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 RELAZIONE DI STIMA  
 

Oggetto: • quota di 1/6 fabbricato, riportati nel N.C.U. di Taurisano, al foglio 12, p.la 440, categ. A/4, 
classe 3,vani 4, R. € 175,60-Piano SI-T, via Lecce; 

• quota di 1/2 terreno sito in agro di Taurisano al foglio 12, p.lla 2219, seminativo-arbor., di are 
3.71, R.D € 1,15, RA 0,67; 
n. 2 fabbricati, riportati nel N.C.E.U. di Taurisano: 

• foglio 6, p.lla 302, categ. A/3 classe 3,vani 3, R. € 131,70- p. terra, C.so Giulio Cesare Vanini; 
• foglio 12, p.la 2203, categ. A/3, classe 3, vani 6, R. € 263,39, P.Terra, via Mortani; 
• terreno sito in agro di Taurisano al foglio 12, p.la 2219 seminativo-arbor., di are 3.71,R.D € 

1,15, RA 0,67; 
• terreno sito in agro di Ruffano al foglio 14, p.la 180, uliveto di are 5.40, R.D € 1,12, RA 1,12; 
• terreno sito in agro di Ruffano al foglio 14, p.lla 181, uliveto di are 5.40, R.D € 1,12, RA 1,12 

__________________________________________________________________________________  
 

A1.1PREMESSA 

METODO DI STIMA DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO DELLE UNITA’ IMMOBILIARI IN OGGETTO 

Operazione estimativa assolutamente indispensabile è la determinazione di una nota quantità di denaro che, sotto certe 

particolari condizioni, può ritenersi equivalente al bene economico in oggetto. Al mutare delle condizioni economiche 

generali nonché delle specifiche esigenze dei soggetti interessati, la quantità di denaro considerata equivalente al bene 

stesso può, infatti, risultare anche sensibilmente diversa; è possibile pertanto concludere che l’operazione intesa ad 

esprimere il valore di un bene economico è, in sostanza, una traduzione in termini monetari dell’unità attribuita appunto 

in quel particolare momento ed alla luce di tali specifiche condizioni, al bene economico in oggetto di stima. Una volta 

definito l’aspetto economico del bene in questione, sarà possibile procedere alla determinazione del “più probabile prezzo” 

a cui lo scambio potrà verificarsi attraverso una comparazione con i più frequenti prezzi di mercato e per beni dotati di 

caratteristiche sostanzialmente analoghe a quelle dell’immobile oggetto di stima. 

La possibilità di condurre operazioni estimative dotate di sufficiente oggettività risulta comunque legata ad una corretta 

operazione di riconoscimento e di scelta delle analogie tra le unità immobiliari che possono rappresentare gli elementi di 

confronto e quelle di cui si vuol determinare il più probabile valore di mercato. 

Si intende sottolineare cioè, che al fine di una corretta valutazione è indispensabile che gli immobili da scegliere come 

riferimento, oltre a presentare sufficienti ed oggettive analogie tipologiche, con quello oggetto di stima, risultino anche 

indiscutibilmente compresi nell’ambito dello specifico e particolare “mercato omogeneo” di cui l’immobile fa parte. 

In merito agli immobili in esame, tenuto conto delle caratteristiche di localizzazione (ubicazione Mrispetto al centro urbano, 

livello dei collegamenti vari, livello di qualificazione dell’ambiente esterno, disponibilità di verde, amenità del sito, assenza 

di inquinamento, etc.), delle caratteristiche di posizione (esposizione prevalente, panoramicità, prospicienza, etc.), delle 
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caratteristiche tipologiche, dello stato di conservazione e manutenzione del cespite, il criterio di stima più consono alla 

risoluzione del quesito estimativo è la ricerca del più probabile valore di mercato con procedimento sintetico-comparativo. 

La procedura di valutazione, nonché il metodo comparativo più indicato a tal fine è la “Stima per Comparazione Diretta” 

che consiste essenzialmente nell’effettuare indagini riguardanti la valutazione media di mercato in zona limitrofa 

all’oggetto di stima. 

Il principio elementare su cui si fonda il procedimento, consiste nella considerazione che il mercato fisserà il prezzo per un 

immobile allo stesso modo in cui ha già determinato il prezzo di immobili simili, dato per scontato che un compratore non 

sarebbe disposto a pagare per un immobile sostituibile con altri simili un prezzo più alto di quello già determinato nello 

stesso mercato per un immobile avente le stesse caratteristiche. 

Da tali analisi si potrà appurare l’attuale valore unitario (a metro quadro) al quale si farà riferimento per la valutazione 

finale. 

Il metodo può essere applicato per tutti i tipi di immobili, a condizione che si rilevi un numero sufficiente di transazioni e/o 

offerte recenti, ed è logico dedurre che maggiore è il numero di queste migliori saranno le condizioni di svolgimento della 

stima, come anche sarà più verosimile il risultato. 

Nella pratica estimativa si considera che tre o quattro rilevazioni recenti siano sufficienti per un risultato accettabile. 

L’applicazione del metodo prevede degli aggiustamenti dei prezzi rilevati (quindi degli immobili usati come comparabili) 

dovuti alle differenti caratteristiche degli immobili presi a confronto con quello oggetto di stima. 

La procedura del metodo diretto si articola in fasi che possono essere così riassunte: 

- Rilevazione dei dati immobiliari; 

- Calcolo della consistenza analitica (superficie commerciale) 

Ottenuta determinando un valore di superficie “Parametrizzata” mediante l’utilizzo di opportuni Coefficienti per le superfici 

secondarie (balconi, verande terrazzi ecc.) e per le pertinenze (box, scoperti ecc.); 

- Ricerca statica di mercato 

Effettuando una ricerca geografica sulle banche dati delle quotazioni immobiliari in funzione della tipologia di paragone 

più indicata per il confronto con l'immobile oggetto di stima; 

- Ricerca dinamica di mercato 

La fonte di ricerca dei comparabili è, per questa tipologia di analisi, il mercato riferito alla tipologia di bene oggetto di 

stima. Si conduce pertanto un'indagine di mercato, finalizzata alla raccolta di dati ed informazioni rilevanti, sulla base di 

prezzi effettivamente riscontrati nel settore di mercato di riferimento; 

- Sintesi valutativa. 

Presentazione del più probabile valore di stima (a prezzi di mercato) riferito all’attualità. 

I risultati della presente indagine di mercato sono di seguito esposti. 

 

Ad espletamento dell’incarico, il sottoscritto l’Ing. Antonio DELLA PATRIA nato il 04/05/1991 a Lecce (Cod. Fisc. 
DLLNTN91E04E506E), iscritto all’ Ordine degli Ingegneri della Prov. di Lecce e con studio professionale in Surbo alla Via 
Giuseppe Verdi n.12 alla redazione della presente relazione di stima. 
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A1.2_SOGGETTI COINVOLTI E DESCRIZIONE CATASTALE 

- sig. Maglie Giuseppe, C.f. MGL GPP 52E28 L064U, Comune di nascita TAURISANO (LE), Data di nascita 28.05.1952, 
Comune di residenza TAURISANO (LE), indirizzo di residenza VIA BEATO ALBERTO MARVELLI 15, CAP 73056, 
Regime patrimoniale SEPARAZIONE DEI BENI; 

 
Il debitore risulta proprietario dei seguenti terreni e fabbricati nel territorio nazionale: 

• Proprietà per 1000/1000 presso Comune di Ruffano (LE) proprietà censita al Foglio 14 Particella 180 
qualità Uliveto, classe 3, 5 are 40 ca, Reddito Dominicale euro 1,12, Reddito Agrario 1,12 
• Proprietà per 1000/1000 presso Comune di Ruffano (LE) proprietà censita al Foglio 14 Particella 181 
qualità Uliveto, classe 3, 5 are 40 ca, Reddito Dominicale euro 1,12, Reddito Agrario 1,12 
• Proprietà per 1/2 presso Comune di Taurisano (LE) proprietà censita al Foglio 12 Particella 2219 qualità 
Semin Arbor, classe 3, 3 are 71 ca, Reddito Dominicale euro 1,15, Reddito Agrario 0,67 
• Proprietà per 1000/1000 in regime di comunione dei beni presso Comune di Taurisano al Corso Giulio 
Cesare Vanini n. 26 Piano T. Tale proprietà è censita al Foglio 6 Particella 302 Sub 5, Cat A/3, classe 3, 
consistenza 3 vani, Rendita euro: 131,70 
• Proprietà per 1/1 presso Comune di Taurisano alla Via Morroni, piano T. Tale proprietà è censita al 
Foglio 12 Particella 2203, Cat A/3, classe 3, consistenza 6 vani, Rendita euro: 263,39. 
 

Il debitore risulta possessore dei seguenti beni mobili: 
• autovettura Seat, modello Leon, Targa BN819LL, Anno Immatricolazione 2001 per uso privato. Dalle 
stime e dalle ricerche sui principali motori di ricerca per la vendita di automobili, il bene non ha valore 
commerciale. 

 
- sig.ra Preite Lucia C.f. PRT LCU 59L44 L064G, Comune di nascita TAURISANO (LE), Data di nascita 04/07/59, 

Comune di residenza TAURISANO (LE), indirizzo di residenza VIA BEATO ALBERTO MARVELLI 15, CAP 73056, 
Regime patrimoniale SEPARAZIONE DEI BENI; 
 

La debitrice risulta proprietario dei seguenti terreni e fabbricati nel territorio nazionale: 
• Proprietà per 1/2 presso Comune di Taurisano (LE) proprietà censita al Foglio 12 Particella 2219 qualità 
Semin Arbor, classe 3, 3 are 71 ca, Reddito Dominicale euro 1,15, Reddito Agrario 0,67 
• Proprietà per 1/1 presso Comune di Taurisano (LE) proprietà censita al Foglio 16 Particella 120 qualità 
Uliveto, classe 2, 9 are 92 ca, Reddito Dominicale euro 3,33, Reddito Agrario 2,56 
• Proprietà per 1/1 presso Comune di Taurisano (LE) proprietà censita al Foglio 16 Particella 567 qualità 
Uliveto, classe 2, 9 are 60 ca, Reddito Dominicale euro 3,22, Reddito Agrario 2,48 
• Proprietà per 1000/1000 presso Comune di Taurisano (LE) proprietà censita al Foglio 17 Particella 430 
qualità Uliveto, classe 3, 21 are 42 ca, Reddito Dominicale euro 4,98, Reddito Agrario 4,43 
• Proprietà per 1/6 presso Comune di Taurisano alla via Lecce, piano S1-T . Tale proprietà è censita al 
Foglio 12 Particella 440, Cat A/4, classe 3, consistenza 4 vani, Rendita euro: 175,6. 

 
VALUTAZIONE FABBRICATI INTESTATI A PREITE LUCIA 
Per quanto riguarda la quota di 1/6 del fabbricato al p. terra sito in Taurisano alla via Lecce, riportato in catasto al foglio 
12, p.la 440, categ. A/4 classe 3, vani 4, R. € 175,60- Piano SI-T, via Lecce; trattasi di una abitazione di due vani, disimpegno, 
wc e vano scala al p. terra e piano scantinato al p. seminterrato di vecchia costruzione ante 1967; la stessa ha caratteristiche 
costruttive tradizionali in muratura di conci di tufo delle cave locali e copertura a volta, per una superficie coperta. di mq 
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78,00 circa per piano; fronteggia su via Lecce, in zona centrale dell'abitato di Taurisano, in zona omogenea tipo B/10, nel 
Piano Regolatore Generale del Comune di Taurisano (LE). 
 
Per la valutazione dell'abitazione si è tenuto conto dello stato di fatto corrispondente ad una vecchia abitazione con 
caratteristiche obsolete e si è riferimento al valore derivante dalla rendita catastale il quale corrisponde in base ai prezzi 
correnti del mercato locale di immobili aventi le medesime caratteristiche. 
 
l valore catastale si ottiene: € 175,60 x 1.05 x 120 - € 22.125,60 x 1/6 = € 3.687,60 
 
VALUTAZIONE TERRENI INTESTATI A PREITE LUCIA 
1) quota di 1/2 terreno sito in agro di Taurisano al foglio 12, p.la 2219 seminativo-arbor., di mq 371, R.D € 1,15, RA 0,67; 
 
Il suddetto trovasi ubicato alla periferia sud dell'abitato di Taurisano in area quasi urbanizzata e ricade in un comparto 
edificatorio soggetta a lottizzazione e quindi non edificabile, allo stesso si accede dalla strada vicinale. 
VALORE ZONA C/3: MQ371 x €/MQ 5,00 x 1/2= € 927,50 
 
2) terreno sito in agro di Taurisano al foglio 16, p.la 120, uliveto di are 9,92, R.D € 3,33, RA 2,56 e stesso foglio 16, p.lla 527, 
uliveto di are 9.60, R.D € 3,22, RA 2,48; 
 
TI suddetto anche se è riportato in catasto con due particelle è un unico fondo e si accede dalla strada vicinale. Lo stesso 
trovasi ubicato alla periferia sud-est dell'agro di Taurisano in zona agricola E/2. Valori di mercato della zona €/mq 1,50. 
VALORE ZONA E/2: MQ 1952 x €/MQ 1,00= € 2.928,00 
 
3) terreno sito in agro di Taurisano al foglio 17, p.lla 430, uliveto di are 21,42, R.D € 4,98, RA 4,43. 
Lo stesso trovasi ubicato alla periferia sud-est dell'agro di Taurisano in zona agricola E/2. 
 
Valori di mercato ella zona €/mq 1,50. 
 
VALORE ZONA E/2: MQ 2142 x €/MQ 1,50 - € 3.213,00 
 
RIEPILOGO GENEREALE BENI INTESTATI A PREITE LUCIA 
 
= TERRENI + QUOTA DI 1/6 FABBRICATO = 7068,50€ + 3687,60€ = 10756,10 € 
 
In definitiva il valore complessivo della proprietà immobiliare di Preite Lucia è pari a € diecimilasettecentocinquantasei/10 
 
VALUTAZIONE FABBRICATI INTESTATI A MAGLIE GIUSEPPE 
Per quanto riguarda il fabbricato al p. terra sito in Taurisano al Corso Giulio Cesare Vanini, riportato in catasto al foglio 6, 

p.la 302, sub 5, categ. A/3 classe 3,vani 3, R. € 131,70- p. terra, C.so Giulio Cesare Vanini in comunione legale dei beni; 

trattasi di una abitazione al p. terra con pranzo-soggiomo, letto e bagno, due verande coperte antistanti e una scoperta 

retrostante; la suddetta fa parte di un fabbricato composto da due unità immobiliari costruiti con c.e. iniziale n. 79/96; la 

stessa ha caratteristiche costruttive buone con pilastri e travi in cemento armato e finiture di buona qualità compreso a 

una superficie coperta di mq 95,00 circa; la stessa trovasi ubicato al corso G.C. Vanini nel centro storico dell'abitato di 

Taurisano, in zona omogenea tipo A.1.3.1 nel Piano Regolatore Generale del Comune di Taurisano (LE). 
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Per la valutazione dell'abitazione si è fatto riferimento ai prezzi correnti del mercato locale di immobili aventi le medesime 

caratteristiche e per le abitazioni di tipo economico i valori unitari più vicini al valore reale è pari a €/500,00 che moltiplicato 

per la superficie lorda da un valore complessivo: €/mq 500,00 x 95 mq € 47.500,00. 

 

Per quanto riguarda il fabbricato al p. terra sito in Taurisano alla via Beato Alberto Marvelli, riportato in catasto urbano al 

foglio 12 , p.lla 2203, categ. A/3, classe 3, vani 6, R. € 263,39, P. Terra, via Morroni; in comunione legale dei beni; trattasi 

di una abitazione al p. terra con 4 vani più accessori e area scoperta su tre lati; la suddetta si trova in una zona periferica a 

sud dell'abitato di Taurisano ed è stata costruita senza titoli di cui però è stata chiesta la sanatoria edilizia con pratica di 

condono n. 318/86 del 01/041986 in corso di definizione. 

 

Dal sopralluogo effettuato è emerso che tra la planimetria catastale in atti e lo stato dei luoghi ci sono delle difformità 

interne che vanno identificate come parziali difformità in quanto non hanno comportato variazioni di volume e di superficie 

coperta. 

La stessa ha caratteristiche costruttive buone con murature portanti delle cave locali e finiture di buona qualità con una 

superficie coperta di mq 135,00 circa; la stessa è dotata di cisterna per 'approvvigionamento idrico e di pozzo nero per lo 

scarico delle acque reflue. 

Per la valutazione dell'abitazione si è fatto riferimento ai prezzi correnti del mercato locale di immobili aventi le medesime 

caratteristiche e per le abitazioni tipo villini i valori unitari più vicini al valore reale è pari a €/mg 500,00 che moltiplicato 

per la superficie lorda si ha un valore complessivo: €/mq 500,00 x 135 mg= € 67.500,00. 

 

In adiacenza alla suddetta abitazione risulta anche un locale ad uso artigianale completo di impianti, pavimenti, intonaci 

ed infissi ed ha una superficie coperta di circa mq 70 che non figura sulla planimetria catastale. Si presume che il suddetto 

ampliamento sia stato realizzato successivamente all'istanza di condono edilizio: dai riscontri sui rilievi fotogrammetrici 

della Provincia di Lecce del 1997 detto ampliamento risulta esistente. 

 

Il valore del suddetto locale non è stato computato in quanto al momento è privo di titoli edilizi ed è in pratica abusivo. 

Inoltre, sull'area retrostante dell'abitazione risulta anche una tettoia di circa 20 mg, composta da una copertura di pannelli 

coibentati su una struttura metallica e pilastrini in profilati di ferro zincato aperta su tre lati; la stessa rientra tra gli 

interventi di edilizia libera non soggetta a titoli edilizi. 

 

VALUTAZIONE TERRENI INTESTATI A MAGLIE GIUSEPPE 
 

1) terreno sito in agro di Taurisano al foglio 12, p.la 2219, seminativo-arbor., di mq 371, R.D € 1,15, RA 0,67; 

Il suddetto trovasi ubicato alla periferia sud dell'abitato di Taurisano in area quasi urbanizzata e ricade in un comparto 

edificatorio soggetta a lottizzazione e quindi non edificabile e si accede dalla strada vicinale. 
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VALORE ZONA C/3: M0371 x €/MO 5,00= € 1.855,00 

 

2) terreno sito in agro di Ruffano al foglio 14, p.lla 180, uliveto di are 5.40, R.D € 1, 12, RA 1,12; 

-terreno sito in agro di Ruffano al foglio 14, p.lla 181, uliveto di are 5.40, R.D € 1,12, RA 1,12 

Il suddetto anche se è riportato in catasto con diverse particelle è un unico fondo e si accede dalla strada vicinale. Lo stesso 

trovasi ubicato alla periferia sud dell'agro di Ruffano in zona agricola E. 

 

VALORE ZONA E: EURO MQ 1080 x €/MQ 1,50= € 1.620,00 

 

RIEPILOGO GENEREALE BENI INTESTATI A MAGLIE GIUSEPPE 
 
= TERRENI + FABBRICATI = 3.475,00€ + 115.000,00€ = 118.475,00 € 
 

In definitiva il valore complessivo della proprietà immobiliare di Maglie Giuseppe è pari a € 

ccentodiciottomilaquattrocentosettantacique/00. 

 

CONCLUSIONI 

Concludendo, il valore dei beni dei Sig.ri Maglie/Preite è: 

• Beni intestati a PREITE LUCIA = 10.756,10 € 
 

• Beni intestati a MAGLIE GIUSEPPE = 118.475,00 € 
_______________ 

TOTALE        129.231,10 
 

In definitiva il valore complessivo della proprietà immobiliare di Maglie/Preite è pari a € 

centoventinovemiladuecentotrentuno/10 arrotondato sarà pari a 129.000,00 € centoventinovemila/00. 

_________________________________________________________________________________ 

PRECISAZIONE SUI CRITERI DI STIMA E FONTI D'INFORMAZIONE 
Per la valutazione dei beni, vista la tipologia, le caratteristiche, lo stato di conservazione e manutenzione e la zona in cui 
ricade e, tenuto conto che lo scopo della stima è quello di determinare il prezzo base al quale l'immobile potrebbe essere 
venduto, si ritiene opportuno applicare il metodo di stima in base al mercato immobiliare della zona (stima sintetico - 
comparativa) per immobili della stessa tipologia e condizione. 

Dettaglio delle fonti 

l Agenzia delle Entrate; 

l Agenzia immobiliare e/o osservatorio del mercato immobiliare; 

l Agenzie Immobiliari; 

l Siti web specializzati. 

_________________________________________________________________________________ 
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Con la presente relazione, costituita da n° 7 pagine dattiloscritte e n° 2 allegati, lo scrivente Consulente Tecnico d’Ufficio 
ritiene di aver assolto completamente il mandato assegnatogli e rimane a disposizione per ogni ulteriore chiarimento. 

Lecce, Novembre 2022     

 

 

             Ing. Antonio DELLA PATRIA  
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