
TRIBUNALE DI BRINDISI 

Sezione Procedure Concorsuali 

R.G. n.5/2023 Liquidazione Giudiziale 

 

 Il curatore, dott.ssa Simona Piliego, rende noto che procederà alla vendita a trattativa 

privata in conformità al programma di liquidazione modificato ed approvato in data 

22.01.2025 dal Giudice Delegato, degli immobili di seguito indicati e meglio descritti nella 

perizia di stima dell’Ing. Flora Cozzoli, del 09.09.2024: 

 Lotto n. 1 - appartamento s i to  in  CELLINO SAN MARCO (BR) via Guglielmo 

Marconi 90/92 (ex79), della superficie commerciale di 79,00 mq per la quota di 1/2 di piena 

proprietà (derivante da Atto di successione del 26/6/2013). L'unità immobiliare oggetto di 

valutazione è posta al piano Terra, ha un'altezza interna variabile da  ml 5,20 a ml 2,64.  

Identificazione catastale: foglio 25 particella 142 (catasto fabbricati), categoria A/5, classe 2, 

consistenza 3,5 vani, rendita 144,61 Euro, indirizzo catastale: via Guglielmo Marconi, 79 (ora 

90/92) , piano Terra. 

Lotto n.1 prezzo a base d’asta € 5.611,61 

 Lotto n. 2 - box singolo sito in CELLINO SAN MARCO (BR) via Alcide De Gasperi 

70, della superficie commerciale di 10,30 mq per la quota di 1/2 di piena proprietà (derivante 

da Atto di successione del 26/6/2013). L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al 

piano Terra, ha un'altezza interna di 3,37 ml.  

Identificazione catastale: foglio 25 particella 412 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria C/6, 

classe 5, consistenza 15 mq, rendita 34,86 Euro, indirizzo catastale: via Alcide De Gasperi 72, 

piano Terra  

Lotto n. 2 prezzo a base d’asta € 5.281,61 

MODALITA’ DI PRESENTAZIONE DELLE OFFERTE, SVOLGIMENTO 

DELL'ASTA ANALOGICA E ATTIVITA’ SUCCESSIVE ALLA VENDITA 

Le offerte dovranno pervenire in busta chiusa al curatore, unitamente al deposito cauzionale 

del 10% del prezzo offerto che non potrà essere inferiore al valore di stima, entro il 07.03.2025 

In caso di pluralità di offerte, verrà indetta asta analogica innanzi il G.D. in data 11.03.2025, 

con onere per il curatore di darne comunicazione agli offerenti, mediante missiva inviata 

all’indirizzo pec fornito dagli stessi. 

Le offerte presentate sono IRREVOCABILI. 



DOCUMENTI  DA  ALLEGARE  ALL’OFFERTA 

Ai fini della partecipazione alla gara, gli interessati devono allegare all’offerta, a pena di 

esclusione, la documentazione di seguito riportata: 

1. Copia fotostatica di un proprio documento di riconoscimento in corso di validità e del 

codice fiscale per le persone fisiche; 

2. Assegno circolare non trasferibile attestante il versamento della cauzione pari al 10% 

del prezzo offerto 

3. la richiesta di agevolazioni fiscali; 

4. se il soggetto offerente è coniugato in regime di comunione legale dei beni, copia del 

documento d’identità e copia del codice fiscale del coniuge (salvo la facoltà del 

deposito successivo, all’esito dell’aggiudicazione e del versamento del prezzo); 

5. per le persone giuridiche andrà allegato nella busta il certificato CCIAA aggiornato 

(non più di 10 giorni) dal quale risulti la costituzione della stessa ed i poteri 

dell’offerente; 

6. se l’offerta viene presentata in nome e per conto di un minore dovrà essere allegata 

nella busta telematica la prescritta autorizzazione del Giudice Tutelare; 

7. se il soggetto offerente è un interdetto, inabilitato o amministrato di sostegno, copia 

del documento d’identità e copia del codice fiscale dell’offerente e di chi sottoscrive 

l’offerta, nonché copia del provvedimento di autorizzazione del Giudice Tutelare; 

8. se l’offerta viene presentata da soggetto extracomunitario dovrà essere allegato nella 

busta telematica il permesso di soggiorno in corso di validità; 

9. L’espressa dichiarazione di aver preso visione della perizia di stima.  

10. Sull’offerta deve essere apposta una marca da bollo da € 16,00 

L’aggiudicatario sarà tenuto a depositare il prezzo residuo, oltre ad IVA come per legge, se 

dovuta, nonché il 18% del prezzo di aggiudicazione a titolo di spese di trasferimento, e 

comunque una somma non inferiore ad € 1.500,00, entro ed improrogabilmente 120 giorni 

dall’aggiudicazione, (termine perentorio – Cass., n. 11171 del 29/5/15) mediante bonifico 

bancario sui conti correnti intestati alla procedura (conto vendita e conto spese), utilizzando i 

codici IBAN che saranno comunicati dal curatore all’esito della aggiudicazione, ovvero 

mediante due assegni circolari non trasferibili intestati al “Liquidazione Giudiziale n. 05/2023 

– curatore dott.ssa Simona Piliego” (l'uno relativo al prezzo residuo, oltre ad IVA come per 



legge, se dovuta; l'altro relativo al 18% delle spese di trasferimento). L’eventuale eccedenza 

dell’importo versato a titolo di spese verrà restituita dal curatore. 

-  Ai fini del computo del termine di 120 giorni dall’aggiudicazione per il pagamento del 

prezzo residuo e delle spese si applica la sospensione feriale dei termini processuali dal 1/08 

al 31/08 (Cass., n. 12004/12). Il prezzo residuo, con decreto separato pronunciato dal G.D, 

potrà essere versato ratealmente, anche nelle vendite per persona da nominare, nel termine 

non superiore a dodici mesi ex art.569 terzo comma c.p.c, qualora venga richiesto nell’offerta 

e ricorrano giustificati motivi. 

Maggiori informazioni potranno essere acquisite presso l’Ufficio della Cancelleria Procedure 

Concorsuali del Tribunale di Brindisi o rivolgendosi al Curatore, dott.ssa Simona Piliego, 

con Studio in Brindisi (Br), Via P. Togliatti n. 78, – Tel. 347.2738337 - Email: 

simonapiliego@libero.it -  Pec: simona.piliego@pec.it 

Brindisi, 23 gennaio 2025 

        IL CURATORE  

           (dott.ssa Simona Piliego) 

Firmato digitalmente da:
PILIEGO SIMONA

 

Firmato il 23/01/2025 15:48
Seriale Certificato: 1737555
Valido dal 13/09/2022 al 13/09/2025
InfoCamere Qualified Electronic Signature CA
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PU Liquidazionc giudizialc N. 5,/2023

TRTBUNALE ORDINARIO - BRINDISI - PU LIQUIDAZIONE GTUDLZLALE 512023

LOTTO 1

I. TDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBTLI OGGETTO DI
VENDITA:

ffi appartamento a CELLINO SAN MARCO via Guglieh.no Mirrconi L)OIL)2 (cx79), della

supcrficiccotrlIrrercialedi79,00ll1qperlaquotadi1/2dipicnaproprietzi(x)
ll fabbricato ispezionato e rilevato in fase di sopralluoghi del 2710612024 e
111712024, d una costruzione che versa in pessime condizioni, disabitata nonch6
abbandonata da anni dopo la morte della mamma del debitore avvenuta nel
0110112013 . ll fabbricato esistente, insiste sulla particella 142, ed d costituito dal
fabbricato realizzalo ante il 1942e dal suo ampliamento, che come si vedrd d stato
realizzato in assenza di autorizzazioni. Praticamente sul lotto di terreno avente
forma pressoch6 rettangolare , ma molto allungata, sono stati realizzati prima del

l:13,::'#i?:;3i"il"ii;fJ;T,[?f#SJ'frffG[U;' :H'l?iS:"5'rtT[?,I?,f'?l"Li,'
confinanti e infine a ml 3,50 dell'ultimo e I'ultimo retrostante avente perd copertura
piana. Questi quattro locali costruiti in tempi diversi, (vedi tipologia costruttiva) ma
che occupano una superficie lorda di mq 79,00, sono i locali presenti nella vecchia
planimetria catastale e quindi da considerare ai fini edilizi, regolare
Successivamente al 1942 e negli anni in cui il fabbricato e stato abitato dalla
famigliaoriginariadelsig.{E,Sonosopraggiuntenuoveesigenze
famigliari, e pertanto sono stati costruiti altri tre locali questa volta a copertura piana
. La superlicie lorda di questo ampliamento d di mq 36,50 con camera, bagno e
cucina che sono provvisti di finestre e porta di accesso sul lembo ( corridoio) di
terra limitrofo ad essi Sempre sullo stesso lotto , a seguire all'ultimo locale (

cucina), e disposto sul muro di confine un manufatto di mq 10,30 definito su due lati
da pareti in vetro e ferro , privo di copertura, che a sua volta d seguito da una
piccola costruzione in muratura di mq 8,56 ma avente copertura in lamiera.

Praticamente la sequenzadala dai locali sul lotto richiama nella sua forma quella di
un binocolo, confinante su un lato con la p.lla 141, e dall'altro d contornato da una
striscia di terreno che ha sulla parte estrema una costruzione, di circa mq 19,00
che altro non d che un ampliamento di un fabbricato di proprietd di-'

- 

che d il figlio del IID che insiste pero sulla confinate particella
412.

Tutta la costruzione e fatiscente con problemi di infiltrazione nelle volte nei primi tre
locali, e i solai nei locali rimanenti, hanno ampie aree scoperte dei ferri di armatura,
corrosi con calcinacci a terra. lnoltre ci sono anche problemi di umidita di risalita:
I'assenza di manutenzione nel tempo, ha ridotto il fabbricato pressoch6 quasi a un

' rudere. Anche il terreno esterno d abbandonato, con alte vegetazioni spontanee
che sono spuntate dalla pavimentazione esterna. Sicuramente la forma del lotto
nonchd l'esposizione, non aiutano a rendere appetibile I'immobile nel mercato
immobiliare locale. Ci sono pero delle caratteristiche positive legate alla sua
ubicazione che e ubicata su un ampia strada , importante dal punto di vista
cittadino, visto I'esistenza su di essa della scuola primaria e del palazzetto dello
sport e del campo sportivo. lnoltre via Marconi conduce alla centralissima piazza

tccnico rncaricato: Flora flozzoli
Pagina 2 di 27



PU Liquitlazionc giudiziaJc N. 5i2023

A.Moro posta indirezione est della strada"

Quindi i collegamenti viari sono adeguati e la zona appare ben collegata al centro
del paese e al comune limitrofo di Sandonaci. Sufficientemente servita da mezzi
pubblici di trasporto che la collegano con alcuni comuni della provincia e con il

comune di Brindisi , il cui bus ha una fermata in via Martiri delle Ardeative che d
una via prossima alla via Guglielmo Marconi.

La zona e dotata di servizi primari necessari alla residenza con ampi spazi comuni
adibiti a verde e parcheggi disponibili.

L'unitd immobiliarc oggetto di valutazione i posta al piano Terra, ha trn'altczza interna di variabile da

rnl. 5,20 a r.r.rl 2,64.ldentificazione catastale:
. tbglio 25 particella 142 (catasto fabbricati), categoria A/5, classc 2, consistenza 3,5 vani,

rendita 144,6 I Euro, indirizzo catastale: via Guglichno Marconi, 79 (ora 90,92) , piano: Tcrra,

intcstato aGrka Cellino S.Marco ile|U diQnato a

Cellino S.Marco il tD derivante da Atto di sr-rccessione del{If C{f,
(laradre del debitore
Coerenze: Il labbricato conllna a nord con via Guglrelmo Marconi. a ovcst con

rl-rl! a cst con*i e a sud con proprieta]J

L'intero edillcio sviluppa 1 piano, 1 piano tr-rori tcrra.0 piano interrato. ln'rn'robrlc coslruito nel 1942

ristrutturato nol I 970.

;-X'"tt
trb

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO YALIJTAZIONE:

Consistenza comurcrciale complessiva unitd principali:

C o n s i s r c n z a c o n r r r r e rc i a I c c.,J,BpJS:i{*d$f c s..r r i

Valore di Mcrcato dcll'immobile nello stato di latto e di diritto in cui si trova:

Valore di vendita giudiziaria dcll'immobile nello stato di latto c cli diritto in cui si

trova:

Data della valutazione:

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'imntobilc risulta libero.
Il labbricato vcrsa in uno stato di abban{pry,pqrypioni criric[i**.1,rrrlr . f6,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

79,00 m,

0,00 m,

€. 7.025,00

€.5.611,6t

t:tg10912024

4.I. VINCOLI ED ONERI
DELL'ACQUIRENTE:

GIURIDI(]I CHF],

tccnico incaricato: Flora Cozzoli
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PU Liquidazionc giudizia)c N, -5/2023

4.I . L Domande giudiziali o altre traccrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1 .2. Convenzioni matrimonioli e prow), d'assegnazione cdsa coniugale: Nessuna,

1.1.3. Atri di a,s,servimento urbani.stico: Nessuno.

4.1.1. Altre linrituzioni d'tr.so: Nessutto,

.I.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CI-JRA DELLA
PROCE,DURA:

1.2.I. lsu'izioni:

ipoteca legale attiva, stipr.rlata il 0311112022 a firma di pubblico uilficiale agenzia delle entratc ai nn.

301012422 rcp di repertorio. iscritta il 0311112022 a Conscrvatoria RR ll Brindisi ai nn.2160212561,a

favorert#Il*tt5Entff,|liilrossioncRot'rla.controGffaCellinoS.Marco
i!fD, ttlllg0420 Ruolo c avviso di a.idebito esecutiJ
hlrporto ipotcca: 9805tt5,96.

I nrporto capitalc: 490292,98.
rr

La lbrrralil ltl ff*rllEJtnte a l/2 Abitazionc ,{I}lralt*rco ccnsitSillpJfa4l42 c 112

garagc a Ccllino S.Marco fg25 p.lla 41216

ipoteca legale attiva, stipulata ll 1910212020 a firura di Pubblico uf ficialc Agcnzia dcllc Entrate ai nn.

2301 i2420 rep di rcpcrtorio. iscrilta i\ 2010212020 a Conservatoria RR ll Brindisi ai nn. 2683/299, a

IavorediAgenziadcllcl.-]ntratc-RiscclssioneRonla,controUEnatoaCellinoS.Marco
itQ,clcrivante da 0420 Ruolo c avviso di aclclcbito csccutivo.

lnrporto ipotcca: .5 I I27.30.

Inrporto caprtalc: 25563.60.

l-a lbrmaliti) c rif'crita solaurcntc a li2 Abrtazionc a Cellino S.Marco censito al lg 25 p.lla 142 c 1 2

garage a Cellino S.Marco lg 25 p.lla zll216

ipotcca legale attiva, stipulata 11 30104,2024 a limra di PLrbblico Uf'llciatc agcnzia delle entrate ai nn.

362212424 rep di rcpcrtorio, iscntta il 0311112022 a Conservatoria RR ll Brindisi ai nn.2160212561,a

favorc di Agcnzia ciellc Entrate -Riscossionc Ror.na, oontrot- nato a Ccllino S.Marco il
151111954. derivantc da 0420 Ruolo e avviso di addebito esecutivo.

In.rporto ipoteca: 1 86006,28.

lmporto capitale: 93003, I4.

La lorrrralitir d rif'crita solarncnte a l/2 Abitazione a Ccllino S.Marco ccnsito al fg 25 p.lla 142 c I12

garagc a Ccllino S.Marco lg 25 p.lla 41216 , abitazionc in villino a Ccllino S.Marco Ig 31 p.lla 532/1,

e garage a Ccllino S.Marco Ig 31 p.lla 532/2

4.2.2. Pignoramenli e senIenze di.foIIinrento;

scntcnza di lallinrento, registrata il l0/10/2023 a tribr.rnalc di Brindisi ai nn. 35/2023 rep, trascritta il
2410112024 a Conscrvatoria RR ll llrindisi ar nn. 139211202. a lavorc di Massa dci crcditori dcl

firllinicntoGaitIF,contro*}natoaCellinoS.Marcoll2l5l194g,
clcrivante da Atto Giudrzralc Scrrtcnza apcrtlrra liquidazione giudrziale.

La lirrnralitir c rilcrita solarrcnte a l,'2 Abitazionc a Ccllino S.Marco ccrrsito al f! 25 p.lla 1,12 c l/2
garage a Cellino S.Marco Ig 25 p.lla 412t6 .

4. 2. 3. A ltre tro.scri: iott i : Nessuno.

4.2,4. Altre limitazioni tl'uso: Nessuna.

tccnico incaricato: Flora Clozzoli
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PU Liquidazionc giudizialc N. 51202.1

5. ALTRE INFORMAZTONI PER LIACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestionc dell'in.ur.robilc: €. 0,00

Spese straordinarie di gcstione gid delibcrate ma non ancora scadutc: €.0,00

Spese condominiali scadr-rte ed insolutc alla dala della pcrizia: €. 0,00
rftfimrr'

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.I. ATTUALE PRTOPRI ETARIO:

t-f pcr la quota di 50/100, in fbrza di proprictario (dal 0l/0 1/2013), registrato il
2610612013 a U1ficio del Rcgistro Brindisi ai nn. 8R00U0392.

ll titolo d rif'erito solarnente a Abitazrone a Ccllino S.Marco censito al tg 25 p.lla 142 c garagc a

Cellino S.Marco l-925 p.lla41216

III:Fper la quota di 50/100. in lbrza di proprictario (dal 0l/01/2013), regrstrato il
2610612013 a Ul-llcio DEL Registro tsrindisi ai nn. BR0080392.
ll titolo d rilerito solarnente a Abitazione a Ccllino S.Marco censito al 1g 25 p.lla 142 e garage a

Ccllino S.Marco fg25 p.lla 41216

6,2. PRECEDENI'I PROPRI ETARI :

Perronc Consolata pcr la quota di 100/100, in lbrza di proprietaria ( lino al 0l/0 112013).

Il titolo d ril'erito solamente a l12 Abitazionc a Cellino S.Marco censito al lg 25 p.lla 142 c l/2 garagc
a Ccllino S.Marco 1g 25 p.lla 41216 .

t-a sig.ra 

-rE 
nata a Ccllino S.Marco it*fcleccduta a Cellino S.Marco ilt

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.I. PRATICHE EDILIZIE:

Nessrrna inlbrnrazione aggirrntir lr.

7.2. SITU AZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di labbricazione adottato, in lorza di dclibera Parcrc lavorcvole condizionato n.644 del
2111111974, I'imn.robile ricade in zona B0 art.3 Titolo 3" : Residenziale o parziahnente editjcara.
Nornrc tccniche di attuazionc ed indici: If 4,5 mc/mq, rapporto di copcrtura lotto nrax 60,,/n,distanza
dai conflni llx0,5 . distanza dai conflni 5 rn, garage 5 mc1 perogni 100 mc di costruzione. Iltitolo d

rif'erito solarnente al l,otto di tcrreno

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

tccnico incaricato: FIora Cozzoli
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PU Lrquidazionc giudizialc N. 5i2023

WWffi
W

Sono state rilevatc lc scgucnti diflormitd: E,'stato realizzato un anlpliamento del fabbricato csistcntc

prirrra dcl 1942, consistente in 3 locali chc sviluppano una sLrpcrticie di mq 55,4 I datl'altezzautlle
variabile oltre a un vano priro di copcrturu c dclinito su due lati da una parete in \etro e acciaio.
lnoltre e stata realizzata nel tratto terrninalc dcl lotto, conllnanto con il lotto censito al fg 25 p.lla 412

diproprictddel,ffiunatrrpliatrrcnto(cucina)dcll'abitazioncdiquest'ultinroDetta
cucina di nrq 19,24 d stata costruita in assenza di alcr,rna atlorizza'zione, a difl-erenza dell'abitazione

del liglio che d stata realizzata a scguito dcl rilascio del permesso a costruire n.l6 del 2215101 . Le

dil'fornritA riguardano: il volurni dell'ampliar.nento in asscnza di attorizzazionc, la copertura dcl lotto

dcl costruito che d r.r.raggiore del 60% della superficic del lotto. Pcr lc condizioni in cui vcrsa il
Iabbricato c gli oncri ncccssari per il recupero non di tutti i voluuri da regolarizzare, d piir economico

, convcnicntc. dcmolirc ivolumi abusivi (non.nativa di rilerimento: l-.380/0 I e sr.rcc.nrod.)

t-'rrrrrrobilc risulta non conforme e non regolarizzabile. ltl@;'tl|eit
('trtt r dr regolarizzazione:

. Oncri per la dernolizione volurni dcll'amplialucnto nonchc pratica corn.lc SCIA per la

demolizione: €.6.800.00

Ternpi necessari pcr la rcgolarizzazione ll
Questa sitr.razione d rilerita solamente a volLrmi dcll'arrpliamento rispetto

a:ll}r*illD
al labhricato del 1942

s.s.diLrt

tccnico incaric:rto: Flora Clozzoli
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PU Liquidazionc giudizialc N. 5/2023

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

WWffi
Sono,state rilevate le scgucnti diflbnritd: La planinretria depositata all'Agenzia del Territorio d que lla
rJel 1942. (nonnativa di rilbrin'rcnto: D,L. 8/4/48)
[-'inrrnobilc risulta non confbrme e non regolarizzabile.

Qucsta situazione d ril'erita solamentc a arnpliarucnto

tccnico incaricator FIora Cozzoli
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PU Liquidazionc giudizialc N. 5/2023

r{ -'

ii"oi I.i

ts,i+qJ

It.3. CON FOR M I'IA URBAN ISTICA: NESSUNA DIFFORh'IITA

tt.4. CO RRISPONDENZA DATI CATASTALIiATTO: NESSUNA DIFFORMITA

8.5. ALTRE CONFORMITA:

W
( onlorrniti lccnica inrpiantrstica:
(non'nativa di ril'crimcnto: L.3 7/0U)

L'irnnrobile rjsulta non contbrme e non regolarizzabile.
( osti di regtrlarizzazit,nc:

. n lacirncnto inrpianti

'l-cnrpi ncccssari pcr la rcgolurtz.zazionc: I lcmpi sono quelli di rcalizzo cx novo

Qr.resla sitr.razionc e ril'crita solat'nente a Intpianlo cleltrico, idrici-tbgnanti.
Gli impianti dovrcbbero csscrc riflrtti, ilcui oncrc c stato considerato nr:l dcprezzalnenlo attribuito al

valore di stin.ra r-rnitario del lirbbricato

tccnrco incancato Flora C'ozzolr
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appartamento a CITLLINO SAN MARCO via Guglielmo Marconi 90/92 (ex79), dclla supcrficie
cotrrnlercialcdi79,00mqperlaqtrotadil/2dipienaproprietaG
ll fabbricato ispezlonato e rilevato in fase di sopralluoghi del 2710612024 e
1117l2w$ta'costruzione che versa in pessime condizioni, disabitata nonch6
abbandonata{Cranni dopo la morte della mamm€$f+U[.debitore avvenuta nel
0110112013 . ll fabbricato esistente, insiste sulla particella 142, ed,drc-estituito dal
fabbricato realizzato ante il 1942e dal suo ampliamento, che come si vedra e stato
realizzato in"sssennodi autorizzazioni. ffalrcarncete sul lotte^.di"de*S0g"avente

tccnico incaricato: FIora Cozzoli
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forma pressoch6 rettangolare , ma molto allungata, sono stati rcalizzati prima del
1942,quattro locali di cui i primi tre aventi copertura a volta e allezza utile variabile :

dai circa ml 5,20 della stanza principale /d'ingresso , ai ml 4,00 e 3,80 dei due locali
confinanti e infine a ml 3,50 dell'ultimo e I'ultimo retrostante avente pero copertura
piana. Questi quattro locali costruiti in tempi diversi, (vedi tipologia costruttiva) ma
che occupano una superficie lorda di mq 79,00, sono i locali presenti nella vecchia
planimetria catastale e quindi da considerare ai fini edilizi, reqolare
Successivamente al 1942 e neoli anni in cui il fabbricato e stato abitato dalla
famigliaoriginariadelsig.*r,Sonosopraggiuntenuoveesigenze
famigliari, e pertanto sono stati costruiti altri tre locali questa volta a copertura piana
. La superficie lorda di questo ampliamento e di mq 36,50 con camera, bagno e
cucina che sono provvisti di finestre e porta di accesso sul lembo ( corridoio) di
terra limitrofo ad essi Sempre sullo stesso lotto , a seguire all'ultimo locale (

cucina), e disposto sul muro di confine un manufatto di mq t-O,gO Oefinito su due laii
da pareti in vetro e ferro , privo di copertura, che a sua volta d seguito da una
piccola costruzione in muratura di mq 8,56 ma avente copeftura in larniera.

Praticamente la sequenzadala dai locali sul lotto richiama nella sua forma quella di
un binocolo, confinante su un lato con la p.lla 141, e dall'altro e contornato da una
striscia di terreno che ha sulla parte estrema una costruzione, di circa mq 19,00
che altro non d che un ampliaryelto di un fabbricato di proprietdr diql}
x}aheeilfigliodelscheinsisteperosullaconfinateparticella
412.

Tutta la costruzione e fatiscente con problemi di infiltrazione nelle volte nei primi tre
locali, e i solai nei locali rimanenti, hanno ampie aree scoperte dei ferri di armatura,
corrosi con calcinacci a terra. lnoltre ci sono anche problemi di umiditd di risalita:
I'assenza di manutenzione nel tempo, ha ridotto il fabbricato pressocht-i quasi a un
rudere. Anche il terreno esterno d abbandonato, con alte vegetazioni spontanee
che sono spuntate dalla pavimentazione esterna. Sicuramente la forma del lotto
nonche I'esposizione, non aiutano a rendere appetibile I'immobile nel mercato
immobiliare locale. Ci sono pero delle caratteristiche positive legate alla sua
ubicazione che d ubicata su un ampia strada , importante dal punto di vista
cittadino, visto I'esistenza su di essa della scuola primaria e del palazzetto dello
sport e del campo sportivo. lnoltre via Marconi conduce alla centralissima piazza
A.Moro posta indirezione est della strada.

Quindi i collegamenti viari sono adeguati e la zona appare ben collegata al centro
del paese e al comune limitrofo di Sandonaci. Sufficientemente servita da mezzi
pubblici di trasporto che la collegano con alcuni comuni della provincia e con il

comune di Brindisi , il cui bus ha una fermata in via Martiri delle Ardeative che d
una via prossima alla via Guglielmo Marconi.

La zona e dotata di servizi primari necessan alla residenza con ampi spazi comuni
adibiti a verde e parcheggi disponibili.

L'uniti irnrnobiliarc oggctto di valutazione d posta al piano'fera. ha un'altezza interna di variabile da

ml. 5,20 a ml 2,64.ldcntiflcazionc catastalc:
. fbglio 25 partX*g.hftfifilrsto labbricati), categoria A/5, classe 2, consistenza 3,5 vani,

rendita 144.6 I Euro, indir|zzo catastalc: via Gugliclnro Marconi, l9 (ora90,92) , piano: Tcrra,

intestato a Simone Modesto nato a Cellino S.lvlarco il 21511949 e difrllflh, nato a

cellino s.Marco il {:Eerivante da Auo di succession" a"t ft di$n
el debitore

Coerenze: I1 labbricato confina a nord con via Gugliehno Marconi, a ovest con

M;pr}, a cst con l|pe a sud con proprieti m*

tconico incaricato: F Iora C'ozzoli

Pagina l0 di 27



PU Liquidazione giudrziale N. 5/2023

L'intero edit'icio svilLlppa 1 piano. 1 piano tuori tcrra,0 piano interrato. lmmobilc costruito nel 1942

ristrutturato nel 1970.

'?.k.r;

ffi
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DITSCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona di espansionc in un'area residenziale. lc zone limitrol'e si trovano in
un'area residenzialc (i piir irnportanti centri limitrofi sono S.Pietro Vernotico). IltrafUco nella zona e

localc, i parcheggi sono br-roni. Sono inoltre presenti i servizi cli vrbanizzazione prirnaria c sccondaria.

tccnico incrricato: Flora C ozzoli
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COn al di sopra dclla mcdia

COLLEGAMENTI

autobus distante Bus che collega il paese

Sandonaci e Brindisi

QUAI-ITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livcllo di piano:

csposizionc:

luminositir:
panoramiciti:
in.rpianti tecnici:
stato di manutenzione generale:

servizi:

nclla mcdia

scano

nrcdiocrc

scarso

pcssimo

pcssimo

pcssimr

pcsslmo

pcssinro

pcssirro

pcssinrir

nrolto scaso

rnolto scarso

scarso

-#s*

@*
&*
**
,#t

*
&
&

#
*

e&

ww

&*

D ESC]RIZiON E DETTA(i LIATA :

ll labbricato d vetusto , privo di irnpianto temrico. le
solai chc andrcbbcro quest'ultimi sostituiti. E'evidente
"2" se tale classe losse contemplata dalle nonne,
cncrgetica che d la "G".

Dcllc Componcnti Edilizic:

in.fissi esternl.'porta fincstra a anta a libro
realizzali in legno

inJissi inlerni. porta a anta realizzati in lcgno

n-rassello

pareti e.\terne. costruitc in muratura di r-r-rattoni

tulb cdn coibcntazionc in assentc . il rivcstin'rento

c rcahzzato in intonaco
p av itn e n I a z i o n e e s I e rn a : r calizzata in ccmento

pavi.mentazione in|erno: realizz-ata in rnattoncIIc in

pasta di ccmcnto e rnannettc
portone di ingresso: a dLle ante realizzato in

anticorodal

protezictni inJissi esterni. pcrsiana a 4 sportelli

sull'infisso posto su via Marconi realizzate in

anticorodal finitura lipo lcgno

rive.slimento interno: posto in bagno realizzato in

ceramica. I[ bagno d stato rifatto ncgli anni '80

rnura sono alnlnalorate cosi come le volte e i

che la classe energetica attribuibile sarebbe la
ma sicuramente d attribuibili I'ultirna classe

pcsslrno *

*

*

tccnico incaricato: Flora Clozzoli
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Dcgli Impianti:

elettrico: sottotraccia , la tcnsionc d di 2201400 V pcssimo &
confonnita: non a nonra

.fbgnatura: in ghisa la rcti di smaltimcnto i moltoscai.so @ *
realizzata in rete cittadina con recapito in da via

Marconi confornritd: non conlonne
idrico: acciaio zincato con alirnentazione in

acquedotto cittadino , la rete di distribuzione e

rcalizzata in AQP confbnnitd: Rete da ril-are , non

conlorme alle norrne

Dcllc Strutturc:

coperlttra: Gli ambienti sono in parte copr-rti con pc\srrro *
volta a stella c in partc con solai piani

strutlure verticali: costruile in muratura portante molro scarso fu &
lravl.' costruite in cemento armato dei cordoli pc\5,no *

C]ONSISTENZA:

Criterio di rnisurazione consistenza reale. Superiit'ie Esterna Lorda (SELl - Codice delle Valutaziotti
lmmobiliari

Criterio di calcolo consistcnza cornrncrcialc: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizionc consislenza indicc comrnerciale

Abitazionc 79.00 x 100 % ". 79.00

Totale: 79,00

tccnico incaricato: FIora C'ozzoli
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lALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Proceclinrento di stinra: comparolivo: Monopararnetrico

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARNTIVO I

Tipo fonte: osservatorio irnn.robiliare

Dala contratto/rilevazionc: 3l I 1212023

Fonte di inlormazione : OIVII

Dcscrizionc: Abitazione dcl tipo popolare

Indirizzo: zonc lin.ritrole a via G.Marconi

Sr.rpcrfici principali e secondaric: I

in base al prezzo medio.

tccnico incaricalo: Flora Cozzoli
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Superfici accessoric:

Prezzo richiesto: 500,00 pari a 500,00 Euro/n.rq

Sconto trattatir a: 30 o 
b

Prezzo:350,00 pari a 350,00 Euro/mq

Valore Ctu: 350,00 pari a: 350,00 Euro/rnq

SV I LU PPO VA Lt-ITAZIONI :

llprezzo di stima applicato i qr.rello rilevabilc dalle pubblicazioni OMI. qucsto pcrchd le condizioni
rn cr,ri versa l'imn'robile non conscntc di trovare proposte di vendita di imnrobili sin'rili c pcrtanto il
riferimento d qr.rello uf'llcialc dcll'Agenzia del Territorio.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO

Valore superfi cie principalc: 79,00x500,00=39.500,00

DEC]URTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo

Dccurtazionc pcr condizioni in cui vcrsa il labbricato - I I .850,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di picna proprietd): €.27.650,00

Valore di mercato (calcolato in quota c diritto al netto degli aggiLrstan,cnti): €. 13.t125,00

9. VALUIAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il tabbricato stilnato e qLtello assentito e rif'crito ante il 1942. pcrtanto le condizioni di dcgrado e di
vetustd sono state considerate rispctto al pre'z'zo r,rnitario di superficie applicato nel rnercato
imrnobiliare di Cellino S.Marco che non solo i stagnante, anzi sono rnohi gli irnmbili slltti o
disabitati c pcrtanto non c'd una scnsibilc richiesta .

Le fonti di inlormazione consultatc sono: catasto di Brindisi, conservatoria dci rcgistri irnmobiliari di
Brindisi, ufflcio tccnico di Cellino S.Marco. osscrvatori del mercato intmobiliare OMI

DICHIARAZIONE DI CONF0RMITA A(]LI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZI0NT::

r la vcrsione dei latti prcscntata nel presente rapporto di valutazionc c corrctla al meglio dcllc
conoscenze del valutatorc;

o lc analisi e le conclusioni sono lirnitatc unicar.nente dallc assunzioni c dallc condizioni
eventualrrrcnlc riportate in perizia:

r il valutatorc non ha alcun interesse ncll'ir.nn.robile o nel diritto in questionc;

r il valutatore ha agito in accordo con glr standard ctici e prol'essionali.

r il valutatore e in posscsso dei recluisiti fbrnrativi previsti pcr lo svolgimcnto dclla prolbssione.
o il valutatorl'possiede I'cspcricnza e ia corrpetenza ngLrardo ilrncrcato locale ovc c r,rbicato o

collocato ['irnrnobilc e la catcgoria dcll'immobile da valutarc;

VALORE Dr MERCATO (OMV):

tccnico incaricato: Flora Cozzoli
Pagina l5 di 27



u'_tlou'on''u'l"s udlz a c 
^ i'11'1

Spese di regolarizzazione delle di|bmritd (vcdi cap.8):

Valore di Mercato dcll'irnrnobile nello stato di tatto e di diritto in cui si trova:

RIEPILOGO \ALUTAZIONE DI MERCATO DEI C]ORPI:

ID dcscrizionc conlistenza cons. accessori valorc inlcro I alorc diri(to

A appartanlcnto 79.00 0,00 27,6-50,00 I 3.ti25.00

27.6s0,00 € 13.82s,00 €

€. 6.800,00

€. 7.025,00

VALORE DI VENDI'TA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0ol, pcr dit'fbrcnza tra oncri tributari su base catastale e €. 0,00

reale e per assenza di garanzia pcr vizi c per rimborso lorletario di eventuali

spcsc condorniniali insolr,rte nel biennio antcriorc alla vcndita c pcr

I'irnrnediatezza della vendita gir,rdiziana:

Oneri notarili c provvigioni rncdiatori carico dell'acquire-nte: €. 0,00

Spese di cancellazionc clcllc trascrizioni cd iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 1.413,39

Valore di vendita giudiziaria dcll'imrnobile al netto delle decurtazioni ncllo €.5.611,61

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

tccnico incaricato: Flora Clozzoli
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I. IDENTIFICAZIONE DEI BENI TMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

ffi t o* singolo a CELLINO SAN MARCO via Alcide De Gasperi 70, della supcrficie commerciale
di 10,30 n1q per la qr.rota di l/2 di piena proprieri (ff)
Trattasi di un an.rpio locale garage comunicantc con I'abitazione di elfficC O"t
dcbitorc. L'immobile d lrutto di lavori di ristrutturazionc di r-rn labbricato esistente che i stato
completarncnte ricostruito con nuove parcti c solai . Ha pianta pressochi rcttangolarc caratlerizzato
nel vano di acccsso, da una bascula di ottirna qualitd, cosi come lo d il pavimento in ceramica e la
portacotnunicanteConl'areaporticatadctl'abitazioncdclffiAncIrcl'altczzautilcdirrll
3,37, conscntc anchc I'inserin-rento nella parte linale del locale di un comodo aml-nezzato.

L'unitii inrmobiliare oggetto di valutazionc d posta al piano Tcrra, ha un'allezza intcrna di 3,37

rnl.ldenti llcazione catastalc:
o fbglio25particella4l2sub.6(catastolabbricati).catcgoriaC/6.classe5.consistenzal5rnq.

rcndita 34.u6 Euro, indirizzo catastale: vra Alcide De Ciaspcri 72, piano: tcrra, intestato a

{mnatoaCcllinoS.Marco(BR)illHealHknatoaCellino
S.Marco (BR) il ilf, dcrivantc da Atto di sr.rccessione di IIIF del

IF
Coerenzc: A ovcst con via Alcidc De Gaspe-ri. a est c a nord con proprieti ditr

-:ll e a sud con proprict4tlFllllllb

L'intero eilificio sviluppa I piano. I piano fuori terra,0 piano intcrrato. trnrnobile costruito nef'fr8
ristrutturato nel 200U.

2. DESCRIZIONE SOMM,MIA E RIEPILOGO

Consiitcnza commerciale r:onrplessiva uniti principali:

Consistcnza i:orlr-ncrciale cornplessiva accessori:

VALUTAZIONE:

Valore di Mcrcato dell'inrnrobile nello stato di lirtto c di cliritto in cui si trova:

Valore di vendita giudiziaria dcll'immobile nello stato di lirtto c di diritto in cLri si

trova:

Data della valutazionc: " t,

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

tccnico incaricato: Flora Cozzolr
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€. 6.695,00

€.5.281,61

0910912024

,Ni



PU Liquidazionc giudizialc N. 5i2023

Alla data dcl sopralluogo l'inrmobile risulta occlpato da ]1fi11;I senza alcun titolo, la

dctenzione d inrziata dal 01i01/2009 00:00:OOstabilita attraverso nessun titolo.

Il garage e stato costruito sul lotto che originariamente appartcneva alla nonna sig.ra*
e ai ti gli di a1e9lurqma qt# .rffif|1 rispettivamentc *

NEI paiiaggio di proprietd dcl londo, il garage d rimasto di

proprieti dei Ovviamcnte il garage d funzionale all'abitazione c quindi vicne

esclusivarrcntc utilizzato aat ffi

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONBRI GIURIDICI CHE RESTERANNO

DEL!iSaJ,l#Nl9;*, *i*ilrQ
,1. L I . Domonde giudizioli o ullre troso'i:ioni pregiudi:ir:vrtli; Nessuna.

1.I .2. Convenzioni malrintttnioli et prot'v. d'a,ssegnazictne casa c'oniugale: Nessunu.
r^i,rillht

4.1.3. Atli di a.sserttirnento rrrhuni.slico: Nessuno.

4.1.4. Altre lintituzioni cl'uso: Nessuno.

CARICO

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA

PROCEDURA: .. 't*,{}t ,** " , rrlF*

4.2.1.lsxkionit, * r. "rrlF

iporeca -tesate attiva, stipulata il 03/l l 12022 afimra di pubblico uifficialc agenzia d.'1tt!lTii[t ui nn.
t .rdrlg,

lO't\id{ZZ rcp di repcrrorio, iscritta il 03 1112022 a Conservatolia RR II Brindisi ainn.216021256l,a

IavorediAgenziadelleEntrate.RiscossionenbrnajcoitifrtnotoucE1ffiS.Mu,.o
ilal: derivantc da 0420 Ruolo e avviso di addcbito esecutivo.

Importo ipotcca: 980585,96.

lrrrporto capitale: 490292,1)8.

La lon1alitA d rilcrita solamcntc a I/2 Abitazione a Ccllino S.NIarco censito al lg 25 p.lla 142 e 1/2

garage a Ccllino S.Marco 1g 25 p.lla 4l2l(r

ipoteca legale attiva. strpr.rlata i 19 022020 a llrura di PLrbblico u1'llciale Agcnzia dellc Entrate ai nn.

2301 i2120 rcp di repcrtorio, iscritta il 20i0212020 a Conscrvatoria RR ll llrindisi ai nn. 26ti3i299. a

lavorc di Agenzia delle Enh-ate -Riscossione Roma. contro{HlE nato a Cellino S.Marco

il |p dcrivantc da 02120 Ruolo e avviso di addcbito esecutivo.

Lnporlo ipotcca: 51 127.30.

lrlporto capitalc: 25563.60.

La lorrnalitA e rifcrita solamcntc a 1/2 Abitazionc a Cellino S.Nlarco censito al lg 25 p.lla 142 e l12

garage a Cellino S.Marco lg25 p.lla 41216

ipoteca legale attiva, stipulata il 3010412024 a firma di Pubblico Ulficiale agenzia dclle entratc ai nn.

362212424 rcp di repcrrorio, iscritta il03ll112022 a Conscrvatoria RR II Brindisi ainn.216021256l,a

tavorccliAgenziactrelleEntratc-RiscossioneRonra.cclntro*,natoaCel1inoS.Marcoil

* derivantc da 0420 Ruolo e avviso di addcbito esecutivo.

Importo ipoteca: I 86006.28.

h'nporto capitale: 93003. 1 4.

La lbrmatitd d rilerita solarnente a 1/2 Abitazione a Ccllincr S.Marco ccnsito al lg 25 p.lla 142 e l12

tccurco incaricatc: I;lora ('tlzzol;
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garage a Cellino'S.fr4arco"'fg 25 p.llaZftl*.ffi7t{z;i6l1tttl{iIino a Cellino S.Marco fu 3l p.lla 532/1,

c garage a Cellino S.Marco fg3l p.lla 53212

4.2.2. Pignorctntenti e sentenze di ./'allimento:

scntcnza di lhllimcnro, registrata il l0/10i2023 a tribunale di Briildisi ai nYi.r35/2023 rep, trascritta il
2410112024 a Conscrvatoria RR II Brindisr ai nn. 1392/1202. a llvorc di Massa dei creditori del

f'al limento* di {NllF contrtfifllp.raro a Cel I i no S. nt arcof*}
dcrivantc da Atto Gir-rdiziale Sentenza apertura liquidazionc giudiziate.
La fbrrnalitd d riferita solamente a l12 Abitazione a Cellino S"Marco censito al lg 25 p.lla 142 e \12

garagc a Ccllino S.Marco lg 25 p.lla 41216 ,

4.2.3. Altre lroscriziotli: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'usct: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestionc dell'imrnobilc:

Spcsc straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute:

Spese condon.riniali scadute ed insolr,rtc alla data dclla perizia:

6. ATTUALI E PRECEDENTI

6.I. ATTUALE PROPRIETARIO:

PROPRIETART:

pcr la qr.rota di 50/100, in lbrza di proprietario (dal

2610612013 a Ulficio del Registro Brindisi ai nn. BR0080392.
Il titolo d riferito solamente a Abitazione a Ccllino S.Marco censito al

Clellino S.Marco lg25 p.ll[ 412/6

ffiperlaquotadi50/100,intbrzadiproprictario(dal
261062013 a Ulllcio Oef Regiitro*fj'ilnaisl ai nn. BR0080392.
ll titolo c rilcrito solamente a Abitazionc a Ccllino S.Marco censito al

Ccllino S.Marco lg 25 p.lla 412/6 '"

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

€. 0,00

€. 0,00

€. 0,00

0l/0 l/2013), registrat<r

1g 25 p.lla 142 c garage

il

0l/01/2013). registrato il

tg 25 p.lla 142 c garage a

ffierlaquotadil00/l00.infbrzadiproprietaria1tinoalf}}1
Il titolo d riflrito solar.nenle a l/2 Abitazione a Cellino S.Marco ccnsito al lg 25 p.lla 1.12 e l/2 garagc

a Cellino S.N'larco 1g 25 p.lla 41216 .

LamnataaCcllinoS.MarcoilflkdcccdutaaCellinoS.Marcoil-f,

7" PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.I. PRATICHE EDILIZIE:

tccnico incaricato: Flora Cozzoli
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Pert-nessoaCoStruireN.l6,intestiltaal-mffihcffil,per
lavori di ristruttr-rrazione con opere intcrne ed estemc con demolizionc e ricostruzione di solai,

rilasciata i\ 2410512001 con il n. l6 di protocollo, agibilitd non ancora rilasciata.

Il titolo d rifcrito solarncntc a hnrnobilc esistente c insistente sulla p.lla 412 da cui sono derivati

I'abitazione Oel ilD e il garage Iunzionalc al labbricato

T.2.SITUAZIONE URBANISTICAT . r{* .ft. h
PdF - piano di tabbricazionc adottato, in tbrza di delibera Parere f)vorcvole condizionato n.644 dcl

21 llll1914, l'imn.robile ricadc in zona B0 art.3 Titolo 3' : Residenziale o parzialrnente ediflcata.

Norrne tecnichc di attuazionc ed indici: tf 4,5 n.rc/mq, rapporto di copcrtura lotto max 60%. distanza

dai confini Hx0,5 , distanza dai conlini 5 r.r.r, garage 5 n.rq pcr ogni 100 mc di costruzione. ll titolo e

rif'crito solarncntc al lntero lotto p.lla 412

8. GTUDIZI DT CONFORMITA:

8.I. CONFORMITA EDII,IZIA:

CRITICI IA: NL,SSUNA

(nonnativa di riftrimcnto: -j80i01 )

L'iurrnobilc risulta conforme.

Questa situazione e rilcrita solatnentc a garage

t.:;
l*ig***--

: i,;
,i!j. :T*, .-,1, ':'

t4.,Yr"ei! \ a

1*

'f1

t,l
'rceg*-rt*^. -*,*,lwyl

o :- s,, 
"i

t * ; . _l'1

- , ;:. ''-" -. l'' j
*: *" r 4L "'1 &-1 r"? 4 i:i Nt ti "i'i l-] ,! t.

; .. 
-- 

-'o'_ 
{- -'l_e

4

*

n,t*

r'a-'Q

*-*. +

II.2. CONFORMITA CATASTALE :

CRITICITA: NESSUNA

(non.nativa di rif-erin.rento: D.L.vo dcl 8/4/194tt)

sh,,

tccnico incaricato: Iilora Cozzoli
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PU Liquidazionc giudizialc N. 5/2023

L'imrnobilc risulta conforme.

Questa situazione d rif'erita solamente a garage

?r

i

il
I

I

I].3. CONFORM ITA URBANISTICA:

CRITICITA: NESSUNA

(nonnativa di riferimento: P.di F. del 1971)

L'irnmobile risulta conforme.

Questa situazione d rif'erita solamcntc a garage

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

box singolo a CELLINO SAN MARCO via Alcidc De Gasperi 70, dclla supcrficic commcrciale di

10,30 rnq per la quota di l/2 di picna proprieti (IIl|lI)
Trattasidiunan-rpiolocalegaragecotnunicanteconl'abitazionediC},l;rl
debitore. L'in.rmobile c frutto di lavori di ristrutturazione di un fabbricato esistente che e stato

cornpletarnente ricostruito con nuove pareti e solai " Ha pianta prcssochi rcttangolarc carattcrizzato
nel vano di accesso. da una bascula di ottinla qualitd, cosi comc Io d il pavirncnto in ccranrica c la
porta comunicante con l'area porticata dell'abitazionc dcl {li#r Anchc I'altczza utilc cJi ml
3,37, consente anche I'inscrimento nella partc finalc dcl locale di un comodo anlmezzato.

L'unitd in.rn.robiliare oggetto di valutazione e posta al piano Terra. ha un'altezza intema di 3,17

'il ''
t,

rccnico incaricato: Flora C ozzoli
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lnl. Identifi cazione catastale :

o foglio 25 particclla 412 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 5, consistcnza l5 mq,

rcndita 34,86 Euro, indirizzo catastale: via Alcide De Gasperi 72, piano: tcrra, intestato a

.ffi}natoaCellinoS'Marco(BR)ihffiealQcnatoaCellino
S.Marco (BR) il tflt dcrivante da Atto di successionc di tH;hdel
t[F
Cocrenzc: A ovesl con via Alcrde Dc Gasperi. a est e a nord con propricti:r d;ffi
*, c a sucl con proprietir MA)

L'intero edificio svilr.rppa I piaoo, I piano luori tcrra.0 piano interrato. lmrnobile costruito ncl 200u

ristruttLrrato ncl 2008.

i'.1

--F

DI'SCRIZIONE DELLA ZONA

I bcni sono ubicati in ,uno d'i espansione in un'arca rcsidenziale, le zone lirnitrole si trovano in
un'area residcnziale (i piir irnportanti centri limitroll sono S.Pietro Vernotico). Il traffico nclla zona d

locale, i parcheggi sono ottimi. Sono inoltre prescnti i scrvizi di urbanizzazione prirnaria e

tcerrieu incaricrtu: I-lor.r ( uzzoli
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secondaria

SERVIZI

calnpo da calcio
scuola elemcntarc

palazzetto dcllo sport

COLLEGAMENTI

autobus distante 200 n.r

QUALITA I] RATING INTI]RNO IN4MOBIL[:

livcllo di piano:

esposizione:

h-rminositA:

panorarniciti:

impianti tecnici:
stato di manutenzionc gcnerale:

servizi:

DI]SCR IZIONI DETTAGT-IATA:

L'imn'robile d privo di ccrtillcazionc cnergetica

Dcllc Corlponcnti Edilizic:

infis.si esterni.' Basculante rcalizzati in acciaio

in/issi interni. porta a un anta di colleganicnto don
I'area porticata dell'abitazione realizzati in porta

tamburata

pareti eslerne. costruitc in rnuratura di blocchi di
latcrizio , il rivestimcnto d realizzato in intonaco di

ccrnnto

pavimentuzione interna: reali'z'zata in piastrelle di
- grds

rivestimento e,\lerno; realt't'zalo in intonaco di
ccmento

Dcgli Impianti:

eletlrico: cavo in rarne in tubature sotlotraccia. la

tcnsione i di 2201400V conlbmitii: A norma

nclla rnctlra

buono

al ili sopra dclla nrcdia

al di sopra della nrcdia

tu*
ww
@. ----------------

w

tu&
**
e&
e*
,tu*
tu*
,tu*

?'wg
.* @*.

,,#8,

,:,. @ fu

.: ww

ri"l

ccccllcntc

cccellcntc

ccccllcnlc

buono

ccccl lcnlc

ccccllcntc

ccccllcnlc

$,i :t;

/*4 
'r::

",#, ':.1:

vz: .::::

!'cccllcntc

ccccllcntc

ecccllcntc

ccccllcnte fu

ccccllcnlc fu

ccccllcnic lg

tccnico rncaricato: l:iora Cozzolr
I']agina 2.3 dr 27

t.:-*

@&



PU Liquidazionc giudizialc N. 5i2023

L.31t2008

Dcllc Strutturc:

copertura; solaio piano costruita in travetti in clsp

e pignate in lateruizio

.fondazioni; travc rovescia costruite in cls armato

slrutture verticali; costruite in Blocchi di laterizio

/ravi. costruite in cls armato

C,ONSISTIINZA:

Criterio di rnisurazione consistenza realc" Superfit'ie Esterna

Irnmobiliari

Critcrio di calcolo consistenza commercialc: D'P R 23 tnarzo

ccccllcntc & f

ccccllcntc

rrcccLlcntc ffi

ccccllcnrc ;

l.orclu (SEL)

1998 n.138

indicc

50%

20 o/o

i$r &*

*"*
*&.
#&

C o d i c:e de I Le Va ltttaz ion i

commerciale

.. 9.40

: 0.90

10,-10

'?1,1)

descrizione

Caragc

Arca cstcrna di pcrtincnza dcl garagc

Totale:

consistenza

18.80 x

450 x

23,30

tccnico incaricato: Flora Cozzoli
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VALUTAZIONE:

DIFINIZIONI:

Procddirnento di stin-ra: compardlivo: Monoparomttrico

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO I

Tipo lonte: borsa dati irnrnobiliari

Descrizione: Locale garage di nuova costruzione

Superlici principaii e secondarie: I

Sr-rperfi c i accessorir::

Prezzo: 1.300,00 pari a 1.300,00 Euro/n'rq

in base al prezzo medio.

tccnico rncaricato: FIora Cozzolr
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SVILUPPO VALUTAZ]ONE:

La superticie lorcia dell'irnn.robile d stata paramctri'zzataal 50ok perchd trattasi di una superlicie non

rcsidenziale. Poichd nei oflerte di imrnobili sul mercato dono assenti la vendita di garage, ritenendo

che csso possa esserc appetibile visto I'ubicazionc su strada cittadina agevole per le operazioni di

rranovra, il prezzo applicato di stirna d quello di costruzione.

CALCOLO DLL \ALORE DI MERC,ATO:

Valorc superficic principale: 10.30 1.300.00 13.390,00

RIEPILOGO \/ALORI CORPO:

Valore di mercato ( 1000/1000 di piena proprictii):

Valore di mercato (calcolato in quota c diritto al nctto dcgli aggiustamenti)

cons. accessori

0.00

valore intcro

I 3.390.00

r3.390,00 €

€.13.390,00

€. 6.69s.00

valorc diritto

6.695,00

6.695,00 €

€. 0,00

€. 6.695,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Ilprezzo di stin.ra considerato d qucllo di costn-rzionc, visto che nel tnercato dell'OMI e immobiliare

non sono indir:ati prczzi ril-eriti a garagc

Le lbnti di informazione consultate sono: oatasto di Brindisi, ulficio del rcgistro di Brindisi,

conservatoria der registri irrr.r.robiliari di Brindisi, ulllcio tecnico di Cellino S.Marco, agenzic: varie,

osservatori del ntercato imn.robiliare OMI

DICIIIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

r la versione dei latti presentala nel presentc rapporto di valutazione d corretta al meglio delle

conoscenze del valLrtatorc:

. le analisi c le conclusioni sono limitate unicarrentc dalle assunzioni e dallc condizioni

cr cntualtttcnlc riportatc tn pcrtziit.

o il valr,rtatorc non ha alcun intcrcssc ncll'inrruobile o ncl diritto in questione;

. il valLrtatore ha agito in accordo con gli standard ctici e professionali;

o il valr.rtatorc d in possesso dci requisiti lormativi previsti per lo svolgir.nento della profcssione;

o il valutatore possiecle l'csperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove d ubicato o

collocato I'in-rmobile e la categoria dell'immobilc da valutare;

VALORE Dr MERCATO (ON{V):

RIEPILOGO !:A.LIJTAZIONE DI MERC]ATO DEI CORPI:

ID descrizione consistcnza

A box singolo 10.30

Spese di regolarizzazionc delle dillbnnitd (vedi cap.8):

Valore di Mercato dell'immobile ncllo stato di fatto c di diritto in cui si trova:

\ALORE DI VEn-DI'[A GIUDIZIARIA (FJV):

tccnico incaricato: Flora Cozzoli
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Riduzione del valore del 0%, per dif-tcrcnza tra oncri tribr,rlari su base catastalc c €. 0'00

realc e per asscnza di garanzia per vizi e per rirnborso lort-etario di eventuali

spcse condominiali insolute nel biennio antcriore alla vcndita e per

I'imn.rediatczza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dcll'acquircnte: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 1.413,39

Valore di vendita giudiziaria dell'imrnobile al netto dclle decurtazioni nello €.5.281'61

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 09i09/2024

il tccnico incaricato

Flora Cozzoli

tccnico incaricato: Flora ( ozzoli
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