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1. Premessa

I Giudice delle esecuzion immobiliar del Tribunale di Lanciano con
decreto del 22.07.2025 nominava il softoscritto guale esperto stimatore nella
P.El n. &3/2023 del R.G.E. del Tribundale di Lanciano.

Con comunicazions del 30.07.2025 indirizata ol Giudice Delegato, Preg.
ma Dottssa Chiara D'Alforso presso il Trbundle di Lanciano, lo scrivente
accettona l'incarico di esperto stimatore dedli immobili di proprietd indivisa

pan ad un mezzo cadaunc in regime di separczions di beni dei Siguri

I > - I I I
oI ' o ki resicenit in || IR T > BT
., ubicati nel Comune di- e precisamente: lmmobile ad wso abitczione
sito nel Comune di Afessa, c.da COMNA N, 22281, riportate in catasto Urbane al
foglio 56 part. 160 sulb. 3, A/ classe 1, consistenza 5,5 vani, rendita £, 298,25 e
terreno riportato in catasto al fodlio b6 part. 147 estesa are 08 e cenfiare 50
recdito agrano £. 4,17 e reddito agrario €. 3,07, Dopo aver sospeso |d
procedura con il verbale diwdienza del 11.11.202511 Sig. Giudice ha riawiato
le operczioni peritali concedendo &0 giomi per il deposito della presente
relazione rimvdando ['udierza per I'esame di detta perizia al 10.02.2024.

Prima di procedere dlla redazione della relazions di stima degli immolili, il
softoscritto, unitamente ol cuwstode, effettuava |g verifica della completezza
della documentazione catastale, che rsultava corretta.

Il sottoscritto ha inoltrato |a richiesta dei fiteli edilizi inerenti il fablbhcato
oggetto divalutazione e il relativo CDU del terreno. | Comune di Atessa (Ufficio
Tecnico) ha fomito la documentczione richiesta che si dllega dlla oresente.

I datar 22.12.2025 eseguiva I'accesso presso 'immobile alla oreserza del
Custode, provwedends add effettuare il rilievo dello stato di fatto.

| Giudice dell’esecuzione ha nchiesto allo scrivente le vernfiche preliminar

di seguito indicate e formulato | successivi quesiti.

2.A Verifiche preliminari

Esaminati gli affi della procedura ed eseguita ogni altra cperazions
ritenJuta necessana, proceda l'esperfo in primo luogo al controllo della
completezza della documentazione di cul all'art. 567, secondo comma.

C.p.c. segnalando immediatamente al Giudice guelll mancanti o inidonei.
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Im particolare, 'esperto deve precisare:

o se il creditore procedente abbig optato per il deposito dei
certificati della Corservatoria del RRIL sulle iscrzion e traschzion
arorvant sul bene pignorato;
oppure:
a se il creditore procedente dabbia optatc per | deposito di
certificazione notarile sostitutiva.
Nel primo caso (certificatl delle iscrizioni e trascrizioni), 'esperfo dewve
precisdare inriferimento a ciascuno dedli immobili pigmorati:
. se la certificazione delle iscnzioni si estenda per un periodo pan ad
almeno vent anni a ritroso dalla tfrascrizione del pignoramento e siastata
rchiesta in relazione o ciascun soggetto che risultl proprietane sulla
scorfa del pubblici registri immobiliar) per il periodo comsiderato;
. se |la cerfificazione delle trascrizioni sia o favore, che contro)
rsclga sine ad un affo di acguisto denvativo od originario che sia stato
frascritto in data antecedente d almeno venti anni 14 frascrizicne del
pignoramento e sia stata richiesta in relazione a cicscun soggetto che
rsultl propretario (sulla scorfa dei pubblic registri immokilian] per |l
periodo considerato.
Mel secondo caso [cerfificczione notarle sostitutiva), 'esperto deve
precisare inriferimento a cigscuno dedli immobili pignorati;
@ se |l cerfificazione risalga sino adun atto di acquisto denvativo od
onginaro che sia stato frascritto in dota antecedente di almeno vent
anni g traschzione del pignoramento.

Insecondo luogo, 'esperto deve precisare:
* se || credifore procedente abbia depositato 'estratto catasiale
aftucle (relativio ciod dlla situazione al giorno delrilascio del docurnento)
e 'estratto catastale sterico (estratto che deve riguardare i| medesimo
periodo preso in corsidercazione dalla certificazione delle trascrizioni: |l
periodo cioé sino alla data dell’ atte di acquiste denvativo od originario
anfecedente di almeno vent anni la frascrizione del pignoramento).

Interzo luogo, I'esperto dewve precisare:
. se il creditore procedente abbia depositato | certificato di stato
civile dell'esecutato. In difetto, 'esperto deve procedere all'immediara

cacquisizione dello stesso, precisando nel moddo di controllo della
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documentozione lo stofo civile dell'esecutato come risultante  dal

cerfificato.

2.B Quesiti

Compiuto questo preliminare controllo, | Gudice ha doto mandato

dl’esperto di prowedere:

allidentificazione del bene comprensiva dei confini e dei dafi catastali
e pib precisamente al’esatta indviduczione del benl oggetto del
pignoramento ed dlla formazione, ove opportune, di uno o pIU lott per
la wvendita, identfificando 1 nuov confinil e provedendo, previa
autorizazione del dudice, se necessario, dla redlizozions del
frezionamento con alegazione  alla relazione  esfimativa dei fip

debitamente approvati dall'lUfficio Tecnico Eraricle;

ad und sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare e
caratteristiche oggettive delllimmoaobile in relazione all’art. 10 D.F.E.
633/ 1972 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad [V.A.L, owerc nel
caso di immobili abitativ, dica | CTU se possa sussistere [a possibilitd di
esercizio dell’opzione VA per Mimponibilitd VA essendo gid frascorsi | 5

anni dall’ultimazione della costruzione o del ripristing;

ad indicare per le costruzioni iniziate anfernomenta il Z2settembre 19467 |
cdata diinizio delle costruzioni, anche inbose ad elementi presunti, ove
nonsic reperibile g dichiarazione sostitutiva dell’ atfo notorio di cui all’ art.
40 cella L. 47/1985;

ad accertare, perle costruzioni inziate successivamente clla data di cui
al punto 3, dli estremi della licernza o della concessione edilizia; evidenzi
im ogni caso 'eventuale assenza di licerza o le redlizazioni effettuate in
difformitd della stessa ed in tali casi specifich 'epoca di redizzazions
dell’ocpera e /o della sua ullimazicre. In caso di opere abusive effettul i
controllo della possibilitd di sanatoria ai sersi dell’'aricolo 3é del decreto
del Presidente della Repubblica & giugno 2001, n. 380 e ¢li eventuali costi
della stessa; clfrimenti, vernfichi 'eventudle presentazione di stanze di
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condono, indicando il soggetto istante e |a normativa in forza della
gudle l'stanza sia stata presentata, o stato del procedimento, | costi per
I corseguimente del titolo in sanatoria e le everntuall oblazioni gid
cotfisposte o da corrispondere; in ogni altre caso, verifichi, ai fini della
istanza di condono  che laggiudicatario possa  eventudments
presentare, che dli immokill pignorati si froving nelle condizioni preste
cdallarticolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1785, n. 47 owvwero
dall'arficolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repukblica &
giugno 2001, rm. 380, specificando il costo per il corseguimento del fitolo

im sconctoric;

ad cllegare peri terreni il cerificato di destinazione ubanistica rilasciato

dal Sindaco competente ai sensi dell'art. 18 della Legge 47/1785;

ad identificare cotastalmente  immobile, previo  accertamento
dell’esatta rispondenza del dati specificati nell'atte di pignoramento
con le rsultaree catastall, indicando ¢li ullerion elementi necessar per
l'eventudle emissione del decreto di trasfernmento ed eseguendo le
vorczion che fossero necessarie per 'aggormamento del catasto, iv
compresala dernunciaal N.C.E.U. in relazione dlla legge n. 124%/3%, olfre
ad acquisire | relafivia scheda owvwero predisponendola ove mancants;
provveda, in caso di difformitd o mancarza di idonea planimetria del
bene, dla sua correzione o redozione e, In case di oggettiva

impossikilita, ne indichi le ragioni ostative;

ad appurare; sJla scorta della documentazicrne dell’ Agenzia  del
Territono, se alllatto della notifica del pignoramento parte esecutdia erd
imtestatarna degli immokili stessi in forza ad un atto regolamente
frascritto, indicando g eventudli compropnetar indivsi. In tal caso
I'esperio deve precisare se |la quota in fitolartd dell’esecutato sia
suscettibile di separczione In natura (affraverso ciogé la maleridle
separazione di una porzione di valore esaftaments pani alla quotal).
'esperto deve infine chiarire gid in tale sede se immobkile rsulti

comodamente divsibile in porzioni di wvalore similare per ciascun
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10)

1)

comproprietano, predisponendo se del caso una bozza d progetto di

divdsione;

a wetificare 'esatta provenierza del beni immobili mediante  |g
ncostruziones andlitica delle vicende relative clle trascrizion ed clle
iscrzioni ipotecare nel wentennio antecedente dl pignoramento, |a
sussistenza di oner, pesi, serdty attive e/ o passive, dirtti di usufrutto, wso
ed abitazione e quindi ad indicare |'esistenza di formalitd, vincoli e onern,
anche di noturg condominicle, che saramno cancellati o che

comungue risulteranno non epponibill all’acguirente;

a determinare | volore degli immobill pignorati. Al sersi del nowvellato
art.569 c.o.c. nella determinczione del vclore di mercato 'esperfo
procede al cacolo della superficie dellimmobile, specificande quella
commercicle, I| wvalore per mefro quadro e I volore complessivo,
esponendo andlificamente di adeguamenti e le correzioni della stima,
M compresalanduzione del valore di mercate praticata per 'asserza
della garanzia pervizi del bene venduto, e precisando tali adeguarment
in maniera distinta per gli onen di regolanzozione wioanistica, o stato
d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giundici
non eliminakili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le

eventudl spese condominiall insolute;

a formare lofti per gruppl omogensi se |a natura dedli immobili o
corsente, indicando, per ciascuna unitd il valore, |a superficie ed |
confini e procedendo, se necessario, al relalivo fraziocnamento

catastale;

ad accertare |lo stato d possesso del bene, con lindicazione, se
occupato da terzi, del titolo inbase d gude il compendio & occupato,
con particolare riferimento dll'esistenza di contratti registrati in data
cntecedente al pignoramento; laddove gli immolkili siano occupati in
bose ad un confrafto di affifto o locazione, ove possibile lo dleghi &
comungue verifichi sempre |a data di registrazione e |a scadenza del

contratto, la data di scaderza per 'eventucle disdetta, 'eventucle
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12)

12)

14)

15)

data diriloscio fissata o lo stato della causa eventudmente in Corso per
I rlascio, |a rispondenza del canone al wvalore di mercato al momento
cella conclusione del contratto e, incaso negative, [a differenza rispetto
d tale valore, nonché dell’esistenzg di formalitd, vincoli o orerl, anche di
natura condomiricale, gravanti sul bene che resteranno o carico
dell’acquirente, ivi compresi | vincoli derivanti da contratti incidenti sulla
aftitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere
storico-artistico. Verifichi in particolare se | beni pignorati siano gravati da
cerso, livello o wo cihvico e s& W sia stata affrancazione da fali pesi,
owvvero che || diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd
ovvero dervante da alcuno dei suddetti itoll. Specifichi 'importo annuo
delle spese fisse di gestione o d manutenzione, nonché circa |a
sussistenza di eventuall spese straordinare gid deliberate anche se |l
relativo debito non sia ancora scaduto, su eventudli spese condominiali
non pagate negli ullimi due anni anterion alla data della perizia, sul corso

di eventudll procedimenti givdiziar relativ al bene pignorato;

ad accertare se | beni pignorali siane  oggetto di procedura

espropriativa per pubblica utilite;

ad dlegare le planimetie degli immobli ed uwna  congrud

documentazione fotografica che idoneamente i raffigur;

a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, owwvero dei
lotti fornat, con indicczione dello stato d occcupazione da parte
dell’esecutato o di terzi, con il prezzo di stima loro attribuito, nella quale
sardt indicata fra Paltro anche il confesto in cui gli stessi sono wbicati,
secondo lo schema consueto per la pubklicazione dei bandi di vendita

immobilicre:;

ad cllegare una versione della perizia di stima redatta in conformitd alla
direttivia del Garante per la protezione del dati persondli del 7.2.2008
(G, n. 47 del 252.2008), ossia una copia dell’elaborate senza
I'indicazione delle generalitd del debitore e di ogni altro dato personale

idoneo a rivelare 'identitd di quest'ultimo e di eventucli soggett terzi
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(quali | proprietar di porzion immobilian  confinantt con Il bene
dell’lesecutato owvvero | comproprietar) non previsto dalla legge e
comungue eccedente e mon perfinente rspetto dla procedura di

wendita;

16) ad dllegare dltresi la check list dei principali controlli effettuati- sulla
documentazione di cui al’arficolo 567, Il co. cp.c. in moddlitd
telematica PCT e un fodlio ricssuntivo di tutti gli identificativi catastali dei
beni periziati, in formato s1f o wordzip fempre che la check list mon sic
stata compilata da diro soggetto incarcate, ad esempio dl’inferno

dell’Ufficio del Frocesso).

17) Richiedere ol Comune competente il cerfiicato storico di residerza

relativo a gualsiasi occupante delllimmobile pianorato.
3.A Risposta verifiche preliminari

Dalla verfica degli otti al fascicolo della procedura e dal controlle della
completezza della documentazione di cui all'art. 567, secondo comma del
C.p.C. NoNsorno emerse carenze 1ali da comportare |a segnalazione al Giudice.
Lot parte procedente ha depaositato |a cerfificaziorne notarile sostitutiva datata
27062025, Detta certificaziorne rscale sino ad un afte di compravendita del
1964 superiore o venti anni dalla trascrizione del pignoramento. Inoltre, in detta
certificazione sono indicati | dati catastali attudli e dla data del pignoramento

e di aggiornamento eseguito presso gli uffici del feritorio di Chieti gli immokbili

di cui dla presente perizia risutanc di |GGG <o o<
— - N - B - -
B C- I - © quota di % cioscuno della
propietd s nsultanza della nota di tfrascrizions inregime diseparazions dei beni.

La parte procedente mon ha depcositato || certificato di stato civile
dell'esecutato. Si & provveduto, pertanto, a richiedere il predetto al Comune
di-Atessa dalla cui risposta si evince che gli esecutalisono uniti in matrimonio
dal 21051724 avendo scelto 1 regime dellg separazione nel loro rapport
patrimonicli come recitalil relativo certificato rilasciato in data 09,01 .2026, infine
si allegano anche | due cerificat anagrafici dello stato civile sempre dedli

esecutati anch'essi rilasciati in datg 0F.01.2026.
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3.B Risposte ai quesiti

Completato tale preliminare controllo, di seguito, sirportanc le risposte i

guesiti formulati dal Giudice, riproponendo |a stessa numerczions di cui d

decreto di nomina per una piw agevole lettura.

1)

| beni immolbill oggetto della presente relazione sono wbicatl in Afessc
(CH) c. da Cona. Si tratta di una piccola civile abitazione di unsolo piano
posto dl piano softo strada e di un appezamento di terreno POCOo
distante dal fabbricato. |l fabbricato rsulta solato e composto dal solo
piano terra di circa mg. 110 oltre dlcuni annessi sU un lotto di mg. 430.
L'abitazione & posta al piano softo stradd e i si accede tramite und
rampd di accesso dalla strada comunale. Ulingresso dell’ appartamento
& posto sul lato opposto clla strada, sul lato opposto alla strada come
risulta dadli alegati grafici. La distribuzione  interna dall’ingresso s
accede dreftamente sulla zona giormo unico ambiente che ospila
CUCIMg, pranzo & soggiomo da cui si accede tramite un disimpegnoe alla
Zona notte composta da due camere daletto un bagno e unripostiglio.
In catasto al foglio 57 del Comune di Atessa part. 160 sub. 3, categoric
AfS classe 1, corsistenza 5.5 wvani, rendita £. 298,25, L'altro immobie
nsulta essere un piccolo appezamento di ferreno sito sempre el
Comune di Afessa inc. daConda nportato in catasto al foglio 56 part. 147
sstesa are 08 e centiare 50 reddito agraro €. 4,17 e reddito agrario £.
307, I lotto di terreno di forma frapezoidale confina con 'ex fracciato
ferroviario dismesso da molti anni & risulta in pendenza attudmente |l

ferrenc rsulta incolfo.

U'abitazione & adibita o residenza dedi esecutati con la figlia
maggiorenne da sempre, come risulta dai cerfificati di residenza stonco
rlasciati dal Comune di Afessa in data 0P.01.2026 che si allegano. L
struttura portante del fablbricato rsulta in muraturg portante ante 1967
cor soldio in laterocemento che funge anche da solaio di copertura a
terrazzo piano privo di isolamento termico, cosi come mancasulle pareti
perimetrall e con una impemmeabilizzozione non perfettfamente
furzionante in guanto in van punti 'acgua piovana siinfilfra dentro
I’ abitczione. Sono presenti gli impianti elettrici, idrici e nscaldamento ma

. - /|, . L . 10
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sono  completfamente  da meftere a norma, per impicanto  di
rscaldamento alimentato a Gas con caldaig e Fancoil in pessime
condizion di manuterzione, nella zond giomo & presente Un caminetto
e uno split condizionatore, per tutth di impiantl mancano | certificati di
regolare esecuzions., Gl infissi esterni sono N legno con persicne in
aluminio con portoncing dlingresso blindato mal funzionarte, dliinfissi
interni sono inlegno famiburato, le condizioni di manutenzions degliinfissi
sonoscarse. Le finiture sono consoni ai fempi di redlizzazione, perla parte
estemda le condizioni di maruterzione sono buohne, mentre perle finiture
inferne sono molto scarse con evident macchie dovute ad umiditd da
rsclita e infilfrazioni. Gli immokili oggetto della presente relczione non

sono soggetti a VA peril relafive frasferimente della proprietd;

Dai materiall wsatl per la costruzione e per | contesto di cuil fa parte
'immobile e per guanto & stato possible ispezionare durante |l
soprallucgo, si pud collocare 'epoca della reclizazione agli anni

sefttanta cominterventi di rstrotturazione nel 2008 e 2009,

Dopo averrichiesto o Comune di Atessa i fitoli edilizi inerenti || falblbncato
oggetto dellg presente relazione, ['ufficio fecnico ha frasmesso |l
permesso di costruire n. 81 del 14/10/200%. Rispetto o guanio & stato
autotizate dal Comurne sono riscontrate alcune difformitd. E stato
reclizzato un portico inlegno sul lato opposto alla strada, & stato chiwso
e copertc un wano d ridosso della strada comundle, ci sono delle
modifiche alla distibuzione interna dell'cappartamento il futto & stato
riportato nell’alegato grafico redattc. Per la tettoia e per le modifiche
inferne & possibile  attivare le procedure previste dalla legislazione
vigente dl fine dellaloro regolarizzazione. Perguanto riguardala chiusura
del vano a ridosso dellastrada comunale non & possibile arrivare ad und
sud regolarzazione. || costo complessive per la regolanzzozions
ammonta o circa £. 5.000,00 comprese gli oner professionali, mentre |l
costo per la rimozione delle opere non sanabill ammaonta a circa euro
2.900,00 Infine si segnala che sulla corte & stato appoggiato un casotto

di legno amaondbile.
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Non necessita acguisire || certificato di- destinczione  urbanistica, del
fabbricato, mentre & state acgusito | DU del ferreno rilasciate dal
Comure di Atessalil 2%.12.2025 da cui nsulta che il [ofto di terreno ha und

destinczione uoanistica a Zona Agrcola normale.

Si & prowweduto ad acquisire |a scheda catastale del fabbricato che
incividua il bene, o tal proposito si segnala la mon rispondenzd rspetto
dllo stato di fatto, per cui si rende necessario I'aggiomamento calastale

il cul costorisulta i circa £. 1.20000 compreso gl oneri professionali.

Ala data di nofifica del pigneramente. le parti |GG
I o - I - - ctc o
B = oo residenti in [N TR - T
risultarvane proprietarn per I'intera proprietd dei seguenti beni immokili
ubicati nel Comure di Atessa e precisamente: Immobile ad uso
abitazione sito nel Comune di Atessa, . da CONA n. 22-81, riportato in
catcosto Urbbano al foglio 56 part. 160 sub. 3, A2 classe 1, corsistenza 5,5
vani, rendita €. 298,25 e terrenc riportato in catasto al foglio bé part. 1467
estesa are U8 e cenfiare 50 reddito agrario £. 4,17 e reddito agrano €.
307, in forza di afto d compravendita dell’ll marze 2008 rep.
&20/79/13595 del Notaio Cavallo Marinceld Maria Bemardetta di Vaosto,
frascritto in data 18/03/ 2008 ai nn. 6376/4557.

Le parti esecutate, sulla base della documentczione dell’ Agenzia del
Territono, risultano intestatar per la quota o 1/1 dedli immobili oggetto
della presente stima in forza dell'afte citate dl punto 7. La rcostruzions
nel  wventennio - precedente rsulta la seguente: Con dfto - di
compravendita del 18/08/ 1564 del Not. Salvo Di Salvo di Atessa Trascritto
in data 8/9/1964 ai rin. 11927710972 I'intera proprietd diveniva del Sig.

B ote I - cosrtc successione in

data 18/07/2006 rep. 15/593 ufficio del registro di Lanciano, fraschtto in
data 26.10.2006 ai nn. 2795%9/18413 o favere di || TGN R
- per la qguota di 1/ cicscuno dell'intera proprietd dei beni immaolil]
oggetto della presente perizia con relativa accettazionse tacita di
ereditd. Con affo di compravendita dell’ 11 marzo 2008 rep. 62077/ 13595
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del MNotaio Covallo Marincola Madg Bermardetta di Wosto, frascrtto in

data 18/03/2008 ai rn. 6376/4557 i sigri [ TGN c T IR

ogNUNG per |a propid guota e insierme per I'intera proprietd vendono e
frasferiscono ai Siguri _- e -- SuUl beni
oggetto della presente perizia risultano iscritte le seguenti formalitd: 1)
lscrizione del 18/08/2008 Rp 922 e RG 6377 ipoteca wvolontaria denwvante
cda concessione o garanzia di mutuo; 2) Trascrizione del 05/12/2008 Rp
18276 e RG 25944, atto fra viva costituzione di fondo patrimonicle; 3)
Trascrizione del 30052025 Rp 8075 RG 10266 atffo esecutivo o cautelare
—verbale di pignoramento immobili;

Sl precisa che 1| costo per |la cancellczione delle suddette iscrizioni
cancellablli ammontane ad €. 3500+2%4,00 che restanoe in capo

al'aggiudicatano

%1 Cdlcolo dellasuperficie commerciale del falbbricato ad uso residerzicle
oggetto della presente perizia (DFR 23.03.1958 n. 138):

Piano Terra (Residerzidle)

Supetficie lorda dell’intero plano g, 110,00
Superficie commerciale mg. 100% | mad. 110,00
Piana Tera [Anness! — Tettold) g, 17,00

Superficle commerciale mg. 20% | rmd. 5,10

Totale superficie commerciale intero immobile mg. 115,10

Da vna ricerca svolta svi vari annunci presso le agenzie immobiliar si sono
tilevati i seguenti valori di riferimento:

I quado complessivio fra tutte le categone dimmobili in vendita a Atessc
mostra che negli ulfimi 3 mesi | prezzi sono di fatto stakili. Le compravendite
nell’ared perferca di Atessa sono molto limitate per cul l'affidakilitd delle
quotazioni & corseguentemente limitatall preza di riferimento nella zona di
inferesse sono molto diversificati e il prezzo richiesto per case sparse in vendita
& compreso tra Y00,00 €/m* e 1.300 €/m? nel 0% dei casi. | vdori diriferimento
dell’csservatorio immobiliare di Agerzia delle entrate, invece, sono di seguito
indicati:
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AyJenzia
«awmntrate

Titroviin:Home / Servizi / Risultato

Banca dati delle quotazioni immaobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 1

Provincia: CHIET!

Comune: ATESSA

Fascia/zona: Extraurbana/RESTANTE TERRITORIO
Codice di zona: RS

Microzona catastale n.: 0

Destinazione: Residenziale

Valori

Valore Locazione

Mercato (€/mq x

(€/mq) mese)

Stato Superficie Superficie

Tipologia conservativo Min Max (L/N) Min Max  (L/N)
Abitazionicivii  NORMALE 490 730 L 2.2 3,3 N
Abitazioni di
tipo NORMALE 390 580 L 1.9 2,6 N
economico
Autorimesse NORMALE 290 430 L 1,8 26 N
Box NORMALE 330 490 L 1,9 2.8 N
Ville e Villini NORMALE 590 880 L 2,5 3,7 N

= Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE siriferisce a quello pil frequente di ZONA

» |l Valore di Mercato & espresso in Eure/ma riferito alla superficie Netta () ovvero Lorda (L)

= |lValore di Locazione & espressa in Euro/mq per mese niferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

*  La presenza del carattere asterisco {*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione seno stati oggetta di rettifica,
= Perle tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significative il diverso apprezzamento del mercate secondo lo stato conservativo

= Perlatipologia Negoziil giudizio O/ N /5 & da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dell'unita immabiliare

Legenda

= |l Valore di Mercato @ espresso in Eure/mq riferito alla superficie Netta (V) ovvera Larda (L)
« IlValore di Locazione & espressa in Eura/mq per mese riferito alla superficie Netta () ovvero Lorda (L)

Nella tipalogia & indicato lo stato di conservazione e manutenzione che pud assumere i seguenti valori:
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Eseguendo una media fra i valon rilevati dallaricerca sugli annunci e | wvalori

fiportat dall’ osservatorio immekiliare si ricava che il valore di mercato unitario
diifefimento assume il valore di €. 1.100,00 + 730,00/2 = 215,006/mq

A tale volore di mercato unitario di rfermento vengono applicatl | seguent|

coefficienti parametnci di valore inerenti 'immobile da volutare:

CARATTERISTICHE AMBIENTALI MNOTE COERFICIENTE
DI MERITO

Caratteristiche posizionali mormaile (3,29
Caratteristiche imfinseche (luminositd, sufficient 0,78
panoramicita, onenfamento)
Caratterisfiche tecnico furzionali SCarse 0,96
Caratteristiche tipologiche Mella norma 1,00
Stato di corsenvazione e manutenzions SCarse 0.96
Yetustd fisica anno di redlizazione 1670/2008 0,75
Caratteristiche estrirseche (salubbntd della zong, SCarse 0,24
ceto prevalente, ubanizzazioni ecc. )

Coefficiente di merito | 0,7984
Cuctazione mediaimmobile nuove di nferimente della zona in 21500 €.
£/ma sup. commerciale equivalente
Probabile valore di mercato immaobile oggetto della presente 730,53 €
perizid tenuto conto del coefficiente di merito in £./mg. sup.
commercicle eguinvdlente

Allg luce delle corsiderczioni di cui soprda si determing il pid probakile
valore di mercato del fakbbricato oggetto della presente perizic in
£/ma F3),38 X M. 115,10 = £, 84.084,6%
(Ottantaguattiromilactiantagualiro/e? euro)

A tale valore vonno detratti | costi indicati nel puntl precedenti per |a
regolarzczione di clcune opere difformi e per la rimozione di dlfre
quanftificatli in £. 8./00,00. In definitiva il valore di mercato dell’edificio
adibito aresiderza rnsulta essere il seguerite:

£, 84.084,6% - £. 870000 = €. 75.384,69 anotondato a €. 75.300,00

{Settantacinquemilatrecento/00)
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10)

1)

12)

12)

14)

15)

Calcolo del valore di mercato dell’caopezamento d tereno come
individuato sopra. | valore di un ferreno agricole diriferimento nella zona
cli riferimento rsulta essere pan o €. 300 ol metro guadrato. ||l lofto di
terenc ha una supetficie catastale di mg. 850 che molfiplicato per i 3,00
£/'ma. 5 ale] Wg vl ore (D i €. 2.550,00

{ Duemilacinquecentocinquanta/00)

| beni oggetto della presente relazione possone essere alienati framite
un unico loffo in considerczione che | due benl si frovano d pochissinma
distarza fra loro e anche per lo scarso valore del tereno agricolo. In
definitiva avrerno unlotto unico composte dal fablbncato adibito a civle
abitazione con |la sua corte di pertinerza oltre all’ appezamento di

tereno agricolo come medlio eviderziato al punto 15.

I fabbricato oggetto della presente relazione risulta occupato dagli
esecutall che W abitano insieme dla figia maggorenne, mentre |l

tfereno risulta libero.

Non nsulfano che sicno in corso procedure di esproprio per pubblica

utilitc.

Sihvedano planimetie catastali dell’immolile.

Descrizione LOTTO UNICO) Fiena proprietd di una civile abifazione,
ubicata nel Comune di Atessa in c. da Cona 22-81. L'unitd immobiliare
& costifuita dawn urico piano posto al piane sotto strada destindte
civile abitczione con corfe esclusiva e accesso direftaments dalla
strada comundle. Son presenti delle difformita urbanistiche in parte
sanabill & in parte da rimuocwvere come specificato nel punti precedent
Dati Catastali: Catasto Fabloricati, Comune di Atessa (CH) ¢. da CONA

M. 22-81, nportate in cataste Urbano al foglico 56 part, 140 sub. 3, A/
classe 1, consistenza 5,5 wvani, rendita €. 298,25, Confinanti: Strada
Comunale, ex fracciate ferroviario, e restante
proprietd dedli esecutati, oltre alla piena proprietd di un Qpbezzomehfo

di terrenoc sito nel Comune di Afessa inc. da Conda riportato in catasto al
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foglio 56 part. 167 estesa are U8 e cenfiare 50 seminativo aroorato di
Classe 3, reddito agraric £. 4,17 e reddito agrano £. 2,07, Confinanti; Ex

fraccicto ferroviano da un lato, ad

it cue ot
PREZZO BASE D’ ASTA: € 75.300,00 + € 2.550,00 =< 77.850,00

(Seftantasettemilaoticcentocinguanta/C0).

16) S allega separatamente la versione della perizia redatta in conformitd

clla direttiva del Garante per la protezione del dati personali

17 5 dlega separatamente Check list dei princioali comtrolli effettuati sulla

cdocumentczione di cui all’art. 567, Il comma c.p.c.

Sioringrazia per |a fiducia accordata & s rimane a disposizione per gualsicsi

ulterore chiarmento e/o gpprofondimento.

Atessa, 09 02,2026
[T
Arch. Mincenzo Pellegrini
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