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COMUNE DI LESINA (FG) 

ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 142/13 

Loc. LESINA MARINA, Via SATURNO N°56, 3° Piano 

N.C.U.E. Foglio 1, Particella 325, Sub. 90 (Uffici) 

CREDITORE PROCEDENTE 

BANCA CARIGE 

DEBITORE 

xxxxxxxxxx 

_____________________________________________________________________ 

PERIZIA DI STIMA 

IMMOBILIARE
_____________________________________________________________________ 

Arch. Roberto de Biase 
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RELAZIONE DI PERIZIA TECNICA D'UFFICIO n. 142/13 R.G..E. 

PROCEDIMENTO ESECUTIVO: BANCA CARIGE S.p.a. contro Sig.ra  xxxxxxxxx 

PREMESSO 

� che il sottoscritto arch. Roberto de Biase nato a Foggia il 28.02.1964 con

studio professionale alla via Roma n. 194 a Troia (FG) veniva nominato CTU

nel procedimento indicato in epigrafe in data 13.01.2015 e prestava

giuramento di rito lo stesso giorno;

� che venivano posti al CTU i seguenti requisiti:

1. Controlli la corrispondenza tra il bene pignorato e la titolarità in capo al

debitore esecutato, verificando, a tal fine, la completezza della

documentazione relativa alle iscrizioni e trascrizioni prodotta dal creditore

precedente e accerti se essa riguardi tutti i beni pignorati e sia relativa a tutti i

proprietari che si sono succeduti nel ventennio anteriore alla trascrizione del

pignoramento fino a risalire ad un atto di provenienza del debitore o di un suo

dante causa anteriore ai suddetti vent'anni, comunicando immediatamente

all'ufficio le eventuali carenze riscontrate e ciò anche sulla scorta della eventuale

relazione notarile; accerti quindi per ogni lotto formato se la proprietà appartenga al

debitore o ai debitori ed eventualmente per quale quota, indicando i nomi dei

comproprietari;

2. Provveda l'esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra

operazione ritenuta necessaria, previa comunicazione scritta a mezzo raccomandata

con ricevuta di ritorno al debitore ed al creditore precedente della data e del luogo di

inizio delle operazioni peritali e premio altresì accesso all'immobile:

a. all'esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione di uno

o più lotti per la vendita, descrivendoli analiticamente e provvedendo, ove necessario,

previa autorizzazione del giudice ed indicazione dei relativi costi, alla realizzazione 

del frazionamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati 

dall’Ufficio Tecnico Erariale; 

b. all’elencazione delle pratiche edilizie svolte relativamente all'immobile, alla verifica

della regolarità dei beni sotto il profilo urbanistico ed edilizio, anche sotto il profilo

dell'agibilità, verificando anche la coincidenza tra ciò che è stato assentito col titolo

abilitativo e ciò che è stato in concreto costruito; in caso di esistenza di opere abusive,

all'indicazione di ciò che è stato sanato o dell'eventuale sanabilità in applicazione del

combinato disposto degli artt. 46, comma 5 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40,

comma 6 della legge 28 febbraio 1985, n. 47, nonché dei relativi costi, assumendo le

opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti;

c. alla verifica della dotazione di attestato di qualificazione energetica ovvero di

certificazione energetica e provveda all’ allegazione della stessa ex art. 6, comma 3

Dlgs n. 192/2005, come modificato dall'art. 2 Dlgs n. 311/2006; in mancanza, rediga

certificazione energetica dell'immobile secondo gli indici di prestazione energetica

prevista dal D.M. 26.06.2009 in forza all'art. 2 ter Dlgs 192/2005 ed indichi le spese

necessarie per l'adeguamento del bene alla disciplina sul risparmio energetico;
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d. all’identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell’esatta

corrispondenza dei dati specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze

catastali, indicando altresì di ulteriori elementi necessari per l'eventuale emissione

del decreto di trasferimento ed eseguendo, previa autorizzazione del G.e. ed

indicazione dei relativi costi, le variazioni che fossero necessari per l'aggiornamento

del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n. 1249/39,

oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendo ove mancante; provveda,

in caso di difformità o mancanza di idoneità planimetrica del bene, sempre previa

autorizzazione del G.e. ed indicazione dei relativi costi, alla sua correzione o

redazione;

e. alla verifica della conformità tra le planimetrie catastali degli immobili pignorati e lo

stato dei luoghi; all'indicazione in caso di difformità, i costi dell'adeguamento delle

planimetrie allo stato dei luoghi, evidenziando eventuali scostamenti tra i costi

attuali a carico della procedura e i costi a carico dell'aggiudicatario a seguito

dell'emanazione del decreto di trasferimento; all'adeguamento, in caso di difformità,

delle planimetrie allo stato dei luoghi, previa specifica autorizzazione del G.e.;

3. Rediga quindi, in fascicoletti separati, limitatamente ai soli beni oggetto del

pignoramento, tante relazioni di stima quanti sono i loti individuati, indicando, in

ciascuna di tali relazioni:

o l'esatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante

indicazione delle tipologie di ciascun immobile, della sua ubicazione (città, via,

numero civico, piano, eventuale numero interno), degli accessi, dei confini e dei dati

catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi di parti

comuni; ciascun immobile sera identificato, in questa parte della relazione, da una

lettera dell'alfabeto e gli accessori della medesima lettera con un numero

progressivo;

o la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per

ciascun immobile, ciascuno di essi intitolato “ descrizione analitica del”

(appartamento, capannone  ecc.) e la lettera che contraddistingue l’immobile nel

paragrafo “Identificazione dei beni oggetto della stima”), indicando la tipologia del

bene, l'altezza interna utile, la composizione interna; ed indicando poi in formato

tabellare, per ciascun locale, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della

determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima,

l'esposizione, le condizioni di manutenzione; nei medesimi paragrafi il perito

indicherà altresì le caratteristiche strutturali del bene (tipo di fondazioni, solai,

copertura, manto di copertura, scale, pareti esterne dell'edificio), nonché le

caratteristiche interne di ciascun immobile (infissi esterni, infissi interni, tramezzature

interne, pavimentazione, porta d'ingresso, scale interne, impianto elettrico impianto

termico, precisando per ciascun elemento l'attuale stato di manutenzione e per gli

impianti, la loro rispondenza alle vigenti normative e in caso contrario il loro

adeguamento);

o indichi altresì le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comunali, giardino

ecc.);

o lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati dal debitore (indicando, in

F
irm

at
o 

D
a:

 D
E

 B
IA

S
E

 R
O

B
E

R
T

O
 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#
: 3

3c
b1

0e
fe

10
48

e9
3d

c8
dc

d3
97

02
14

90
f



4 

tal caso, quale sia l'utilizzo dell’immobile: es. abilitativo, lavorativo ecc.) o da terzi e, 

in tal caso, a che titolo; ove essi siano occupati in base ad un contratto di affitto o 

locazione, verifichi la data di registrazione, e la scadenza del contratto, la data di 

scadenza per l'eventuale disdetta, l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della 

causa eventualmente in corso per rilascio; si precisa che in caso di indicazioni non 

esaustive su tale punto, sarà disposta integrazione della perizia senza ulteriore 

compenso; non sarà inoltre liquidato alcunché fino all'acquisizione dei suindicati 

elementi; 

o I vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo e indicando in sezioni

separate quelli che resteranno a carico dell'acquirente e quelli che saranno invece

cancellati o regolarizzati dalla procedura, indicando, per questi ultimi, i costi a ciò

necessari; il perito dovrà in particolare ed, in ogni caso, pronunciarsi esplicitamente,

in senso affermativo o negativo, sull'esistenza dei seguenti oneri e vincoli:

Per i vincoli che resteranno a carico dell'acquirente:

� domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che stato) ed 

altre trascrizioni; 

� atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura; 

� convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al 

coniuge; 

� altri pesi o limitazioni d'uso anche in natura condominiale (es. oneri reali, 

obbligazioni propter rem, servitù, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.); 

� l'esistenza di un usufrutto, tenendone conto nella valutazione del bene; 

per i vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della 

vendita a cura e spese della procedura: 

� iscrizioni; 

� pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli; 

� eventuali difformità urbanistico edilizie; 

� eventuali difformità catastali; 

Altre informazioni per l'acquirente, concernenti: 

� L'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali 

ordinarie); 

� eventuali spese straordinarie già deliberate ma non ancora scadute; 

� eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla 

data della perizia; 

� eventuali cause in corso; 

• la valutazione separata di ciascun lotto per l'intero, indicando distintamente e in

separati paragrafi i criteri di stima utilizzati, le fonti delle informazioni utilizzate per la

stima, il valore al metro quadro ed il valore totale; esponendo altresì analiticamente

gli adeguamenti e le correzioni della stima, precisando tali adeguamenti in maniera

distinta per lo stato d'uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri

giuridici non eliminabili dalla procedura, nonché per eventuali costi di sanatoria,

spese condominiali insolute, la necessità di bonifica da eventuali rifiuti anche, tossici

o nocivi, altri oneri o pesi; determini dunque il valore finale del bene (lotto),

prefigurando le due eventuali diverse ipotesi: a) in cui gli oneri di regolarizzazione 
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urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuali rifiuti siano assunti dalla 

procedura; b) ovvero siano lasciati interamente a carico dell'acquirente. In particolare, 

trattandosi di immobile abusivo stabilisca se sia condonabile in base alla legislazione 

di volta in volta vigente (tenendo conto della data dell'abuso e del termine previsto 

per la presentazione della domanda) ovvero sanabili ex art. 36 del Testo Unico edilizia, 

DPR 380/01 (accertamento di conformità) mediante rilascio di un permesso in 

sanatoria, indicando i relativi costi; se trattasi di irregolarità non condonabile o non 

sanabile stabilisca, qual'é il prezzo base il valore dell'area su cui insiste il fabbricato 

abusivo detratti i costi di abbattimento e rimozione ovvero il suo valore d'uso ovvero 

utilizzi motivatamente un altro criterio che tenga conto del fatto che trattasi di 

immobile abusivo suscettibile di essere abbattuto (v.  artt. 30, 31, 32, 34, 35, 37 del 

t. u. edilizia D.P.R. 380/ 01); 

• nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca altresì la valutazione della sua quota,

tenendo conto della maggiore difficoltà di vendita per le quote indivise; precisi infine

se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le parti

che potrebbero essere separate in favore della procedura, tenendo conto delle quote

di singoli comproprietari e provvedendo anche alla determinazione degli eventuali

conguagli in denaro;

4. Alleghi il perito ciascuna relazione di stima fotografie esterne ed interne del immobile,

nonché la planimetria dello stesso, copia del titolo abilitativo edilizio e atti di

sanatoria è la restante documentazione necessaria: depositi in particolare, ove non in

atti, copia dell'eventuale contratto di locazione verbale delle dichiarazioni del terzo

occupante, allega altresì gli avvisi di ricevimento dei raccomandati di cui al punto 2

avvisi di inizio operazioni peritali;

5. depositi l'originale della perizia in Cancelleria, completa dei relativi allegati.

6. depositi altresì il supporto informatico (floppy disk o cd), in tre esemplari distinti

contenenti ciascuno i seguenti files:

a) file contenente la perizia relativa al singolo lotto, con depurazione dell'intero testo

delle generalità del debitore; 

b) file contenente la planimetria relativa al singolo lotto;

c) file contenente le fotografie del singolo lotto;

7. Fissi l'inizio formale delle operazioni peritali nel luogo dallo stesso prescelto in una

data che deve cadere entro 20 giorni dall'assunzione dell'incarico, avvisando i

creditori, il debitore e, ove possibile, il terzo occupante a mezzo fax o raccomandata

a/r, depositando unitamente alla relazione la documentazione attestanti l'avvenuta

comunicazione.

8. Depositi in cancelleria l'originale della perizia almeno 45 giorni prima dell'udienza

fissata con provvedimento di nomina, assieme ad una copia depurata delle generalità

del debitore;

9. Invii, contestualmente a tale deposito, copia della perizia ai creditori procedenti

intervenuti, nonché al debitore anche se non costituito a mezzo fax, posta o

preferibilmente e-mail, e alleghi all'originale della perizia una attestazione di aver

proceduto a tali invii.

10. Intervenga all'udienza ex articolo 569 c.p.c. per rendere i chiarimenti verbali ovvero
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scritti (qualora siano particolarmente complessi) sulle eventuali osservazioni 

inviategli dalle parti almeno 15 giorni prima della predetta udienza. 

11. Acquisisca direttamente presso i competenti uffici l'attuale certificato di destinazione

urbanistica e le mappe censuarie, i documenti mancanti che siano necessarie o utili

per l'espletamento dell'incarico, anche in copia semplice, con particolare riferimento

all'atto di provenienza in favore del debitore esecutato (qualora non già in atti), con

esclusione dei certificati delle trascrizioni ed iscrizioni relative agli immobili pignorati,

della relazione notarile di documenti che devono essere necessariamente prodotti dal

creditore procedente appena di decadenza; all'uopo lo autorizza ad accedere ad ogni

documento concernente gli immobili pignorati, ivi compresi i documenti relativi al

rapporto di locazione, in possesso di pubblici uffici (come ad esempio il Comune,

l'Ufficio del Registro, la Conservatoria dei Registri Immobiliari, l'Ufficio il Territorio

ecc.) o del Condominio, nonché ad estrarne copia, non trovando applicazione, nel

caso di specie, i limiti di cui al T. U. sulla privacy. 12.

12. Sospenda le operazioni peritali in caso di impossibilità di accedere all’immobile, e

avverta il giudice ed il creditore procedente, ai fini della nomina di custode

giudiziario;

13. Riferisca immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle

opere peritali, informando contestualmente la parte che l'esecuzione potrà essere

sospesa solo con provvedimento del giudice su ricorso della medesima parte, cui

aderiscano tutti gli altri creditori

14. Formuli tempestivamente eventuale istanza motivata di rinvio della udienza in caso di

impossibilità di osservanza del termine di deposto (provvedendo altresì alla notifica

delle parti del provvedimento di rinvio), con l’avvertimento che in caso di tardivo

deposito della perizia o di immotivata richiesta di proroga i sede di liquidazione si

procederà alla riduzione di un quarto del compenso e non si terrà conto, nel calcolare

il compenso, del periodo successivo alla scadenza ex art. 52 del DPR 115/2002 (T.U.

spese di giustizia).

� che il G.e. fissava il deposito della relazione peritale almeno 45 giorni prima

dell’udienza del 21.04.2015;

� che nelle date del 06.02.2015 e del 16.02.2015, alle ore 11,00, avrebbe svolto

sopralluogo all’immobile pignorato, dopo formale comunicazione tramite

raccomandate a/r alla parte debitrice e mail pec agli avvocati.

Sopralluoghi, entrambi, andati deserti (cfr. all.1);

� che in data 26.01.2015 hanno avuto inizio le operazioni peritali con l’accesso

agli atti con ispezione ipotecaria (cfr. all.2);

� che in data 16.02.2015, faceva istanza di accesso formale agli atti

amministrativi del Comune di Lesina (FG) (cfr. all. 3) ed otteneva copia delle

C.E. n.ri 1/83 in data 12.01.83, 1/bis/83 in data 01.09.83 e n. 15 del 13.04.1984

(cfr. all. 4), autorizzazione di abitabilità datato 02.08.1984 (cfr. all. 5),

dell’immobile identificato al catasto urbano al Foglio n. 1, mappale n. 325, sub.
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90; 

� che in data 13.01.2015 acquisiva, in maniera informatizzata nell’archivio

dell’Agenzia del Territorio di Foggia tramite i servizi catastali del sistema sister,

la planimetria catastale dell’immobile pignorato (cfr. all. 5);

� che in data 12.02.2015 acquisiva, in maniera informatizzata nell’archivio

dell’Agenzia del Territorio di Foggia tramite i servizi catastali del sistema sister,

visura catastale dell’immobile pignorato (cfr. all. 6);

TUTTO CIO’ PREMESSO 

il C.T.U. esaminati gli atti ed i documenti del procedimento redige la seguente 

RELAZIONE TECNICA. 

1. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

Atto di compravendita rogato dal dr. Amendolare Francesco con sede in Vico del 

Gargano il 09.10.1992, Repertorio n. 12236. 

2. DESCRIZIONE, SUPERFICIE, CONFINI, DATI CATASTALI E VALORE ETC

Descrizione dell’intero fabbricato: ubicato in zona centrale di Lesina Marina, 

frazione del Comune di Lesina (FG), il fabbricato “Residence Patrizia” è costituito da n. 

3 piani fuori terra, delimitato a nord da viale Saturno, ad est dall’Hotel Maddalena, a 

sud con campo edificabile, ad ovest con altro blocco residenziale. Costituita da due 

blocchi attigui serviti da 4 distinte scale. Scala A - B e C - D. L’immobile, oggetto di 

perizia, è accessibile dalla Scala C costituito da 12 appartamenti, 4 per ogni livello. Il 

bene pignorato è posizionato al 2° piano o 3° livello, accessibile tramite un vano scale 

con pianerottolo disimpegno che serve 4 appartamenti distinti dai seguenti interni 38 

(di proprietà xxxxxxxx, oggetto di perizia), 39 (di proprietà “xxxxxxx” Vieste), 40 (di 

proprietà xxxxxxx) e 41 (di proprietà xxxxxxxxxx). 

LOTTO UNICO 

Sito in Viale Saturno, piano 2°, 3° livello, interno 38, Scala C, riportato al Foglio 

1, mappale n. 325, sub 90, categoria A/3 (abitazione di tipo economico); 

VERIFICA URBANISTICA: la costruzione dell’immobile risale al 1984 autorizzata 

con C.E. n. 1, rilasciata in data 12.01.1983 e varianti in corso d’opera n.1/bis/83 

dell’1.09.1983 e n. 15 del 13.04.1984. 

VERIFICA DATI CATASTALI 

L’immobile in questione è accatastato nel Comune di Lesina (FG), al Foglio 1, 

mappale n. 325, sub 90, categoria A/3 (abitazione di tipo economico), cl.2, vani 3,5, 

Sup cat. Dpr 138/98: mq. 61, sup cat. Tares: mq. 57, Rendita € 225,95. L’immobile 

risulta di proprietà 1/1 della sig.ra xxxxxxx in regime di separazione dei beni. 

DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE 
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Non avendo potuto visionare l’interno dell’immobile, per la mancata 

partecipazione della proprietaria agli inviti dei sopralluoghi nei giorni 6 e 16 febbraio 

c.a., lo scrivente ha attinto informazioni sullo stato in cui riversa l’appartamento dal 

capo Condomino il sig. xxxxxxxxxx e dallo studio del progetto di variante, depositato 

presso il Comune di Lesina, a firma dell’arch. xxxxxxxxx e dell’ing. xxxxxxxx (cfr. all. 8). 

Inserito in edificio condominiale con tre piani fuori terra con ingresso 

accessibile da viale Saturno, Scala C , l’appartamento ad uso abitativo è posto al terzo 

piano, raggiungibile tramite un vano scala comune con altri appartamenti e privo di 

ascensore. 

L’abitazione è costituita da un ingresso-soggiorno che distribuisce nei vari 

ambienti quali: cucina, due camere da letto e bagno, il tutto della superficie netta di 

circa mq. 42,00, superficie lorda di circa mq. 47,00, con una altezza interna di m. 

2,70.(cfr. all. 9). 

Il materiale impiegato, per il rivestimento interno è di buona qualità e si 

presenta in buono stato, il pavimento è in gres porcellanato, uniforme per tutti gli 

ambienti; le pareti sono intonacate e tinteggiate con colori chiari ad eccezione della 

cucina e del bagno che sono rivestiti con piastrelle di ceramica; il bagno ha 

apparecchi sanitari di porcellana quali: lavabo, piatto doccia, bidet e vaso a sedere. In 

buono stato gli infissi e le porte.  

L’appartamento presenta due balconi ampi, accessibili uno dal soggiorno e 

l’altro dalla camera da letto con superficie totale di mq. 10,15. 

Al servizio dell’appartamento vi sono i seguenti impianti: impianto 

idrico-sanitario, impianto elettrico. 

I dati sulle rifiniture e sullo stato di conservazione, come detto, sono stati 

forniti dall’agenzia “xxxxxxx” di xxxxxxxxx amministratore del condominio. 

L’appartamento confina, come accennato, con altro appartamento alloggio int. 

39 di proprietà “xxxxxxxx” di Vieste e con un lato del muro perimetrale del vano 

scala. 

CALCOLO DELLE SUPERFICI 

TIPOLOGIA SUPERFICI NETTE 

Vano 42,00 mq 

Balconi calcolati al 50% 5,10 mq 

Totale 47,10 mq 

� Non esistono dotazioni condominiali (posti auto comuni, giardino, etc.) 

� Dagli atti risulta che l’immobile in questione è di proprietà della sig.ra 
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xxxxxxxxxx, attualmente disabitata e non risulta in comproprietà; � 

Il procedimento esecutivo è ancora in corso; 

� Non risultano atti di asservimento; 

� Non esistono pesi o limitazioni d’uso anche di natura condominiale; 

� Il bene in questione non è gravante da usufrutto; 

� Iscrizioni e trascrizioni:  

1. TRASCRIZIONE di pignoramento immobiliare del 11.09.2013, Registro 
Particolare n. 5875, Registro Generale n. 7238 pubblicato ufficiale 
TRIBUNALE LUCERA, repertorio n. 576/2013 del 04.09.2013 a favore 
della Banca Carige s.p.a. c/ xxxxxxxx nata a xxxxxx il xxxxxxxx;

2. ISCRIZIONE del 28.09.2007, Registro Particolare n. 1520, Registro 
Generale 8733, Pubblico Ufficiale DE CANDIA PASQUALE, repertorio 
37354/17935 del 20.09.2007, IPOTECA VOLONTARIA derivante da 
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO a favore della Banca Carige 
s.p.a. c/ xxxxxxx nata a xxxxxxx il xxxxxxxx;

3. TRASCRIZIONE del 25.07.2008, Registro Particolare n. 4894, Registro

Generale n. 6759, Pubblico Ufficiale DE CANDIA PASQUALE,

repertorio n. 32478/19580 del 10.07.2008, ATTO TRA 

VIVI-COMPRAVENDITA a favore di xxxxxxx nata a xxxxxx il xxxxxx 

contro la società Progetto Vacanze s.r.l. con sede in Vieste;

4. TRASCRIZIONE del 28.09.2007, Registro Particolare n. 6280, Registro

Generale n. 8732, Pubblico Ufficiale DE CANDIA PASQUALE,

repertorio 37353/17934 del 20.09.2007, ATTO TRA 

VIVI-COMPRAVENDITA a favore della società “Progetto Vacanze s.r.l.”

con sede in Vieste contro la società “Casanova l’immobiliare del

Gargano s.r.l” con sede in Vieste.;

5. TRASCRIZIONE del 15.10.1992, Registro Particolare n. 7232, Registro

Generale n. 8518 Pubblico Ufficiale AMENDOLARE FRANCESCO, 

repertorio 12236 del 9.10.1992, ATTO TRA VIVI – COMPRAVENDITA a 

favore della società “Casanova l’immobiliare del Gargano s.r.l” con 

sede in Vieste contro la società “Progetto Vacanze s.r.l.” con sede in 

Vieste;  

� Non risultano difformità urbanistiche; 

� L’ultima documentazione risulta essere l’autorizzazione di abitabilità 

data 02.08.1984;  

� L’importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese 

condominiali ordinarie) ammonta a € 250,00 

� Non ci sono spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due 

anni anteriori alla data della perizia; 

� Non ci sono spese straordinarie già deliberate ma non ancora scadute; 

� Non risultano agli atti ulteriori cause in corso; 

F
irm

at
o 

D
a:

 D
E

 B
IA

S
E

 R
O

B
E

R
T

O
 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#
: 3

3c
b1

0e
fe

10
48

e9
3d

c8
dc

d3
97

02
14

90
f



10 

VALUTAZIONE 

Prima di procedere alla determinazione del valore venale dell’immobile occorre 

precisare che è ubicato in una località balneare, poco frequentata nei periodi 

invernali, utilizzabile prettamente nel periodo 

estivo. 

Il centro abitato di Marina di Lesina è stato 

perimetrato dall’Autorità di Bacino della Puglia 

con Delibera del Comitato Istituzionale nr. 226 del 

29.06.2006 quale area soggetta a dissesto 

idrogeologico (P.G.3 – Pericolosità geomorfologica 

molto elevata).  

L’area di maggiore pericolosità rientrava nella 

fascia a ridosso del canale di “acquarotta”. 

A tal proposito, il Comune di Lesina emanò 

un “Avviso di avvio del procedimento per 

ordinanza di interdizione ai fabbricati ed alle aree 

ricomprese nella Zona A di Marina di Lesina”, in questa zona è compreso anche il 

lotto n° 94 occupato dal “Residence Patrizia”. L’ordinanza vietava l’accesso nei 

fabbricati della zona A in quanto inagibili. Dopo diverse vicissitudini oggi l’area non è 

più interdetta, gli edifici sono agibili e si rimane in attesa di ulteriori sviluppi.   

SCELTA DEL CRITERIO DI STIMA ADOTTATO 

Si è ritenuto procedere ad una valutazione con metodo così detto diretto anziché 

analitico. 

Richiamandosi a tutte quelle notizie ed accertamenti tecnici - economici che 

concorrono alla determinazione del valore venale dell'unità immobiliare in studio, 

come sito, struttura, rifiniture, si computa tutta la consistenza in superficie utile. 

Secondo i dettami dell'estimo, il valore reale lo si può determinare con i seguenti 

principali metodi di stima:  

1. Stima a consistenza o a sito e cemento;

2. Stima a reddito;

3. Stima comparativa;

4. Stima catastale.

Dei vari metodi sopracitati, viene adottata l'unica in grado di indicare il valore 

reale, cioè la Stima Comparativa. 

Si tratta di immobile di non recente costruzione, di collocazione urbana centrale, 

posto al terzo piano di un edificio senza ascensore con le caratteristiche delle 

abitazione di tipo economico; internamente l’immobile si presenta in buono stato. 
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Tenendo presente la posizione urbana, i prezzi delle abitazioni compravenduti nella 

zona in esame, posti in edifici simili ed aventi le stesse rifiniture è di euro 

1.000,00/1.300,00 al mq. di superficie utile, i balconi saranno computati ad 1/2 del 

prezzo riferito per l’appartamento. Tale prezzo è scaturito oltre che dall’esperienza 

della scrivente, da una lunga ed accurata indagine effettuata presso l’ufficio del 

Registro di Foggia, con lo studio di recenti atti stipulati ed accertati da parte 

dell’ufficio succitato.  

Nel nostro caso è opportuno prendere come base la media dei prezzi. 

STIMA COMPARATIVA 

DETERMINAZIONE DEL VALORE CAPITALE DELL’APPARTAMENTO 

(1.000,00+1.300,00) : 2 = € 1.150,00 al mq. 

- Superficie appartamento  42,00 mq.   

- Sup. balconi = 10,15 mq.  

VALORE CAPITALE 

42,00 mq. x  € 1.150,00  = €  48.300,00 

10,15 mq. x  € 1.150,00 /2 = € 5.836,25 

TOTALE VALORE APPARTAMENTO € 54.136,25 

Il valore complessivo dell’immobile ammonta a € 54.136,25 in cifra tonda € 
55.000,00 

Prezzo base d’asta € 55.000 (diconsi euro cinquantacinquemila/00) 

CONCLUSIONI 

Ritenendo di aver espletato l'onorevole mandato affidatomi dall’Ill.mo G.e., il 

sottoscritto rassegna la presente relazione restando a disposizione per qualsiasi 

chiarimento.  

Fanno parte integrante della presente relazione i seguenti allegati: 

1. N° 4 avvisi di ricevimento raccomandata a/r per sopralluoghi;

2. Ispezione ipotecaria con ricevuta di versamento;

3. Istanza di accesso agli atti al Comune di Lesina;

4. C.E. n. 15 del 13.04.1984;

5. Autorizzazione di abitabilità del 02.08.1984;

6. Planimetria catastale;

7. Visura catastale;

8. Tav. n. 5 del progetto di variante;

9. Disegno pianta unità abitativa;

10. N. 4 ricevute pedaggio autostradale;

11. Documentazione fotografica;

12. Ricevuta fotocopie fascicolo;

Il C.T.U. incaricato 
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