ALLEGATO 10

RELAZIONE DI STIMA ANALITICA

per la determinazione del piu probabile valore di mercato

in conformita della Direttiva del Garante per protezione dati personali

Comune di LANCIANO

Committente
TRIBUNALE ORDINARIO DI LANCIANO -
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

Consulente Tecnico
Ing. RICCARDO LA MORGIA

Metodo di Stima:

Confronto Diretto
Capitalizzazione del Reddito

Il Tecnico

Ing. Riccardo La Morgid

Data incarico
29/07/2025
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OGGETTO
Perizia di stima analitica tesa ad individuare 1l pili probabile valore di mercato def seguentl beni immobiliar:

- Stima Immobile - Fabbricato sito nel comune di LANCIANO {CH)} CONTRADA VILLA ELCE, 36
- Stima Immobile - Fabbricato sito nel comune i LANCIANQ (CH) CONTRADA YILLA ELCE

- $tima Immobile - Fabbricato sito nel comune di LANCIANO (CH) CONTRADA VILLA ELCE

= Stima Terreno - Terreno sito nel comune di LANCIANG {CH) CONTRADA VILLA ELCE

- Stima Terreno - Terreno sita nel comune di LANCIANG {CH) CONTRADA VILLA ELCE

COMMITTENTE

Tribunale Ordinario di Lanciano - Ufficle Esecuzion! Immebiliar

PROPRIETARIO
[l ———

[ I T B
[ 1 RTINS

CONSULENTE TECNICO

Ing. RICCARDO LA MORGIA, nato a LANCIAND il 24/03/1949 e residente nel Comune di LANCIANG {(CH), VIA
SANTO SPIRITO, BS, codice fiscale LMRRCR49C24F435W, con studio in LANCIANO, VIA SANTO SPIRITO, 85,
{scritto all’Albo Ordine degli Ingegneri della Provincia di Chiet] al numero 584 dal 01/03/1983.

METODO DI STIMA UTILIZZATO

La valutazione dei cespit! & stata effettuata con 1 metodi:
= Confronto Diretto

« Capitalizzazione del Reddito
PREMESSA

Nomina ed accertamenti richiesti al Consulente

Il sottoscritto Ing. RICCARDO LA MDRGIA, avendo ricevuto incarico dal Tribunale Ordinaro di Lanciano - Ufficio
Esecuzioni Immobiliari, in data 29/07/2025, di redigere perizia di stima, al fine di individuare 1l pil probabile
valore di mercato degll immebill indicati in oggetto, sl @ recato In soprallucgo agll stessi, ed esperiti g
opportuni accertamenti, & in grado di relazionare quanto segue.

Metodo di accertamento e di stima

Lo stato degli immabili é stato rilevato mediante specifici sopralluoghi, con accesso ai medesimi.

La valutazione dei cespiti & stata effettuata, sia con il metodo Confronto Diretto, sia con quello per
Capitalizzazione del Reddito e il valore pil probabile degll immobili & stato determinato tramite la media del
valorl come df seguito calcolati.

Le procedure di stima sono conformi al principl e procediment] funzionall delle norme UNI/PdR 53:2019 e UNI
11612/2015.
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Stima analitica tesa ad individuare il piu probabile valore di mercate dei
seguenti beni immobiliari:

- Stima Immaobile - Fabbricato sito nel comune di LANCIANO (CH} CONTRADA VILLA ELCE 36
= Stima Immabile - Fabbricato sito nel comune di LANCIAND {CH} CONTRADA VILLA ELCE

- Stima Immobile - Fabbricato sito nel comune di LANCIANO (CH} CONTRADA YILLA ELCE

- 3tima Terreno - Terreno sito nel comune di LANCIANG {CH) CONTRADA VILLA ELCE

- Stima Terreno - Terreno sito nel comune di LANCIANG {CH) CONTRADA VILLA ELCE

[ T T T
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La valutazione dei cespiti & stata effettuata con i metodi:
» Confronto Diretto
+ Capitalizzazione del Reddito

Metodo di accertamento e di stima

Lo stato degli immobili & stato rilevato mediante specifici sopralluoghi, con accesso agli stessi ed acquisizione,
presso gl Entl preposti, della documentazione necessaria per espletare le operazionf peritall.

Le procedure di stima sono conformi ai principi € procedimenti funzionali delle norme UNI/PdR 53:2019 & UNI
11612/2015.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: RICCARDD LA MORGIA Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 267a9334ebb22150d8a BdBf4 57305cE



STIMA 1: OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALI

Descrizlone della stima Immobilllare:
La stima ¢' stata effettuata mediando { valori desunti dalla banca datl OMl {Osservatoric Mobiliare Italiano
dell'Agenzia Delle Entrate) come valore normale unitario opportunemente ridotto secondo i coefficient
rduttivi OMl, 1l valore di mercato opportunamente callbrato con 1 coefficfentl di differenziazione e la
valutazione in base alla capltalizzazione dei redditi. Il reddito netto annuo, utilizzato per quest'ultima, e' stato
desunto dai valori medi di affitto settimanali correnti sulla piattaforma web, con la detrazione del 40% per
tasse e spese di gestione,

Ubicazione
Gl immobili oggetto della presente perizia sono ubdcatd in

Denominazione cespite: Stima Immobile
Comune: LANCIANG (CH), 66034
Indirizzo: CONTRADA VILLA ELCE, 36

Sopralluoghl, rillevl ed Indaginl effettuate

Il sottoscritto, a2 seguito dellincarico ricevuto, ha ritenuto opportuno esperire sopralluogo egli immobill in
oggetto, durante 1l quale ha potuto riscontrare elementi utili al fine di poter individuare il pill probabile valore
di mercato degli stessi.

Elenco soprallucghi effettuati:

Stima Immobile - Fabbricato sito nel comune di LANCIANO (CH) CONTRADA VILLA ELCE,36
o 10/09/2025
»  31/10/2025

Al fine di ottenere una stima il pill attendibile e coerente possibile con Uattuale mercato delle compravendite,
lindagine peritale & stata preceduta da opportune ricerche documentali, tese a consacrare il bene nella sua
consistenza, oltre che da indagini di mercato per beni similari ubicati nella zona di interesse.

Individuazione catastale

A seguito dellincarico conferito, o sarivente ha ritenuto opportuno effettusre accessi presso | competenti
uffici dellAgenzia del Territorio, al fine di acquisire:

» estratti di mappa catastale

«  visure catastali attuali
» planimetrie catastali attuali

Elenco immohbili

1) Stima Immobile - Fabbricato site nel comune di LANCIANO (CH) CONTRADA YILLA ELCE, 36, censito al
foglio (vedi Scheda immobile n*1 e Scheda di valutazione n® 1)
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SCHEDA DESCRITTIVA IMMOBILE - STIMA 1:
Stima Immobile - Fabbricato sito nel comune di LANCIANO {CH)

CONTRADA VILLA ELCE,36.
Ubicazione
Comune: LANCIANO { CH), 66034
Indirizzo: CONTRADA VILLA ELCE, 36
Frazione: VILLA ELCE
Piano: 5-T-1-2

Descrizione e confini

Trattasi di un fabbricato ad uso residenziale unifamiliare a quattro livelli: Piano seminterrato, Pianto terra e
primo con destinazione residenziale e plano sottotetto con destinazione soffitta, Il fabbricate oggetio di stima
confina con: tre lati (nord, est e sud) con particella di proprieta della medesima ditta e con il lato ovest con
la 5.P. Lanclano Atessa, con cul & collegata pedonalmente tramite passerella in cemento. Lo stato di
manutenzione, allo statp, é sufficiente.

Proprieta
Soggetto Dirltto Quota

I Piena proprieta 171
Dati catastali

Tipo catasto: Fabbricati

Ubicazione: LANCIANO

Foglia: 42

Mappale: 4049

Categoria: Ald

Classe: 2

Consistenza: 8 vani

Rendita catastale: 330,53 €

Valore catastale: 41.5646,78 €

| Valore mercato €/mg Valore Locazione €/mqg
State
“""“’d’; SR mervativel  ManiTo Massimo | Superficie | Minimo | Massimo | Superficie
Abitazioni di tipo | \npuae | 500,00 750,00 lorda | 2,40 | 3,10 | Netta
economico

Dati Urbanistici e stato giuridico
Limmeohile oggetto di stima é stato assentito con: Concessione in Sanatoria N, 422 del 11/10/1994 +
Autorizzazione di Agibilita n. 21 del 22/06/2006
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Stato di conservazione e manutenzione
Lo stati df conservazione dellimmobile oggetto di stima:
Esterno: Mediocre;

Intemo: Sufficiente.

Impianti tecnologici

Limmobile oggetto di stima & dotato di impianto elettrico e di {lluminazione, di implanto di riscaldamento a
radiatori/acqua calda sanitaria alimentato da caldaia a sansa pesta nel locale magazzine adiacente. Non &
stato rinvenuto nessun Certificato di conformitd degli impianti succitati.

Stato Reale e Catastale
Limmobile & intestato catastalmente a:

Finiture

La parte esterna del fabbricato & intonacata e tinteggiata.

La parte interna del fabbricato presenta le seguenti finiture: pareti intonacate e tinteggiate, pavimentazione
in plastrelle in monocottura, bagn rvestiti con plastrelle in monocottura dotate di tuttl | sanftarl, scalinata
interma di collegamento P5-PT pavimentata in marmo, PT-P1 in graniglia e P1-PS in cemento.

U infissi sone in alluminio preverniciate senza taglio ternmico coan doppl vetrl. Gl infissi della scalinata sone in
ferra con vetro semplice del tipo retinato.

| portoncini di ingresso sono in PYC con finitura in color legno.

Atti di irovenienza
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STIMA 2: OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALI

Descrizlone della stima Immoblllare:
La stima & stata effettuata con i valorl desunti dalla Banca Datl dell'OMl e con | valorl df mercate corrent! In
zona per immobili simili, con media finale dei valori per L’ottenimento del pil probabile valore di mercato.

Ublcazione

Gl immobili oggetto della presente perizia song ublcati in

Dengminazione cespite: Stima Immobile
Comune: LANCIANO (CH), 66024
IndiHzza: CONTRADA VILLA ELCE

Sopralluoghl, rillevi ed indaginl effettuate

Il sottoscritto, a seguito dellincarico ricevuto, ha ritenuto opportunc esperire sopralluogo agli immobill in
oggetto, durante il quale ha potuto riscontrare elementi utili al fine di poter individuare il pit probabile valore
i mercato degli stessl.

Elenco soprallucghi effettuati:

Stima Immobile - Fabbricato sito nel comune di LANCIANO (CH) CONTRADA VILLA ELCE
o 10/09/2025
»  31/10/2025

Al fine di ottenere una stima il piu attendibile e coerente possibile con lattuale mercato delle compravendite,

lindagine peritale é steta preceduta da apportune ricerche documentall, tese a consacrare il bene nella sua
consistenza, oltre che da indagini di mercato per beni similari ubicati nella zona di interesse.

Individuazione catastale

A seguito dellincarico conferito, Lo sarivente ha ritenuto opportuno effettusre accessi presso | competenti
uffici dellAgenzia del Territorio, al fine di acquisire:

s estratti di mappa catastale

» visure catastali attuall
» planimetrie catastali attuali

Elenco immobili

2) Stima Immobile - Fabbricato sito nel comune di LANCIANO (CH) CONTRADA VILLA ELCE, censito al
foglio (vedi Scheda immobile n*2 e Scheda di valutazione n® 2)
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SCHEDA DESCRITTIVA IMMOBILE — STIMA 2:
Stima Immoblle = Fabbricato sito nel comune di LANCIANO {CH)

CONTRADA VILLA ELCE
Ubicazione
Comune: LANCIANO { CH), 66034
Indirizzo:; CONTRADA VILLA ELCE

Descrizione e confini

Trattasi di U.l. ad uso magazzino & disposta sole sul plano terra con ingresso dalla corte di proprietd. L'Unitd
Immobiliare pignorata confina per due lati {Nord ed Est) con la particella identificabile al €.T. al Foglio 42
Particella 4145 di proprietd dell’esecutata, a Sud con la particella Foglio 42 n.4046 ed a Ovest con la strada
Pravinciale Lanciano - ¥al di Sangro. Lo state di manutenzione, allo stato, é pessimo.

Proprieta
Soggetto Diritto Quota
I Piena proprieta 171
Dati catastali
Tipo catastao: Fabbricati
Ubicazione: Contrada Villa Elce
Foglio: 43
Mappale: 356
Categoria; Cr2
Classe: 2
Consistenza; 81

Rendita catastale: 104,58 €
Valore catastale: 13,177,08 €

Valore mercato €/mq Valore Locazione €/mq
Stato
ﬂpoloﬂ e conservativo Minimo Massimo Superficie | Minimo | Massimo | Superficie
| Autorimesse NORMALE 350,00 500,00 Lorda 1,80 2,60 Netta

Dati Urbanistici e stato giuridico
Limmobile oggetto di stima & stato assentito con: Concessione in Sanatoria N. 422 del 11/10/1994 +
Autorizzazione di Agibilitd n. 21 del 22/06/2006

Stato di conservazione e manutenzione

Lo stati df conservazione dellimmobile oggetto di stima:
Esterno: Pessimo;
Intemo: Pessimo.

Impianti tecnologici
Limmobile oggetto di stima nen & dotate impiant! tecnologic! a nerma. E’ solo presente un impfante elettrico e
di flluminazione fatiscente.,
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Stato Reale e Catastale
Limmobile & intestato catastalmente a:

Finiture

La parte esterna del fabbricato & realtzzata con materiall non omogenel e di recupero di pessima qualitd. La
copertura & in etemit (amianto) da Amuovere e smaltire.
La parte interna del fabbricate & al grezzo e realizzata con materiali di pessima qualit.

Atti di irovenienza
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STIMA 3: OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALI

Descrizlone della stima Immoblllare:
La stima & stata effettuata con i valorl desunti dalla Banca Datl dell'OMl e con | valorl df mercate corrent! In
zona per immobili simili, con media finale dei valori per L’ottenimento del pil probabile valore di mercato.

Ublcazione

Gl immobili oggetto della presente perizia song ublcati in

Dengminazione cespite: Stima Immobile
Comune: LANCIANO (CH), 66024
IndiHzza: CONTRADA VILLA ELCE

Sopralluoghl, rillevi ed indaginl effettuate

Il sottoscritto, a seguito dellincarico ricevuto, ha ritenuto opportunc esperire sopralluogo agli immobill in
oggetto, durante il quale ha potuto riscontrare elementi utili al fine di poter individuare il pit probabile valore
i mercato degli stessl.

Elenco soprallucghi effettuati:

Stima Immobile - Fabbricato sito nel comune di LANCIANO (CH) CONTRADA VILLA ELCE,36
o 10/09/2025
»  31/10/2025

Al fine di ottenere una stima il piu attendibile e coerente possibile con lattuale mercato delle compravendite,

lindagine peritale é steta preceduta da apportune ricerche documentall, tese a consacrare il bene nella sua
consistenza, oltre che da indagini di mercato per beni similari ubicati nella zona di interesse.

Individuazione catastale

A seguito dellincarico conferito, Lo sarivente ha ritenuto opportuno effettusre accessi presso | competenti
uffici dellAgenzia del Territorio, al fine di acquisire:

s estratti di mappa catastale

» visure catastali attuall
» planimetrie catastali attuali

Elenco immobili

3) Stima Immobile - Fabbricato sito nel comune di LANCIANO (CH) CONTRADA VILLA ELCE, censito al
foglio (vedi Scheda immobile n* 3 e Scheda di valutazione n® 3)
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SCHEDA DESCRITTIVA IMMOBILE — STIMA 3:
Stima Immoblle = Fabbricato sito nel comune di LANCIANO {CH)

CONTRADA VILLA ELCE
Ubicazione
Comune: LANCIANG ( CH), 66034
Indirizzo: CONTRADA VILLA E1CE

Descrizione e confini

Trattasi di U.l. destinate a magazzino ubicato in C.da ¥illa Elce, identificabile catastalmente al Foglio 42
Particella 4144 - Plani T €72, Classe 1, Consistenza 53 myq, Rendita 57,48 - superficle catastale mq 64, La

suddetta U.l. ad uso megazzino & disposta solo sul piano terra con ingresso dalla corte dif proprieta. L’Unita
Immobiliare pignorata confina per tutti i lati con la particella identificabile al C.T. al Foglio 42 Particella 4145
di proprieta dell’esecutata. Lo stato di manutenzione, allo stato, & pessime e allo stato grezzo,

Proprieta
Soggetto Dirtto Quota
I ] ||
Dati catastali
Tipo catasto: Fabbricati
Ublcazione: Contrada Villa Elce
Foglio: 42
Mappale: 4144
Categoria: cr2
Classe: 1
Consistenza: 53
Rendita catastale: 57,48 €
Valore catastale: 7.24248¢€
| __ Valore mercato €/mq Valore Locazione €/mq |
Stato
ﬂpoloﬁ cans conservativo|  Minimo Massimo Superficle | Minimo | Massimo | Superficie

i Autorimesse | NORMALE 350,00 500,00 Lorda 1,80 2,60 Netta

Dati Urbanistici e stato giuridico

Limmobile oggetto df stima & stato assentito con: Concessione Ediltzia N. 125 del 25/05/2001

Stato di conservazione e manutenzione

Lo stat! df conservaziene dellimmoblle oggetto di stima:
Estemno: costruzione al grezzo;
Intermo: costruzione al grezzo;
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Impianti tecnologici
Limmobile oggetto di stima non & dotato implant! tecnologicl.

Stato Reale e Catastale
Limmebile & intestato catastalmente a:

Finiture

La parte esterna del fabbricato & realizzata con blocchi foratl in cemento non intonacati, con un’unica lato a
vista, mentre gl altr tre latl dsultano completamente interratl, cosl come la copertura formata da solato in
travett! e pignatte.

La parte interna del fabbricato & al grezzo con blocchi forati faccia vista e con divisori interni sempre in
blocchi di cento a vista,

Atti di irovenienza
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STIMA 4: OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALI

Descrizione della stima Immoblliare:

La stima & stata effettuata con la media tra { valori rportati la banca dati dei Valorl Agricoli Madi dispenibill
BUR 182/2022 comrispondenti alla coltura in atto per la Zona agricola del Comune di Lanciano e i valori medi
rcoment! in zona.

Ublcazione

Gli immobili oggetto della presente perizia sono ubicati in

Denominazione cespite: Stima Terreno
Comune; LANCIANO (CH), 66034
Indirizzo; CONTRADA VILLA ELCE

Sopralluoghl, rillevl ed Indaginl effettuate

Il sottoscritto, a seguito dellincarico ricevuto, ha ritenuto opportung esperire sopralluogo agli immaobili in
oggettn, durante il quale ha potuto riscontrare elementi utill al fine di poter individuare il pil probabile valore
di mercato degli stessi.

Elenco soprallucghi effettuati:
Stima Terreno - Terreno sito nel comune di LANCIANG {CH) CONTRADA VILLA ELCE,36

Al fine di ottenere una stima 1l pil attendiblle e coerente possibile con Pattuale mercato delle compravendite,
lindagine peritale & stata preceduta da opportune ricerche documentali, tese a consacrare il bene nella sua
consistenza, oltre che da indagini di mercato per banf simvilari ubicati nella zona di interessa,

A seguito dell'incarico conferito, lo scrivente ha ritenuto opportuno effettuare accessi presso i competenti
uffici dellAgenzia del Terrltorio, al fine di acquisire;

10/09/2025

Individuazione catastale

estratti di mappa catastale
visure catastali attual|

Elenco immobili

4] Stima Termeno - Terrena sito nel camune df LANCIANO (CH) CONTRADA YILLA ELCE, censito al foglio
{vedi Scheda immobile n*4 e 3cheda di valutazione n® 4)
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SCHEDA DESCRITTIVA IMMOBILE 4:
Stima Terreno = Terreno sito nel comune di LANCIANO (CH) CONTRADA

VILLA ELCE
Ubicazione
Comune: LANCIANG ( CH), 66034
Indirizzo: CONTRADA VILLA E1CE

Descrizione e confini

Trattasi di terreno Agricalo identificabile catastalmente el Foglio 41 Particella 4159 Seminativc Classe 04
Superficie (Mq) 578 Reddito Domenicale Eure 0,90 Reddito Agrario Euro 1,50. Il suddetto terrenc & separato dal
resto della proprieta dalla SP Lanciano - ¥al di 5angro, confina 2 Nord con la particella 4157 del Foglio 41, ad
Est con la 5P Lanciano - Val di Sangro, a Sud con la particella 125 del Foglio 41 ed a Ovest strada vicinale.

Proprieta
Soggetto Diritto Quota
] I H
Dati catastali
Tipo catasto: Terreni
Qualita SEMINATIVO
Foglio: 41
Mappale: 4159
Categoria; TERRENQ
Classe: b4
Reddito 0,90 €
Dominicale:

Reddito Agrarlo: 1,50 €
Valore catastale: 101,25 €
Superficie: 579,00 mq

Dati Urbanistici e stato giuridico
Il terreno oggetto di stima & destinato dal vigente PRG del Comune di Lanciano a: “Zona E1, Agricola - Art. 68
delle NTA” con caratteristiche rilevabill 41 cul all’allegata Certificazione di destinazione urbanistica.

Stato Reale e Catastale
Limmobile & intestato catastalmente a:

Atti di irovenienza
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STIMA 5: OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALI

Descrizione della stima Immoblliare:

La stima & stata effettuata con la media tra { valori rportati la banca dati dei Valorl Agricoli Madi dispenibill
BUR 182/2022 comrispondenti alla coltura in atto per la Zona agricola del Comune di Lanciano e i valori medi
rcoment! in zona.

Ublcazione

Gli immobili oggetto della presente perizia sono ubicati in

Denominazione cespite: Stima Terreno
Comune; LANCIANO (CH), 66034
Indirizzo; CONTRADA VILLA ELCE

Sopralluoghl, rillevl ed Indaginl effettuate

Il sottoscritto, a seguito dellincarico ricevuto, ha ritenuto opportung esperire sopralluogo agli immaobili in
oggettn, durante il quale ha potuto riscontrare elementi utill al fine di poter individuare il pil probabile valore
di mercato degli stessi.

Elenco soprallucghi effettuati:
Stima Terreno - Terreno sito nel comune di LANCIANG {CH) CONTRADA VILLA ELCE,36

Al fine di ottenere una stima il pill attendiblle @ coerente possibile con lattuale mercato delle compravendite,
lindagine peritale & stata preceduta da opportune ricerche documentali, tese a consacrare il bene nella sua
gonsistenza, oltre che da indagini di mercato per beni similari ubicati nella zona di Interesse,

A seguito dellincarico conferito, lp scrivente ha ritenuto opportunc effettuare accessi presso | competenti
uffici dellAgenzia del Territorio, al fine di acquisire;

10/09/2025
31/10/2025

Individuazione catastale

estratt! di mappa catastale
visure catastali attuali

Elenco immobili

5) Stima Terreno - Terrena site nel comune di LANCIAMO (CH) CONTRADA VILLA ELCE censito al foglio
{vedi Scheda immobile n*5 e Scheda di valutazione n° 5)
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SCHEDA DESCRITTIVA IMMOBILE 5:
Stima Terreno = Terreno sito nel comune di LANCIANO (CH) CONTRADA

VILLA ELCE
Ubicazione
Comune: LANCIANG ( CH), 66034
Indirizzo: CONTRADA VILLA E1CE

Descrizione e confini

Trattasi di terreno Agricolo identificabile catastalmente al Foglio 42 Particella 4145 - Semin. Arbor. Classe 04
Superficie (mq) 1.877 Reddito Domenicale Euro 3,38 Reddito Agrario Euro 5,33. Il suddetto terreno contiene al
suo interno tutte le unitd immobiliari di cui al punto 1, 2 e 3. confina a Nord con le particelle 4161 e 4155 del
Foglio 42, ad Est con la particella 95 del Foglic 42, a Sud con le particelle 4048 e 86 del Foglio 42 ed a Ovest
con la SP Lanciano - Val di Sangro.

Proprieta
Soggetto Dirtto Quota
I ] ||
Dati catastali
Tipo catasto: Terreni
Qualita SEMINATIVO ARBORATO
Foglio: 42
Mappale: 4145
Categoria: TERRENO
Classe: 04
Reddito 3,88€
Dominicale;

Reddito Agrario: 5,33 €
Valore catastale: 436,50 €
Superficie: 1.877,00 mg

Dati Urbanistici e stato giuridico

Il terreno oggetto df stima & destinato dal vigente PRG del Comune di Lanciano a; “Zona E1, Agricola - Art. 68
delle NTA” con caratteristiche rilevabili di cui all’allegeta Certificazione di destinazione urbanistica.

Stato Reale e Catastale

Limmobile & intestato catastalmente a:

Atti di irovenienza
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CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI

i I Superficie lorda 204,00
i £t calpastaull (#08) Superficie commerciale 204,00
Pertinenze accessorie - Cantine, soffitte @ similari Superficie lorda 70,50
comunicant] (50%) Superficie commerciale 35,25
Pertinenze accessorie - Cantine, soffitte e similarf non Superficie lorda 26,00
comunicantl (25%) Superficie commerciale 6,50
Superfici scoperte - Balconi, terrazzi e similari Superficie lorda 2,00

comunicant] (30% fino a 25m32; 10% sulla quota
eccedente) Superficie commerciale 0,60
Superficie utile netta 204,00
Superficie utile lorda 204,00
Superficie commerciale 246,00

CONFRONTO DIRETTO

La valutazione dei cespiti é stata effettuata con il metodo comparativo, assia per confronto con altrl beni
aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gid oggetto di recenti compravendite ed ubicati
nella zona di interesse,

COEFFICIENTI Di DIFFERENZAZIONE

N* Descrizione Coefficiente
1  DISPONIBILITA' - Libero o occupato dal proprietario 1,00
2  EFFICIENZA ENERGETICA - Classe G 0,94
3 ESPOSIZIONE - Strade 1,00
4  FINESTRATURA - Con vetri ordinarl 0,98
5  FINITURA - Mediocre 0,90
6 IMPIANTO CITOFONICO - Senza citofono 0,98
7 IMPIANTO DI ANTENNA TV - Senza parabola satellitare 1,00
8 IMPIANTO DI CLIMATIZZAZIONE ESTIVA - Privo di impiante 1,00
9 IMPIANTO DI RISCALDAMENTO - Impianto autonomo 1,05

10  LIVELLI DI PIANO - EDIFICI SENZA ASCENSORE - Plano primo 1,00

11 LUMINOSITA - Nella norma 1,00

12 ORIENTAMENTO PREVALENTE - Sud Est 0,98

13 PAVIMENTAZIONI PREVALENTI - Ceramica 1,00

14 QUALITA' EDIFICIO - Popolare 0,95

15  SERRAMENTI ESTERNI - Con persiane o scuri in condizioni nermali 0,%7

16 TIPOLOGIA EDILIZIA - Costruzione unifamiliare 1,04

17  VETUSTA' - Eta oltre { 55 anni 0,65

Coefficiente globale 0,52
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VALORI DI MERCATO RILEVATI

Descrizione Valore (€./mZ2)
Valore minimo OMI (27 semestre 2024) 500,00 €
Valore massimo OMI (2° semestre 2024) 750,00 €
Valore medio unitario di mercato {(€./m2) 625,00 €
Valore medio unitario stimate (€./m2) 900,00 €

NOTE

LA STIMA E' STATA EFFETTUATA MEDIANDO | VALORI DESUNTI DALLA BANCA DATI Oml (OSSERVATORIO
MOBILIARE ITALIANO DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE) COME VALORE NORMALE UNITARIO OPPORTUNAMENTE
RIDOTTO SECONDO | COEFFICENTI RIDUTTIVI OMI, IL VALORE DI MERCATO OPPORTUNAMENTE CALIBRATO CON |
COEFFICIENT] DI DIFFERENZIAZIONE SOTTO RIPORTATI E LA VALUTAZIONE IN BASE ALLA CAPITALIZZAZ|ONE
DEI REDDITI. IL REDDITO NETTO ANNUO, UTILIZZATO PER QUESTULTIMA, E STATO DESUNTO DAl YALORI MEDI
DI AFFITTO SETTIMANALI CORRENTI SULLA PIATTAFORMA WEB, CON LA DETRAZIONE DEL 40% PER TASSE E
SPESE DI GESTIONE.

CALCOLO DEL VALORE OMI

Per 1a determinazione del valore normale unitaric OMI, trattandosl di destinazione residenziale, sl fa
riferimento alla seguente formula:

Valore normale unitaric = Yal OM| minimo + { valere OM| max - Valore OMI minimo) * K

Essenddo K=(K1+3°K2)/4
K1 dipande dal taglio i superficle secondc la seguente tabella

Taglio superficle K1
Fino a 45 mq 1
Oltre 45 fino a 70 mq 0,8
Qltre 70 fino a 120 mg 0,5
Oltre 120 fini a 150 mq 0,3
QOltre 150 mq 0

K2 dipende dal livello di Pianc secondo la seguente tabella

Livello Plano K2
Seminterrato 0

Terra 0,2
Primo 0,4
Intermedio 0,5
Ultimo 0,3
Attico 1

Nel caso in esame si avra:
K1 =0,00

K2 = 0,50

K=0,38

C = 0,952

Yalore normale unitario OMI| = 595,00 €/mq

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Coefficiente riduttive OMI = 0,952

Valor corretto OMl = 566,44 €/mq

Valore OMI = 139.344,24 €

Yalore per confronto diretto = 115.128,00 €

e L l!'.'ﬁ-' - L 7 ) B l‘ ‘: I = _u-.'!
CAPITALIZZAZIONE DEL RED

Alla stima del valore di mercato dellunita immobiliare in oggetto sl & pervenuti attraverso lapplicazione
dell'opportuno procedimento estimativo detto “capitalizazione dei redditi®, basato sulla capitalizazione del
reddito medic annuo ritraibile {o ritratto) dal proprietario dellimmobile oggetto di stima in base ad un
epportuno saggio di capitalizzaziane rilevato nel mercato immebiliare locale.

Per il calcolo del saggio di capitalizzazione 5i fa ricorso alla seguente formula:

r=rm +:XI+XD

Scelta di rm

Saggio ordinario medio per centro di grandl dimensiond

Saggio ordinaric medio per centro di medie dimensioni

Saggio ordinarie medio per centro di limitate dimensioni
Centralita rispetto al centro urbano, livello dei collegamenti e del
servizio dei trasporti

Presenza di attrezzature collettive a distanza pedonale (scuole,
mercati, edifici pubblici, ecc)

Qualificazione dellambiente estemo; fdonedta insediativa; previsiocne
di peggioramenti o migliorament! ambiental{

Livello 4l inquinamento ambientale. Presenza di verde pubblico o
privato

Disponibilita di spazi pubblici o privati utilizabili a parcheggio
Caratteristiche di pancramicita

Caratteristiche di prospicenza e di luminosita

Quota rispetto al piano stradale

Dimensioni non ordinarie di spazl coperti/scoperti

Grado df rfinitura intema ed estema; livello techologico e di
efficienza dei servizi

Necessita di manutenzione ordinaria e straordinaria; sicurezza delle
strutture

EtA dell’edificio
Possibilita di dilazioni nei pagamenti

Suscettibilita di trasformazioni, adattament! e modifiche di
destinazione

Ne deriva un tasso r pari a 3,50
Il reddito netto annuale accertato & risultato pari ad 3.600,00 €

Ne dertva un valore per capitaltzzazicne parl a:

Yalore Valore
migliore peggiore
0,50 4,50
1,50 5,50
2,00 6,00
-0,22 0,22
-0,28 0,28
-0,18 0,18
-0,80 0,80
-n]m n,ﬁu
'0336 0,36
-0,20 0,20
-Ujus U,U‘B
'0,06 0,06
-0,16 0,16
-0,12 0,12
-0,10 0,10
-u’m 0,06
-0,04 0,04

Yalore per capitalizzazione = (3.600,00 € F 3,50) x 100 = 102.857,14 €

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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MEDIA DEI YALORI E RIEPILOGO

TABELLA RIEPILOGATIVA

Descrizione Note
Valore OMl
Yalore per confronto diretto = 900,00 € x 0,52 x 246,00 m?
Valore per capitalizzazione = {3.600,00 € / 3,50) x 100
Valore stimato 119.109,79 €

Yalore stimato (Armrotondato Al 1.000 Eure):  119.000,00 €

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Valore
139.344.24 €
115.128,00 €
102.857,14 €
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Stima immoblie 2
CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI
Superficie lorda 89,00
Sy el cof calpestabl {100 Superficie commerciale 89,00
Superficie utile netta 89,00
Superficie utile lorda 89.00
Superficie commerciale 89,00

CONFRONTO DIRETTO
La valutazicne dei cespiti é stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altri beni
avent] le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gld oggetto di recentl compravendite ed ubicat!
nella zona di interesse.

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE

N* Descrizione Coefficiente
1 DISPONIBILITA' - Libero o occupato dal proprietario 1,00
2  QUALITA EDIFICIO - Popolare 0,95
3 SERRAMENTI ESTERNI - Scadenti 0,85
4  VETUSTA' - Eta oltre 1 55 anni 0,65
5 ESPOSIZIONE - Cortil 0,80
6& FINITURA - Ultra Scadenti 0,70
7 LUMINOSITA' - Minore della norma 0,95
8 IMPIANTI TECNOLOGI: Non a norma e fatiscenti 0,80
Coefficiente globale 0,22

VALORI DI MERCATO RILEVATI

Descrizione Valore (€./m2)
Yalore minimo Ol (2° semestre 2024) 350,00 €
Valore massimo OMI (2° semestre 2024) 500,00 €
Valore medio unitario di mercato (€./m2) 425,00 €
Valore medio unitaric stimato (€./m2) 450,00 €
NOTE

LA STIMA E' STATA EFFETTUATA MEDIANDO 1 YALORI DESUNTI DALLA BANCA DATI OMI {OSSERVATORIO
MOBILIARE ITALIANO DELL'AGENZILA DELLE ENTRATE) COME VAL ORE NORMALE UNITARIO OMI OPPORTUNAMENTE
RIDQTTO SECONDQ 1 COIFFICENTI RIDUTTIVI OMI E IL VALORE DI MERCATO QOPPORTUNAMENTE CALIBRATO CON
| COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE SOPRA RIPORTATI.
CALCOLO DEL VALORE OMI
Per la determinazione del valore OMI si fa Aferimento alla seguente formula:

Yalore nommale unitario = (Valore OMI max + Valore OMI minima)/2

Valore normale unitario OM| = 425,00 €/mq
Valore OMI = 37.825,00 €

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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MEDIA DEI YALORI E RIEPILOGO

TABELLA RIEPILOGATIVA
Descrizione Note
Valore OMl
Yalore per confronto diretto = 450,00 € x 0,22 x 89,00 m?
Valore stimate 23.318,00 €

Valore stimato (Arrotondato Al 1.000 Eurg): 23.000,00 €

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Yalore
37.825,00 €
8.811,00 €

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: RICCARDD LA MORGIA Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 267a9334ebb22150d8a BdBf4 57305cE

R



CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI

Superficie lorda 64,00

parfic co calpestabl {100 Superficie commerciale 64,00
Superficie utile netta 64,00

Superficie utile lorda 64,00

Superficie commerciale 64,00

aTal TimaT, " RIDETT
CONFRONTO DIRETTO

La valutazicne dei cespiti é stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altri beni
avent] le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gld oggetto di recentl compravendite ed ubicat!
nella zona di interesse.

La valutazione del cespitl & stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altrl beni
aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gia oggetto di recenti compravendite ed ubicati
nella zona i interesse,

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE

N* Descrizione Coefficiente
1  DISPONIBILITA' - Libero o occupato dal proprietario 1,00
2  ESPOSIZIONE - Cortili 0,30
3  LUMINOSITA - Mingre della norma 0,95
4  OQRIENTAMENTO PREVALENTE - Est 0,95
5  QUALITA' EDIFICIC - Popolare 0,95
&  SERRAMENTI ESTERNI - Mancanti 0,70
7 VETUSTA' - Etd da 21 a 40 anni 0,80
8  FINITURE - Al grezzo 0,50
Coefficiente globale 0,19

VALORI M MERCATO RILEVATI

Descrizione Valore (€./m2)
Valore minimo OMl (2° semestre 2024) 350,00 €
Valore massimo OMI (2° semestre 2024) 500,00 €
Valore medio unitario df mercato (€./m2) 425,00 €
Valore medio unitario stimato (€./m2) 450,00 €
NOTE

LA STIMA E' STATA EFFETTUATA MEDIANDO | VALORI DESUNTI DALLA BANCA DATI OMI {OSSERVATORIO
MOBILIARE ITALIANO DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE) COME YAl ORE NORMALE LUNITARIO OMl OPPORTUNAMENTE
RIDOTTO SECONDO | COIFFICENTI RIDUTTIVI OMl E IL VALORE DI MERCATO OPPORTUNAMENTE CALIBRATO CON
| COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE SOTTO RIPORTATI.
CALECOLO DEL VALORE OMI
Per la determinazione del valore OMI s fa riferimento alla seguente formula;

Valore normale unitario = (Valore OMl max + Valore OMI minimo)/2
Valore normale unitario OMI = 425,00 €/mq

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Valore OMI = 27,200,800 €

MEDIA DEI VALORI E RIEPILOGO

TABELLA RIEPILOGATIVA

Descrixione Note
Valore OM 4325 €/mq x 64 mq
Valore per confronto diretto = 450,00 € x 0,19 x 64,00 m?
Valore stimato 16.336,00 €

Valore stimato (Arrotondato Ai 1.000 Eure): 16.000,00 €

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Yalore
27.200,00 €
5.472,00 €
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Stima Terreno 4

CALCOLO DELLE SUPERFICI
TR foglio 41 mappale 4159 {100%) Superficis lorda

Totale

MEDIA DEI VALORI E RIEPILOGO

TABELLA RIEPILOGATIVA

Descrizione Note
Valore medic di mercato
{(Valore Agricolo Medio per . g
coltura corrispondente - BUR 1,45 €/mq x 1,00 x 579,00 m
182/2022)
Yalore per confronto diretto = 2,00 €/mq x 1,00 x 579,00 m?
Valore stimato 998,78 €

Valore stimato (Arrotondato Al 100 Euro): 1,000,00 €

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

579,00

579,00

Yalore

839,55 €

1.158,00 €
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Stima Terreno 5

CALCOLO DELLE SUPERFICI
TR foglio 42 mappale 4145 {100%) Superficie lorda

Totale

MEDIA DEI VALORI E RIEPILOGO

TABELLA RIEPILOGATIVA

1.877,00

1.877,00

Descrizione Note Valore

Yalore medio di mercato

{Valore Agricolc Medio per ) X
coltura corrispondente - BUR = 1,48 €x 1,00 x 1.877,00 m
182/2022)

Valore per confronto diretto =13,00 € x 1,00 x 1.877,00 m?

Valore stimato 13.589,48 €
Yalore stimato (Arrotondato Al 100 Eure): 13.600,00 €

RIEPILOGO CESPITI STIMATI

LTTT 96 €

74.401,00 €

N°|  Tipo Comuna |FR Indirizs Ssz. | Fogl | Mapp. | Sub. | Civico | Plano | Tot Stima

8up.
Commarciale

Stima
immoba

Fabbricato | LANCIANG | CH | CONTRADA VILLA ELCE | | 42 | 4049 | | 36 | 851-T-1-2 | 119.00000€

| 24800 m?

Stima
immoblls

Fabbricaty |LANCIANO | CH | CONTRADA VILLAELCE | | 42 | 356 | | | T | 23.00000€

T T

Stima
immoblle

Fabbricate |LANCIANO | CH | CONTRADA VILLA ELCE | | 42 | 4144 | | | T | 16.00000€

| 64o0m

Stima
Tomeno

Temeno | LANCIANO | CH |[CONTRADAVILLAELCE | | #1 | 41590 | | | | 1.00000€

| srgomt

Stima
Temwno

Tomeny LANCIANG | CH | CONTRADA VILLA ELCE £ | 445 | 13.600,00 €

1.877,00 mt

172.600,00 £

2.855,00 m*

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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SPESE PER LA SANATORIA DI OPERE DIFFORMI

Le difformita urbanistiche rispetto allo stato assentito, riscontrate in fase di sopralluogo,
cosi come meglio descritte nella Risposta N. 04 rsultano sanabili, af sensi dell’art. 36 bis del
DPR 380/2001, mediante il conseguimento dei seguenti Titoli Abilitativi in Sanatoria:

1) SCIA (Segnalazione Certificata Inizio Attivita) in sanatoria per quante riguarda l’immobile
residenziale (Foglio 42 Part. 4049).

L'importc previsto per tale sanatoria, comprendente il costo dell’oblazione, il costo della
redazione della pratica di sanatoria e la relativa variazione catastale, viene stimato in
€ 2.500,00 {(euro duemilacinquecento,00);

2) Permesso di Costruire in sanatoria per quanto riguarda il Magazzino (Foglio 42 Part.
4144),

L'importo previsto per tale sanatoria, comprendente il costo dell’oblazione, il costa della
redazione della pratica di sanatoria, senza variazione catastale poiche gia adeguata,
viene stimato in € 2,000 (euro duemila,00);

Pertanto, 'importo complessivo delle Spese per la Sanatoria delle Opere Difformi
ammonta a: € 2,500,00 + € 2,000,00 = € 4,500,00 (euro quattromilacinquecento,00).

SPESE PER RIMOZIONE, TRASPORTO E SMALTIMENTO DELLA
COPERTURA IN ETERNIT (AMIANTOQ) DEL MAGAZZINO

Le spese relative all’incapsulamento, rimozicne, trasporto e smaltimente della copertura in
amianto del Magazzino (Foglio 42 Part. 356) e relativa sostituzione con copertura leggera in
materiale plastico o alluminio prevemiciato, oltre che le spese per la redazione della
pratica di Autorizzazione presso la ASL (Piano di Lavoro - Art. 256 D,Leg.vo 81/2008) e per la
pratica urbanistica presso il Comune di Lanclano, sono state valutate secondo 1 prezz di
mercato vigenti in zona.

In considerazione che la copertura del Magazzino risulta di circa 105 mq a lordo delle
sporgenze del tetto, si ha: 105 mq x €/mq 76 = € 7.167,79 arrotondato a € 7.200,00 (euro
settemiladuecento,00).

CONCLUSIONI

Il sottoscritto Ing. RICCARDO LA MORGIA, con studio in LANCIANO (CH), V1A SANTO SPIRITO,
85, iscritto all’Albo Ordine degli Ingegnerl della Provincia di Chietl al numero 534, dopo
un'attenta indagine del mercato locale immobiliare,

DICHIARA

che il piG probabile valore di mercato dei cespiti sopra descritti & attualmente pari a
172.600,00 € (diconsi euro centosettantaduemilaseicento/00).
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Le spese per la SPESE PER LA SANATORIA DI OPERE DIFFORMI e SPESE PER RIMOZIONE,
TRASPORTO E SMALTIMENTO DELLA COPERTURA IN ETERNIT (AMIANTO) DEL MAGAZZINO
ammonta complessivamente a 11.700,00 € (diconsi euro undicimilasettecento,00).

Tanto doveva relazionare il sottoscritto per ’espletamento dell'incarico ricevuto.

LANCIANO, 05.11.2025

IL TECNICO

n8. RICCARDO LA MORGIA
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