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Ulteriore Convenuto:

Udienza giuramento : 18/02/2022
Inizio operazioni peritali : 23/03/2022
Consegna CTU alle parti : 23/05/2022
Termine osservazioni : 02/06/2022
Termine deposito CTU ; 22/06/2022
Prossima udienza : 16/09/2022
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1) PREMESSA

Nell'udienza del 18/02/2022 i1 sottoscritto Arch. Davide Rizzo. perito consulente

leenico, iseritto all'ordine degli architetti della provincia di Lecce al n°1200 ¢
nell'elenco dei Consulenti Teenici del Tribunale d; Lecee, con studio in via Alcide De
Gaspert, 31, Rione Castromediano. Cavalling (LE) prestava giuramento di rito quale
CTU nella causa idicata in epigrate; di secuito 1l Giudice disponeva che dopo aver
ritirato i fascicoli degli atti ¢ I documentazione prodotta, il sottoscritto rispondesse,
con apposita relazione seritta, ai quesiti sotto indicati estratti dall'ordinanza depositata
dall'll.mo Giudice il 11/12/2020:

Dispone di procedersi a c.t.u. come richiesta, al fine di verificare, previa

individuazione ¢ descrizione dell'immobile in oggetto di comunione, lu sua

divisibilita in natura in porzione corrispondenti alle singole quote dei
comproprietari con indicazione dei costi di Jrazionamento e di predisposizione

di un progetto divisionale da sottoporre alla approvazione delle parti, ovvero,

in caso di accertata non comoda divisibilita in natura, di quantificare il suo

valore di mercato.

Nella detta udienza il giudice dava facolta alle parti di nominare 1 propri
consulenti di parte fino all'inizio delle operazioni perttali stabilito per il 09/03/2022
presso 1 luoghi di causa. Inolwre 11 G.1. invitava il CTU a trasmettere una prima bozza
dell’elaborato ai consulenti di parte entro 60ge dall'inizio delle stesse operazioni,
assegnando loro un termine di 10 giorni dal ricevimento di tale bozza per eventuali
osservazioni, che lo scrivente depositerd in cancelleria insieme alla relazione definitiva
entro ¢ non oltre 1l 07/06:2022.

Al primo sopralluogo del 09/03/2022 alle ore 10:00, fissato in sede di udienza.
ctto del contenzioso sito in Squinzano(LE) alla via Cellino

presso presso 'immobile og:
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n“ 19, oltre alla sottoscritto CTU, erano presentt 'Awv,

conventuta assente, 1l CTP ¢ al sig.ra
per la ulteriore convenuta . NEssuno per

l'attore In quella sede I' ~forniva certificato medico a
firma del pediatra ' che certificava che 1l minore
della convenuta | nora e restdente

presso 'immobile oggetto del contenzioso cra affetto da patologia non megho

specificata ¢ non avendo a disposizione le chiavi di accesso allimmobile non ¢ stato

possibile effettuare il sopralluogo di rito. Si differiva quindi I'mizio delle operazioni
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penitali al 23/03/2022 alle ore 10.00,

Al sccondo sopralluogo del 23/03/2022 alle ore 10.00 fissato in sede di primo
sopratluogo e notificato alle parti con emuil pec, presso 'tmmobile di cui sopra. oltre al
SOUOSCrItto erano presenti 'attore "Avv, ~ er la
convenuta ¢ lastessa 1l CTP per la
ulteriore convenula

Il sottoscritto ha provveduto ad effetiuare | necessart rilievi planimetrici e
fotografici dell'immobile ogectto del contenzioso ispezionando il prano terra ¢ i
lastrico solare libero sito in Squimzano(LLE) alla via Cellino n°19 |

Il sottoscritto come da rito chiedeva alle parti se fosse possibile una
conciliazione della lite, di contro le parti dichiaravano che non era possibile addivenire
ad una conciliazione in sede di sopralluogo ¢ 1'"Avy siriservava 15gg di
lempo per conlrontarsi con i colleghi assenti ed cventualmente far pervenire al
sottoscritto un verbale di conciliazione.

Alle ore 12:30 si concludevano Je operazioni peritali.

Allo scadere dei 15gg nessuna comunicazione di avvenuta concihazione ¢
pervenuta al sottoscritto.

Il sottoseritto CTU il giorno 05/03/2022 ha inoltrato istanza i proroga del
deposito alle parti della bozza di CTU di 15gg ¢ quindi non oltre il 23/05/2022 a causa
del difficile accesso agli atti al Comune di Squinzano ¢ per indisponibilita del
convenuto a dare inizio alle operazioni peritali nella data stabilita nel verbale di
conterimento mcarico del 18022022,

Sulla scorta der rilievi metrici ¢ fotografici eseguitt presso 'immobile oggetto di

-

contenzioso. degli accertamenti urbanistico edilizi effettuati presso gl uffict teenici del
Comune di Squinzano (LE), presso la Conservatoria dei Registn Immobihiart di Lecce ¢

dell'Agenzia del Territorio della Provincia di Lecce. il sottoscritto ha proceduto di
seguito alla risposta dei quesiti indicati dall'lll.mo Giudice nello stesso ordine in cui
sono stati posti nell'ordinanza del 11/12/2020.

[1.1) ABITAZIONE, GARAGE ¢ LASTRICO SOLARE siti in Squinzano(LE),
Via Cellino, n°19, nel NCEU al foglio 23, p.lla 427, sub. 1,2, 4

1L 1.1) Identificazione ¢ descrizione

L'immobile oggetto di stima & la porzione al prano terra di una abitazione
bitanuiliare di due piani fuori terra ¢ il relativo lastrico solare libero da costruzioni al

plano primo. L'attuale configurazione vede n°2 unita immobiliari dislocate come

....................................................................................................................
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restituite nel rilievo allegato ¢ che insistono su lotto di terreno di circa 500mq sito
Squinzano(LE) in via Cellino 19, 1n zona urbana semicentrale caratterizzata da traffico
locale, dotata di sutficient parcheggr pubblici, di urbanizzazion primaric e secondarie.
buoni servizi commerciali di zona ¢ dj vendita di beni primari.

L'immaobile ogectto del contenzioso si compone quindi da:

IL.1.1.1) Abitazionce al plano terra nel NCEU al loglio 23, p.lla 427, sub. 1 di circa
209.00mq lordi con ingresso, disimpegno, soggiorno, letto 1. letto 2, letto 3, pranzo.
cucina ¢ bagno, veranda anteriore coperta di circa 14,50 mq ¢ scoperto anteriore di
pertinenza esclusiva di circa 26.50 M comunicazione con altra pertinenza esterna.
scoperto di pertinenza esclusiva posto sul retro dj cirea 71,00 mq, scoperto laterale di
pertinenza esclusiva di circa [3,20mq. copertura in legno precaria di circa 21,80 mq e
locali depositi posti in un corpo di fabbrica distaceato dal corpo principale sul contine
sud Ovest di cirea 16,00 mq .

H.1.1.2) Garage nel NCEU al foslio 23, Pl 427 sub. 2 di circa 29,50 mq e relativa
pertinenza esterna di circa 20,10 mq. in comunicazione con altre pertinegnze ¢ con
accesso da cancello carrabile,

I1.1.1.3) Lastrico Solare nel NCEU 4l foglio 23, p.lla 427, sub. 4 di circa 105,00 mg
con accesso da scala e pertinenza esterna al piano terra comune. Esiste inoltre
potenziale edificatorio dello stesso Lastrico Solare con volumetria residua sfruttabile di
cirea 1.070.00 me

Esistono delle pertinenze comuni alle tre sub particelle precedentemente
descritte ed ad altra abitazione al piano primo con accesso da cancelletto pedonale al
numero civico 19 di via Cellino costituite da scoperto di circa 24,10 mq e scala di circa
[1,80 mq.

La struttura portante risulta essere in muratura portante di blocchi di tufo di
spessore che varia da 25 a 40 cm e solail laterocementizi gettati in opera di spessore
253em. Le tamponature esterne ¢ le tramezzature interne sono anche essc realizzate in
blocchi di tufo intonacate e tinteggiate all'esterno con pittura lavabile e rifinite con
rivestimento in pictra bocciardata. Gli infissi in legno sono protetti da tapparelle sul
ronte strada e persiane sugli scoperti interni. I portoncino d'ingresso ¢ in alluminio e
velro e e porte mterne sono i tamburato di legno. | pavimenti ed i rivestimenti interni
sono m gres. I muro di cinta su via Cellimo ¢ reahizzato con un muretto di basamento

rivestito in pretra boccrardata sormontato da ringhiera in ferro battuto verniciato.
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Il vano lavanderia accessibile dallo scoperto posteriore ¢ totalmente privo di
rvestimenti. infisst ed impiant, i vani depositi sono abbandonati ed in cattivo stato
manutentivo che ne pregiudica I'utilizzo, esistono inoltre su o |l perimetro der mur
mterni fenoment di umidita d nsalita con estoliazione degli intonaci e tinte cgglature di
rivestimento. Vi sono inoltre fenomeni di condensa con sviluppo di funghi ¢ mutta
negli angoli, sui solai e sui ponti termici. Uno dei vani indicato in catasto come wc e
completamente demolito e aperto sul cavedio interno e la porta d'ingresso € stata murata
COon cartongesso,

Al prano primo il lastrico solare ¢ realizzato con pietre di “Cursi” con idonea
pendenza dell'acqua piovana convogliata nei pluviali su strada.

Nel complesso 'immobile sipresenta in cattivo stato di manutenzione e con
finiture originali risalent a cirea 35 anni fa,

1.1.2) Accertamenti Ipotecari e di Possesso

Al fine diaccertare gh attali proprictari ¢ possessori dei ben ogectto di
contenzioso nonche eventuali gravami, trascrizioni ¢/o iscrizioni inerenti il bene
medesimo, 1l sottoscritto CTU sulla scorta della documentazione in atti ha effettuato
ultertort accertamenti ¢ dalla ricerca effettuata per dati immobile individuato in Catasto

Fabbricati, Comune di Squinzano, foglio 23, p.lla 427 subalterno 1.2.4 ¢ emerso quanto

segue:
- 1 bent di cun sopra al ventennio appartenevano alla signora ' nata a

che ne acquista il terreno sul quale insiste 'immobile

oggetto del contenzioso il 28/01/1972 con atto di ascritto il

-1l grorno 23/1172005, in virta di Successione registrata a Lecce, repertorio n

T6/33, registro generale n 33621, registro particolare n 24307, presentazione n 174 del

"-;_-“

23/08/2006, alla morte della madre sig.ra il fabbricato sito in Squinzano
(LE)Y invia Cellino, 19, N.C.E.U. oglio 23, p.la 427 subalterno 1,2,3.4 veniva trasferito

Al S10T T 1/5. La

S TATES LA

L

-l giomo 15/02/2007, in virtt di Donazione registrata a Lecce a firma del

repertorio n 439581, registro generale n 11223, registro

ARCH. DAUIDE Rizzo
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particolare n 7620, presentazione n 66 del 13032007,
i T A

S R N poo= Pluse

cer [y donavano per fe loro quote 1l fabbricato sito in Squinzano (LE) in

via Cellino, 19, N.C.E.U. foglio 23, p.lla 427 subalterno 1,2.3.4 a :

-l gromo 0371272008, i virta di Donazione registrata a Lecce a firma del
repertorio n 160934/24278, registro gencrale n 52314, registro

particolare n 35701, presentazione n 193 del 11/12/2008,
donava per la sua quota 1l fabbricato sito in Squinzano

(LE)Y mnovia Cellino, 190 NCCLEUL fogho 23, polla 427 subalierno 1,2.4

3 r o i |

- esiste atto di pignoramento del 22/06/2013, repertorio n 510/2013. registro

generale n 21070, registro particolare n 13888, presentazione n 36 del 10/07/2013, il

ot

labbricato sito m Squinzano (LE) in via Cellino, 19, N.C.E.U. foglio 23, p.lla 427

I —_ - oS TR Yy L |

subalterno 1.2.4, a favore di |
T A 1R 1S Rl

Ultertort informazioni: “S; PIGNORA PER 1L CREDITO DI EURO 26.321.90 . DI CUT FURO
2T000.000 PER SORTE CAPITALE PORTAT L DA DECRETO INGIUNTIVO N, 736712 DEL 2662012
DEL GIUDICE UNICO DLE TRIBUNALE DI LECCE NOTIFICATO 1L 16.7.2003 F RESO
ESECUTIVO L 231120102 EURO 100200 PER SPESE E COMPETENZE LIQUIDATE, EURO
F2IO00 PER SPESE F COMPETENZE SUCCESSIVE, 1L TUTTO OLTRE INTERESSI SULLA

SORTE CAPITALE DA CIASCUNA RATA DI CUN 41LA SCRITTURA PRIVATA DEL 13.2.2007 A1
SODDISEFO. - LA SIGRA S 0 A ELETTIVAMENTE R & )

- esiste atto di pignoramento del 22/02/2018, repertorio n 968/2018, registro
generale n 7914, registro particolare n 6167, presentazione n 104 del 09/03/2018, il
fabbricato sito m Squinzano (LE) in via Cellino, 19. N.C.E.U. foglio 23, p.lla 427

subalterno 124, a favore di - e ieaag

o B I

grores, o . Ulterornt informazionr: /L

PIGNORAMENTO VIENE TRASCRITTO PER LA SOMMA DI ELRO S§3. 182,04 OLTRE INTERESSE,
SPESE E ACCESSOR!

ONOQ ELETTIVAMENTE DOMICHLIA R .

) ArcH. DAVIDE RIZZO
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CHE LI RAPPRESENTAF
IMEPENTDE T

- esiste domanda di divisione  giudiziale  richiesta dall' Avy.
epertorio n 3682472019, registro generale n 2543, registro
parucolarc n 2115, presentazione n 19 del 23/01/2020). per il fabbricato sito in
Squinzano (LE) in via Cellino, 19, N.C.E.U. logho 23, p.lla 427 subalterno 1,2.4. a

favore di

IL‘;-\.r

- attualmente Frmmobile osgctio del contenzioso ¢ nell'esclusivo possesso

[1.2.1) Individuazione ed Accertamento Catastale / Verifica Conformiti

Dalle indagini catastali dell'archivio digitale effettuate dal sottoscritto Presso

'Agenzia del Territorio di Lecee, Iesatta identificazione catastale dei beni risulta la

segucnte:
Foghio 23, p.la 427 subalterno | — Indirizzo: Comune di Squinzano (LE), Via
Cellino n”19 — Piano T - Catcgoria A/7T = Classe | — Consistenza 9 vani - Superticie

Catastale totale 221mq — Superticie Catastale Totale Escluse Arec Scoperte 213mq —
Rendita € 720.46:

Fogho 23, p.lla 427 subalicrno 2 — Indirizzo: Comune di Squinzano (LE). Via
Cellino n®19 — Piano T — Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 26 mq — Rendita €
09.83:

Foglio 23, p.lla 427 subalterno 4 — Indirizzo: Comune di Squinzano (LE), Via
Cellino n?19 — Piano 1 — Categoria F/5- Consistenza 125 mq.

Attuale mtestazione riportata in visura catastale per tutte le particelle:
AR Bormes b Il T e
Siriscontrano le seguent difformita catastali

La planmmetna catastale non ¢ aggiornata allo stato  dei luoghi per diversa
destinazione d'uso e organizzazione degli spazi interni ed in particolar modo per il vano
we che ¢ attualmente una porzione di cavedio interno coperto.

La mappa catastale non ¢ aggiornata allo stato dei luoghi perché non sono
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riportati tdepositi e la copertura in leano posti sullo scoperto di pertinenza posteriore.

Al Tme dr rendere cocerente Tattuale conligurazione d'uso delle unita immobiliari
¢ per sanare le diftormita riscontrate, sard necessario aggiornare la plantmetria catastale
con pratica DOCFA ¢ [a sagoma der corpi di fabbrica con pratica TIPO MAPPALE da
presentare all'Agenzia del Territorio a cura di tecnico abilitato,

[1.2.2) Prescrizione ¢ Accertamento Urbanistico Edilizio / Verifica conformita

L'immobile oggetto di stima ¢ parte di un complesso di corpt di fabbrica

i

composto da due unitd immobiliari disposte su due livelli costruiti su di un lotto di
erreno di cirea S00mg posto alla via Cellino n° 19 del Comune di Squinzano (LE). [

lotto i terreno ¢ tipizzato nel Piano Urbanistico Generale vigenle approvalo con

delibera della GUR.NT2008 del 20122005 come da NTA, Zona B.10 “Residenziali

Urbanc Saturc™, in tali zone (vedere allegato per i dettauliy:

S Nono consentite destinazioni compatibili con residenze, uffici privati ¢ studi professionali,
axsociaziont socialt, oudirali reficiose ¢ politiche, agenzie i credito e assicwrazioni, commercio al
aeltaglio ed artigianato di servizio, riviovanii, bar ed attivita ricreative.

- sonoammessi gli interventi edilizi divetti di manutenzione ordinaria e straordinaria,
risandniento jgienico edilizio, rvisirutturazione edilizia ¢ ricostruzione con CONCESNIone, restaiiro ¢
FESARAINen o conservaiivo, nuova costiuzione ed ammplicinento,

- per arervenli dio nwove costrnziond e di sostituzione edilizia di edifici existenti si deve
vispetiare wn indice di fabbricabilita joadiaria 17— 4 sicang, rapporto di copertira RC = 0,700 mging,
aumero praod fuoe tevva NP = 30 altezsa massima Ty 3754 delia larghezza siradale ¢ deali spazi
Liheri interposti;

Resta salva applicazione delle disposizioni di cui all art. 3 lew. d) del DP.R. n, 3802001 ¢ s.m.i. per
gli interventi di ristriutturazione edilizia con demolizione dell oririnario fabbricato ¢ manteniviento delfo
sagoma ¢ delle cuhature esistenii,

- per dnterventi di ampliamiento, sopraelevazione ¢ ristrutturazione edilizia parziale  su
fabbricati vealizzoni e/o autorizzali in data anieriore o quella df adozione del P.UG. (07.04.2003) si
deve rispettare un indice di fubbricabilita fondiaria 11 = 3 modmg, rapporto di copertura RC = 1), 7()
Mgy, mnero piani fuord terva NP = 3, altezza massima H may = 5/4 della larghezza stradule ¢ depli
spazi fthevi interposti;

Limmaobile oggento di stima ¢ stato Tegittimato dai seguenti titoli edilizi:

- Concessione per bdilizia n@1334/86, Pratica Ldilizia 161/85 “per lavori di
costruzione di una civile abitazione al primo piano

- Permesso di Costruzione n® 1136/75, Pratica Edilizia n®145/75 “per esesHire

lavori di variante alla civile abitazione sita in Squinzano (LE) in via Cellino
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STupio TECNICO Rizz0

Via A. De Gasperl, 51 - 73020 - RIONE CASTROMEDIANO, CavALLINO, LECCE.
Tel e fax +3% 0832 521500 Mob. +39 32% 7280614 E-mail;

_ Permesso di Costruzione n= 62772, Pratca Edihizia 0145775 “per progetio
detla casa di civile abiiazione oo pre - S | o i

- Permesso di Abitabilita o D'uso n®143/75 del 15370971975

Esistono le seguenti difformita urbanistiche:

Al plano terra @ stato completamente demolito il vano bagno, attualmente privo
di sanitari e rivestimenti ¢ della tamponatura sul cavedio esterna, senza titolo edilizio.

Sullo scoperto di pertinenza posteriore ¢ stata realizzata una copertura in legno
senza titolo abilitativo,

Le difformita riscontrate potranno essere regolarizzate mediante pratica SCIA In
sanatoria ai sensi degli Art. 6 ¢ 36 del D.P.RC 380:2001 per lavort di demolizione
tamponature esterne su prospetio secondario ¢ realizzazione di coperture precarie
cseauiti in difformita ai titoli edifizi da depositare presso Ufficio Tecnico del Comunc
di Squinzano (LE) a cura di teenico abilitato.

11.3) Stima dei beni

Il metodo utilizzato per la valutazione dei beni oggetto di causa sara quello della
“Stima sintetico-comparativa” derivante da un‘attenta analisi di mercato su beni
similari per vetusta, stato di conservazione. destinazione  d'uso. ubicazione ¢

CONsIslenya.

Abitazione come deseritta nel paragrafo 1111 1)

Sup. Abitazione = 209,00 mgq lordi

Sup. veranda anteriore coperta = 14,50 mg

Sup. scoperto anteriore di pertinenza esclusiva = 21,00 myg

Sup. scoperto laterale di pertimenza esclusiva = 13,20 mq

Sup. scoperto di pertinenza esclusiva sul retro = 71.00 mg

Sup. copertura in legno = 21,80 mgq

Sup. cavedio scoperto 610 my

Sup. cavedio coperto = 720 mg

Sup. locali deposit = 16.00 my

Totale sup ragguagliata = 209.00mq + (14.50mq x 0.30) + (21,00mq x 0.20) ~
(13.20mq x 0.20) + (71.00mg x 0200 + (21.80mq x 0,30} + (6,10 x ().20) -+
(7,20 x 0.3) + (16,00mq x 0,40) = 245.31my

Garage come descritto nel paragrafo 1L1.1.2)

Sup. Garage = 29.50 mq lordi

. 20/06/2022
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Via A. De Gaseert, 51 - 73020 - Rione CasTROMEDIANG, CavalLLINOG, LECCE.
Tel. e fax +39 0832 521500 Mob. +39 329 7280414 E-mail;
tinzodavide@gmall.com:davide rizzo@archiworidpec.it
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Sup. scoperto pertinenza esterna = 20,10 mg
Totale sup. ragguaghata = (29.30mqg x .80+ (20,10mq x 0.20) = 27,62mq

Lastrico Solare come descritto nel paragrafo [1.1.1.3)

Sup. Lastrico Solare = 105,00 mg

Totale sup. rageuaghata = (105.00mg x ,.20) = 21,00mq

Volume realizzabile — 107000 me

Considerando 1l preszo diomercato delle compravendite  immobihiartr  di
“Abitaziont civili” in zona D3 periferica — espansione dell'abitato oltre 1l centro storico
¢ lerrovia” riferibili al scecondo semestre del 2021 estrapolatt dar dau fornit
dall'Osservatorio  del Mercato Immobihiare  dell'Agenzia  delle Entrate ¢ dalla
consultazione dei report di agenzie immobiliart operant nelle zone mteressate, per stati
di conservazione “normali” st individua una forbice di 570,00 €/ mg mimimo ¢ 750,00
C/mg massimo;

Considerando che lo stato conscervatnvo cftettivo  dell'tmmobile oggetto  di
contenziose ¢ nel suo msieme Uscadente™. per 1l bene i ooggetto considereremo un
prezzo drmercato part ad 370,00 € 'mg:

Considerando che esiste un potenziale edificatorio struttabile sul lastrico solare
libero ¢ che 1 ovalort di commercializzazione della cubatura realizzabile si attesta in €
A0.00mce

s1StIma;

Abitazione = € 370,00 x 245 31mq = € 139.826.70

Garage = € 370,00 x 27,62mq = € 15.743,40

Lastrico Solare = (€370,00 x 21,00mq)+(€30,00 x 1.070,00mc¢) = € 44.070,00

NoBOSE e considerato o stesso valore al mg di superhicie ragouaghata per tutte
[ unita mmmobiliar msistentn sullo stesso loto di terreno i quanto hanno medesime

qualita costruttive, di finttura € stato conservativo.

| () ArcH. DAVIDE RIZZ0
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1) CALCOLO MASSA

paragrafo 111} ABITAZIONE, GARAGE ¢ LASTRICO SOLARE siti in
Squinzano(LE). Via Cellino. n19, nel NCEU al foglio 23, p.lla 427, sub. 1,2, 4 = €
205.019,20

Abitazione (sub 1) =€ 139.826.,70

Garage (sub 2)= € 15.743.40

Lastrico solare (sub 4) =€ 44.070.00
TOTALE MASSA = €139.826,70 + €15.743.40 + €44.070.00 = €199.640,10

INMYACCERTAMENTO DELLA COMODA DIVISIBILITA" E PROGETTO DI
DIVISIONE DEI BENI

IV.a) Accertamento della comoda divisibilita

Cosi come richiesto dall'ill.mo Giudice, il sottoscritto effettuato 1l sopralluogo ¢ 1
dovuti accertamenti presso gli uffici teenici ¢ del territorio, sulla scorta dei rilievi ¢
della loro restituzione, ritiene che la “comoda divisibilita dei beni™ ¢ razionalmente
perseguibile con conguagli in denaro formando rispettive quote di spettanza secondo
quanto stabilito nell'atto introduttivo ed in base al progetto di divisione di seguito
ndividuato dal sottoscritto.

IV.D) Descrizione del progetto di divisione

| beni in oggetto precedentemente deseritti possono essere comodamente divisi con
un conguaglio monetario secondo il presente progetto e la relativa pranta allegata:

Lotto 1 = ABITAZIONE (vano soggiorno. studio, ingresso, parte del

disimpegno, veranda coperta ¢ scoperto anteriore) ¢ GARAGE

Totale valore del Lotto 1 = € 60.174,90

Lotto 2 = ABITAZIONE (ingresso/sogeiorno, cucina, disimpegno, lettol, letto2,

bagno, lavanderia, copertura in legno. scoperto posteriore, scoperto laterale,

cavedio ¢ deposit) ¢ LASTRICO SOLARE

Totale valore del Lotto 2 =€ 139.465,20

[ lotti 1 e lotto 2 facenti parte di un unico Fabbricato sono divisibili attraverso la
realizzazione di un di tramezzo divisorio nel disimpegno oltre alla realizzazione di

singoli allacci alle reti di urbanizzazione primaria (acqua. fogna, encrgia clettrica. 2as).

.....................................

| ] ArcH. DAVIDE R1ZZ0
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[V.c) Stima spese progetto di divisione e regolarizzazione

In questo paragrato il sottoscritto CTU riporta una stima delle spese da sostenere
per L realizzazione del progetto di divisione desentto apphicando prezzare ¢ hsting
consohidat nel settore edile. eseguendo le seguenti lavoraziont ¢/o forniture volie a
restituire medesime caratteristiche funzionali der Lot individuati:

- Reahzzazione direcmzione di separazione su scoperto, a ¢orpo ¢ 500.00

- Realhizzazione di tramezzo divisorio nel disimpegno. a corpo € 300.00

- Realizzazione di singoli allaccer alle ret tacqua, fogna, energia elettrica, gas), a

COrpo € 1000.00

- Realizzazione impianto di condizionamento caldo/freddo con installazione di 2

spht di pompe di calore, a corpo € 1.000.00
- Realizzazione bagno, a corpo ¢ 4.000,00

- Onerr teenict per presentazione pratica edihizia di regolarnzzazione ¢ divisione al
Comunce di Squmzano, a corpo € 2.500.00

- Onert leenicr per presentazione dugiormamento planmmetrico DOCEA ¢ divisione

unita immaobihart presso il catasto, a corpo € 1.500,00
Totale Spese progetto di divisione € 11.000.00

St fa presente che il progetto di divisione i due lottr dovra essere perfezionato con
la presentazione di una pratica edilizia presso l'ufficio tecnico del Comune di
Squinzano ¢ pratica catastale presso PAgenzia del Territorio a firma di un teenico
abilitato nel cui onorario ¢ possibile ricomprendere le spese di regolarizzazione delle

diftornita precedentemente mdividuate,
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Via A. DE Gasprerl, 51 - 73020 - Rione CasTROMEDIANO, CAVALLINO, LECCE.
Tel. e fax +3% 0832 521500 Mob. +39 329 72806146 E-mail:

V) FORMAZIONE DELLE QUOTE E ASSEGNAZIONE LOTTI

V.a) Formazione delle quote di spettanza

1l totale della massa lorda da dividere ammonta in €199.640,10
Le quote:

1) 10 di €199.640.10) = € 39.892,03
2) T10 di C199.640,10) = € 139.748.07

V.h) Suddivisione delle spese

Le su dette spese polranno essere divise in proporzione alla propria quota di
spettanza come di seguito:
1 (3/10 di € T1.000,00) = € 3.300,00

2) 710 di € 1T1.000,00) = € 7.700,00

V.c) Asscgnazione dei Lotti e dei conguagli in denaro
Alla quota 1) il Lotto 1) del valore € 60.174.90 con conguaglio monetario di
€ 3.300.00 a dare
Alla quota 2) il Lotto 2) del valore € 139.465.20 con conguaglio moncetario di €

¢ 7.700,00 a dare
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Stupio Tecnico Rizzo

Via A. DE GASPERI, 51 - 73020 - RioNE CaSTROMEDIANO, CAVALLINO, LECCE.
Tel. e fax +39 0832 521500 Mob. +39 329 7280416 E-mail:
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V1) RIEPILOGO E CONCLUSIONI
paragrafo 111y ABITAZIONE, GA RAGE ¢ LASTRICO SOLARE

111y Abitazione = € 139.8206,70
1112 Garage = € 15.743.40
[1.1.1.3) Lastrico solare = € 44.070.00
paragrafo 1) Totale massa a lorda = € 199.640,10
paragralo 1V.a) Accertamento della comoda divisibilita: 1a *comoda divisibilita dei

beni” ¢ razionalmente perscguibile con conguagli in denaro.

paragrafo IV.¢) Stima spese progetto di divisione ¢ regolarizzazione = € 11.000,00.
|y 0 di € 11.000,00) = € 3.300,00
2) 10 di € 11.000,00) = €7.700,00

paragrato V.a) Formazione delle quote di spettanza della massa ereditaria di
199.640,10
l) 310 di € 199.640,10) = € 539.892,03
2) N a (7710 di € 199.640,10) = € 139.748,07
paragralo V.¢) Assegnazione dei Lotti ¢ dei conguagli in denaro
Alla quota 1) il Lotto 1) del valore € 60.174,90 con conguaglio monetario di
€ 3.300.00 a dare
Alla quota 2) il Lotto 2) del valore € 139.465,20 con conguaglio monetario

di € 7.700,00 a dare

14 * Arch. DAVIDE Rizz0
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Tel. e fax +39 0832 521500 Mob. +39 329 7280416 E-mail:
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[l sottoscritto, certo di aver ben operato e di aver comprutamente assolto all’incarico
affidatogli, rassegna la presente relazione inoltrandola via email pec alle parti per
cventuali osservazioni da recepire tramite la stessa ematl pee entro 1 10 giorni
SUCCLSSIVI,

Allevati:

ALL T Verbali di mizio operaziont peritali

All 2 Rilievo fotografico

r-'J

AllL 3 Accertament Ipotecar
All 4 Accertament Catastali
All. 3 Accertament Urbanistico-Ediliz

Al 6 Rilievo Metrico Stato d Fato

AlL 7 Progetto di Divisione

Lecee, 1970572022 . C.T.U.

Arch. Davide RI1ZZ.0)
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[l sottoseritto CTU avendo spedito il giorno 197032022 alle parti la bozza di

relazione CTU alle seguentr email pec:

- e
R R i YOI

non avendo ricevuto alcuna osservazione critica, allo scadere der 10gg concessi,
certo dic aver ben operato o di aver compiutamente assolto all'incarico affidatogli,
deposita la presente relazione detinitva rimanendo a disposizione  per qualsiasi

chiarimento efo ulteriore operazione peritale richiesta dall'lll.mo Grudice.

Allegati:
Al T Verbali di mizio operaziont peritali
All 2 Rilievo otogralico

AllL 3

-

Accertamenti [potecari

All 4 Accertament Catastal

All S Accertamentr Urbanistuco-Ldiliz

All. 6 Rilievo Metrico Stato di Fatto

AllLL 7 Progetto di Divisione

ALl 8 Ricevute di avvenuta conscgna alle parti bozza di relazione CTU

All 9 Richiesta Liquidazione ¢ Nota spese (con allegati)

Lecee, 19/06/2022 1. C.T.u.

Arch. Davide RIZZ0O

| ArcH. DAVIDE RIZZO
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STUDIO TECRICD RIZIO
Via A DE Gasren 51 - 73020 - Rione CasrroMEDIANG, Cavailing, LECCE,

TRIBUNALE DI LECCE

CHIARIMENTI all'lst. n°7 del 24/07/2023 del Professionista Delegato

Contenzioso Civile: nre 11699/2019
PIOMOSSO da
CONLrey,;

Cniudiee: Dott. IF. Ottaviano

[l sottoscritto CTU in risposta alla relazione ed istanza n. 7 dep. Del 244072023
del P.D. Dottssa Laura Rizzo precisa che:
Nell'ipotesi di mancato accordo fra le parti ¢ conseguente vendita del bene

vvuetto di contenzioso, esso ¢ da vendere per internao.

La comoda divisione presentata in relazione era stata espressamente richiesta
dalle parti. in particolare convenute. ed era perseguibile percheé calibrata esclusivamente
sulle quote spettantn alle stesse: Sifa presente che e parti avevano avvallato 1l progetio
di divisione senza produrre alcuna osservazione.

La vendita per intero ¢ auspicabile ¢ utile alla stessa procedura perche non
eraveranno sulla stessa gl onert per realizzare le opere di divisione ma dovranno essere
considerati 1 soli oneri di recolarizzazione come di seguito mdicat:

1) Le difformita riscontrate potranno esscre regolarzzate con:

a. Oneri tecnici e spese., per reeolarizzazione difformita urbanistico-edilizie. per

diversa distribuzione interna ¢ copertura esterna, con presentazione di pratica

cdilizia a cura di tecmico abihitato,

Oneri di revolarizzazione difformitd Urbanistico Edihzie € 2.000,00

b. Onert teenict ¢ spese, per regolarizzazione difformita catastali, per diversa

distribuzione interna ¢ coperture esterne, con  presentazione di pratica di

aggiornamento DOCEA ¢ tipo mappale.

—

Oneri di regolarizzazione difformita Catastali € 1.200.00
Totale costi di regolarizzazione difformita € 3.200.00

2) 11 valore stimato intero medio ponderale della massa come da relazione CTU al

varagrafo H ¢ di: € 199.640.10

Riduzione del valore del 13% per ditterenza tra onern tributart su base catastale

¢ reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuall

spese insolute ¢ per 'mmediatezza della vendita Gradiziaria: - € 29.946,02
Oneri di regolarizzazione urbanistica ¢ catastale: - € 3.200,00
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Valore dell'immobile al netto delle decartazioni nello stato di fato in Cul S
rova. con le spese teeniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale 4 carico

dell’acquirente: €166.494.08
Stallegano email pec alle partr ¢ al P.D.
Tanto dovevo per I'ivito 4 produrre chiarimenti entro il 05/] 12023

L.ceee, 304102023
L. C.T.l.
x\\ .lf o
el Dupide Rz

l.H I

AMERE QUALIFIED ELEC TRONIC SIGNATURE CA Serial#: 162¢i
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