TRIBUNALE DI LECCE

Sezione Commerciale

Il Giudice Esecutore: dott. Antonio Barbetta

CONSULENZA TECNICA d’'UFFICIO

nella procedura esecutiva immobiliare R.G.E. n°78/2023:

c/

RELAZIONE TECNICA e relativi allegati

Il Consulente del Giudice
Dott. Ing. Antonio De Vitis
(Ordine Ingegneri della Provincia di Lecce n°1407)
con studio tecnico in Galatina (LE) alla Via Fedele Albanese, n°25
mobile. 329/5639070
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Conzlerte del Gldice: ing. Amonio De 1tz

Lotto Unico

i1 della pp. della casa di civile abilazione {I°p) e garage (p.1) sili in Marieno (LE) alla Via Garibaldi, n*21

1. ldentificezions dei beni immobili ogoetto della vendita

| A. O dalfapp. dallz casa dicivie abifazione (1°p.) e garage (p.T) sifi i Mariano (LE] alfa Viz Garbaldi n°21 |

L'immobile esecutato & situatonella zona ad ovest del centro cittadino a poca distanza dalla villa comunale &
dall'arteria stradale che congiunge Martano con Soleto

LYimmobile consiste in una casa di chvile abitazione unifamiliare, edificata agli inizi degli anni Settanta; essa
rappresenta la sopraelevazione di un fabbricato di pid antica costruzione.

La casa di cwile abitazione, sita al piano primo, & costituta da:

ingresso, soggiorno, disimpegno, cucina, wveranda, n.3 letto e ndl bagno per una superficie coperta
complessiva pari a 1919me circa, olfre a n 2 balconi aventi una superficie complessiva di circa 28mug.
Percorrendo il vano scala interno, esteso eirea 19ma, si raggiungeil piano superiore dove, in corrispon den za
del fratto terminale deltorrino-scala, sitrova un vano npostiglio/deposito con h=2,70m (uiizzalo come camera
dia leftd), invece sul lastricato solarewi & una porzione di esso che é stata coperta con pannelli coibentati per
un'estensione di circa 20my.

Al piano tefra vi & un vano garage o cirea 37me, allinterno del quale & presente un piccolo ammez zato
esteso circa 11 my raggiungibile mediante seala rmetallica CfrAllL 1)

1a. Daticatastal

|dentficato nel Catasto Fabbricati Ji Martano in testa a0 (cfr AllG)
proprieta per 28, (debilrice eseculals)

_prﬁef@ perzd;  (debirice esecutals)

I - ;- 1. (oo osecufes)
I - ¢ 2

Fgl.14, pe.213, sub.7, ZC -, ctg A3, cl4" 8 vani, dati di superf. Totale 211mZ Rendita: Euro 40903
Tot. ascivse afea scopatta: 204m

Inclirizzo; WIA GIUSEPPE GARIBALDI- Piano 1

Fgl.14, pe.213, sub.§, ZC -, ctg.CH, c1.2", Consistenza 41m=, Super. catast.54mZ, Rendita: Euro 63,52
Indirizzo; 14 GIUSEPPE GARIBALDI- Piano T

ih.  Confini catesteli
Hord: Yia Mazzini; Sud: pte217 e 218, Owvest Via Garibaldi; Est pte214 e218  (cir AlLG)

2 Descrizions sommaria

Caratteristiche zona: zona semi-centrale, residenziale, traffico normale, parchegoi sufficienti.
Caratteristiche zone limitrofe: residenziale con presenza di atthita commerciali.

La zona & prowvvista di servizi di urbanizzazione: s

Dista da centro cittadinodilla comunale (150m circa), dall'ufficio postale (200m circa).

Serwizi offerti dalla zona: 2 516 Lecce —Maglie (4,0 Km); da Serra Alimini (Mare Adriatico) (14Km circa).
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Giedice Esenudve. dott. Amtonio Sarberts
Conslente del Gludice: ing. Amonio De Liis

3 Stato di possesso

Al momento del sopralluogo:

1) Uabitazione era occupata (|G- bitrics eseoutata);
2 iggisgsanciopy>

4, Wincali ed onen giundici

Dal certificato notarile del 21032023 e successiva integrazione del 03042023 redatti dalla dotl. Giulia
Messing Witrano, notaio in Corleone IR AILTY) & dalla ispezione ipotecaria di aggiomamento esequita dallo
sorivente consulente - alle quali espressamente si rimanda - & stato possibile evncere che sino a tutto il
311042023 - fimmobils in esame & stato oggetto delle seguenti formalita pregiudizievali:

4.1 Wincoli ed onen giundici che resteranno a carico dell'acquirente
411 Domande giudiziali efo attre trascrizioni pregiudizisvel —
4.1.2 Convenzioni matrimoniali & prowedimento dassegnazione casa coniugale: —_—

4.1.3 At di asservimento urbanistico o altre comvenzioni: —_

4.1.4 Altre limitazioni duso: Vo

4.2 Wincoli ed onen giundici che saranno cancellati & cura & spese della procedurs

|Scrizioni

IPOTECA VYolontaria nn°254494351 del 1800652008 cerivante da Concessione a Garanzia di
Mutug, atto pubblico per notar Cillo Alfredo (Lecee) del 11.06/2008, rep.n® 22836015716,

A ravere o/

contro |

quale dehitore non datore diipoteca,

Capitale: € 105.000,00; Totale £ 210.000,00, Durata 25 anni.
Grava su Martano- Foglio 14, Paricella 213, Sub 7 & Subg.

Trascrzioni

VERBALE DI PIGNORAMENTO DI IMMOBILI del 270242023, trascritto a Lecce in data
170382023 i nn 102438238 emesso da U, Giud Unep Corte dAppello di Lecee — rep. n 933,

arae o I

corto [

Grava su Martano- Foglio 14, Paricella 213, Sub7 & Subg.

2Is
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Girdice Esenudve. dott. Amtonio Sarberts
Conslente del Gludice: ing. Amonio De Liis

a Altre informezioni per 'acquirente
Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: -—
Spese straord di gestions immobile gid deliberate, ma non ancora scadute al momento della perizia: —

Spese condominiali scadute ed insolute alla dala della perizia: -—

53 Attuali e precederti proprietar

Dal cerificato notarile del 21032023 & successiva integrazione del 03042023 redatti dalla dott. Giulia
Messina Vitrano, notaioin Corleone (ofr AILY) - i guali espressamente sl imands - & stato possibile evincers
che sino a tutto il 110342023 — per limmobile esecutato possa affermarsi quanto di seguito riportato.

Liirnmobile & pervenute: e AlLY)

. A
_a quota pari a 3/9 della piena proprists;
a quota pari a 2/9 della piena proprists;
la quata pari a 2/ della piena propriets;
_Ia quota pari a 2/9 della piena propriets;
degli immaobili siti in Martano (LE]) in Catasto foglio 14 Particella 213 sub 6 e sub.7
per SUCCESSIONE in more i |
I - -t i 11022017, registrats T

N B = Riswita trascrfiz i data TTAUSZ022 & nt31349/24818 accelizzione espressa di ereditsd o

e

nascente da gifo Tribunale of Lecce del 15072022

. A

—Ia quota dell'intera piena proprieta;
degli immobili sitiin Martano (LE) in Catasto foglio 14 Paricela 213 sub. 6 & sub?
per SUCCESSIONE in morte di

I -t il 121202001 al norep61/443 e trascritta i

250212002 ai nn®6159/4986 devoluta in forza di Testamento pubblicato dal notaio Domenico Mancuso in
data 2012001 & registrato a Lecee il 22412001 al n 3630,
N.B = Risult trascrifta in datz 30032023 & nn*1 20919735 Faccettazione tacitz delreredis of [ | IR

I - it il atto di mutuo del £1/06/2006 - Rep 228360

= not Chlo Alfredo.

& Pratiche edilizie

In  data 22082023 o serivente ha  invisto = 3 mezzo  pec  allindirizzo  telematico
comune maranof@pec rupar pugha § (prot.n®14883/2023 del 2208 2023) - apposita Istanza di Accesso agl
Afti. L'Ufticio Tecnico del Cormune di Marano (LE) in data 05H02023 - tramite il funzionario sig. Antonio
Colierma- ha consegnato allo serivente | seguenti documentic i AllLE)

s
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CICE C S BOURVE, GUT, AT Cariene
Conateme del Gldice: ing. Amonio De s

1) Pratica Edilizia n"38M1 %8

Licenza edilizia del 14/021196 9 intesta al sig. |

con |z quale il Sindaco pro-tempore autonzzd;
" g sistemazione del piano ferreno del fabbricato urbano sho alfa Vie Ganbatdl angolo Wia G.
Mazzini e soprasievazione di vani cingue ed accessari cingue, . eco. ™

2) Pratica Edilizia n°31/1970

LicenzaE dilizia del 11/03/1970n testa =l sig || |

conla quale il Sindaco protempore autorizzd:
& frasformazione of un vano finestra a vano porta & of wn vano portone & vana finestra af
cagtruendo fabbrcato Ubano sifo alla Via Garbald! anaolo Via G Mazzini .. ecc.”,

NOTA
Le pratiche edilizie consegnate al corsulente song risultate prive degh elaborati graficil

2. Posizione edilizio-urbanistica e catastale del bene esecutato

81  Conformita edilizio-urbanistica

Dal momento che le pratiche edilizie consegnate al consulents sono risultate prive degli elaborsti
grafici_il sottoscritto & impossibiltats ad esprimers slcun parere circa la conformitsy edilizio-
urbanistica degli immobili esecutati.

Le uniche corsiderazioni possibili sona:

1. lwano &l p.2 (piano terezza) avente <2, 70m, non & utilizzabile come camera da letto;

2. Lacoperurs &l p.2 (pianotemazza) realizzata con panneli coibentat deve essers imossa.

8.2 Regolarizzezione edilizio-urbanistics:

Wedasi paragrafo 5.1

8.3  Conformitd catastale:

Al momento del sopralluogo limmobile esecutsto & risultato conforme alla documentazions
presente presso gli archivi catastall, ad eccezione: (cfr AlLE)

13 Melia realts Ia veranda refrostanie & chiusa con infisso metallico, ma dalia lethura della planta
catastale non Hsuita possibiie caomprandere se delta clrcostarza sia stata nportata o meno.

84  Regolatizzazione catastale

Vedasi paragrafo 8.3

9 Certificato di Agibilita: LU T.C. d Martano non haconsegnato alcun cerificato d Agibilta,

10, Certificato di Attestazione energetica; -——

1. Ipotesi di divisibilita

Le carattenstiche edilizio-urbanistiche dei beni esecitati ne conszigliana la wendita inun unico lotto,
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Giedice Esenuive. dott. Amtonio Sarberts
Conslente del Gludice: ing. Amonio De Liis

Descrizione delllmmobile di cui al punto A
79 della pp dellz casa oi clle ahifazione (1°0 ) e garage (p. T) st in Martano (LE) alla Via Garhaldi n® 21

Lirmmohbile esecutato @ stuato nella zona ad ovest del centro cittadino a poca didanza dalla willa comunale e dall’arteria stradale
che congiunge Wartano con Soleto. Limmobile consiste in una casa di civile abitazione unifamiliare, edificata agli inizi degli anni
Sattanta; essa rappresenta la sopraelevazione di un fabhricato di pid antica costruzione.

La casa di dvile abitazione, sita al piano prirna, & costituta da:

ingressa, soggiorno, disimpegno, cudna, veranda, n.3 letto e n.1 bagno per una superficie coperta complessiva paria 191myg
eirea, dltre a n.2 halconi aventi una supericie cormplessiva di eirca 28my.

Percorrenda il vano scala interno, esteso eirea 19my, si raggiunge il piano superiore dove, in corrispondenza del tratto terminale
del torrino=cala, sitrova un wano ripostigio’deposito (uiizzale come camera o3 laffo), invece sul lastricato solare vi & una
paraone diesso che @ stata coperta con pannelli coibentati per un‘estensione di eirea 20mq.

Al piano terra vi & un vano garage di eirea 3Tmy, allinterno del quale & presente un piccolo ammezzato esteso cirea Timg
ragaiungibile mediante scala metallica (cfr Al 11).

[dertificata nel Catasto Fabbricati di Mattanain testa a; (AlLE)

ropriefa per 29 (debirice esecuizfa)

roprefid per28; (dabifrice esecufaly)

o netd per 13 (debdrice esecuiata)

roprietd per 249

Fgl.14, pe.213, sub.7, ZC - cty.Af, cl.4% & vani, dati di superf. Totale 211m= Rendita: Euro 409,03
Tot. esciusa gea scobarta 204m

hfirizzo: WIA GIUSEPPE GARIBALDI - Piana 1

Fgl.14, pe.213, sub.B, ZC - cty.CH, cl.2 * Consistenza 41mZ, Superf. catast 54m= Rendita: Euro 63,52
hdirizzo: 1A GIUSEPPE GARIBALDI - Piano T

Lirmmahile & stato edificato tra lafine degli Anni Sessanta e linizio degli Anni Settanta.

Il bene pignorato & costituto da n®2 pianift. T +1% ).

Lirnrnobile presenta altezze interne: warie.

Caratteristiche descrittive

Strafura porianie: materiale: muratura; condizioni: sufficienti (qudizio 2 wistal.

Coperura: tipologia: solai piani; condizioni: mediocrifsufficientl {grudizio 2 wda).
Seale: tipalogia: interna a rampe dinitte; condizioni sufficienti (qiudizio a vistal.
Infizsi nlemi: tipa: legno tamburato di colore marrd; condizioni mediocrifsufficient.

Infisst esteme

Fawimenti nlemi:

Fawimenti asfami:

Impianto eleffrico:

Impianto tdrico:

Impianta fognante:

Impianto fermica.

Imp. climabizzazione:

Mola - da regnalare;

Abit : legno tamburato marrane (vetro semplice); tapparelle plastica; condiz.: med fsufficienti.

Garage: n.1 serranda rmetallica; condizioni: sufficienti.

tipo: wari tipi (tavelloni, gres, ecc.); condizioni: med sufficienti. Scala: marmo bianco wenata

tipa: marmette monocalore (25x25)cm; lastricato salare = (chianche); garage: battuto cemento

tubazioni sottatraccia, collegato alla rete Enel; tensione 220, Potenza= Skw.
Dich. di conformita (ex L46/MA0 & s.mi): non prodotta.

tubazioni incassate; collegato alla rete ACQF,
Dich. di conformita (ex L.46/A80 e s.m.i.): non prodotta.

tubazioni interrate incassate; collegato alla rete AQP.
Dich. di conformita (ex L.4BA0 e s.m.i.): non prodotta.

non funzionante.

assente.

stato manutentivo mediocre.

| balcani presentano fenameni di distacco sullintradosso solaio.

5l
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Conateme del Gldice: ing. Amonio De s

GICE O & G
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2.  WALUTAZIONE COMPLESSIVA del LOTTO UNIGD:

12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Criterio di Stima

Il Consulente del Giudice ha ritenuto opportuno, essendo la scelta di sua discrezione, adottare il metoda
sintetico-comparative e del confronto di mercato mediante la ricerca di valori comparabil, nonché
I'applicazione dei coefficenti di ragguaglio delle superifici ai sensi del D.P.R. n 1381998

Fonti di infarmazione

Osseryatorio dell'Agenzia dell'Entrate — Ufficio del Terntorio, Ufficio tecnico locale, agenzie immabiliar ed
oszervatan del mercato locale, tecnici local del settare, siti web specializzati.

Valutazioni delle superfici

Destinazioni Mo (circal  coeff ragguaglio Supequiv. (mg) Valore immobile
Sup. coperts akitazione 191,00 1,00 191,00
Bialconi 2800 030 8,40
‘ano al p.2 1500 0,50 7,50
Garage 37,00 050 18,50
Ammezzato nel garage 11,00 015 1,65

Sup. tot. equivalente; 227 05m g = Stng 400,00 = € 8022000

Yano scala (a corpo) € 15000 00

Spese per eliminare difformitd (a corpa); - £ 0,00

valore della piena proprietd (7000770000 in ct: € 106.000.00

Yalore del diritto pignorate (7/9 ppo)inct: £ 82.500.00

Adeguarmenti & correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per difererza tra oneri tributan su base catastale
E reale e per asserza oi garanzia pervizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condorniniali insolute nel biennio anteriore alla vendita: - £ 1237500

Oneri notarili e provvigioni mediaton carico dell'acguirente —

Spese o cancelazione delle rascrizioni ed ischzion & canco dell'acouirente: SN

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: ... ... ¢irca - £ TR

Prezzo a hase d'asta dell'imm obile

alore del'immobile di cui al pto A, al netto delle decurtazioni, neldo stal df fato & € 70.000,00

e e T T o o T T ) ——— e ———

Galatina (LE), i 1471172023
Il Consulente Techico del Giudice
Ing. Antonio De VITIS

6l
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

x?@ Firmato Da: ANTOMIO DE WITIS Emesso Da: ARUBAPEC EU GQUALIFIED CERTIFICATES CAG1 Serial# 3967479hech 07 30d

>



