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Ottemperando al disposto di nomina, il C.T.U. in data 21.01.20%4, prestava giuramento e prendeva
visione della documentazione presente nel fascicolo telematico. Successivamente, presentava
tempestivamente le richieste ai vari Enti per acquisire i documenti necessari allo svolgimento
dell'incarico e propedeutici alle rilevazioni da effettuare presso éli immobili pignorati.

La ricerca di Concessioni Edilizie & stata difficoltosa a causa delliassenza in atti dei titoli di proprieta
ove acquisire eventuali estremi degli atti autorizzativi e nel corse delle operazioni peritali sono state
appurate criticita relative all'immobile pignorato identificato con il F.io 46, P.{la 1171, sub.11.

Si sintetizza nella seguente tabella I'attivita peritale svolta.

09.01.2024 Affidamento incarico
21.01.2024 Accettazione in carico e giuramento telematico
25.01.2024 Verifica della documentazione in atto e accordi con il

custode giudizlario, per accesso presso gl immobiii

12.02.2024 Estrazione presso il sito dell’ Agenzia del Territorio di
visure storiche; estratti di mappa, planimetrie ed
elaborati planirfnetrici degli immobili pignorati.

04.03.2024 Ispezioni telematiche ipotecarie, trascrizioni e iscrizioni,
05.03.2024 con relativa visione delle note, c/o Conservatoria dei
Registri immobiliari.

07.03.2024 Richiesta copia atti c/o ’Archivic Notarile di Lecce di %
rep.26855 Notalo Arnd relative allimmobile F.io 46 P.lia §
VISIONE DOCUMENTAZIONE IN 1170 sub.63 e rep.49631 Notalo Ving %
ATTI E RICHIESTA relativo ail'immobile F.io 46 — P.lla 1171 — sub.25 {rilasciati B
DOCUMENTAZONE PRESSO '11.03.2024). g
I VARI ENT! E PRIVATI 11.03.2024 Richiesta copia}atti ¢/o L’Archivio Notarile di Lecce di n. @
- - - - . =
rep.8860 Notaip Vinci relativo all'immobile F.io 46 P.lla 2
1240 sub.11 e n. rep.28042 Notaio Arnd relativo §
alfimmobile Flio 46 Pila 1171 sub.11l (rilasciate il 5
22.,03.2024), %
ol
11.03.2024 Richiesta e rilastio copia atto Notalo Novelli n. rep.80560 é
relative all'immobile F.io 46 — P.ila 1856 -sub. 18, Er;
11.03.2024 Richiesta copia atti Notaio Pellegrino n. rep. 4338 relativi 4
agli tmmobili F.io 46 -P.lla 1171sub. 6 e 28 <
15.03,.2024 Richiesta e rilasgio estratto atto di matrimonibﬁ 8
i
&
19.02.2024 Awvio indagini peritali z
- Rilievo fotografico %
P . 5
OPERAZIONI PERITALI - Rillevo metrico ~
- Raccolta informazioni §
<
Z
[F+]
&
a
44
5
74
3
| 3
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27.02.2024

Continuazioneioperazioni peritali. Sopraliuogo n.2
- Rilievo fotografico

- Rilievo metrico

- Raccolta informazioni

07.03.2024

Continuazione operazioni peritali. Sopralluogo n.3
- Rilievo fotoérafico
- Rilievo metrico
- Raccolta infbrmazioni

28.03.2024

Sopratiuogs n.4
- Verifica misurazioni immobile
F.io 46-P.lla 1171 —sub.25
- Terminato rilievo fotografico aglt immobili pignorati

PROBLEMATICHE NEL RITIRO
DELLA DOCUMENTAZIONE
TECNICA PRESSO IL COMUNE DI
GALLIPOL

22.02.2024

Richiesta di accesso agli atti relativa agli immobili pignorati
presentata all’Ufficio Tecnico del Comune di Gallipofi. Tale
richiesta & stata presentata indicando foglio, particella,
sub, indirizzo :deﬁ’immcbile e i nominativi delle attuali
proprieta degi_i immobili non avendo riscontrato nel
fascicolo né attj né estremi autorizzativi.

28.02.2024

Richiesta tramite pec di appuntamento con arch. BUA
Francesco per! pratica di accesso agil atti relativa agli
immobili pignorati

14.03.2024
15.03.2024

Rilasclo, previa indagine cartacea e digitale, all’ Ufficio
Tecnico del Comune di Gallipoli, di copie relative alla
documentazione tecnica deglt immobili F.io 46 - P.lla 1171
- sub.6 e 28 e immobile F.io 46 — P.lla 1856 — sub.13.
Rimane invano la ricerca per gli altri immobili pignorati.

15.03.2024

Istanza mediante portale SUE del Comune di Gallipoli di
rilascio di ceri:ificazione che attesti Vassenza presso
Ufficio Tecniéo deila documentazione relativa agh
immobili censiti nel N.C.E.U. Catasto Fabbricati al

F.io 46 P.la 1171 sub.11 e sub.25, F.i0 46 P.|a1240 sub.11

25,03.2024

Richiesta sollecito al portale SUE della documentazione
richiesta il 15.03.2024 inserendo come limite di tempao i
05.04.2024 per urgenza consegna perizia estimativa.

22.04.2024

Richiesta sollecito tramite pec al portale SUE, al dirigente
dell’ Ufficio tecr{ico del Cormnune di Gallipoli, al tecnico
incaricato della pratica arch. BUA Francesco della
documentazione mancante relativa aghi Immobili f.io 46
P.la 1171/11, F.io 46 P.Ha 1171/25, F.io 46 P.lIa 1240/11

23.04.2024

L' Ufficio tecnics}, di Gallipoli rilascia H certificato di
irreperibilita delle pratiche edilizie relative agli immobili
F.io 46 Plla 1121/11,. F.io 46 P.lia 1171/25, Flo 46 P.lia
1240/11, i
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TRIBUNALE ORDINARIO DI LECCE
Sezione Esecuzioni Immobiliari
Espropriazione immobiliare n. 275/2003
Giudice deil’Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIANO

04.03.2024 Ispezione telematica per visura storica dellimmobile
relativo al F.io 46 — P.lla 1171 - sub.31 di proprieta di

. Tele ispezione & stata richiesta perché
durante le ‘operazioni peritali [accesso relativo
all’'immobile pignorato identificato catastaimente al F.io 46
P.lia 1171 —sub.11 & avvenuto dal sub.31 attiguo a questo.

11.03.2024 Richiesta copia atto Notalo Peltegrino n. rep.1901 relativo
all'immobile F.io 46 — P.lla 1171 - sub,31.
{ritasciato i 14.03.2024)

22.03.2024 Visure planimetriche relative al F.lo 46 - P.lla 1171—-sub.31
perché sia neil’atto del Notaio Pellegrino che nella visura
storica relativa al sub di cui sopra, compare I'immobile
pignorato attiguo interrato identificato al F.io 46 — P.lla
1171 —sub.11.

25.03.2024 Richiesta consultazione busta Mod.58 relativa af F.io 46 —
P.la 1171 - sub.31 alAgenzia del Territorio Catasto
Fabbricati consultazione Atti cartacei.

CRITICITA’ RELATIVE
ALL'TMIMOBILE
F.i0o 46 -P.lla 1171 - sub 11

Visione dei documenti relativi al Mod.58 e rilascio copie

04.04.2024 . .
: pianimetrie.

12.04.2024 Colloquio con il Giudice dellEsecuzione per informarlo
della fusione catastale dellimmobile pignorato di
proprieta on l'immobile attiguo non
pignorato di proprieta

05.04.2024 Istanza di proroga di dieci giorni del termine deposito
previsto per i 13 aprile per motivi legatl alla mancata
evasione da parte dell’Ufficio Tecnico di Gallipoli della
documentazione richiesta il 15.03.2024.

NOTE E PROROGHE 16.04.2024 Nota relativa alle criticita rilevate sul'immobile identificato
catastalmente al F.io 46, P.lla 1171, sub.11

22.04.2024 Istanza di proroga deposito perizia estimativa

Di seguito vengono riportati i quesiti del giudice, come da Nomina del 21.01.2024 e le relative risposte.
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TRIBUNALE ORDINARIO DI LECCE
Sezione Esecuzioni Immobiliari .
Espropriazione immobiliare n. 275/2003
Giudice dell’Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIANQ

QUESITO A)

“I’Esperto dovra preliminarmente, procedere al controlio della completezza della documentazione di cui
all’art. 567, co. 2, c.p.c., segnalando immediatamente al G.E. quella mancante o inidonea.
tn particolare, 'Esperto deve precisare:
A. se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei
RR.IL. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato:

oppure; . _ o
B. seil creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notatile sostitutiva.

Nel primo caso (A) (certificati defle iscrizioni e trascrizioni) 'Esperto deve precisare in riferimento a ciascuno
degli immobili pignorati:

* se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almenc venti anni a ritroso dallo
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in refazione a ciascun soggetto che risulti proprietario {sulla
scorta dei pubblici registri immobiliari) per if periodo considerato;

* se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che con tro} risalga sino ad un atto di acquisto, derivativo
od originario, che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni lo trascrizione del pignoramento
e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario {suila scorta dei pubblici registri
immobiliari} per il periodo considerato.

Nel secondo caso (B} (certificazione notarile sostitutiva) V'Esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli
immobili pignorati:

» se la certificozione risalga sino ad un gtto di acquisto, derivativo od originario, che sia stato trascritto in data
antecedente di aimeno venti anni la trascrizione del pignoramento. In ogni caso, al mancato riscontro
dell'esistenza di un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in datg antecedente di
almeno venti anni la trascrizione del pignoramento, I'Esperto seguire tempestiva segnalazione ol G.E . il quale
provvedera ad impartire al procedente le conseguenti disposizioni a pena di chiusura an ticipata della
procedura, secondo quanto precisato da Cass. n. 15597/2019%

QUESITO B)

“In secondo luogo, I'Esperto deve precisare:

® A se il creditore procedente abbia depositato lestratto catastale attuale {relativo cioé alla situazione
al giorno del rilascio def documento) e [estratto catastale storico {estratto che deve riguardare if
medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: if periodo cioé sino afla
data dell'atto di acquisto derivativo od originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione def
pignoramento);

* B nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, se i dati catastali attuali e storici degli
immobili pignorati siano indicati nelia detta certificazione;

*  C se il creditore procedente abbig depositato il certificato di stato civife deil’esecutato; in difetto,
PEsperto deve procedere afl'immediata acquisizione dello stesso, precisando nel modufo di controilo
della documentazione lo stato civile dell’esecutato come risultante dal certificato; nel caso di esistenza
di rapporto di coniugio, sempre in sede di controlfo preliminare (e fermo restando quanto richiesto in
risposta af quesito n. 14) FEsperto deve acquisire if certificato di matrimonio rilasciate dal Comune del

luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine e, laddove risulti che alla
data dell'acquisto Fesecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il pignoramento non

CTU arch. Sabina Bardaro - via Simene Martini, 8 — 73100 Lecce — 328.6817622
PEC: arch.sabinabardaro@pec.it EMAIL: sabinabardaro@gmail.com
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TRIBUNALE ORDINARIO D{ LECCE
Sezione Esecuzioni Immobitiar
Espropriazione immobiliare n. 275/2003
Giudice dell’Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIANO

sia stato notificato al comproprietario, {' Esperto segnalerd tale circostanza al creditore procedente ed
al G.E.”

RISPOSTA Al QUESTITI A) E B)

RISPOSTA

Come disposto dal G. E. con it provvedimento di nomina, la sottoscritta C.T.U. dopb aver esaminate
attentamente gli atti della procedura e svolto le indagini necessarie, ha eseguito i controlli circa la completezza
della documentazione di cui all’art. 567, secondo comma, del codice di procedura civile. A tale riguardo, ha
verificato che il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione della Conservatoria dej RR.
1. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sui beni pignorati de! 7 dicembre 2023 a firma del Notaio Avv. Roberto
Vinci, depositata in data 11.12.2023.
L'esame delia documentazione ha evidenziato che:

1. la certificazione notarile risale, per tutti gli immobili pignorati, almeno al ventennio antecedente la data di
trascrizione a quella del pignoramento;
2 i dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati sono riportati nelia citata certificazione;

3.1 credltore procedente non ha deposutato il certificato di stato civile delle esecutate,

i, nato a Gallipoli il FMPENEEERE - deceduto in data
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TRIBUNALE ORDINARIO DI tECCE
Sezione Esecuzioni Immobiliari
Espropriazione immobiliare n. 275/2003
Giudice dell’Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIANDO

QUESITO C)

“Compiuti i preliminari controlli sopra specificati, FFsperto deve: o
Segnatamente, la relazione dovra contenere in ogni caso il contenuto minimo previsto dall’art. 173 bis disp.

att. c.p.c., tra cui:

l'identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali, con indicazione di Comune,
localita, via, numero civico, scala, piano e interno per gli immobili in condominio; se il debitore ne
possiede solo una quota, i dati identificativi (cognome, nome e ¢.f.) dei comproprietari con le rispettive
quote; se il debitore & coniugato, il regime patrimoniale dei coniugi con specifico riferimento al bene

pignhorato;
una sommaria descrizione del bene;

lo stato di possesso del bene, con l'indicazione espressa del nominativo delle persone che occupano
I'immobile al momento del soprailuogo, specificando se si tratta del debitore o di suoi familiari e se
I'immobile costituisce I'abitazione principale del debitore o & destinato in maniera stabile, effettiva e
durevole a dimora abituale del medesimo e del suo nucleo familiare, descrivendo in particolare lo stato
di conservazione dell’abitazione; se 'immobile & occupato da terzi, con indicazione del nominativo dei
terzi occupanti e del titolo in base al quale & occupato, avendo cura di precisare se trattasi di titolo
registrato in data antecedente o successiva al pignoramento;

per i Tabbricati, l'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul
bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla
attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli conhessi con il suo carattere storico-artistico;

la verifica della regolarita edilizia e urbanistica dei fabbricati, nonché I'esistenza della dichiarazione
di agibilita degii stessi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica
previsto dalla vigente normativa; in caso di opere abusive, la possibilita di sanatoria con gli eventuali
costi della stessa. Inoltre, a norma del novellato art, 568 comma 2 c.p.c., nella determinazione del
valore di mercato V'esperto dovra procedere al calcolo della superficie dell'immobile, specificando
quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente
gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata
per 'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e dj manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non efiminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per
le eventuall spese condominiali insolute;

nell’ipotesi di pignoramento di beni in comproprieta, la specificazione se i beni staggiti siano o meno
comodamente divisibili.
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TRIBUNALE ORDINARIO DI LECCE
Sezione Esecuzioni Immaobiliari
Espropriazione immobiliare n. 275/2003
Giudice dell’Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIANO

RISPOSTA
Gli immobili pignorati oggetto di incarico sono:

Appartamento sito nel Comune di Gallipoli {Le}, via Alfonso Castriota civ.47, riportato nel

N.C.E.U al F.io. 46 P.Hla 1240 sub. 11 (categ. A/4 —vani 4,5)

Locale deposito sito nel Comune di Gallipoli {Le), via Francesco Petrelli civ.11, riportato nei

N.C.E.U al F.io. 46 P.lla 1171 sub. 11 {piano 51 — categ. C/2 — mq 70)

Garage sito nel Comune di Gallipoli {Le}, via Sigismondo Castromediano sne, riportato nel

N.C.E.U al F.io. 46 P.lla 1856 sub. 18 {piano S1 — categ. C/6 — mq 28)

Appartamento sito nel Comune di Gallipoli {Le), Corso Roma ¢iv.114, riportato nel N.C.E.U al

F.io. 46 P.lla 1171 sub. 25 (piani T-1°- categ. A/2 — vani 17)

Locale deposito sito nel Comune di Gallipoli (Le), via Trentatré Baroni civ.21, riportato nel

N.C.E.U al F.io. 46 P.lla 1170 sub. 63 {piano S1 — categ. C/2 —mq 127)

Locale commerciale sito nel Comune di Gallipoli {Le), via Francesco Petrelli civ.7, riportato nel

N.C.E.U al F.io. 46 P.lla 1171 sub. 6 (piano terra — categ. C/1—mq 52)

. Locale commerciale sito nel Comune di Gallipoli {Le}, via Francesco Petrelli civ.15, riportato nel

N.C.E.U al F.io. 46 P.lla 1171 sub. 28 {piano terra — categ. C/1 — meq 76)
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TRIBUNALE ORDINARIO DI £ECCE
Sezione Esecuzioni Immaobiliari
Espropriazione immobiliare n. 275/2003
Giudice del{’Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIANDG

IDENTIFICAZIONE DEL BENE

COMUNE: Gallipoli {Le)
CATASTO: Fabbricati - Foglic 46 - Particella 1170 Sub. 63
NATURA,; Abitazione
INDIRIZZO: via Alfonso Castriota, 47
PIANO: primeo
SPAZI ESTERNI: /
CONFINL
NORD — via Castriota
SUD —F.io 46, P.lla 1240
OVEST —F.io 46, P.lla 1239
EST - F.io 46, P.lla 1240 sub.27
UBICAZIONE
Centrale
Centrale {centro storico)}
Semicentrale
Periferica
Di espansione
Rurale
Fuori dal centro abitato

©C 0 0 0 O O X

AREA URBANISTICA: Zona B.10 - Residenziali urbane miste (art.48 NTA del PRG di Gallipoti)

STRALCIO PRG
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TRIBUNALE ORDINARIO DI LECCE
Sezione Esecuzioni immohiliari
Espropriazione immobiliare n. 275/2003
Giudice deli’Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIANO

SR

FABBRIC

Proprietd  acquisita con atto  di
compravendita redatto dal Notaio Giovanni
VINCI it 04/11/1964 rep. 9860.
Registrato a Gallipoli (Le) il 24/11/1964 al
n.334
Plena ‘ 100/100 | Nel 1964 la era in
proprieta comunione legale dei beni,
Con atto del 10.02.2012 a rogito del Notaio
Roberto VINCI,
hanno scelto il regime
della separazione dei beni.
CATASTAMY

Indirizzo catastale: via Alfonsc Castriota n.47
piano: U
Rendita: Euro 325,37

SOMMARIA DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

ACCESSIBILITA’: L'immobile & raggiungibile da strada pubblica. La via Castriota, dove & ubicato il bene, & asenso

unico, asfaltata e percorribile in auto con ia possibilita di parcheggio.

[LOCALIZZAZIONE: . immobile ricade in un’area con prevalente destinazione residenziale e sono presenti anche

attivitd commerciali e direzionali.
TIPOLOGIA DELL'MIMOBILE E DESCRIZIONE: !’abitazione & posta al piano primd

di un fabbricato, costruite

nel Comune di Gallipoli (Le) presumibilmente negli anni 60. Tale fabbricato & domposto da due piani fuori
terra e con ingresso dal portone comune segnato con il civico 47 di via Castriota, “attraverso il guale

Vappartamento gode del solo diritto di passaggio” (atto di compravendita redatto i
04/11/1964 rep. 9860). All'appartamento si accede dal ballatoic della scala che port
compone di un ingresso che funge da disimpegno alla cucina abitabile, al soggiorno)

dal Notaio Giovanni VINCI if
& ai plani del fabbricato e si
al bagno e alle due camere

da letto. L'ingresso alVabitazione & situato sul lato est e confina con il vano scala e 3ltra unita immobiliare (F.io

46 P.lla 1240 sub.27) cosi come il lato sud (F.io 46 P.1lla 1240) e ovest {F.io 46 P.lia 1

3,70ml. Le finiture sono di tipo economico generalmente in buono stato eccetto che

239} solo il vano ubicato a

n alcuni punti ove si notano

nord ha Faffaccio, mediante un balcone, sulia pubblica via Castriota, L'abitazione hja unt'altezza interna utile dj

fenomeni di umidita. Gli infissi esterni sono in legno, con porte interne in tambura
La pavimentazione & in gres porcellanato nel disimpegno cucina e bagno mentre pe
da letto e salone in graniglia. Uunita immobiliare & dotata di impianto idrico sotto t
acqua caida 'appartamento dispeone di scaldabagno elettrico ubicato nel bagne.
provenienti dai servizi igienici e dalla cucina avviene per mezzo di una rete in

presumibilmente allacciata al collettore condominiale. Non si rileva nell’abitazione i

o. Le persiane sono in pvc.
r le restanti stanze, camere
raccia. Per la produzione di
Lo smaltimento dei reflui
erna situata sotto traccia
pianto di raffrescamento

e il riscaldamento avviene tramite una piccola stufa mobile. Limpianto elettrico ha o ratteristiche tipologiche e

CTU arch. Sabina Bardaro — via Simone Martini, 8 ~ 73100 Lecce — 328.6817622
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TRIBUNALE ORDINARIO DI LECC!E
Sezione Esecuzioni Immobiliari
Espropriazione immobiliare n. 275/2003
Giudice dell’Esecuzicne: Dott. Francesco OTTAVIANO

materiali risalenti all'epoca di installazione. L'impianto citofonico & funzionarte. Sviluppa una superficie
commerciale di 116,35 mq. :

STATO DI POSSESSO DEL BENE

L'unitd immobiliare oggetto di vaiutazione & occupata“
— che abita oramai da decenni. Allinterno dell’abitazione vi sono mobii,

suppellettili ed oggetti vari non oggetio di esecuzione.

Stato di conservazione ' . ‘
lo stato manutentivo e di finitura & mediocre in quanto risalente ancoral all epoca di costruzione e

successivamente all'interno dell’abitazione non sono state eseguite opere di manutenzione ordinaria efo
ristrutturazione che permettessero il risanamento anche energetico delimmobile. i segnala Ia presenza di

umidita nelle murature perimetrali.
ESISTENZA DI FORMALITA'- VINCOL!I — ONERI ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE

Le formalita (iscrizioni e trascrizioni) che gravano sull'immobile sono:

* Ipotecagiudiziale n. 1861del 26/05/2023
h.!. emesso dal Tribunale di Lecce in data 21/05/2023 -somma garantita

700.000,00-sortecapitale £428.245,88 - grava, tra l'altro, sullunit in premessa di Perrone
Rosa per l'intera piena propriet.

* _Pignoramento immobiliare p. 37472 del 06/12/2023 . ]
notificato il 14/09/2023, per il crbdito di €432.756,87, &ttre
interessiespese - grava, tral'altro, sull'unita in premessa di Perrone Rosa per ['intera piena proprietd.

Alla data di trascrizione del pignoramento, dagli atti in mio possesso e sulla base delle informazioni desunte
dall‘atto originario di compravendita del 04/11/1964 del notaio Giovanni V!NCL@ da quelle apprese in loco, dal
certificato catastale, non sembrano esistere altrj diritti a favore di Terzi. Dalla lettura del’atto originario di
compravendita non si riscontrano diritti di serviti: pubbliche. Y

Si legge solo che:
“Vappartamento ¢ privo delle relative gree solari perché sottostante ad altro di proprieta dei venditori: infatti
Facquirente ha il diritto di passaggio attraverso 'ufteriore égqla che conduce ai pigni solari def secondo piano,
per ivi sciorinare i panni su una porzione delle terrazze medfesime e precisamgents su di un ottave dellinteraq
superficie solare, libera do costruzioni, dell'intero complesso edilizio compreso tra\via Castriota, via Tricarico,
Lungomare Gondar e proprietd di terzi. Tale porzione di terrazza sard distaccatg immediatamente ad ovest
della porzione gid assegnata all’altro appartamento di proprieta dei coniugi Biance Fernando e Perrone Rosa.
In caso di una ulteriore sopraelevazione dell'edificio da parte dei venditori tale di ritto di sciorinare i panni si
trasferisce sulf’ ufteriore terrazza, che dovrd essere costruita in tutte le sue opere e Strutture o cura e spese dei
venditori” e

Inoltre relativamente al pozzo di lucesgompreso tra una delle camere da letto, il|bagno e la cucina si legge
sempre dalloriginario Atto di compravendita che:
“lo stesso rimane di proprietd dell’acquirente sia per il piano di pavimento che per | muri perimetrafi compresi
nella proprietd compravenduta; per cui Facquirente potra modificare le Ffinestre, luci ed aperture esistenti in
tale pozzo d’aria come meglio crederd! Detto pozzo d'aria é coperto in sommitd, al piano solare, con fastrg dj
vetro cemento armato, nonché vi sono due finestrini ai lati est e sud dello stesso, chea serviranno per l'aerazione
del medesimo. | venditori pertanto rimangono proprietari delfla maggiore aitezza dj fale pozzo di luce, del piano
compravenduto. Rimane convenuto che i due finestrini alla sommitd di tale pozzo|d’aria dovranno rimanere

CTY arch. Sabina Bardaro — via Simone Martini, 8 — 73100 Lecce — 328.6817622
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TRIBUNALE ORDINARIG Pl LECCE
Sezione Esecuzioni mmobiliari
Espropriazione immobiliare n. 275/2003
Giudice dell’Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIANO

sempre tali nelle dimensioni e sempre privi di infissi. In caso di sopraelevazione, il pozzo d’aria nelfa sua

maggiore altezza dovra rimanere scoperto.”

VERIFICA REGOLARITA'EDILIZIA, URBANISTICA o CATASTALE DEI FABBRICAT!

Dalle verifiche effettuate presso V'Ufficio Tecnico Comunale di Gallipoli non
relative a questo immobile cost pure modifiche edilizie /o eseguiti interven
destinazione d’uso tali da richiedere permessi di costruire, denunce di i
concessione in sanatoria, ecc. Solo nell’Atto di compravendita, redatto d
04/11/1964 rep. 9860, si menziona che tutto il complesso edilizio & stato dich
di Gallipoli in data 14 settembre 1964.

risultano pratiche edilizie
ti edilizi e/o mutamenti di
nizio attivitd, domande di
al Notaio Giovanni VINCE il
arato abitabile dal Sindaco

Durante le operazioni peritali si & constatato che non esiste nessuna difformita catastale con lo stato dei

luoghi.

DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

CRITERI DI STIMA

Il valore di mercato del bene pignorato & stato determinato sulla base delle (:Jratteristiche intrinseche ed
estrinseche dell'immobile. In particolare sono stati presi in considerazione i seguenti parametri: ubicazione

dellimmobile, caratteristiche e peculiarits della zona oltre che dalla facilita

i raggiungimento, stato di

manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, condizioni struttur li, impiantistiche, termiche,
illuminotecniche e di sicurezza, sussistenza di eventuali vincoli e servitl passive o|attive, I'eta dell’edificio e lo
stato locativo dello stesso. Tutti questi efementi, in coesistenza ad un'attenta e puntuale ricerca volta a

determinare I'attuale valore di mercata indicando sia il valore per metro quad
tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima dovuti ai

che il valore complessivo,
iversi coefficienti di merito,

hanno concorsc a determinare il pill probabile valore dj compravendita da attribuire agli immobili oggetto

delia stima.
VALORE DI STIMA
Lla valutazione economica delimmobile & stata effettuata mediante la proc

edura di stima del metodo

comparativo. Questo metodo si basa sulla comparazione del bene da stimare con altre unita edilizie aventi
caratteristiche similari che siano state oggetto di contrattazione in tempi piuttosto recenti. Nello specifico, la
ricerca & stata indirizzata ad un'indagine di mercato presso siti immobiliari ai fing di conoscere I'andamento
del mercato nella zona di interesse al momento delia stima e a fonti specialistiche guali I'Osservatorio del
Mercato Immobiliare deli'Agenzia delle Entrate nel semestre 2/2023 (uitima fonte ufficiale) per la zona di

riferimento in cui ricade I'immobile.
i valori OMI della banca dati dell’Agenzia delle Entrate riportano che il mercato

immohiliare nel semestre di

riferimento, ovvero il 2/2023, di Gallipoli per |a zona di riferimento dell'immobile che & la B9 - fascia
Centrale/Corso Roma e via adiacenti, per residenze di tipa economico, oscilla tra un min di 940€/mq ad un max
di 1.440€/mq e quindi ad un valore medio di 1.170€/mq. La ricerca online su aganzie immobiliari inerent la
vendita di immodbili situati sempre in via Castriota, ha condotto ad estrapolare i seguenti dati:

= Quadrilocale di 80mq venduto a 129.000€ al prezzo unitario di 1.612,50¢
= Trilocale di 77mq venduto a 130.000€ al prezzo unitario di 1.688,31€/mq

/mq

Pertanto facendo una media dei valori innanzi assunti si puo ritenere che il prezzo medio da assumere & di

1.490,27€/mq = (1.170+1.612,50+1.688,31) /3 €/maq.

Questo valore, parametrato con i coefficienti di merito che consentono di adeguar]o alle condizioni reali del

CTU arch. Sabina Bardaro - via Simone Martini, 8 — 73100 Lecce — 3286817622
PEC: arch.sabinabardaro@pec.it EMAIL: sabinabardaro@gmail.com
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TRIBUNALE ORDINARIO D{ LECCE
Sezione Esecuzioni Immobiliari
Espropriazione immobiliare n. 275/2003
Giudice dell'Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIANO

bene, consente di ottenere il valore reale presunto di vendita del bene.
La scrivente ha individuato i seguenti coefficienti di differenziazicne (validi anche per 1a stima dei successivi

immobili):

Buono stato

Ristrutturato + 5%
Finemente ristrutturato +10%
Nuova costruzione +15%

Autonomo +5%
Centralizzato ¢
Centralizzato valvole + 2%

Luminoso Soleggiamento diretto presente in buona parte def giorno + 5%
Mediamente lumineso Soleggiamento dirett

Esterna panoramica Ty 170%
Esterna +5%
interna : -5%
Completamente interna -10%

PR T = SRR ! i RIV : e
20—40 anni

Contratto quadriennale a canone libero 20%
Contratto stagionale -5%

CTU arch. Sabina Bardaro — via Simone Martini, 8 — 73100 Lecce ~ 3286817622
PEC: arch.sabinabardaro@pec.it EMAIL: sabinabardaro@gmail.com
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TRIBUNALE ORDINARIO DI LECCE
Sezione Esecuzioni Immobiliari
Espropriazione immobiliare n. 275/2003
Giudice delf'Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIANO

Stato di conservazione - 10%
Riscaldamento -5%
Luminasita - 5%
Esposizione e panorama 0%
Etd edificio +10%
Stato locativo 00%

in definitiva in base alle considerazioni fatte fino a qui si ottiene:
- Superficie commerciale = 116,35 mq
= Valore medio di mercato = 1.490,27€/mq
- Coef‘f‘ csente d: merito = - 1Q?{:

Oneri e costi d;kregolanzzazmne delle dtfformita-/
Riduziene stato di occupazione=/
Spese di cancellazmne trascrizmm ed iscrizio

VERIFICA BEN! DIVISIBIL]

Limmobile non & in compropriets.

i
CTU arch. Sabina Bardaro — via Simone Martini, 8 — 73100 Lecce — 328 6817622
PEC: arch.sabinabardaro@pec.it EMAIL: sabmabardaro@gmall com

o
o
§
B
2
3
2
:
&
~
%
5
L
o
3
o
z
<
o
o
]
o
<
3
4
<
8
7
o
1
w
<
=
g
03
2
2
<
o
o
fa]
2
Q
£
i




TRIBUNALE ORDINARIO D! LECCE
Sezionhe Esecuzioni Immobiliari
Espropriazione immobiliare n. 275/2003
Giudice dell

Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIANG

IDENTIFICAZIONE DEL BENE

COMUNE: Gallipoli (Le)
CATASTO:; Fabbricati - Foglio 46 - Particelia 1171 Sub. 11
INDIRIZZO: via Francesco Petrelli, she
NATURA: Locale deposito
PIANO: interrato '
SPAZI ESTERNI: /
CONFINI:
NORD-F.io 46, P.lla 1171, sub.31
SUD-F.io 46, P.lla 1171
OVEST —F.io 46, P.lla 1171
EST — via Petrelli i
UBICAZIONE:
X Centrale
© Centrale {centro storico)
© Semicentrale ;
© Periferica
© Di espansione
O Rurale
O Fuori dal centro abitato

AREA URBANISTICA: Zona A.2.1 - Edifici ed isolati di interesse storico ed ambientale {art.45 Norme tecniche di
attuazione del PRG di Gallipoli} ;
STRALCIO P.R.G.

CTU arch. Sabina Bardaro —via Simone Martini, 8 — 73100 Lecce — 3i8.6817622
PEC: arch.sabinabardaro@pec.it EMAIL: sabinabardaro@gmai!.com
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TRIBUNALE ORDINARIO DI LECCE
Sezione Esecuzioni Immobiiari
Espropriazione immobiliare n, 275/2003 -
Giudice dell'Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIANO

SOMMARIA DESCRIZIONE DELLIMIMIOBILE

ACCESSIBILITA’: L'immobile & raggiungibile da strada pubblica. La via Petrelli & una strada secondaria di Corso
Roma ed e a senso unico, asfaltata e con la possibilita di parcheggio.

LOCALIZZAZIONE: }l locale deposito & situato al piano interrato di un fabbricato utilizzato come affittacamere dal
nome “L'uomo e il mare”. Ricade in un’area centrale delia citta di Gallipoli; dove prevale la destinazione

residenziale e le attivita commerciali. :
TIPOLOGIA DELL'IMMOBILE E DESCRIZIONE: La costruzione del locale deposito risale probabilmente a prima
degii anni’40: il 18.10.1939 viene dichiarato unith immobiliare urbana ai sensi de:EI‘art.B del R. Decreto Legge 13
aprile 1939 e dichiarata sfitta perché sorgeva acqua dal pavimento. Il 15.03.1940 viene accatastata la prima
planimetria dell'immobile con la scheda n. 1102343 alla via Petrelli n.11. A seguito di accertamento e
classamento, scheda n.3223, eseguito il 12.11.1942 dall’ Ufficio Tecnico Erariale Lecce, Comune di Galtipoli, il
focale deposito viene classato come categoria inservibile perché invaso dall’acqua. Lo stato attuale dei luoghi
vede oggi 'immobile accessibile dal piano terra del sub.31 del F.io 46 P.la 1171: da qui una rampa di scale
conduce all’unico vane in muratura coperto con volta a botte. Questo si presenta caratterizzato da uno sviluppo
in senso longitudinale, Uimmobile, situato a circa 2.80m sotto il livello stradalfe, riceve luce e aria dall'unica
finestra, apribile verso I'interno, posizionata in prossimita della rampa e che rappresentava l'accesso originario
al'immobile dalla pubblica via Petrelli. Il locale deposito & dotato di un ripostiglio posizionato nel sottoscala e di
un piccolo bagno dotato di antibagno. Le pareti e i soffitti sono in muratura lasciata a vista tranne nel bagno e
antibagno, nel ripostiglio e nella zona posta ad ovest dove appaiono in medidcre stato di conservazione, i
pavimento presenta diverse combinazioni di colore di piastrelle in gres mentre i gradini della scalz sono in
marmo. Gli unici serramenti interni sono quelli del bagno e del ripostiglio realizzati in legno mentre il serramento
esterno dal quale I'immobile prende luce & una finestra in pvc apribile dalfinterno. Sviluppa una superficie
commerciale di 113,60mqg

QUOTA E TIPOLOGIA DEL DIRITTO

Proprieta acquisita con Atto di
compravendita redatto dal Notaio Annibale
Arné 1'11.08.1990 n. rep. 28042.

100/100 | Registrato a Gallipoli {Le) il 27/08/1990 al
n.1189. :

Trascritto alla:Conservatoria dei RR.II. di
lecceii 17/087 1990 ai nn. 28004/22814

Piena
proprieta

Indirizzo catastale: via Francesco Petrelli, 11
piano: S1
Rendita: Euro 278,37
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TRIBUNALE ORDINARIC DI LECCE
Sezione Esecuzioni Immobiliari
Espropriazione immobhiliare n. 275/2003
Giudice dell'Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIAND ¢

STATO DI POSSESSO DEL BENE

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & occupata dam
ualita di detentore in virth di contratto di affitte, del ramo di azienda

denominato “Pensione {'uome e il mare”, Da tale contratto si evince che oggettd dell’affitto del ramo di azienda
& I'immeabile identificato catastalmente come F.io 46, P.lla 1171, sub.31, piano $1-t-1-2. All'interno del bene vi

sono mobili, suppeliettili ed oggetti vari non oggetto di esecuzione.

ESISTENZA Di FORMALITA - VINCOL] — ONER!I ANCHE DI NATURA CONBOMINU\MQ._E

Le formalita (iscrizioni e trascrizioni) che gravano sullimmobile sono:

s Ipoteca giudiziale n. 1861 del 26/05/2023 - a favore Banca Popolare Pugliese -

contro D.I. emesso dal Tribunale di Lecce in data 21/05/2023 -
somma garantita € 700.000,00 - sorte capitale € 428.245,88 - grava, tra l'altro, sull'unita in premessa di
indicata d per l'intera piena proprieta.

- grava, tra l'altro, sull'unita in premessa indicata d

VERIFICA REGOLARITA’EDILIZIA, URBANISTICA e CATASTALE DEi FABBRICATI

¢ Pignoramento immobiliare n. 37472 del 06/12/2023 - a favore Banca Popolare Pugliese - contr~
%tiﬁcato il 14/09/2023, per il credito di € 432.756,87, oltre interessi e spese
-per l'intera piena proprieta.

Durante il sopralluogo, la sottoscritta CTU ha constatato che I'accesso all'immobile pignorato, di proprieta
PERRONE Rosa, non & avvenuto dal fronte stradale di via Petrelli, cosi come identificato dalla visura catastale e
dalla planimetria ma dalla proprieta attigua identificata con F.io 46 — P.lla 1171 - sub.31 di proprietd BIANCO
Maria Lucia, anch’ella debitrice ma il cul bene non risulta tra quelli pignorati. Tale stato dei luoghi & confermato
dalla visura storica del F.io 46 — P.lla 1171 — sub.31 e relativa planimetria datata 11.07.2018 dove viene riportato
I'accesso-al sub.11, dal piano terra del sub.31 di proprieta inoftre sulla planimetria catastale
& rappresentato tutto il piano interrato. Tale proprieta, censita al Catasto Fabbricati del Comune di Gallipoli al
F.io 46, P.lla 1171, sub.31, categ. D/2, giunge afla debitric oh Atto di donazione a firma del
Notaio Riccardo PELLEGRINO n. rep. 1901. In taie atto ona alla figlia “la piena proprietd della
seguente unita immobiliare: porzione di fabbricato ad uso affittacamere sita nel Comune dj Gallipoli (Le) alla via

Petrellin.13, costituita da tre livelli fuori terrg e piano interrato e precisamente da: cantina, ripostiglio, bagno con
antibagno e locale deposito al piano interrato, ...”, '

Dal punto di vista edilizio, relativamente al sub.11, non risulta depositata nessuna pratica edilizia intestata
alf'attuale proprietarih ai precedenti proprietari. Le ricerche effettuate negli archivi cartacei e
digitali hanno dato esiti negativi. L esistenza del sub.11 & rintracciabile nell’elaborato grafico annesso ai

Permesso di Costruire in sanatoria n.218 rilasciato dal Comune di Gallipoli in data 2.11,2016 relativo al F.io 46,
P.lla 1171, sub.31.

CTU arch. Sabina Bardaro — via Simone Martini, 8 — 73100 Lecce — 328.6817622
PEC: arch.sabinabardaro@pec.it EMAIL: sabinabardaro@gmail.com
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TRIBUNALE ORDINARIO DI LECCE
Sezione Esecuzioni Immobiliari
Esprapriazinne immohbitiare n. 275/2003
Giudice dell’Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIANG

IDENTIFICAZIONE DEL BENE

COMUNE: Gallipoli {Le}
CATASTO: FABBRICATI - Foglio 46 Particellz 1856 Sub. 18
NATURA: box auto
INDIRIZZO: via Sigismondo Castromediano
PIANO: interrato
SPAZI ESTERNI: /
CONFINI:
NORD- F.ic 46 P.lla 1856 sub.106
SUD-F.io 46 P.lia 1856 sub.111
OVEST -F.io 46 P.lia 1856 sub.19
EST —F.io 46 P.lla 1856 sub.110
UBICAZIONE:
X Centrale
0 Centrale {centro storico)
O Semicentrale
o Periferica
© Di espansione
© Rurale
O Fuori dal centro abitato

AREA URBANISTICA: Zona A.2.2 — Edifici ed isolati privi di valore ambientale ed edifici di recente sostituzione
edilizia. (art.46 Norme tecniche di attuazione del PRG di Gallipoli}

STRALCIO PRG

CTU arch. Sabina Bardaro — via Simone Martini, 8 — 73100 Lecce — 328.6817622
PEC: arch.sabinabardaro@pec.it EMAIL: sabinabardaro@gmail.com
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TRIBUNALE ORDINARIO D1LECCE
Sezione Esecuzioni lmmobiliar
Espropriazione immobiliare n. 275/2003
Giudice dell’Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIANO

QUOTA E TIPOLOGIA DEL DIRITTO

) = hint
i ;ﬁ‘i“ S R Sl ki S s it L ] e

Proprieta acquisita con atto di
compravendita redatto dal Notaio
Antonio Novelli il 05/07/2013 rep. 80560.

Piena
proprieta

TFABBRICATI | 46 | 1856 18 /6 3 28 mq Totale 34 mq

Indirizzo catastale; via Sigismondo Castromediano

piano: S1
Rendita: Furo 111,35

SOMMARIA DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

ACCESSIBILITA": L'immobile situato in Gallipoli {Le) & accessibile da via Sigismondo Castromediano, una strada pubblica,
a senso unico e dotata di pochi parchegai.

LOCALIZZAZIONE: Il bene pignorato ricade in un‘area molto prossima al centro con prevalente destinazione
residenziale unita ad attivitd direzionali, commerciali e terziarie. ‘

TIPOLOGIA DELL'IMMOBILE E DESCRIZIONE:

Il box, identificato con il numero 18, & posizionato al livello interrato di un complesso residenziale edificato nel
2008 e costituito da abitazioni, negozi, e numerosi box auto, situato tra via Mazzini, via Amplea, via
Castromediano, via Costa nel Comune di Gallipoli (Le). La localizzazione urbana del fabbricato gode, in relazione
agli usi dei bene, di un buon interesse, in quanto si trova posizionato tra strade a senso unico e per la vicinanza al
centro storico. Il box & accessibile da una rampa con ingresso carrabile situata in via Sigismondo Castromediano e
con uscita, sempre sulla stessa via e ha uno spazio di manovra di buone dimensioni tale da svolgere agevolmente
la manovra. Ha accesso da un basculante manuale e s presenta di pianta rettangolare di dimensioni pari a
8.55mqx3.64mq con altezza di 2.57ml ed & dotato di una hinga e stretta finestra che affaccia sull'intercapedine.
Sviluppa una superficie commerciale di 34,44mq.

STATO DI POSSESSO DEL BENE

U'unita immobiliare oggetto di valutazione & libera. Al'interno del bene vi sono mobili, suppellettili ed oggetti
vari non oggetto di esecuzione,

Stato di conservazione

[l box & in discreto stato di conservazione: presenta sui muri perimetrali lo sfarinamento dell'intonaco a causa di
fenomeni di umidita di risalita. :

ESISTENZA DI FORMALITA'- VINCOLI - ONERI

Le formalita (iscrizioni e trascrizionl) che gravano sull’immobile sono:

- Obbligo edilizio n. 5928 del 03/03/2008 - a favere Comune di Gallipoli — contro Edilcon 2 s.r.l. - atto

CTU arch. Sabina Bardaro — via Simone Martini, 8 — 73100 Lecce —~ 328.6817622
PEC: arch,sabinabardaro@pec.it EMAIL: sabinabardaro®gmail.com
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TRIBUNALE ORDINARIO DI LECCE
Sezione Esecuzioni immobiliari
Espropriazione immobiliare n. 275/2003
Giudice dell’Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIANO

i

rogato dal Segretario del Comune di Gallipoli in data 11/10/2007 - rispetto convenzionale urbanistico
riferito al costruendo complesso edilizio in Gallipoli, sull'area di risulta di un fabbricato demolito
censito nel N.C.E.U. al foglio 46, particelle 472/1 - 472/2 - 472/3.

- Vincolo edilizio n. 5929 del 03/03/2008 - a favore Comune di Gallipoli — contro Edilcon 2 s.r.l. - atto
rogato dal Segretariode! Comune df Gallipoli in data 11/10/2007 - in riferimento al progetto per la
costruzione di un complesso edilizio in Gallipoli, sullarea di risulta di un fabbricato demolito censito
nel N.C.E.U. al foglio 46, particelle 472/1 - 472/2 - 472/3, viene vincolata a parcheggio ia superficie di

mq 1.740,04.
- Ipoteca giudiziale n. 1861 del 26/05/2023 - a favor“
_ D.I. emesso dal Tribunale di Lecce in data 21/05/2023 - somma garantita €

700.000,00 - sorte capitale € 428.245,88 - grava, tra l'altro, sull'unita in premess

per l'intera piena proprieta,
- Pignoramento immobiliare n. 37472 del 06/12/2023 - a favor contro
notificato il 14/09/2023, per il credite di £ 432.756,87, oltre

interessi e spese - grava, |tra I'altro, sull'unitd in premessa di er| l'intera piena
proprieta.

VERIFICA REGOLARITA' EDILIZIA, URBANISTICA e CATASTALE DEI FABBRICATY

Dalle verifiche effettuate presso I'Ufficio Tecnico comunale di Gallipoli risulta che il fabbricato nel quale si trova
it box pignorato ha ottenuto il rilascio del Permesso di Costruire il 24 ottobre 2008 con pratica edilizia
n.57/2008 intestata a RUCCO Rocco in qualita di Socio Amministratore e tegale Rappresentante della
"EDILCON 2 s.r.l." Tale pratica sost%tuisce it Permesso di Costruire n.231/07 del 16/10/2007.

Il P.d.C viene rilasciato per il “progetto di costruzione di un complesso residenziale costituito
negozi, box auta”. Il 15/11/2011 |n. prot. 0053668, viene autorizzata dal Dirigente deil’'Uffici
Comune di Gallipoli, la proroga, al permesso di costruire n.57/08 del 24/10/2008 alla ditta "EDI
di mesi 12, restando ferme ed inrariate tutte le condizioni e prescrizioni contenute nel P.d.¢
24/10/2008 e nella comunicazione del Dirigente di 10/03/2009 prot. n.0013365 del 19/03/2009.
In data 14 agosto 2013 il Comune di Gallipoli autorizza I'agibilita del fabbricato di cui sopra,
abitazioni, negozi, box auto. . '
Le difformita edilizie rilevate durante il sopraltuogo sono relative alfassenza rispetto al progett

da abitaziony,
o Tecnico del
LCON 2 s.r.l.",
. n.57/08 del

costituito da

0 autorizzato

del tramezzo murario che serviva| a dividere il box auto dal deposito cicli e la chiusura di un piccolissimo

finestrino. Tali difformita sono regcj)iarizzabile mediante CiLA.

Durante le operazioni peritali & stata riscontrata una difformita catastale rispetto alla planim

etria relativa

alla variata dimensione della fine;tra che da sull'intercapedine. Tale difformits & regolarizzabile mediante

una variazione catastale per aggidrnamento planimetrica con DOCEA.

DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

CRITER! DI STIMA ‘ .
i valore di mercato del bene pignorato & stato determinato sulla base delle caratteristiche in
estrinseche dell’immobile. In particolare sono stati presi in considerazione i seguenti parametr

trinseche ed
i: ubicazione

dell'immobile, caratteristiche e peculiarity della zona oltre che dalla facilita di raggiungimeg.to, stato di

manutenzione e conservazione, {'accessibilita e collocazione, sussistenza di aventuali vincoli e s
o attive. Tutti questi elementi, in coesistenza ad un'attenta e puntuale ricerca volta a determin
valore di mercate indicando sia il valore per metre gquadro che il valore complessivo, tenendo col

rvitl passive
rare {'attuale
nto altresi di

eventuali adeguamenti e correzioni della stima dovuti ai diversi coefficienti di merito, hanno concorso a

CTU arch, Sabina Bardaro — via Simone Martini, 8 — 73100 Lecce — 328.6817522
PEC: arch.sabinabardaro@pec.it EMAIL: sabinabardaro@gmail.com
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TRIBUNALE ORDINARIO DI LECCE
Sezione Esecuzioni Immobiliari
Espropriazione immobiliare n. 27572003
Giudice dellEsecuzione: Dott. Francesco OTTAVIANO

determinare il piti probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima.
VALORE DI STIMA
La valutazione economica dell’immobile & stata effettuata mediante la procedura di stima del metodo
comparativo. Questo metodo si basa sulla comparazione del bene da stimare con altre unitd|edilizie aventi
caratteristiche similari che siano state oggetto di contrattazione in tempi piuttosto recenti. Nello specifico, la
ricerca & stata indirizzata ad un'indagine di mercato presso siti immobiliari al fine di conoscere Fandamento
del mercato nella zona di interesse al momento della stima e a fonti specialistiche quali F'Osservatorio del
Mercato Immobiliare deli'Agenzia delle Entrate nel semestre 2/2023 (uitima fonte ufficiale) |per la zona di
riferimento in cui ricade I'immobile. Poiché I'indagine online effettuata su agenzie immobiliari inerenti alla
vendita di box situati nella zona di riferimento del bene pignorate in via Sigismondo Castromediang, hon ha
condotio ad estrapolare nessun valore utile, si & tenuto conto del valore dato da fonti specijalistiche quali
I’Osservatorio del Mercato Immobiliare,
| valori OMI della banca dati dell’Agenzia delle Entrate riportano che, il mercato immobiliare dei box nel
semestre di riferimento, ovvero il 2/2023 di Gallipoli, fascia B3 - Centrale/Corso Roma e via adiacenti, oscilla
tra un min di 790€/mq ad un max di 1150€/mq e quindi ad un valore medio di 970€/mq.
Questo valore, parametrato con i coefficienti di merito che consentono di adeguarlo alle condizioni reali del

bene, consente di ottenere il valore reale presunto di vendita del bene. La scrivente ha individuato i seguenti

coefficienti di differenziazione;

Ub:cazmne rispetto al centro urbano e presenza d: servizi generah + 10%
Stato manutentivo -5%
Accessibilita +10%
Dlsp05|zwne box plano |nterrato

In base alle cons:derazwm fatte frno a qw s ottlene
- Superficie commerciale = 34,44 mq
~  Valore medio di mercato 970 €/mq

- Riduzmne stato di occupazcone—/
- Oneri e costi di regolarizzazione deile difformita 900€
Spes;g di cance!lazmne trascrlzmm edi iSCI" i

- Riduzione per l’lmmedlatezza dél!a vend|ta ed assenza d| garanna per vizi= 15%

r@ﬁ@ﬂ%&%

ey

-

02
50408

o eteriliod iy

VERIFICA BEN) DIVISIBIL]

L'immobile non & in comproprieta.

CTU arch. Sabina Bardaro — via Simone Martini, 8 —~ 73100 Lecce — 328.6817622
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TRIBUNALE ORDINARIO DI EECCE
Sezione Esecuzioni immobiliari
Espropriazione immobhiliare n. 275/2003
Giudice del'Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIAND

IDENTIFICAZIONE DEL BENE

COMUNE: Gallipoli {Le)
CATASTO: Fabbricati - Foglio 46 - Particella 1171 Sub. 25
NATURA: Abitazione
INDIRIZZO: Corso Roma, 114
PIANO: Terra e Primo
SPAZI ESTERNIL: /
CONFINI:
NORD-F.ic 46 P.Jla 226; P.lla 1171
SUD — Corsoc Roma
OVEST - via Libertini
EST -F.io 46, P.Ha 1171
UBICAZIONE
X Centrale
Centrale {centro storico)
Semicentrale
Perifarica
Di espansione
Rurale
Fuori dal centro abitato

00 C 0 0O

AREA URBANISTICA: Zona A.2.1 — Edifici ed isolati di interesse storico ed ambientale {art.45 N
di attuazione del PRG di Gallipoli)

rime tecniche

FS_TRALCIO PRG

CTU arch. Sahina Bardaro ~ via Simone Martini, 8 — 731.00 Lecce ~ 328.6817622
PEC: arch.sabinabardaro@pec.it EMAIL: sabinabardaro@gmail.com
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TRIBUNALE ORDINARIC Pl LECCE
Sezione Esecuzioni immobiliari
Espropriazione immobiliare n. 275/2003
Giudice dell’Esecuzione: Doti. Francesco OTTAVIANO

QUOTAE TIPQ_!.OGIA DEL DI

Proprieta  acquisita con| atto di
compravendita redatto dal Notaio Giovanni

Piena 100/100 | VINCIil 23/01/1985 rep. 49631
proprieta Registrato a Casarano (Le} '11/02/1985 al
n.1148

Indirizzo catastale: Corso Roma
piano: Piano T-1
Rendita: Furc 2.194,%4

SOMMARIA DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

ACCESSIBILITA’: L'immobile & ubicato su Corso Roma, la strada principale di Gallipoli, sulia quale si affacciano
alberghi, bar e principali negozi della cittd. Questa lunga strada a senso unico funge allo stesso tempo da
collegamento, mediante un ponte, con il nuclec storico pill antico della citt3.
LOCALIZZAZIONE: L'immobile ricade in un’area con prevalente destinazione commerciale, direzionale e anche
residenziale.
TIPOLOGIA DELL'IMMOBILE E DESCRIZIONE: ! bene pignorato si compone di un piano terra, un piano
ammezzato, un primo piano e if corrispondente lastricato solare. Si articelano nel seguente mod

Piano Terra: comprende un androne di ingresso, un'abitazione aerata e iliuminata daun piccoicf pozzo luce, la
rampa di scale e I'ascensore che servono l'intero fabbricato.

Piano Ammezzato: comprende un cortile interno ricavato all'intero fabbricato dai quale si accede ad un locale
adibito a ripostiglio e a vano tecnico e una serie di rampe di scale di collegamento con il vano cucina
dell’abitazione situata al primo piano.

Piano Primo: comprende un’abitazione costituita da tre saloni, uno studio, due cucine, guattro camere da letto,
tre bagni, cinque disimpegni, un ripostiglio, tre pozzi luce. Tali vani sono distribuiti nel seguentla modo: i vani
posizionati a sud sono salone, due camere da letto fra loro comunicanti di cui una dotata di we, | n disimpegno
di forma rettangolare la cui altezza totale & stata ridotta per ricavare una piccola soffitta interrﬂa, un bagno e
alle altre due camere da letto anche queste fra di loro comunicanti. Il salone e le due camere da letto si
affacciano su Corso Roma e le altre due tra Corso Roma e via Libertini. Tutti questi vani hanno un’altezza
interna di 5,25ml. [ due bagni prendono luce da due botole situate sul soffitto e poco visibili dall’interno perché
ad un’altezza di circa 3ml & situato un grigliato in legno. | vani posizionati a nord dell’abitazione vedono un
disimpegno illuminato ed aerato da un pozzo luce che risulta svolgere la stessa funzione per Fingresso
principale della casa e per il vano utilizzato come studio. Questo con soffitto alto 5,40ml risulta essere diviso
coh tramezzatura in cartongesso, di altezza inferiore a quelia dello stesso vano, per permettere hi ricavare un
secondo passaggio diretto alla seconda sala e alla cucina. La sala mediante un disimpegno, u tempo tutto
pozzo luce e allo stato attuale coperto fino a 3.50ml, conduce al terzo salone molto ampio che affaccia su via
Libertini e a una piccola cucina con posizionata sul mure perimetrale una stretta rampa di scaielper accedere
ai due vani posti sul lastricato solare. Questa cucina comunica da un lato con un bagno aerato e illuminato

CTU arch. Sahina Bardaro — via Simone Martini, 8 — 73100 Lecce — 328.6817562>
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TRIBUNALE ORDINARIO DI LECCE
Sezione Esecuzioni Immobiliari
Espropriazione immobifiare n. 275/2003
Giudice dellEsecuzione: Dott. Francesco OTTAVIANO

dali’attiguo pozzo luce e dall’altro con una seconda cucina molto pili ampia e con la presenzal di due camini.
Questo vano vede la possibilita di collegarsi al cortile situato al piano ammezzato mediante ballatoio e rampa
di scale e da qui giungere al piano terra mediante la rampa principale che serve I'intero fabbricato.

Piano Copertura: comprende due vani che vengono utilizzati come ripostiglio e lavanderia. desti vani soho

collegati con il resfo della_casa mediar;!;_t_e rampa di scale interna che si sviluppa a partire
sottostante. | T g:
Sviluppa com‘:lessivamente una superficie commerciale di 482,55mqy

S ;

STATO DI PQSSESSO DEL BENE

dalla cucina

Funita immobiliare oggetto di valutazione & occupata
i dichiarano di abitare insieme ad altri parenti che non erano presenti durante
peritali. Allinterno del bene vi sono mobili, suppellettili ed oggetti vari non oggetto di esecuzion

Stato di conservazione
Lo stato di conservazione deil'intero immobile & ottimo.

ESISTENZA DI FORMALITA'- VINCOL - ONERI ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE

le operazioni
e.

Le formalita (iscrizioni e trascrizioni) che gravano sull'immobile sono:

Ipoteca giudiziale n. 1861 del 26/05/2023

- D.I. emesso dal Tribunale di Lecce in data

indicat per l'intera piena proprieta. 1
Ipoteca volontaria n, 3480 del 25/10/2023 - a favor |
nato a Nardd il 30/06/1973, con domicilio ipotecario eletto in Nardd alla via XXV Luglio

Colosso m. 48
" Nardo, alla via Falconierin. 1

~atto di concessione a garanzi

Notar Roberto Vinci del 18/10/2023 - sormma garantita € 500.000,00 - sorte capitale €
durata mesi 3 e giorni 13 - grava sull'unita in premessa indicata er
proprieta.

- Pignoramento immobiliare n. 37472 del 06/12/2023 - a favor
H- notificato il 14/09/2023, per

432.756,87, oltre interessi e spese - grava, tra l'altro, sull'unita in premessa indicata
-er ['intera piena proprieta.

VERIFICA REGOLARITA’EDILIZIA, URBANISTICA € CATASTALE DEI FABBRICATI

21/05/2023 -

somma garantita € 700.000,00 - sorte capitale € 428.245,88 - grava, tra |'altro, suil'unitié in premessa

n. 31

nata a Gallipoli il 08/02/1968, con domicilio ipotecario eletto in Nardd, alla via Marco
|
, hato a Gallipoli il 09/10/1969 , con domicilio ipotecario eletto in

di debito per
398.000,00 -
I'intera piena

| credito di €

Dalle verifiche effettuate presso I'Ufficio Tecnico Comunale di Gallipoli non risultano pra

tiche edilizie

relative a questo immobile cosi pure modifiche edilizie e/o eseguiti interventi edilizi efo mutamenti di

destinazione d’uso tali da richiedere permessi di costruire, denunce di inizio attivita,
concessione in sanatoria, ecc. Solo nell’Atto di compravendita si menziona che tutto il comp
al momento dell'acquisto era in pessime condizioni di uso, di manutenzione e statiche e che
di sostanziali lavori di ristrutturazione,

doemande di
esso edilizio
necessitava

tn assenza di titolo edilizio sara necessario verificare Pesistente in relazione alla normativa vigente su altezza,

distacchi, cubatura e superficie coperta relativamente alla parziale copertura del pozzo luce.

Durante le operazioni peritali si & constatato che esistono delle piccole difformita catastali

CTU arch. Sabina Bardaro — via Simone Martini, 8 — 73100 Lecce — 328.6817622
PEC: arch.sabinabardaro@pec.it EMAIL: sabinabardaro@gmail.com

con lo stato

&
Ed
g
3
4
S
&
3
-
P~
el
©
8
2
F=
=
&~
k-
8
5
0
@
3
]
-
<
a
v
o=}
fir]
I
e
>
w
4
i
[=]
o
[
W
a
£
i
<
=
2
[o]
<
=}
5
td
]
£
E
iC




TRIBUNALE ORDINARIO DI LECCE

Sezione Esecuzioni Immobiliarni
Espropriazione immobiliare n. 275/2003 !
Giudice deil'Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIANO i

dei luoghi relativamente all’apertura e chiusura di porte interne nell’abitazione. Sard necessario
aggiornare {a planimetria catastale dopo le verifiche edilizie mediante DOCFA. |

DETERMINAZIONE DEL VALORE D! MERCATO
Il valore di mercato del bene pignorato & stato determinato sulla base delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche dell'immobile. In particolare sono stati presi in considerazione i seguenti parametri: ubicazione
dellimmobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilitd di raggiungimiento, stato di
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, condizioni strutturali, impiantistiche, termiche,
illuminotecniche e di sicurezza, sussistenza di eventuali vincoli e servitl passive o attive, Feta dell'edificio e lo
stato locativo dello stesso. Tutti questi elementi, in coesistenza ad un‘attenta e puntuale ricerca voita a
determinare I'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore complessi¥b,
"ten:é?rido corso altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima dovuti ai diversi coefficienti di merito,
hanno concorso a determinare il pitt probabile valore di compravendita da attribuire agli imr;nobili oggetto
della stima. ‘

VALORE DI STIMA !
La valutazione economica dell'immobile & stata effettuata mediante la procedura di stimja del metodo

comparativo. Questo metodo si basa sulla comparazione del bene da stimare con aitre unitéiedi[izie aventi
caratteristiche similari che siano state oggetto di contrattazione in tempi piuttosto recenti. Nello specifico, la
ricerca & stata indirizzata ad un'indagine di mercato presso siti immobiliari al fine di conosceré I'andamento
de! mercato nella zona di interesse al momento della stima e a fonti specialisticﬁgquaii I'Oésewatorio del
Mercatd Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate shel semestre 2/2023 (ultima fonte ufficiale) per la zona di
riferimento in cui ricade 'immobile,

| valori OMI dellfBanca datirde™PWhzia delle Entrate riportano che, il mercato immobiliare nel semestre di
riferimento, ovvero il 2/2023 di Gallipoli per la zona di riferimento dell'immobile che & ]a B9 - fascia
Centrale/Corso Roma e via adiacenti, per abitazioni di tipo civile con stato conservativo ottimo, oscila tra un
min di 1800€/mq ad un max di 2.200€/mq e quindi ad un valore medio di 2.000€/mq. La ricerca online su
agenzie immobiliari inerenti alla vendita di immobili situati sempre in Corso Roma, non ha-condotto ad
estrapolare dati significativi relativi a beni con caratteristiche simitari, quindi si & tenuto conto del valore dato
da fonti specialistiche quali 'Osservatorio del Mercato Immobiliare. P

Questo valore, parametrato con i coefficienti di merito che consentono di adeguarlo alle condizioni reali del
bene, consente di ottenere il valore reale presunto di vendita del bene. La scrivente ha individuato i seguentj
coefficienti di differenziazione: :

Da ristrutturare

Buono stato
Ristrutturato

£ £t
Nuova costruzione

Molto luminoso

d gt R el bR st PR i e
Mediamente luminoso Soleggiamento diretto presente in parte del glorno
Poco luminoso Soleggiamento diretto presente poco tempe o assente - 5%
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TRIBUNALE ORDINARIO DI LECCE
Sezione Esecuzioni Immobiliari
Espropriazione immobiliare n. 275/2003
Giudice dell’Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIAND

Contratte guadriennale a canone libero - 20%
Contratto stagionale - 5%

Stato di conservaz:one + 10%
Riscaldamento + 5%
Luminosita +5%
Esposizione e panorama +5%
Eta edificio + 10%
Stato locativo 100%

tn definitiva in base alle considerazioni fatte fino a qui si ottiene:;

- Superficie commerciale = 482,56 mq
- Valore medio di mercato = 2.000€/mq
Coeﬁ" c;ente di merrto =

VERIFICA BENI DIVISIBIL!

Limmobile non & in comproprieta.
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TRIBUNALE ORDINARIO DI LECCE
Sezione Esecuzioni Immobifiar
Espropriazione immobiliare n. 275/2003
Giudice dell'Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIAND

IDENTIFICAZIONE DEL BENE

COMUNE: Gallipoli (Le)
CATASTO: FABBRICATI - Foglio 46 Particella 1170 Sub. 63
NATURA: Deposito
INDIRIZZO: via Trentatré Baroni, snc
PIANO: interrato
SPAZI ESTERNI: pozzo luce
CONFINI:
NORD- F.io 46 P.lla 1170
SUD-Fio46P.lla 1170
OVEST --via Trentatré Baroni
EST —via De Vita
UBICAZIONE:
X Centrale
© Centrale (centro storico)
G Semicentrale
© Periferica
© Di espansione
O Rurale
O Fuori dal centro abitato

AREA URBANISTICA: Zona A.2.2 - Edifici ed isolati privi di valore ambientale ed edifici di recente sostituzione
edilizia. {art.46 Norme tecniche di attuazione del PRG di Gallipoli}

STRALCIO PRG

EW"W A i T Sl 6 O
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TRIBUNALE ORDINARIO Di LECCE
Sezione Esecuzioni immobiliari
Esproptiazione immobiliare n, 275/2003
Giudice delEsecuzione; Dott. Francesco OTTAVIANO

QUOTAE TIPOLOGIA DE DIRITTO

) Proprieta aqmsit con atto di
proprieta compravendita redatto dal Notaio

Annibale Arnd it 13/03/1990 rep. 26855,

DATI CATASTALI

FABBRICAT! RS ) G > Totale 176 mq

Indirizzo catastale: via Trentatré Baroni, 21
piano: St
Rendita: Eurc 432,89

SOMMARIA DESCRIZIONE DELL' IMMOBILE

ACCESSIBILITA™: L'immobile situato in Galiipoli (Le) & accessibile da via Trentatra Baroni, una strada pubblica, a senso
unico e dotata di pochi parcheggi,

LOCALIZZAZIONE: Il bene pignorato & parte di un isclato edificato per circa il 20% da sostituzioni edilizie e il
restante 80% da interventi di edilizia individuale di sopraelevazione. ll locale ha ingresso da via Trentatré Baroni
e sopra di esso vi & il primo piane con accesso da altro civico. Ricade in un'area molto prossima al centro con
prevalente destinazione residenziale,

TIPOLOGIA DELLIMMOBILE F DESCRIZIONE:

1 bene pignorato & un magazzine ad uso deposito dei prodotti della pesca freschi e surgelati. Si accede al bene
percorrendo un lungo corridoio, sul quale grava il diritto di passaggio a favore del sub 62 della P.lla 1170 F.io
46 (da atto notarile, Notaio Arnd, del 13.03.1990 rep. n.26885, reg. a Gallipoli il 02.04.1990) che termina in un
ampio spazio dove sono collocate le due celle frigorifere. || bene risulta disposto a -0.75ml rispetto al piano

stradale. Sviluppa una superficie commerciale di 167,055mq.

—! nato a*:on
contratto di affitto stipulato il 24.03.2021 (in data antecedente alla data di pignoramento) e scatienza
28.03.2027. H fitto di ramo di aziendMa ad
oggetto l'attivitd di commercio all'ingrosso e al dettaglic di prodotti fttici freschi e congelati. All interno del
bene vi sono mobili, suppellettili ed oggetti vari non oggetto di esecuzione.

Stato di conservazione
i locale & in buone condizioni di conservazione. Durante il sopralluogo eranc presenti delle maestranze

impegnate in lavori di imbiancatura. L'immobile & prowisto di certificazione energetica redatta dalling.
Francesco Cacciatore in data 23.03.2021 da cui risulta che |a classe attribuita & "D".

STATO DI POSSESSO DEL BENE

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & occupata

ESISTENZA DI FORMALITA’- VINCOL! - ONERI

Le formalita (iscrizioni e trascrizioni) che gravano sullimmobile sono:
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TRIBUNALE ORDINARIO DI LECCE
Sezione Esecuzioni Immobiliari
Espropriazione immobiliare n. 275/2003
Gludice dellEsecuzione: Dott. Francesco OTTAVIAND

- lpot iudiziale n. 186.1 del 26/0.5/202 - a favorq
H - D.I. emesso dal Tribunale di Lecce in data 21/05/2023 -

somma garantita € 700.000,00 - sorte capitale € 428.245 ,88 - grava, tra !'a{ tro, sull'unita in premessa
indicata “per l'intera piena proprieta, :

Pignoramento immobiliare n. 37472 del 06/12/2023
- notificate il 14/09/2023, peril credito di € 432.756,87, oltre
interessi e spese!- grava, tra |'altro, sull'unit in premessa indicata d perl'intera
piena proprieta..

VERIFICA REGOLARITA’ EDILIZIA, URBANISTICA e CATASTALE DE! FABBRICA; f

Dalle verifiche effettuate presso I'Ufficio Tecnico comunale di Gallipoli risulta che per il locale deposito oggetto
di pignoramento & stata presentata all'Ufficio Tecnico del Comune di Gallipoli ura SCIA prot/n. 55478 del
14.11.2017 per lavori di ristrutturazione di edilizia leggera con cambio di destinazione d'uso da locale
artigianale a magazzino e deposito di prodotti freschi, congelati e surgelati e agibilita relativa all'immobile
oggetto dell'intervento edilizio il 20.11.2017.
Non sono state riscontrate difformita edilizie.

Durante le operazioni peritali si & constatato che non ¢i sono difformita catastali con lo stato dei luoghi.

DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

CRITERI DI STIMA

Il valore di mercato del bene pignorato & stato determinato sulla base delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche dell'immobile. In particolare sono stati presi in considerazione i seguehti parametri: ubicazione
delfimmobile, caratteristiche e peculiaritad della zona oltre che dalia facilitd di raggiungimento, stato di
manutenzione e conservazione, "accessibilita e collocazione, sussistenza di eventuali vincoli e servitl passive
o attive. Tutti questi elementi, in coesistenza ad un‘attents e puntuale ricerca volta a determinare !'attuale
valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di
eventuali adeguamenti e correzioni della stima dovuti aj diversi coefficienti di merito, hanno concorso a
determinare il pit probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima.

VALORE DI STIMA

La valutazione economica dellimmobile & stata effettuata mediante [a procedura di stima del metodo
comparativo. Questo metodo si basa sulla comparazione del bene da stimare con altre unita edilizie aventi
caratteristiche similari che siano state oggetto di contrattazione in tempi piuttosto recenti. Nello specifico, la
ricerca e stata indirizzata ad un'indagine di mercato presso siti immobiliari 2l fine di conoscere I'andamento
del mercato nella zona di interesse al momento della stima e a fonti specialistiche quali 'Osservatorio del
Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate nell’ultimo semestre 2/2023 (ultima fonte ufficiale) per la zona
di riferimento in cui ricade I'immobile. Poiché I'indagine online effettuata su agenzie immobiliari inerenti alla
vendita di locali deposito situati nella zona di riferimento del bene pignorato, in via Trentatré Baroni, non ha
condotto ad estrapolare nessun valore utile, si & tenuto conto del valore dato da fonti specialistiche quali
I’Osservatorio del Mercato Immobiliare.

t valori OMI della banca dati dell’Agenzia delle Entrate riportano che, il mercato immobiliare dei box nel
semestre di riferimento, ovvero il 2/2023 di Gallipoli, fascia B9 - Centrale/Corso Roma e via adiacenti, oscila
tra un min di 810€/mq ad un max di 960€/mq e quindi ad un valore medio di B85E/mq. :
Questo valore, parametrato con i coefficienti di merito che consentono di adeguarlo alle condizioni reali del
bene, consente di ottenere il valore reale presunto di vendita del bene. La scrivente ha individuato i seguenti
coefficienti di differenziazione: :
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TRIBUNALE QRDINARIO D{ LECCE
Sezione Esecuzioni Immaobiliari
Espropriazione immobiliare n. 275/2003
Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIANO

Giudice dell

Ublcanone rispetto al centro urbano e presenza di servizi generah + 5%
Stato conservativo 0%
Accessibilita - 10%
Distribuzione spazi internt -15%
Eta ednficm 0%

In base aile considerazioni fatte fino a qui si ottiene:
- Superficie commerciale = 167,06 mg
- Valore medio di mercato = 885 €/mq
- Coefficiente di merito = -20%

- Onert a costi di regolarizzazione delie dlfformlta— /
- Riduzione stato di occupazione=/

- Spese di cancellazione trascrizioni ed iscrizioni=/

- Riduzione per f :mr_ped:atezza deila vend;ta ed assenza di garanzia per wz: -15%

speipir b

VERIFICA BENI DIVISIBILI

L'immobile non & in comproprieta.
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TRIBUNALE ORDINARIC DI LECCE
Sezione Esecuzioni immobiliari
Espropriazione immobiiare n. 275/2003
Giudice deill’'Esecuzione: Dott. Francesco OTTAVIANDG

IDENTIFICAZIONE DEL BENE

COMUNE: Gallipoli {Le)
CATASTO: FABBRICATI - Foglio 46 Particeila 1171 Sub. 6
NATURA: negozio
INDIRIZZO: via Petrelli, 7
PIANO: Terra
SPAZI ESTERNI: /
CONFINE
NORD-F.ic 46 P.ila 1170
SUD-F.io 46 P.la 1170
OVEST —via Trentatré Baroni
EST —via De Vita
UBICAZIONE:
x Centrale
© Centrale {centro storico)
© Semicentrale
O Periferica
O Di espansione
© Rurale
© Fuori dal centro abitato

AREA URBANISTICA: Zona A.2.1 — Edifici ed isoiati di interesse storico ed ambientale {art.45 Norme tecniche di
attuazione del PRG di Gallipoli)

STRALCIO PRG

CTU arch. Sabina Bardaro — via Simone Martini, 8 — 73100 Lecce - 328.6817622
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TRIBUNALE ORDINARIO DI LECCE
Sezione Esecuzioni Immabiliar
Espropriazione immobiliare n. 275/2003
Giudice delt

Esacuzione: Dott. Francesco OTTAVIANO

Atto del 14 ottobre 2021 a firma del
proprieta 1/1 Notaio Riccardo Pellegrino, rep. n. 4338.

Registrato a Lecce if 19 ottohre 2021 al

n.24622/1T.

Trascritto a Lecce il 19 ottobre 2021 ai
Usufrutto Y| nn.36650/29124.

FABBRICATI 46 1171 3] c/1 5 52 mqg Totale 65mgq

Indirizzo catastale: via Petrelli, 7
piano: Terra
Rendita: Euro 1.785,91

SOMMARIA DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

ACCESSIBILITA': L'immobile situato in Gallipoli {Le} & accessibile da via Petrelli, una strada secondaria di Corso
Roma, a senso unico e dotata di sufficienti-parcheggi.

LOCALIZZAZIONE: Il bene pignorato & situato al piano terra di un edificio ristrutturato.

TIPOLOGIA DELL'IMMOBILE E DESCRIZIONE: .

il bene ha accesso indipendente dal civico n.7 mediante un ingresso/vetrina rientrante rispetto
alf'allineamento del muro perimetrale. E composto da un vano longitudinale principale suddiviso in vari spazi
mediante pareti in cartongesso, Questa suddivisione ha determinato altresi la nascita di un piane soppalcato
accessibile mediante scala in legno. L'immobile ha al piano terra un vano deposito, la cui porta originaria di
accesso al pozzo luce & stata chiusa e al suo posto ricavato un piccolo finestrino e un bagno. Il vano ricavato
dalla soppalcatura ha attiguo un piccolo ripostiglio con finestra.

Sviluppa una superficie commerciale di 68,25mq

STATO DI POSSESSO DEL BENE

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & bccupat_ (nato a Gallipoli il 04.11.1977)
con contratto di affitto stipulato il 01.07.2023 (in data antecedente alia data di pighoramento) e scadenza
02.07.2029. Allinterno del bene vi sono mobili, suppellettili ed oggetti vari non oggetto di esecuzione.

Stato di conservazione o

Il locale & in buone condizioni di manutenzione.
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ESISTENZA Di FORMALITA’- VINCOL! - ONER!

Le formalita (iscrizioni e trascrizioni) che gravano sull'immobile sono:

- ipoteca volontaria n. 2184 del 18/08/2014
atto Notaio Roberto Vinci del 13/08/2014 - somma garantita € 1.100.000,00 - sorie capitale €
550.000,00 - durata anni 2 - grava, tra I'altro, suli'unita in premessa r {'intera piena
proprieta. A margine risulta annotamento n. 4977 del 28/ 12/2017 di rinegoziazione, giusto atto per
Notar Roberto Vinci del 18/12/2017.

- Pignoramento immabiliare n. 37472 del 06/12/2023 -a favor

-notificato il 14/09/'2023 per il credito di

€ 432.756,87, oltre interessi e spese - grava, tra l'altro, sull'unitd in premessa NG
per l'intero usufrutto e per l'interanudaproprieta.

VERIFICA REGOLARITA’ EDILIZIA, URBANISTICA e CATASTALE DEI FABBRICATI

Dalle verifiche effettuate presso 'Ufficic Tecnico comunale di Gallipoli risulta che per il llocale commerciale
oggetto di pignoramento & stata rilasciata autorizzazione n.5574 del 25 maggio 1992 per adibire 'immobile di
proptieta dell all’uso commaerciale. Il progetto allegato & relativo al carlnbio di destinazione
d'uso da abitazione a locale commerciale. In data 19 luglio 1995 il Sindaco auterizza E’agiblilta e f'usabitita
del{’immobile sito in via petrelli n.7.

Durante il sepralluogo sono state riscontrate difformita edilizie relative alla diversa dlstrlbuzmne delio spazio
interno che vede la presenza anche di un soppalco, una differenza di volume rispetto a quelio indicato nel
progetto approvato, la chiusura delforiginario accesso al pozzo luce dal vano utilizzato come deposito. E

regolarizzabile mediante presentazione di pratica CILA.

Durante le operazioni peritali sono state riscontrate difformita catastali relative a una mancata indicazione
nella planimetria, del vano posto a quota +3,70m come indicato nel progetto autorizzato. E regolarizzabile
medlante aggiornamento DOCFA.

RETERMINAZIONE DEL VALORE Di MERCATO

CRITERI DI STIMA

Il valore di mercato del bene pignorato & stato determinato sulla base delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche dell'immobile. In particolare sono stati presi in considerazione i seguenti parametri: ubicazione
dell'immebile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di raggiungimento, stato di
manutenzione e conservazione, I'accessibilita e collocazione, sussistenza di eventuali vincoli e servitis passive
o attive. Tutti questi elementi, in coesistenza ad un'attenta e puntuale ricerca volta a détermin_are |'attuale
valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di
eventuali adeguamenti e correzioni delia stima dovuti ai diversi coefficienti di merito, hanno concorso a
determinare il pits probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima.

VALORE DI STIMA _

La valutazione economica dell'immobile & stata effettuata mediante la procedura di stima del metodo
comparativo. Questo metodo si basa sulla comparazione del bene da stimare con altre unita edilizie aventi
caratteristiche similari che siano state oggetto di contrattazione in tempi piuttosto recenti. Nello specifico, la
ricerca & stata indirizzata ad un'indagine di mercato presso siti immobiliari al fine di conoscere l'andamento
del mercato neila zona di interesse al momento della stima e a fonti specialistiche guali I'Osservatorio del
Mercato Immobiliare dell' Agenzia delle Entrate nell’ultimo semestre 2/2023 {ultima fonte ufficiale) per la zona
di riferimento in cui ricade 'immobile. | valori OMI della banca dati dell’Agenzia delle Entrate riportano che, il

mercato immobiliare dei negozi nel semestre di riferimento, ovvero il 2/2023 {data ultima ufficiale} di Gallipoli, .

fascia B9 - Centrale/Corso Roma e via adiacenti, oscilla tra un min di 2800€/mqg ad un max di 5500€/mq e
quindi ad un valore medic di 4.150€/mq.

CTU arch. Sabina Bardaro — via Simone Martini, 8 — 73100 Lecce — 328.6817622
PEC: arch.sabinabardaro@pec.it EMAIL: sabinabardaro@gmail.com
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La ricerca online su agenzie immobiliari inerenti fa vendita di immobili situati nelle immediate vicinanze di via
Petrelli, ha condotto ad estrapolare il seguente dato:

- Locale commerciale, Corso Roma, di 160mq venduto a 350.000€ al prezzo unitario di 2.187,50€/mqg

Pertanto facendo una media dei valori innanzi assunti si pud ritenere che il prezzo medio da assumere & di
3.168,75€/mq = (2.187+4.150} /2 €/mq

Questo valore, parametrato con i coefficienti di merito che consentono di adeguarlo alle condiziont reali del
bene, consente di ottenere if valore reale presunto di vendita del hene. La scrivente ha individuato i seguenti
coefficienti di differenziazione:

Stato conservativo : 0%
Accessibilita e coliocazione + 10%
Altezza locale = + 20%
Lum1n05|ta - 10%

In base alle considerazioni fatte fino a qui si ottiene:
- Superficie commerciale = 68,25 mqg
- Valore medio di mercato = 3.168,75 £/mq
- Coefﬁmente di merito = + 20%

- R|duzmne stato dl fattone dl diritto in cui si trova— -15%

LR

diritto ol netto degli aggiustaments
- Rldu:lone stato di occupazmne -10%

- ' Oneri e costi di regolarizzazione delle difformita= - 2.200,00

- Spese di cancellazione trascrizioni ed iscrizioni=/
Riduz'one per l'immedlatezza della vendita ed assenza di

VERIFICA BENI DIVISIBILI

Limmehbile non & in comproprieta.

CTU arch. Sabina Bardaro — via Simone Martini, 8 - 73100 Lecce — 328.6817622
PEC: arch.sabinabardaro@pec.it EMAIL: sabinabardaro@gmail.com
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IDENTIFICAZIONE DEL BENE

COMUNE: Gallipoli (Le}
CATASTO: FABBRICAT! - Foglio 46 Particella 1171 Sub. 28
NATURA: negozio
INDIRIZZO: via Petrelli, 15
PIANO: Terra
SPAZI ESTERNI: /
CONFINI:
NORD-f.ioc 46 P.lla 1171
SUD-F.io 46 P.lla 1171
OVEST —via Petrelli
EST —F.io 46 P.lla 1171
UBICAZIONE:
x Centrale
© Centrale {centro storico)
O Semicentrale
© Periferica
© Diespansione
¢ Rurale
o Fuori dal centro abitato

AREA URBANISTICA: Zona A.2.1 — Edifici ed isolati di interesse storico ed ambientale (art.45 Norme tecniche di attuaﬁon
PRG di Gallipoli) 2

STRALCIO PRG
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UOT T!POLOIA DEL DIRITTO
i Mdillnd = i
Nuda Atto del 14 ottobre 2021 a firma del
proprieta Notaio Riccardo Peliegrino, rep. n. 4338.
Registrato a Lecce il 19 ottobre 2021 al
n.24622/1T.
Trascritto a Lecce il 19 ottobre 2021 ai
Usufrutto 1 | hn36650/29124.
DATI CTASTAU
e

FABB&|CA| : A : e ! : et Soma

indirizzo catastale: via Petrelii, 15
piano: Terra
Rendita: Euro 2.610,17

SOMMARIA DESCRIZIONE DELLIMMOBILE

ACCESSIBILITA": L'immobile situato in Gallipoli (Le) & accessibile da via Petrelli, una strada secondaria di Corso
Roma, a senso unico e dotata di sufficienti parcheggi.

{OCALIZZAZIONE: i bene pignorato & situato al piano terra di un edificio ristrutturato.

TIPOLOGIA DELL''TMMOBILE E DESCRIZIONE:

il bene pignorato ha accesso indipendente dal civico n.15 sopraelevato di circa 25cm rispetto al piano stradale
ed & composto da un lungo vano che si sviluppa in senso longitudinale adibito a sala ristorazione con annessa
cucina e relativo deposito con spogliatoio e bagno. Attigui al vano principale sono situati due altri bagni e un
piccolo pozzo luce. Sviluppa una superficie commerciale di 110,13mgq.

STATO DI POSSESSO DEL BENE

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & occupat con
contratto di locazione ad uso diverso da quello abitativo stipulato il [01.05.2019 {in data antecedente il
pignoramento) con scadenza il 30.04.2025. La durata della locazione & dijanni 646.

Stato di conservazione

Il focale & in buone condizioni di manutenzione.

CTU arch. Sabina Bardaro — via Simone Martini, 8 — 73100 Lecce — 328.6817622
PEC: arch.sabinabardaro@pec.it EMAIL: sabinabardaro@gmail.com

o
3
g
B
[=]
&
2
b
5
w
8
=]
oo
&
o
#
o
Le
)
]
2]
<
3]
o
=
<
0.
Wy
g
<
fen)
=2
74
<
]
]
o
&
2
=
i
L
=
.
=]
%
a
&
<
o
8
2
11}
E
i




ESISTENZA DI FORMALITA'- VINCOL] - ONERI

Le formalita (iscrizioni e trascrizioni} che gravano sull'immeohile sono:

- Ipoteca volontaria n. 2184 del 18/08/2014 - _
atto Notaio Roberto Vinci del 13/08/2014 - somma garantita € 1.100.000,00 - sorte capitale €
550.000,00 - durata anni 2 - grava, tra l'altro, suil'unita in premessa er 'intera piena
proprietd. A margine risulta annotamento n. 4977 del 28/ 12/2017 di rinegoziazione, giusto atto per
Notar Roberto Vinci del 18/12/2017. :

- Pignoramento immobiliare n. 37472 del 06/12/2023

it 14/09/2023, per i credito di
€ 432.756,87, oltre interessi e spese - tra 'altro, sulfunjta in premessa
per l'intero usufrutto e “er l'intera nudaproprieta.

VERIFICA REGOLARITA' EDILIZIA, URBANISTICA e CATASTALE DEI FABBRICAT

Dalle verifiche effettuate presso I'Ufficio Techico comunale di Gallipoli risulta che per il locale commerciale
oggetto di pignoramento & stato rilasciato il Permesso di Costruire in sanatoria {ex art. D.P.R .380/2001)
n.150/2011 per modifiche interne per 'adeguamento dei servizi igienici in conformita dell’art.45 delle N.T.A.
del P.R.G. in data 13.07.2011 & stato rilasciato il Certificato di agibilita ed usabilitd dell’immoabile sito in via
Petreili, 15 adibito ad attivita commerciale- trattoria. Durante il sopralluogo sono state riscontrate difformita
relative alla diversa distribuzione dello spazio interno che vede la presenza di un piccalo vano
spogliatolo/antibagno realizzato in muratura di circa 2mq e altezza 2,40ml ne! locale attiguo alla cucina. E
regolarizzabile mediante presentazione di pratica CIiLA.

Durante le operazioni peritali si & constatato che la planimetria catastale & conforme al progetto edilizio

presentato ma andrebbe aggiornata successivamente a pratica CILA ultimata. E regolarizzabile mediante
DOCFA. '

DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MLERCATQ

CRITERI DI STIMA
Il valore di mercato del bene pignorato & stato determinato sulla base delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche del’immobile. In particolare sono stati presi in considerazione i seguenti parametri: ubicazione
dellimmobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilith di raggiungimento, stato gi
manutenzione e conservazione, I'accessibilita e collocazione, sussistenza di eventuali vincoli e servitl passive
o attive. Tutti questi elementi, in coesistenza ad un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare ['attuale
valore di mercato indicando sia if valore per metro quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di
eventuali adeguamenti e correzioni della stima dovuti ai diversi coefficienti di merito, hanne concorso a
determinare il piti probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto delia stima.

VALORE DI STIMA '

ia valutazione economica dellimmobile & stata effettuata mediante la procedura di stima del metodo
comparativo. Questo metodo si basa sulla comparazione de! bene da stimare con altre unita edilizie aventi
caratteristiche similari che siano state oggetto di contrattazione in temp piuttosto recenti. Nello specifico, la
ticerca & stata indirizzata ad un'indagine di mercato presso siti immobi%ari al fine di conoscere 'andamento

del mercato nella zona di interesse al momento della stima e a fonti specialistiche quali I'Osservatorio del
Mercato Immobiliare dell'Agenzia delie Entrate nellultimo semestre 2/2023 (ultima fonte ufficiale) per la zona
di riferimento in cui ricade Fimmobile. 1 valori OMI della banca dati dell’ Agenzia delle Entrate riportanc che, il

mercato immobiliare dei negozi nel semestre di riferimento, ovvero il 2/2
fascia B9 - Centrale/Corso Roma e via adiacenti, oscilla tra un min di 2
quindi ad un valore medio di 4.150€/mq.

CTU arch. Sabina Bardaro — via Simone Martini, 8 - 73100
PEC: arch.sabinabardaro@pec.it EMAIL: sabinabard

023 {data ultima ufficiale} di Gallipoli,
800€/mqg ad un max di 5500€/mq e

Lecce — 328.6817622
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La ricerca online su agenzie immobiliari inerenti la vendita di immobili situati nelle immediate vicinanze di via
Petrelli, ha condotto ad estrapolare il seguente dato:

- Locale commerciale, Corso Roma, di 160mq venduto a 350.000€ al prezzo unitario di 2.187,50€/mq

Pertanto facendo una media dei valori innanzi assunti si puo ritenere che il prezzo medio da assumere & di
3.168,75€/mq = {2.187+4.150) /2 €/mq
Questo valore, parametrato con i coefficienti di merito che consentono dijadeguarlo alle condizioni reali del

bene, consente di ottenere il valore reale presunto di vendita del bene. La scrivente ha individuato i seguenti

coefficienti di differenziazione:

Stato conservativo 0%
Accessibilita e collocazione + 5%
Altezza locale + 10%
Lumlnosna - 10%

in base alle considerazioni fatte fino a qui si ottiene:
«  Superficie commerciale = 110,13 mq
- Valore medio di mercato =3.168,75 €/mq ‘
- Coefflaente dl _mento =+5% ‘

e stato dl fatto e dl dmtto in cu1 si trova— 0%

R|du2|onemstato di occupazmne -5%

- Oneri e costi di regolarizzazione delle difformita= - € 1.200,00

- Spese di cancellazione trascrizioni ed iscrizioni=/

- Riduzlone per !'immed:atezza della vendita ed assenza di garanna per vizi= - 15%
i

s s

VERIFICA BENI DIVISIBILE

L'immobiie non & in comproprieta.

CTU arch. Sabina Bardaro — via Simone Martini, 8 — 73100 Lecce — 328.6817622
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VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA DEL LOTTO
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA DELLOTTO
VALORE Di VENDITA GIUDIZIARIA DEL LOTTO !
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA DEL LOTTO
VALORE D! VENDITA GIUDIZIARIA DEL LOTTO “
VALORE D! VENDITA GIUDIZIARIA DEL LOTTO |

VALORE D! VENDITA GIUDIZIARIA DEL LOTTO !

CTU arch. $Sabina Bardaro — via Simone Martini, 8 — 73100 Lecce — 328.6817622
PEC: arch.sabinabardaro@pec.it EMAIL: sabinabardaro@gmail.com
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La presente consulenza estimativa & composta da:

» relazione di risposta ai quesiti del giudice;

= relazione di stima redatta con il software Tribu Office;

» allegati

Con quanto sopra esposto e con i relativi allegati, il tutto redatto secondo le proprie competenze, sulla base
della documentazione in atti, delle proprie ricerche e relative risultanze e valutazioni, delle necessarie
interpretazioni tecniche delle normative di settore, escludendo qualsiasi interpretazione giuridica/legale di atti
e norme, si ritiene di aver bene e fede!lmente adempiuto all’incarico conferito.

Si rimane a completa disposizione del Tribunale per tutti i chiarimenti e le integrazioni che dovesse ritenere
necessari ai fini del procedimento in esame.

Lecce, 11 giugho 2024

L'esperto

arch. Sabina Bardaro

CTU arch. Sabina Bardaro — via Simone Martini, 8 — 73100 Lecce — 328.6817622
PEC: arch.sabinabardarc@pec.it EMAIL: sabinabardaro@gmail.com
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