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di stato d'uso, all’eta, alla funzionalit, alla posizione, alla commerciabilita, alle finiture ed alle
dotazioni che vengono assunti dal sottoscritto come di seguito:

- in termini invarianti, nella componente costruttiva e nella tipologia edilizia, assumendo un
coefficiente K1=1.00 per considerare le caratteristiche e finiture dell'edificio;

- in termini invarianti nella componente relativa alle condizioni generali assumendo un
coefficiente K2=1,00, tenuto conto dello stato generale dell'immobile;

- in termini decrementali nella componente relativa alla localizzazione, assumendo un
coefficiente K3=0,98 grazie alla posizione semicentrale;

- in termini decrementali, nella componente relativa alla commerciabilita, assumendo come
valore K4=0,97 considerando soprattutto le effettive possibilita di realizzo nell'attuale
situazione del mercato immobiliare;

-In termini decrementali, nella componente relativa all'ubicazione, assumendo un coefficiente
K5=0,97, tenuto conto della posizione al piano seminterrato.

Conseguentemente il coefficiente totale di adeguamento, assunto con prassi tecnica
convenzionale pari al prodotto dei coefficienti citati, risulta: Kt= K1x K2 x K3 x K4 x K 5= Kt =
(1.00x1,00x 0,98 x0.97 x0,97) = Kt=0,9221 (Il valore del coefficiente totale di riferimento)

DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE

Applicando il coefficiente totale Kt = 0,9221 funzione degli incrementi e decrementi qualitativi
dell'immobile rispetto a quello di riferimento, si ottiene un valore unitario dell'immobile in
oggetto paria: €/mq 1.287,50 x 0,9221 = €/mq 1.187,20.

Il valore di stima riferito alla piena proprieta dell'immobile risulta essere pari ad a: 24,21 mq
(sup. convenzionale dell'immobile) x 1.187,20 €/mq = € 28.742,11

¢ Bene N° 10 - Deposito ubicato a Pescara (PE) - Via Del Porto - angolo Via Caboto, piano S1
Il bene immobile oggetto di procedura esecutiva é costituito da un deposito/magazzino, posto
al piano seminterrato. L'immobile, & ricompreso in un fabbricato di maggiore consistenza,
ubicato a Pescara alla Via del Porto, angolo Via Caboto, in zona urbana semicentrale, dotata di
servizi a varia connotazione di utilita, nonché dotata di infrastrutture primarie, secondarie e
funzionali quali: rete viaria, utenze idriche, utenze elettriche, reti fognanti ecc. Pil esattamente
si tratta di unita immobiliare avente destinazione d’'uso a deposito o magazzino, posta al piano
seminterrato, con accesso carrabile principale su Via Caboto, composto da un locale unico di
forma regolare e porta basculante in alluminio, con due finestre che si affacciano su Via Caboto.
Il locale & connesso di fatto al locale garage posto in aderenza ed individuato con il subalterno
104, avendo il locale deposito I'accesso obbligato dal garage in questione.
Identificato al catasto Terreni - Fg. 25, Part. 129, Qualita ENTE URBANO - Tipo Mappale del
12/06/1976 Prot. 12 al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 129, Sub. 86, Zc. 2, Categoria C2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 13.769,98
La stima del compendio immobiliare & stata sviluppata sulla base di un criterio di tipo sintetico
comparativo, adottando come parametro tecnico la superficie convenzionale: il metro quadro
commerciale.
Il valore commerciale del bene pignorato é stato determinato sulla base di numerose variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche, peculiarita della zona, accessibilita, stato di
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita planimetrica,
sussistenza di eventuali vincoli e servitl passive o attive, dati metrici ed infine la situazione del
mercato ovvero della domanda e dell'offerta.
Al fine di determinare il piu probabile valore di mercato del bene, in un’ipotesi di collocazione
sul mercato, viene effettuata attenta indagine rivolta all'individuazione di comparativi, a
destinazione deposito/magazzino, tenendo in debito conto, in termini incrementali,
decrementali o invarianti, I'insieme dei parametri (caratteristiche costruttive, tipologiche,
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ambientali e stato di conservazione, ecc) per una determinazione concreta del valore reale del
bene in esame, sui quali fondare la comparazione attraverso il parametro della superficie lorda
espressa in mq.

Le fasi operative seguite nella definizione della stima sono le seguenti:

1) ricerca preliminare finalizzata a determinare il pit probabile valore di mercato del bene, in
un'ipotesi di collocazione sul mercato, effettuata previa attenta indagine rivolta
all'individuazione di comparativi, presso agenzie immobiliari, siti web e da ricerche
nell'intorno, per caratteristiche costruttive, tipologiche, ambientali e stato di conservazione,
sui quali fondare la comparazione attraverso il parametro della superficie lorda espressa in
mgq.

In tal senso beni comparabili individuati hanno valori compresi tra € 600,00 ed € 900,00 con
un valore medio di € 750,00.

Altresi, si & tenuto in considerazione quanto risulta dalla Banca dati delle Quotazioni
Immobiliari, redatta a cura dell’Agenzia del Territorio e riferito al 1° semestre del 2019 -
Comune: Pescara-Fascia/zona: Semicentrale/- ZONE A SUD DEL PORTO CANALE, FINO A VIA
PEPE ED EX TRACCIATO FERROVIARIO, Tipologia prevalente: Abitazioni civili - Destinazione:
Residenziale - Tipologia: Magazzini - Stato conservativo: Normale - Valore Mercato (€/mq)
Min 900,00 Max 1.500,00 da cui si evincono i seguenti dati: per unita a destinazione uffici con
stato conservativo normale si ha un valore minimo di € 900,00 ed un valore massimo di €
1.500,00 con un valore medio di € 1.200,00.

Dai valori individuati con le differenti fonti si determina un valore medio unitario €/mq che
corrisponde a €/mq (750,00 + €/mq 1.200,00) /2= €/mq 975,00

2) Detto valore viene adeguato al bene in oggetto, a mezzo di parametri correttivi di
riferimento relativi alla zona, alle soluzioni costruttive, alle condizioni generalizzate in termini
di stato d'uso, all’eta, alla funzionalita, alla posizione, alla commerciabilita, alle finiture ed alle
dotazioni che vengono assunti dal sottoscritto come di seguito:

- in termini invarianti, nella componente costruttiva e nella tipologia edilizia, assumendo un
coefficiente K1=1.00 per considerare le caratteristiche e finiture dell'edificio;

- in termini decrementali nella componente relativa alle condizioni generali assumendo un
coefficiente K2=0,98, tenuto conto dello stato generale dell'immobile e dell’accessibilita;

- in termini decrementali nella componente relativa alla localizzazione, assumendo un
coefficiente K3=0,97 grazie alla posizione semicentrale;

- in termini decrementali, nella componente relativa alla commerciabilita, assumendo come
valore K4=0,98 considerando soprattutto le effettive possibilita di realizzo nell'attuale
situazione del mercato immobiliare;

- In termini invarianti, nella componente relativa alla funzionalita, assumendo un coefficiente
K5=1,00, tenuto conto del collegamento con altra unita immobiliare.

Conseguentemente il coefficiente totale di adeguamento, assunto con prassi tecnica
convenzionale pari al prodotto dei coefficienti citati, risulta: Kt= K1x K2 x K3 x K4 x K 5= Kt =
(1.00x0,98x 0,97 x0.98 x 1,00) = Kt =0,9316 (Il valore del coefficiente totale di riferimento)

DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE

Applicando il coefficiente totale Kt = 0,9316 funzione degli incrementi e decrementi qualitativi
dell'immobile rispetto a quello di riferimento, si ottiene un valore unitario dell'immobile in
oggetto paria: €/mq 975,00 x 0,9316=€/mq 908,31.

1l valore di stima riferito alla piena proprieta dell'immobile risulta essere pari ad a: 15,16 mq
(sup. convenzionale dell'immobile) x 908,31 €/mq = € 13.769,98
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