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2 

 del  

Tribunale di Lecce 

-Ufficio Esecuzioni Immobiliari-

OGGETTO: Esecuzione immobiliare nrg 268/2023 

PREMESSA E DICHIARAZIONI DI CONF

Il sottoscritto Dott. Ing. Roberto Marzo, nato a Lecce (LE) il 06/12/1988, C.F. MRZ RRT 88T06 

E506I, con studio in Squinzano (LE) alla via M. Galliano n. 98, P.IVA 04903320754, iscritto presso 

dine degli Ingegneri della Provincia di Lecce al n. 3884 

AVENDO RICEVUTO 

In data 11/10/2023 nomina di Consulente Tecnico di Ufficio 

Immobiliare del Tribunale di Lecce Dr. F. OTTAVIANO, oggetto 

SI ATTENEVA 

Scrupolosamente alle disposizioni di nomina ed alle raccomandazioni generali di esperto per le stime 

immobiliari. 
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RELAZIONE TECNICA E PERIZIA DI STIMA 

Premessa 

Il sottoscritto Ing. Roberto Marzo, dopo aver svolto gli opportuni rilievi e lo studio del materiale 

fornito e ricercato, nonché aver esperito le opportune indagini di mercato, riassume il proprio lavoro 

nella seguente relazione 

ma, i criteri di 

valutazione, le valutazioni e le conclusioni. 

1. Descrizione generale

Le operazioni peritali, presa visione dei documenti di causa, si sono svolte come di seguito. 

In data 10/11/2023, lo scrivente trasmetteva, sia a mezzo pec sia a mezzo raccomandata, alle parti in 

causa, comunicazione di sopralluogo per il procedimento in questione, fissando in data 28/11/2023 

alle ore 10:00 il Lecce (LE) alla via Condorelli n. 2/C.  

Pertanto, il giorno 28/11/2023 alle ore 10:00 si è dato inizio alle operazioni peritali 

oggetto di stima, ove il sottoscritto CTU veniva ricevuto dal Sig. ........, il quale 

, e dal Dott. CALABRESE Giuseppe, quale custode giudiziario. 

Durante il sopralluogo, come si evince dal verbale redatto in loco ed allegato alla presente relazione 

tecnica (p. 65), sono state rilevate le caratteristiche del fabbricato e le rifiniture strutturali, lo stato dei 

luoghi e la loro destinazione nonché lo stato di conservazione e manutenzione generale.  

Di seguito, si redige il motivato parere, facendo presente che per quanto riguarda il giudizio di stima 

di fatto in cui si trova. 

2. Dati catastali

  Direzione Provinciale di Lecce, Ufficio 

Provinciale  Territorio Servizi Catastali, al Comune di Lecce (E506) (LE) - Foglio 237, Particella 

958, Sub. 555,19, Cat. A/3, Classe 5, Consistenza 5 vani, via Luigi Condorelli n. 2/C 

Piano T-1, Superficie Catastale Totale 117 mq, Totale escluse aree scoperte 98 mq, di proprietà: 

........  nato a ...... il ../../....., C.F. / / / / /, diritto di proprietà per 1/1. 
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Tutti i dati sopra riportati sono stati desunti dalla visura catastale n. T75947/2023 del 10/11/2023, 

allegata alla presente relazione (p. 20).  

3. Descrizione del bene

 in questione è situato in Lecce (LE) alla via L. Condorelli num. 2/C ed insiste in zona 

semiperiferica del Comune di Lecce, più in particolare nella zona B15 / Borghi rurali e nuclei 

edificati periferici , infatti, in zona sono presenti principalmente 

edifici residenziali e commerciali (v. p. 40).  

Il fabbricato, acquistato dal Sig. ...... con giusto atto di compravendita rep. num. 29184 del Notaio Dr. 

Maria Stellaci (v. p. 42), si sviluppa su due piani fuori terra e per una superficie residenziale 

complessiva pari a circa 110,00 mq (v. p. 30)

entrambi mediante cancelli in ferro (di cui uno pedonale ed uno carrabile), posti sul fronte di via 

Condorelli.  

Per ciò che concerne le caratteriste tecniche, il fabbricato presenta una struttura portante in pilastri e 

travi in c.a. e solaio in latero cemento, mente, la muratura perimetrale, dello spessore medio di circa 

30 cm, è realizzata con isolante termico. La facciata esterna principale, realizzata con la tecnica del 

rasato, è di color grigio chiaro tinteggiato di color bianco, mentre, il 

prospetto posteriore  è tutto di color bianco. 

Per quanto riguarda gli infissi esterni, questi sono realizzati in pvc con doppio vetro e protetti da 

persine in pvc di color verde; il porticino di ingresso, posto al piano terra, risulta essere del 

tipo blindato, mentre, tutti gli infissi interni sono in legno di color bianco. La civile abitazione 

risulta così composta: al piano terra vi è la sala pranzo con cucina e soggiorno (open space) oltre 

ad un bagno, mentre, al piano primo si trovano due camere da letto e un bagno. Per quanto 

riguarda le aree esterne, al piano terra vi      

una posteriore, mentre, al piano primo vi sono due balconi anche qui uno anteriore ed uno 

posteriore. Infine, per quanto concerne il lastrico solare questo è accessibile solo mediante una scala     

mobile.   si presenta in ottime condizioni, la pavimentazione risulta essere in ottimo stato e tutto il 

perimetro delle pareti è rivestito dal battiscopa. Le tramezzature interne sono intonacate e tinte 

ggiate         di color bianco, così come i solai; invece, la muratura dei bagni è rivestita in piastrelle fi      

no a altezza di circa 240 cm dal p.f. e da questo punto in poi risulta intonacata e tinteggiata. 

i vani destinati a servizi igienici sono presenti tutti i principali sanitari quali water, 

bidet, lavandino e box doccia, oltre ai vari mobili. 

L , che si presenta complessivamente in uno stato di buona manutenzione ordinaria, 

risulta abitato, infatti sono presenti tutti gli arredi ed accessori tipici di una civile abitazione quali ad 

esempio 
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cucina, letti ed armadi, bagno completo, etc. Il fabbricato risulta essere allacciato a tutte le 

utenze (idrica, elettrica e metano),  il ....... fornisce l ultima bolletta a disposizione del 

metano (v. p. 67); invece, pe ad oggi non 

risulta allacciato alla rete.  

Sulla base delle ricerche eseguite Tecnico competente, 

depositato risulta essere il Permesso di Costruire num. 270/17 del 06 giugno 2017 (v. p. 26). 

Per quanto concerne la presenza di difformità, si rileva quanto segue: 

a) è stata riscontra in loco la presenza del vano ripostiglio ricavato, mediante la chiusura con un

infisso in alluminio esterna posteriore;

b) non è presente il locale antibagno nel wc posto al piano terra.

Per quanto concerne la presenza di vincoli, dal PPTR coordinato  DGR 176/15, 240/16, 1162/16, 

496/17 e 229/17, si evince che mbito  Tavoliere Salentino. 

Come da ispezione ipotecaria allegata alla relazione (p. 33) sul bene risulta: 

Iscrizione del 03/08/2018 - Registro Particolare 3220 Registro Generale 26790 

Pubblico ufficiale STELLACCI Maria Repertorio 29185/17231 del 31/07/2018 ipoteca 

volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario 

Nota disponibile in formato elettronico Presenza titolo telematico.  

Trascrizione del 20/09/2023 - Registro Particolare 28245 Registro Generale 34495 

Pubblico ufficiale giudiziario corte d'appello repertorio 4035/2023 del 18/09/2023 atto 

esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili Nota disponibile in formato 

elettronico. 

 Servizi di Pubblicità Immobiliare, i costi di 

cancellazione relativi al pignoramento del sopracitato immobile, da effettuare tramite modello F24  

ELIDE, sono i seguenti:  

Pignor

4. Procedimenti di stima

Avuta, quindi, una conoscenza tecnica approfondita del bene da stimare dopo attento esame, di 

seguito si riportano le procedure di stima utilizzate  Lecce (LE) alla 

via Condorelli num. 2/C:  

A) Stima sintetica;

B) Stima comparativa;
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C) Media aritmetica.

4.a) Stima sintetica

L Il 

costruttive, nonché sulla base delle indicazioni fornite dal mercato immobiliare. 

 sotto 

riportate in Tabella 1, 23, per fabbricati a destinazione Abitazioni 

civili ubicati zona Periferica/periferia sud-ovest: via Monteroni, via San Cesario, via Vecchia 

Carmiano ed in condizioni Normali. 

Si è scelto di considerare la civile abitazione come tipologia costruttiva in funzione del Glossario 

delle definizioni tecniche in uso nel settore economico-immobiliare (Versione n. 1 - luglio 2005) che 

appunto definisce abitazioni civili Unità immobiliare a destinazione abitativa di tipo privato facente 

parte di edificio con buone caratteristiche generali, costruttive e distributive e con tipologia 

 fabbricato di tipologia civile). Presenta ordinariamente locali di media 

ampiezza con distribuzione interna e opere esterne di buona fattura, collegamenti verticali ed 

orizzontali ampi e ben illuminati. Le rifiniture sono di buona o ottima fattura, così come i materiali 

impiegati. È provvista di impianti di ordinaria tecnologia.  

complessivamente in ottime condizioni sia da un punto di vista strutturale e manutentivo sia dal punto 

ed impiantistico, il valore di riferimento assunto sarà quello 

Tabella 1 - OMI 
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massimo 

conservativo Normale. Si ha pertanto: 

116,98 x mq 1.300,00 (superficie commerciale, il cui calcolo nel rispetto della norma UNI 

10750, è allegato alla relazione a p. 41) = 152.070,75. 

4.b) Stima comparativa

Prima di effettuare il calcolo, va specificato che per la stima del valore del bene verrà utilizzato il 

criterio sintetico-comparativo, ossia quel metodo d'indagine che consente di determinare il valore di 

un bene deducendolo da quello di fatto attribuito ad un altro bene che presenti caratteristiche simili a 

quella oggetto di accertamento. In tale procedimento è essenziale l'identificazione di beni omogenei 

da utilizzare per la comparazione, l'individuazione degli eventuali elementi di diversità nonché lo 

svolgimento degli opportuni calcoli necessari a perequare il risultato alle caratteristiche proprie del 

bene oggetto di accertamento. 

mercato, finalizzata alla raccolta di dati ed informazioni rilevanti, sulla base di prezzi effettivamente 

riscontrati nel settore di mercato di riferimento. In particolare, si sono presi come riferimento i prezzi 

rilevati da analisi desk, analizzando le proposte di vendita nei principali portali online di annunci 

riferimento (ossia, zona Ferrovia  Rudiae 

sottoriportata), un prezzo medio di vendita per gli immobili pari a 1.362 . 
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Pertanto, il valore commerciale del bene è pari a: 

1.362,00 x mq 116,98 (superficie commerciale) = 159.323,36. 

4.c) Media aritmetica

Alla luce di quanto descritto nel paragrafo precedente, al fine di individuare il più probabile valore 

in Lecce (LE) alla via Condorelli num. 2/C, si procede con la media 

aritmetica dei valori calcolati con le due metodologie sopra esposte. 

Stima sintetica = 152.070,75 

Stima comparativa 159.323,36 

Media a 155.697,05 

A seguito delle considerazioni sopra riportate, lo scrivente attribuisce al  oggetto di stima 

155.500,00. 

155.500,00 (diconsi euro 

centocinquantacinquemilacinquecento,00), ossia 1.329,32 . 

5. Conclusioni

Alla luce di tutto quanto sopra esposto e tenuto conto che, in 

Lecce (LE) alla via Condorelli num. 2/C, sono state riscontrate anche delle difformità edilizie, occorre 

applicare i seguenti adeguamenti e correzioni della stima: 

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale, per 

assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfettario di eventuali spese insolute nel biennio 

15.550,00; 

Computo delle spese necessarie per regolarizzare le difformità riscontrate, ossia, rimozione e 

vano ripostiglio posto sul cortile esterno e creazione del locale 

antibagno al piano terra, il tutto per un totale di  2.500,00. 

Alla luce di quanto fin qui esposto sopracitate, 

137.450,00, ma lo scrivente, attribuisce al oggetto di stima il valore 

arrotondato 137.500,00. 

Quindi, il 

P sarà pari a 137.500,00 (diconsi euro 

centotrentasettemilacinquecento,00), ossia 1.175,44 

F
irm

at
o 

D
a:

 R
O

B
E

R
T

O
 M

A
R

Z
O

 E
m

es
so

 D
a:

 IN
F

O
C

E
R

T
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 E
LE

C
T

R
O

N
IC

 S
IG

N
A

T
U

R
E

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 1

4f
e9

f6



10 
 

Di seguito vengono riportati tutti gli allegati inerenti la stima, i quali sono parte integrante della 

presente perizia.  

rimanendo a disposizione per ogni ulteriore chiarimento. 

 

Squinzano, 02 marzo 2024       

          Il ctu 

         Ing. Roberto Marzo 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 R
O

B
E

R
T

O
 M

A
R

Z
O

 E
m

es
so

 D
a:

 IN
F

O
C

E
R

T
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 E
LE

C
T

R
O

N
IC

 S
IG

N
A

T
U

R
E

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 1

4f
e9

f6



11 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Allegato 1 

Rilievo Fotografico 
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1.1 Planimetria coni ottici  
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1.2 Rilievo fotografico  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista 1 - Prospetto anteriore 

Vista 2 - Area esterna anteriore 

Vista 3 - Soggiorno - Sala pranzo - Cucina Vista 4 - Bagno P.T. 
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Vista 5 - Rampa di scale Vista 6 - Bagno P.P. 

Vista 7 - Letto Vista 8 - Letto 
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Vista 9 - Rip esterno 

Vista 10 - Area esterna posteriore 

Vista 11 - Balcone anteriore 

Vista 12 - Balcone posteriore 
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Allegato 2 

Documentazione varia  
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2.1 Visura catastale – Immobile 
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2.2 Estratto di mappa – Immobile 
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2.3 Planimetria catastale 
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2.4 Permesso di Costruire num. 270/17 
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2.5 Planimetria stato di fatto 
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2.6 Ispezione ipotecaria 
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2.7 Localizzazione maps 
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2.8 Calcolo superficie commerciale 
 

La superficie commerciale dell’unità immobiliare è stata determinata secondo le specifiche della 
norma UNI 10750 (muri perimetrali esterni calcolati al lordo e per ½ quelli confinanti e condivisi con 
altre proprietà o parti comuni) che, per il bene in oggetto, si sintetizzano nella seguente tabella: 

 

Superficie Commerciale - Immobile - 
        

Locale SLP Incidenza Sup. Commerciale 

        

Superficie Calpestabile   

Soggiorno - Sala pranzo - Cucina (P.T.) 36,49 100% 36,49 

WC (P.T.) 5,81 100% 5,81 

Rip (P.T.) 1,25 100% 1,25 

Area esterna anteriore (P.T.) 25,00 10% 2,50 

Area esterna anteriore (P.T.) 7,95 2% 0,16 

Area esterna posteriore (P.T.) 24,50 10% 2,45 

Letto (P.P.) 16,77 100% 16,77 

Letto (P.P.) 13,00 100% 13,00 

Bagno (P.P.) 5,15 100% 5,15 

Disimpegno (P.P.) 2,36 100% 2,36 

Balcone anteriore (P.P.) 7,13 25% 1,78 

Balcone posteriore (P.P.) 7,42 25% 1,86 

Copertura 25,00 25% 6,25 

Copertura 28,41 10% 2,84 

  

Superficie muratura   

Muratura esterna prospetto nord (P.T.) 4,98 50% 2,49 

Muratura esterna prospetto sud (P.T.) 4,98 50% 2,49 

Muratura esterna prospetto ovest (P.T.) 1,35 100% 1,35 

Muratura esterna prospetto est (P.T.) 1,35 100% 1,35 

Muratura esterna prospetto nord (P.P.) 5,74 50% 2,87 

Muratura esterna prospetto sud (P.P.) 5,74 50% 2,87 

Muratura esterna prospetto ovest (P.P.) 1,35 100% 1,35 

Muratura esterna prospetto est (P.P.) 1,35 100% 1,35 

Murature interne  2,19 100% 2,19 

        

Totale mq 116,98 

 

 

 

  

F
irm

at
o 

D
a:

 R
O

B
E

R
T

O
 M

A
R

Z
O

 E
m

es
so

 D
a:

 IN
F

O
C

E
R

T
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 E
LE

C
T

R
O

N
IC

 S
IG

N
A

T
U

R
E

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 1

4f
e9

f6



42 
 

2.9 Atto di compravendita 
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2.10 Comunicazione di sopralluogo 
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2.11 Verbale di sopralluogo 
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2.12 Bolletta utenze 
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