TRIBUNALE ORDINARIO - LECCE

CONTENZIOSO CIVILE
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GIUDICE
DOTT. PIETRO ERREDE

RELAZIONE D1 CONSULENZA TECNICA D'UEFICIO

TECMICO INCARICATD

ING. FRANCESCO CARMINE PALUMBO

%
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PREMESSA

Nella causa civile di cui in oggetto I'lll.mo Giudice del Tribunale di Lecce, Dott. Pietro Errede, con
propria ordinanza del 26/06/2020 stabiliva procedersi a consulenza tecnica e, a tal uopo,

nominava quale CTU Ving. Francesco Carmine Palumbo.

Le parti in causa sono attualmente comproprietarie di un compendio immobiliare costituito da
terreni e fabbricati siti in agro del Comune di Tuglie (Le), per cui si & instaurato il presente giudizio

divisionale, e per il quale I'lll.mo Giudice ha affidato allo scrivente CTU i seguenti

QUESITI

1. Accertare la comoda divisibilita defl’intero compendio immobiliare oggetto di comunione,
tenuto conto della sua destinazione ed utilizzo, e predisposizione di eventuale progetto di
divisione, con formazione di quote e indicazione dei costi di frazionamento, da sottoporre
alla approvazione delle parti;

2. incosodi accertata indivisibilita, a stimare Fintero compendio immobiliare, secondo valore

di mercato, ai fini della vendita.”

Ing. Francesco Carmine Palumbo .
Viale Giuseppe Grassi n°® 140 - 73100 - Lecce - Tel. 0832/522896 - Cell. 328,/1466895
Pec: francescocarmine.palumbo@ingpeceu
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. IDENTIFICAZIONE DE( BENI IMMOBIL OGGETTO DI DIVISIONE

Il compendio immobiliare oggetto di procedura & costifuito da unfabbricato disposto su due Iivelﬁ,‘
sito nel Comune di Tuglie (Le) alla contrada Prandico, con destinazione d’uso, al piano terra, del
tipo ristorante con sala ricevimenti, ed al primo piano con destinazione d’uso residenziale.

Il piano terra & quindi composto da un ingresso, una sala hall céntrale, un’ampia sala ristorante
ed intrattenimento con relativi wc e guardaroba, un’ulteriore sala con bar, oltre a una serie di
ambienti accessori necessari all’attivits ristorétiva e retrostanti il fabbricato quali reparto cucine,
sala preparazione pasti e lavastoviglie, deposito alimenfi, celle frigo, gruppo wc e vano tecnico. Di
pertinenza anche un’ampia area circostante il fabbricato, attrezzata con terrazzamenti a livello,
camminamenti esterni ed elementi decorativi quali aiuole, archi e colonnati in pietra nonché un
piccoio fabbricato di remota costruzione, privo di qualsiasi opera di finitura.

Da una scala posta in posizione retrostante si raggiunge il primo piano, costituito da un ingressao,
un soggiorno, due disimpegni, due camere da letto e tre vani we,

Completano la consistenza immobiliare i terreni circostanti il fabbricato, con orografia
pianeggiante, in parte incolti ed ih parte condotti a giardino con alberature di varie essenze.
L'accesso al compendio immobiliare avviene a mezzo di uno stradone interpoderale, tipo strada
bianca, direttamente colliegata alla strada vicinale Prandico.

Strutturalmente il fabbricato & composto da un nucleo di remota costruzione, con muratura
portante e copertura a volte, e da una porzione realizzata in ampliamento, con struttura a telaio
in cemento armato. Le varie superfici murare sono in parte intonacate e finite con tinteggiatura,
‘ed in parte del tipo muratura di tufo a secco.

Limpianto elettrico & del tipo sottotraccia, I'approvvigionamento idrico ed elettrico avviene a
mezzo di un allacciamento alle reti pubbliche, mentre lo smaltimento dei reflui avviene a mezzo
di un impianto di depurazione ed una rete di sub irrigazione. la sala ristorante & dotata di un
impianto di climatizzazione estiva ed invernale.

Relativamente a tutti gli impianti si specifica che non & stato possibile verificare la rispondenza dei
requisiti alla normativa Eogente, né verificare il corretto funzionamento di tutte le varie

compaonenti.

Si specifica inoltre il passaggio e I'attraversamento di una condotta interrata principale AQP.

Ing. Francesco Carmine Palumbo
Viale Giuseppe Grassi n® 140 - 73100 - Lecce - Tel, 0832/522896 - Call. 32B/1466895
Pec: francescocarming palumbo@ingpec.eu
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il, IDENTIFICAZIONE CATASTALE

» Foglio 9 Particella 7 Porzione AA Qualita Uliveto Classe 21 Superficie are 27 ca 06 Rd € 10,48
Ra €9,78; -

» Foglio 9 Particella 7 Porzione AB Qualitad Seminativo Classe 21 Superficie are 21 ca 49 Rd €
11,65 Ra € 6,66;

» Foglio 9 Particella 53 Porzione AA Qualita Uliveto Classe 21 Superficie are 18 ca 21 Rd € 7,05
Ra €6,58;

» Foglio 9 Particelia 53 Porzione AB Qualita Seminativo Classe 21 Superficie are 67 ca 74 Rd €
36,73 Ra € 20,99;

» Foglio 9 Particella 470 Qualita Uliveto Classe 21 Superficie are 13 ca 92 Rd € 5,39 Ra €5,03;

» Foglio 9 Particella 472 Qualita Seminativo Classe 21 Superficie ca 28 Rd € 0,15 Ra £ 0,09;

> Foglio 9 Particella 474 Qualita Seminativo Classe 21 Superficie are 05 ca 47 Rd € 2,97 Ra€£1,70;

intestazione dei precedenti immobiii:

IO NEIGIER W
2/12 in regime di comunione dei beni

nato a GO | WRESEEE)

Proprieta per

Proprieta per3/12

3. R ato o NEEO | R

Proprieta per

2/12 in regime di comunione dei beni

4. SRR Natc o RSN Proprieta
per 2/12 in regime di comunione dei beni con TSRS
5. ez nata o Y | NP RESGRF® Proprietd per

1/12 in regime di comunione dei beni

6. TNEEEEEIRES nato o Coinmie- NN WIS Propricty per
1/12 in regime di separazione dei beni

7. Toummeiowymip AR nato oMemmRTieei| eeveTEID) SN
Proprieta per 2/12 in regime di comunione dei beni

8. ToniSEAN nata - eellg | SRS

1/12 in regime di comunione dei beni

W Proprieta per

M
Ing. Francesco Carmine Palumbo

Viale Giuseppe Grassi n° 140 - 73100 - Lecce - Tel. 0832/522856 - CelL. 328/1466895
Pec: francescocarmine.palumbo@ingpec.eu '
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» Foglio 9 Particella 8 subalterno 4 Categoria A/3 Classe 2 Consistenza 7 vani Superficie Catastale
Totale 159 mq Totale escluse aree scoperte 142 mq Rendita € 213,30

» Foglio 9 Particella 8 subalterno 6 Categoria C/1 Classe 2 Consistenza 639 mq Superficie
Catastale 726 mq Rendita € 6.138,30

>_. Foglio 7 Particella 149 Porzione AA Qualita Uliveto Classe 21 Superficie are 28 ca 01 Rd£ 10,85
Ra €10,13;

> Foglio 7 Particella 149 Porzione AB Qualita Vigneto Classe 22 Superficie are 16 ca 35 Rd € 31,95
Ra € 13,13;
Foglio 7 Particella 177 Qualita Vigneto Classe 1 Superficie are 02 ca 02 Rd £ 5,06 Ra € 1,88;
Foglio 7 Particella 178 Parzione AA Qualita Uliveto Classe 21 Superficie are 00 ca 60 Rd € 0,23
Ra€0,22;

» Foglio 7 Particella 178 Porzione AB Qualita Vigneto Classe 22 Superficie are 01 ca 40 Rd € 2,64

Ra € 1,08;

Foglio 7 Particella 179 Qualita Vigneto Classe 22 Superficie ca13Rd € 0,25 Ra £ 0,10;

Foglio 7 Particella 180 Qualita Seminativo Classe 21 Superficie ca61 Rd € 0,33 Ra € 0,19;

Foglio 9 Particella 8 Qualita Uliveto Classe 21 Superficie are 17 ca _60 Rd € 6,82 Ra € 6,36;

Foglio 9 Particella 56 Qualita Seminativo Classe 21 Superficie are 21 ca 35 Rd € 11,58 Ra € 6,62;

¥V V V VY Y

Foglio 9 Particella 69 Porzione AA Qualita Uliveto Classe 21 Superficie are 04 ca 92 Rd € 1,91

Ra€1,78; |

» Foglio 9 Particella 69 Porzione AB Qualita Seminativo Classe 21 Superficie are 33 ca 47 Rd £
18,15 Ra € 10,37;

» Foglio 9 Particella 71 Porzione AA Qualita Uliveto Classe 21 Superficie are 22 ca 83 Rd € 8,84
Ra € 8,25;

» Foglio 9 Particella 71 Porzione AB Qualita Seminativo Classe 21 Superficie are 75 ca 08 Rd €

40,71 Ra € 23,27;

Foglio 9 Particella 137 Qualita Seminativo Classe 21 Superficieare 17 ca40 Rd € 9,44 Ra € 5,39;

Foglio 9 Particella 219 Qualita Vigneto Classe 21 Superficie ca30Rd € 0,75 Ra € 0,28;

Foglio 9 Particella 231 Qualita Seminativo Classe 21 Superficie are 02 ca 64 Rd € 1,43 Ra € 0,82;

Foglio 9 Particella 234 Qualita Seminativo Classe 21 Superficie are 16 ca 08 Rd € 8,72 Ra € 4,98;

¥V ¥V ¥V Vv V¥

Foglio 9 Particella 320 Qualita Vigneto Classe 21 Superficie are 12 ca70Rd € 31,81 Ra € 11,81;

_ Ing. Francesco Carmine Palumbo
Viale Giuseppe Grassi n® 140 - 73100 - Lecce - Tel. 0832/522896 - Cell. 328/1466895
Pec: francescocarmine.palumbo@ingpec.eu
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Foglio 9 Particella 368 Qualita Seminativo Classe 21 Superficie are 12 ca 16 Rd € 6,59 Ra € 3,77;
Foglio 7 Particelia 258 Qualita Vigneto Classe 22 Superficie are 02 ca 11 Rd € 3,98 Ra € 1,63;
Foglio 7 Particella 259 Qualita Vigneto Classe 22 Superficie ca 53 Rd € 1,00 Ra € 0,41;

vV ¥V V¥V VY

Foglio 9 Particella 526 Qualita Seminativo Classe 21 Superficie are 37 éa 07Rd£20,10Ra £
11,49

Y

Foglio 9 Particella 528 Qualita Seminativo Classe 21 Superficie ca 40 Rd € 0,22 Ra € 0,12
Foglio 9 Particella 531 Qualita Seminativo Classe 21 Superficie are 05 ca 48 Rd € 2,97 Ra € 1,70

Intestazione dei precedenti immobili

1. nato Proprieta per 4/48

2. W nato am Proprieta
per 12/48

3. RN nato oS | Proprieta per
4/48

4, nata 2 WA || NEEEED Proprieta per

8/48
5. SEENSWASHT nata o NI 2SI Mropneta per 4/48
6. w nato a m'l i i

Proprieta per 8/48
S. NNGETIR ncta o W A

B Proprieta per 4/48

1. STATO D1 POssESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO

In virt def contratto di comodato stipulato in data 8 maggio 2017 e registrato presso I'Agenzia delle
Entrate di Casarano, ufficio di Gallipoli in data 9 Maggio 2017 al n. 975 serie 3, la societ "
Rweowgme).“ ha la disponibilita dei locali e dei terreni innanzi indicati per lo svoigimento dellattivita
di ristorazione.

In virtu di contratto di affitto d'azienda per Notaio Ruberto del 12 Giugno 2018, registrato a Maglie il

13 Giugno 2018 al n. 1691 Serie 1T, la societa W.” ha ceduto in affitto 'azienda alia

societs "WNMINRNNIREY s bentrante altresi nel contratto di comodato; Iaffitto ha durata di quattro

anni sino al 31 Maggio 2022 con tacito rinnovo di anno in anno.

Ing. Francesco Carmine Palumbo
Viale Gluseppe Grassi n°® 140 - 73100 - Lecce - Tel. 0832/522896 - Cell. 328/1466895
Pec: francescocarmine.palumbo@ingpeceu
Pagina 6 di 25

w0
=}

[}

1%]
<t
o
323
[32]
+
T~
[+=]
©
o
)
=
[i+}
-
=
0

[v]
=l
a9
[52]
(=)
[
[=]
[
i
o

[
w
3]
<
G
o0
=z
<
o
W
O
w
:
)
4
<

i
[m]

o

[}

[%]

@

E
Ll
w
4
=
%
S
O
0
wn
L
0
rad
o
o
L
Q
m
=
)
=
0.

5
=]

o
©
E
[N




In virtts di cessione di contratto a titolo oneroso per Notaio Filoni del 31/5/2019 la societd “Wen

<Hp" in liquidazione ha ceduto alla societd “Tm

M 1a titolarita del contratto

d’affitto d’azienda del 12 Giugno 2018.

In sede deij vari sopralluoghi effettuati era presente ii Sig. DeymssNmo, socio dell’anzidetta societa

. corrente in gymmswie® alla via

VincoLl Ep ONERI GIURIDICI ATTUALMENTE RiLEVATI

Atto unilaterale di obbligo edilizio per scrittura privata autenticata Notaio Arnd a favore del

oSN c controfEEETN, ssTee Ay SR M.,
VSRS WO, Wit © QERPNMINSl, con | quale veniva vincolato ed
asservito, ai sensi dell’art. 29 della Legge Regionale n° 56 del 31/05/1980, tutta l'area delle

particelle 8 sub. 1, particelle 71, 220, 223,228, 219, 137, 234, 60, 231, 69, 320, 368, 9, 59, 221
del foglio 9 al fabbricato rurale insistente sul fondo rustico sito alla contrada Prandico,
compreso eventuali altre varianti successive e nuovi progetti che dovessero impegnare
maggior volume.

Ipoteca volontaria derivante da concessione di mutuo edilizio per atto pubblico Notaio Arnd
del 05/01/1996 iscritta a Lecce il 08/01/1996 ai numeri 37/702 per capitale di £ 500.000.000
eperla durafa di dieci anni grava sui beni immobili siti nel comune di Tuglie e censiti al Foglio
9 particelle 71, 223, 219, 137, 234, 60, 231, 69, 320, 368, 9, 8 sub 3 e sub 4, e particella 7 sub
149, 177, 178, 179, 180, 56 a favore del Bamssemiames;

contro la societs dsee s in qualita di debitore non datore.

Ipoteca volontaria derivante da concessione di mutuo edilizio per atto pubblico Notaio Arnd
del 06/08/2004 iscritta a Lecce il 10/08/2004 ai numeri 32032/4269 per capitale di £
700.000,00 e per la durata di anni venticingue grava sui beni immobili siti nel comune di Tuglie
e censiti al Foglio 9 particelle 9, 60, 69, 71, 223, 219, 137, 234, 56, 149, 177,178, 179, 180,

258, 259, 231, 320, 368, 8 sub 3 & sub 4, a favore della Banca NN NESRENIN — NN por o

Ing. Francesco Carmine Palumbo
Viale Giuseppe Grassi n° 140 - 73100 - Lecce - Tel. (832/522896 - Cell. 328/1466895
Pec: francescocarmine.palumbo@ingpec.eu
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— nonché contro
la societa ‘OmgRE MPin qualita di debitore non datore.
Domanda Giudiziale del 06/08/2019 per Divisione Giudiziale trascritta a Lecce il 21/01/2020

al numeri 2250/1889 a favore difwmee—Gwsevearssm - SIS - contro e

grava sui beni immobili siti nel comune di Tuglie e censiti al Foglio 9 particelle 71, 223, 219,

137, 234, 60, 231, 69, 320, 368, 9, 59, 7, 53, 57, 58, 228, 221, 56, 220, 8 sub 4 e sub 6, e
particella 7 sub 149, 177, 178, 179, 180.

PRATICHE EDILIZIE

1. Concessione Edilizia N° 99/94 del 27/07/1994 per lavori di recupero di un vecchio
fabbricato rurale ai sensi dell’art. 9 lettera D della legge 10/77 in localitd Prandico e
successiva variante in corso d’opera ed in sanatoria n° 43/95 del 15/06/1995 ai sensi
dell’art. 13 Legge 47/85 ; Certificato di Collaudo Statico del 01/08/1995 - Pratica Genio
Civile n® 759 del 29/7/1994 - Autorizzazione d’uso del 31/08/1995 limitatamente al piano
terra ad uso azienda agricola;

2. Autorizzazione edilizia n° 72 del 27/11/1995 per cambio di destinazione d’uso del piano
terra ad uso ristorante pizzeria;

3. Pratica Edilizia n® 87/2000 per la sottoscrizione di un Accordo di Programma per la
realizzazione di un insediamento turistico ricettivo e potenziamento dell’esistente attivita
ristorativa, con annesse attrezzature sportive e per il tempo libero ai sensi delle LL.RR n°
34/94 e 8/98;

4. Permesso di Costruire n° 51/8/2004 relativo al progetto esecutivo Primo Stralcio dell’
Accordo di Programma per la realizzazione di un insediamento turistica ricettivo e
potenziamento dell'esistente attivita ristorativa, con annesse attrezzature sportive e per
il tempo libero ai sensi delle LL.RR n° 34/94 e 8/98; Autorizzazione Unica Ambientale n°
3/2016 e Certificato di Agibilita del 10/12/2015 limitatamente al solo piano terra ad uso

ristorante e censito al foglio 9 particeila 8 sub. 6;

‘Ing. Frarcesco Carmine Palumho
Viale Giuseppe Grassi n® 140 - 73100 - Lecce - Tel. 0832/522896 - Cell. 328/1466805
Pec: francescocarmine palumbo@ingpec.en
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5. Scia n® 6/2019 protocollo n® 1099 del 01/02/2019 in sanatoria per I'esecuzione di alcune

opere abusive e modifica di un wc a deposito bombola birra e spillatura.

Vi, SITUAZIONE URBANISTICA

In base allo strumento urbanistico attualmente vigente nel comune di Tuglie si specifica che:

1. il terreno in mappa individuato al foglio 7 particella 149-177-178-179-180-258 e 259, ha
destinazione urbanistica “Zona per insediamento turistico ricettivo con attrezzature sportive
e di tempo libero” e “Zona E2 agricola generica” cdn_ destinazione a scopi edificatori ed
agricoli;

2. il terreno in mappa individuato al foglio 9 particella 7-53-470-9-56-69-71-137-219-231-234-
320-368-526-528-472-474 e 531, ha destinazione urbanistica “Zona per insediamento
turistico ricettivo con attrezzature sportive e di tempo libero” e “Zona E2 agricola generica”

con destinazione a scopi edificatori ed agricoli.

Norme tecniche ed indici previste per i terreni ricedenti in zona agricola o destinati ad attivita

agricola:

o distanza dal perimetro urbano: circa 1.000 metri;

o indice territoriale: 0,03mc/mg e 0,06 mc/mgq. per insediamenti produttivi per la zona E2
agricola generica;

o - Lotto minimo previsto: 3.000;

© Requisiti per il richiedente la concessione edilizia: per costruzione abitazione azienda agricola

Norme tecniche ed indici previste per i terreni destinati ad attivitd edilizia extragricola:
Strumenti urbanistici vigenti:
o Piana Insediamenti Produttivi approvato con D.G.R. n° 873 del 26.4.78;
o P.E.E.P. approvato con D.G.R. n? 265 del 23.2.79;
o Piano Regolatore Generale approvato in Via definitiva da parte della Regione Puglia con
deliberazione della G.R. n. 1309 del 17.10.2000, pubblicato sul bollettino Ufficiale della R.P.
in data 29.12.2000 e sulla Gazzetta Ufficiale della Repubblica in data 14.2.2001;

Ing. Francesco Carmine Palumbo
Viale Giuseppe Grassi n® 140 - 73100 - Lecce - Tel. 0832/522896 - Cell. 328/1466805
Pec: francescocarmine.palumbo®@ingpec.eu
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o ‘Piano Particolareggiato della Zona D3 Produttiva di Nuova Espansione_ approvato con
deliberazione del C.C. n° 4 del 27.01.2009 in corso di approvazione definitiva;

o Piano Particolareggiato della Zona C3 Turistica approvato in via definitiva con deliberazione
del C.C. n° 10 dell' 11.3.2009; _

o Accordo di Progrramma approvato con DPGR n® 598 del 11.10.2002 {BURP n° 132 del
17.10.2002) ratificato con Del. C.C. n° 32 del 20.7.2002;

© Variante n° 1 al Piano Regolatore Generale dapprovata con Delibera Consiliare n. 7 del
26.03.2004 pubblicata sul bollettino Ufficiale della R.p. n. 49 del 22.04.2004;

o P.P. delia zona Commerciale approvato in via definitiva indata 22.6.12006 con deliberazione
del C.C. n" 19 e pubblicato sul BURP n° 96 del 27.7.2006;

o Variante n® 2 al Piano Regolatore Generale adottata con Delibera Consiliare n. 26 del

28.8.2008 in corso df'a'pprovazione definitiva.

indice territoriale e fondiario: queili prettamente rivenienti dal progetto approvato nell'ambito dell’
~Accordo di Programma, di cui alla convenzione attuativa Rep. 1662 del 18.12.21 stipuiata dal
Segretario Comunale.

N.B. Per quanto non previsto nella presente relazione si rimanda al vigente P.R.G. e R.E.C.

Altre notizie e dati:

Le particelle 149-177-178-179 e 180 del Foglio 7 sono classificate a Zona per insediamento turistico
ricettivo con attrezzature sportive e di tempa libero.

Le particelle 258 e 259 del Foglio 7 e 472 e 474 del foglio 9 sono classificate a zona E2 agricola
generica.

Le particelle 7-53-470-9-56-69-71-137-219-231-234-320-368-526-528 e 531 del Foglio 9 sono
classificate a Zona per insediamento turistico ricettivo con attrezzature sportive e di tempo libero.
Le particelle 149-177-178-179-180-258 e 259 del Foglio 7 nonché le particelle 56-7-53 e 470 (ex 58
Foglio 9 sono state vincolate con Atto Notar Amo del 3.9.2004, n* 75258 di Rep. per il rilascio del
Permesso di Costruire n° 51/8 del 22.11.2004 relativa ai lavori di un insediamento turistico ricettivo
per il potenziamento dell'esistente attivita ristorativa con attrezzature sportive e di tempo libero.

Progetto esecutivo 1 ° Stralcio - Accordo di programma ai sensi della L.R. n? 34/94 e ss.mm.ii.

%
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In attesa dell'approvazione definitiva della variante n® 2 al PRG sonc in vigore le misure di

salvaguardia, con rispetto delle norme pili restrittive.

Vil. SITUAZIONE EDILIZIA

Per la struttura in oggetto, e con delibera del C.C. n. 19 del 8.8.2001, & stata approvata la
sottoscrizione di un Accordo Di Programma ai sensi della Legge Regionale 19 dicembre 1994 n.34 e
n°® 8/98. L'accordo Di Programma & stato successivamente sottoscritto in data 25.6.2002 dal
Presidente della Giunta Regionale a dal Sindaco dei Comune di Tuglie ed approvato in via definitiva

con decreto del Presidente della G.R. n° 598 deli’11/10/2002.

Hl rilascio della concessione edilizia per la realizzazione degli interventi previsti & subordinato alla
stipula di un apposita convenzione attuativa, che veniva sottoscritta in data 18/12/2002 Rep. 1662;
si evidenzia all’art. 8 veniva espressamente previsto che tutte le condizioni previste in convenzione
sono comungue impegnative per quanti dovessero acquistare o rilevare la proprietd e/o con essa

I"attivita produttiva oggetto dell’accordo.

Uinsediamento turistico ricettivo & pertanto caratterizzato dai seguenti indici e parametri urbanistici:
Indice di fabbricabilita fondiaria: 0.20 mc¢/maq;
Indice di copertura: 4,80%
Superficie fondiaria: mg 50.076,00
Superficie coperta struttura esistente : mq. 486,66
Superficie coperta edifici di progetto : mq. 1.711,04
Volumi esistenti complessivi : mc. 2.673,17
Volumi da realizzare: mc. 6.909,79
Altezza max edifici: ml. 10,00
Distanza minima dal confine stradale : ml.10,00 su strade urbane ml. 20.00 su strade extra urbane
Distanza dai confini: 5 m o in aderenza ;
Rapporto di copertura preesistente : 2.673,17/50076,00 = 0.053 %
- Rapporto di copertura di progetto (Iff) : 9.5823/50076,00 = 0.19 mc/mq

Ing. Francesco Carmine Palumbo
Viale Giuseppe Grassi n° 140 - 73100 - Lecce - Tel. 0832/522896 - Cell. 328/1466895
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Parcheg'gi, strade e piazzali esterni : mg. 6593,00 (R = 13.66%)
Area a verde: mqg. 28.033,00 (R = 55,98 %)

Aree per attivita ludico-sportive : mq. 4.400,00

L'intervento prevedeva complessivamente il recupero ed il consolidamento di un vecchio manufatto
da destinare a sala polifunzionale, convegni, mostre ecc., il recupero di una vecchia colombaia, il
recupero degli ambienti posti a primo piano degli esistenti per l'attivita di ristoro, in modo da
ricavarne n® 3 mini alloggi, 'ampliamento e potenziamento dell'esistente attivita di ristorazione al
fine di estendere I'erogazione di pasti e bevande agli ospiti del futuro villaggio turistico, la bonifica di
- una zona paludosa, la costruzione di un campo polifunzionale (tennis, calcetto ecc.) e la realizzazione
di una piscina con annessi servizi, la realizzazione di bungalow per una capacita ricettiva di 50 unit3,

viabilita interna con percorsi carrabili, pedonali e piazzali.

1122/11/2004 & stato rilasciato il Permesso Di Costruire n° 51/8 quale progetto esecutivo del primo
stralcio delle opere previste per la realizzazione dell’insediamento turistico ricettivo, con successivo
Certificato di Agibilita del 16/12/2015.

Con I'anzidetto Permesso Di Costruire n® 51/8 veniva realizzato Fampliamento della sala ristorante
con servizi annessi, nonché delle cucine con i vani accessori, I'impianto di depurazione e
climatizzazione. |

Ad intervento realizzato & pertanto corrisposta una superficie coperta complessiva di mq. 1.062,40,
di cui mq. 146,72 al piano primo per un volume complessivo pari a mc. 4.708,40, impegnando
pertanto solo parte del volume conﬁplessivamente previsto ed esprimibile dall'intervento
autorizzato.

Al piano terra risultano pertanto circa mq. 680,78 di superficie destinata a ristorante sala ricevimenti
e circa mg. 234,90 di superficie accessoria e necessaria all’attivita ristorativa.

Il fabbricato allo stato rustico ex colombaia sviluppa invece una superficie lorda di circa mq. 184,22,
Invirtt del suddetto accordo di programma, ed a mezzo di ulteriori progetti esecutivi stralcio, restano
validi ulteriori mc. 4.073,93 di volume esprimibile corrispondenti ad mq. 1.197,80 di superficie

residenziale.

Ing. Francesco Carmine Palumbo
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Sul punto, ed a seguito di un’apposita istanza dello scrivente ausiliario al responsabile dell’ufficio
urbanistica del Comune di Tuglie, lo stesso dirigente confermava che “ad oggi fa convenzione rep.
1662/2002 & ancora valida ed efficace cosi come la destinazione urbanistica di "area per strutture
turistico ricettive, ristorative e di tempo libero” di tutta I'area oggetto di Accordo di Programma.

Cid premesso, a parere dello scrivente ad 0ggl sussistono i presupposti per il rilascio dei Permessi di
costruire relativi ai progetti stralcio previsti nell'Accordo di Programma e non ancora attuati, nel

rispetto degli indici e parametri edilizi-urbanistici a suo tempo épprovati.”

VIll.  GiuDIzio b1 CONFORMITA

) CONFORMITA URBANISTICA

Il fabbricato & sostanzialmente conforme a guanto previste nellultimo titolo edilizio, ovvero la

Segnalazione Certificata di Inizio Attivita n° 6/2019 protbcolfo n°® 1099 del 01/02/2019 in sanatoria .

Si rileva tuttavia la realizzazione di un fabbricato, di modeste dimensioni, con struttura in blocchi di
tufo e copertura in pannelli sandwich coibentati, edificato in posizione retrostante e [aterale al
fabbricato principale, ad uso deposito; tale manufatto, non autorizzato e non previsto da tutti gli
elaborati progettuali approvati, va pertanto demalito, con un costo di demolizione forfettariamente

quantificato in € 10.000,00 omnicomprensivo di tutti gli eventuali oneri e costi accessori.

. CONFORMITA CATASTALE
Le ultime planimetrie catastali in atti non rappresentano la reale distribuzione degli spazi interni e si
dovra pertanto procedere ad un aggiornamento delle planimetrie a mezzo di una pratica Doc.Fa. a

firma di un tecnico abilitato, con un costo stimato omnicomprensivo pari ad € 1.500,00.

Ing. Francesco Carmine Palumbo
Viale Giuseppe Grassi n® 140 - 73100 - Lecce - Tel. 0832/522896 - Cell. 328/1466895
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1X. SvVILUPPO DELLA VALUTAZIONE

[ FABBRICATO DESTINATO ALL’ATTIVITA RISTORATIVA

Sono state assunte informazioni in loco sui prezzi del settore di mercato di riferimento, da fonti
dirette quali acquirenti, venditori, agenti immobiliari, intermediari, etc.,, per fabbricati con
caratteristiche similari.

E stata inoltre effettuata un’osservazione dei dati presenti sulla Banca Dati dell’Osservatorio del
Mercato Immobiliare ~ Agenzia del Territorio — classificati per ambito territoriale omogeneo {zona
OMI) e per tipologia immobiliare, ubicati nei comuni limitrofi in quanto non vi sono comparabili
presenti nella medesima zona omogenea (si escludono inoltre gli immobili di particolare pregio o
degrado o che comunque presentano caratteristiche non ordinarie per la zona di appartenenza).

Lo scrivente ha ritenuto opportuno determinare il valore del prezzo medio per metro quadro anche
con ['utilizzo di coefficienti correttivi che permettono di includere nelia valutazione le caratteristiche
peculiari del'immobile, dandone un peso diverso a seconda deila loro influenza su! valore di vendita.
Tenuto conto delle caratteristiche di ubicazione, consistenza ed esposizione del lotto in esame,
nonché dello stato di possesso dellintero immobile, il CTU ritiene equo attribuire, ai fini della
valutazione, un prezzo unitario per ogni metro guadrato di superficie commerciale dell'immobile
destinato a ristorante sala ricevimenti pari ad € 1.800,00 mentre per 'unita immobiliare al primo
piano, con destinazione d’uso residenziale, si attribuisce un valore pari ad € 800,00 per metro quadro.
Infine per il fabbricato allo stato rustico ex colombaia in considerazione dello stato di fatto
dell'immobile (a rustico), il CTU ritiene equo attribuire, ai fini della valutazione, un valore a corpo di

€ 20.000,00

. TERRENI CON DESTINAZIONE URBANISTICA “ZONA PER INSEDIAMENTO TURISTICO RICETTIVO CON

ATTREZZATURE SPORTIVE E DI TEMPO LIBERO"

Trattandosi di terreni che esprimono una propria capacita edificatoria in virtd del citato Accordo di
Programma approvato con DPGR n°® 598 del 11.10.2002 (BURP n° 132 del 17.10.2002} e ratificato con
la Del. C.C. n® 32 del 20.7.2002, lo scrivente CTU ritiene opportuno effettuare la valutazione dei
cespiti con il metodo della Stima Analitica per Trasformazione, in accordo con le consolidate tecniche

di estimo.
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Siprecisa che in base alla previsione progettuale deil’Accordo di Programma, |a capacita edificatoria
si sostanzia nella realizzazione di cinque corpi di fabbrica, composti ciascuno da cinque bungalow,
per una capacita ricettiva totale di cinquanta posti letto. La superficie lorda residenziale prevista &
parl a mq. 993,30 oltre ad una superficie accessoria per portico e servizi pari a mq. 204,50; Tenuto
conto deila destinazione residenziale si conferma ia precedente quantificazione e si attribuisce un
valore pari ad € 800,00 per metro quadro di superficie.com merciale cosi come l’utilizio di coefficienti
correttivi che permettono di includere nella valutazione le caratteristiche peculiari dell'immobile,
dandone un peso diverso a seconda della loro influenza sul valore di vendita.

Si precisa che con la stima analitica in base al valore di trasformazione, il bene si viene a considerare
sotto I'aspetto economico del valore di trasformazione come fattore delia produzione con il quale si
possa avere il prodotto edilizio finito attraverso un investimento giudicato economicamente
vantaggioso.

Il valore ricercato scaturisce, quindi, dalla differenza tra i ricavi complessivi ottenibili del prodotto
finito ed il suo parziale costo di produzione, il tutto scontato all’attualita per il tempo della normale
trasformazione. Comporta la possibilita di procedere alla stima analitica facendo riferimento
‘all'effettiva destinazione di utilizzo dell’appezzamento di terreno conoscendo di esso la reale
potenzialita edificatoria, come nel caso in esame.

La formula di riferimento sulla base della potenziale fabbricabilita & la seguente :

VT = (VM- K) / (1+1)

dove :

. VT identifica il valore attuale dell’area

. VM &l valore complessivo del prodotto edilizio finito ;
. K & la sommatoria dei costi di realizzazione;

Determinazione di VM :

Il valore di mercato del prodotto edilizio finito si ricava dallo sviluppo della valutazione, per come
espresso in precedenza.

Determinazione di K :

Per quanto riguarda il calcolo dei costi di produzione si & partiti come riferimento iniziale dai costi
medi orientativi. che vengono aggiornati e pubblicati dai prezziari regionali e da indagini di mercato

consultando prezzari dei fornitori locali. A questi saranno aggiunti gli ulteriori oneri e spese connesse
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alla progettazione, quelli finanziari, con esclusione dej costi opzionali per la completa realizzazione
dell’opera, relativi alle varie aree interne attrezzate e non, previste nell’originario accordo di
programma, la cui incidenza & da considerarsi comunque compresa nella valutazione per metro
quadro delle varie superfici commerciali.

Determinazione di (1+r)N :

Tale espressione consente di allineare cronologicamente i due termini, non coevi, dell’eguaglianza su

esposta, ovvero definire un coefficiente di anticipazione per allineamento cronologico.

. TERRENI CON DESTINAZIONE URBANISTICA AGRICOLA GENERICA

Per i terreni con destinazione agricola si stima un valore per metro quadro pari ad € 1,50. Sono state
comunque assunte informazioni in loco sui prezzi del settore di mercato di riferimento, da fonti
dirette quali acquirenti, venditori, agenti immobiliari, intermediari, etc., per terreni con la medesima

destinazione urbanistica.

X. RISPOSTA AL QUESITO

li compendio immobiliare come descritto NON presenta caratteristiche tali da poter essere diviso tra
le parti, sia sotto I'aspetto strutturale, per la determinazione di quote suscettibili di autonomo e
libero godimento che si possono formare senza dover affrontare particolari problemi tecnici e/o
eccessivamente costosi, sia sotto I'aspetto economico e funzionale, per cuila divisione comporta un
deprézzamento del valore delle singole quote proporzionalmente al valore dell'intero.

Considerata I'indivisibilita del compendio si procede pertanto a stimare l'intero, secondo i valori di

mercato, gia determinati nei precedenti paragrafi, ai fini della vendita.
Xl. CALCOLO DEL PIU PROBABILE VALORE D! MIERCATO DEL COMPENDIO IMMOBILIARE

* Fabbricato destinato all’attivita ristorativa - Superfici Commerciali -
Ristorante Sala Ricevimenti: € 1.800,00 x Mq. 680,78 = € 1.225.404,00
Superficie accessoria diretta retrostante la zona ristorante conteggiata al 50% :
€ 1.800,00 x 0,50 x Mg. 234,90 = € 211.410,00
Unita immobiliare al primo piano: € 800,00 x Mq. 146,72 = € 117.376,00
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¢ Terreni Con Destinazione Urbanistica “Zona Per Insediamento Turistico Ricettivo Con
Attrezzature Sportive E Di Tempo Libero
Superficie lorda residenziale = mg. 993,30
Superficie accessoria: mq. 204,50
Superficie Totale Commerciale {con I'accessoria conteggiata al 50%) = Mq. 1.095,55
Ricavi Attesi: € 800,00 x Mq. 1.095,55 = € 876.440,00
Sommatoria K dei costi di realizzazione (importo stimato approssimato): € 300.000,00
Saggio (1+r)"stimato = 1,03
Vt = ( € 876.440,00 - € 300.000,00 } / 1,03 = € 559.650,00.
Esplicitando il precedente valore di stima in rapporto alia superficie fondiaria di riferimento,
identificata dalle particelle catastali elencate al paragrafo Il della presente relazione, (ad esclusione
di guelle indicate al punto successivo) e che esprimono una consistenza catastale pari a Maq.

47.762,00 si ha un valore dei terreni per metro quadro pari ad € 11,72.

* Terreni Con Destinazione Urbanistica Agricola Generica
Porzione di terreno censita al foglio 9 part. 472 e 474 ed al foglio 7 particelle 258 e 259, per una
consistenza catastale di mq. 839,00.

Maq. 839 x€ 1,50 = € 1.285,50

* Fabbricato allo stato rustico (ex colombaia) = € 20.000,00

* Spese di regolarizzazione delle difformita (di cui al paragrafo VIil) = - € 11.500,00

VALORE Di VENDITA CALCOLATO DELI'INTERO COMPENDIO IMMOBILIARE = € 2.123.625,50

(piconsi Euro DUEMILIONICENTOVENTITREMILASEICENTOVENT#CINQUE/50).

Tanto ad evasione dell’incarico affidatomi.

Lecce, li 25/06/2021

IIciu
(Ing. Francesco Carmine Palumbo)
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