Esecuzione Immobiliare n.ZiZOZZ

ROPRIAZIONE IMMOBILIARE N.2,/202

.- IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

- — ad uso commerciale sito in Carmiano (LE) alla via Lecce n.21 delia superficie
commerciale di 295,87 mq perla quota di 1000/1000 di pj iera di

Urattasi di un fabbricatc ad uso commerciale posto al piano terra e costituito da ampio locale sala bar ¢ incale
con annesso salotto e altre due stanze, nella pbarte retrostante a mezzo di corridcio trovasi sal
oresidenza e bagno, come da elaborati grafici approvati dal Comune 4i Carmiano cor: concessione
el 04.10.1989. Tale immobile risulta catastalmente ancora ad uso residenziale definito nella
subalterno 1 e 2 del foglio 11 del Comune di Carmiano. Tale immobile risulta attualmente in scad
conservazione. E costituito da una struttura in muratura con copertura a volte il cui ambiente
zbbandono. Annesso al fabbricato ¢’ una zona coperta di onduline in plastica e zitra Superficie s
costruzione é adiacente ad un ampio terreno analizzato nel successivo LOTTO 2.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE:

* N.CE.U.del Comune di CARMIANO - Foglio 11 Particella 576 sub. 1, Cat. A/4, Classe 2, consistenzz 4 vani
Rendita Catastale 128,08 euro, indirizzo catastale: via Lecce n.31 Piano Terra.

Intestata a:

i~

® N.CE.U. del Comune di CARMIANO - Foglio 11 Particella 576 sub. 2, Cat. A/4, Classe 2, consistenza 5 vani,
Rendita Catastale 160,10 euro, indirizzo catastale: via Lecce n.33, 35, 37 Pianc Terra.

Intestata a:

< ERS R, SRR L T R e LR >
“ >
Derivante da atto di donazione per notar Di Pietro Luca Rep. 7065 del 15/04/2021 trascritic a Leces i
26/04/2021 al num.11014 del Reg. Part.

Coerenze: via Lecce, Foglio 11 particella 579,577.

L'immobile risulta realizzato prima del 1942.

Z. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:
Consistenza commerciale complessiva unita principali:
Consistenza commerciale complessiva accessori:

Valore di mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: £ gi

Valore di vendita giudiziaria dellimmobile nello stato di fatto e di diritto, al € §7.7
etto della sanatoria:

Data della valutazione: 550G
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.. Esecuzione Immobiliare n.2/2022

2. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

4ila data del sopralluogo (04.02. 2023) I'immobile risultava libero, ma su dichiarazion
vrebbe essere stato affittato dal vecchio proprietario di cui I'attuale proprieta ne ignora l'ides

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: »
4.1 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'A U N &

11 Domande gludzzzah o altre” trascrzzzom pregzudzzzevoh Sl (Vea'1 punto 42)

#.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d’assegnazione casa coniugale: Nessuna
£.1.3 Atti di asservimento urbanistico: Nessuno

+ 1.4 Altre limitazioni d’uso: Nessuno

2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA PROCED IR 4.

4£.2.1 Iscrizioni:

> IPOTEC a favore di«
w21353 generale e n.2524 part. derivante da Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Lecce

del 19/04/20109.
[mporto I[poteca: € 320.000,00 i
!mporto Capitale: € 215.590,00 W

« PIGNORAMENTO IMMOBILIARE a favore di
emesso il 15/12/2021 a firma dell’Ufficiale Giudiziario Corte
14/01/2022 aln. 937 Reg.Part. e n.1115 Reg.Gen. contro

i Appello di Lecce, trascritic a Lecce in data

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:

“pese ordinarie annue di gestione dell'immobile:

Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non e.l.ncora scadute: £€8,00
spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,06
5. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

&.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

» Concessione edilizia in sanatoria n. 146 del 04/10/198$ ai sensi dell'art.13 delia L47

cambio di destinazione d’uso.
4. GIUDIZI DI CONFORMITA":
£.1. CONFORMITA'’ EDILIZIA: Il fabbricato risulta conforme alla Concessione Edilizia risascizta.

&.2. CONFORMITA’ CATASTALE: Difforme, regolarizzabile mediante:

[ty

R
o
Ty

- Variazione docfa:

£.2. CONFORMITA’ URBANISTICA: Nessuna.
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DESCRIZIONE DELLA ZONA:

! fabbricato e relativo terreno annesso & ubicato in zona semiperiferica del Comune di Car
Zof¥ sviluppata urbanisticamente.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale- Superficie Esterna Lorda (SEL)

Criterio di calcolo consistenza commerciale:

Superficie coperta 278,53 mq 100% ;
; Scoperto 115,61 mq ’ 15% ’
i ;
| Totale: 394,14 mq ' ’
| I | — |
VALUTAZIONE: = %
“rocedimento di stima di tipo comparativo.
JSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:
ipo fonte: Osservatorio immobiliare
o) :,»;é%,

Fonte di informazione: Agenzia del territorio
Descrizione: Fabbricato ad uso commerciale
‘ndirizzo: via Lecce n.31

Superfici principali e secondarie: 295,87 mq

Prezzo richiesto: 88.761,00 € paria 300,00€/mq

Prezzo richiesto al netto dei costi di sanatoria: 87.761,00 €

2. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

i criterio di stima adottato & quello della stima sintetico-comparativz, basata sul prezzo medio di mer
¥ rzppresenta quella piu attendile per ottenere valori che piti si approssimano a quelli che potrebkero
2! fini di una eventuale vendita, visto che & da escludere il metodo aralitico poiché la situazione merca
che non si riscontra corrispondenza tra il reddito di un bene economico e il valore canitale corris
oter applicare il metodo preso in esame, si sono dovute eseguire una serie di indagini sul mercat
- &cquisire i valori unitari applicati per compravendita di immobili similari, per caratteristichs :

estrinseche, a quello preso in esame. I valori ottenuti sono poi riferiti all'unita di consistenza che & ra:
caso specifico, dal metro quadrato di superficie coperta.

0N
IRMA QUALIFICATA 2 Se

ey
OCERT

o

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Lecce, ufficio del registro di Lecce, conservatoria deai

arnobiliari di Lecce, ufficio tecnico del Comune di Carmiano, osservatori del mercato immobiliare delVa
erritorio, e operatori del settore locali.

Firmaio Da: GIAC

CTU incaricato: Ing. Giacomo Ratta
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Esecuzione Immobiliare n.2/2022

YALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: .

FABBRICATO 295,87 mq 88.761,00 € 88.761,05 €

88.761,00 € 88.761,00 £

cify

Spese di regolarizzazione delle difformita

(ify
]
J

"

o

st |
5

Yalore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale

per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfettario di eventuali spess

condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza dellz £13.164,158
vendita giudiziaria:

[§8)

Uneri notarili e provvigioni mediatori carico dell’acquirente:
=pese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell’aquirente: £€§,860

“/alore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
ctato di fatto e di diritto:
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NARIO DI LECCE‘ SPROPRIAZIONE IMMOBiL’ARE N.2/29
'LGTTO 2

7z i

Trattasi di terreno edificatorio costituito da due particelle, quali la num.577 del foglio 11 di 813
7um.578 del foglio 11 di 2.551mgq. Sulla particella 577 del foglio 11 insiste un impianto dE‘S\_hxdtu al
Socce con copertura in plastica tipo serra, al momento trovasi in stato di abbandono e risulta comunc e
~onregolare concessione edilizia n.176 del 04.10.1989 unitamente alle variazioni del f2bbricato ¢ cu:
i restante terreno € destinato ad uso agricolo. Il terreno interessato ¢é classificato nello strumenso ur
“ormune di Carmiano come zona di completamento B/2. In tali zone sono consentite opere di con
statico e bonifica igienica e distributiva dei fabbricati, demolizione e ricostruzione, costruzione di nuc
! seguenti indici: LF. = 3 mc/mgq, Rapporto massimo di copertura = 76%, altezza massima = 8,50 mt.

{DENTIFICAZIONE CATASTALE:

» N.C.T. del Comune di CARMIANO - Foglio 11 Particella 577 Superficie 813 mq. Frutteto di classe 1.
Reddito dominicale 10,71 euro, Reddito agrario 6,72 euro.

Intestato a:

* N.CT. del Comune di CARMIANO - Foglio 11 Particella 578 Superficie 2.551 mq. Seminanvo oi classe L
Reddito dominicale 16,47 euro, Redditc agrario 7,90 euro.

Intestato a:

sl RS R e e
A ERERR S T R e (8

Derivante da atto di donazione per notar Di Pietro Luca Rep. 7065 del 15/04/2021 irascrivic 2 Lecce
26/04/2021 al num.11014 del Reg. Part.

Coerenze: Foglio 11 particella 576, 579, 843, 1590, 1620, 1552, 1545, 1585, via Lecce, salvo aitri.

Z. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali:
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,80 m?

Valore di mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto, al
aetio della sanatoria:

“ata della valutazione: G5/01,

CTU incaricato: Ing. Giacomo Ratta
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_ isecuzio_ne Immobiliare nZii"iil III..l

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo (04.02.2023) I'immobile come anche il terreno, risultava libero, ma su dichizr del
dowebbe essere stato affittato dal vecchio proprietario di cui Pattuzle proprieta ne

ignora l'identita.

. % VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: ¥ e 7T iy
4.1 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE:

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Si. (Vedi punto 4.2.)

<.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d’assegnazione casa coniugale: Nessuna
< 1.3 Atti di asservimento urbanistico: Nessuno

+.1.4 Altre limitazioni d’uso: Nessuno

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA PROCEGURA:

4.2.1 Iscrizioni:

= IPOTECA GIUDIZIALE a favore dj
2 135§_generale e n.2524 part. derivante da Decreto ingiuntivo de! Tribu

e e

Importo fpoteca: € 320.000,00 .
Importo Capitale: € 215.590,00

¢ PIGNORAMENTO IMMOBILIARE a favore di
emesso il 15/12/2021 a firma dell’'Ufficiale Giudiziario Corte di Appello di Lecce, trascr
14/01/2022 aln. 937 Reg.Part.e n.1115 Reg.Gen. contr

. | &
. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:

~rese ordinarie annue di gestione dell'immobile:

itto a Le

258
ad

15688

Serialf

5pese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute:
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 3,68
5. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

2.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

“. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

» Concessione edilizia in sanatoria n. 146 del 04/10/1989 ai sensi dell'art.13 dellg [.1.47/35
cambio di destinazione d'uso.

2. GIUDIZI DI CONFORMITA’:

=.1. CONFORMITA'’ EDILIZIA: Nessuna difformita.
2.2, CONFORMITA’ CATASTALE: Nessuna difformita.
=.3. CONFORMITA’ URBANISTICA: Nessuna.

50 Dal INFOCERT FIRMA QUALIFICAT Py
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Esecuzione Immobiliare n.2i2022

JESCRIZIONE DELLA ZONA:

i terreno interessato & ubicato in zona semiperiferica del Comune di Carmizno (LE). Zona
_urbanisticamente. . . 4"

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL)

&

Criterio di calcolo consistenza commerciale:

Foglio 11 Part. 577

Foglio 11 Part. 578 2.551 mq 100 %

|
|
T
I
i
|
f
|
{

Totale: 3.364 mq

YALUTAZIONE: ; T ' it oS Lo
‘E;:‘ocedimento di stima di tipo comparativo.

USSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

“ipo fonte: Osservatorio immobiliare

~onte di informazione: Agenzia del territorio L g . e
Jescrizione: Terreno edificatorio

indirizzo: via Lecce n.31

superfici principali e secondarie: 3.364 mq

~rezzo richiesto: 269.120,00 € pari a 80,00€/mq

Prezzo richiesto al netto dei costi di sanatoria: 269.120,00 €

5. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

i criterio di stima adottato & quello della stima sintetico-comparativa, basata sul prezzo medio di mercaro. Ju
rappresenta quella pili attendibile per ottenere valori che pit si approssimano a quelli che potrebbero verif
fini di una eventuale venditggvisto che & da escludere il metodo analitico poiché la situazione di r '
che non si riscontra corrispon%enza tra il reddito di un bene economico e il valore capitale corrispo:
coter applicare il metodo preso in esame, si sono dovute eseguire una serie di indagini sul mercats ioc
&t acquisire i valori unitari applicati per compravendita di immobili similari, per caratteristichz in
estrinseche, a quello preso in esame. I valori ottenuti sono poi riferiti all'unita di consistenza che & rappre

I caso specifico, dal metro quadrato di superficie coperta.

oy

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Lecce, ufficio del registro di Lecce, conservat
‘mmobiliari di Lecce, ufficio tecnico del Comune di Carmiano, osservatori del mercato immobilizre ce g
territorio, e operatori del settore locali.

CTU incaricato: Ing. Giacomo Ratta
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Esecuzione Immobiliare nZiiliiil -

“ALORE DI MERCATO (OMV):
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

269.123,60 €

TERRENO EDIFICATORIO 269.120,00 €

!
|
!
;
T
f
|
1

l I 269.120,00 € 269.120,00 €
>pese di regolarizzazione delle difformity £
Valore di Mercato dell’immobile nello stato di fatto e di diritto in cuj sitrova: £

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJv):
~iduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale
¢ Der assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfettario d: eventuali spese

cendominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza deliz €
vendita giudiziaria:

=

“neri notarili e provvigioni mediatori carico dell’acquirente:
~pese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'aquirente: € 0,060

“alore di vendita giudiziaria dell'immopbile a] netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto: € 228.752,00

Lecee, 05/01/2023
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