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. PROCEDIMENTO CIVILE R.G. 11834/2019.
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i. Premessa

Il sottoseritto geom. Tommaso Luigi Provenzane, iscritio al collegio dei geometri della provineia di
Lecce al n. 3242, con studio professionale in Parabita alla Via Giuseppe Ferrari n. 19, in qualita di
tecnico nominato dal tribunale di Lecce, sezism civi}e; per il Contenzioso Civile iscritto al n.
11834/2019 R.G., redige il seguente elaborato peritale in osservanza a quanto stabilito dali'fil.mo

Giudice Dott. Antonio Barbetta che. nell'udienza del 16/12/2022 dispone al CTU di rispondere ai

quesiti di cui ail’'ordinanza del 18_/'86,@02“;, nella quale &

| quale legale del sig.

- gmmettersi C.T.U. per accertare lo consistenza ed il valore del bene immebile ¢ redigere un
prospetio di divisione e, ove tanto non sia possibile, disporsi procedersi alla vendita dello stesso

come per legge, dividendo il rlcay on la medesima perizia si

chiede che Plllusire azione mensile per un

ehé per la parte della citta

eftunite abia

2. Operazioni peritali

Nelludienza del 16/12/2022 il sottescritto, accettava lincarico e prestava il ghuramento di rito e con
accesso al portate acquisiva la documentazione necessaria, al fine di esaminare tutti ghi atti di causa
per entrare in merito alla questione e valutare tutti gli elementi caratterizzanti della controversia con
particolare riferimento ai quesiti posti.

11 giorno 04/01/2023, cosi come stabilito nell'udienza del 16/ 12/2022 alla presenza degli avvocati di
parte, il sottoseritto alle ore 10.00, si & recato sul posic oggetto di causa sito in Lecce alla via

Gabriele D'annunzio n. 74 al piano 4°, ¢ ha dato inizie alle operazioni peritali {cft. allegaio n. 1 ~

2

-
B
o0
-
T
33
o0
o3
%
fra
o
e
2}
b
£
8
=
&
[
—
&
<
&
Ls)
JEH]
=
<
&
o
=
o
I
o
=
ul
i€
-t
=<
=
o
o]
18]
r
it
o
<%
o
)
o
=L
ol
]
o
&
@
@
&
i
o
Z
i
=
i
-
o
v
o
o
ool
et
o
i
<
=
=
(o]
=
26.
o
o
&
E
e




ST VRGO PROVENZIND

Fommuaso Luigi Provenzano
GEOMETRA
VIA GIUSEPPE FERBARI N, 19 . 73052 Parabits (LE} - 3407528801
sidioprovensame@iibero it

verbale di sopralluogo dei CTU}, dando lettura dei quesiti posii dal sig. Giudice e provvedendo ad
effettuare un verifica sull'immobile eseguendo gli opportuni rilievi planimetrici e fotografici {cfr.
allegato n. 2 - documentazione fotografica e allegato n. 3 - rilievo) e le necessarie valutazioni
preiiminari sullo stato dei luoghi.

Alle pperazioni peritalt hanno partecipato: .che

alle ore 11.00 si & allontanato, |

Al fine di avere un quadre completo. sull'unita immobiliare in oggetto, il sottoseritto, esaminata la
documentazione di causa, assunte le informazioni ¢ la documentazione necessaria, ha aceertato la
consistenza e le quote di appartenenza deli'immeobile oggetto di contenzioso e risulia quanto segue:

1+

diritio di proprieta per 1/2. in regime di comunione dei beni;

preprieta per 172 in regime di comunione dei beni;
detto. immobile & pervenuto alle parti con atto pubblico di compravendita per Not. Di Pietro del
31/12/1989 repertoric n. 103946 registrato a Lecce in data 22/01/1990 al n. 837,

3. Descrizione dell immobife

Llimmeobile oggetto. della presente relazione fa parte di un complesso edilizio.che si sviluppa su pit
livelli, e precisamente da piano teera, piano primo, pianc secondo, piano:terzo, piane quarto ¢ piano
quinto oltre ai lastricati solari.

L'abitazione i trova-al quarto piano di un.complesso sondominiale ed ¢ sita nel Comune di Lecce
alla via Gabriele D'annunzio n. 74, risulta censita.sul N.C.EXL. del comune di Lecce al foglio 213
particetla 840 sub. 15 Categoria A/3 classe 3° Consistenza 6,5 vani Rendita € 419,62 (ofr. allegato
. 3 visura catastale).

L'tmmoebile & posizionato inuna zona abbastanza centrale e dista circa 600 metri da Plazza Mazzini,
servizi primari e secondari,

Dal. punto -di .vista urbanistico si trova in zona abbastanza satura con tipologia edilizia
prevalentemente consistente in abitazioni in condominio con i piani terra nella maggior parte dei

casi destinati a locali commereiali o-a servizi.
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All'appartamento in oggetto si acceds da vano scala condominiale con annesso ascensore ed &
composto da un vano' ingresso avente le dimiensioni di 5,37x1.82= mig. 9,77, vano soggiorno avents
dimensioni di 5.40x4.00 = mq. 9,40, piccolo disimpegno di 1.15x2.68 = mgq. 3,08, vano ‘studic
035x2.70 = mq. 10,66, cam

avente dimensioni-di 3 era da letto di 5.37x3.42 = mq: 18,36, disimpegno

Ox32. 77 =mg 18,

24.15 e ulteriore we di mg. 7.3
superficie dei balconi pari 2 8,174 165 =g, 13,48 & (1.30x2.15) + (1,40x2,75) = mq. 6,65 per una
superficie di mq. 20,13 {cfr. allegato n. 3 rilievo). '

La'superficie coperta risulta essere dicir

Dal vano soggiorno: dallo studic' ¢ dalla’ camera daletto]

affaceia su via G D' Annanzic, dal vaio cucing; inoltre, si accede ad un bale

‘gortile retroktante mterno ghiabbiicato.

1t tutto come meglio evidenziato nella planimetri allegata (Cfr. allegato n. 3 rilievo).
L'inimiobile confina con via G. D'Annunzio e risulta essere interclusc con altri due condomini per

due lati e con cortile tniérno per la parte posteriore.

4. Caratteristiche costruttive e finiture

Hcomplesso & costituito da struttura portante-con pilastrl in ¢.a. sui quali scarivano | relativi solai di
copertura costituiti da struttura mista in calcestruzzo di cemente armato & laterizi; del tipo geltati in
opera h20+5,

Le murature perimetrali di tamponamento sone state realizzate in mattoni, mentre e tramezzature
interne sono costituite da muratura in fette di tufo localf dello spessore di em 10, -

L'appartamento risulia essere completo di infonaco interno del tipo civile, paﬁm@;ﬁaziem' interna
realizzata in ceramica decorata i diverse dimensioni, solo il soggiomo e una camers risultano
pavimentate con marmette costituite da-segati di marme di diversa natura e cemento vibrato,

T servizi igienici risultano rivestiti con piastrelle in ceramica e sond ‘completi di apparecchiature
igienico-sanitarie in porceliana.

Le bussole interne sono in feghe tamburato rivestite con compensato in mogano complete di

maniglie e serrature,
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Gli infissi esterni sono stati realizzati con massello in legno Douglas con vetrocamera, protetti da
avvolgibili in-materiale plastico.

Selo gli infissi dei due servizi igienici sono realizzati in alluminio, completi di serramenti e vetro,
L'ingresso dell'appartamento ¢ protetto da portoncine caposcala in legno.

L'imimobile ¢ dotato di impianto idrico, elettrico e fognante, nonché di impianto di riscaldamento
con i corpi radianti in ghisa-e sono stati realizzati sottotraccia.

! rivestimenti esterni risultano realizzati con intonace ¢ivile a pif strati successivamente tinteggiati

con pittura civile da esterno. .

3. Stato di manuienzione della struttura

L'intere: complesso edilizio necessita di una manutenzione straordinaria, come si evinee anche dalla,

documentazione fotografica allegata (cfr. allegato n.2 documentazione fotogratica).
Le facciate esterne necessitano . del risanamento conservativo del calcestruzzo ammalorato, in
particolare dei sotto balconi nonché di tinteggiatura delle facciate.

Anche allinterno del?’appaﬂamento s0no necessarie opere di manutenzione - straordinaria, in

pui:zxa € trattamc:nto dell'armatura e la ricostruzione delle parti mancanti delle pignatr

Si g riscontrato, nello stesso sopralluogo, la presenza di mmacchie. di umido e muffa all'inferno del
bagno, danni presumibilmente causati da perdite idriche deil'appartamento del piano superiore come

gia evidenziato negli atti di causa.

.L'_.lmmobiie & stato autorizzaw cont Licenza edilizia del 30/68/1968 prot. n. 14139, e Concessione

Edilizia del 26/01/1971 rilasciata dal comune di Lecce. -

Lo scrivente, in data 17/02/2023 a mezzo pec, ha prodotto istanza di accesso agli atti- presso i
comune di Lecce, {cfr. allegato n, 9 - richiesta accesso atti} e in data 24/03/2023, presso ghi-uffici
comunali ha provveduto a riscontrarc detta licenza edilizia, estraendo . copia della  relativa
documentazione depositata (cit. allegato n. 7 progetto e allegato n. 8 licenza e dichiarazione di

abitabilita),
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Si & proceduto al confronto del rilieve effettuato dal sottoscritto in fase di sopralivoge con la
planimetria catastale ¢ la sopra citata ficenza edilizia ¢ pertanto alla loce dei riscontii effetivati &
SHEISO quanto segue: '

DIFFORMITA

E stata riscontrata una’ diversa disposizione degli spazi intérni tra Vaituale stato di fatto, la
planimetria catastale, mentre il progetio-approvato risulta essere conforme allo stato dei tuoghi.

I particolare 1a planimetria catastale risulta carente dei due baleoni e del ripostiglio; il vano cucina
risulta difforme rispetto allo stato det luoghi come anche te porte di accesso di alcuni vani risultano
chiuse ¢ aperte in aitra posizione.

Infine anche la sagoma presenta delle differenze il tutto come meglio evidenziato nella planimettia
catastale e nel rilievo effstuato '{C'.‘f"r. allegeto i, 4 planimetria’catastale ¢ allegato n. 3 rilievo).

Al fine di poter regolarizzare tali difformitd bisognerd provvedere all'aggiornamenio cartografico

della planimetria catastale dell'immobile mediante presentazione di pratica DocFa.

7. Risposti ai quesii

Quesito - n, 1 - guontificare Iz azioni ed operagioni necéssarie al risangménio statico.

dellappartamento sito in via A, D’ Awnanzio al civico 74 di proprieti comune

_ al fine di meglio quantificare Uamimontare defle spese necessarie;

Al fine di quantiticare © costi necessari per il rifacimento dei solai-deteriorati, H sottoseritto ha fatto
riferimento allelence prezzi della ‘Regione Puglia redigénds appositor computo mettico (Cfr
allegato n.10 computo metrico e allegato n.11 elenco prezzi), quantificando tn iniporto cofiplessivo

pari ad € 9.432,09 che si arrotonda ad € 10.060.00 oltre Iva come per Legge, considerando Ie attuali

normative si applica 'IVA al 10% per ristrutturaziont otienendo un importo- pari-ad € 11.000.00

{(euro undieimila/00),

Al predetti costi dovra aggiungersi limpoito per la pratica edilizia (SCIA, piano di sicurezza ¢
Direzione Lavord) che si-quantificano in € 2.500,00 olire TVA ¢ cassa e pertanto stando alle attuali
normative I'importo da cotrispondere all'eventuale tecnico sarebbe pari ad € 3.202,50 arrotondato a
€ 3.200,00 (euro tremiladuscento/00), -

quatterdicimiladuecento/00),
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Quesito 1. 2 - "..oltre che ed anche al fine di effettuare I ginsta stima dell upportamento”
"ewewn per accertare la consistenza ed il valore del bene immobile e redigere un prospetto di
divisione e, ove tanto non sia possibile...”

Per quanto concerne la richiesta di valutare una eventuale divisibilitd. delimmobile il sottoseritto

ritiene che l'immobile non possa essere "comodamente divise™ in quanto il concetto di divisibilita

deve essere anche rapportato al preﬂmdzzao che il bene potrebbs subire in base alla dmsmne in
- porzionie qmnd: anche alla fruibilita deflo stesso. Pertanto, a parere del sottescritio, la dmsgbﬂzta

non ha ragione d'essere qualora questa implichi una ritevante diminuzione del valore delle porzioni

ottermite tispetio al valore del bene nella sua interezza, oppure nel caso in cui i costi di una

eventuale divisione per Padatiamento all'uso delle singole unita siano eccessivi.

La "comoda divisibilita” si ha quande le unitd che si formano abBiano autonomo e libero

godimento, ¢ pertanto non devono essere gravate da pesi, servitt ¢ limitazioni eccessive.

Alla luce delle sopraesposte considerazioni, Io scriveme ritiene che allo stato dei luoghi non
sussistono i requisiti per una comoda e fruibile divisibilita, am,he in relazione al fatto dei cos%:;
‘eceessivi per rendere autoneme le unitd immobiliar ed anche per la sproporzione, in termini di
superfici, delle unitd inimobiliari che si verrebbero a creare.

in definitiva ¢ preferibile mantenere I'immobile nella sua attuale consistenza,

In merito alla stima dell'appartamento, al fine di determinare il valore delfimmobile il sotfoseritto
ha fatto riferimento alla comparazione del bene’ oggetto di valutazione, con aliri che ne abbiano le
stesse caratteristiche ¢ ubicazione. e L -

La procedura per la. si;ma effeﬂ:uata dal Sottoscr m:e ha tenuto conto de; seguenti fattori:

- analisi del mercato pet zmmobri; aventi le stesse carah:erimche

- rilevazione dei dati immobiliari comyp leti {piammet_ri,_ p;.jama, ecc.._,};

- scelta delle caratteristiche immobihiari;

- analisi dei prezzi;

- sintesi di valutazione.

Pertanto. si € ritenuto epportuno effettuare due tipi di ricerche: la prima confrontande immobili
aventi le stesse carafteristiche individuati in un'area non molto distante: la seconda, al fine di avere

un ultertore risconiro, facendo riferimento ai dati OMT riportati dall' Agenzia delle Entrate.
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fn particolare si sono presi come riferitnento i prezzi rilevati pella zona o nelle vieinanze, reperiti

mediante ut'analisi-delle proposte in vendita nei principali portali onliaé degli annunci immobiliari.

Pertanto vengono riportati 1 seguenti-dati:

L APPARTAMENTO - Yendita

Tipo di dato

| Annungio &mme:fbjhase- L

mees:,mmsta ‘Grimaldi ?{mmebziiare

: Pos_m@ne_. P,zza_t. Arioste (Lec-ue)

Drescrizione 1 Apparamento 3°P domposto da n. Svani, cod ascgusore
Drestinazione ' Risidénzinle

Superficie commerciale (thg) 135 o

Prezzo rmh;esm £ 13200000

Fonte

b imimb biliare iWanhunct iUi}C)E(}?{J%

2. APPARTAMENTO - Vendita

Tipo di dato

Annusicio immohiliare
Professionistar aitoli tmmebiliae

Posiziong: Via G, DY ’knnunz;@ (Z(ma Anos’m Lews}

BDesgcrizios i App’ﬂ‘ﬁmemo 2"?

Destmarzions Restdenziale

' Supprﬁuie mmmefua o (mq) S1158

Prezio richieﬂo € 139, (}G{} i}i) .
Fonte | hignsiww m&mo{wime it/ &nmmi Ié}{i 18507/

JAPPARTAMENTG - Vendita

Tipo ¢ dale

Annuncio immobiliare

' Profossionisia; Grimaldi bmmobiliars
 Posizione: P.za L. Aviosto (Leuce)

Diescrizione

! Appdi tamenio 2°P composto dan. 5 van, con ASCEnsore
Destinanione _ - Residenziale
Superfigie ¢ commérciale {mq) 133 '

Prezzo richisgio

€ 12500000 .

Fonte

W xzz‘nmbz‘izaiﬂ i aﬂmmw%"’ﬁ‘?%g’

In considerazione def dati sopra riportati e dei caleoli effettuan, il valore di mercato dell'immiobile

opgetto della presente perizia con i dovuti arrotondamenti risulta essere di € 133.000.00 (euro

ceﬁmtren_taﬁremﬂaf{}(}),_

Volendo applicare un secondo’ metodo di stima, & maggiore conférma dei dati trovati, si & proceduto

alla- ricerca dei datt- OMI dell'Agenzia delle Entrate dove per immoebii aventi e stesse
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caraticristiche e situati nella stessa zona riporta valori di meveato per abitazioni civili con una
forbice da 900,00/1200,00€/mg {euro novecento/00 - milleduecento/00).

I sottoscritto ha preso in considerazione un valore di 1.000,00 €f’mq (euro millecinguanta/00),
Apphcando un valore medio tra 1_d.u.e metodi di_val'u‘taziiene si oftiene un valore di € 139.000,00

{euro centotrentanovemila/00),

In considerazione dei metodi sopra riportati e delle valutazioni fatie, e tenendo conto delo stato i
velusta dell'immobile per il quale si applica una riduziene det-15% si pudr ritenere congruo il valore
di € 118.150,00 (euro centotrentacinguemila/00).

Al valore di mercato stimato si ritiene di dover apportare una decurtazione écohémiéa per 'viaf delle
difformita rilevate tra lo stato dei luoghi ¢ la planimetria catastale (cfr. allegato n.4 planimetria
catastale ¢ allegato n. 3 rilievo), iﬁ virt{s deft costi di régoiarizzazione {pratica catastale) si ritiene
congruo applicare una riduzione del 1%, | ' '

Q’u.éziora. Iimmobile dovesse essere messo in vendita nello stato attuale, si applichersbbe wna
ulteriore riduzione pari ad € 14.200,00 (euroquattordicimiladuecento/00), importo scaturito dalla
determinazione dei costi di risanamento inarzi par’taﬁi

Pertanto il valore di mercato defl'immobife. nello stato di fatto, decurtate le spese, risulta essere pari

cad € 102,768,50,00 arvotondato a € 163.000,00 (euro cea;qtrgmiiaﬁ}.@). :

Quesito n. 3 - "con lu medesima perizia si chiede che Fllustre Giudicante voglia fur accertare i
canone di locazione mensile per un appartamento avente cavattesistiche simili a quello per cui ¢

- causa, nonché per fa parte della citt in cui ¢ situato, onde detrarre il 50% di detta somma da

quanta spettante alfa § ¢ riconoscendo il medesimo imporio in favove del sig.

In riferimento al quesito posto, si. procederd alla stima del pit probabile valore locatizia
dell'immobile oggetio di causa. determinando, infine, il corrispettivo del godimeato deghi immobili
da parte da parte dei Londmd;entz che ne abbiano a\;uw F'uso esclusivo,

Pertanto. si ¢ pmceduto nel ricercare dei cem’p’arabii‘ idem!ﬁca‘ﬁ come 1 pit plavsibili al ﬁne di
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Yid GIUSEPPE FERRAR

Trnurnase Luigi Proveniano

HOMETRA

19 - 73052 Parabita (LE) - 3407528501
studiaprovenziolidibsre.i

1 APPARTAMENTO - Affitto

Tipe di dato

Annuncit immobiliare
Professionista:. Teconocasa -
Posizions: Ma di Caa(meiio {z{ana A;}osto leu:e)

Pescrizione : ’&ppaﬁamen&a 1°P s:omposto dan. 5 vani, senza a&cenmre
Diestinazione ‘Residengiale

Prezzo fichicsto “R00 €/mese

Fonte weww minebillare Wannunel/1031369047)

7. APPARTAMENTO - Affitto

Tipo di dato

Anpuncio immebiliare.
Professionista: Gmpp@ R;cema’m .i.nmmbximre
Codice delf'annuncior MR 55
_ “Posizione: Via E. Simini {Zona Arjosto, Leces)
Descrizione Appartamento 2°F con ascenssre '
Digstinazione ... . -Residenzigls
Superficie commerciale ( mq} 124 _
Prezzo richiesto 1000 Chmess . :
Fonte wwwe idealista it inmobile/263 830417

3. APPARTAMENTO - Affitto

Tipo di dato

Annuncio immobiliare
Professiohistar Apollo Immabiliare
Posizione:  Via T. Tasso (Zona Ariosig, Lecce)

Descrizions

_ Appaﬂamvma 7P wmposia den. § vani, con ascamme
Prestinazione Sl e -Res;dmzmiu _
Superficie c@mmermaie (mq} i4i

Prezzo rzch;esm

650 ¢/mese

Fome

W, u Jipeaie. 1if’§m:w~ ‘1‘ ia t’tsﬂo- ﬁx ;*»;}arzama

4. APPARTAMENTO - Affitto

’ispo c%; daio

Annuncly immobiliare.

Professionista; Paladint Imimobiliare

Codice deﬂ annuncio; EK- XGMSW?"’
?0'«12;05"&9 Via del Mare (Zona Ariosto, Lccae}

- Deseriziong - Appartamishio 6°P compostoda v §vanl, con ascensorg
Destinazione . Residenziale
Superficie commerciale img) ¢ 100

Prezzo richiesto 804 E'mese

Fonte

www inmobiliare Wannunci/ 101483477/
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FIUDI VOO PROGENERRD

Fommuso Luigl Provenzang
GEOMETRA
ViaA GIUSEPPE FERRARI N, 19 - 73052 Parabits (LE) - 3497528801
stindioprevenzano@libere it

I riferimento ai dati sopra riportati e ai calcoli effettuati, it valore locatizio deli'immobile oggetio
della presente perizia, con i dovuti arrotondamenti, risulta essere di 800,00 €/mese (ewro
ottocento/00).

Volendo applicare un secondo metodo di stima, a maggiare confermadei dati trovati, si & proceduto
alla ricerca dei dati OMI del'Agenzia delle Enté‘éte dﬁvé ;ﬁe:r- immobili aventi le stesse
caratteristiche ¢ situati nella stessa zona riporta valori di locazione con una forbice da 4,8 a 6 €/mg.
per mese lordo,

11 sottoscritto ha preso in considerazione un valore medio di 5,4 €/mq. per mese riscontrando. una
valutazione di 756,00 €/mese {euro settecentocinquantasei/00).

Facendo riferimento ai metodi sopra riportati e alle valutazioni fatte si ritiene congruo il
canone di affitto di 800,00 €/mese {euro ottocento/00).

Alla luce di quanto sopra esposto. il corrispetiivo di godimenio dell'immobile da parte dej

condividenti che ne abbiano avute uso esclusivo si stabilisce nella quota del 30% essendo Ia sola

ad averne usufiuito ed & quindi pari a 400,00 €/mese (euro

quattrocento/00).

8. Conclusioni
Dall'esame di tutta Ia documentazione in atti ed avendo effettuato le opportune indagini urbanistiche
e catastali, fermo restando la regolarizzazione catastale del bene, non si rilevano particolari motivi

ostativi alla commerciabilita dell'immobile,

Formano parte integrante della presente relazione 1 seguenti allegati:
1. verbale di sopralluogo del CTU,

2. documentazione fotografica;

3. rilievo:

4. planimetria catastale;

5. visura catastale;

6. visura ipotecaria;

7. progetio relativo alla concessione editizia def 1971,
8. Licenza del 30/08/1968 ¢ dichiarazione di abitabilita;

9. pec richiesta accesso agii atti prodotta al comune di Lecce;
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Fotwnase Lulgi Provesiano
) GEOMETRSA _
VIA GICSEPPE FERRAKE N 19 - 73052 Parabita {LE) - 3497528801
sidisprivenzimolibera it

10, Computo metrico;
11. Elenco prezzi;

12, Rilievi ctp Geom. Pirelli;

13. controdeduzioni alla ctp

14, ricevute invio pec alle parti,

Tanto il sottoseritto doveva per I'espletamento dellincarico ricevuto.
Parabita, 11 27/03/2023
ILCTU

georm. Tonmmase Luigi Provenzano

12

5
&
[l
e
P
pd
o
o
L4}
i}
(383
e
(38
&
8
=
]
@
o
<
[
0
o
Y
=
e
o=
o
!
2
jon ]
‘é‘
.
|
=
o
=
e}
i
43
h
o
<
o
z
<
<]
&
o]
w
o
T
E
i
O
Z
3
e
il
=
o]
&
&
g
=
T
Q
&
A
=
b3
Q
=
&
2
°
=
=




