condizioni: buone.

Pareti esterne. matericle: muratura locale, rivestimento: intonaco civile, condizioni:
sufficienti.

Pavimentazione interng: ubicazione: zowa lavorazione: tipologia: massetto in c.a. del tipo
industriale; condizioni: bucne;

Rivestimento servizi: nbicazione: bagno, maleriale: pavimento ¢ parceti rivestite in piastrelle di
ceramica di prima scelta; condizioni: buone.

Soppaico: matericle: legno ¢ ferro; condizioni: buone,

Caratteristiche impianti:

Antifurio: assenie.

Condizionamento: assente,

Gas. assente.

Liffusione: assente.

Eletrico: tipoiogia: sottotracoia, tensione: 380 V, condizioni: buone, conformita:
rispettoso delle vigenti normative.,

Energia solore. assente.

Fognatura: non ispezionabile.

Da informazioni assunte durante la visita di sopraliuogo, risulta che la
refe interna ¢ collegata ad una fossa imhoff e pozzo nero a svuotamento

periedico.

Idrico: spologia:  soltotraceia,  alimentazione: divetta da  rete  comunale,
conjormila: da verificare.

Termico: assente,

T Giudice Dy Alessandro SILVESTRING
Curatore/Custode: Esecutate

Perito’ o
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% Descrizione Vani per esposizione di cui al punto B §

Piena proprieta per fa quota di 100071000 di Vani per esposizione siti in Giuggianello (LE), con
accesso diretio da via dell’ Industria, ovvero dal laboratorio artigianale ad essi connesso.

Posti al piano terra, sviluppanc una superficie lorda complessiva di circa 85,00 mg, ¢ sono
composti da due ampi locali olire ad servizio igienico.

Clostituisce pertinenza esclusiva ua area scoperta antistante, la cui superficie ¢ pari a 136,00 mq.
ldentificato al catasto fabbricati: toglio 12, particella 562 sub.2, categoria A/3, classe 37,
Consistenza 3,5 vani, rendita € 104,84,

Note:

Dl sopralluogo effettuato risulta che la predetta unitd inunobiliare € utilizzata - di fatto - come
abitazione.

L unith si presenta integra dal punio di vista strutturale ed ¢ dotata di buone rifiniture.

La copertura € in legno e tegole. a falda inclinata; ne consegue che P'altezza interna risulta
variabile: da 3,30 mt 4 4,30 mt,

Consistenza immobiliare:
Valgono le stesse considerazioni espresse precedentemente per il locale artigianale.

Destinazione

Parametio Valore Coetficiente Valore
Reale/potenziale equivalente
Artigianale: ;
Vani accessori Sup. 85.00 0.50 42,50
commerciale /‘
))))) 5 Araa esterng Superficie 136,00 0,20 27,20
Sup, omogeneizzata 69,70

Caratteristiche deserittive:

Caratteristiche strutiurali:

Strutture verticali muderiaie: struttura portanie in muratura ¢ cordoli in c.a., condizioni:

buone.

Solai: tipologia, a falda inclinar, in legno e tegole, condizioni: buone,

Componenti Edilizie ¢ costruttive:

Infissi esterni: tinologic: ante a battente, muteriale: legno e vetro, condizioni: buone.

1nfissi interni: tipologia: ante a battente, materiale: legno, condizioni: buone.

Pareii esigrne: materiale: muratura locule, rivestimento: intonaco civile, condizioni:
sufficienti.

Pavimentazione iniersia,

Rivestimenio servizi
interni:

Caratteristiche impianti:

Antifurto:
Condizionamenio:
Gras:

Diffusione:
fdetirive:

Enereia solare:
Fognaiura:

{drico:

tipologia. ceramica; condizioni: buone;
ubicazione: bagno, matericle: pavimento e pareti rivestite in piastrelle di
ceramica di prima scelia: condiziont: buone,

assente.

assente,

assente.

assente,

tipologic: sottotraceia, feasione: 220 NV, condizioni: buone, conformita:
rispattoso delle vigenti normative.

assenie.

non ispezionabile,

Da informazioni assunte durante la visita di sopraliuogo, risulia che la
fete interna & collegata ad una fossa imhoff e pozzo nero a svuotamento
periodico.

tipologia:  sotivtraccia,
conformitd da verificare.

alimentazione:  direita da rete  comunale,
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Termico: presente solo nella schematura dell’impianto; tipologia: autonomo,

alimennazione: assente, reie di tubazioni in rame coibentato, diffusori:
assenti, condizioni: sufficienti, conformita: in corso d’opera.

8, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1, Criferio di Stima:

8.2

8.3

8.4

»

»

>

Per la stinma € stato adottato i metodo sintetico-comparative perché si ritiene pilt idoneo
alle diverse situazioni di contingenza. 1 metodo si articola nella comparazione del bene da
stimare con aliri simili per condiziont intrinseche ed esirinseche di cui si ha certa notizia
della loro quotazione di mercato locale.

Fonti di informazione
Quotazioni immobiliari OMI pubblicate dall’ Agenzia del Territorio alla voce:
Provincia di Lecce - semestre 201471 ~ Comune di Giuggianello — Fascia/zona: B2;
microzona: 0, che per una destinazione:
“aboratort” caratierizzati da uno stato conservaiivo normale, definisce 1 seguenti
valort di mereato per superficie lorda: € 450,00/mq (min) - € 600,00/mq (max).
Tali valori hanne ritrovato riscontro, a seguito di indagine esperita presso agenzie
immobiliart locali, ovvero osservatori del mercato locali,

Valutazione corpi
Opificio artigiannale e Alloggio custode

Stima sintetica comparativa parameirica(semplificaia) Peso ponderale: 100
11 ealeolo del valore & elfettuato in base alle superlici lorde cquivalenti:
Destinazione Superficie equivalents Valore unitario Valore complessive
{ongi i g (&

Opificio artii

dle | ool o 0800 35000 167.750,00

Veolsgpostaione - T 330,00 38335.00
® Valore corpo € 206.085,00
& Valore complessivo intero € 206.085,00
% Valore complessivo diritio ¢ quota € 206.085,00
Riepilogo: :
D fmmobile Superficie Yalore intero medio Valore diritio
Loperia poniderale € gquota
A Opificio artiginnac 190,00 e 167.750.00 € 167.750.00
B Vani esposizione 85.00 ¢ 38 335.00 € 38.335,00
o : Totale: £ 206,085,00

Adegunmenti ¢ correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insoluie nel
biennio amteriore alla vendita e per Vimmediatezza della vendita

giudiziaria: £ - 30.913,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica ¢ catastale (caleolate

sul valore di divitio ¢ quota), € - 2.150,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dellacquirente: € Nessuna

Prezzo base d'asta del lotto

Valore dell immobile al netto delle decurtazioni aello stato di faito

i cui si trova: € 173.022,00
Arrolondato a; € 173.000,00

T Giudice Or. Alessandro SILV
Curatore
Perton

STRING
stode: Esecututo
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