








  Strutture verticali:  
  Travi: 

c.a., condizioni buone. 
c.a., condizioni buone. 

 

  Solai: solaio costituito da solaio latero cementizio costituito da pignatte in laterizio e 
caldana di completamento, condizioni buone. 

 

  
Componenti edilizie e costruttive:  
  Porta d’ingresso: condizioni mediocri.  
  Infissi esterni: a battente e vasistas in alluminio, condizioni mediocri.  
  Infissi interni: a battente in legno tamburato, condizioni mediocri.  
  Pareti esterne: conci di tufo, rivestimento con intonaco tradizionale, condizioni buone.  
  Pavim. interna: ceramica monocottura e marmette di cemento, condizioni mediocri.  
  Plafoni: intonaco tradizionale, condizioni buone.  
  Rivestimento: nei servizi igienici, piastrelle in ceramica, condizioni mediocri.  
  
Impianti:  
  Elettrico: sottotraccia, tensione 220V, condizioni mediocri, non conforme normativa vigente.  
  Fognatura: allacciato alla rete dinamica urbana.  
  Idrico: 
 

alimentazione diretta da rete comunale, rete di distribuzione sottotraccia, 
condizioni mediocri. 
 

 

 
7. VALUTAZIONE DEL LOTTO 1: 

 
Criterio di stima 
 
Nella stima in esame il sottoscritto ha inteso determinare il più probabile valore di mercato dei beni immobili 
pignorati utilizzando il metodo sintetico-comparativo. 
Di conseguenza, ha esperito indagini allo scopo di accertare quale fosse all'attualità la quotazione di fabbricati 
con caratteristiche intrinseche (consistenza, finiture, materiali utilizzati, dotazione impiantistica, caratteristiche 
costruttive, vetustà, ecc.) ed estrinseche (condizioni igieniche e di salubrità, accessibilità della zona, dotazione 
di parcheggi, ecc.) simili a quelle dell'oggetto della stima. 
Sono stati, inoltre, analizzati i dati forniti dalle pubblicazioni OMI, valori di mercato riferiti al II semestre 
2022 nel Comune di Lecce (periferia): 
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8.1  
   Tipologia                           Stato conservativo          Valore OMI –val. min (€/mq)  
 
ABITAZIONE                                            MEDIOCRE                                650,00 – 900,00   
 
Tali dati forniscono un range attendibile perché basato su effettive compravendite in quel 
Comune, in quella zona e in un periodo temporale definito. 
Lo scrivente ha ritenuto opportuno utilizzare dei valori compresi entro tale intervallo 
opportunamente variati in relazione alle caratteristiche delle singole aree.  
Tali valori, riferiti alla superficie lorda, tengono in considerazione e comprendono le superfici di 
pertinenza, il livello delle finiture, la dotazione di superficie esterna da utilizzare per i parcheggi 
e lo stoccaggio delle merci, gli impianti ma anche le dipendenze e le servitù, l’accessibilità, le 
potenzialità di utilizzazione. 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
H

IR
IA

C
O

' L
U

IG
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 2

98
6b

4f
f3

83
a3

16
45

99
4f

f2
1d

4a
a4

51
0





 
 
 
8. CONCLUSIONI 
 
Nella certezza di aver svolto il mandato affidatomi e restando a disposizione per qualsiasi chiarimento 
dovesse necessitare, ringrazio la S.V.Ill. ma per la fiducia accordatami e rassegno la presente della quale fa 
parte integrante anche la seguente documentazione: 
 
Allegati: foto dell’immobile, verbali di sopralluogo, (rilievo e planimetria catastale già in relazione). 
 
Cutrofiano (LE), li 06.10.2023      
 
 
           Il CTU 
 
       _______________________ 
             Arch. Luigi Chiriacò 
 
 

opportunamente variati in relazione alle caratteristiche delle singole aree.  
Tali valori, riferiti alla superficie lorda, tengono in considerazione e comprendono le superfici di 
pertinenza, il livello delle finiture, la dotazione di superficie esterna da utilizzare per i parcheggi 
e lo stoccaggio delle merci, gli impianti ma anche le dipendenze e le servitù, l’accessibilità, le 
potenzialità di utilizzazione. 

 
 
 8.3  Valutazione corpi  
  I

D  Immobile Superficie 
totale 

Valore intero medio 
ponderale Valore diritto e quota  

  B Abitazione 107,00 € 775,00 € 82.925,00  
 
 
 

 
Adeguamenti e correzioni della stima 

   

 
 

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su 
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per 
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel 
biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita 
giudiziaria: 

 
 

€ 12.438,75 

 

 Spese tecniche ed opere di demolizione abusi: €   2.500,00  
 Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno  
 
 
 

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 
dell'acquirente: 

Nessuno  

 8.5  Prezzo base d'asta del lotto  
  Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto 

in cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione 
urbanistica e/o catastale a carico della procedura: €  67.986,25 
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