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ol 'SUL'E'NZ'A TECNICA D’UFFICIO

Dott téfano SALES Ufficio Esecuzioni Immobiliari della Sez. Civile

ertificazione notarile sostituiva ex art. 567 c.p.c.. {Allegato 1).

ed?'i” Péﬂ'_fo, prima di ogni attivita, al controllo delia completezza dei _documenti di

5, c., segnalando immediatamente al G. E. quelli mancanti o inidonei.
_samma;_ gli atti del procedimento ed eseguifa ogni altra operazione ritenuta
PR: VIA COMUNICAZIONE SCRITTA A MEZZO RACCOMANDATA POSTALE
L DEB!TQRE ED Al COMPROPRIETARI, NONCHE’ PREVIA COMUNICAZIONE A
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PROCEDURA ESECUTIVA N.199 16 R. G. Es.
Arch. Pietro Cammine LODEDO

MEZZO PEC AL CREDITORE PROCEDENTE DELLA DATA E DEL LUOGO DI INIZIO
DELLE OPERAZION! PERITALI, E PREVIO ALTRESI' ACCESSO ALLUIMMOBILE:

1.a. alf’ esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento, facenti parte del compendio
fallimentare o delfa procedura esecutiva, indicando per ciascuno di essi i corispondenti
identificativi catastali Fubicazione e le coerenze. Esegua aftresi lidonea rilevazione

fotografica e la rilevazione metrica-archifettonica deqli stessi beni che sara restituita

graficamente in formato vetioriale af CADW ine di poter
verificare lesatta consistenza defle superfici da utilizzare nelle successive operazioni di
stima, olfre che essere di ausilio per la verifica dello stato amministrativo urbanistico edilizio

¢ catastale presso gii uffici competenti;

1.b. fa verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché fesistenza della

dichiarazione di agibilita dello stesso previa acquisizione o aggiomamento del certificato di

destinazione urbanistica previsto daffa vigente normativa;

il : ollo delfa possibilita di sanatoria ai sensi dell "articolo 36

ali eventuali costi della

stessa a!tnment: fa venfrca suﬂ’eventuale presentazrone dr :stanze d; condono, indicando il
soggetto istante e la normativa in forza delta quale istanza sia stata presentata, fo stato de!
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono
che Paggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino
nefle condizioni previste dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n° 47
owvero dall’articolo 46,comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001,

n° 380, specificando il costo per il conseguimento del fitolo in sanatoria;

1.d. allidentificazione catastale degli immobili, previo accerfamento  dell'esatta
corispondenza dei dati specificati nelfatto di pignoramento con le risultanze catastali,
indicando altresi gh ulteriori elementi necessari per F'eventuale emissione del decreto df

trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie per l'aggiomamento del
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denunc. 3 N.C.E.U. in relazione alla legge n°® 1249/39, olfre ad acquisire la

efo- predisponendola ove mancante; proveda, in caso di difformita o
donea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione; provveda, inoftre,

p gn'oraf: nella quota parte dellintera proprieta, afla verifica sulla possibile

drws:bfhta'degh stessi, previa_aulorizzazione del giudice, ed al successivo

alleg ndo alla relazione peritale i tipi debitamente approvati dailAgenzia del

50 il software gratuito online TRIBU OFFICE 5, messo a disposizione dalla

con aha leftera dell'alfabeto a suffisso;

na breve descrizione complessiva e sinfetica def beni e, nel caso di immobili fabbricati,
ichi Ia tipologia edilizia ed if contesto urbano in cui essi si trovano (es. se facenti parte di
dominio o di un aftro complesso immobiliare con parti comuni ecc. ), le caratteristiche e

estinazione deffa zona ed i servizi da essi offerti nonché le caratteristiche defle zone
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PROCEDURA ESECUTIVAN.188 /116 R, G. .Es.
Arch. Pietro Carmine LODEDO

2.c. o stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi ed a che titolo,
owvero dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un contratfo di affitto o locazione,
verifichi la data df registrazione e la scadenza del contratto, fa data di scadenza per
Teventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato defla causa eventualmente in
corso per i rilascio; si precisa che in caso di indicazioni non esaustive su tale punto, sara

disposta integrazione della perizia senza ulteriore compenso;

2.d. | vincoli e gli oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo ed indicando in sezioni
separate, quelli che resteranno a carico deff'acquirente e quelli che saranno invece cancellati
0 regolarizzati dalla procedura, indicando, per questi ultimi, | costi a cio necessari; il petito
dovra in particolare ed in ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o
negativo, sulfesistenza dei sequenti oneri e vincoli:
2. d1. perlvincoli che resteranno a carico deif'acquirente:
e domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che stato) ed
altre trascrizioni;
o - alti di-asservimento-urhanistici e cessioni di cubatura;
e convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al
coniuge;
e difformita urbanistico-edilizie;
o Jdifformita catastali che necessitano di preventiva o subordinata istruttoria ed

approvazione di pratiche edilizie presso gii Uffici Tecnici Comunali:

altripesi o fimitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, serviti, uso,
abitazione, assegnazione al coniuge,ecc. ).
2. d2. per|vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al
momento della vendita a cura e spese della procedura:
s pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli
e difformita catastali che non necessitano di preventiva o subordinata istrutforia ed
approvazione di pratiche edilizie presso gli Uffici Tecnici Comunali;
2. d3. altre informazioni per I'acquirente, concernenti;

e limporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali
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PROCEDURA ESECUTIVAN.199 /18 R. G. Es.
Arch. Pietro Carmine LODEDC

":fi!ascio di apposita dichiarazione da parte dellamministrazione del

azione dei precedenti proprietari nel ventennio e Felencazione di ciascun

_cquisfo, coin indicazions del suci estremi (data, notaic, data e numero di

mi impianti (igienico-sanitario, elettrico, telefonico, televisivo, gas, climatizzazione,
ento, ecc.), nonché le caratteristiche del sub-sistema dei completamenti e finiture

i esterni (collegamento interno-esterno, ilfluminazione, ventilazione, materiale
er | serramenti, atfrezzature complementari quali persiane avvolgibili ecc.),
-'pér ciascuno elemento l'attuale stato di manutenzione e per gli impianti la loro
a. afla vigente normativa; indichi poi il formato tabellare, per ciascun locale, la
verficle netta, la superficie lorda, il coefficiente utitizzato ai fini deffa determinazione della

ommerciale, la superficie commerciale medesima. In ogni caso per le tipologie
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PROGCEDURA ESECUTIVA N.199 /16 R, G. Es.
Arch. Pietro Camine LODEDO

1) i criteri di stima utifizzati;

2) le fonti delle informazioni utilizzate per fa stima;

3) if calcofo delle superfici per ciascun immobile con findicazione dellimmobile, della
stiperficie commerciale, def vafore a mg. del valore tolaig;

4) gli adeguamenti e correzioni della stima, precisando tali adeguamenti in maniera distinta
per o stafo d'uso e manutenzione;

5) lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedure;

6) l'abbattimento forfetario per la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno
anziché sui valori catastali e 'assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese
condominiali insolute (15% del valore);

7) l'abbattimento relativo agli eventuali oneri da sostenere per la regolarizzazione dj pratiche
di condono edilizio che resteranno a carico dell'acquirente;

8) il valore finafe del bene, al netto di tali decurtazioni e correzioni;

2.h. Nel caso si trafti di quota indivisa, fornisca altres! la valutazione defla sola quota,
tenendo conto della maggiore difficolta di vendita per le quote indivise; precisi, infine, se il
bene risulti comodamente divisibile, identificando in caso affermativo, gli enti che potrebbero

essere separali in favore della procedura.

3. Alleghi il perito a ciascuna relazione di stima almeno quattro foto esterne def bene (con
punti di ripresa dai quattro punti cardinali), avendo cura di evidenziare fimmobile oggetfo di
perizia rispetta al contesto e almeno una foto inferna per ciascun vano costituente limmobile,
nonché fa planimetria del bene, visura catastale atfuale, copia defla Concessione o Licenza
Edilizia e afti di sanatoria, e la restante documentazione necessaria, integrando, se dal caso,
quella predisposta dal creditore o dal curatore; depositi in particolare, ove non in atti, copia
delf'atto di provenienza del bene, e copia della eventuale coniratfo di locazione e verbale
delle dichiarazioni del ferzo occupante; alleghi affresi gli awvisi di ricevimento delle
raccomandate postali e delle PEC di cui ai punti n° 1 (awvisi di inizio defle operazioni peritafi

ed atfestazione di aver trasmesso affe parti copia della perizia;
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PROCEDURA ESECUTIVAN.199 /6R. G. Es.
Arch, Pietro Carmire LODEDO

4. Depositi Ia relazione e gli allegati (avendo cura di non allegare files relativi ad atti
gia presenti nel fascicolo cartaceo della procedura esecutiva, quali il verbale di
pignoramento, la nofa di trascrizione, la certificazione nofarile/documentazione
ipocatastale, ecc.} entro 60 gg. a partire da oggi mediante Finvio al Tribunale e alie
parti attraverso il canale telematico,

5. Depositi in cancelleria, contestualmente alfinvio telematico di cui al punto 4, copia
della relazione perifale ai sensi delfart. 16 bis comma 9 D.L. 179/12, per consentire in

questa prima fase di avvic del processo telematico una piii facile consultazione della

medesima in udienza;

6. Predisponga altresi due CD ROM o DVD, uno da depositarsi in cancelleria a
disposizione delle parti e l'affro che, a richiesta, verra consegnato af delegato a nominarsi
successivamente. In particolare il supporto ottico a disposizione delle parti deve
contenere in formato pdf la relazione di perizia e tutta la documentazione ad essa
allegata; il supporto ottico a disposizione dellausiliario del GE deve contenere due
distinte cartelle come di seguito:

1* CARTELLA (nome cartella: PERIZIA + ALLEGATI), contenente i files formato Pdf della
relazione di perizia e di utta la documentazione ad essa allegata;

2" CARTELLA {nome cartella DOCUMENTI PER IL DELEGATO), contenente i seguenti files
ai fini della pubblicita sul Web:

Una sottocartella per ciascun lotto di vendita (nome cartella: LOTTO 1, LOTTO 2, ecc.),
contenente la documentazione per la pubblicita e precisamente:

- Perizia in formato Pdf gia oscurata dei dati sensibili, ovvero dei nominativi efo
riferimenti al debitore, confinanti e precedenti proprietari {(nome file: Perizia privacy .
pdi);

- Allegato grafico in formato PDF contenente le planimetrie, in A4 od A3 relative a
ciascun lotfo di vendita con oscuramento dei nominativi efo riferimenti al debitore e

confinanti,

ARCH. PIETRO CARMINE LODEDO
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PROGEDURA ESECUTIVAN.189 /16 R. G. Es,
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- Allegato fotografico in formato PDF inerente lo stesso lotto contenente le immagini
pils significative dellimmobile oggetto di vendita con oscuramento dei nominativi e/o

riferimenti al debitore e confinanti.

7.

entro 15 giorni dalla data delf'udienza fissata dal G.E. ai sensi dell'art. 569 c.p.c., copia della

invii, contestualmente al deposito di perizia e degii allegati in cancelleria, e comunque

sola relazione ai creditori procedenti ed intervenuti a mezzo pec, nonché al debitore, a mezzo
posta ordinaria o e-mail, ¢ alleghi all'originale della perizia una attestazione di aver proceduto
a tali invi;

8. Il C.T.U. & autorizzato ad acquisire direttamente presso i rispettivi uffici i documenti

mancanti che si profilino necessari o utili per 'espletamento dell'incarico, anche in copia
semplice, con particolare riferimento allatto di provenienza e con unica esclusione della
documentazione ex art. 567 C.P.C., che deve necessariamente produrre la parte a pena di

decadenza;

9.  Sospenda le operazioni peritali in caso di impossibifita di accedere allimmobile, e
avverta il Giudice ed il creditore procedente, ai fini della nomina di custode giudiziario,

10. Riferisca immediatamente al Giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle

operazioni peritali, informando contestualmente la parte che l'esecuzione potra essere
sospesa solo con provvedimento del giudice su ricorso della medesima parte, cui aderiscono
tutti gli altri creditori;

11. Formuli tempestiva istanza di rinvio della udienza in caso di impossibilita di osservanza
del termine di deposito, provvedendo altresi alla notifica alle parti.
12. Tutte le comunicazioni innanzi indicate devono essere effettuate sempre a mezzo

del sistema telematico predisposto dal nuovo processo civile telematico.

SVOLGIMENTO OPERAZION! PERITALI:

Per adempiere allincarico ricevuto, fo scrivente ha provveduto innanzitutto a ritirare dalia

Cancelleria del Tribunale di Brindisi in data 18.10.2016 il fascicolo relativo alla
documentazione disponibile agli atti.
Dopo aver esaminato la documentazione e controllato la completezza dei documenti di

cui all'art, 567 ¢.p.c., i sottoscritto C.T.U. Doft. Arch. Pietro Carmine LODEDO ha reperito, il
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PROCEDURA ESECUTIVAN.199 /16 R. G. Es.
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| Creditore della BANCA DEl MONTE DE!

1 De Ter’rfbi!e n. 4 - Brindisi - Raccomandata PEC

Su (_')_'_"éto sono convenuti @ per la parte convenuta, il C.T.U.

| suo collaboratore Arch. Francesco Urso. Al perito & stato consentito di accedere
allflmmoblie facente parte al pignoramento della Procedura Esecutiva n. 199/16
R.g.Es It C.T. U ha effettuato il rilievo fotografico e il rilievo metrico di tutti gli

a_m_p;entl interni e i prospetti. Di conseguenza sono stafi catalogati tutte le caratferistiche

E ._'PIETRO CARMINE LODEDO
:MCALFIERI, 15-72021 FRANCAVILLA FONTANA (BR) TEL 338.2800853 P. IVA 02093070742
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PROCEDURA ESECUTIVAN.199 /16 R. G. Es.
Arch. Pietro Cammine LODECO

strutturali, funzionali e tecniche. Sono stati verificati l'altezza interna degli immobil, la
composizione interna, gli impianti, le condizioni di manutenzione, le finiture e |
serramenti. Le operazioni peritali sono terminate alle ore 11,45 con ia firma del verbale

di sopralluogo di tutti i presenti. {Allegato 4).

RISPOSTA Al QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO

Quesiton®1a

sl alf es,éh‘ individuazione dei beni oggetto del pignoramento, facenti parte del

i stessi !b_?,’?f;, che sara
%e‘ré'ffr o Design), al fine di

operazioni

| beni oggetto de! procedimento di pignoramento facenti parte della procedura esecutiva
individuati nel corso delle indagini, (Allegato 2) constano in:
1)  Opificio industriale sito in Brindisi alla Via Alessandro Artom n. 20 costituito
da: _
« Fabbricato interamente adibito ad Uffici e vani w.c.;
» Capannone adibito ad officina automezzi;

= Capannone autorimessa;

della complessiva su

5

» Lintero complesso & completato da circostante area scoperta di pertinenza
#

amq.1948,83.
Fiveatastali; i 5

m Corrispondenti identifi
| beni siti in agro di Brindisi alla Via Alessandro Artom n. 20 sono censiti in
Catasto Fabbricati del Comune di Brindisi al foglio 80 , particella 602, subalterno 1,

piano terra, zona cens. 1, categoria D7, rendita catastale Euro 5.210,00.
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" PROCEDURA ESECUTIVA N.199 /16 R. G, Es.
T Arch. Pietro Carmine LODEDO

IPesatt _-.-con'sis"tenza delle_superfici da utilizzare nelle successive

at dél:dem'une"di Brindisi al foglio 80 , particella 602, subalterno 1, piano
gor D17, rendita catastale Euro 5.210,00,

tto non & necessario nessun aggiornamento catastale.

‘degli ambienti interni di ogni immobile sono identici a quelli riportati

TRO CARMINE LODEDO
[ERI’, 15— 72021 FRANCAVILLA FONTANA {BR) TEL 3382600852 P. IVA 02093070742

13

)
]
]
=
i)
&
b
o
€£
o™
=
e
&
=
=
o
<
-
o
O
©
[
[
o
e
&
i
.0
=
@
w
]
<
o
a
=
<
o
oy
O
]
o,
<L
[x0}
=]
o
<
o]
[a]
Q
(0]
0w
«
E
i
Lt
=
=
o
<
©
o]
o
=
w
iR
c
[w]
Lt
(=Y
=]
3
o]
Q
L8
E
=




PROCEDURA ESECUTIVAN.133 M6 R. G. Es. .
Asch, Piefro Camine LODEDO

m Elenco pratiche edilizie relative allimmobile

In riferimento dei seguenti immobili elencati facenti parte del lotto unico, il perito da

accertamenti esperiti presso ['Ufficio Urbanistica ed Edilizia Privata del Comune di Brindisi ha

reperito le seguenti pratiche edifizie:

1.

Coficessione i, 2654/20 del 4/2/1984. Pratica edilizia-n.:11. Parere favorevole della

Commissione Edilizia in data 18 aprile 1983. {Allegato 5);
Concessione n. 2325/84 del 25/7/1985. Pratica edilizia n. 5. Parere favorevole della

Commissione Edilizia in data 13 giugne 1984. {Allegato 5);
Variante autorizzata - Prot n. 5301/10825. Pratica edilizia n. 5. Parere favorevole

della Commissione Edilizia in data 11 luglio 1986. {Allegato 5);

Deposito calcoli statici — Pratica N. 24254 del 28/6/1984. Ufficio del Genio Civile di
Brindisi;

Deposito relazione del Direttore dei Lavori in data 2/10/1986 n. 9238 relativa all'art. 6
della legge 5/51/'2971 n. 1086 — Pratica N. 24254 del 28/6/1984. Ufficio del Genio
Civile di Brindisi;

Deposito Certificato di Collaudo in data 14/11/1986 n. 10796 relativa all'art. 7 della
legge 5/11/1971 n. 1086 - Pratica N. 24254 del 28/6/1984. Ufficio del Genio Civile di
Brindisi;

Deposito relazione del Direttore dei Lavori in data 2/10/1986 n. 9238 relativa all'art. 6
delia legge 5/11/1971 n. 1086 — Pratica N. 27865. Ufficio de! Genio Civile di Brindisi;
Deposito Certificato di Collaudo in data 14/11/1986 n. 10797 relativa allart. 7 della
legge 5/11/1971 n. 1086 — Pratica N. 27865. Ufficio del Genio Civile di Brindisi;
Certificato di Prevenzione incendi — Protocollo n, 6251/10825 in data 11 marzo 1987
(Allegato 5);

10. Variazione del 3/9/2010 — Protocollo n. BR0146049 in atti dal 3/9/2010.

e CERTIFICATO DI AGIBILITA’ |

Per gli immobili del lotto unico & ubicati in agro di Brindisi alla Via Alessandro Artom n.
20 e censiti in Catasto Fabbricati del Comune di Brindisi al fogiio 80 , particella 602,
subalterno 1, piano terra, zona cens. 1, categoria D/7, il perito ha rilevato I'esistenza del
Certificato di Agibilita.

ARCH, PIETRO CARMINE LODEDO
VIAV. ALFIERI, 15 - 72021 FRANCAVILLA FONTANA (BR) TEL 338.2600853 P, IVA 02093070742
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PROCEDURA ESECUTIVA N.199 16 R. G. Es.
Arch. Pistro Carmine LODEDO

s’S’QJd[’Abltabll.":lé. e Agibilita rilasciato il 3 aprile 1987,
pless_o.;_edll;z'.ib suiddetto il Laboratorio d'igiene e Profilassi — Reparto Chimico —

4. ha rilasciato parere favorevole per limpianto di depurazione con nota del

ormativa in forza della quale fistanza sia stata presentata,

‘osti per il conseguimento del titolo in sanatotia e le eventuali

_t_'gt'i' immobili pignorati e facenti parte del lotto unico sono stati legittimati con
ssnone;-ﬁ.' 2654/20 del 4/2/1984. Pratica edilizia n. 11. Parere favorevole della
Ssiol Edilizia in data 18 aprile 1983. Concessione n. 2325/84 del 25/7/1985. Pratica
: Parere favorevole della Commissione Edilizia in data 13 giugno 1984. Variante

ta - Prot n. 5301/10825. Pratica edilizia n. 5. Parere favorevole defla Commissione
n-data 11 luglio 1986. (Allegato 5). Variazione del 3/9/2010 — Protocollo n.
RO 604_9 in atti dal 3/9/2010. Lo stato di fatio & il risultato di regolarita edilizia e urbanistica

e'ri'\iantefdagli interventi autorizzati e descritti in precedenza,

RCH. PIETRO CARMINE LODEDO
: Rl 15— 72021 FRANCAVILLA FONTANA (BR) TEL 338.2600853 P. IVA 02093070742
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PROCEDURA ESECUTIVA N.199 /16 R. G. Es.
Arch. Pietre Carmine LODEDO

Dal confronto del rilievo dello stato di fatto e la planimetria catastale aggiornata non ¢
sono_differenze delle dimensioni degli ambienti interni, delle volumetrie e la sagoma di tutfi
gli immobili.

I Opificio industriale sito in Brindisi alla Via Alessandro Arfom.n. 20 -costituito da
fabbricato interamente adibito ad uffici e vani w.c., capannong-adibito ad,offigina:auteroazeie
capannone autorimessa, attuaimente, & identico alla planimetria catastale reperita dal C.T.uU
in data 10-11-2016 — n. BRO097451. L'elaborato catastale ha come protocollo n. BR0146049
del 03-09-2010.

Da questa indagine non risultano ambientl abusivi realizzati senza autorizzazioni

amministrative rilasciati dall Ufficio Urbanistico di Brindisi.

Quesiton® 1d

g e N T

1.d. allidentificazione catastale deg!F;..:mm@bm prevro 'aceeﬁameni‘o del!’esatta

corrispondenza dei dati specmcaﬂ nelf'atto di pignoramento con le risuftanze catastall,
indicando aftresi gli ulteriori elementi necessar per Peventiiale emissione del decreto di
trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie per faggiomamento del
catasto, e la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n° 1249/39, olfre ad acquisire fa
relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformita o
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione; provveda,
inoftre, nel caso di immobili pignorati neffa quota parte dellintera proprieta, alla verifica sulfa

possibile e comoda divisibilita degli stessi, previa_autorizzazione del giudice, ed af

successivo frazionamento, affegando alla relazione peritale i tipi debitamente approvati

dall’Agenzia del Territotio;

° L’;denttftcazmne _Icatastale degh immobili, previo accertamento Jdellesatta

comspondenza del datl speclﬂcatl nell’ aﬁo di plgnoramento con le rlsultanze catastali
Nel presente le particelle degh 1mmobm cosi come 1a documentazione di pignoramento e

da visure effetiuate dal softoscritto C.T.U., risultano accatastate in Catasto Fabbricati del

Comune di Brindisi come di seguito. (Allegato 2).

s LOTTO UNICO

ARCH. PIETRO CARMINE LODEDO .
VIA V. ALFIER! 15— 72021 FRANCAVILLA FONTANA (BR) TEL 338.2600853 P. VA 02093070742
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PROCEDURA ESECUTIVAN.199 /{6 R, G. Es.
Arch. Pietro Carmine LODEDO

<.:.io industriale sito in Brindisi alla Via Alessandro Artom n. 20 costituito

Eabbricato interamente adibito ad Uffici e vani w.c.;

Capannone adibito ad officina autormezzi;

_ Particella802  Subalterno 1 Pianoterra Via A. Artom, n. 20
ATIDICLASSAMENTO

B 1CL. o b

tuazione degllinfestati dal 22108/2011

ti ¢ oneri reali: proprieta per 1/1
DATI DERIVANT]
riazione nel classamento del 22/08/2011 protocolle n. BRO144118 in atti dal 22/08/2011.
zione nel classamento (n. 19209. 1/2011).

Situazione dell’unita immobiliare dal 03/09/2010

'DATI IDENTIFICATIV]

:’F'og!io 80 Particella 602  Subalterno1  Pianoterra  Via A. Artom, n. 20
-DATI DI CLASSAMENTO

onacens.:t ~ Categoria:D/7

Rendita: Euro 5.210,00

iitti & oneri reali proprieta per 111
- DATI DERIVANTI
T\/g azione nel classamento del 03/09/2010 protocollo n. BR0146049 in atti dal 03/09/2010.

ARCH, PIETRO CARMINE LODEDO
ALFIERI, 15~72021 FRANCAVILLA FONTANA (BR) TEL 338.2600853 P. VA 02093070742
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PROCEDURA ESECUTIVAN.199 16 R. G. Es.
Arch, Pietro Carmine LODEDO

DEMOLIZIONE PARZIALE — DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI {n. 11458,

112010),

. Situazione degli intestati dai 0H04I2010
2

Diritti e oneri reali; proprieta per 1/1 fino al 03/09/2010
DATI DERIVANTI

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICQ) del 01/04/2010. Nota presentata con Modello Unico in ati
dal 02/04/2010. Repertorio n. 4373. Rogante: Corrado Gianandrea. Sede: Brindisi.

Registrazione: COMPRAVENDITA (n. 3805.1/2010).

= Situazione dg_li intestati dal 14/05/2009
Diritti e oneri reali: proprieta per 111 fino al 01/04/2010

;X YNEREY el ég b o

1

DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI (n. 7377.1/2009)

= Situazione dell’'unita immobiliare che ha originato il precedente dal 12/08/2005
o DATI IDENTIFICATIVI _ _

Foglio 80 Particella 602 Subalterno - Pianoterra  Via A. Artom, n. 3
- DATI DI CLASSAMENTO T

Zonacens.1 Categoria:D7  Rendita: Euro 5.646,00° | o
« Situazione degli intestati |

o Linttre-one
- DATIDERIVANT!

Variazione nel classamento del 12/08/2005 protocolio n. BR0O091015 in atfi dal 12/08/2005.

Variazione di classamento (n. 14636. 1/2005).

ARCH. PIETRO CARMINE LODEDO
VIAV, ALFIERI, 15 ~ 72024 FRANCAVILLA FONTANA (BR} TEL 338.2600853 P. VA 02003070742

DECRETO (DtSPOSIZEONE DELLE AUTORITA") del 14/05/2009. Trascrizioni ln atti dai
08/06/2009. Repertorio n. 1042. Rogante: TRIBUNALE Sede: Brindisi. Registrazione:

BAPEC.S.P.ALNG CAS: Serialit: 20720



PROCEDURA ESECUTIVAN.183 /16 R. G. Es.
Arch. Pietre Carmine LODEDO

o[ unita immobiliare dal 4/08/2004

Particella 602  Subalterno-  Piano terra

Via A. Artom, n. 3

DATI IDENTIFICATIVI g i
1lic 80 Particella 602 Subalterno -  Pianoterra  Via A, Artom, n. 3
DI CLASSAMENTO

/ARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 30343, 1/2004)

__S_ltUazione degli intestati

- Diritti e oneri reali: proprieta per 1/1 fino al 14/05/2009

Situazione de]l’'unita immobiliare dal 23/10/1990 .« - .’ ¥
DATI {DENTIFICATIVI

Foglio 80 Particella 602 Subalterno - Pianoterra  Via A. Artom, n. 3
DATI DI CLASSAMENTO

Zonacens..1 Categoria: in corso di definizione  Rendita; -------

ARCH. PIETRO CARMINE LODEDQ
\_I_IA V. ALFIERI, 15— 72021 FRANCAVILLA FONTANA (BR) TEL 338.2600853 P, IVA 02093070742
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PROCEDURA ESECUTIVA N.199 M6 R. G, Es.
Arch. Pietro Carmine LODEDO

- DAT| DERIVANTI
COSTITUZIONE IN ATTI dal 23/10/1990
= Situazione degli intestati

Diritti ¢ oneri reali: proprieta per 11 fino al 14/05/2009

Gli identificativi catastali su citati corrispondono esattamente a quelli riportati
nell’atto di pignoramento presente agli atti.

Quesiton®2a

MG

i g 8 W\’ﬂ‘ 1‘,; i

2a. | :'ésatta;'”eféncafime ed “individiazione- der bem compaﬁentl
indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (cifta, via, numero
civico, piano, eventuale numero interno), degli accessi, dei confini e dati catastali, delle
eventuah pertinenze ed accessori, degif eventuali millesimi di parti comuni, ciascun immobile
sara identificato, in questa pan‘e della relazrone ‘da'un numero e gh accessori dal medesimo
numero con una lettera dell'alfabeto a suffisso;

m LOTTO UNICO

BENE A
m Opificio industriale sito in Brindisi alla Via Alessandro Artom n. 20
censito nel N.C.E.U. del Comune di Brindisi costituito da:
1) FABBRICATO INTERAMENTE ADIBITO AD UFFICI E VANIW.C.
IIh, j | Brindisi : i 0 in Catasto

Fabbricall dél Comune di ~pafticeita 602, stbalt biahg-terra, zona

cens. 1, categoria D/7, rendita catastale Euro 5.210,00.

_ e Tipologia

I bene A & una unita immobiliare a piano tera con destinazione uffici e vani w.c.. I
bene A & organizzato con locali che comprendono gli uffici operativi e di rappresentanza.
L'immobile tipologicamente & semplice ed é realizzato per esigenze industriali.
o Ubicazione '

It bene A & sifo in agro di Brindisi alla zona industriale, alla Via Alessandro Artom n. 20.

ARCH. PIETRO CARMINE LODEDO
VIAY, ALFIERI, 15 - 72021 FRANCAVILLA FONTANA (BR) TEL 338.2600853 P, VA 02003070742
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PROCEDURA ESECUTIVA N.199 16 R. G. Es.
Arch. Pietro Cammine LODEDO

Al bene A si accede dalla Via Alessandro Artomn n. 20 mediante i cancello d'ingresso
incip a e un cancello pilt piccolo posti nel muro di recinzione. Dall'area pertinenziale poi st

jal portone d'ingresso direttarente nel fabbricato adibito ad ufici & wi.c..

ne A confina:

‘con area pertinenziale interna al lotto unico;

( y:est con Fimmobile avente parficella 534;

ud con Via Alessandro Artom;

Est con area penitenziale interna al lotto unico.

" Qbiﬁbio industriale sito in Brindisi alla Via Alessandro Artom n. 20
'_h"'sito nel N.C.E.U. del Comune di Brindisi costituito da:
2) CAPANNONE ADIBITO AD OFFICINA AUTOMEZZ]|

bene B sito in agro di Brindisi alla Via Alessandro Artom n. 20 & censito in Catasto

icati del Comune di Brindisi al foglio 80 , particella 602, subalterno 1, piano terra, zona
_1, categoria D/7, rendita catastale Euro 5.210,00.

lipologia

I 'béne B & una unita immobiliare a piano terra con destinazione officina automezzl. Il bene
composto da un unico vano. La tipologia & di un capannone di tipo industriale con
__Q_pérfﬁra a due falde.

___C_céde dal portone d'ingresso direttamente nel capannone adibito ad officina automezzi.
il bene B confina:

A Nord con area pertinenziale interna al lotto unico;

Ad Ovest con area pertinenziale inferna al lotto unico;

d con area pertinenziale interna al lotto unico;

ARCH. PIETRO CARMINE LODEDO
yIA' V. ALFIERI, 15 - 72021 FRANCAVILLA FONTANA (BR) TEL 338.2600853 P. IVA 02093070742
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PROGEDURA ESECUTIVAN.199 8 R. G.Es. .
Arch. Pigtro Carmine LODERO

Ad Est con limmobile avente particella 983.

BENE C
& Opificio industriale site in Brindisi alla Via Alessandre Arfomn, 20

censito nel N.C.E.U. del Comune di Brindisi costituito da:

3} CAPANNONE AUTORIMESSA

Il bene C sito in agro di Brindisi alla Via Alessandro Artom n. 20 & censito in Catasto
Fabbricati del Comune di Brindisi al foglio 80 , particella 602, subalterno 1, piano terra, zona
cens. 1, categoria D/7, rendita catastale Euro 5.210,00.

o Tipologia
H bene C & una unitd immobiliare a piano terra con destinazione autorimessa. |l bene

C é composto da un unico vano. La tipologia € di un capannone di tipo industriale con
copertura piana.

o Ubicazione
Il bene C & sito in agro di Brindisi alla zona industriale, alla Via Alessandro Artom n. 20.

e Accesso

Al bene C si accede dalla Via Alessandro Artom n. 20 mediante il cancello d'ingresso
principale e un cancello pitl piccolo posti nel muro di recinzione. Dall'area pertinenziale poi si
accede dal portone d'ingresso direttamente nel capannone auforimessa.
e |l bene C confina:
A Nord con area pertinenziale interna al lotto unico;
Ad Ovest con area pertinenziale interna al lotto unico;
A Sud con area pertinenziale interna al lotto unico;
Ad Est con area pertinenziale interna al lotto unico: - -

Quesiton®2 b

2. b, effettui una breve descrizione complessiva e sinfetica dei beni e, nel caso di
immobili fabbricati, si indichi la fipologia edilizia ed il contesto urbano in cui essi si trovano
(es. se facenti parte di un condominio o di un affro complesso immobiliare con parti comuni
ecc. ), fe caratteristiche e la destinazione della zona ed i servizi da essi offerfi, nonché le
caratteristiche delle zone confinanti;

ARCH. PIETRO CARMINE LOBEDO
VIA Y. ALFIER!, 15 - 72021 FRANCAVILLA FONTANA (BR) TEL 338.2600853 P.IVA §2093070742
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PROCEDURA ESECUTIVAN.A99 /16 R, G. Es.
Arch. Pietro Camine LODEDO

DESCRIZIONE COMPLESSIVA £ SINTETICA DEI BENI
LOTTO UNICO
BENE A ~ Immobile n.1

m Opificio industriale sito in Brindisi alla Via Alessandro Arioin in. 20

censito nel N.C.E.U. del Comune di Brindisi costituito da:
1) FABBRICATO [INTERAMENTE ADIBITO AD UFFICI E VANI W.C.
Il fabbricato interamente adibito ad uffici € vani w.c. sito in agro di Brindisi alla Via

Alessandro Artom n. 20 & censito in Catasto Fabbricati del Comune di Brindisi al foglio 80 ,
‘particefla 602, subalterno 1, piano terra, zona cens. 1, categoria D/7, rendita catastale Euro
5.210,00.

Il bene A ha Faccesso dalta Via Alessandro Artom n. 20, mediante un cancello grande e
uno piccolo. Entrambi siti nel muro di recinzione sulla Via A. Artom n. 20. Dalfarea
pertinenziale si accede comodamente da un porta che fa parte dell'ingresso e un lungo
disimpegno dove convergono quattro ambienti per uso ufficio e due w.c.. L'immobile percio
ha la forma planimetrica di un rettangolo in cui le finestre e le porte di tutti gli ambienti si
affacciano sullarea pertinenziale interna dell'opificio industriate. La copertura del fabbricato &
piana e non ¢i sono scale per accedere sul tetto. La tipologia edilizia € quella di un immobile
semplice ad un livello.

La zona in cui ricade limmobile pignorato & adeguatamente fornita di servizi. Esistenza
della rete dell'acquedotto consortile, rete fognante consortile e Enel. Le caratteristiche delle
zone confinanti & quelia di una zona industriale costiuita prevalentemente da immobili con
destinazione prevalentemente industriale, artigianale, commerciale, produttiva e ampi spazi a
verde, per cui il tessuto urbano & dotato di giardini. Le strade vicinali sono comode e si pud

parcheggiare con gli automezzi senza trovare difficolta. - -

BENE B - Immobile n. 2

a Opificio industriale sito in Brindisi alla Via Alessandro Artom n. 20
censito nel N.C.E.U. det Comune di Brindisi costituito da:
2) CAPANNONE ADIBITO AD OFFICINA AUTOMEZZ|

ARCH. PIETRC CARMINE LODEDO
VIA V. ALFIERI, 45 — 72021 FRANCAVILLA FONTANA (BR) TEL 338.2600853 P. IVA (2093070742
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PROCEDURA ESECUTIVAN.199 M6 R. G.Es.
Arch. Pietro Carmine LODEDO

Il capannone adibito ad officina automezzi sito in agro di Brindisi alla Via Alessandro
Artom n. 20 € censito in Catasto Fabbricati del Comune di Brindisi al foglio 80 , particella
602, subalterno 1, piano terra, zona cens. 1, categoria D/7, rendita catastale Euro 5.210,00.

I bene B ha F'accesso dalla Via Alessandro Artom n. 20, mediante un cancelle grande e
uno piccolo. Entrambi siti nel muro di recinzione sulla Via A. Artom n. 20. Limmobile &
costituito da un solo ambiente che ha la forma planimetrica di un rettangolo in cui le finestre e
e porte di tutti gli ambienti si affacciano sullarea pertinenziale interna dell'opificio industriale.

La copertura ¢ di tipo-inclinato a due falde & tipologicamente ha le carafteristiche dei
capannoni industriali con dimensioni volumetriche notevoli rispeﬁo ai fabbricali per uso
residenziale,

Non c¢i sono scale per accedere sul tetto. ,

La zona in cui ricade limmobile pignorato & adeguatamente fomita di servizi. Esistenza
della rete dellacquedotto consortile, rete fognante consortile e Enel.

Le caratteristiche delle zone confinanti & quella di una zona industriale costiluita
prevalenteiiérite da” immobili con destinazions prevalentémente industriale, artigianale,
commerciale, produttiva e ampi $paizi & verds, percui il tessuto trbano ¢ dotata di‘giardini. Le

strade vicinali sono comode-e si pud parcheggiare con gli automezzi senza trovare difficolta.

BENE C - Immobile n. 3
m Opificio industriale sito in Brindisi alla Via Alessandro Artom n. 20

censito nel N.C.E.U. del Comune di Brindisi costituito da:

3) CAPANNONE AUTORIMESSA _

il capannone adibito ad autorimessa sito in agro di Brindisi alla Via Alessandro Artom n.
20 e censito in' Catasto Fabbricati del" Comune di: Brindisi al foglio 80 , particelia 602,

subalterno 1, piano terra, zona cens. 1, categoria D/7, rendita catastale Euro 5.210,00.

Il bene C ha laccesso dalla Via Alessandro Artom n. 20, mediante un cancello grande e
uno piccolo. Entrambi siti nel muro di recinzione sulla Via A. Artom n. 20. L'immobile &
costituito da un solo ambiente costituito che ha la forma planimetrica di un-rettangolo in cui i
portoni, le porte e finestre di tutti gli ambienti si affacciano sullarea pertinenziale interna
delfopificio industriale. La copertura del fabbricato & piana e non ¢i sono scale per accedere
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PROCEDURA ESECUTIVAN.199 16 R. G. Es.
Arch, Pigtro Carmine LODEDO

rispetto i fabbricati per uso residenziale.

3 incui ricade limmobile pignorato € adeguatamente fornita di servizi. Esistenza

ttéristiche delle zone confinanti & quella di una zona industriale cosfituita

temente da immobili con destinazione prevalentemente industriale, artigianale,

v} s.této di possesso degli immobili, precisando se cccupati da terzi ed a che titolo,

”We_ro’dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un contratio di affitto o locazione,
rifichi la data di registrazione e la scadenza per l'eventuale disdetta, 'eventuale data di
E_I,SQIG. ssata.o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio; si precisa che in
caso di indicazioni non esaustive su fale punto, sard disposta integrazione della. perizia

senza ulteriore compenso;

Lo STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBILI

Lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi ed a che titolo,
vvero dal debitore.
Attualmente tutti gli immobili pignorati che costituiscono il lotto unico e ubicati in agro di

disi alla Via Alessandro Artom n. 20 & censiti in Catasto Fabbricati del Comune di

i al foglio 80 , particella 602, subalterno 1, piano terra, zona cens. 1, categoria D/7,
__ita catastale Euro 5.210,00 sono utilizzati e occupati dal debitore

o di tutti gli immobili pignorati risulta dalle operazioni peritali che

8 _géstito dal debitore per tutto Panno.

o

0 stato di possess

"ARCH. PIETRO CARMINE LODEDO
VIAV. ALFIERS , 15— 72024 FRANCAVILLA FONTANA {BR} TEL 338.2600853 P. VA 02093070742
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PROCEDURA ESECUTIVAN.199 16 R. G. Es.
Arch. Pietro Carmine |.ODEGO

Quesiton®2d

separate, quelli che resteranno a carico dell acquirente e quelii che saranno invece cancellati
0 regolarizzati dalla procedura, indicando, per questi uftimi, i costi a cio necessari; in
particolare if C.T.U. dovra pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o negativo,
sull’esistenza def seguenti oneri e vincoli:

2. d1. perlvincoli che resteranno a carico dsif'acquirente:

e domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che stato)
ed altre trascrizioni;

alti di asservimento urbanistici e cessioni di cubaftra;

e cohvenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione defla casa coniugale al
coniuge;
e difformita urbanistico-edilizie;

e  difformita- catastali- che necessitano.di.. preventiva. o subordinata istruttoria ed

approvazione di pratiche edilizie presso gli Uffiel Teenici. Comuna!: -
- f: a!tn pesm hm:tazroni du&a (es onefi reah obbligazioni propter rem serwtu uso

ab:tazrone assegnaa;onasal conge ece. ) S

R R bRl e
ey

g
Tk -

-2 d2 d2 perl vincoli eg oneri gmr.-d;c: che saranno cance.'lat: 0 regolanzzat.- a.'
momento della vendita a cura e spese della procedura:
o  pignoramenti ed affre frascrizioni pregiudizievoli;
e  difformita catastali che non necessitano di preventiva o subordinata istruftoria ed
approvazione di pratiche edilizie presso gli Uffici Tecnici Comunali;
2. d3. altre informazioni per 'acquirente, concernentis -~
* [importo annuo delfe spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali

ordinarie) previo rilascio di apposita dichiarazione da parte dell' amministrazione del

condominio;

atto di acquisto, con indicazione dei suoi estremi (data notaio, data e numero di

registrazione e trascrizione} e cio anche sulla scorta delfeventuale relazione notarile;

2. d. [ vincoli e gli oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo ed indicando in sezioni

ARCH. PIETRO CARMINE LODEDQ
VIAV. ALFIERI, 15— 72021 FRANCAVILLA FONTANA (BR) TEL 338.2600853 P. VA (2093070742
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PROCEDURA ESECUTIVAN.199 M6 R. G. Es.
Arch. Pietro Carming LODEDO

per i vincoli che resteranno a carico dell'acquirente:

Domande iudiziali: No.
"Attl di asservimento urbanistici: No

'Convenzmnl matrimoniali e provvedimenti cli assegnazione della casa coniugale al

_ .foformité urbanistico-edilizie: No

&5

I . . o & :
Difformita catastali che necessitand di preventiva istruttoria e di approvazione

“deqii uffici tecnici comunali; No

‘Altri pesi o_limitazioni d'uso {(es. oneri reali, obbligazioni propter rem, serviti,

uso:No

per | vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al

se "'u.enti trascrizioni e iscrizioni:
'G___ onerl giuridici che saranno cancellati al momento della vendita sono:
“TRASCRIZIONE CONTRO del 01.09.2016
. ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE - Registro particolare n. 12024  Registro
g erale 15124 - Presentazione n, 22 del 01.09.2016 trascritto a favore-4i BANCA DEI
ONTE DEI PASCHI DI SIENA S.PA. (.Societ.é. di Capitali) — Codice fiscale: 00884060526.
tto gludmano del 28.07.2016 — Repertorio n. 1593 - Notifica Tribunale di Brindisi
; ' | (Societa di Capital) - Codice fiscale:
ata iscrizione a ruolo 03 03. 2016 Dataapotlflcg precet!p 30.05.2016.

-_:_Plgnoramento per la s%mma di Euro 291 889 27 (controversm e credito) oltre interessi e

-Spese relativo alla seguente unita negoziale:

RCH. PIETRO CARMINE LODEDO
!A V. ALFIERI, 15- 72021 FRANCAVILLA FONTANA (BR) TEL 338.2600853 P. IVA 02093070742
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PROCEDURA ESECUTIVAN.199 116 R. G. Es.
Arch, Pigtro Casmine LODEDO

| beni siti in agfa di Brindisi alla. Via Alessandro Atormn. 20 sorivscensiti in Catasto
Fabbricati del Comune di Brindisi al foglio 80 , particella 602, subalterno 1, piano terra, zona
cens. 1, categoria D/7.

2. ISCRIZIONE CONTRO del 22.11.2013

Registro particolare n. 1709 e Registro generale 16385 — Pubblico ufﬁciafé EQUITALIA
SUD S.P.A. Repertorio 573/2413 del 13.11.2013.
IPOTECHPEGALE derivanto da RUOLGH AtaF-del DL N, 602 det 1973). -
Immobili siti in Brindisi

W wE

3. ISCRIZIONE CONTRO del 02.04.2010

Registro partlcolare n. 1268 e Registro generaie 6028 - Pubblico ufficiale CERRADO
;-"GIANANIREA Repertorlo 4376/3575 del 01.04.2010.

IPOTECA VOLONTARIA derwante da CONCESSEONE A ‘GARANZIA DI MUTUO

FONDIARI®: La-Banca Monte del Paschl di Szena-ha concesso au sen3| deII art 38 e»segg

Pin persona: del suo- amministratore- unico e Iegale

rappresentante pro- .

. un mutuo fondiario di € 300. UOU 00 med{ante pagamento din. 180

rate mensili.

Immobili siti in Brindisi el
| beni siti in agro di Brindisi alla Via Alessandro Artom . 20 sono’censiti in Catasto
Fabbncat; del Comune di BrlndlSI al fogho 80, partlceHa 602 subalterno1 plano terra, zona

’;'h‘;@&‘gl [t IR Ry " e
cens.1; categeria D/7. R %

4. TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO de! 02 04.2010
Registro particolare n. 3805 & Registr8 § srale 601 _

GIANANDREA. Repettorio 437313672 del 01.04.2010, ./ '8

ATTO TRA ViVl - COMPRAVENDITA |

ARCH. PIETRO CARMINE LODEDO
VIA V. ALFIERI, 15 - 72021 FRANCAVILLA FONTANA (BR) TEL 338.2600853 P. VA 02093070742
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PROCEDURA ESECUTIVA N.199 /16 R. G. Es.
Arch. Pietro Carmine LODEDO

e’ Lcosti nece Hina, bento e degi

oneri giuridici presso la Consewatona dei RR.Il. ammontano a:
Cancellazione - Pignoramento immobiliare. Reg. gen. n. 15124 det 01.09.2016
(€ 200,00 per imposte ipotecarie + € 53,00 per imposte di boilo
'—'{:€' 40,00 per tasse ipotecarie) = €299,00

itre informazioni per I'acquirente, concernenti:

condominiali ordinarie) previo rilascio di apposita dichiarazione da parte
dell’amministrazicne del condominio

- Gli immobili pignorati non hanno spese di gestione o manutenzione poiché non esiste il

Déli_"i'spezione ipotecaria aggiormata e dalle visure catastali aggiornate ed effettuate

presso FAgenzia del territorio, risulta- che i beni immobili oggetto di pignoramento delia

ente perizia nel ventennio hanno avuto i seguenti proprietari:

AIE_‘ﬁéhténnio gli immobili di cui sopra appartenevano a:

-.T_ra_gc_nz;qﬁ_e a favore e risultava proprietaria della particella 602, subalterno 1, in forza di

- ARCH, PIETRO CARMINE LODEDO
VIAV. ALFIERI, 1572021 FRANCAVILLA FONTANA (BR) TEL 338.2800853 P.IVA 02093070742
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PROCEDURA ESECUTIVA N.199 {6 R. G.Es.
Arch. Pletro Carmine EODEDO i

effettuato con atto in
data 1 apn!e 2010 n. 4373/3572 da repertor:o Dott. Gianandrea Corrado, Notaio in Brindisi,
trascritto a Brindisi con nota in data 2 aprile 2010 ai n.ri 6012/3805.

2. DECRETO (DISPOSIZIONE DELLE AUTORITA’) del 14/05/2009
Trascrizioni in atti dal 08/06/2009. Repertorio n. 1042. Rogante: TRIBUNALE Sede:
Brindisi. Registrazione: DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI {n. 7377.1/2009)

divenne proprietario della pérticeifa 602, subalterno 1, in forza di decreto di trasferimento

immobili effeftuato con atto giudiziario in data 14 maggm 2009 n. 1042/2009 di repertorio del

Tribunale di Brindisi, trascr;tto a Brindisi con nota in data 8 giugno 2009 ai n.ri 10702/7377 a
carico della_societa L S -

(| con sede ! codice

Situazione dedli intestati dal 14/05/2009 .

Diritti & oneri reali: proprieta per 1/1 fino al 01/04/2010 B

- DAT!I DERIVANTI L

DECRETO (DISPOSIZIONE DELLE AUTORITA) del 14/05/2009. Trascrizioni in atti dal
08/06/2009. Repertorio n. 1042. Rogante: TRIBUNALE Sede: Brindisi. Registrazione:
DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI (n. 7377.1/20'09) |

3. COSTITUZIONE IN ATTI dal 23/10/19%0
n Situazione deq!i intestati

propneta per 1/1 fino al 14/05/2009

= Situazione dellunitd immobiliare che ha onqmato il precedente dal 12!08/2005

e DATIIDENTIFICATIVI
Foglio 80 Particella 602  Subalterno-  Pianoterra  Via A. Arfom, n. 3
- DATI DI CLASSAMENTO

adagoria:DI7 %QQ

Zona ogne ura-5.646,00 ...

o B g@.;_

ARCH. PIETRO CARMINE LODEDO
VIAV, ALFIER] , 15-72021 FRANCAVILLA FONTANA (BR} TEL 338.2600853 P. IVA 02093070742
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PRCCEDURA ESECUTIVA N.199 116 R. G. Es.
Arch, Pietro Camine LODEDO

E{Quesno n°2e

2 e.’ La descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nef lotto (un paragrafo per

._'c:asbun immobife), ciascuno di essi intifolafo "DESCRIZIONE ANALITICA DEL
appaﬂamento capannone ecc, e la leftera che contraddistingue immobife nel paragrafo

ldentfﬂcazrone dei beni oggefto deffa stima’), indicando la tipologia del bene, laltezza
ntef_ha_ ufife, la composizione interna, esposizione, le condizioni di manutenzione, nei
._ medesrm.r paragrafi il perito indichera altresi il sub-sistema strutturale del bene (strutture di
. fondaz:one strufture in elevazione e di orizzontamento), la tecnologia costruttiva relativa ai

ub-sisterni-di chiusura verticale esterna, di chiusure orizzontali di base, intermedie e di

'Opé:rtu}"é,f ai sub-sistemi di collegamento verticale (non meccanizzato "scale” efo
meéé'ahizzéfo “ascensor’”), ai sub-sistemi impianti (igienico-sanitario, elettrico, felefonico,

elevisivo, gas, climatizzazione, riscaldamento, ecc.), nonché le caratteristiche del sub-

isterma dei completamenti e finiture inteme di ciascun immobile (divisioni verticali interne,
avimenti, rivestimenti, infissi interni), e dei serramenti estemni (collegamento interno-
sterno,  iluminazione, ventilazione, materiale utilizzato per i serramenti, affrezzature

mplementari quali persiane avvolgibili ecc.), precisando per ciascuno elemento ['aftuale

ta d; }ﬁénutenzione e per gl impianti la loro rispondenza afla vigente normativa; indichi
i il formato tabellare, per ciascun locale, Ja superficie nefta, la superficie lorda, i

'défﬁcieﬁte utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie

mmerciale medesima;

__DESCRIZIONE ANALITICA DE!I BENI COMPRESI NEL LOTTO UNICO:

FABBRICATO ADIBITO AD UFFICI E VANIW.C.

Descrizione analitica del Bene A

Latipologia del bene.

fabbricato interamente adibito ad uffici e vani w.c. sito in agro di Brindisi alla Via
Alessandro Artom n. 20 & censito in Catasto Fabbricati del Comune di Brindisi al foglio 80,

ar_tf_celia 602, subalterno 1, piano ferra, zona cens. 1, categoria D7, rendita catastale Euro

"F:_"é't'ipotogia edilizia & quelta di un immobile semplice ad un piano.

ARCH. PIETRO CARMINE LODEDO
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PROCEDURA ESECUTIVA N.199 /16 R, G. Es.
Arch. Pieiro Carmine LODEDO

= Dati tecnici.

La superficie forda complessiva del piano terra esistente del bene A rilevata nel corso
delle operazioni peritali ¢ di 144,96 mq. Invece la superficie utile € di 122,79 mq.
= L’altezza interna utile media.

| 'altezza interna dellimmobile n. 1 & di m 3,00.

= La composizione interna.

Il bene A ha faccesso dalla Via Alessandro Artom n. 20, mediante un cancello grande e
uno piccolo. Entrambi siti nel muro di recinzione sulla Via A. Arfom n. 20. Dallarea

pertinenziale si accede comodamente da un porta che fa parte dellingresso e un lungo

disimpegno dove convergono quattro ambienti per uso ufficio e due w.c.. Ogni ambiente ha

una o pill finestre che si affacciano sull'area interna pertinenziale.

= L'esposizione. O
|| prospetto dove & collocato il portone d'ingresso e i quattro ambienti per'usd uf'ﬁ'c':io'e
due w.c. & esposto a est. If prospetto senza finestre su Via Alessandro Artom n. 20 & sito
verso sud. L'altro prospetto senza finestre & rivolto a nord. Invece il prospetto sul confine ¢ a
ovest.
= Caratteristiche strutturali
L'immobile del bene esistente ha le seguenti caratteristiche strutturali

- Struttura in fondazione: il fabbricato si sviluppa su un solo piano fuor terra e poggia su un

terreno di fondazione di natura sabbioso limoso con intercalati strati di calcareniti di buona
consistenza e profondita. Le fondamenta sono costituiti da travi rovescie continue in cemento
armato ben dimensionati collegati perimetralmente da un cordolo in c.a. che serve a
sorreggere la muratura di elevazione.

- Struttura in elevazione: la struttura verticale & stata realizzata con pilastri di sezione

adeguata che si agganciano a travi portantiin c.a..

- Le murature perimetrali esterne: 'a tompagnatura estema é stata realizzata con fette di tufo

e blocchi di calcestruzzo vibro-compressi di cm 30 in opera con malta.
- I'tramezzi: | muri divisori sono state realizzate con fette di tufo di cm 10 in opera con maita.

- Struttura in elevazione — solaio - copertura: il solaio di copertura & di tipo piano a struttura

mista dis mattoni forati e travetti di cemento armato precompresso ancorati alle fravi

perimetrafi.

ARCH. PIETRO CARMINE LODEDO
VIAV, ALFIERI, 15— 72021 FRANCAVILLA FONTANA (BR} TEL 338.2800853 P. IVA 02093070742
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Sl PROCEDURA ESECUTIVAN.199 6 R. G. Es.
- Vi Arch. Pietro Carmine LCDEDO

. Lacopertura & stata realizzata con la coibentazione dei solai e le adeguate pendenze

"péf il depluvio delle acque meteoriche (pendenza minima 2%). La pavimentazione del manto
: _dE 6b;jertura & costituita da basole di Cursi. Le acque meteoriche sono cosl convogliate in
"--apposm bocchettoni e tubi pluviali.

: ' Prescrizioni materiali

'_"'S'i“a' per le strutture di fondazione che per le strutture in elevazione dei fabbricati realizzati
so.no statl impiegati, secondo la relazione tecnica, i seguenti materiali:

s Calcestruzzo di Classe non inferiore ad R'BK 250 avente resistenza caratteristica dopo 28
( m > a kglem 250 per una tensione di lavoro ammissibile 6' = 85 kg/ema.

::ACCEaIO FeB38k avente limite allo snervamento ©'s = 38 kg/mmq per una tensione

ammissibile 6'f = 1.900 kg/ema.

Caratteristiche degli impianti
”'L’ir:n"pianto gletirico

'i]"ben'e A risulta allacciato alla rete Enel.

Gll impianti sono stati realizzati sottotraccia e secondo le disposizioni normative previste
2 Legge 10/91 (D. 1. 192/05 e 311/06) e successivi decreti applicativi,

'ifﬁnianto igienico-sanitario

Il-bene A risulta allacciato alla rete fognante consortile. Il bene A & fornito di acqua
p_qté__biléf Non si riscontrano perdite alla rete di alimentazione.

S'iéte'ma dei completamenti e finiture interne dell’ immobile (divisioni verficali

mterne. _bavimenti, rivestimenti, infigsi interni}, e dei serramenti esterni.

Intonam g rivestimenti esterni

e murature interne del bene A nonché i soffitti, i tramezzi sono rifinite con intonaco civile

tra_;czl:izi'onaie a due strati e con pitturazioni.

Le pareti esterne del bene A sono intonacate e finite con rivestimento plastico.

 Pavimentj e rivestimenti interni

La pavimentazione del bene A & costifuito da mattonelle in ceramica per tutfo i locali
_a_di'bi’éi a uffici. | battiscopi hanno le dimensioni di cm 10. 1 bagni sono rivestiti di ceramica gres
1n mosaico e i pezzi sanitari risultano rovinati e alcuni mancanti,

= Serramenti esterni

" Itporioncino e la porta esterna sono in legno-metalio.

- ARGH, PIETRO CARMINE LODEDO
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PROCEDURA ESECUTIVA N.198 /16 R. G. Es.
Arch. Pietro Carmine LODEDO

Le finestre sono in legno-metallo.

2. DESCRIZIONE ANALITICA DEI BENI COMPRESI NEL LOTTO UNICO: CAPANNONE

ADIBITO AD OFFICINA AUTOMEZZ|

m Descrizione analitica def Bene B

= Latipologia del bene.

I capannone adibito ad officina automezzi sito in agro di Brindisi alla Via Alessandro
Artom n. 20 & censito in Catasto Fabbricati del Comune di Brindisi al foglio 80 , particella
602, subaltemo 1, piano tetra, zona cens. 1, categoria D/7, rendita catastale Euro 5.210,00.

La tipologia edilizia & quella di un immobile che ha le caratteristiche dei capannoni con
dimensioni volumetriche notevoli rispetto ai fabbricati per uso residenziale.
= Dati tecnici,

La superficie lorda complessiva del piano terra esistente del bene B rilevata nel corso
delle operazioni peritali & di 390,28 mg. Invece la superficie utile totale & di 366,38 ma.
= L’altezza interna utile media.

|'altezza interna dellimmobile n. 2 & altezza al colmo di m 6,00 e alle imposte di m 4.48.

= La composizione interna.

Limmobile n. 2 & posto al piano terra ed & costituito da un unico ambiente.
= L'esposizione.

Il prospetto dove & collecato il portone d'ingresso & esposto a nord.
= Caratieristiche strutturali

Limmobile del bene esistente ha e seguenti caratteristiche strutturali:

1

Struttura in fondazione: il fabbricato si sviluppa su un solo pianc fuori terra e poggia su un

terreno di fondazione di natura sabbioso limoso con intercalati strati di calcareniti di buona
consistenza e profondita. Le fondamenta sono costifuiti da plinti travi rovescie in cemento
armato ben dimensionati collegati perimetralmente da un cordolo in c.a. che serve a
sorreggere la muratura di elevazione.

Struttura in elevazione; la struttura verticale é stata realizzata con pilastri di sezione
adeguata a doppia falda provviste di tirante di acciaio. '

- Le murature perimetrali esterne sono state realizzate con blocchi di calcestruzzo vibro-

compressi.

ARCH. PIETRO CARMINE LODEDO
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PROCEDURA ESECUTIVA N.199 46 R. G. Es.
Arch. Pietro Carmine LODEDO

2 Lacopertura e stata realizzata con copertura a capriata in lamiera zincata con travi in
o acciaio con fravetti in ferro, Le acque meteoriche sono cosi convogliate in appositi

" bocchettoni e tubi phuviali.

“« Caratteristiche deqgli impianti

- = Limpianto elettrica

- [ibene B risulta aliacciato alla rete Enel.

_ - Gli impianti sono stati realizzati sottotraccia e secondo le disposizioni normative previste
: :'dal!a Legge 10/91 (D. I. 192/05 e 311/06) e successivi decreti applicativi.

R leplanto idrico-sanitario, fognante e autoclave

bene B & fornito di acqua potabile. Non si riscontrano perdite né alla rete di
_-'ahmentazmne I bene A risulta allacciato alla rete fognante consortile.

-'Slstema del completamenti e finiture inferne dell’ immobile (divisioni verticali

mterne pavzmentl rivestimenti, infissi interni), e dei serramenti esterni.

Intonacn e nvestlmentl esterni

Le murature inferne del bene B nonché i soffitti, i tramezzi sono rifinite con intonaco civile
j_tradizmnale a due strati e con pitturazioni.

L'e paretl esterne del bene B sono intonacate ¢ finite con rivestimento plastico.

Pavnmentl e rivestimenti interni

La pavimentazione del bene B & costituito da lastricato in cemento industriale.

Serramenti estemi

utti i portoni d'ingresso sono in ferro zincato

Le finestre sone in ferro zincato € vetro.

- 'ESCRIZIONE ANALITICA DEI BENI COMPRESI NEL LOTTO UNICO: CAPANNONE
UTORIMESSA

_Descnztone analitica del Bene C

la tipologia del bene.

L' immabile n. 3 {bene C) sito in agro di Brindisi alla Via Alessandro Artom n. 20 & censito
"in Catasto Fabbricati de! Comune di Brindisi al foglio 80 , particella 602, subalterno 1, piano

- terra, zona cens. 1, categoria D/7, rendita catastale Euro 5.210,00.
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PROCEDURA ESECUTIVAN.199 M6 R. G. Es.
Arch. Pietro Carmine LODEDO

La tipologia edilizia & quella di un immobile di tipo capannone.
«  Dati tecnici.

La superficie lorda complessiva del piano terra esistente del bene C rilevata nel corso
delle operazioni peritali & di 209,89 ma. Invece Ia superficie utile totale & di 192,58 ma.

= L’altezza interna utile media.

L.'altezza interna dell'immobile n. 3 & di 4,87 m.

= La composizione inferna.

L'immobile n. 3 & posto al piano terra ed & costituito da un unico ambiente.
= L'esposizione.
Il prospetto dove ¢ collocato il portone d'ingresso & espasto a nord.

= (aratteristiche strutturali

L'immobile del bene esistente ha le seguenti caratteristiche strutturali:

1

Struttura in fondazione: i fabbricato si sviluppa su un solo piano fuori ferra e poggia su un

terreno di fondazione di natura sabbioso limoso con intercalati strati di calcareniti di buona
consistenza e profondita. Le fondamenta sono costituiti da plinti e fravi rovescie in cemento
armato ben dimensionati collegati perimetralmente da un cordolo in c.a. che serve a
sorreggere la muratura di elevazione.

- Struttura in_elevazione: la struttura verticale & stata realizzata con pilastri di sezione
adeguata.

- Le murature perimetrali esterne sono state realizzate con blocchi di calcestruzzo vibro-

COMpressi.

- Lacopertura é stata realizzata con solaio prefabbricato in cemento con travi, Le acque
meteoriche sono cosi convogliate in appositi bocchettoni e tubi pluviali.

- Prescrizioni materiali

Sia per le strutture di fondazione che per le strutture in elevazione dei fabbricati realizzati
sono stati impiegati, secondo la relazione tecnica, i seguenti materiali: [
> Calcestruzzo di Classe non inferiore ad R'BK 250 avente resistenza carattenstlca dopo 28
giorni > a kg/em 250 per una tensione di lavoro ammissibile 6'b = 85 kglemg,
o Acciaio FeB38k avente limite allo snervamento 6's = 38 kg/mmg per una tensione
ammissibile 6'f = 1.900 kg/ecmg.

ARCH. PIETRO CARMINE LODEDO
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PROCEDURA ESECUTIVA N.199 116 R. G. Es.
Arch. Pietro Cammine LODEDO

Caratteristiche degli impianti

"LE.’ir'n'bianto elettrico

li-bene C risulta allacciato alla rete Enel.

" Gli impianti sono stati realizzati sotlotraccia e secondo le disposizioni normative previste

_; déE'E:a_ Legge 10/91 (D. 1. 192/05 & 311/06)  successivi decreti applicafivi

Lifripianto idrico-sanitario, fognante e autoclave

:'_I.'I'_":_'bé'n:e' C & fomifo di acqua potabile. Non si riscontrano perdite né alla rete di

“alimentazione. 1l bene C risulta allacciato alla rete fognante consortile.

- Sistema dei completamenti e finiture interne dell” immobile (divisioni verticali

interne, pavimenti, rivestimenti, infissi interni), e dei serramenti esterni.

Intonaci e rivestimenti esterni

_'_E'.é-'_:'rﬁ:tl'r'a'ture interne del bene C nonché i soffitti, i tramezzi sono rifinite con intonaco civile

‘tradizionale a due strati e con pitturazioni.

_l__é?p'éféﬁ esterne del bene C sono intonacate e finite con rivestimento plastico.

- Pavimenti e rivestiment interni

_I;_:é"'péVimentazione del bene C & costituito da mattoni di graniglia.

Serramenti esterni

Tuttl i portoni d'ingresso sono in ferro zincato

Le finestre sono in ferro zincato ¢ vetro.

"4 DESCRIZIONE ANALITICA DEI BENI COMPRESI NEL LOTTO UNICO: AREA
- PERTINENZIALE

- m Descrizione analitica del Bene D

.« Laftipologia del bene.

L’ immobile n. 4 (bene D) sito in agro di Brindisi alla Via Alessandro Artom n. 20 & censito

" in Catasto Fabbricati del Comune di Brindisi al foglio 80 , particella 602, subaltemo 1, piano

terra, zona cens. 1, categoria Df7, rendita catastale Euro 5.210,00.
L'area pertinenziale & costituita da pavimentazione e alcune piante vicino all'immobile degli
uffici.

= Pavimenti

La pavimentazione del bene D & costituito da lastricato in cemento.

ARCH. PIETRO CARMINE LODEDO
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PROCEDURA ESECUTIVA N.199 /16 R. G. Es. .
Arch. Pietro Camine LODEDO

= Dati tecnici.
La superficie lorda complessiva dellarea pertinenziale esistente del bene D rilevata nel
corso delle operazioni peritali € di 1.954,87 mq.

« La composizione interna.

Limmobile n. 4 & posto al piano terra ed & presente in ogni parte del lofto unico ad
esclusione delle parti costruite.

L'esposizione.
L'immobile n. 4 prende luce da tutte le parti,

= Lo stato di manutenzione.

Lotto unico - Dati catastali: Foglio 80 - Particella 602 — Subalterno 1

o Lo stato di manutenzione complessivo dellimmobile 1 (bene A) & buono.

e Lo stato di manutenzione complessivo dellimmobile 2 (bene B) € pessimo.

o Lo stato di manutenzione complessivo dellimmobile 3 (bene C) & pessimo.

o Lo stato di manutenzione complessivo dellimmobile 4 {bene D) & pessimo.
Attualmente l'immobile 1 che costituisce 1l lotto unico non presenta lesionio umidita
rilevante di risalita. il fabbricato & in buone condizioni. Ma necessita di una manutenzione

ordinaria e un ripristino di infissi, pezzi sanitari, impianti illuminazione.
Gliimmobili 2 e 3 che costituiscono il lotto unico sono in stato di degrado e di abbandono.
Percid & necessario almeno una manutenzione ordinaria e un ripristino di infissi,

pavimentazione, intonaci, impianti e illuminazione.

Quesiton® 2 f

2. f. il perito indichera alfresi le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comun,

giardino ecc.);

Poiché gli immobili pignorati non sono ubicati in un contesto urbano le eventuali dotazioni
condominiali non esistono.

ARCH, PIETRO CARMINE LODEDO
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PROCEDURA ESECUTIVAN.198 M6 R. G. Es.
Arch. Pietro Carmine LODEDO

Quesiton® 29

2. g. la valutazione complessiva dei beni, indicando distintamente:

1) i criteri di stima utilizzati;

2) le fonti delle informazioni utilizzate per la stima,

3) if calcolo delle superfici per ciascun immobile con findicazione dellimmobile, delia superficie
commerciale, del valore a mq. del valore totale;

4) gli adeguamenti e cotrezioni della stima, precisando talf adeguamenti in maniera distinta per
fo stato d’uso e manutenzione;

'5) lo sfato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura;

6) I'abbattimento forfettario per la differenza fra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali e f'assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese
condominiali insolute (15% def valore);

7) I'abbattimento refativo agli eventuali oneri da sostenere per fa regolarizzazione di pratiche di
condono edilizio che resteranno a carico delacquirente;

8) il valore finale del bene, al netto di tafi decurtazioni e correzion;

m_ LA VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

1) |ecriteri di stima adottati:

Per poter determinare il pill probabile prezzo di mercato dei beni pignorati si ritiene di
procedere appiicando il metodo di stima sintetica comparativa. Quest'uitimo consiste
nellindividuare le caratteristiche tecnico-economiche (infrinseche ed estrinseche del bene) e
analizzando le pill recenti operazioni di compravendita di immobili si determina it pil
probabile valore di mercato normale di beni simili ed in condizioni analoghe, per poi
apportare le opportune aggiunte elo detrazioni tenendo conto delle reali condizioni in cui
si trova I'immobile nel momento della stima.

Il parametro di riferimento , “unita di superficie commerciale”, & il mq. Tale parametro
tecnico & quello maggiormente impiegato sul mercato ai fini della negoziazione di un bene, in
funzione della tipologia dellimmobile, della destinazione e dell' ubicazione.

2) Le fonti delle informazioni utilizzate per la stima:

Il sottoscritto ha effettuato un'indagine accurata in merito alle compravendite avvenute in

date assai prossime a quella di riferimento della stima per immobil analoghi, inoltre ha
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PROCEDURA ESECUTIVA N.199 /16 R, G. Es. _' '

Arch. Pletro Carmine LODEDC

definito i limiti della zona entro cui le caratteristiche estrinseche ed intrinseche dei beni
possono considerarsi sufficientemente analoghe. In particolare per la stima del valore attuale
sono stati tenuti conto l'ubicazione degli immobifi nel contesto urbano e la presenza di tulfi i
servizi disponibili, Le fonti defie informazioni utilizzate per la stima sono state ricavate dalla
Banca dati delle quotazioni immobiliari - ['Agenzia delle entrate di Brindisi e da mediatori
immobiliari di zona { Tecnocasa, Gabetti, ecc.) che conoscono bene il mercato locale.

Per quanto concerne i beni facenti parte del lotfo unico & opportuno eseguire una
valutazione tenendo presente lo stato in cui si trovano e l'uso a cui sono destinati
attualmente. L'immobile pignorato attualmente é senza manutenzione e in particolare i due
capannoni non si trovano in condizioni accettabili, mentre il fabbricato per uso uffici & in
buone condizioni. {Allegato 9).

E' bene tener conto anche che Fimmobile pignorato & situato nella zona industiale vicino
Brindisi dove sono ubicati principalmente immobili con destinazione produttiva e
commerciale. Inoltre il cespite si affaccia su una strada larga e comoda per effettuare
eventuali carichi e scarichi delle merci. | prezzi della zona variano anche in base alla
comodita.

Assodato futto cid si pud stimare il giusto prezzo unitario di mercato pari ad €. 350/mq per
ogni unita immobiliare.

3) ILcaicolo delle superfici per ciascun immobile con Findicazione dell'immobile, della

superficie commerciale, del valore a mq. del valore totale:

- Verifica della consistenza delle superfici

Per il calcolo del valore venale degli immobili & necessario determinare la superficie
commerciale.

La determinazione deila superficie commerciale del bene, secondo quanto indicato
dalla norma UNI 1075 e D.P.R. 138/98, si ottiene omogeneizzando, con opportuni coefficienti
di ragguagtio, le superfici accessorie a quella principale. Essa é la somma delle seguenti
superfici:

1) 100% delle superfici calpestabili, comprensive (al lordo) delle murature interne ed

esterne (queste ultime vanno considerate fino alla mezzeria nei tratti confinanti con le
parti di uso comune o con altra unita immobiiiare);

2) 100% della superficie occupata dai divisori interni;
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PROCEDURA ESECUTIVAN.199 /16 R. G. Es.
Arch. Pietro Carmine LODEGO

superficie;

7) 10% aree di pertinenza esterne;

100% della superficie pareti perimetrali esterne;

60% superici di verande e locali tecnici;

e nel caso in esame sono le seguenti:

.. LOTTO UNICQ ~ Calcolo superficie commerciale per ciascun immobile

)

4} 50% delle superfici dei muri di confine con altra proprieta o unita immobiliare;
)
)

30% della superficie dei balconi o terrazzi fino a 25 mg, 10% oltre i 25 mq della

_ LOTTO UNICO

1. FABBRICATO ADIBITO AD UFFICI E VANIW.C. - PIANO TERRA

2. LOCALE AUTOFFICINA - PIANO TERRA

3. LOCALE AUTORIMESSA - PIANO TERRA

4. AREA PERTINENZIALE

Identificativi catastali: Foglio 80 Particelia 602 sub. 1
Coefficiente ai
Ambiente Superficie Superficie | fini del Calcolo | Superficie
netta (utile) forda Superfic. com. commerciale

1) Ufficio 1 23,35 mq 28,15 mg 1,00 28,15 mq
2) Ingresso/Disimpegno 18,67 mq 24,03 mq 1,00 24,03 mq
3) Ufficio 2 14,32 mq 16,02 mq 1,00 16,01 mq
4) W.C. 1 5,49 mq 6,42 mq 1,00 6,42 mq
5) W.C.2 549 mq 6,42 mg 1,00 6,42 mq
6) Ufficio 3 17,13 mg 19,06 mg 1,00 19,06 mg
7) Ufficio 4 38,34 mg 44,86 mq 1,00 44,86 mq
8) Locale Autofficina 366,38 mg 390,28 mg 1,00 390,28 mq
9) Locale Autorimessa 192,58 mq 209,89 mq 1,00 209,89 mg
10) Area di pertinenza 1.954,87mg | 1.954,87 mq 0,10 195,48 mq
Totale complessivo 205,27 mg 218,76 mq 940,60 mq

Superficie commerciale totale delle unita immobiliari del lotto unico = 940,60 mq

ARCH. PIETRO CARMINE LODEDO
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PROCEDURA ESECUTIVAN.18% M6 R. G. Es.
Arch. Pietro Carmine LODEDO

4) Gli_adeguamenti e correzioni della stima, precisando tali adequamenti in maniera

distinta per lo stato d’uso e manutenzione:

metodo della stima sintetica-comparativa

Moltiplicando ta superficie commerciale per il valore unitaiio Medio i ha:

Vmedia = S¢ X Vm?

Dove

Vmedia = Valutazione media delfimmobile

S¢ = Superficie commerciale

Ve = Valore unitaric medio

Il risultato ottenuto non rappresenta il valore deliimmobile bensi la quotazione media di
un immobile avente caratteristiche intrinseche ed estrinseche ordinarie.

Al valore medio saranno applicati dei coefficienti correttivi, funzione delle condizioni
infrinseche ed estrinseche dellimmobile che, moltiplicati per il valore medio, determineranno
il pil1 probabile valore di mercato dellimmobile.

Il probabile valore di mercato dell'immobile & paria:

Vattuale = Vimedia X K1 x K2 x K3 x Ka x K5 x Ks x K7

a) Coefficiente Ki: standard sociale. Rappresenta un coefficiente correttivo che tiene

conto dello standard sociale efo di posizione. Consente di stabilire le caratteristiche di un
immobile in relazione alla zona.

b) Coefficiente K2: qualita edilizia. Rappresenta lo standard dei servizi ¢ consente di

stabilire le caratteristiche di un immobile in relazione alla tipologia di fabbricato pii comune

nell'area urbana di riferimento.

¢) Coefficiente Ka: standard di manutenzione. Rappresenta lo standard di manutenzione
che tiene conto delle spese di manutenzione stracrdinaria necessarie a riportare Fimmobile in
condizioni manutentive medie.

d) Coefficiente K4: dimensione dell'immobile. Tiene in considerazione della richiesta sul

mercato di beni aventi analoghe dimensioni.

e) Coefficiente Ks: posizione dellimmobile. Prende in considerazione i coefficiente di

piano e il coefficiente relativo alla vista, al soleggia mento ed al rumore.

f) Coefficiente Ke: la qualita e lo stato dei materiali impiegati nell'immobile,

ARCH. PIETRO CARMINE LODEDC
VIAV, ALFIERI 15 - 72021 FRANCAVILLA FONTANA (BR) TEL 338.2600853 P. WA 02093074742
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PRCCEDURA ESECUTIVAN.199 16 R, G.Es.
Asch. Pietro Cammine LODEDO

Coefficiente di manufatto che tiene conto della qualita e dello stato dei materiali impiegati per

|a realizzazione del fabbricato.

g) Coefficiente Kr: funzionalita. Prende in considerazione la presenza o meno

dell'impianto di riscaldamento autonomo, e la presenza di strade carrabili.

VALUTAZIONE DI STIMA DEL BENEA EBENEB
LOTTO UNICO Valore totale medio di mercato:
Vimmobiiemedio = S¢ X Vin? = 940,60 mq x 350 Euro =  Vimmobilemedio = €. 329.210,00

o metodo della stima sintetica-comparativa

a) Coefficiente K1: standard sociale K1=1,00
b} Coefficiente K2: qualita edilizia K2=10,95
¢} Coefficiente K3: standard di manutenzione K3=0,75
d) Coefficiente K4: dimensione dell'immobile K4=1,00
e) Coefficiente Ks: posizione dellimmobile Ks=1,00
f)  Coefficiente Ks: la qualitd e lo stato dei materiali impiegati nellimmobile  Ke=1,00

g) Coefficiente K7: funzionalita Kr=0,92

Dal prodotto dei valori riferiti ai coefficienti su riportati, scaturisce il coefficiente K che dal
valore ideale dellimmaobile conduce al valore reale.
K= K1 x K2x K3 x Ka x Ks x Ké x Kr=1,00x0,95x0,75x1,00x 1,10x1,00x0.92 =
K =0,6555 Valore immobile

Vimmebite = Vimmob. medio X K

Valore totale medio di mercato:

LOTTO UNICO Vimmobilemedio = €. 329.210,00

1) Vimmobile = €. 329.210,00 x K =€. 329.210,00 x 0,6555 = 215.797,15 Euro
LOTTO UNICO Valore totale medio di mercato 215.797,15 Euro

ARCH. PIETRO CARMINE LODEDQ
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PROCEDURA ESECUTIVA N.198 /16 R. G. Es.
Arch. Pietro Camine LODEDO

5) Lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura

Lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura non
risultano nelle indagini effettuate.

6) L’abbattimento forfettario per la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo
pieno anziché sui valori catastali e 'assenza di garanzia per vizi occulti nonche per
eventuali spese condominiali insolute {15% del valore):

Al valore totale de! lotto unico va applicata una decurtazione del 15% per l'assenza di
garanzie per vizi occulti efo per eventuali spese insolute, per cui il valare dei beni stimati &
pari a

LOTTO UNICO

Veene = 215.797,15 Euro  Valore totale bene

Viinale= €. 215.797,15 — 15% (di €. 215.797,15) = €. 215.797,15 - €. 32.369,57 =
183.427,58 Euro |

{ Eurocentoottantatrequattrocentoventisette/58)

7) L'abbattimento relativo agli eventuali oneri da sostenere per ia regolarizzazione di
pratiche di condono edilizio che resteranno a carico dell'acquirente.
Non ci sono eventuali oneri da sostenere per la regolarizzazione di pratiche di condono

edilizio che resteranno a carico delf'acquirente.

Quesiton®2h

2. h. nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca altresi fa valutazione della sola quota,

fenendo conto della maggiore difficolta di vendita per le quote indivise; precisi, infine, se il

bene risulti comodamente divisibile, identificando in caso affermativo, gli enti che potrebbero

essere separali in favore defla procedura.

Non risultano proprieta indivise.

ARCH. PIETRO CARMINE LODEDO
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g PROCEDURA ESECUTIVAN.199 /16 R. G. Es. .
o Arch. Pietro Carmine LODEDO

? ' 8) il valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e correzioni

CONCLUSIONI

Stima LOTTO UNICO (Foglio 80, particella 602, subalterno 1}:

- e VALORE FINALE del bene al netto di correzioni e decurtazioni
li valore finale attuale del lotto unico é pari a:

183.427,58 Euro

(Eurocentoottantatrequattrocentoventisette/58

Ritenendo di aver adempiuto fedelmente allincarico conferitomi, deposito la seguente
relazione peritale dichiarando sin d'ora la disponibilita per eventuali chiarimenti elo

integrazioni che dovessero necessitare.

Brindisi, 13 Dicembre 2016
NC.TU.

Arch. Pietro Carmine Lodedo
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