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TARIE INCARICO E GIURAMENTO |-

Il sottoscritto: Architetto GIUSEPPE BORTONE,

con studio tecnico 1n Presicee-Acquarica (Lecce), localitd Acquarica, alla Via Don Sturzo n§
(c.ap. 73054), o f BRTFGELGICIO AL [ - p [VA O 305 W 0 735 - telefone 0833718 64624 -
F43 39 97 687 - architetiotsiadiohorione eu - pluseppe. borionel@archiverldpec, i,

tgeritto all"Ordine degli Architetti, Pianificateri, Paesaggisti e Conservatori dells Provincia di
Lecee con al numern 923, & stato nominate dal Giwdice dell'Esecuzione, Dott. Francesco
Ottaviane, con decreto del 01.08.2023, C.T.U, per il presents procediménto,

L'accettarione. dell’incarico ¢ il giwramento di rito sono stati resi telematicamente  dal
sittoscritto in data 16.02.2024.

Fd

Il Gindice dell’ Esecuzione ha richiesto al sottoseritto C. T
- e seguentt verifiche prefiminari;

A) Yo procedeve alicentralle della completezza dells documentazione di cod Wl 'ari. 367,
e 2 epe. segnalanda immediaiamente of GE. quella mancanie o inidonca. In paviicolove,
'Experio deve precisare; - se il creditore procedente abbia optaro per il deposito del certifical
della Conservatoria dei RRID wulle bioriziond ¢ frasgriziont grovanti sul bene pignoraio;
appure: - s¢ ll creditore procedente abbla aplaie per il deposito di certificazione norarile
sastifutiva,

- Nel primo caso (certificati delle iscrizioni o troscrisfoni) 'Esperte deve precisare (n
rrfemimento a ciascune degli immobili pignorari;

o 5o la cerlificazione delle isoriziond s estenda per un periode pard o @lmrene venti anni i
ritrase dalla frascrizione del plgroramenti ¢ sia staia richiesta tn relazione a claseun soggelio
che risultl propeietario Sulla scorta del pubblict regisiri immobiliari) per i periodo
consideraio,

= se la certificazione delle wascrizioni (sla a favere, che contro) risalge shio ad wn alio o
acgquisto, derivative gl ovigingeio, che sig stata frascrie in data antecedente ol almens ventf
e o traserizione del pianardimenta ¢ sia stalo richiesta in relazione o closcun soggeio che
riswlel proprictario (sulla seorta ded pubblict regisirt immabiliavit pev il periode consideraro,

Z Nel secondp caso (certificaztone notarile sostibitval UEsperta deve precisare inm
Fiferimente g clascuno degll immabil] plgrarali;

* s¢ fa certificazione risalga sing ad wn aite di acgeuisto, derivative od originario, che sia siafe
freseritto in data amiecedenie df almenn venti annlla aserizione del pignoramento. In ogni
waso, ol mancalo riscontro dell exisienza oF un atto df weguisio derivative od orlginarle che sia
st Iraveritto in date aptecedente di almeno vesd amni o rascrizione del pignoramenio,
' Experto jara seguire fempestiva yegnalazione ol G.E, il guale proveederd ad impartire al
procedente fe consegtienll disposiziont ¢ pene i chivswra anficipate delfa procedura, secomndo
giicle peecisaro da Cass.n, (339720097
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It} Yl seconda lwogo, I'Esperto deve precisare:

s e il creditore procedente abbic depositate estrafte catastale artuale (relative ciad alla
sitwaztone al glormo ded rifascio del docwmento) e Destramto’catastale sierico {estrato che deve
rigiardare if medesimo periodo preso In considerazione dafla certificazione defle trascrizioni: {
periode cioé sino alla daa dell atio di aequisio derivative od originario antecedente di almerna
ven!i arni la frascrizione del pigroramentol;

v el casa dil depasito della certificazione notarile sostitutiva, se f datf catasiali atiuali & siorici
gt tmmmobili pigmorati siane indicadi nella detta certificazione!

« s¢ il crediteve procedente abibia depositato i certificato di siato civife dell exeeutatol in
difetto, "Esperia deve procedere all Tmmediate aoquisizione dello stesso, precisands nel modilo
di cantrallo della documentazione o staio civile dell esecutaro come risultame dal certificats,
ned caxe di ecivienza o rapnoro o conligio, sempre bt yede di controllo preliminare (e fermo
réstando guanto richiesto in risposta ol guesito 1. 143 U'Esperto deve acquisire # certificato o
miatrimonio rilasciote dal Comune del Tuogo in eui sia siato celebrato, con indicazione defle
annofazioni a marging e, laddove Fisalit che alla datg defll gequiste |esecutato fosse conligato
i regime dof comurione legale ed Il pignoveamento pon sia state notificate al compropriciario,
U Esperio segralera tale circostanza af ereditore provedenic ed ol GE

- una relazione corredata dei segaenti comtenui

1.  lidentificazione del hene, comprensiva dei confinl e del dati catastall, con indicazione di
Comune, localita, via, numeéro civico, scala, plano © interno-per gli immobili in condominio; e il
debitore ne possiede solo | doa quods, | dati identificativi (cognome, nome e ‘ef) dei
compraprietan con le rispettive quode; se il debitore & coniugate, il regime patmmoniale dei
caniugi con speci o riferimento al bene pignorato;

Zi ung sommimaria descazione del bene:

3. lostato di possesso del bene, con l'indicezione espressa del nominativo delle persone che
pecupana "immaebile al momento del sopralluogo, specificands se si tratta del debitore o di suoi
tarniliari ¢ se |"immobile costituisce 1" abitazione principale del debitore o & destinato in maniera
stabile; effettiva ¢ durevole a dimora abituale del medesimo’ e del swo nucleo familinre,
descrivendo in particolsre Jo stato di conservazione dell*abitazione; se I'immobile é occapaio du
terzi, con indicazione del nominative dei tera oceupanti e del titolo in basge al quale & occupato,
avendo cura di precisare se trattasi i Giolo registrato in data antecedente o successiva al
piEnoramaento;

4. per i fabbricaty-Pesistenza di formalitd, vinceli o onen, anche di naturs gondominiale,
gravanti sul bene, che resterimno & carico dell'acquirente, ivi compresi | vinecoli derivanti da
contratti incident sulla atlitudine edificatoria dello stesso o 1 vincoli connessi con il suo caratiere
stortoo-artistico:

5. l'esistenza di formalith, vineoli ¢ onerd, anche di natura condominizle, che saranno
cancellati o che comungue risulteranne non opponibili all acquirente;

0. la verifien della regolaritd edilizia e urbanistics dei [abbreati, nonché esistenza della
dichiarazione di agibilita deghi stessi, previa acquisizione o agpiornamento del certificato di
destinazione urbanistica previsto dulla vigente normativa; in caso di opere abusive, la possibilita
di- sonatoria con gli eventuali eosti dells stessa, Inoltre, a norma del novellato art. 568 comma 2
c.p.c., nella determinazione del valore di mercato 'esperto dovrd procedere al caloolo della
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superficie dell'immobile, specificando quella commerciale; del valore per mtro quadro e del
valore complessivo, esponendo analiticamente gli adegwamenti e le correzioni della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per |'assenza della paranzia per vizi del
bene venduto, e precisando tali adeguamenti in manicra distinta per gli oneri di regolanzzazione
uthamstica, lo stato d'uso ¢ di manutenzione, lo stato di possesso, 1 vinceh e gl onen giundiei
non eliminabili nel corso del procedimento  esecubive, nonché per le evenhali spese
condominiali insolute;

7. per gli immoebili a destinazione speciale (opifici o assimilati) ricadenti negli agglomerati
mdustriall di LeccesSurha, Gallipoli, Galatina-Soleto, Maglic-Melpianano, Nacdo-Calatone,
Tricase-Specchia-Mipgiano, "esistenza di contributi dovuti all’AS] wi senst del regolamento del
Congorzio pubblicato sul Bolletting Lificiale della Reégione Puglis n, 112 del 6-08-2015;

8 per 1 terrent Macquisizione o Pageiornamento del certificato di destinazione urbamstica
previsto dalls vigente normativa, nonché 1"accertamento.di wincoli di carattere archeologico,
storien o ambientale;

9, nell’ipotesi di pignorumento di beni in compropnietd, la specificazione se 1 beni staggiti
siano o mend comodamente divisilill.

Alla Relazione devono esscre allegats:
3 dir pfeimtmietria agsrfornate degli fmmobili pignoror? costitienti 7 xingoli fofli;

- ta lore documemtazione foragrafica tnterna ed exiernn, con immagine del prasperl. degh
ambienti, defle parti comumi & degli gccessorl;

- I visura cotastele sioriea del singali beni pignorati. # refativo eseeafto i mappae catastale
& gueelio i Croogle Maps,

- i verbale di seprallvogo,

- copia degli eventuali contratii di locazione ¢, possibifmente, defle bolleite di wenza ove gl
impiants siamo aflaceiati alle veti pubbliche (luce, gas, acgua);

- per | fabbricali, copla del tiroli edilizi, degli eventuali atti df somateria e del certificato di
r.igr'.':i'.l'r.f.:'l, s éxislernie,

- per i fabbricatl capia délla planimetria colastale fn ol ¢ dell vlaborato planimetrice, se
exislene;

- copia dell'atte i provenivnza, se [Tmmebile & pervemuto al debliore esecutato per
compravendita

I Giudice dell” Exsecugione, fnoftre, ha disposto;

“chd lesperto, terminata o relazione, ne invil copia ai ereditori procedent! o imervenuli ¢ ol
debitove, anche se non costituito, almena trenta glornd prima dell'udienza fissata o vensi
delllarticola 569 del cpe, a mezzo posta eletivoniva certificala evvere. guando cld non sl
possibile. o mezze felefax o @ mezte posta ordinaria .
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VERIFICHE PRELIMINARL

.'"I- .

o pEnidere al eanimdle Gedia compleleemn della docomenseenne & G all"e. 567, 6002, cope, sepnsbaoadn immaisramenie §l (LE. quels
rrurv.-ml.n. o inidorea In pasticolans, 'Espero de precisan: - 520l cfedibooe procedeste abbia optato per il depisile dei comifcal detl
Conservaeana dei BRI galle isonzioni v irsenzion grevanti sl bene pignissbe; mppore: - 2 0 craliiors prcedeste sbia aptata per il deposito
di cemificmopoe notanlke spdvinm.

- Ml prima casn (cemificat delle senzanl @ trasen2oni) VEepein dvvs precsne i nfemmenns 3 co s dog ] iinmodsd pgnant
3¢ |a carnifien delle ssepiziond & et per un ponedoe pan B alman venl mir & Aicesodalin imscnisiime del pugncrininio £ S S
richiieslay n el B Cldssun syreeito Sbe rsulb proprickins | sull scorn doi pebblicd registt immobikar) perl penicdn - tossdamin
¢ o portificazione dielle tmscrzions f5a s o, che conirn] misalger sino ad un atto di aogeisa, derivabivo o crigisana, che sit stato mscni
i daim aniecedense di almeno venil annd i tasoredede del pignomimento ¢ a0 sfais rlehecpln m jelozione § cmsoss soppets che’ Asll
pnmlrmwunlll,- et £hey pulssien regialn Unnorbsliae) per il pinodo comsidemen,

Pl mosomaly e [ cdriifiaziine iotnbe sestiluina) 1 Espero deve Fi'l:l:l!-ﬂrl. in ciferimonte o ciayeano depll mmmetali- plgnenii:
v58 ot pertificazione risslgs siee ad un stho di aegquisto, derivatin dd originanio; ohe sia soto vescrkin in daa orleecdems di oloseno ventl s
trscrizeone del pignomumento. - In ogni ceec, al mann dscomme dell'msistenza dl wname & acgetn defsaiivo pd ooiginane che s s
tewsetitt i et antevsdeme di plimcog verrd menl da tescrteasie dcl plemaiseimo, "Eaperio Tl g toimpestlve sesmalnoie al OE
tjuile provvodes ad tmpanise ol prozedate. b consoguenti dposirions & pona di cliusem eaticipats delia pricedurs, seoonli- guanio precsin
dn Coes. ' | 559TAHS"

La documnentazione deposita, i cun all’art. 567, co. 2, epoe, nsult completa e dalla-stessa si
evince che # creditore procedente fia oprate per il deposito di certificazione notarile sostitutiva,
Ouest ultma: riporta | dat di acquisto des beni ogeetlo delln procedura i oggetto da quak
risulta che non sone trascorsi ventl gani dalla data dell’atto giudiziario emesso dal Tribunale di
Lecce o favore di D .- G

Dvifatti:

‘G i ofie di compraovendita per Notato Positaone Alfredo in dote 23.02.2003
traseritto U300 2004 el n. 197 PART, ha trasferita tali tmmebili oflo GEEIEINEGEGNGEGEGEGED
con sede in Lecce .

Lo G i per midain Arglona Moassimo del 1008 2012, rep 66619, ha mutato
ter propria depominezione yociale avssnendo guelleof GTTTIEINIEGEGENENENEEEEEEEEEEEED
sede i Lecce...

Ad oget gli Inmobill oggeta del pignoramento wel NCELU, sono intestali per intero alia
3

Sugli immebili in esame, interessat dalls procedwra in opgetto, cosi come indicato nella
cerfificazione notarile sostitutiva depositala e come riscontrata dal sotloseritto dalle visure dh
Ispezione Ipotecaria rilasciate dall” Apenzig defle Entrate deliufficio Provinciale di Legts,
gravano o fovore & GR D

= Pignoramento immobiliare n. 153260 Part. del 18.05.2023 — Atto Tribunale di Lecee del
24.04.2023;

= Pignorsmento fmimobiliore n, 28745 Part. del 04,12,2017 - Atlo Corte di Appello Lecce del
09.08.2017

Pertanto il sottoseritte CTU ha preceduto a eseguire temipestiva segnalazione al G.E. (Allegain

1)

Lk
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Inoltre dalle visure di Ispezione [potecaria rilascigte dall'Agenzia delle Entrate dell’ufficio
Frovineiale di Lecce, effettuate in data 13.03.2024 e 14.03.2024 (Allegaro 2}, risulta che pravano
sugli immobill eggetto del presente procedimento:

= Pignoramenic mmmaobiliare n. 23799 Part. del 06.08.2003 — Ufficiale Giudiziano sexione

distaceata di Tricase fa favore of TIND .- D -

=  Sequestro Conservativio n. 1843 Part, del 15.01.2024 - Atfo Tribunale di. Lecce; del
22122023 fa favore ol QN | v G
.

ook i

B.

H e mroomdo: hacgn, 1 Expeno deve precesans:

* el o i deposiie della cedificazinne notanle sestsfulivn, e 0 dol caasialh il & sores degll immobili oo Simo- indicit noTh Shn
eerdflcaxione;

* i {1 cradiiore. proesdente althin depodirgo il cedificmo & wato civle delllesecmmn; in &feto, |"Fepemo deve precedens all’iminsisate
aepi iAo Jelbe flessh, precisniek ael oduls di controllo: della doimentazinne ko state elvibe dall'esecutato sorne maalipes: dul cenfifeass)
ol cosn dio esssteroen di- mapporo il coniegio, sempne 1S ede di comtroco prefiminere | ] U Baperin deve gequiisive i aitifieats de mainmonin
rilascinte - dnl Comene del |LH:|I_!I1 in ouai sk saie E!'.Ehl'l.ll"::, pon Andiesiskne delle annatiecont @ iprgins & likkdove nmilil e alk’ dain
el paquistoy |'egezuuin fndse comdigato in regluse di eomwmeons lgaly o i pignoramete non sin sato pelificess 58 comproprictns;, I'Esperio
sienilord g sareostare Al crediboe procediaske od al G.E.”,

La certificazione notarile sostitutiva, depositata dal creditore procedente, ripora carettamente i
dati catasteli attuali @ stomed degli immobili pignorat (Allegate 3)

¥k

Il certificato di stato civile dell'esecutato non & stato riscontrato nel deposito del documenti
effettuat dal creditore procedente,

Si preciza che il documento m esame non sirende necessario in quanto la proprietd degli
immaobili pignorati nen € intestata a persona fisica, bensi a persona piuridica (Affegate 3).
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RELAZIONE DI CONSULENZA FECNICA'E ESTIMATIVA

1.

ldentificnzione del bene, comprensiin ded canfing o ded dalf carasali, coo indicarions i Cdrmme, Lol via, enere civioo, scaln, pano ¢
ami per g1 Emino i in condaminio: & i debitore e postiede solo una goota, @ dadi identifiotiv {cognome, nosme @ o F ] ded cossprogmeie
oon Iy mspeitve goarte; siil debdiare 2 poningata, 11 regine painimoadale el comiogi con specsficn mfednete al bee mpnonio

1.1 Identificazione dei beni.

I beni oppetio di pigeoramento sono costitnh da tre fabbricati indipendenti che insistono sullo
stesso fondo,

Quest ultimo ¢ ubicato nel comune di Diso {Lecee), poco al di fuori del perimetra whano della
frazmone o Marittima, a1 limitt di confine con il comune di Castro {Lecce), e prospetta ¢ hae
peeesso dalla Via Convento (8.F 169

| tre tabbricatr in esame ¢ 1] fondo sul quale msistono sono individuat negli allegati:

- Estrittto di Muppa Catustale  (dlWegato A — Extratto of moppa catasiale);
- Estratto di Mappa SIT Puglia (dHepate B — Extratio di mappa SIT Puglia);
- Ontofoto di Google Earth fAffegate C — Oricfors df Google Farth).

[l fonde in esame, ove insistono 1 bend pignorati, € censtlo dall"Agenzia delle Enirare— Ufficio
Frovinciale di Lecee = Terrilario < Servizi Cetovtali, al foglio 15 del comune di Diso (Catasto
del Terreni} con la particelia | 133 ¢ interessa una superficie di cirea 5.131.00 mq.

L& proprieta del terreno (1/1) risulte intestata alln G -
p. VA G (Allcoate I - Fisura calastale Terrere).

Dalla certificazione notarile sostitutiva, depositata in atti, il ferreno sul guale insistono |

beni oogetto di pignoramento non risulls

ignoraty (Alegate 1,

I terreno inesgme confing con;

particella 823 (foglio 26 comune dif Cayiro)
intestata o NG et 1)
- particella 820 (foelio 26 comune di Casiro)
mtestatn o QR D (ool - G | -
G () - G (| 5) - G | | )
- particella 815 (foefie 15 comue di Casiro)
intestafy o I (propoeta 1/1);
= particella TAT (fogdio 13 comune di Castra)
intestata o (GG . ropricts /1)
particella | 266 (foglio 13 comunme o Disa)
intestats o (D (roprcta 1/1);
- particella 864 (oglie 15 comune df Disa)
intestats 5! QR (roprictd:12) - CED (oopnetic1/2) -
di furte sede stradale S.P, 169,
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- particella 1262 (fogxfio 13 comume di [isa)
intestata a: GG (oprictd 1)
di faire sede siradale 5P, 169,
particella 1145 (foglio 15 camune of Disa)
mtestata ar Comune di Diso (proprieta: 1)

cosl comé attestato dalle visure catastall aliegate nlasciate dall’ Agenzio delle Eatvate — Ufficio
Provinciale di Lecce + Territorio — Servizi Caiastali. {(Alegato E — Viswre Catoxsiali fmmobili
confimanti).

.2 D catasiall,

I benl aggetto di plgnoramento sono costituiti da tre fabbricati indipendenti che. insistono sullo
stesso fondo e sono individuat! catastalmente al fogla 15 del comune di Diso con le particelle:
1134 = 1135 - 1136 fAllegato A - Estrario di mappa cofastale).

1l fabbricatwo individoata con g particella | 134 st sviluppa al piano terrs e ol piano seminterrato
mentre | fabbricati identificat: con le particelle 1135 ¢ 1136 & sviluppano, entrambi, al plano
fefra

Per una pia chiara identificazione del beni gh stessi saranno individuat, d'ori innanzi, come
Slath™ eon la seguenty corrispondenza catastale:

Lareel.  Abilazione i Upo csconomico, ebicars a Diso {(Lecoet alla Via Conventn,
cengrto gl NCEL: foglio 15, particelfa 1134, sub [, categorin AJG,
consistenza: 7,0 vani
superficic catastale: 177 myg (169 my escluse aree scoperte) - p.T.;

Lotte 2. Magaznni ¢ locali deposifo, ubicato a Diso{ Ligece] alla Via Convento,
censito al NCEL: foghio 15, parficelfa 1134, suh 2, eateponia C/2,
consistenza: 130 mg)
superficie catastale: 168 mq — 81,

Lofta 3. Stalle, scuderie, imesse, autorimesse, ubicato a-Diso (Lecce) alla Via Convento,
consito gl NCEL! al fogho 15, particeffa 1135, cateporia C/6,
consistenzas | 37 myg
superficie entagtale; 185 mq - p T

Lofte 4. Magazeing ¢ locall deposito, ubiesto a Diso (Lecce) alla Via Convenlo,
censita al NCEU al foglio 135, particelle 1136, C/2,
consistenzal 24 my
superficie catastale: 30 mq - p.T..

L identifegrione cotastale ¢ stata nscontrata dalle visure catastall attuali (Allegate F) e da quelle
stonche (Allegare G) rlasciate dall’ Agencio delfe Entrate — Lifficie Provinciale o Lecce
Terriiorip — Servist Cofoialr,

Dalle visure catastali attuali (Allegato F) tuth gh mmobil (Lotfo | — Lolto @ — Lotta 3 — Lafio
4) nsuliano intesiati o NG| — :ricta
il
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La consislenza catastale dei singoli lotti si evinee dallé planimetnie catastali (Allegare H) che
Fipontane:

Lowtel.  Abitazione al Piano Terra (h = 3,00 m)
{foglio 15, pariicelle 1134, sub I

Lotre 2. Deposita 4l Piano Seminterrato (h = 2,70 m)
(foglio 15, partfcella 1134, sulb 2);

Lotte 3. Foraggiers, Deposito £ Porticato ¢ Stalla al Piapo Terra (b= 4.00 m)
(toglio 15, paricelln 1135):

Loffo 4. Deposito al Piano Terra (h=3.00 m)
(foglio 15, parifeella 1136).

L3 Proprieti.

Tutti gli immobih {Letia J - Lotto 2 - Loito 3 — Lotio 4) sono di proprieti esclusiva (17) della
secieth D |

con sede i1 R
- Amministratere Unico: (R D

| dati della societh sono stafi estrapolati dall’allegata Visura. Ordinada dells Camern di
Commercio di Lecee (Alfepate 1),
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Sopvenunn descnximne da beni,

La deserizione der beni € stata compiuta & seguite del sopralluoge effettusto dal sottoscritto in
data 28.03,.2024,

Durante il sopralluogo & stats prodotta la docementazione fotografica ed effetiuate e
misuraziont degh immohili {(dllegate L — verbale di soprafluoga).

Logral.

ol

Il loifio 1 & eostituito da un’abitazione al piano terra.

L abitazione & leggermente nalzata rispetto al percorso ésfema ¢ ha seeesso autonomo attraverso
un porticato che si aviluppa sul fromte.

L stessa i compone di zona giorno ¢ zona notte; al pane terra, & di un locale e un we al piano
seminterrafo.

Questh ultimi, il locale deposito e il we, hanne accesse dal vano scala interno all' abitazione e
sono wentificati catastalmente come parte del lotio 2,

L alloggio non ¢ occupato ed € completamente arredato,

L abitaziome:

& strutturalimente inbuono stato!

¢ realizzata con strutture verticali in murature ¢ solai con travett in c.a.

ha le finiture interne delle paret realizzate con intonaco, in buena stato;

ha le finiture esterne delle pareti realizzate con intonace, ammalorale:

ha [a coperfura con teito piane, del tipo calpestabile, protetto con fastre di cursi, in
buono steto, L'accessibilita al plano coperture avviene da una seala esterma posizionata
sul reteo dell’ shitorione:

ha infissi estermi in alluminio ¢ vetro, protetti da avealgibili in plastica e scuretti in
ferro;

ha mfissi mternt in legno,

ha pavimentazione ¢ rivestimenti, del bagno e dells cucing, in ceramics;

s1avvale di due camini posizionati, rispettivimente, nel vano salofto e nells cucing;

e completa di impianto elettrico la cul fomitura & garantita dall’allaccio alla rete Enel;

¢ servitn dall'impianto idrco, la cui formitura avviene attraverso und-cistema
posizionata sul retro dellabitasione;

nod & servita dall impianto gas;

¢ completa di impianto fognante che scaricn nel pozzo nero interrato posizionato nel
pirssaggie esterno che permette I'accesso gl afloggio del piang semintermato,

L2 4 ]
= Livells di finttera: medio,
~ Srare df manatenziene: boono.
L]
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Lot

Il forta 2 & costituito dal vano tecnico, da un locale deposito ¢ un’abitazione al piano
seminterrato.

Il vano tecoico & completo della caldasa.

Il locale deposito é coredate-da un vano we od & collegeto all'abitazione posizionata-al pianco
terra attraverso un vano scala intemo alla costruzione,

1. ahtazione ha accesso autonomo attraverso una scalinata esterna e s1 compone di zona giomo &
Fona notle.

L edificio non & ocoupato e & completamente arredato.

La vostruzione al piano seminterrato:

¢ strutturalmente in bucho stato;

¢ Stata realizzata con strutture verticali in murature esolat con travett in ca.,

ha te finiture mterne delle pareh realizzate con intonaco, in buono stato!

ha te finiture esterne defle pareti realizzate con intonaco, ammalorate;

hia intissi esterne in alluminio & vetro, aleuni proietti da scurctti in ferro;

lit infissi interni in legno;

ha pavimentazione e rivestimenti, del bagno e della cucing, in ceramicy;

I*abitazione & dotata di impianto di riscaldamento e il locale deposito foenitd di caming;
& completa di implantoeletirico la eul fornitura @ garantita dailallaceio alla nese Enel:

¢ servita dall"impianto Jdrico, la ol fornitura avviene attraverso una cisterna, comune
all"abitazione al piano terrs; posizionata sul retro del fabbricato:

non & servita dall impianto gas;

¢ completa di impianto fognante, comune all abitazione al piano ferma, che scanca nel
pozzo noro interrato posizionato nel passaggio estemno che permette 1'accesso
sl alloggio,

kEE

= Livefto oi finitura; medio,
- State di manutengione; buone,
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Laitto 3.

Il foire 3 & un fabbricato al piano terra costituito da due locali deposito collegati da un’area
coperta.

Entramia 1 localr hanno accesso autonomo dall estermao o dall “area coperia chiee Tt divide
Entrambi i lacali sone occupati da materiale di deposito e automeszzi.

[l fabhricato:
- &stato realizzato con strofure verticali tnoimuaratura € solal con ravett in cla.,
interessate da infiltrazioni di acqua;
- hale finiture interne delle pareti realizzate con intonaco, ammalorite;
ha le finiture esterne delle paredi realizzale con inlonneo, ammalorate;
ha intissi esternd in ferro e ferra e veteo, questi ultimi protetti da prate in ferro;
- ha pavimentazione in battuto di cemento:
- ¢ complete di impianto elettnico la cun fornitura & garantita dall’allaccio alla rete Enel.
=1 non & servito dall'impianto idrico;
non & servito dall "mpianto s
non s #vvale di impianto fognante.

L L]

- Eivelle of finifara: medio,

- Srtfo dil manufenzione: Scarss,
Sk

Lotto 4,

Il laviter 4 ¢ un [abhricato al piane terra costituito un locale deposite al di sopra del guale
trova posto una vasca per il deposito di acqua,
Quest ultima ¢ rifomita dal pozeo artesiano posizoneto sul fomdo in esame.

Il locale ha accesso autonomo dall’esterno ed ¢ occupaio da materiale di depogito,

Il fabbricato:
- & strutturalmente in Stalo precario;
- cbstako realizznto coisteatiure verbicali in muratura € solat con travetti in c.o.;
- ha le finiture interng delle paret realizzate con intonaco, ammalorale;
- ha le finiture esterne delle phret realizzate con intonaco, ammalorate;
- ha una porta estema in ferro e un finestrino in ferro e vetro protetto da prata in terro,
- ha pavimentazione m battuto di cemento;
- coompleto di impianto elettrico 1a cui fomitora € garantita dall allaccio alla rete Enel;
- mon & servito dali“mmpianto drico;
- non & servita dallimpianto gas,
- non & avvale di impianto fognante.

£+
Livello di finitwra: medio,
- Stato di manutenzione: scarso.
& e
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Linda: g sl st dhi possesso ded bene, con liedcmiont espressa ded potntnansg delle péraons chie ocoupans Uinisobiles al rmamento el
sopmlluogn, specificando se si tetia del debiore o dil sl Sillen & s Uikl sosiis Mabikssone prinsipsie del dehilnn o & destamio
in rmanieny sabile, effettiva e dupevole o den abdioake del madciims ¢ del wm mcleo Bundlize, descrivesdn in parioohie s i
conserorion dell abiazkng se Uisseohile § odtiphle da e, con indcaivoe dd somimaiin del i occupanii e del o in bass ol quale 4
oG, avenadi: Gurd di procisan: se imvitas di fitolo regisirale in dma anlecedenie o muiceesem al plgrocimenin

| beni destinati ad abitazione alla data del sopralluogs, 28.03 2024, risultano:

- Lotta 1: non eccupaio:

- Luotte X: non sccupato.
Per quanto asserito dal signor (G | A/ egato L) "abitazione, che risulty in buong
statg e completunente arredata, vemiva precedeniemente wiilizzata saltuariamente dal signor

G (= criodo estiva.

Anche il Lotto 3 ¢ il Lotto 4. entrambi utilizzati a deposito, ron sena occupati (Aflegato [ —
verbale di sopraifuoga),

4

Verifica, per | Iebboead, 'esbsnen di fommba vineoli o open, anche di moium condoseniale; grvanti sal bese, che resiemres o wanzs
dull'seguineti. ivi comprest § vinoali dedvant da commiti incadenti salln anmmdise edificaeia detls fess © | sincol connksss can il sun
(Rl stemisd-artisi.

Sui bent, identificati rispettivamente con il Lotta 1, Lotte 2, Lotto 3 € Lotto 4, alo 8ato non
gravano formalitd o oneri, cosi come anche asserito durante 11 soprallvogo dal signor GEEEEED
G v:lificatosi come “cusiodeenardiana™ def terreno ove insistono 1 beni pignorati,

I sottoseritte ha richiesto al signor CEENED, :on pec del 05.04.2024 (difegare M), di
comunicare se s bem pignorati insistono vineoli di servith nei confront dei confinanti o di
lered, ma, sd oggr, non € pervenuta alcuna nsposta.

4.1 Vincoli Urbanistici.
Sl beni, ricadenti in zoma Hplzzaia dal PROG vigente: "EV —agricole produtiive normali'
(Allegato N = C DL NTA ¢ planimetrie PRG) non insistono vineoli urbanistici specifici ma
somo s0lo szeogeetiati alle NTA del PRG vigente

4.2 Fineoll Storico-ariisticl.
=Sl e non insiste alown wincolo,

4.3 Vincoli Antoritd df Bacing (AdR)
Sul beni non instste aleun vincolo (Aflegato @ — plamimeiria Adf)

d.d  Vincoli Paesaggistici
I bent song assoggettati ai vincoli del PPTR (Plano Paesageistfco Terrltoriale Regtonle) e,
nello specifico:
F LICP- Area di rispelto del Boschi fard, 63 NTA4K
] BP- Immaohili e aree di notevole interesse pubblico (arr 79 NTA),
Partanto gl interventi sugli stessi sono regolumentati dalle relative NTA {Alfezaio P -
Manimetria e NTA def PPTRE
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Esistenz & formalitd, vinoodi e onenl, anche O patui eomlmningle, o5 sarems Gidellati o the commmque risullerinno non opponibila
all aomdnte

Come sl evince dalle visure di [spezione lpotecaria tilasciate dall'Agenzia delle Entrate
dell*ufficie Provinciale div Locce, effettuste in data 13.03.2024 e 14.03.2024 (Allegate 2),
nsultano. gravare sugl: immmobili-oggetto del presente procedimento;

= Pignoramento immobiliare n. 15260 Part. del 18.05.2023 — Ato Trbunale i Lecce del

24.09. 2023 far frrvore of G

= Pignoramento immobiliare n. 28745 Pant. del 04422007 = Atto Corle di Appelle Lecce del

0908201 7o favore o G |

= Pignoramento immobiliare n, 23799 Part. del 06082003 — Ufficiale Giudiziany serione

distaccata di Tricase (o fovore « CEEE

= Sequestto Consesvatwvorme 1843 Part, del 12012024 — Atte Tribunale di Lecee;del
22,12, 2023 fa fovore gl A

({8

Venlica della regalacidd sdilivin 2 uitasstic de fobbncil, sonchd Tesktaen della dichiamcions di nglhilid deghi shessl, previd-acquisizions o
apon e del corificato di desimuskoaes urbanistica previsto dalin vipetee mommativa; in <uso di open: abusiee, [ passbili df st oon
el srvonbmli costs doila stessn. [nokre, o nooma del soselloe . 563 gonnne 2ope. pells detemninazions del valom di messuin peis divd
precodere el micok dodl superdicle &b mvohiie, speciffconds geella contmenale, dd vl per it gl el valos: Gnmplessig,
espdeidi anallcomentz gl sdeguaimsel & fecoamagiol dalln simi, ivi-torgies M riddaend de wilore di mencasa prsticnia per 'assesn della
pard e vl dal boie veimloh, o precisandn Inli scdogsanenti inononiom dishets’ per g8 onen | regofanszssione usanssica, o st d ugo ¢
di pminirereiong, b psEle i posasse, | vincob ezl onen giomda non elumimbilll nel codsh del precedimenn evezitian, ponehe per e sveanali
apasc comcleamininliinan ot

tnd  Risconrra Certiffeate-di Destlnuzione Urbanistica,

Il Certificato di Desbpazione Urbanistica (Alfegato N — C.D.LL, NTA e planimetrie PRG) che
mnteressa 1] terreno sul quale insistono 1 tre fabbricati pignorat flotio T - lotte? - lofie? - lofto 4)
cerlifica quanto di seguito mportato

L'immaobile tn esame @ coshituto da un’arca catastalmente censita nel N.CT. del Comune di
Diso al Fogho 15 con la padicelln 1133 di are 51,31

I raven ¢ tpzzata dallo strumento whamstioo vigerie, al Piane Regolatore Generale (PRG),
come “Zona E1" con fascia di rispetto stradale della prolosditd & circa m 30,00 ed &
tieressata per-cicca il 30% dal vineolo cimiteriale.

Mella zona E1- agricole produttive normali & consentita Medificazione a scopi rurali con LFF.
peri a 0,03 me/mag ¢ superficie minima 3 intervento di myg 10.000,00,

L'urea &, inoltre, intéressata dm vineoli PP T R
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La proprieta del terreno (1/1) € intestata alla societd (GGG
G oo da visura catastale (Allegato D).

stitutiva, depositata in atfi, il terreno sul
guale insis 1 beni to di pignoramento non Hsulta pignoerate (Alegaio 3).

6.2 Determinazione del Valore di Mercato dei beni pignarati,

LOTTO 1 - LOTTO2

Premessn.

| beni identificati catastalmente come Lotte | ¢ Lotto 2 costituiscono, rispettivamente, il piano
terra e 1l piano seminterrato del fabbricato destinato ad abitazione, da ultimo autorizzato con
C.E. n, 6499 (Alfegate O - L E n 699, progetto),

Dal progetto approvate: s evinée che 1l piano seminterrato & stato autorizzato come.un Jogale
unico con &ccessn dal sole vandg seald intemo all abitazione.

Pertanto la stina del bevie e # suo valore di mercaro sari riferito all"intere fabbricato (Lotio |
+ Lotfo 2).

LOTTO |
- Iaentificazione del bene.

Abitazione al piano terra.

L sbitazione & leggzermente nalzata rispetio al pereorso eslerno e ha accesso autonomao aftraverso
un porticato che 51 sviluppa =ul fronte.

La costruzione si compone di 2ona. giomo ¢ zona notte, al piano terra, ¢ di un locale ¢ un we al
piann seinterrato.

Questi ultimi, il locale deposito € il wo (demtiffcart corastaimente come parte del lofio 23, Ranno
accesso dal vano scala interno allabitnzione,

- L'alloggio, del tipa signorile, non & occupato ed & completamenie arredata,

- L'ubifazione richiede inferventi di manutenzione ordingria all’interne e di manutenzione
straardinaria afl'externo.

Lo stuto dei luoghs e stato verificato durante il soprallucge del 258.03.2024 ¢ documentato nelle
planimetrie & nefl: documentazione fotografica allegate al Verbale di Sopralivogn (Aflegato L)

PROCESEY ECECUT D TMRICEI T ERE W4 1 2iaE A G E . papna 1 o
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- Verifica regofarita edifizia ¢ wrbanistico.

La consistenza € la destinasone ultima dell'immobile sono state antorizzate con Concessione
Edilizia n. 6/9% rilasciata in da 12.03, 1999 — Pratica Edilizia n, 6/99 (dllegato @ — C.F n
9% progeito)
Lintervento € stato richiesto in sanatoria, al sensi delfart, 13 delfa L4785, a seguito dells
realizzazione del progetto approvato;

- dalla Commissione. Edilizia Comunale in data 27.00. 1997 con verbale n, 102,

- con Concessione n, 30 del 13.07.1982 “Varignte in Corse d'Opera” (Allegato R —

CE n 30082, progetio),

- La consistenza veale del fabbricato differivee dalla  concessione edilizia per lu
realizoazione della scala esterna che permette Uaccesso al piano copertura dallesterno,

= . La superficie dell'abitagione & sostanziofmente uguale o guella awtorizzate con fa
C.E. n. 6/99,
(Superficic coperta = [92 00 myg, di cal wmg 162,00 destingsi ad abitazione ¢ mg 30,00
tlesiinali a porficato),

= Lievi difformiti interessano anche | vani interni ¢ § prospeni,

LA L]

- Verifica dell'existenza del Certificato df Agibilie,

Limmebile in csame & prive del Certificate di Agibifia

F

Identificazione catastale ¢ verifica corrispondenza tra titolo edilizio ¢ planimetrie
cafastali,

Abitazione di tipo econormico, abicito 4 Diso (Lecoe) alla Via Convento,
censito al NCEU: foglio 15, particella 1134, sub 1, cateporia A3,
constalenza: 7.0 vam

superficie catastale: 177 mq (169 mq escluse atee scoperte) - p.T.
(Aftegare H — planimeivie cotasiali)

« L planimetria catastale non & aggiornatn a quande awtorizoate con C.E. m. 699,
Difatti nsulta cornspomdente a quantio autordzzato con Coneessione n. 30 del 130719582
* Variante i Corse o 'Upera " (Allegato R),
Pertanto aleuni vani hanno una differente destinazione d"uso ¢ non & dichiarato il vano scala
mterng che collega 'abitazione al piano seminterrato.
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LOTTOD 2

- f!fﬂﬂfmﬂ'ﬂifﬂﬂﬂ' del hemne,

Il lotto 2 & costitwito dal vano teenico, da un leeale deposito ¢ da un*abitazione al piano
seminterrato.,

Il vano tecnico & completo della caldaia.

Il locale deposito ¢ corredato da un vano we ed & collegato all’abitazione posizionata al piano
terry altraverse un vano scala intemo alla costruxione,

L abitazione ha accesso autonomo altraversa una sealinata esterna ¢ si compone di zona giome ¢
Zana notte.
L edificio non & occupato ed & completamenic arredato,

- Llalluggio non ¢ eccuparte ed & completamente arvedato.

- L'abitazione ¢ il lpcale deposito richiedono interventi of manutenzione ordinaria
all'inrerno e di manutenzione straordinaria all’esterno.

Lo stato ded luoghi & stato verificato durante il sopralluogs del 28.03 2024 ¢ documentato delle
planimetrie e nella dosmentwnione fotografica allegate al Verbele di Sopralluogo (Affegars L),

R
Veriftca regolarita edilizia e urbanistica,

La consistenza e la destinazione ultima del bene sono state auténizzate con Concessione Edilizia
n. 699 rilasciats in data 12.03.1999 — Pratica Edilizia n. 699 (dlfegato Q — C £ n 6799,
Progeffal
L'ntervento ¢ stato nchiesto in sanatoria, ai sensi dell’wrt. 13 della L.47/85. a seguito della
realizzaeione del progetto approvato:

- dalla Commjssione Edilizia Comunale in dota 27.09,1997 con yerbale n. 10/2;

= con Concessione 0. 30 del 13071982 “Varlante in Corso d Opera” (Allegato R -

CE n 3032 prowetra),

- La consistenza del fabbricato differisce dalla concessione edilizia per la realizzazione del
vane caldaia, per la destinazione di ana paree defla costruzione ad alloggio indipendente
con accessa dalla scalineta esierna, anch exsa non anterizzate.

«  La consistenza reale della costruzione é sostunzialmente ugnale a quelln autorizzata con
fa C.E. n. 699,

Superficie coperia = my 162,00,

- difformita interessano anche i prospetti.
o
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- Verifica dell"esistenza del Certificato di Agibifind.

Limnobile in esame ¢ prive del Certificaio di Agihiliia.

Elm

= Mdemiificazione catgstale ¢ verifica corrispondenze tea titole edilizio ¢ planimetric
calastali,

Mugazzini ¢ locall deposito, ubicato a Diso (Leece) alla Via Convento,
censito al NCELU: foglio 15, parifeella 1134, sub 2, categoria /2,
consistenza: |30 mog

saperficie catastale: |68 mg — §1.

{Altegato H — pianimeltric cataxioli).

- La planimetria catastale non corrisponde a guanio autorizzate con C.E, n. 699,
Difatti non nisulta indicato il vano scala che collega il plano seminterrato allabitazione
posizionata al piano berra.
Moltre vi & una differente disposizione delle sperture esteme & inteme,

Spese per T regofortzzazions wrbanistice e catostale dei beni

Le difformitya urbanistiche nscontrate nell*abitazione al| plane tema (Lotto 1) ¢ al piano
seminterrato (Lotte 2) sono regolarizzabili mediante présentazione di pratica edilizia all'Ufficio
Teemen del Comune Diso, finalizzata all’accertamento Ji conformitd ai sensi dell’art. 36 del
D.P.R 3R] e i compatibilita paesaggistica ai sensi dell'an, 167 del DLgs 42/2004,

= 'El'-i‘-‘l'rﬂ Rt p!'ﬂ'h.'ﬂ fdi:ﬁ:fﬂ, ﬂﬂ.r.f- il 3...5””, w fadtre Cppwa, fva @ Mg o eeania se o

Le difformita catastali nsconteate nell’abitazone al pisno terrs (Lotto 1) ¢ al plano seminlerrato
(Lol 2} sono regolapizzahill mediante presentazione dells pratica all’Agenzia del Termitorio di
Lecce — Utheio Calasgto

= Coste prafica cufosiule, pari a eure 1.200,00 ioiee Cosa, v o Ritemita d doconis se dovare)

Si puntualizza che la pratice df senatorie arbanistica e guella catastale non inferesseranno la
scala exterma, che permette Vaccesso al piono coperfure, lo scalinata esterna, che permette
Faccesso al piane semintervato, ¢ i locale coldain, poiché gqueste opere insistono sulla
particella 1133 che non & eggetio di pignoramenio.

hEx
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- Determinazione del valore di mercato del beni (Lotio | + Lofte 2)

Premessa,

Il pid probebile valore di mercato dei beni in esame & stato determinato adottando il eriteria di
stima sintefico comparative-dove il valore unitarie a mg & seaturito dal raffronto con beni
immobili aventi caratferistiche, intrinseche ed estrinseche, similari a quelle dei cespiti inferessati
della presente relazione di stima, weeentemente venduti in zona nel libero mercato.
Pertanto a1 ¢ proceduto, dapprima, sd mdagini di mercato, condotte in loco presso tecnici €
successivamente alla considerazione dei valon delle recenti pubblicazioni di agenzie immobilinr
operanti nell"abito locale,
Le principali caratteristiche dell" immobile considerate influenti sul valore di mercato sono state:
- fipadogio ¢ destinazione o ‘use,
-~ ubicaziane,
~ oeeessibilita;
- NpiZzaziome trbamistica del lotto,

epoca di costruizions,

fipolagic costriitiva e finitire;

sttt df mamiienzione ¢ conservazione;
- fimiture inferne; povimenti ¢ rivesttmenti,
Sulla scorta di quante soped & stato individunto il pid probabile “valore di riferimenty™;

delf ‘areq externa, expresso it ol mg df superficie;
= della castruziome, expressotin mnirdg of mg di superficie lorda.
A questo valore, al fine di determinare il pit probabile “valore di mereato” sono stati applicati
dei coefficienti corvettivi (Cogff. ¢) in grado di tener conto delle peculiari caratteristiche
dell'immobile ¢ principalmente;
- dell ‘wtilizzo delfa spazie mferno/esterno;
e della proprieti dell ‘area solare;
+della presenza dell ‘arredn,
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La consistenza dell’immobile, come rappresentato nelf*allegata planimetria estrapolata dagli
claborati grafict dell'ultimo ttolo autorizzative (Allegato O — C.E n. 6/99, progerto) & di seeuito
indicata:

Pisa dArear Esiprme Segn Coymiria Porfieat Fadare i Cowdf 1. FALORE
1) fereyd fogl PRI L) Lt e
L MERCAT
- ) _ fewry
TERRA - [ #3000 = DOoa0 145,800,440
TERRA B : 30,00 000,00 0.5 L3 504,11
AEMINTERRATTO - /2,00 : .'i-lJ_El-.[H:I T T2 00 AW+ p

. comprereiva ol waiore el dren ki
Wl va el vl dellaenea A vedive

| A - VALORE COMPARATIVO DI MERCATO : | wurw 232.200,00 |

Alla stima sopra eifetmaia, al fee di individuore il pit probabile valore dimesean del bene, sccome detrarre:

: Coestey pricticd edilizia ¢ del tecnico incarico, pard @ sare 3.500,00;

- Casfe profica cafastele @ oel teciien imcariee, pori o eneo [ 200, 00;

= Caxto del lavari de exepnive, parl a ewre 000,05
Non & stuto possibile valotare s gravano sur beni éventuali spese insofule; relative nl pagnmento della corrente
eletirica, m guanio le bollete sone di spenanza solo del signor G cost come ha dichiarat 1 sl

ﬁ, quatificatos come “owstode’muardiann” del terreto ove insistono | beni pignorat.

Pertunio il sottoscrito hn cichicsto &l signo- D« poc del 0504 2004 (Allegaio M), & comunionre
Vultima balletta Enel, ma; &d oggi, non & pervenuls aloung risposti,

[ B - TOTALE SPESE DA SOSTENERE (350100 1 £ 200401+ 4 0000) = [ urs BN |
"2 eomprersia el vl el dren sk
[ VALORE DI MERCATO (A - B) [ curs 22350000 |

In-considerazione dell’immedistezza delfa vendita gindizaris e per assenza di garunzia per vizi,
al valore di mercato si applics un abbattimento forfettamo del 15%:,

| VALORE DI VENDITA GIUIMZIARIA (VALORE DI MERCATO - 15%) [ v 18997500 |

sk

I walori di nlerimento dells BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI
dell’ Agenzia delle Entrate per pli rmmohili ubicati nel comune di Diso (Lecce) alla frazione di
Marittima - Valori OMI - Anno 2023 - Semestre 2 - Destinazione Residenziale (Alegate S),
ultimo dato disponibile da prendere da nferimento per “ville e villini”, nel centro shitato ¢ in
stato conservativo normale, indicano un valore di mercato eotnpreso s 480 ¢ 600 EUrK g,

I-Valore MNormale Unitario che deriva dalls stimao sopra cffettuata ¢ all'incirca pari a euro
631,33 fval df mercato’sup. lorda), collocandosi, quindi, all'interno dell'intervallo ded valon
OMI & pertanto ¢ compatibile con gli stessi.
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LOTTO 3

- ddentificazione del bene,

Il fotio 3 @ un fabbricato al piano terra costituito da due loeali deposito collegati da un’area
coperis,

Entrambi { locali suna occupatl da materiale di deposite ¢ automezzi,
- Focali richiedono interventi di manutenszione straordinaria all'interno e all esterno.

Lo stato dei luoghi ¢ stato verificato durante il sopralluogo del 28,03 2024 ¢ documentato nefle
planimetrie ¢ nella documentazione fotografica allegate sl Verbale di Sopralluogo {Allegato L),

mEE

- Verifica regolarita edilizia e urbanistica,

La consistenya ¢ la destinaziong dell immaohile sono state autorizzate con Concessione n. 30 del
13071982 " Variante in Corso d ‘Opera” (Alleguto B - C E n 30082 R OgErio).

- La consistenza reale del fubbricate differisce dalla concessione per una magglore
superficic coperta ¢, periaiio, fe difformita interessano anche i prosperii,
Lhifati § e vent déposito somoe siatl autorizzat per un trgombro o mg 162 (11,00 x 6,00 ¢
16,00 x 6.00) mentre ocenpano whd superficle di cirea mg 1755 (11002 6,30 ¢ 1600 x
3, 3101},
La copertura tra | due vani é stata amstorizzata per una superficie of mg 25,00 (3.00 x 3.00)
eI OCCNEIa wha superficie di circa mg 31,85 (4. 90x:6:50),

- L destinazione d 'wsa dei locall non é conforme al titoly awtorizzative,
I verno destinato a sfalla é wtilizzato come depaxito

Tali difformitd sono regolarizzabili mediante presentazione di pratica edilizia all"Ufficio
Tecnico del Comune di Disg, finalizzata al ripristing dello stato dei luoghi ¢ successiva
presentazione pratica edilizia finalizzate all’secertamento di conformith ai sensi dell‘art 36 dal
DLP.R 38VD] o di compatibilith paesapgistica mi senst dell”art. 167 del DLzs 42/2004.

- Costo delle pratiche edilizie ¢ del teenico incarico pari a ewro 5,500,060

Funltve O e @ Rivermao o "donimm o dvviil

Costo dellintervento di ripristine, a corpe, euro 6.000,00

frdire Uepesee, e o Ritemiia o oo se clivariy,

L

- Verifica dell'esistenza del Ceriificato di Agibiliti.

Llimmuobile in esame & prive del Certificato di Agibilini.
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- ldentificazione catastale ¢ verifica corrispondenta tra titolo edilizio ¢ planimetrie
catastafi,

stalle, seuderic, nmesse, autorimesse, ubicato a Diso (Lecce) alla Via Convento,
censito-al NCEU & foglio 15, paricella 1133, categoria Cf6,

consistenza: 137 myg

superficie catastale: 185 mg—p. T,

(Allegaro H — plantmetrie caiasiali)

- Lo planimetrin carastale mait carrisponde a granto astorizzete con C.E n. 699,
Difanti Ia planimetna catastale niporta lo stato dei luoghi a meno di una porta di accesso al
deposito che occupa la superficie minore,

Tali difformita sono regolarizzabili mediante presentazione di pratica all’ Agenzia del Territorio
di Lecce — Ufficio Catasto.

- Caste prafica catastale e del tecnice incarice, pari a ewre 1.500,00
fofire Cosrd, Ao Biemaie o deeouia re dorspar

T

= Peferminazione ded vifore di areveato del bene
Premessa,

Il piix probibile valore di mercato dei beni in esame ¢ stato determinate adottanda il eriterio di
stima sintefice comparative dove il valore unitario 8 myg € scaturite dal raffronto con beni
immobili aventi caratteristiche, intrinseche ed estringeche, similan a quelle dei cespiti interessati
della presente relaziore di stima, recentemente venduti in zona nel libers mercato.
Pertanto si & proceduto, dupprima, ad indagini di mercato, condotie in loco presso tecnict ¢
suecessnvamente alla consideraziong dei valon delle recenti pubblicazioni di agenrie immobiliari
operanti netl “abito locale.
Le pringipali carattenstiche dell"immaobile considerate nfluents sul valore di mereato sono state:
- Hpaolagia ¢ dextinazions o ‘uxo,

uircaziane,
« aecessibilitd,

Hpizzazione wrbantstica del lotip;

epoci i costiuziong,
- lipalogia costruttive ¢ fnfture;

kbl of pumufenzione ¢ coRserrasiome;
- finiture inlerne: pavimenti ¢ rivestinienti.
Sulla scorta di quanto sopra ¢ stato individuato il pit probabile *valore di viferimento™

dell ‘area externa, expresso in wnitd ol my di superficie;

della costruzione, espressa in wiitd of me di superficte forda
A questo valore, al fine i determinare il pin probabile *valore di mereato™ sono stati applicati
det goctficient comettivi (Ceeff. ¢ ) in grado di’ tener conto delle peculisn caratteristiche
dell" tmmobile ¢ principalmente;
- dell ‘witlizzo delio spazio internvesternn;
- della proprieta dell ‘area solare,

delfa prevenza dell arredo.
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La consistenza dell'mmobile, come rappresentato nell'allegata plamimetria estrapolata dagli
elaborati grafici dell’ultimo titolo autorizzativo (Alfegate @ — C.E 1 699, pragetia) & costituita
come di seguito descrilta:

Vi

Fatlore d

Ao Latermr LT Posicaic agfl e VALORE |
funl el feag? e g Had Bl ]
i SEERCATT
fepri

TT.T{_E:A_ L] - R0 LFR 2L5T2.00%

| _|_.]:=RH'.|'"| LU = ELIEES U LR JL83L00%
TERRA 33 Mope | 03 4,750,007 |

* poanprrsive diel vl del! mrea sk ¢ dell area o sedime.

[A - VALORE COMPARATIVO DI MERCATO | oo 6015400 |

Alla stima sopra ¢fTetiuata, al fine di individoare 1 pid probabilevaloes & menais del bene, osoorme defrarre:

- Cewto delle praficle edfizle pard o oiora 5,500,800,

- Costi il ingervento df riprisiieo, a corpe, saee 6000, 00,

- Cesto pratica catastele pari a cure [500,00.
Bhon & stato possibile vilutare se gravano sui beni sventunli spese insalute; relative al pagamento della corvente
cieitrica, o quanto le bollenie sono di spettanza sole del signor QI <osi come ba dickiaro {1 signor

G . :lificiiosi come “opstodetguandinng’” del terrenn ove insistans | bend pienarai

Pertanto il sottoseritto ba eicliesto: ol signodG D <o po: del 05.04.2024 (Allegato M) comumichre
U'ultiten bollettn Enel, o, ad oggi, noi & pervenuta alounn nsposta,

| B - TOTALE SPESE [ SCSTENERE (5 5,00 + 6 000,00 + 1 S00,40) |

[ VALORE DI MERCATO [A - B) | ewod715a

In considerazione dell’ immediatezza della vendita giudiziania ¢.per assenza i garanzia per viz,
abvalore di mercato si applica un abbattimento forfettario del 15%.

| VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA [VALORE DI MERCATO - 15%) | e q0.080,90 |

b b

[ valon i riferimento dells BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI IMMORBILIARI
dell’ Agenzia delle Entrate per gli immobili ubicati nel comure di Diso (Lecee) alla frazione di
Marittima - Valori OM1 - Anno 2023 - Semestre 2 - Destinazione Produttiva (Affegaio 8)
ultimo dato disponibile da prendere do rifenimento per “capannoni industriali” in stato
conservative normale, indicano un yalore di mercato eompreso tra 250 e 330 ELrOmg.

Il ¥alore Nonmale Unitario che deriva dalla stima soprs-effetiuata & all'ineirca pari a curo 252
(vl i mercare/sup, forday. collocandasi, quindi, ‘@l intémo’ dell'intervallo dei valori OM] ¢
pertanto ¢ compatibile con gli stessi.
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LOTTO 4

- Mentificazione del bene.

Il fofto 4 & un fabbricato al piano terra eostituito un locale deposito al di sopra del quale
trova posto una vasca per il deposito di acqua.

- Mlacale ¢ pccupaio do mareriale di deposito.
- I locale richiede intervensi di manuienzione straordinaria all'interne e all'esterno.

E3E
Verifica regolariti edilizia e urbanistica.

Dalla documentazione comunale, dalla quale risults’che-i fablwicati che ingistono sul fondo in
£sfime sono stat] realizzati in virtl:
della Concessione Edilizia n. 699 alasciaty in datg 12.03.1999 - Pratica Edilizia
n. G99 (Alfegato Q — C.E-n 699 progetro);
- della Commissione Edilizia Comunale in data 27,09, 1997 con verbale . 1002
- della Concessione n. 30 del 13.07.1982 “Vavignte in Corso d'Opera”
{Allegaie R - C.E. n. 30°82, progeito);

si evince che il fabbricate fdentificate con H lotto n.4 & prive di titels antorizzative,

Tale condizione tmplica la presentazione di una pratica edilizia ol "Ufficio Teenico del Comure
ci Diso, finalizzata alla demolizione del fabbricato e al ripristine dello stato dei lusghi,
Caosto delle pratiche edilizie ¢ del tecnico incarico, pari o ewro 2.000,00

Sty Ceivam, doar e Bifonuta @ decanda s daviki

Costo dell"intervento di vipristine, a corpo, euro 6,000,00

foure Cavea, fver @ fdena f decamia se dbovicknl

L3 L

- Mentificazione catastale ¢ verifica delle planimetrie cotustali,

Magarring ¢ locali deposito, ubicato a Diso (Lecee) alla Via Convento,
censita al NCELI al foglio 15, particella 1136, C72,

consistenza 24 my

superficie catastale: 30 mg— p.T,

lAllegate H - planimeirie catasiali),

= La planimetria catastale corvisponde sostanzialmente alfo stuto di fatto.
I manufarto accatastata inferessa una superficie coperia di clrea mg 3000 (6,00 x 5.00)

Lancongruenza per aver accatastalo un immobile non auterizgzato comports la presentazione di
pratica all’ Agenzia del Teritorio di Lecce — UMicio Catasto,
- Coste pratica catastale ¢ del tecnico Incarics, pari a eure L 500,00
fraffee Cromza, fior e Risenecta o Aoomae pe davig)

R

_____
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= Determinazione del valore di mercaro del bene

Premessa,

[l pitt probabile valore di mercato dei bend in esame & stato determinato adottando il criterio di
stima sintefice comparetive dove il valore unitario a ma ¢ seaturito dal raffronto con ben
immabili aventi caratteristiche, intrinseche ed estrinseche, similari a quelle dei cespiti interessali
della presente relazione di stima, recentemente venduti in zona nel lihero mercato.

Pertanto si & proceduto, dappriima | ad indagini di mercato, condotte in loco presso teenici e

successivamente alla considerazione dei vaion delle recenti pubblicazioni di agenzie immobilian
aperanti nell"abito locale,
Le prneipali caratteristiche del " immobile considerate influenti sul valore di mercato sono state:
- fipofogia ¢ destinazione o ‘use;
- nbicazione,
= aecessihilita;
- fipizzazione wrhanisiica del lotio,
l"pti'{'{r i costrizlone,
fipolagia costruttiva @ finfture;
stafe df marmenzione @ conservazione;
- finiture interne: pavimentl ¢ rivestimenti,
Sullg seorta di quante sopra & stato individuata if pih probabile “valore di riferimento™
dell ‘vrea externa. eSpresse in waitd af my df superficie;
- della costruzione, espresso inanitd of my di superficie Torde,
A questo valore, al fine di determinare il pild probabile “valore di mereato™ sono stati applicati
det coctficient corvettivi (Coeff, ) in grado di tener conto delle peculian carstteristiche
dell'immehbile ¢ principalmente:
= el weilizzo della spazie fnternosesterng;
- della proprieta dell ‘areq solare;
= delfa presenza dell arredo,

La consistenza dell'immobile, come sopra rappresentato, € costituitn come di sepuitn descritta;

Pl Aren Ceream Sear, Linjrretod Particans Fakane Coell v, VALORE |
[l Tyl feagd PN Sane) - 1] mwm
B HERCATT
—— [ourm
TERRA . 300 - IR0,00 0. 10 2oh,00e

]

o LOMMEEITER def werfore dell 'aren solame v dell drea oF seafine

LA« VALORE COMPARATIVO DI MERCATO [ eors 10,268.00 |
PRCOER AT EBECLITIVG MMOEILSAE N A7 80 E B G E T radinn §T B 54
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Adla stima sopra effetinata, al fine di indivedusee 1l pii probabilecalore difmercato del bene, cccome defrarre
= Cosip della provicw edilizia, parf a eure 2.000,00:
- Coxte dellinterverte dl dpristing, o corpa, euro 6,000,000
= Casdo praficy cataxiole, parl @ eire £.500,00,
Non & state possibile valutare se gravano sui beni eventuali spese insolute, relstive al pagamento defla corrente

elemiea, i i:mnlu e bollette sono di speitanza 2ol del signoc D, cosl come ha dichiarato i signor

: . qualificatosi come “custode’guardianc™ del terreno ove ingistono 1 bent pignomti,
Pettanto il sotiosoriite ha richissto al iignnrh. con pet del 05.04.2024 {Allegato M3, di comunicare
I"ultimen Bolletia Eocl, ma, sd ogg, non & pervenuta alounn rsposti

| B - TOTALE SPESE DA SOS TERERE 20000 + 6 X100 + 1. $00,00) | e DER0 00 |

| VALORE DI MERCATO (A-E) [ ews 760,00 |

In considerazione dell immediatezza della vendite giudiziana ¢ per assenza di garanzia per viz,
al valore di mercato si applica un abbattimento forfetteriodel 5%,

| VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (VALORE DI MERCATO - 15%) [ cum 646,00 |

g

1 walori i riferimento della BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI IMMOBILIAR]
dell’Agenzia delle Entrate per gli immobili ubicati nel comune di Diso (Lecce) alla fruzione di
Marittima - Valori OMI - Apno 2023 - Semestre 2 - Destingzione Produttiva (Alfegate S),
ultimo dato disponibile da prendere da riferimente per “cepannoni industriali™ in stato
conservativo normale, indicano un valore di mercato compreso tre 250 ¢ 330 ¢uro/mag,

11 Valore Wormale Unitario che deriva dalla stima sopra offettuata ¢ all"incirca pari a euro 25,33
(vele el mercala/sup, fordal, collocandosi molto of dii sotto del valori OMI in quanto, di fatto,

trattasi di un immobile che s seguite dell’ intervento di npristing avra il valore di terreno, non
edificabile.

PR ESEGLTTVE MO EILINAE hl-+a 7202 FL.O.E e 26T B
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i

Fer gl immobili o desisrazbme spoisle {opifici o sesinilati} rendentt neghl apgloment) indstriali di Lecoe-Sacbo, Gallipoli, Galstin-Solss,
Maplie-Mdplgnase, Manlo-talslons, Trioase:Specchin-Migg e, 'csisienen ot conmbuti dovuls all'AS] i sensi del replimnests dol Consarsio
pranhilizate sl Balloting WHTiciale delln Regieme Pughia n. 13 del 6-08-2005,

Gli immebili oggetto di pignoramento nen sone a destinazione speciale ¢ non ricadono neghi
agplomerati industriali di Lecce-Surbo, Gallipoli, Galatina-Saleto, Maglie-Melpignane, Nardd
Galatone, Tricsse-Speechia-Miggiano,

8.

Per ] Vasggiistzome o Paggiomumente dal certificnin & desstmas o athunisin previsto dalla vigeste mewmiativa, sonthé "acceremenio
(vl GH canien mcheologico, shorion o ambicmals

#.4  Certificato di Destinazione Urbanistice,

1 Certificate di Destinazione Urbanistica (Allegato N — C.00 L, NTA & planimerrie PR che
interessa il terreno sul quale insistono i tre fabbricati pignorati fotte |, lotto2. lotiod e loito 4)
certifica guanto di seguito ripostato.

L'immobile in esmne/® ¢osfitlito da un'ares catastalmente censita nel N.CT. del \Comure di
Dise al Foglio 15 con la particella 1133 diare 51,31

l."aren € ftipizzata dalle’ strumento urbanistico vigente, il Pisno Regolatore Generale (PRG).
come “Zona E1" con faseia di rispetto stradale della profondith &i cirea m 30,00 ed @
uieressata per circa il 50% dal vineolo cimiteriale.

Netls zona El- agricole produttive normali & eonsentits |'edificazione & scopi rurali ¢on LF.F
par 4 0,03 me/my & superficie minima d*intervento &i mag 10.000,00.

L*arca &, inoltre, interessata dai vincoli P.P.T.R.

ik

La proprietd del terreno (1/1) £ intestata alla socicta (NN

, come da visura catastale (dNegaio DY)

ositata in att, il terrend s
{Allegate 1),

FROGESSD Bl TIvE IMMOEICSFE M 1S 2025 F s E cROns 28 o 54
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8.2 Wincolt pravamii sui beni

Glimiimobili in esame (Lotto [ - Lotto? — Lotto 3 — Latto 40

non sene interessafi da vincoli urbanisrict.
Di fatti i vincoli indicati sul CDU relativi alla “fascia di rispetto stradale™ e “vincalo
cimiteriale” interessano solo 11 terreno sul quale insistono i Fabbricat:

- sono inferessali dalle perimetrazioni del PPTR

(Piang Pocsageisticn Territoriale Regione Puglia) e nello specifico sonc perimetrati

dalle seguenti tutele:

- Aree di rispetto dei bosehi (UCP),

= Immohili @ aree di notevole interesse pubblico (BP);
come si evinee dalla cartografia allegata estrapolats dal sito della Regione Puglia
PPTR.
Pertanto gli interventt sugh immobili ‘sono regolamenti sono regolamentati,
;;s]:mttivamente, dall"articolo 63 ¢ dall’articolo 79 delle NTA del PPTR (Allegato

- men sona interessari dal vincoli dell’Awtoritd di Bucine delfa Puglia.
Per quanto conceme il vineolo idrogeciogico gli immobili pignerati, @ 1] terrene sul
quale  insistono  gli stessi, non  sono  interessati  da  afeuna “pericolosith
geomorfologica™ “pericolosita ideaulica” ¢ “rischio™, cosi ¢ome certificato’ dalla
cartografia estrapolata dall® Autorits di bacine della Puelia (448 ) (4 flegaio (),

- Nen sono bntevessati dal vincoll archealogici e storici,

9, ==

MelCipolesidi pignesawenic: di beni i compropedet: 1 Foctlicazione z2-i beni stnggill stano o meeo cumodpmeie Givialbibi

Tutts i-beni pignorati (Lotte | — Lowe 2 — Lotie 3 < Lotie 43 sono-di
della socicia

dai documenti depositatl in alti (Allegmto 3 - Certificato Notarile sostitutivg

ropricti esclusiva (1/1)
., COSL come accertaio

11 drireallen " Evpcutione ha, inaliee,, dipaite;
e Npnin, Jeramimata 00 prkazionr, ng fil enyla o creliion proveden o Aneereen o o e Biore, avchs g e Sl e $rEThT

Farnt i ol i ks Foerolar oo selasi aledl ez il 550 o' con e sveszn fertremoa rert ; i
ez telplan o s ot cedliane L i R R Y

Copia della presente relazione ¢ stata inviata ol creditore procedente e al debitore.

Presicce-Acquarica, 19.04.2024
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