TRIBUNALE ORDINARIO DI LUCERA

- PROCEDURA ESECUTIVA N. 170/12 -

GIUDICE: DR.SSA G. STANO

“ENI S.p.A.”
-AVV. M. BACIGALUPO -

— OREDITORE —

CONTRO

“ESECUTATO”

— DEBITORE —

CONSULENZA TECNICA ESTIMATIVA
EPURATA

IL C.T.U.

ING. MASSIMILIANO VIRGILIO STERI

Procedura esecutiva n. 170/12 R.G.E.



TRIBUNALE ORDINARIO DI LUCERA

GIUDICE : DR.SSA G. STANO

PROCEDURA ESECUTIVA N. 170/12|

‘ENI S.p.A."
c/

‘ESECUTATO"

CREDITORE

DEBITORE

SOMMARIO

INDICE

RELAZIONE PERITALE EPURATA



INDICE

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Relazione di stima: Lotto unico

Identificazione dei beni oggetto di stima
Descrizione degli immobili costituenti il lotto
Dotazioni condominiali

Stato di possesso

Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene
Vincoli che resteranno a carico dell’acquirente

Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della
vendita a cura e spese della procedura
Altre informazioni per [’acquirente

Valutazione del lotto

[
— O O A I AN =

[



2

Tribunale ordinario di Lucera

- Procedura Esecutiva N. 170/12 -

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA|
ESTIMATIVA EPURATA

PROCEDURA ESECUTIVA N. 170/2012

O CREDITORE: “ENI S.p.A.”
- procuratore: Avv. M. Bacigalupo -

CONTRO:

O DEBITORE: “ESECUTATO”

1.RELAZIONE DI STIMA: LOTTO UNICO

1.1 - IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DI STIMA
LOTTO UNICO:

e Appartamenfto per civile abitazione, posfto in abitato di
Sannicandro G.co (FG), insula C1A, edificio H, lotto 5, oggi
via Madonna di Lourdes, in piano secondo e terzo, con
accesso dal cancello d'ingresso privato. L'immobile si
compone di:

» Cucina, soggiorno, disimpegno, due vani bagno, numero tre camere
da letto, corridoio e locale sottotetto;

per una superficie commerciale complessiva del lotfo pari a

circa 178 m?% L'immobile confina con altra unita immobiliare

facente parte del complesso, con area condominiale e con Via

Madonna di Lourdes.

Censito nel N.C.E.U. del Comune di Sannicandro G.co (FG), in ditta

“esecutato” (proprieta per 1/1) con le seguenti indicazioni catastali:
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“foglio n. 53, particella 1720 sub 22, categoria A/3, classe 4, consistenza 7

vani, con rendita catastale € 355,006,

e magazzino/cantinola (garage), posto in abitato di Sannicandro
G.co, alla Via Madonna di Lourdes, insula (1A, piano S1,
edificio H, lofto 5, per una superficie complessiva di 64 m?
con ingresso pedonale privato dal piano terra mediante rampa
di scala e ingresso carrabile condominiale.

Censito nel N.CE.U. del Comune di Sannicandro G.co, in ditta

“esecutato” (proprieta per 1/1) con le seguenti indicazioni catastali:

“Foglio n. 53, particella 1720 sub 26, categoria C/2, classe 3, consistenza

64 m’, rendita € 122,30;

1.2 DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI COSTITUENTE IL LOTTO

Gli immobili, in osservazione, sono costituiti da un
appartamentfo, per uso abitazione, e un magazzino/canfinola ad
uso garage, facente parte di un complesso edilizio edificato tra
il 1998 e il 2001. Il manufatto edilizio si erge su fre piani fuori
terra, e presenta wuna strutfura in elevazione in c.a,
orizzontamenti a solaio costituiti da ftravetti e laterizi, parefi
divisorie interne in laterizio, e coperfura a tefto a falde.
La facciata prospettica del fabbricato e rivestita in mattoncini
faccia vista; l'ingresso all'appartamento avviene atfraverso una
scala, di uso escluso, delimitata da un cancelleffo metallico, che
conduce al piano secondo ove e presente una porfa blindata di
accesso all'appartamento; mentre per il box l'ingresso avviene o

tramite il passaggio pedonale, ad uso esclusivo, delimitato da
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cancelletto metallico, che conduce diretfamente al locale
attraverso un porfoncino in alluminio o atfraverso la rampa
carrabile condominiale che conduce all'ingresso del locale

costituito da una serranda a rullo in acciaio zincato.

Si precisa che, dal punto di vista della statica, all'ispezione,
degli immobili, non ha presentafto, sugli elementi resistenfi e
sulle superfici murarie, segni evidenti o tracce che possano
indicare una sofferenza sfafica in atto, pertanfo si deve
convenire che, in carenza di elementi specifici e comunque
significativi, gli organismi edilizi pignorati risultano esenti da vizi
o problemi stafici, per cui gli stessi risultano idonei all'uso e
alla destinazione per cui sono stati costruiti.

Inoltre e opportuno riferire che con Atfto unilaterale d'obbligo
edilizio (atto Notarile del 05/04/2000 n. rep. 25116, per Notar
Torelli Matteo) e stato asservita, in favore del Comune di
Sannicandro Garganico, ad area di parcheggio parte del ferreno
rimanenfte dal piano di fabbricazione di mq 176,60, circostante il
manufatto edilizio, e di mq 190,60 del PT, facenti parte della
particella 1720 del foglio 53..

D APPREZZAMENTI GENERALI DELL’UNITA ABITATIVA
L'appartamento si sviluppa al piano secondo e al piano

terzo (locale softotetto ad uso non residenziale), e si compone

di: tre camere da letto, cucina, soggiorno, corridoio, 2 vani bagno, piccolo

disimpegno con scala in legno di accesso al piano sottotetto.

Gli ambienti interni ispezionati presentano le seguenfi

caratteristiche:

» pavimentazione cucina, camere, soggiorno e disimpegno in gres
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porcellanato; pavimentazione bagno in ceramica;
» pareti d’ambito intonacate al civile e tinteggiate, ad eccezione dei
vani bagno in cui risultano rivestite con riquadri di ceramica;
porte interne in legno,
infissi in legno con vetrocamera, corredati di avvolgibile;

porta esterna blindata rivestita con pannelli in legno,

vV VYV VY V

primo bagno munito di apparecchi sanitari: lavabo, tazza, bidet e
vasca,

» secondo bagno: munito di apparecchi sanitari: lavabo, tazza, bidet

e cabina doccia;

» soglie in marmo;

» altezza interna piano secondo: hi=2,80 mt;

> altezza interna piano terzo (sottotetto): hy,=2,50 mt - hyi, = 0,90

mt;
L'alloggio e inoltre munito dei seguenti impianti:

» impianto idrico, allacciato all’AQP, con produzione di acqua calda
sanitaria a mezzo di caldaia a metano; contatore dell’acqua del
tipo divisionale per unita immobiliare;
impianto fognario, collegato alla fognatura comunale;
impianto TV;

impianto elettrico;

vV V V V

impianto termico di riscaldamento, con corpi scaldanti in ghisa,
alimentato con caldaia a metano.

Come si evince dalla planimetria allegata, l'unita immobiliare é
munita di idonee aperfure di aerazione, che consenfono un

discreto illuminamento degli ambienti nelle ore diurne.
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D STATD D’USO DELL’UNITA ABITATIVA
Per quanto concerne lo stato d'uso degli ambienti ispezionati, si
osserva che Limmobile si presenta in buone condizioni di

manutenzione.

U APPREZZAMENTI GENERALI DEL MAGAZZINO/CANTINOLA
Il magazzino/cantinola (garage) si sviluppa al piano
interrato, e si compone di: un unico ambiente di forma rettangolare.
Gli ambienti inferni ispezionati presentano le seguenti
caratteristiche:
» pavimentazione in mattonelle di ceramica;
» pareti d’ambito intonacate al civile;
» ingresso carrabile: serranda a rullo in lamiera d’acciaio zincata,
» ingresso pedonale: attraverso scala di collegamento, ad uso
privato, con annesso cancelletto in ferro e portoncino in alluminio;
> altezza interna: hi=2,50 mt;
L'immobile in esame ¢ inoltre munito dei seguenti impianti:
» impianto elettrico;

» impianto idrico.

D STATO D’USDO DEL MAGAZZINO/CANTINOLA
Per quanto concerne lo stato d'uso degli ambienti ispezionati, si
osserva che L'immobile si presenta in buone condizioni di

manutenzione.

D SUPERFICIE COMMERCIALE DEGLI IMMOBILI
Dall’'esame  dell’elaborato  planimetrico, prodotfo in

allegato, si apprende che l'unita immobiliare presenta la
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seguente superficie

commerciale:

Tipo di Superficie Superficie |Coefficiente Superficie
netta commerciale
Interna calpestabile, muri
divisori interni,  muri| 2] 10 m’ 1,00 121,10 i’
perimetrali esterni
Locale sottotetto non 5 5
. ) 58,00 m 0,60 34,80 m
residenziale
Muri Perimetrali interni (di 5 P
L 4,20m 0,50 2,10 m
confine con altre proprieta)
Balconi 8,67 m’ 0,33 22,86 m’
Pianerottolo esclusivo 13,90 m® 0,33 4,59 m’
Scale esclusive di accesso al 5 5
i 6,00 m 0,33 1,98 m
locale interrato
Deposito/garage 64,00 m’ 0,60 38,40 m’
Totale superficie commerciale (Lotto unico) in cifra tonda 225,83 m’

(La scelta dei coefficienti é stata effettuata modulando i valori tabellati dei

“Manuali di Estimo” con le caratteristiche intrinseche dell immobile)

D COEFFICIENTI DI APPREZZAMENTO/DEPREZZAMENTO

Tipo di Coefficiente Caratteristiche Coefficiente
fabbricato
0,98
Vetusta circa 12 anni (rispetto all 'usato

medio di zona)
Struttura c.a. 1,00
Ubicazione Piano secondo, terzo 0,95

Conservazione e Manutenzione
(Strutture, finiture, impianti, Normale 0,97
ecc.)

Funzionalita Munita di posto auto 1,00
Finitura In media con quelle di zona 1,00
Zona Fuori dal centro storico 0,94
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Tipo di Coefficiente Caratteristiche Coefficiente
fabbricato
Esposizione Su n. 2 lati 1,02
Superficie Medie dimensioni 1,00

(Coefficiente di deprezzamento totale) pyopie: 0,865 (dalla moltiplicazione di tutti i

coefficienti)

Si precisa che la valutazione dei coefficienti, riportati nella

~

terza colonna della precedente fabella, e stata effettuata
mediante una comparazione delle caratteristiche del fabbricato
oggefto di stima con quelle ordinarie di alfri fabbricati usatiin
stato conservativo normale (riferito a quello pit frequente in
zona), ubicati nel medesimo comparto urbanistico del Comune di

Sannicandro Garganico.

1.3 DOTAZIONI CONDOMINIALI
Da quanfto pofuto appurare, l'immobile del debitore non

risulta di tipo condominiale.

1.4 STATO DI POSSESSO
Da informazioni raccolte in sede di sopralluogo, lo
scrivente ha potuto apprendere che l'immobile pignorato, allo

stato, risulta occupato dalla figlia del debitore.
1.5 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

1.5.1 VINCOLI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ ACQUIRENTE

Come si evince dall'elenco delle Trascrizioni ed Iscrizioni

(a7]

M

favore e contro l'esecutato, in ordine all'immobile pignorato,

possibile asserire quanfo segue:
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Domande giudiziali ed altre trascrizioni: NEGATIVO
Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura: NEGATIVO
Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione

della casa coniugale al coniuge: NEGATIVO

Altri pesi o limitazioni d’'uso anche di natura condominiale: NEGATIVO

1.5.2 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI O REGOLARIZZATI AL

MOMENTO DELLA VENDITA A CURA E SPESE DELLA PROCEDURA
Come si evince dall'elenco delle Trascrizioni ed Iscrizioni a
favore e contro l'esecutato, in ordine agli immobili pignorati, di

cui al Lotto unico, e possibile asserire quanto seque:

ISCRIZIONI
1- Nota d’iscrizione del 04/07/2001 di cui al reg. part. 539 e reg.
gen. 5953: Ipoteca Volontaria per concessione a garanzia di Mutuo
Fondiario per atto Notarile del 28/06/2001, n. rep. 27476, per Notar
Torelli Matteo (Capitale £ 110.000.000; tasso interesse semestrale 3,275%,
totale £ 220.000.000).

Ipoteca gravante sugli immobili di cui al foglio 53, p.lla 1720, sub

22 e 26, allibrato al catasto fabbricati del Comune di Sannicandro
Garganico.
a favore Contro

Soggetti diritto Soggetti diritto
DI SIPIO Anna 1/2 su proprieta

Banco di Napoli o
1/1 su proprieta
S.p.a

ANGRISANI Luigi  1/2 su proprieta

2- Nota d’iscrizione del 12/09/2003 di cui al reg. part. 905 e reg.

gen. 8658: Ipoteca Volontaria per concessione a garanzia di Mutuo
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Fondiario per atto Notarile del 05/09/2003, n. rep. 31411, per Notar

Torelli Matteo (Capitale € 75.000,00; tasso interesse annuo 6,5%, totale €
150.000,00).

Ipoteca gravante sugli immobili di cui al foglio 53, p.lla 1720, sub

22 e 26, allibrato al catasto fabbricati del Comune di Sannicandro

Garganico.
Debitori non datori
a favore Contro c:
di ipoteca
Soggetti diritto Soggetti diritto Soggetti

SANPAOLO

: 1/1 su 1/1 su )

Banco di | esecutato o DANIELE Lucia

) proprieta proprieta

Napoli S.p.a.

PIGNORAMENTI ED ALTRE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

1- Nota di trascrizione del 07/05/2012 di cui al reg. part. 2848 e
reg. gen. 3477: Verbale esecutivo di pignoramento immobili per atto
giudiziario del Tribunale di Lucera del 09/03/2012 n. rep. 11/2012.

A favore Contro

Soggetti diritto Soggetti diritto

ENI S.p.a. 1/1 su proprieta| esecutato 1/1 su proprieta

2- Nota di trascrizione del 13/11/2012 di cui al reg. part. 6904 e
reg. gen. 8407: Verbale esecutivo di pignoramento immobili per atto
giudiziario del Tribunale di Lucera del 06/08/2012 n. rep. 44/2012.

A favore Contro

Soggetti diritto Soggetti diritto

ENI S.p.a. 1/1 su proprieta| esecutato 1/1 su proprieta
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DIFFORMITA URBANISTICO-CATASTALI
In ordine ad eventuali difformita urbanistico-catastali
degli immobili in esame (lotto unico), lo scrivente, esaminati gli
atti ed esperita l'ispezione degli stessi, nulla di difforme ha
riscontrato rispetto alla sifuazione planimefrica assenfita

nonché rispetto a quella riportata agli atti del catasto.

DIFFORMITA URBANISTICO-EDILIZIE
In ordine ad eventuali difformita urbanistico-edilizie degli
immobili in esame (lotto unico), lo scrivente, esaminati gli atti ed
esperita l'ispezione degli stessi, nulla di difforme ha risconftrato
rispetto agli atti progettuali e di fitoli edilizi afferenti
all'immobile periziando.
Agli atti del Comune di Sannicandro G.co & stata reperita

la documentazione relativa all'abitabilita dell'unita immobiliare.

DIFFORMITA CATASTALI
In ordine ai dafi catastali degli immobili costituenti il lotto
unico, come innanzi riferito, non sussistono difformita rispetto
all'individuazione catastale rappresentata nell'atto di

pignoramento immobiliare.

1.5.3 ALTRE INFORMAZIONI PER L’ ACQUIRENTE

Per cio che riguarda le spese condominiali, da informazioni
raccolte in sede di sopralluogo, si puo asserire guanto segue:
- Spese condominiali ordinarie: NESSUNA

- Spese condominiali scadute non pagate: NEGATIVO

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
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- Cause pendenti (fatta eccezione per la presente procedura): NEGATIVO

1.6 VALUTAZIONE DEL LOTTO
Il metodo con cui verra effettuata la stima, in applicazione dei
consueti dettami della disciplina estimativa, e quello comparativo,
che consiste nello stabilire una relazione analogica fra i valori
di beni noti e gli immobili oggeftto di apprezzamenfo. Tale
metodo, esequito medianfte il procedimento “sintetico”, consente
di conoscere un ordine di grandezza, ragionevolmente attendibile,
del piu probabile valore venale degli immobili da stimare.
Questo procedimento si esplica atfraverso fre fasi:

1. determinazione tipologica del fabbricato da stimare;

2. individuazione dei prezzi di compravendita di beni analoghi

("valore unitario ordinario” in €/m?);
3. stima dei coefficienti di differenziazione e deferminazione
del “valore unitario reale” (in €/m?).

Da indagini informative condotte direttamente presso agenzie di
intermediazione di fiducia, infegrate con i dafi raccolti
dall'Osservatorio Immobiliare, il softoscritto ha potufo ricavare
informazioni atfendibili circa l'affuale andamento del mercato
immobiliare, che regola la compravendita nel Comune di
Sannicandro G.co.
Si puo, pertanto, asserire che, per immobili usati, adibiti a civile
abitazione, in stato conservativo normale (riferito a quello piu
frequente in zona), di tipo medio, con finiture normali, muniti di
regolarita urbanistica per la loro commerciabilita ed inseriti in

zone residenziali urbanisticamente equivalenfi a quella in
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disamina (esterna alla zona centrale), il valore unitario ordinario
di compravendita puo oscillare mediamente attorno ad €
800,00/m? (“valore unitario ordinario”).
E' chiaro che il riferimento economico su riportato si deve
ritenere meramente indicativo, quindi susceftibile di ritocchi e
correzioni in ragione delle carafteristiche intrinseche ed
estrinseche del fabbricato oggefto di stima (ubicazione, forme
architettoniche, tipo di strutture, tipo di finiture, vetusta, stato
di manutenzione, impianti, ecc.), che, comparate con quelle
standard, dei  fabbricati quotati presso le agenzie
dell'intermediazione immobiliare, forniscono degli opportfuni
coefficienti di differenziazione, che limano il "valore unitario
ordinario” a quello "reale” (V,,).
Tenuto confo delle caratteristiche del fabbricato oggefto di
stima, riassunte nella tabella riportata nel paragrafo n. 6.2, e
dei relativi coefficienti correttivi (Coefficiente di deprezzamento
totale: 0,865), si oftiene il seguente “valore unitario reale™

V.. =€ 800,00/mq x 0,865 = € 692,00/mq
che, moltiplicato per la superficie commerciale dell'unita abitativa
(pari a circa 225,83 m?), produce il seguente valore del Lotto

unico:

Valore Lotto unico: 225,83 m? x € 692,00 € 156.274,36

IL CONSULENTE TECNICO 'UFFICIO

- ing. Massimiliano V. Steri -
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