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RELAZ|IONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

FFEAT Rk kA

Associazione Notarile dei notai Affieri-Prandi-Rauccio

0. Premessa: |
Nelludienza del 23 ottobre 1993 il dott. G. Grieco nominava il sottoscritto Ing. Antonio Spera ,

Consulente Tecnico di Ufficio nel procedimento di pignoramento immobiliare n.147/92,
promosso dall'lstituto JNazionale Credito Edilizio contro i Sig.ri Gassigyiiian

PR in cui si richiedeva di procedere alla valutazione dei beni immobili oggetto di
‘ pignoramento siti in Luco dei Marsi via Santa Maria.
Sulla scorta degli accertamenti e dei rilievi effettuati in quella data & stata redatta la relativa
relazione di valutazione.
Successivamente, In data 31/03/2008 in seguito alla comunicazione del’Associazione
Notarile, il notaio Ettore Prandi, delegato nella procedura esecutiva di cui sopra, mi incaricava
a procedere:

1. alla rettifica delie identificazioni catastali erroneamente attribuite al magazzino e

allappartamento

2. alla rivalutazione attuale dei beni includendo anche il locale sottotetto che non era
‘ allepoca, oggetto di valutazione. |
In seguito ad un nuovo sopralluogo in data 21/01/2009 é stata redatta la seguente relazione
Punto 1.
H fabbricato su cui insistono gli immobili, oggetto del pignoramento, di proprieta della sig.ra
OupaiEEEs © del sig. GEENES, ¢ sito nel comune di Luco dei Marsi in via
Santa Maria al numero civico 121. Gli immobili di cui sopra posti al piano terra, primo e |
secondo, sono stati denunciati al N.C.E.U. in data 07/06/1986 attribbuendogli il numero part.
191/sub2 il magazzino a pian terreno, part. 181/sub3 l'appartamento al piano primo e part.
191/sub4 l'appartamento al piano secondo, che completa il fabbricato, tuttora non rifinito.
Alfepoca 1993 la denominazione cosi attribuita, non era stata ancora autorizzata. Oggi risuta
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la denominazione catastale errata in quanto al magazzino al piano terra & stata attribuita cat.
A/2 al sub? mentre caf. C/2 al sub 3 del foglio 5 allappartamento al piano primo.

La rettifica & stata eseguita con la presentazione al’Agenzia del Territorio di una
variazione finalizzata all'individuazione del piano delle unita immobiliari riportati negli atti
informatizzati, con identificazione dei subalterni e corrispondenza delle destinazioni d'uso.
Nella redazione della documentazione si é specificato che il sub.4, relativo al'appartamento al
piano sottotetto & ancora in corso di costruzione.

A miglior precisazione sono state ripresentate le planimetrie che identificano il P.T. con
partlla 191 sub.3 classe C/2 ed il P.I con partlla 191 sub.2 classe A/2, le stesse gia

classate dall’Agenzia del Territorio con atiribuzione anche della rendita catastale.

Punto 2.

Gli immobili oggetto del pignoramento rappresentano, come gia specificato, l'intero fabbricato

sito in via Santa Maria al n.121 di Luco dei Marsi, comprendente;

1. Appartamento sito al piano primo part.n.191/sub2 composto da tre stanze da letto
disimpegno ingresso , cucina-tinello e doppi servizi di superficie di mq. 129.0, balcone
coperto di mg.14.12 su via Santa Maria, (Cfr All.4 Pianta appartamento)

2. lLocale deposito al piano terra part.n.191/sub3 di mq.138.8 lordi comprensivi della parte di
magazzino annessa ai locale, esterna alla struttura portante dell'edificio, posta nella parte
retrostante verso la strada comunale per Capistrelio di mg.14.10 circa non rifinito. li locale
€ completamente tramezzato in modo da ottenere tre locali per deposito e magazzino pils
una legnaia (Cfr All.3 Pianta magazzino} |

3. Locale attualmente di sgombero sito al pianc secondo part.n.191/sub4 non tramezzato e

non rifinito  di superficie di mq. 129.0 escluso il vano scala, balcone coperto di mg.14.12

su via Santa Maria per un totale. (Cfr All.5 Pianta appartamento)

Al fabbricato € annessc un cortile di mq.38.8 di pertinenza degli appartamenti, dal guale si

accede al vano scala , ed una parte carrabile di accesso al magazzino di mq. 26.18 . Il locale
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magazzino e l'appartamento al piano superiore sono connessi dal vano scala che
partendo dal piano terra arriva fino ai piani superiori.

Per quanto riguarda le finiture dell 'appartamento esse sono da ritenersi a buon livello, il
materiale usato e di buona qualitd, pavimenti in granito nel reparto giorno, infissi interni in
legno laccato ed infissi esterni in alluminio anodizzato.

Al contrario i locale magazzino & rifinito con materiali molto pili economici sia per quanto
riguarda i pavimenti che gli infissi interni. Ci sono, in uno dei locali, due pareti non rifinite, le
altre lo sono con intonaco grezzo. Le pareti sono tinteggiate con tempera ad acqua. Non sono
stati previsti e quindi non realizzati gii impianti termici ed idraulici, anche I'impianto elettrico &
molto sempiificato. Il locale non & aerato da finestre sulle pareti laterali perché non esistenti, il
fabbricato & in aderenza con i confinanti, l'unico affaccio all'esterno avviene attraverso la

serranda di accesso af garage ed una finestra sullo stesso lato su via Santa Maria.

Punto 2.1

Poiché si tratta di un immobile che per caratteristiche non pud essere paragonato ad altri siti
nella zona venduti di recente, e quindi confrontabili con esso, ho ritenuto opportuno, al fine
della determinazione del valore e quindi def prezzo di vendita al'asta, seguire un metodo di
stima analitico.

Si & proceduto ad una valutazione differenziata nei riguardi degii appartamenti e del
magazzino.

Stima analitica dell'appartamento:

Si sono utilizzate per la stima informazioni di varia natura al fine delfa determinazione dei

valore di mercato dellimmobile dal quale iniziare un procedimento analitico.

pa4

Sono state consultate tabelle con le quotazioni medie indicative pubblicate da riviste

specializzate elaborate come medie ponderate fra le varie informazioni ricevute. Tali tabelle
si intendono per valore di edificio nuovo o totalmente ristrutturato, indicando un prezzo al
metro quadrato lordo compresi | muri perimetrail. Essendo tali tabelle di validita nazionale, il

prezzo indicato e stato opportunamente ridotto dall'etd del fabbricato, dalla posizione
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geografica e dalla vocazione del comune; agricola artigiana_le industriale. Per poter
determinare la differenza tra le quotazioni medie e le quotazioni degli immobili fe cui
caratteristiche si discostano da quelle tipiche della media, vengono introdotti degli ulteriori
coefficienti di differenziazione come fattori moltiplicativi. Tali coefficienti sono caratteristici
dello stato di qualita dell'edificio, tengono conto dell'esistenza di pertinenze esclusive e non,
1 locali di destinazione diverse ecc., tengono anche conto della differenza di valore a seconda

" se limmobile sia libero e disponibile oppure locato.

Da quanto descritto si desume if seguito:

- Data diriferimento  2008/09

- Comune di Luco dei Marsi  (ab.< 100.000 Vocazione agricola ed artigianale)
- Abitazione media in buono stato, periferia

- Anno di costruzione 1983

- Primo piano senza ascensore

- Quotazione 1200,00 €/mq

+ Superficie lorda del'appartamento  120.0 mq.

« Balconi coperti 14.12 mq.
+ Cortile di pertinenza 38.80 mq.
+ Portico 13.17 mq.

Calcolo dei coefficienti di differenziazione:
a) Appartamento + '20% del cortile + 256% del portico
0.90 (stato buono medio
0.80 (eta 25 anni)
totale coefficiente 0.81
b) Balconi coperli
0.81 (stato bucno medio eta 25 anni)

0.35 ( decremento valore rispetto all'appartamento)

4-
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totale coefficiente 0.283

c¢) Appartamento + balconi + pertinenze

0.80 (appartamento locato non disponibile)
-Stima guotazione di mercato-
a) Appartamento 129.0+7.76+3.28 = 140.05 mq.

| 1200,00%140.0570.81 136,128,60

b} Balconi coperti 14.12 mq.
1200,00*14.12°0.283 4.795,15
Totale € 14092375

c) Appartamento + balconi + pertinenze
140923,75%0.8 €. 112.739,00

Valore determinato dell'appartamento €. 112.739,00

ima analitica dell'a rtamento nel sottotetto:

Si tratta di un appartamento delle stesse dimensioni del sottostante attualmente non rifinito,

esistono soltanto gli infissi esterni ma e privo totalmente di impianti, intonci e rifiniture. |l

vatore dell'immobile in tale stato pud essere considerato pari al 45% del valore del finito.

Da quanto descritto si desume if seguito:
- Data di riferimento  2008/09

- Comune di Luco dei Marsi {ab.< 100.000 vocazione agricola ed artigianale)

- Abitazione media in buono stato, periferia

- Anno di costruzione 1'983

- Secondo piano senza ascensore

- Quotazione 540,00 €/mq

» Superficie lorda dell'appartamento  129.0 mq.

5.
"Studio di ingegneria” Ing. Antonio Spera via G.Verdi 3 Avezzano tel. 0863/411021

pab

R A T M T AR, Lt



07 Giu 2009 12:23 AREASS## A HH I

oo

e i

Rt o A R A e EATE U R

.,

» Balconi coperti 14.12 mq.

Calcolo dei coefficienti di differenziazione:

a) Appartamento

0.90 (eta 25 anni)

 totale coefficiente 0.90

b} Balconi coperti

0.90 (etd 25 anni)

0.40 (decremento valore rispetto ail'appartamento)

totale coefficiente 0.36
-Stima quotazione di mercato-
a) Apparfamernito 1290 = 129,00mgq.
540,00%129,0070.90

b) Balconi coperti 14.12 mq.

I

e S @,

540,00%14.12*0.36
Totale €.

Valore determinato dell'appartamento

~ Stima analitica del magazzino:

62694,00

2.745,00
65.439,00

€. 65.439,00

ritenendo valide le considerazioni fatte nella stima deil'appartamento, per il magazzino si &

-~ utilizzata la stessa procedura. Per poter determinare un prezzo al metro quadrato si é partiti

dal valore dellappartamento 1200,00 €/ mq e poi si sono portate in detrazione sul prezzo le

| di rifiniture, per modalita e materiali, esistenti nel magazzino.

: valutata intorno a 70,00 €/mq

-

‘ percentuali di incidenza del costo relativo alle opere ed agli impianti mancanti nonché af tipo

! L'impianto termico non & stato realizzato perché non previsto, I'ncidenza negativa pud essere
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¢ Gli infissi estemni non sono presenti perché il fabbricato é costruito in adiacenza con i
‘:7 confinanti, incidenza negativa é intorno alle 70,00 €/mq
Gli intonaci non sono stati realizzati su aicune pareti, aitre sono state rifinite con intonaco

. grezzo, lincidenza negativa & di 30,00 €/mg

Rifiniture- per il tipo di rifiniture del magazzino, pavimenti, tinteggiatura, infissi interni, noncheé

i gli impianti sanitari e fognanti non esistenti, si pud considerare una detrazione di 200,00
i €mq

|l totale delle detrazioni porta ad un costo al metro quadro di €. 830,00 Tale valore va poi
modificato attraverso lintroduzione di coefficienti di differenziazioni, cosi come introdotti per
Fappartamento, che tengono conto dello stato di fatto dell'immobile da valutare:

« Datadiriferimento  2008/09

© « Comune di Luco dei Marsi ( vocazione agricola ed artigianale )

« Anno di costruzione 1883

+« Piano terra

« Quotazione 830,00 £/mq
« Superficie lorda 138.8 mq

- Calcolo dei coefficienti di differenziazione

¢ @) magazzino + parte retrostante

0.90 (eta 25 anni)
0.70 (stato mediocre medio)
0.90 (pian terreno)
0.90 (magazzing locato non disponibile)
totale coefficente  0.51
-Stima quotazione di mercato-

. a)magazzino  138.8mq.

€. 58.754,00

830,00*138.8*0.51

e
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Valore determinato del magazzino £. 58.754,00

Stima_sintefica: Da considerazioni personali, dettate da conoscenze professionali in merito,
] posso ritenere, al di la della valutazione si fatta, che il valore di mercato di un appartamento
1 situato nella zona di santa Maria di Luco dei Marsi, delle caratteristiche di quellimmobile,
possa essere intorno alla 850,00 €/mq, tale valutazione del tutto personale porterebbe ad un

i valore dellimmeobile di:

140.05*850.00 = €. 119.042,50
Per quanto riguarda il locale al sottotetto di quelle caratteristiche pud essere ipotizzato un
vélore di 500.00 €mqg che porterebbe ad un valore di
140.0550000 = € 70.025,00 é

o i S T b

Per quanto riguarda it magazzino di quelle caratteristiche pud essere ipotizzato un costo di

: 450.000 £/mq che porterebbe ad un valore di:

138.8*450,00 = € 62.460,00

che non si differenzia molto dai valori ottenuti con la stima analitica.

{ Punto 2.2. |

Cosi come sono stati valutati i beni si deduce che gli immobili oggetto del pignoramento,

+ possano essere messi in vendita in lotti separati anche se attualmente il magazzino € ad uso

esclusivo dell'appartamento con il quale é comunicante attraverso una porta che da sul vano

ER

i scala. Eliminando tale collegamento si separerebbero completamente i due appartamenti ed

; il magazzino con accessi distinti; gli appartamenti attraversando il cortile fino allingresso al
+ vano scala, il magazzino attraverso una zona carrabile ben delimitata fino alla serranda di
{ accesso al garage.
| tre lotti potrebbero essere messi in vendita con tale descrizione;
o Porzione di fabbricato sito nel Comune di Luco dei Marsi alla via S. Maria n.121
comprendente, appartamento al piano primo composto da tre stanze da letto, cucina-

tinello, doppi servizi di mq.129 lordi piU il balcone, confinante con le proprieta didi®

RN - WAl dctta Via, all'Urbano foglio n.5 part. n.191/sub2 .

3- :
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Il prezzo di vendita a base d'astaé di € 112.733,75.

e Porzione di fabbricato sito nel Comune di Luco dei Marsi alla via S. Maria n.121

e i

comprendente, locale appartamento rustico al pianc secondo sottotetto non
tramezzato , non rifinito di mq.129 lordi pil il baicone, confinante con le proprieta did@®
CUNDITIND - W, dctta Via, all'Urbano foglio n.5 part. n.191/sub4

!l prezzo di vendita a base d'asta & di € 65.439,00.

A i S g B N v

Porzione di fabbricato sito nel Comune di Luco dei Marsi alla via S.Maria n.121

o ot i
»

comprendente locale magazzino al piano terra composto da tre ambienti di mq. 140.0
lordi , confinante con le proprieta di *e'_ e detta Via,
all'Urbano foglio n.5 part. n.191/sub3.

il prezzo di vendita a base d'asta é di €. 58.754,00

bt 7

. Ritenendo di avere svolto completamente il mandato ricevuto, rassegno la presente relazione.

"-{ Avezzano li, 16/03/2009

9.
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RELAZIONE CONSULENZA
TECNICA DI UFFICIO

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE
N.147/92

SITUAZIONE PRECEDENTE
ALLA VARIAZIONE CATASTALE

- ,,, Allegati:
e visura catastale

elaborati planimetrici
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