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1.0- FASCICOLO DEL LOTTO 2

1.1 Premessa

A seguito di istanza dell’avv. Iolanda Abate, quale professionista delegata
alla vendita nella Procedura Esecutiva Immobiliare n. 96/09 R.G.E., fatta
ILL.mo G.E. di integrare la consulenza tecnica depositata agli atti relativamente
al Lotto n.2, al fine di variarne la valutazione limitatamente alla quota di
proprieta del debitore pari ad 1/21, successivamente alla rettifica dell’atto di
pignoramento, fatta in data 21/01/2013, con nota di trascrizione n.505 reg. gen.
e n.397 reg. part.., il sottoscritto CTU visto che:

- con l'ordinanza di vendita del 16/10/2013 la professionista Avv.
Iolanda Abate con in Lucera (FG) via Ferrovia n.9 veniva delegata
alla vendita dei beni pignorati relativamente alla Procedura Esecutiva
Immobiliare n.96/09 R.G.E.

- nella consulenza tecnica redatta dal sottoscritto ing. Antonio Salandra



e depositata il 26/02/2011, la valutazione degli immobili
relativamente al Lotto n.2:
A) immobile sito in abitato di Lucera alla Via Carpentieri n. 60 (gia
n.62) ed ¢ riportato in Catasto fabbricati del Comune di Lucera
al foglio 29, particella 725, sub.6, via Carpentieri n.62, P.1,
categ. A/4, cl.3, vani 3,5, rend. catast. €280,18;
B) immobile sito in abitato di Lucera alla Via Carpentieri n. 60 (gia
n.62) ed ¢ riportato in Catasto fabbricati del Comune di Lucera
al foglio 29, particella 725, sub.17, via Carpentieri n.62, P.2,
categ. A/4, cl.3, vani 1,5, rend. catast. € 120,88.
veniva eseguita sulla quota di proprieta di 1/7 per il lotto A) e per
l'intero per il lotto B), cosi come oggetto del pignoramento notificato
il 13/05/2009 e trascritto a Lucera il 04/06/2009 ai n.ri 5430 r.g. e
3582 r.p.;

- successivamente, il suddetto pignoramento, in data 21/01/2013, ¢
stato rettificato con la nota di trascrizione n.505 reg. gen. e n.397 reg.
part. ed 1l pignoramento cosi rettificato ¢ stato eseguito
esclusivamente sulla quota di proprieta di 1/21 dei predetti immobili;

- A seguito richiesta da parte del professionista delegata alla vendita, di
integrare la consulenza tecnica depositata agli atti, al fine di valutare
il Lotto n.2 limitatamente alla quota di proprieta del debitore pari ad
1/21, in data 06/05/2014.

1l sottoscritto CTU, come da ordinanza dell’ILL.mo G.E Dott.ssa F. Mari,

procedeva alla rettifica della stima degli immobili limitatamente ai beni del

Lotto n.2, sulla quota di proprieta pari ad 1/21.



b)

)

1.2 Identificazione dei beni oggetto della stima componenti

il lotto

La relazione che segue si riferisce al LOTTO 2 costituito da:

Quota parte pari a 1/21 di immobile in abitato del Comune di Lucera

(FG) alla via Carpentieri n. 60 (gia 62), riportato in Catasto Fabbricati del
Comune di LUCERA (FG) al:
Foglio 29 — P.lla 725 — sub 6 — via Carpentieri n. 62 — P. 1 — categ. A/4 —

cl.3 — vani 3,5 — Rend. cat. € 280,18 in ditta a ||| -
nato a Lucera il 29/03/1966, proprieta per 6/7;

Quota parte pari a 1/21 di immobile in abitato del Comune di Lucera

(FG) alla via Carpentieri n. 60 (gia 62), riportato in Catasto Fabbricati del

Comune di LUCERA (FG) al: Foglio 29 — P.lla 725 — sub 17 — via

Carpentieri n. 62 — P. 2 — categ. A/4 —cl.3 —vani 1,5 — Rend. cat. € 120,88

in ditta a | a0 2 Lucera il 29/03/1966,
proprieta per 6/7;

costituenti un FABBRICATO per civile abitazione sito in abitato di Lucera
alla via Carpentieri n. 60 (gia 62), ricadente in Zona Omogenea “A” —
Centro Storico con insule di tipo “b” con caratteristiche storiche, ambientali
ed architettoniche di grande omogeneita, sviluppantesi in primo e secondo
piano collegati tramite scalinata interna; confinante con detta via, con
proprieta Ruggiero, con proprieta Tozzi, con proprieta Ziccardi, con

proprieta Iannone e con proprieta Massariello.

1.3 Descrizione analitica dei beni compresi nel lotto

Descrizione analitica del Fabbricato ad uso civile abitazione composto



dagli immobili b) e ¢)

Detto fabbricato si sviluppa su due livelli sovrapposti, primo e secondo
piano collegati tra loro a mezzo di scala interna in muratura, costituenti un
unico appartamento di superficie complessiva al lordo delle murature
perimetrali di circa 130 mq ed altezza interna utile di circa 3,20 m, composto al
primo piano da ingresso-soggiorno, cucinino con balcone, camera da letto,
camera € bagno, e al secondo piano da una camera con annesso bagno e
ripostiglio e terrazza di mq 42 calpestabili.

All’appartamento si accede da un portoncino in alluminio alla via
Carpentieri n. 60 (gia 62).

Il fabbricato, edificato in epoca antecedente 1’entrata in vigore della legge
fondamentale dell’ Urbanistica del 17/08/1942, n. 1550, ha struttura portante in
muratura, tramezzature interne in laterizio, solai in laterocemento di tipo s.a.p.,
copertura a terrazzo, pareti esterne intonacate; ¢ dotato inoltre di: porta di
ingresso, infissi interni (porte) in legno tamburato laccato bianco e sfinestrati,
infissi esterni (finestre) in legno verniciato douglas dotati di tapparelle in legno e
zanzariere, pavimenti in piastrelle di gres porcellanato, bagno al piano primo
con rivestimento in ceramica completo di WC, bidet, lavabo e vasca, e bagno al
piano secondo con rivestimento in ceramica completo di WC, bidet, lavabo e
doccia, impianto elettrico sottotraccia, impianto idrico, impianto di
riscaldamento e produzione acqua calda con caldaia a gas e radiatori in ghisa,
impianto di condizionamento aria con split a parete nella zona ingresso-
s0ggiorno.

Il fabbricato mostra i segni di un intervento di manutenzione interna di tipo
ordinaria risalente a circa 10+15 anni fa, di cui tuttavia all’UTC non risultano

rilasciati titoli abilitativi.



Nel complesso il fabbricato appare in uno stato di conservazione abbastanza
buono, sia per le parti interne che per quelle esterne.

Per detto immobile si pud considerare una superficie commerciale di circa
150 mq, comprensivi della superficie del terrazzo, cosi come calcolata

nell’allegato “Valutazione del Lotto” (All.A).

1.4 Valutazione del lotto

CRITERI DI VALUTAZIONE

Per la valutazione del prezzo di vendita del bene oggetto della presente
perizia di stima viene adottato il metodo sintetico-comparativo attribuendo
all’immobile un valore unitario a mq di superficie, prendendo a riferimento beni
similari oggetto di recente compravendita.

Il metodo si basa sul calcolo del pit probabile valore di mercato e quindi sul
presunto prezzo di vendita ottenuto mediante il confronto dell'unita in oggetto
con un campione di beni analoghi correggendo il valore ottenuto con dei
coefficienti funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile
stesso.

Il valore di mercato ¢ scaturito da informazioni raccolte presso gli uffici
notarili, le agenzie immobiliari e soprattutto dai dati raccolti presso
I'Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia del Territorio il quale riporta 1 prezzi
unitari in funzione della superficie lorda, dell'ubicazione e dello stato di
conservazione dell'immobile.

Da una attenta analisi del panorama immobiliare presente nel territorio del

Comune di Lucera, ¢ emerso che per immobili analoghi a quelli oggetto di



stima, 1 prezzi di mercato, sulla scorta delle vendite effettuate di fatto, variano da
un minimo di Euro 1.000,00 al mq ad un massimo di Euro 1.400,00 al mgq, al
lordo delle murature di pertinenza.

Traducendo in formula:

V=Vmx Scx K
dove:
e V  ¢il valore di stima piu probabile,
e Vm e¢il valore di mercato unitario piu probabile,
e Sc lasuperficie commerciale dell'immobile
e K il parametro funzione delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche proprie dell'unita immobiliare.
Tutto ci0 premesso, dagli accertamenti ed indagini espletate, fatte le
opportune considerazioni circa l'ubicazione, 1’esposizione, l'epoca di
costruzione, la tipologia, la destinazione d'uso, lo stato di conservazione, il grado
di rifinitura e delle caratteristiche tipologiche, il corredo impiantistico, lo stato di
efficienza, ecc., ne consegue che il piu probabile prezzo unitario di mercato ¢ di
€/mq 1.300,00.
Per quanto riguarda il LOTTO, il parametro K viene univocamente
individuato sulla base di coefficienti incrementativi o decrementativi come
media aritmetica dei coefficienti di seguito elencati:
— coefficiente funzione della destinazione dell'immobile a seconda dell'uso
reale non in contrasto con le prescrizioni relative alle norme edilizie pari
ad 0,99;

— coefficiente di razionalita relativo alla distribuzione funzionale degli
ambienti e degli spazi accessori componenti dell'unita immobiliare pari a

0,85, in quanto dislocato su piu livelli;



— coefficienti di rifinitura e grado tecnologico (in riferimento alla
dotazione impiantistica, alle finiture e alla loro qualita), di vetusta e
manutenzione inerenti lo stato di conservazione e 1'anno di costruzione;
tutti questi parametri date le caratteristiche proprie dell'immobile sono
pari a 0,90;

— coefficiente funzione della disponibilita dellimmobile pari a 0,65 non
essendo il bene libero, bensi occupato.

Pertanto il valore di K, sostituendo 1 valori calcolati dei coefficienti sara

dato da :

K =(0,99+0,85+0,90+0,65)/4 = 0,85

Applicando 1 relativi coefficienti di stima si ottiene una superficie
commerciale dell’intero lotto di circa 150,00 mq, cosi come indicato nella

tabella di seguito:

coeff. Sup. valutazio coeff.
. " | comme Corre valore
sup. lorda complessiva (mq) di rciale ne ttivo abbattuto
stima

(mg) | (€/ma) |k (a)

immobile b) locali P.1° 88,00 1 88,00 | 1.300,00 | 85% € 97.240,00
F. 29, p.lla
725, vano scala 5,00 1/2 2,50 | 1.300,00 | 85% € 2.762,50
sub 6

immobile c) Locali P.2° | 33,00 1 33,00 | 1.300,00 | 85% € 36.465,00

F. 29, p.lla 725, | vano scala

sub 17 P o 3,00 1/2 1,50 | 1.300,00 | 85% € 1.657,50

terrazzo P.2° | 50,00 1/2 | 25,00 1.300,00 | 85% € 27.625,00




‘ TOTALE ‘

150,00 | mq

€ 165.750,00

coeff. coeff. quota
Correttivo per | Correttivo per . VALORE ULTIMO
valore abbattuto NON piena vizi occulti & plgnfc')ra;a abbattuto
propricta (b) | agibilita (c) | °°¢ (@

€ 97.240,00 70% 95% 1/21 € 3.079,27
€2.762,50 70% 95% 1/21 € 92,08
€ 36.465,00 70% 95% 1/21 €1.215,50
€ 1.657,50 70% 95% 1/21 € 55,25
€ 27.625,00 70% 95% 1/21 € 920,83
€ 165.750,00 € 5.362,93

Al valore di €165.750,00 vanno applicati ancora tre coefficienti correttivi

che tengano conto di:

eventuale abbattimento del valore dovuto alla non piena proprieta del
bene (tenuto in conto nell’abbattimento 30% nel coeff. (b), in quanto la
quota di proprieta ¢ 1/21 dell’intero);

eventuali vizi occulti, ed eventuali incompletezze e/o0 non

perfezionamento  dell’iter ~amministrativo e mancato rilascio

dell’abitabilita da parte del Comune (tenuto in conto nell’abbattimento
5% coeft. (¢));

Coefficiente d):quota parte di proprieta pignorata;



Pertanto ne scaturisce che il pitt probabile valore di mercato dell’intero lotto
in questione sia di € 5.362,93 arrotondato a € 5.500,00, (per la quota pari

ad 1/21 di proprieta dell’appartamento), come meglio determinato come
specificato nell’allegato “Valutazione del lotto” All. A).

Lucera, Novembre 2014

Firma del C.T.U.

Dott. Ing. Antonio SALANDRA
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ALLEGATO A

VALUTAZIONE DEL LOTTO
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