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GIUDICE DELL'ESECUZIONE 
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C.F. BZZCLN75E61D862H - P. I. 03968720759 

con studio in Lecce_Via 47°Reggimento Fanteria, 13  
TEL  3388224383

email  carolina.bozzicolonna@pec.it 

Heimdall Studio - www hestudio it

Fi
rm

at
o 

D
a:

 B
O

ZZ
I C

O
LO

N
N

A 
C

AR
O

LI
N

A 
Em

es
so

 D
a:

 IN
FO

C
AM

ER
E 

Q
U

AL
IF

IE
D

 E
LE

C
TR

O
N

IC
 S

IG
N

AT
U

R
E 

C
A 

Se
ria

l#
: 9

8b
d4





Esecuzione Immobiliare N.195/2022   
  

Giudice Dr. GIANCARLO MAGGIORE  
Tecnico: Arch. Carolina Bozzi Colonna 

3 di 20  

Identificato in catasto: 
- Comune di Lecce - foglio 215 - p.lla 153 - sub. 15 – categoria: A/3 (appartamento) - classe -
5 - consistenza 4,5 vani - sup. catastale Totale: 84 mq Totale escluse aree scoperte 77 mq -
rendita: euro 499,67; foglio 215 - p.lla 153 - sub. 10 – categoria: C/6 (posto auto scoperto) -
classe - 2 - consistenza 10 mq - sup. catastale Totale: 10 mq - rendita: euro 37,70, intestati a: 

- proprietà per 1000/1000 - ISTRUMENTO (Atto Pubblico) del 
17.02.1997 Pubblico Ufficiale NOT. M. ANGLANA Sede LECCE (LE) Repertorio n.  -
COMPRAVENDITA Voltura n. /1997 in atti dal 21/05/1997 (cfr. Allegato 03)
COERENZE: (da est in senso orario) P.lla 889,154 – Via LUPIAE – P.lla 145 – P.lla 866,864 (cfr. Allegato 

04).

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: Periferica / PERIFERIA EST: VIA ALDO MORO, SETTELACQUARE, VIA 
MERINE (cfr. Allegato 09).
Caratteristiche zone limitrofe: zona periferica/città consolidata.
La zona è provvista di servizi di urbanizzazione.
Principali collegamenti pubblici (Km): Tangenziale Est di Lecce a 2,8Km – SS613 per Brindisi a 
4,20 Km – Stazione ferroviaria Lecce Centrale a 4,00 Km.
Servizi offerti dalla zona: il Lotto è collocato in una zona periferica residenziale, pertanto, non vi è 
alcuna difficoltà a raggiungere uffici, banche, etc.

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo il posto auto risulta non utilizzato e in possesso del proprietario mentre 
l’appartamento al piano primo risulta in uso come abitazione con contratto di Locazione di natura 
transitoria intestato 

. Il contratto è stato stipulato per la durata di 
anni uno, dal 01/05/2022 al 30/04/2023, con possibilità di rinnovo (cfr. Allegato 08).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni: Ordinanza di sequestro conservativo Registro Generale n.  Registro 

particolare n. – Atto Giudiziario del 08/07/2005 Numero di 
repertorio  - Pubblico Ufficiale o Autorità emittente TRIBUNALE DI LECCE 
C.F. 80012740751 Sede LECCE(LE) – ATTO ESECUTIVO CAUTELARE –
ORDINANZA DI SEQUESTRO CONSERVATIVO 

        

        

Il sequestro conservativo viene trascritto sino alla concorrenza 
di complessivi Euro 
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(Doc. in Atti).
4.2.2. Pignoramenti:

Pignoramento Immobiliare nn.  Registro generale e Registro particolare / 
del 06.06.2022 – notif. Uff. U.N.E.P.. Corte d’Appello di Lecce del 19/05/2022;  

       

       

Il Pignoramento viene trascritto a garanzia della somma di 
Euro oltre interessi, spese ed accessori occorsi ed occorrendi (Doc. in Atti).

4.2.3. Altri oneri: Nessuno
4.3. Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformità urbanistico edilizia:
L’area ricade nel vigente P.R.G del Comune di Lecce in zona “B11 – residenziali urbane 
dense” REGOLAMENTATE DAGLI ART. 53 delle N.T.A.  
Comprende gli isolati dell’area urbana quasi completamente edificati con caratteristiche 
edilizie di tipo denso e con destinazione prevalentemente residenziale.
Per l’intero fabbricato, così come individuato dal Progetto approvato dal Comune di 
Lecce, è presente una Concessione Edilizia N /95 protocollo N. 93 del 
31.01.1995 e successiva Dichiarazione di Inizio Lavori prot. N.  del 29/07/95 
n  per l’esecuzione di lavori di costruzione di un fabbricato alla Via Lupiae, composto 
da un piano interrato destinato ad autorimessa, box e servizi, piano terra destinato a 
negozi, piano primo destinato a studi professionali, piano secondo e terzo destinati a civili 
abitazioni e successiva Agibilità n.  Protocollo n. (cfr. Allegato 07). Da 
sopralluogo effettuato, all’interno dell’appartamento al piano primo, si sono 
riscontrate difformità rispetto al progetto approvato dal Comune di Lecce con
Concessione Edilizia N /95 protocollo N. /93 del 31.01.1995. Tali difformità 
consistono in una diversa distribuzione degli spazi interni oltre ad una porzione di 
superficie, costitutiva il vano cucina, che da progetto approvato dal comune di Lecce era 
destinata a costituire uno spazio esterno, ma che invece, difformemente dal titolo edilizio 
approvato, è stata chiusa attraverso infissi e trasformata in veranda. Tale situazione 
comporta una alterazione della superficie, oltre che un aumento di volumetria (cfr. 
Documentazione grafica e fotografica, Allegato 07). Per il vano cucina, realizzato su superficie 
regolarmente edificata in base a Licenza Edilizia n° /95 protocollo N. /93 del 
31.01.1995 concessa dal Comune di Lecce, al fine di sanare lo stato dei luoghi, sarà 
necessario il ripristino degli stessi attraverso la rimozione degli infissi presenti e lo 
spostamento degli attacchi relativi alla cucina nel vano soggiorno mentre per la diversa 
distribuzione degli spazi interni sarà necessario protocollare una nuova pratica edilizia in 
sanatoria presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Lecce.
SPESE DI ADEGUAMENTO E REGOLARIZZAZIONE (valore stimato indicativo): €. 
3000,00 per spese di adeguamento, sanzioni, oblazioni e oneri comunali, €. 9000,00 per 
spese tecniche (SCIA in sanatoria per diversa distribuzione interna, SCIA per 
demolizione e ripristino luoghi, SCIA per manutenzione straordinaria per spostamento 
impianti cucina).

4.3.2. Conformità catastale: la planimetria catastale in atti presente presso l’Ufficio del Catasto 
di Lecce è risultata conforme allo stato dei luoghi, dunque, a seguito della eliminazione 
della veranda esterna e a seguito di SCIA in sanatoria per diversa distribuzione interna, 
non sarà necessario alcun aggiornamento (cfr. Allegato 05).

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
5.1  Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: non documentabili
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Caratteristiche descrittive:
Fondazioni (struttura): materiale: C.A. 
Strutture verticali (struttura): materiale: C.A. - muratura
Copertura (struttura): tipologia: solaio piano. 
Portone di ingresso (componente ed.):tipologia: cancello carrabile e pedonale in ferro grigio a due ante 
Infissi interni (componente edilizia): tipologia: porte in fornica di colore marrone 
Pareti esterne (componente edilizia): materiale: muratura intonacata e pitturata di colore salmone con 

colonne e balconi in c.a. a vista.
Pavim. interna (componente edilizia): materiale: ceramica del tipo monocottura di colore grigio chiaro
Elettrico (impianto): tipologia: sottotraccia, tensione: 220V. 
Fognatura (impianto): tipologia: presente;
Idrico (impianto): tipologia: presente;
Telefonico e Tv (impianto): tipologia: presente;
Termico (impianto): tipologia: presente.
Fondazioni (struttura): materiale: C.A. 
Strutture verticali (struttura): materiale: C.A. - muratura

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

METODO SINTETICO COMPARATIVO
8.2. Fonti di informazione

Sito web Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia del Territorio, Catasto di LECCE, 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di LECCE, Ufficio Tecnico di Lecce, Agenzie 
immobiliari ed osservatori del mercato: LECCE.

8.3. Valutazioni delle superfici

Bene Immobile Sup.lorda 
complessiva

Valore di stima 
intero a corpo

Valore diritto
(1000/1000)

Appartamento 84.00 mq €. 70.560,00 €.70.560,00

Posto auto scoperto in area 
condominiale

10.00 mq €. 2.400,00 €. 2.400,00

TOTALE €. 72.960,00 €. 72.960,00
8.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base
catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario 
di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita: €. 10.944,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 
dell'acquirente: Nessuna
Spese di regolarizzazione urbanistica e/o catastale (valore stimato 
indicativo per la quota parte): €. 12.000,00
Spese di manutenzione ordinaria, straordinaria, rifacimento impianti e 
ripristino stato dei luoghi: €. 14.000,00

8.5. Prezzo base d'asta dell'immobile
Valore della quota di immobile al netto delle decurtazioni nello stato di 
fatto in cui si trova: €. 35.746,00

Lecce, 14 Dicembre 2023                                                                                    CTU 
                                                                                                          Arch. Carolina Bozzi Colonna 
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