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Esecuzione Forzata N 41/2022 E.G.E.

Beni in Aradeo —LFE — Via G.Matteoiti
Lotto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA
VENDITA:
A, Piena Proprieta per la gquota di 171 di beni relativamente a
- Opificio —edificio industriale al prano terra, primo e secondo, sito nel Comune
di Aradeo, alla wia G Matteotth n. 121
L'immohile é cosi costituito:
A, — Opificio a plano terra, primo e secondo, di superficie lorda i mq. 248,50 coperti
al piano terra, e mq. 1260,00 scoperti come area di pertinenza, mgq 201,10 coperti
al piano primo e mq 4725 di terrazza praticabile , mg. 15,25 coperti al piano
secondo e mq 18585 di terrazza praticabile.
L'immobile in oggetto & stato edificate presumibilmente nel ventennio compreso tra gli
anni 20 e 40, s1 notano 1 trath stilistici classici dell’epoca fascista, ed & circondato dauno
scoperte di pertinenza.

Identificato in catasto: NCEU di ARADEO (LE)

A intestato a;

 Diritto i Proprieta' per 141
Catasto fabbricati : foglio 7 particella 157 subalterno 3,
categonia DV1, - rendita € 871779
2. DESCRIZIONE SOMMNMARITA:

Caratizrisiiche zona: l'immobile in narrativa & edificate in una zona omogenea BZ dello
strumente Urbanistice wigente nel Comune di Aradeo a ndosso del Centro Stonice. Trafttasi
quindi di area fortemente edificata in cui c'e la quasi assenza i aree ancora edificabali
Semicentrale residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti. La zona & prowvista det
servizi di urbanizzazione primaria e secondana,

Caratizrisiche zone limitrofe: confinante con 1l Centro Storico.

Aitrazioni passaggistiches, presenza i aree boschive ad attrazione turistica & di numerost edifica
di pregio storico-artistico.

Frincipali collegamenti (Fm): area residenziale in zona centrale, distante circa 0,5 kun dal centro
storico del Comune, presenza di mezzi pubblici, distante circa 15 Em dalla 25 101 e 15 Em dalla
Citta di Gallipoli,

3. STATO DI POSSESSO:

Liimmobile & vuots, risulta inutilizzate da almeno 30 anni e presenta un forte stato di abbandono
e degrado.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquir ente
In base a quanto indicato in ath e negli aggiomament ipotecart eseguit dal sottoscritto,
ad oggi nsulta;

4.1.1. Domande gindiziall o altre trascrizion pregindizievalis f
4.1, 2. Convenzionl matrimoniall e prove. o'assegnazions casa coniigalef
4.1.3. Al di asservimento urbanisticas’
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Esecuzione Forzata N 41/2022 E.G.E.

4.1.4. Alfre lipdtazion d'uso:

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della

procedura

4.2.7 Iscrizionis

Iscrizione del 14/10/2004 — Registro Particolare 5352 Eegistro
Generale 40744 P T Capasso Albetto Wladimire Repertorio
62632/21181 del 07/10/2004 — TPOTECA VOLONTARIA
derivante da CESSIONE 4 GARAWZIA DI MUTUO
FOMNDIARIO,

Iserizione del 30/07/2012 — Registro Particolare 2128 Eegistro
Genetle 2543558 P, Trbunae di Verona Eepertorie 1318/2012
del  27/03/2012 TPOTECA CGIUDIZIALE  derivante  da
DECRETO INGIUWNTIV O,

Tscrizione del 197042013 — REegistro Particolare 1074Eegistro
CGenerale 11%1% P17 EQUITATIA SUD ST A Repertorio
13827113 del 070372013 IPOTECA LEGALE derivante da
EUCL Oy,

Iscnizione del 06/05/2013 — Eegistro Particolare 12392 Eegistro
Generale 13668 P17 Tribunale di AOSTA Eepertonio 874 del
21062012 IPOTECA GIUDIZIATE denvante da DECRETO
INGIUNTIV O,

Iscrizione del 22/02/2013 — Eegistro Particolare 134 Eegistro
Generale 12546 P U TEIBUNALE Eepettorie 9144 del
1270372013 TPOTECA GIUDIZIALE denvante da DECEETO
INGIITNTIV O,

Iscrizione del 14410/2013 — Registro Particolare 2751 Eegistro
Generale 20451 P17 EQUITALIA SUD 3 FP.A Eepertonio
171677113 del 0710/2013 [POTECA LEGALE denivante da
REUCLCy,

Iserizione del 22/07/2015 — Registro Particolare 2343 Eegistro
Generale 22103 PT. SCRIT Z0CIETA’ SERVIZI E
RISCOSSIONI ITALIA SPA Eepertorio 30172015 del
2202015 POTECATEGALE,

4.2.2 Fignoramenti

21/02/2022 — Registro Paticolare 4652 Eegistro Generale 5846
PTU. UFFICIALE GIUDIZIARID CORTE DPAPPELLC DI
LECCE Repertorio  282/2022  del  27/01/2022  ATTO
ESECUTIVO CAUTELARE e YERBALE DI
PIGNCE AMENTO MMM OBILT

4.2.3 Alfri onerizF
4.2.4 Alfre lipgiazioni :
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Esecuzione Forzata N 41/2022 E.G.E.

4.3. Omeri di regolarizzazione urbanistico-edilizia e catastale

4.5.1. Conformite urbanistico edilizia:
Alla data della redazione del presente elaborato peritale il C.T.U.
dichiara che l'immohile & conforme dal punto di vista urbanistico-
edilizio e catastale.
Nonostante le accurate ricerche svolte presso gli uffict tecnici del
Comune di Aradeo, data l'epoca di costruzione del fabbricato, non
tisultano Pratiche Edilizie presentate per l'edificazione dello stesso.
Laprma planimetria riportata al catasto nsale al 1988
Sono state invece recuperate due pratiche edilizie presenti presso
I"Ufficio Tecnico del Comune di Aradeo che sono nspettivamente lan
A0/07 & n. 807 con le quali st richiedeva di ristrutturare Medificio in
questione.
Dal punte di wista planimetrico, la situazione reale nspecchia dquella
riportata nella planimetnia catastale, e nentra negli indici previsti nella
zona i fabbricazione, pertanto, quanto ad oggi edificato risulta
conforme allo strumento urbanistico vigente.
Mella pratica edilizia 40/07 sz segnala inoltre la presenza di un
CERTICATO DI INAGIBILITA® nilasciate dal Comune di Aradeo in
quanto, gia nel 2007, il fabbricato st presentava in un forte state &
abbandono.

Mota: L'unitd immobiliare & priva dell'Attestato di Prestazione
Energetica (A PE) a firma di Tecnico abilitate ai sensi della wigente
legislazione in materia.

Eegclarizzabili mediante;

— redazione Attestato Prestazione Energetica (AP E ) € 400,00

4.3.2. Conformitea catastale:
I confronto tra le planimetrie catastali e lo stato dei luoghi non
evidenzia difformita.
Dial punto di wista catastale, iscrizione net regist presso il MO ETT di
Lecce rnsale all’impiante meccanografice del 30/06/1987 e la
planimetria allegata risulta conforme con lo state attuale.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €
Spese stracrdinarie di gestione immobile, gia deliberate ma

non ancora scadute al momento della penzia: £
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: £
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Esecuzione Forzata N 41/2022 E.G.E.

6. ATTUALI PROPRIETARI:
6.1 Attunali proprietari

.. Diritto di: Proprieta' per 141
Atto  del 14:’04;’2005 Pubblice ufficiale o B z
~ Eepertorio n. 15467 registrate in  data -
COMPEAVENDITA Nota presentata con Woedello TTnico n. 125471 172005 Eeparto
PI i LECCE in atti dal 09/05/2005

6.2 Precedenti proprietari
TTT 7T dal 07/10/2004 al 14/04/2005 Diritto di: Proprieta’ per 141

Atto del 07/10/2004 Pubblico ufficiale CAPASSO ALBERTO VLADIMIRO
Sede ROMA (EW) Repertorio n 62631 registrato in data - COMPEAVERNDITA
Hota presentata con Modello Unice n. 301992 172004 Eeparto PT i LECCE 1n atti
dal 18/10/2004

- ] \ dal
18/0372004 al 010/2004 Dintto di: Proprieta' per 1000/1000
Atto del 18/0372004 Pubblice ufficiale CAPASE0 ATBERTO WVLADINIED
Sede ROMA (EM) Repertorio n. 59494 registrato in data - TEASFORMAZTIONE
DI SOCIETA' Trascrizione n. 21316.1/2004 Eeparto PI i LECCE in atti dal
21072004

= 3 ; C 7 dal
30/12/1999 al 18/03/2004 Dirntto di: Proprieta' per 1000/1000
VOLTUEA D'TUFFICTIO del 30/12/19%9% Pubblico ufficiale ALBERTO CAPASSO
Sede BOMA (BWD Eepertorio n. 40822 registrato in data - RECTUPEEC NOTA
TEASC M. 4076/2000 Voltura n. 4526, 1/2006 - Pratica n. LEOO26559 in ath dal
02022006

) | cem e — e e
30/12/1999 al 30/12/1999 Dintto di: Proprieta' per 1000/1000
Atto del 301271899 Pubblice ufficiale CAPAZEC ATBERTO VLADIMIEO
Sede ROWA (EM) Eepertono n. 40822 registrato in data - Prot n 53741997
CONFEEDMENTO IN SOCIETA' (Passaggi intermedi da esaminare) Trascrizione
n. 4076 1/2000 Eeparto PI di LECCE in atti dal 06/03/2000

- . = | =4~ al
30/12/1999
VARTAZIONE  del 0&/10/199%9 in ath dal 06/10/199% AMELIAWENTO
DIVEE:A DISTRIBUZICHE DEGLI SPAZT INTEERIVI {n. A07018.1/159%)

- dal 04/0%/1956 &l
06/10/1999
VARTAZIONE del 04/0%/19%6 in ath dal 04091996 AMPLIAWENTO
EISTEUTTUEAZIONE (n. 13272.1/1996)

- By T 7T dallimprante al
040515996
Impianto meccanografice del 30/06/15987
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Esecuzione Forzata N 41/2022 E.G.E.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Il fabbricate oggetto della presente relazione, & stato edificato presumibilmente nel ventennio tra
gli anni 20 e 40 del secole scorso, & non presenta nessuna pratica edilizia 4 orgigine con cui &
stato edificate.

Inoltre, nel 2007 il Comune &t Aradeo nlasciava un CERTICATO DI INAGIBILITA® in

quants, gia nel 2007 11 fabbricato si presentava in un forte stato di abbandono.

Descrizione Immobile a destinazione residenziale al piano terra, di cui al punto A
Piena proprieta per 1/1 det beni relativamente a;

- Locale industnale al piano terra, primo e secondo, sito nel Comune di Aradeo, alla via

Matteotti n. 131

Opificio a plane tetra, primo e secondo, di superficie lorda di myg. 248,50 coperti al piano terra, e
my. 1260,00 scoperti come area di pertinenza, mq 201,10 coperti al piano primo e mq 47,25 di
terrazza praticabile , mq. 15,25 coperti al piano secondo e mqg 185,85 di terrazza praticabile.
L’accesso all’immobile in oggetto avviene da Via Matteotts al n 131
L’ appezzamento di terreno sul quale sorge U'immobile & di forma pressocche rettangolare e confina
con 1l late nord con la pubblica via, sul quale & presente il cancelle d'ingresso, gli altr lat invece non
confinano con pubblichewie, ma con altrl proprieta pnivate.
Liimmoeobile & situate al centro della zona, costruite in distacco sututt e 41 lat,
1 suddetto immobile era adibito a Centrale Enel con la trasformarione tra media e bassa tensione della
corrente. Sinotano gli stilemi classict che hanno caratterizzato il ventennio fascista, con cornict e fasce
marcapianc sUl prospeti in pietraleccese, & una planimetria piuttosto rettangolare.
Al plano terra sono present & vani della superficie simile, { circa 25 mg ), e 2 sale pit grandi ( circa 70
me ), tuth quant con luce e aria diretta, in quante dotati i porte o finestre che s1 affacciane sullo
scoperto che circonda i fabbricato. Sul late Owest della struttura & presente il vano scala di
collegamento al prlano primo. Quest' ultimo, aveva un accesso anche dal lato estremo dell’immobile,
mediante una rampa i scale scoperta, che perd, come s1 vede dalle foto, & crollata,
E’ inoltre presente un piccolo vano adibito a we, ma con il zolate crollate.
Al primo plane sono presentt 4 stanze della superficie simile ( 23 mg ) & 2 pat grandi (70 mq ).
In una delle sale pilt piccele & presents un cucina economica in muratura, ma anche questa
parzialmente crollata. E” inolire presente una terrazza a piano.
Da questo che rappresenta il vano cucina, riparte un’altra piccola scala che portal secondo prano.
Jui trowiatmo un unico vano con un’apertura che da sulle taerrazze solari.
Come gia evidenzato precedentemente, tutt 1 wani hanno luce e aria diretta, in quanto dotatt di finestre,
data l'ubicazione del fabbncato con atfacci swi quattro lati
T altro aspette molto importante & invece rappresntato dallo stato manutentive dell” immobile stesso.
MNon & stato possibile datare con precisione U'epoca in cui & andata in disuso la centrale, ma
probabilmente, siz stima chel’immobile & stac dismesszo da almeno 40 anni. In questo periodo, con
I'tncuria che & stata, la struttura ha nsentito negativamente delle scorrere del tempo, All'interno,
'impiante elettrico & stato copletamente sfilato, probabilmente perché rubato, gli infissi, quei pochi
ancora presenti, sono in uno stato fatiscente ed anche la struttura portante 1 solal presentance evident
problemi statici, in quanto la struttura, presentandost in uno stato 4 abbandono, & stata vithma i
vandali che hanno contribuito certamente al degrade della struttura, e ad animali i vario genere, che
all’interno hanno trowvato un rifugio nducendo immobile ad una discarica.
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Esecuzione Forzata H® 412022 E.G.E.

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:
Strutiure verticali (strutiura).

Sordad (strutfural:

seals (sirutiura);

tnateriale: Struttura portante in muratura in concl di tufo dello
spessore 20 cm. Condizioni: la struttura presenta evidenti lesioni in
al cuni maschi murari.

tipologia: coperture di tipo piano del tipo laterocementizio gettato in
opera con travetti portantt metallici a doppia T, condizioni: Ewidente
stato di degrado, quasi all o stato fatiscente.

tipologia: conci di tufe, condizioni: pessime.

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni fcomponente
edifizia):

Infisst interni (componanie
edilizia):

Fareti esterne:

Favime Esterna (componente
ecdilizia):

Favime Interna (componsants
edifizia):

Rivestimento {componente
edifizia):

Impianti:

Citofonico {inpiania):
Condizionamento (inpianiz),
Riscaldamento

Elatirico (impiania);
Fognatura (inpianial)
ldrico (impianta).
Telefonico (inpianio).

Allarme (irnpianio):

tipologia: battente , materiale: legno, condizioni: fatiscent, la
maggior parte degli infisst non sono presents.
tipologia: -, mateniale: -, condizioni: infizsi internt divelti

materiale; murature in conct di tufo dello spessore 30 cm con
intonaco civile, condizioni: fat scenta
assenza di paviemntarione esterna

materiale: pavimento in marmette di cemento, condizioni: fatiscenti.

inesistente rivestimento
WVano scala: condizioni: pessime.

inesistente
inesistente
inesistente
inesistente
inesistente
inesistente
tipologia: f

tipologia: f

Arvqua calda samitaria (impianic)inesistente
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Esecuzione Forzata N 41/2022 E.G.E.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO A:

8.1. Criterio i Stima

Scopo della presente stima & quells di individuare il pid probabile valore di mercato
dell'immobile in oggetto relative ad un detenminato istante temporale ovvero quello
della presente perizia

21 e ritenuto opportunc, vista la dispontbilita sul mercato immobiliare del luoge dove &
ubicate immebile di altri immobili con caratteristiche intrninseche ed estrinseche simili
per tipologia, struttura, livello di finiture edilizie, stato di manutenzione, adottare 1l
criterio di stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo.

Lo stato di manutenzione & fatiscente con 1 sola in grande stato di degrade e totale
ascenza i impianti.

Per poter adottare tale procedimento & stato neceszario acquisite una serie di valon
minimi & massitni & immokili similari a quelle da stimare al fine di creare un range i
valon entro cui collocare 'immobile 1n oggetto. A tale scopo sono stati sceltt come
fonte i datt di mercato indicati dalla Banca dati delle quotazioni imm obilian — Agenzia
del Ternitorio — Periodo: 1° Semestre 2022 — Prowincia; Lecce; Comune; Aradeo, Fascia
Centrale — zona . B2 — CENTEOC STOEICO, CITTA' CCONSOLIDATA che,
relativamente alla tipologia Laboratori, propone prezzi i mercato compresi tra €
300,00/myg ed € 360,00/mq di supetficie lorda In considerazione delle caratteristiche
specifiche dell’immobile, le caratteristiche costruttive, la tipologia di finiture, nonché
del suo stato di degrade attuale, il sottoscritto ritiene congruo adottare per immobile
suddetto, un valore unitario pari a € 21000/mg 4 supetficie commerciale lorda. La
superficie & stata calcolata attribuende al wani un adeguate coefficiente di riduzione in
base alla destinazione d'uso,

Discorse analogo & state fatto per area di pertinenza che circonda il fabbricato stesso,
Come precedentemente detto, 'immobile dcade in zona B del vigente piano urbanistico
presente nel Comune i Aradeo, & data la vastita del terreno s presta ad eventuali
ampliamenti efo miove costruziont sullo stesso.

Avendo effettuato le dovute indagini di mercato in loco, il sottoscritto ritiene congrio
adottare un valore unitario di € 180,00/mq per il calcolo del walore del terreno.

8.2. Fond diinformazione

Cataste di Lecce, Conservatoria det Eegistrt Imm obilian di Lecce, Uthci del registro di
Lecce, Ufficio tecnico del Comune di Aradeo, Agenzie immobiliart efo Osservatori del
Wercato Immobiliare, Listine dei prezzi degli imm obili della Camera di Commercio di
Lecce, Banca dati delle guotazioni immobilian dell’ Agenzia del Terntorio. I dati
utilizzati per la comparazione sono stati quindi quelli forniti dalle sopra citate fonti. In
tnerito &1 preciza che 1 datt i mercate forniti dall’ Agenzia del Territorio, rifenti alla
zonia i oul-ricadone 1 beni in discussione, devono considerarsi come quotaziont
prudenziali di riferimento rispetto al valori di mercato desumibili dalle altre fonti.
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Esecuzione Forzata N 41/2022 E.G.E.

8.3. Valutazioni delle superfici
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata):
Il calcolo del walore & effettuato in base alle supetfici lorde equivalenti:
Destinazione Superficie Lorda Coeff. Corr Superficie eq.
myg Mg
Piano terra 248,50 1,00 248,50
Pianc prmo 201,10 1,00 201,10
Piano secondo 15,25 1,00 15,25
Terrazza Pl 47,85 0,10 4,87
Tetrazza P2 185,85 0,10 18,58
TOTALE 488,30
Walore Corpeo: 488,30 mg 3 210,00 €/mq= € 102.543,00
Destinazione Sup erficie Lorda Coeff. Corr Superficie eq.
myg Mg
Terreno edificabile 1260.00 1,00 1260.00
TOTALE 1260,00
Valore Corpo: 1260,00 mq X 180,00 €/mqg = € 226.800,00
Eiepilogo:
. Vabre intero Valore di diritto
ID Immohile Sup. brdaeq. medio ponderak e quota
A Locale industriale 433,30 € 102.543.00 | £ 102.543,00
A Terreno edificabile 1260,00 € 226.800,00 | € 226.800,00
T otale € 329.343 .00 | £ 329.343,00
8.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra onert
tributant su base catastale & reale e per assenza di
garanzia per wvigl e per nmborse forfetario di
eventuali spese condominiali insolute nel biennio
anteriore alla wendita e per Uimmediatezza della
vendita giundiziaria:

€ 49.401,43

Onen notarili e provwigioni mediaton  carico

dell’ ac quirente €

Spese di cancellazione delle trascriziont ed iscriziont

acarico dell’ acquirente: €

Spese  tecniche di regolarizzazione urbanistica

{oblazione, onen concessort e spese tecniche),

cuantificate & punti precedenti €

Spese tecniche di regolarizzazione catastale (oneri e

spese tecniche), quantificate ai punti precedents € 400,00
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8.5,  Prezzobase d’asta dell’'immohile
WValore dell’immobile al netto delle decurtaziom
nello state i fatto in cul st trowa, con le spese
tecniche di regelarizzazione urbanistica efo

catastale: € 279.541,85

8.6. Suddivisione del bene staggito
In base alla disanima fatta precedentemente, tenendo in giusta considerazione le
caratteristiche  dell’immobile con la relativa disposizione planimetrica, risulta
eventualmente divisibile la propreta, lasciando comunque 'accesso all’immobile dalla
via principale in quanto rappresenta | unicoe accesso alla zona

8.7. Cambio di destinazione d’uso del bene

In zeguite agli accertamenti fath presso i competentt uffici comunali, Uimmobile oggetto
della presente stima ricade in zona B delle strumento urbanistico wigente nel Comune di
Arades. Facendo riferimento alla NTA dello stesso Comune che danno indirizze alle
operazioni che zi possonc effettuare nelle zone comunali, il cambio di destinazione
d’'uso dell'imm ohile & possibile, ma rispettando quanto previsto nelle NTA che riporta
la seguente dicitura @ “tali zone { B — Urbanisticamente definita ) sono destinate ad
abitazioni, uffici, attrezzature di interesse collettive e, in cast particolart a piccoli
laboratort artigianali, purcheé compatibili con gli edifici circostanti, e comunague tali da
non creare molestia alle abitazioni contigue ”

GiudiceDott. ssa Anna Rita PASCA
Perito: Ing. Giowvanni ERRICO
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Allegait:

Eilievo grafico dello stato dei luoghi eseguite dal CTTT,
Visura Storica;

WVisura Catastale;

Planimetnia Catastale;

Rilievo fotografico eseguite dal CTTT;

Certificato di Inabitabalita;

Ispezione ipotecaria;

Certificazione MNotarile Sostitutiva del Certificato Ipo-Catastale;
8. Atto i provenienzaimmobili;

10, Mota di Iscrizione Buolo;

11. Visura Ordinana CCTAA,

12, Banca dati delle quotaziont imm obiliat

13 Werbale di sopralluoge del 11/07/2022;

14 Werbale di sopralluoge del 23/11/2022;

15, Verbale di soprallucge del 02F12/2022;

16, MNota spese;

17. ERicevute di pagamento per indagini svolte,

e B S

venerdi, 24 MMarzo 2023

1l perito
Ing. Giavanni Emico

GiudiceDott. ssa Anna Rita PASCA
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