LOTTO  A
(R. E. 107/08)
a) Identificazione dei beni oggetto della stima

I beni oggetto della stima e che formano il lotto A sono i seguenti:

- A)  Terreni ad uso agricolo estesi catastali Ha 6.23.66 ( ettari sei, are ventitre e centiare sessantasei ), siti in contrada “Stinco Vecchio” o “Coppa Sentinella” ed iscritti al Nuovo Catasto Terreni del Comune di Lesina (FG), in ditta …….., con i seguenti estremi:

Foglio

Particella

Superficie

Qualità

Classe

   18

     39


  2.37.50

Seminativo

    3   

   18

     65


  2.81.69

Seminativo

    3   
   18

    187


  0.56.22

Semin.arbor.

    1   
   18

    188


  0.48.25

Vigneto

    2   
Il suddetto fondo confina con Fosso Coppa Sentinella, con S.P. 39, con proprietà …….., con proprietà …….. e con strada interpoderale, salvo altri e migliori confini.
- B)  Fabbricato rurale di catastali Ha 0.25 34 ( are venticinque e centiare trentaquattro ), sito in contrada “Stinco Vecchio” o “Coppa Sentinella”, ed iscritto al Nuovo Catasto Terreni del Comune di Lesina (FG), in ditta …….., con i seguenti estremi:

Foglio

Particella

Superficie

Qualità

Classe

   18

    189


  0.25.34

Fabb. rurale

    -    

Il suddetto fabbricato confina con proprietà del debitore su due lati e con strada interpoderale, salvo altri e migliori confini.
b-1) Descrizione analitica del fondo -A-

Ad esso si accede percorrendo la S.S. 16 in direzione nord e successivamente la S.P. 39 per circa km 2; è di forma regolare e di facile accesso, grazie ad una ottima viabilità esterna ed interna al fondo.
Il terreno è di medio-impasto tendente all’argilloso ma è comunque ben strutturato, con scarso scheletro in superficie, poco soggetto ai ristagni idrici e con un buon franco di coltivazione.

Le condizioni climatiche della zona sono favorevoli alle colture agrarie per quanto riguarda l’andamento delle temperature con valori medi massimi di 35°C circa durante l’estate e valori medi minimi intorno a 0°C durante l’inverno; meno vocata lo è invece per la piovosità.

La piovosità media annua è pari a circa 450 – 500 mm, valore modesto in assoluto, con l’aggravante delle piogge che risultano concentrate per circa i 2/3 nel periodo autunno – inverno.

I terreni, infine, sono in parte pianeggianti ed in parte declivi con pendenza lungo l’asse est-ovest; le pendenze dolci ne permettono comunque la coltivazione agevole.

Al momento del sopralluogo le particelle 39 e 65 erano investite ad ortaggi ( finocchio ed insalata ), la particella 187 è investita ad oliveto, con interfilari incolti, mentre la particella 188 è incolta. Il fondo è irriguo.
Le piante di olivo coltivate sul suddetto fondo sono pluriennali, hanno una forma d’allevamento vagamente assimilabile ad un vaso cespugliato ed hanno un sesto d’impianto 8x8. Complessivamente la gestione e manutenzione dell’impianto può considerarsi, da un punto di vista tecnico-agronomico, buona e dunque, presumibilmente, le suddette piante sono dotate di una buona capacità produttiva. Non c’è presenza di alcun sistema di irrigazione. Le varietà coltivate sono tutte da olio ( essenzialmente Coratina e Leccino ).

Dal certificato di destinazione urbanistica attuale rilasciato dal Comune di Lesina si rileva che le suddette particelle ricadono nella Zona Territoriale Omogenea: E1 – Agricola Normale con indice di fabbricabilità fondiario max = mc/mq 0,03/0,175 (all. 7).
b-2) Descrizione analitica del fabbricato rurale -B-

Ad esso si accede percorrendo la S.S. 16 in direzione nord, successivamente la S.P. 39 per circa km 1 ed infine, per circa Km 0,500, tratturo interpoderale asfaltato; utilizzato come deposito, ha un’altezza interna netta di cm. 285 ed è composto da due verande coperte, da 4 vani ad uso deposito oltre al bagno, così come da planimetria allegata.
Le facciate prospettiche risultano essere intonacate, con copertura a falde inclinate ed impermeabilizzate. 

La struttura portante è realizzata in muratura, con solai di piano e di copertura in latero cemento, tompagnature in muratura, mentre la tramezzatura è in forati da cm. 8 con rivestimento murario di intonaco civile in malta di cemento.

La pavimentazione del fabbricato è in marmette di cemento in tutti gli ambienti compreso il bagno che è rivestito con piastrelle in monocottura, mentre le pareti ed i soffitti sono tinteggiati con idropitture.

Gli accessori e gli apparecchi idrosanitari, costituiti da lavabo e tazza, sono in vetrochina bianca; non vi è cassetta di scarico.

L’appartamento è fornito di impianto idrico, alimentato da un pozzo, ed impianto elettrico provvisorio.

Gli infissi interni sono in legno, mentre quelli esterni in ferro.

La superficie netta calpestabile è di mq. 114.31, la superficie commerciale di mq. 128.82.
L’antistante corte esclusiva è in terra battuta e su di essa insiste una piccola struttura in muratura con copertura a falde inclinate, in passato adibita a forno e deposito ma allo stato attuale inutilizzata, a cui non è possibile attribuire un valore di mercato ( Foto n. 6 ).
d) I terreni che formano il lotto A sono attualmente condotti dal debitore, mentre il fabbricato rurale è utilizzato essenzialmente come deposito di mezzi tecnici ( tubi per l’irrigazione, varie attrezzature agricole e concimi ).
e) Sul lotto A non gravano vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente.

I vincoli ed oneri giuridici gravanti sul lotto A e che saranno cancellati e regolarizzati al momento della vendita a cura e spese della procedura sono i seguenti:

   -   ipoteca volontaria del 13.06.2002 iscritta presso la Conservatoria dei RR. II. di Lucera in data 25.06.2002 ai nn. 5576/602 a favore della Banca della Campania S.p.A. ( già Banca del Monte di Foggia S.p.A. ).

   -   verbale di pignoramento del 30.05.2008 trascritto presso la Conservatoria dei RR. II. di Lucera in data 24.10.2008 ai nn. 10057/6792.
Non ci sono ulteriori oneri e/o vincoli.

f) Valutazione del lotto A
DETERMINAZIONE DEL VALORE DI STIMA

Per l’individuazione del valore di mercato del lotto A, lo scrivente tecnico si avvale del procedimento comparativo per confronto diretto; questo si basa sulla comparazione del bene oggetto della valutazione con altri beni, il cui prezzo sia già noto, dalle caratteristiche, tipologia ed ubicazione simili a quelli di stima ed assumendo come termine di confronto un parametro, tecnico economico, la cui grandezza deve essere direttamente proporzionale al valore dei beni. Nel caso specifico il parametri adottati saranno l’ettaro di “superficie catastale” per i terreni ed il metro quadrato di “superficie commerciale” per il fabbricato rurale con aia annessa, parametri generalmente utilizzati ed apprezzati nel mercato immobiliare in esame.

Il valore reale del fondo è stato, dunque, individuato non solo grazie alla personale conoscenza che il sottoscritto ha dei fondi rustici ubicati nella zona interessata, ma anche grazie ai risultati di un’attenta indagine di mercato fondiario, nonché alle risposte riservatamente fornite da persone che hanno compravenduto fondi rustici analoghi a quello di stima. All’uopo sono stati interpellati notai, mediatori e uffici finanziari, per acquisire notizie attinenti a valori assunti, in libero mercato, da suoli simili a quelli in esame.

Si sarebbe potuto utilizzare un altro metodo di stima, per l’individuazione del valore di mercato, cioè, quello analitico per capitalizzazione dei redditi (il bene vale per quello che rende), con l’applicazione della formula Vo =Bf/r

dove:

Vo =valore di mercato del fondo

Bf =reddito ordinario che per i terreni corrisponde al beneficio fondiario

r = saggio di capitalizzazione.

Non è stato utilizzato tale metodo di stima poiché presenta una grave critica che risiede proprio nell’individuazione del saggio di capitalizzazione.

Dalle indagini ed accertamenti svolti è emerso che per terreni analoghi a quelli oggetto di stima (si è tenuto conto della classe agronomica dei terreni costituenti il lotto A, del loro collegamento stradale, della giacitura, delle caratteristiche agronomiche e litologiche, del tipo di coltivazioni praticate e praticabili, della distanza dal centro abitato di Lesina), i prezzi di mercato, sulla scorta delle vendite effettuate di fatto, variano da un minimo di € 20.000,00 ad un massimo di € 22.000,00 ad ettaro per i seminativi arborati e da un minimo di € 22.000,00 ad un massimo di € 24.000,00 ad ettaro per i seminativi. Tutto ciò premesso, ne consegue che il valore di mercato degli immobili in questione sarà dato dal prodotto tra il prezzo medio unitario riferito a ciascuna qualità colturale e la superficie catastale; per cui:

	Qualità
	Superficie catastale
(Ha)
	Valore unitario

€/ha
	Valore complessivo

	
	
	
	

	Seminativo arborato
	0.56.22
	21.000,00
	  11.806,00

	Seminativo
	5.67.44
	23.000,00
	130.511,00


Con riferimento, infine, al fabbricato rurale, dalle indagini ed accertamenti svolti è emerso che per immobili analoghi a quelli oggetto di stima ( si è tenuto conto dell’aia antistante ed esclusiva, del loro collegamento stradale, della distanza dal centro abitato di Lesina, dell'ubicazione, dell'epoca di costruzione, dello stato di conservazione, del grado di rifinitura e del corredo impiantistico), i prezzi di mercato, sulla scorta delle vendite effettuate di fatto, variano da un minimo di € 200,00 ad un massimo di € 250,00 a metro quadrato di superficie commerciale. Tutto ciò premesso, ne consegue che il valore di mercato dell’immobile in questione sarà dato dal prodotto tra il prezzo medio unitario e la superficie commerciale; per cui:

	Qualità
	Superficie commerciale
(mq)
	Valore unitario

€/mq
	Valore complessivo

	
	
	
	

	Fabbricato rurale
	128,82
	225,00
	  28.984,00


Valore della quota 1000/1000:………………………………………………€ 171.301,00
Momento di stima: attualità ( maggio 2009 ).
Adeguamenti e correzioni della stima:
per lo stato d’uso e manutenzione:………………………………………..….-
per lo stato di possesso:……………….……………………………..……….-

per i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura ( servitù ):….-
per costi di sanatoria:………………………………………………………...-

per spese condominiali insolute:……………………………………………..-

per la bonifica da eventuali rifiuti:………………………………...................-
per altri oneri o pesi:………………………………………………………….-
Valore:……………………...………………………………………………..€ 171.301,00
PREZZO BASE D’ASTA

Il prezzo base d’asta del lotto A risulta essere: 
€ 171.301,00 (Euro centosettantunomilatrecentouno/00).

Lucera, lì 22 maggio 2009










Il C.T.U.









      dr. agronomo Pio Stefano Abate
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