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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI STIMA 

PREMESSA 

In seguito alla nomina assunta quale Perito Estimatore dell’immobile ricevuta in data 07/01/2021 

dal curatore dr.ssa Alice Lazzaretti, previa autorizzazione del Giudice Delegato Dr. Lorenzo Pini, si 

riporta quanto segue. 

DITTA PROPRIETARIA

**************nato a **************il ************** C.F. ************** Proprieta` per 

1/3; 

**************nata a ************** il ************** **************, Proprieta` per 1/3; 

**************nata a ************** il ************** **************, Proprieta` per 1/3. 

UBICAZIONE DEGLI IMMOBILI 

L’unità immobiliare oggetto della presente stima è sita in via San Martino della Battaglia a 

Brindisi (BR). 

OPERAZIONI PRELIMINARI E SOPRALLUOGHI 

In data 24/11/2020 è stata inviata la richiesta di accesso agli atti tramite PEC all’indirizzo 

del Comune di Brindisi. In data 17/12/2020 tramite mail il Comune di Brindisi ha inviato la 

seguente documentazione: 

- Licenza Edilizia n. 1755/63 del 14/05/1975;

- Tavole grafiche (pianta piano interrato, pianta piano terra, prospetto e sezione con timbro parere

favorevole della Commissione Edilizia in data 17 febbraio 1975);

- L’attestato di fine lavori del 31/08/1977;

- Il Permesso di Abitabilità del 23/11/1977.
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Il sottoscritto Ing. Bertuccioli ha effettuato le verifiche preliminari, comprese quelle in Catasto e in 

Conservatoria, e si è poi avvalso della collaborazione di un tecnico del luogo, l’arch. Profilo 

Carmelo, come autorizzato dal Giudice nella nomina del 7 gennaio 2021, il quela si è recato presso 

l’immobile per la valutazione dell’effettivo stato dei luoghi in data 22/01/2021. Durante il 

sopralluogo sul posto è stato eseguito il rilievo, sono state verificate le finiture e scattata alcune foto 

(vedi allegata relazione fotografica).  

CONSISTENZA DELL’IMMOBILE 

L’unità immobiliare è un locale autorimessa di forma rettangolare, di superficie commerciale pari a 

circa 16 m² ed altezza interna pari a circa 2 metri. Si trova al piano terra di un fabbricato di due 

piani (terra e interrato) con tetto piano, adibito esclusivamente ad autorimesse, quindi un accessiorio 

del condominio adiacente che contiene 21 box per piano, per un totale di 42 box. Per accedervi 

occorre percorrere una strada privata asfaltata e dotata di cancello  in ferro su via San Martino della 

Battaglia; il box in oggetto è il quinto da via San Martino della Battaglia.  

IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

L’immobile di Brindisi è contraddistinto presso il N.C.E.U. al Foglio n.53 del Comune di Brindisi, 

Mapp.le n.914 Sub.26 (Zona Cens. 1; Categoria C/6; classe 3; 15 m²; Rendita Euro 52,68) – via san 

Martino della Battaglia piano T. 

LEGITTIMAZIONE URBANISTICA 

Il fabbricato risulta legittimato dalla Licenza Edilizia n.1755/63 del 14/05/1975 rilasciata dal 

Comune di Brindisi.  

Il Permesso di Abitabilità dell’unità in oggetto è del 23/11/1977. 

CARATTERISTICHE URBANISTICHE 

L’unità immobiliare ricade all’interno di una zona residenziale che il Piano Regolatore Generale 

identifica come zona B2 ‘zone di completamento e/o SUE approvati art. 30 delle N.T.A’.  

All’art. 30 delle N.T.A. (Norme particolari relative alle zone B) viene riportato quanto segue: 

- Nelle aree classificate B2 l'attività edilizia è subordinata a pianificazione particolareggiata

solo per le edificazioni e riedificazioni che superino la soglia di mc 3.000 e interessino un’area

superiore a mq 1.000.

…………… 
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- Nell'ambito di isolai compresi in zona B2 per i quali il piano non preveda particolari

modificazioni dello stato di fatto nè subordinazione degli interventi edilizi a pianificazione

particolareggiata esecutiva, è consentito di procedere a compensazioni della densità fondiaria

(verifica della densità fondiaria media riferita alla somma delle superfici nette edificabili di due

e più lotti) che si rendano utili o necessarie al fine di sistemare allineamenti di gronda e

facciata lungo le strade e gli spazi pubblici, ovvero al fine di migliorare la igienicità degli spazi

interni all'isolato.

…………… 

CARATTERISTICHE TECNICHE 

L’immobile sito nel Comune di Brindisi è un’autorimessa sita al piano terra di un fabbricato di due 

piani (terra e interrato) ad uso esclusivamente accessorio, con serranda in lamiera scorrevole. Le 

pareti sono intonacate e tinteggiate ed infine il pavimento è in cemento.  

Il solaio del soffitto in una porzione risulta sfondellato (rottura di una pignatta in laterizio e perdita 

del copriferro per una parte della trave in cemento armato a spessore) a causa probabilmente di una 

infiltrazione proveniente dal tetto piano soprastante (in corrispondenza del giunto con il fabbricato 

adiacente). Anche esternamente sopra l’ingresso è presente il distacco del copriferro in 

corrispondenza della trave di bordo. 

PROCEDIMENTO DI STIMA 

Si procede alla stima particolareggiata delle unità immobiliari, cioè una stima basata su criteri di 

valutazione che tengano conto  delle superfici, e dei valori di compravendita riferiti alla zona e allo 

stato di manutenzione dell’immobile. 

Le quotazioni si riferiscono alle “superfici commerciali”, che tengono conto dei muri perimetrali e 

metà muri di confine. Si determina la superficie commerciale parametrizzata in funzione delle 

destinazioni d’uso. Si determina un valore di mercato che tenga conto della vetustà, dello stato 

d’uso ed infine si moltiplica per la superficie commerciale per determinare il valore di mercato. 

VALUTAZIONE 

L’unità immobiliare è in scarso stato d’uso (oltre alla presenza di infiltrazioni) e attualmente risulta 

essere occupato da materiale vario accatastato (mobili, scatoloni, ecc.). 

Il valore al metro quadro dell’immobile, tenendo presente i valori dell’Osservatorio del mercato 

immobiliare (OMI) e gli annunci dei siti immobiliari (il cui valore viene scontato di un 10% per 

tener conto della successiva trattativa), si può stimare pari a 650,00€/m2. 
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Quindi il valore dell’immobile è pari a : 

16,00m2 x 650,00€/m2 = 10.400,00€ 

Ci sono infine da considerare le spese condominiali che ammontano ad euro 23,66 per quanto 

riguarda il conguaglio dell’anno 2019, mentre quelle dell’anno 2020 non è possibile quantificarle, 

alla data odierna, in quanto, come comunicato dall’amministratore di condominio prof. Pompili-

Pagliari, l'Assemblea dei Condomini non è stata ancora convocata per l'approvazione del Bilancio 

Consuntivo Esercizio 2020 e del Bilancio Preventivo Esercizio. 

In conclusione il valore dell’immobile in arrotondamento è pari a € 10.300,00. 

Pesaro lì  26/01/2021 IL TECNICO 

Dott.Ing. Roberto Bertuccioli 

ALLEGATI : 

1. Estratto di PRG;

2. Visura, planimetria catastale ed estratto di mappa;

3. Relazione fotografica;

4. Documenti per legittimazione urbanistica;

5. Valori OMI.



© OpenStreetMap contributors, CC BY-SA_ATTENZIONE! Lo strato tematico 00_BRCatasto, non ha alcun valore ai sensi di legge
Proprietà del Comune di Brindisi La carta idrogeomorfologica ed il PAI sono consultabili al sito
https://www.distrettoappenninomeridionale.it/
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PRG_02_zonizzazione (1) 

Zonizzazione: B2

Descrizione: COMPLETAMENTO

Tematismo: PRG_02_zonizzazione

Normativa: Adegua_PRG_lr_56_80_delib_adoz_CC_94_2001

note: 

Ricerca: B

id_relativo: 0

id_codifica: 

X: 747858.71

Y: 4501754.76

Indirizzi_Tutela: 

PP_02_AREE_INIDONEE_FER_new (1) 

Zoonizzazione: 05 TERRITORIO COSTRUITO

Descrizione: Aree NON IDONEE funzionalmente alla tipolofia dei FER

Normativa: REGOLAMENTO REGIONALE 30 dicembre 2010, n. 24

note: DCS_CC_n_01_del_31_01_2012_Piano _individuazione_aree_non_idonee_effetti_RR_24_del_30_12_2010

Tematismo: PP_02_Aree_NON_Idonee FER

Ricerca: 5

id_relativo: 7

id_codifica: PP_02_FER

X: 750786.02

Y: 4501615.32

Indirizzi_tutela: salvaguardia e valorizzazione dell'assetto attuale; trasformazione delle situazioni compromesse riqualificazione ed eliminazione
dei detrattori

Eolico: Difficilmente compatibile con i valori paesaggistici del luogo fatto salva la compatibilità in base alla specifica tipologia dell'impianto

Fotovoltaico: Difficilmente compatibile con i valori paesaggistici del luogo fatto salva la compatibilità in base alla specifica tipologia dell'impianto

Biomasse: Con particolari accorgimenti tipologici e morfologici potrebbe risultare compatibile con i valori paesaggistici del luogo

Brindisi_2018_3857 (1) 

Valore cella griglia: RGB(171,172,174)

_2017_mosaico_wv3_3857_Brindisi (1) 

Valore cella griglia: RGBA(204,206,192,255)



Direzione Provinciale di Brindisi 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 25/01/2021 - Ora: 10.36.26

Visura per soggetto Visura n.: T85961 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati al 25/01/2021

Dati della richiesta

Soggetto individuato

**************
Terreni e Fabbricati siti in tutta la provincia di BRINDISI
************** nato a ************** il ************** C.F.: **************

1. Unità Immobiliari site nel Comune di BRINDISI(Codice B180) - Catasto dei Fabbricati

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Indirizzo Dati ulteriori

Urbana Cens. Zona Catastale Dati derivanti da
1 53 914 26 1 C/6 3 15 m² Totale: 15 m² Euro 52,68

L. 102.000
VIA SAN MARTINO DELLA
BATTAGLIA piano: T interno: 1;
Variazione del 28/05/2013 - Superfici art.
14 DL 201/2011

Intestazione degli immobili indicati al n. 1

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 ************** nato a ************** ************** (1) Proprieta` per 1/3
2 ************** nato a ************** ************** (1) Proprieta` per 1/3
3 ************** nato a ************** ************** (1) Proprieta` per 1/3

DATI DERIVANTI DA DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 10/08/1993 protocollo n. 206071 in atti dal 22/10/2001 Registrazione: UR Sede: BRINDISI Volume: 421 n: 73 del
27/10/1993 \ SUCCESSIONE: BUONOMO ANDREA (n. 6941.1/1993)

Unità immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione:27/09/1977 - Data: 18/11/2020 - n. T153777 - Richiedente: BRTRRT62A26G479X

Data presentazione:27/09/1977 - Data: 18/11/2020 - n. T153777 - Richiedente: BRTRRT62A26G479X

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: fuori standard (297X376) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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PERIZIA DI STIMA 

RELAZIONE FOTOGRAFICA 
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ESTERNI 

Foto 1: Prospetto garage 

Foto 2: Prospetto garage 
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Foto 3: Ingresso garage da Via San Martino 

INTERNI 

Foto 4: Interno garage 
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DI 
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IL SINDACO 

VISTO il nulla osta del CQrpo Nazionale dei Vigili del Fuo­
in data 13. 8 .I976 prot. 995/6912; 

VISTO l'attestato dell'Ufficio del Genio Civile in data 2..!.2..-976 
rot. n. 2 dell'avvenuto deposito del certificato di collau 

di cui all'art. 7 della Legge 5 o 11 .I971, n� 1086; 

A seguito di sopralluogo effettuato dal personale di questo 
'ficio Tecnico Comunale; , • 

ATTESTA 

,

te i Sigg.ri ************** e **************-

t nno ��iii�� in Brindisi al Rione s.chiara-Via.le Porta Pia, 

la. costruzione accessoria del .fa.bbrica to 11 lotto C, composta da -
. 

pia.no interrato 
- 

e piano terra.------------------�------------------
 �-

grrn:l piano e i·_costi tui to da ventuno box per autovetture---------

he il progetto di nuova costruzione fu approvato da questo Comune a se· 
uito del parere favorevole espresso dalla C o E.C $ nella tornata del I7 

. Febbraio [975,_ 

:he la licenza edilizia fu rilasciata in data ... �4.i•Ia,g�qlo IJ]2_

:he i lavori furono iniziati il 14-�·,,Iawrio I975 
�-

:he gli stessi lavori, all'atto del sopralluogo eseguito il 11 Hagqio··977 
;ono risultati ultimati. 

Si rilascia a richiesta dell: interessato pér

Q

l

.

i usi consenti ti dalla 
�egge o 

BRINDISI, lì 31 Agost2__!277 � I S 
-� I (Dr;\ ·-ra· 





Banca dati delle quotazioni immobiliari - 
Risultato 
Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 1 

Provincia: BRINDISI 

Comune: BRINDISI 

Fascia/zona: Semicentrale/QUARTIERE SANTA CHIARA 

Codice di zona: C4 

Microzona catastale n.: 1 

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico 

Destinazione: Residenziale 

Tipologia 
Stato 
conservativo 

Valore 
Mercato 
(€/mq) 

Superficie 
(L/N) 

Valori 
Locazione 
(€/mq x mese) 

Superficie 
(L/N) Min Max Min Max 

Abitazioni 
civili NORMALE 1250 1500 L 4,6 6,2 L 

Abitazioni di 
tipo economico NORMALE 950 1050 L 5,5 7,5 N 

Autorimesse NORMALE 450 550 L 1,6 1,8 N 

Box NORMALE 600 700 L 2 2,2 N 

• Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello più frequente
di ZONA

• Il Valore di Mercato è espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
• Il Valore di Locazione è espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero

Lorda (L)
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• La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di
Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

• Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso
apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

• Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S è da intendersi riferito alla posizione commerciale e
non allo stato conservativo dell'unità immobiliare

Legenda 

• Il Valore di Mercato è espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
• Il Valore di Locazione è espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero

Lorda (L)

Nella tipologia è indicato lo stato di conservazione e manutenzione che può assumere i seguenti valori: 

• Ottimo
• Normale
• Scadente

Nella descrizione della Zona omogenea è, in generale, indicata la microzona catastale nella quale essa 
ricade, così come deliberata dal Comune ai sensi del D.P.R. n.138 del 23 marzo 1998. 

Per maggiori dettagli vedi Il codice definitorio 

https://wwwt.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/risultato.php
https://wwwt.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/glossario_omi.pdf
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