Geom. Mennilli Lucano

1. OGGETTO DELL'INCARICO

Per incarico conferitomi dalla signora in qualita
di amministratore unico della ditta W con sede a
, 1l sottoscritto geom. Luciano Mennilli, con studio
professionale n Chieti alla Via Aldo e Alfredo Grifone n.8, iscritto all'Albo der Geometri della
Provincia di Chieti con 1l n. 1467 ed 1n quello det Perttt presso 1l Tribunale Civile di Chiett al n. 159, ha
proceduto alla redazione della seguente relazione al fine di assolvere al mandato ricevuto, n cur venitva
richiesto dr:
«Verificare ed attestave se 1 valori riportati nelle perigie di stima rvedatte vispettivamente in data 22.02.2021 e

09.05.2022 del patrimonio immobiliare della con sede a . $010 congrui

all' attualita.

2. PREMESSA

Al fine d1 stilare la presente relazione sono state attentamente analizzate le due perizie di cui s1 fa
riferimento nell'oggetto dell'incarico, la prima redatta nel mese di febbraio 2021 dove sono statt stimati
s1a 1 valort di mercato che 1 valori di iquidazione giudiziale a1 senst dell'art. 160, comma 2 della Legge
Fallimentare e la seconda, redatta nel mese di maggio 2022, per la stima del valore di immediato realizzo
entrambi riferiti al patrimonio immobiliare della . confrontandole con la situazione e

condizione del mercato immobiliare attuale.

Sono stati controllati gli attuali dats catastali e gl atti notarili riguardanti le proprieta oggetto di stima
per verificare eventuali variaziont intervenute nel frattempo nel compendio immobiliare stimato, oltre le

necessarte verifiche tecniche e sopralluoghi per verificare le condizioni attuali der benu.

3. VERIFICA ALL'ATUALITA' DEI VALORI DI STIMA

Durante le operazioni di verifica ¢ emerso che sono cambiate le mtestazion: catastali di quattro
immobili commerciali presentt nella stima, derwanti dalla stipula di due atti notarily, entramb: a2 Rogito

Notaio Erminia Amicarells.

Nel primo atto di compravendita stipulato in data 02.02.2022, rep. n. 112316, la
acquistava daglt eredi di ) il locale commerciale sito nel comune di Pescara mn via
Perugia, censito catastalmente al foglio 22, particella 133 sub 1, mentre nel secondo atto di divisione
stipulato 1n data 10.11.2022, rep. 112971, le dit st sono divisi 1

beni che avevano in comune, ossia la . ¢ dwventata proprietaria superficiaria del locale

s

commerciale sito nel comune di Pescara in via Santina Campana, censito catastalmente al foglio 18,
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particella 2161 sub 51, mentre la ditta . & diventata proprietaria superficiaria dei

locali commerciali siti nel comune di Pescara 1n via Santina Campana, censiti catastalmente al foglio 18,

particella 2161, sub 51 e sub 52.

Gl atti su menzionatt non hanno comportato varmazioni nel valore di stima del patrimonio
mmobiliare della . in quanto in entrambe le perizie oggetto della presente verifica di
congruita, 1 valor: det bent sono stati stimati tenendo conto der diritti riportatt net rogitt su menzionati.

oofek st ok

A conclusione delle necessarte verifiche e riscontrt in funzione dei valort del mercato immobiliare
attuale, riferitt a bent similari per peculiarita ambientals, tecnologiche e costruttive ed al confronto dei
parametri economici eseguita anche attraverso le banche dati dell'Agenzia delle Entrate—Territorio di
riferimento (quotazionit OMI), oltre a verifiche dirette de1 prezzi con l'ausilio delle agenzie immobiliari,

1l sottoscritto

ATTESTA

La congruita con i valord attuali delle stime redatte sia nel mese di febbraio 2021 dove sono
statt stimatt s1a 1 valort di mercato che 1 valort di iquidazione giudiziale a1 sensi dell'art. 160, comma 2
della Legge Fallimentare, che nel mese di maggio 2022 per la stima del valore di immediato realizzo del

patrimonio mmmobiliare della C.E.R. Sp.A., ritenendole coerenti e conformi rispetto all'attualita.

Chiety, 13.03.2023

Il Tecnico

Pl

,,g_e d\.'ﬁuciano Mennilli /

‘\_’.\ ey é'-;{h",-j(l.

[
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Geom. Mennilli Luciano

1. PREMESSA

Per incarico conferitomi dalla signot: 3, nata ¢ in qualita

di amministratore unico della ditta

il sottoscritto geom. Luciano Mennilli, con studio
professionale in Chieti alla Via Aldo e Alfredo Grifone n.8, iscritto all'Albo dei Geometr della
Provincia di Chiett con il n. 1467 ed in quello dei Periti presso 1l Tribunale Civile di Chieti al n. 159, ha
proceduto alla redazione della seguente relazione al fine di assolvere al mandato ricevuto, 1n cui mi
veniva richiesto di:

wstimare il valore del patrimonio immobiliare della

E rilevante precisare, al fine di una chiara e immediata lettura della presente relazione di stima, che lo

RN wc\nvente ha inteso suddividere il proptio lavoro adottando per quanto possibile l'individuazione, la
‘ dqsﬂ' 1zione e la stima dei singoli beni che compongono l'asset immobiliare oggetto di stima, riportando
in };mgole schede di valutazione: la descrizione, l'individuazione catastale e tetritoriale, le peculiarita dei
r/gqh cespiti e la tipologia della stima adottata nel caso specifico di ogni singolo bene.

( fer espletare l'incarico conferitomi, mi sono recato in data 27.01.2021 presso gl immobili oggetto di

' perizia al fine di constatare quale fosse lo stato attuale delle unita immobiliart da stimare.

2. INDICAZIONI E UBICAZIONE DEI BENI AFFERENTI IL COMPENDIO
IMMOBILIARE DA STIMARE

Gli immobili oggetto della presente perizia sono ubicati nei comuni di Citta Sant'Angelo, Pescara e
Penne.

St tportano di seguito, suddivisi per comune di appartenenza, i dati catastali con 1 codici di
rferimento usati nelle singole schede di valutazione delle unita immobiliari che compongono il

compendio immobiliare da stimare.

2.1 Beni immobili siti nel Comune di Citta Sant'Angelo:

N. | Codice | Destinazione | Piano | Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Rendita-€
1 Al Residenziale 2 17 1412 22 A2 2 4 vamu 371,85
2 A2 Autorimessa S1 17 1412 26 C/6 1 14 mq 25,31
3 A3 Autotimessa S1 17 1412 27 C/6 1 14 mq 25,31
4 A4 Autorimessa S1 17 1412 28 C/6 1 14 mq 25,31
5 A5 Autorimessa St 17 1412 29 C/6 1 14 mq 25,31
6 B1 Autorimessa S1 17 1171 4 C/6 2 21 mq 44,47
7 C1 Autorimessa S1 17 1168 6 C/6 2 17 mq 36,00
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N. | Codice | Destinazione | Piano | Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Rendita-€
8 c2 Residenziale 2 17 1168 35 A/2 2 3.5 vani 325,37
9 C3 Restdenziale 1 17 1168 37 AJ2 2 4 vant 371,85

10 | DI Autotimessa S1 17 1414 7 C/6 2 23 mq 48,70

11 D2 Autorimessa S1 17 1414 10 C/6 2 22 mq 46,58

12 D3 Autorimessa S1 17 1414 11 Cc/6 2 22 mq 46,58
13| D4 Autorimessa St 17 1414 12 C/6 2 26 mq 55,05
14 D5 Residenziale 1 17 1414 15 A/2 2 6 vani 557,77
15| D6 Residenziale T 17 1414 19 A/2 2 4,5 vani 418,33
16 D7 Restdenziale 1 17 1414 20 A/2 2 4.5 vam 418,33

17 D8 Residenziale 1 17 1414 21 A/2 2 5,5 vani 511,29
18| D9 Autorimessa S1 17 1414 27 C/6 1 13 mq 23,50
19 | D10 Autorimessa St 17 1414 28 C/6 1 13 mq 23,50

20 | D1t Autorimessa St 17 1414 29 C/6 1 8 mq 14,46

21 | D12 | Autoumessa S1 17 1414 30 C/6 1 8 mq 14,46

22| D13 Autorimessa S1 17 1414 31 C/6 1 13 mq 23,50

23 D14 Autorimessa St 17 1414 32 C/6 1 13 mq 23,50

24 E1 Autorimessa S1 17 1493 4 F/3 - — A

25| E2 Autorimessa S1 17 1493 C/6 1 11 mq 19,88

26 E3 Autorimessa S1 17 1493 9 C/6 1 11 mq 19,88

27 E4 Autorimessa St 17 1493 10 C/6 1 11 mq 19,88

28 | E5 Autorimessa St 17 1493 11 C/6 1 11 mq 19,88

29 E6 Residenziale 1 17 1493 19 A/2 2 4 vani 371,85

30 E7 Residenziale 2 17 1493 22 A/2 2 4,5 vani 418,33

31 E8 Residenziale T 17 1493 33 A/2 2 3 vani 278,89

32 F1 Residenziale T 17 1514 13 A/2 1 4 vani 309,87

33 F2 Autorimessa S2 17 1514 19 C/6 2 30 mq 63,52
34 F3 Residenziale S2 17 1514 20 F/3 == - ---
35 F4 Residenziale | S1-82 17 1514 21 F/3 - - —

36 F5 Autorimessa S2 17 1514 22 F/3 - - I

37 F6 Residenziale 1 17 1514 25 F/3 - - .
38 F7 Residenziale 1 17 1514 26 F/3 - —— -——
39 F8 Residenziale 1 17 1514 27 F/3 - - ——

40 F9 Residenziale 2 17 1514 28 E/3 - —- —
41| F10 Residenziale 2 17 1514 29 A/2 1 5 vani 387,34

42 | F11 Residenziale | S1-S2 17 1514 32 A/2 2 8 van{ 743,70
43| F12 Autorimessa S2 17 1514 33 Cc/6 2 15 mq 31,76
44 F13 Residenziale T 17 1514 40 F/3 - . -
45 | F14 Residenziale T 17 1514 41 AJ2 1 4 vani 309,87
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N. | Codice | Destinazione | Piano | Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Rendita-€
46 | F15 Residenziale T 17 1514 42 A/2 1 3 vamd 232,41
47 | F16 Residenziale T-1 17 1514 49 A/2 2 5,5 vani 511,29
48 | F17 Autorimessa T 17 1514 50 C/6 2 20 mq 4235
49 K18 Autorimessa T 17 1514 51 C/6 2 19 mq 40,23
50 F19 Autorimessa T 17 1514 52 C/6 2 19 mq 40,23
51 F20 Cantina T 17 1514 53 C/2 3 5mq 13,69
52| F21 Cantina T 17 1514 54 C/2 3 5 mq 13,69
53 F22 Autorimessa T 17 1514 55 Cc/6 1 27 mq 48,81
54 | F23 Residenziale 3 17 1514 57 A/2 2 6 vani 557,77
24 Residenziale 3 17 1514 58 F/3 - - -
F25 Autorimessa T 17 1514 39 C/6 1 12 mq 21,69
G1 Commerciale S1 17 1631 7 F/3 R - -
G2 Commerciale 1-2 17 1631 8 F/3 - - -
G3 Commerciale S1 17 1631 8 F/3 - —-- -
G4 Commerciale T 17 1631 7 F/3 —- - -
2.2 Beni Immobili siti nel comune di Pescara
N. | Codice | Destinazione | Piano | Foglio | Pacticella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Rendita-€
61 It Commerciale T 18 2161 51 C/t 2 178 mq 3465,74
62 12 Commerciale T 18 2161 52 C/1 3 81 mq 1836,47
63 13 Commerciale T 18 2161 53 C/1 3 93 mq 2108,54
64 14 Commetciale T 22 133 1 C/1 8 95 mq 2639,61
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3. IMMOBILI SITI NEL COMUNE DI CITTA SANT'ANGELO

3.1 Inquadramento Territoriale

Immagine satellitare - Individuazione Fabbricati

Gli immobili oggetto della presente stima siti nel comune di Citta Sant'Angelo, localita Fonte
Umano, sono costituiti da differenti unita immobiliari con vatie destinazioni d'uso, sia residenziale con
autorimesse (Rif. A, B, C, D, E) che commerciale (Rif. G), ed hanno tutti un duplice accesso, sia da via

del Maestrale sia da via Levante.

I'area ¢ di certo interesse e valore immobiliare perché in zona altamente strutturata che ha visto un
impressionante recente sviluppo tesidenziale e commerciale con la presente nelle immediate vicinanze
di grandi centri commerciali, dovuta sia alla posizione, a confine con 1 grandi centti urbani

(Montesilvano e Pescara) sia pet la valenza panoramica della zona.

La zona gode anche di un ottimo collegamento con le grandi vie di comunicazione come I'autostrada

A14 e la Circonvallazione di Pescara ed & servita da numerose linee di autobus urbani ed extraurbani.
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3.2 Criterio e Procedimento Di Stima Valore Di Mercato

Il criterio di stima adottato per le unita in esame ¢ quello sintetico comparativo, si tratta di un criterio
che si basa fondamentalmente nel formulare 1l suo piu probabile valore di mercato mediante il
confronto con analoghi immobili aventi caratteristiche oggettive, soggettive e di ubicazione simili,

tramite un parametro di raffronto che solitamente € il mq. commetciale.

Determinante per questa tipologia é I'indagine di mercato, che consente di definire una scala di valoni
allinterno della quale collocare 'immobile oggetto di stima. Si tiene conto delle sue caratteristiche

intrinseche ed estrinseche nonché dell’analisi della domanda e dell’offerta nel mercato di bent simmili.

La metodologia posta in essere presuppone un’adeguata disponibilita di campioni e dati di mercato,

ﬂ;@lauw a compravendite di immobili similari per tipologia, caratteristiche ed ubicazione. Al fine di

\ rcgeme una serie di dati di mercato localizzati nella stessa zona di quella in esame ovvero in zone
9' hnntrofe relativi ad immobili liberi con la medesima destinazione di quelli in esame, sono state

:condotte mndagini nell’ambito delle seguenti fonti: offerte di compravendita; atti di compravendita;
!

:pubbhcazmm specializzate nel settore.

3.3 Calcolo Superficie Commerciale

Le superfici commerciali sono state calcolate ai sensi della norma UNT 10750: 2005 “Servizi Agenzie
Immobiliari-Requisiti di  Servizio” e dal DPR 138/98 Allegato C “Norme Tecniche per la
determinazione della supetficie catastale delle unita immobiliati a destinazione ordinaria”. Dette

superfici vengono anche definite superfici convenzionali vendibili.

Per 1l computo della supetficie commerciale, sia che si tratt di immobile destinato ad uso
residenziale sia che si tratti di immobile destinato ad uso commerciale (direzionale, industnale e
turistico) st devono considerare: la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive
dell'incidenza delle quote delle supetfici occupate dai muri interni e perimetrali; le superfici ponderate
ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini; le quote percentuali delle superfici delle

pertinenze (cantine, posti auto coperti e scopetti, box, ecc.).
Durante 1 sopralluoghi, come indicato nella premessa, sono stati effettuatt 1 rilievi mettici e

fotografici dell'tmmobile. Le informazioni sono state confrontate e completate con l'ausilio dei dati

catastali e ipo-catastalt.

3.4 Stima del Presumibile Valore di Mercato

In considerazione della tipologia dei singoli immobili, la determinazione del valore di stima ¢ stata
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effettuata attraverso una verifica in funzione di valori riferiti a beni similari per peculiarita ambientali,
tecnologiche, storiche nonché costruttive presenti in zone limitrofe, con la verifica ed il confronto det
parametti economici eseguita attraverso le banche dati dell'Agenzia delle Entrate—Territorio di
riferimento: quotazioni OMI, ovviamente tenendo in considerazione le varazioni di mercato e l'attuale
congiuntura del mercato immobiliare, oltre a verifiche dirette dei prezzi con l'ausilio delle agenzie
immobiliari.

Per gli immobili ad uso residenziale, compresi nella zona di riferimento, ' OMI fornisce le seguend

valutazioni:

Risuitato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 1

Provineia: PESTARA

Comune; GTTA SANT ANGELO

Fascia/zona: Suburbana/- MARINA DI CITTA S ANGELG ELOC FONTE UMANG
Codice di zona: E1

Microzons catastale n.: ¢

Tipologia pravalonta: Abitaziani civili

Destinazioae: Residenziale

Warcato i

NMORMALE 780 1180 L 33 B L

i AbRazloni Givii
i { Abazioni chnl Ottimo. 1150 1800 L 43 55 L l |
Abitazion di §po sconemics NORMALE 700 980 L 28 39 L ‘
} Box NORIMALE &3 %0 L 27 18 L {
Vitle e Viilni NORMALé 1005 1300 L 42 & L

La tipologia edilizia scelta & quella di “Abitaziont Civili”, in quanto le unita immobiliati appartengono
alla categoria A/2 ovvero abitazioni di tipo civile, ed in relazione allo stato conservativo, viste le
condizioni generali in cut si presentano i fabbricati e le unita immobiliani al loro interno, si € optato per
il riferimento “otimo”, anche se il valore max. indicato non rappresenta il margine reale rapportato agli
immobili presenti nell'atea dove sono ubicati le unita da stimare, allinterno del quale trova

giustificazione il valore unitario medio di metcato pari € 1.700,00/mq assunto come base dal

sottoscritto, mentre per le autorimesse, viste le caratteristiche, si applica il valore medio unitario di
€ 850,00/mgq.

Per gli immobili ad uso commerciale, compresi nella zona di riferimento, 'OMI fornisce le seguenti

valutaziont:
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2020 ~ Semestre 1

Pravincia; PESCARA
Comune: CITTA SANT'ANGELO
Fascialzona: Suburbanal- HARINA DI CITTA SANGELO E LOC FONTE UMANO

Codice di zona: E) gy 20 006561 607 3

g

Microzona catastale n.: 3
Tipologla pravalenta: Abitazioni civili

Destinazione: Cammerdiata

i I Valore Marcato (1/mq) : Valon Lncazions (€ x xresc)

' e :
Tipoloyia l A0 CunSeIVative t Min i Min 1M +Superflci (LN)
2 i | ¢ : H

Magaigini NORMALE 616 o0 L 26 45 L

!

Negdzi NORMALE 100 100 L 16 89 t

o
t; . . g . ) . - B . . -
T4 tpologia edilizia scelta ¢ quella di “Magazzini”, viste le carattetistiche costruttive del complesso

/ _ﬂ./‘"commerciale, in relazione allo stato conservativo e le condizioni generali in cul si presentano le unita
immobiliar al loro intetno, st ¢ optato per il riferimento “normale”.

Il valore min. e max. indicati rappresentano 1 margini reali all'interno del quale trova giustificazione 1l

valore unitario medio di metcato pati € 900,00/mq assunto come base dal sottosctitto, mentre per la

parte destinata a parcheggio, viste le caratteristiche, si applica il valote medio unitario di € 500,00/mgq.

Tutt1 1 valor1 sono posti come base per calcolare le percentuali delle superfici pertinenziali.

3.5 Analisi e Stima degli Immobili

D1 seguito le le schede di analisi e stima deglt immobili che costituiscono il patrimonio immobihare
della societa nel comune di Citta Sant'Angelo, si precisa che il contenuto tecnico e
descrittivo di ognuna di esse ¢ stato oggetto di verifica e approfondimento da parte del sottoscritto

attraverso singoli sopralluoghi m sito.

Resta inteso che, per ogni singolo immobile, lo scrivente ha effettuato verifiche dirette ed esaustive

affinché fossero considerati attendibili e reali 1 presupposti posti alla base della stima dei medesimi.
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3.5.1- SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1412 sub 22

COMUNE: Foglio: Particella: [ Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1412 22 A/2
Ubicazione Planimetria Catastale
Via Levante
22 e, &
T B
m“‘“l"l"l g ‘:—J f——l B . 8 :r/ .
PIANO SECONDO \ ’

L'appartamento occupa il piano secondo (sottotetto) di un edificio con ingresso da via Levante,
composto da quattro livelli suddivisi in seminterrato, terra, primo ¢ secondo. Il fabbricato presenta una

struttura portante In c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini mn laterizio a faccia
vista ed in parte tinteggiate.

L'unitd immobiliare si presenta ancora da completare con alcune opere interne,
mancano i pavimenti, gli infissi interni, i sanitari, cavi elettrici, montaggio corpi scaldanti e
tinteggiatura finale.

L'unita immobiliare ¢ suddivisa in ingresso-soggiorno comprensivo della zona cucina, due

camere, un disimpegno ed un bagno, 1l tutto avente un'altezza massima di m. 3.65 m. ed una minima di
1,95 m. per una superficie lorda pari a mq 82,35, oltre ad un balcone che sviluppa una superficie lorda
pari a mq 11,70.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appartamento 82,35 1,00 82,35
Balcone 11,70 0,30 3,51
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 85,86

VALORE DEL BENE = € 1.700 x 85,86 mq = € 145.962,00

Stima Impotto Lavori Completamento = 6.000,00

'ALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE
DEL LOCALE RESIDENZIALY
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3.5.2-SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17, Particella 1412 sub 26

COMUNE: Foglio:  |Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1412 26 C/6
Ubicazione Planimetria Catastale
27 | 26
13
-3
25 13 2L
TS 4 28
r
8 { i
-7
14
29 | 28 |
part. 1413 |
PIANO S1 PIANO PRIMO

Il posto auto scoperto & situato al piano seminterrato, ubicato all'interno dell'area comune diun

edificio con ingresso da via Levante.

L'unita immobiliare ¢ pavimentata in masselli autobloccanti tipo betonella per una superficie

netta pant a mq 14,00.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DX R{EZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Posto Auto Scoperto 14,00 0,40 5,60
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 5,60

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 5,60 mq = € 4.760,00

VALORE DI MERCATO FINALE PRORABILE
DEL POSTO AUTO SCOPERTO
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Geom. Mennilli Luciapo .

3.5.3~ SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 ~ Particella 1412 sub 27

Il posto auto scoperto ¢ situato al piano seminterrato, ubicato all'interno dell'area comune di un
edificio con ingresso da via Levante.

L'unita immobiliare ¢ pavimentata in masselli autobloccanti tipo betonella per una superficie
netta pati a mq 14,00.

COMUNE: Foglio: Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1412 27 C/6
; Ubicazione Planimetria Catastale
i
27] 26|
. | 13
+3
13 —
5 T4 13 g
+ 5 14 RN
14 | o2 |
47 - __.___ f l
29 | 28 14 \ '
part. 1413 !
PIANOST '  PIANO PRIMO

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
L FRRINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Posto Auto Scoperto 14,00 0,40 5,60
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 5,60

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 5,60 mq = € 4.760,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBARILE
DEL POSTO AUTO SCOPERTO

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano - Via A, A. Grifone n.8 - 66100 Chieti
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Geom. Meppilli Luciang . _

3.5.4 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1412 sub 28

COMUNE: Foglio: Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1412 28 C/6
| Ubicazione Planimetria Catastale
27 | 26
13
+3
13 e ——
25 T4 13 g4
5 14 3 g
14 25
T 6 | 88
4 7 !
8 14
part. 1413 !
PIANOST ' PIANO PRIMO

11 posto auto scoperto & situato al piano seminterrato, ubicato all'interno dell'area comune di un
edificio con ingresso da via Levante.

L'unita immobiliare & pavimentata in masselli autobloccanti tipo betonella per una superficie
netta pari a mq 14,00.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Posto Auto Scoperto 14,00 0,40 5,60
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 5,60

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 5,60 mq = € 4.760,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE
DEL IPOSTO AUTO SCOPERTO

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano — Via A. A. Gofone n.8 — 66100 Chiett
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Geom, Mennilli Laciano

3.5.5~ SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1412 sub 29

COMUNE: Foglio: Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1412 29 C/6
Ubicazione Planimetria Catastale
27 | 26
13
- 3
13 | :
25 4 13 ‘N
- 5 2 14 ®t =
14 g8
n o |
- 7
14
29 | 28 |
part. 1413 !
PIANOST '  PIANO PRIMO

‘ by
1l posto auto scoperto & situato al piano sermnterrato ubicato all'interno dell'area comune di un 2.
edificio con ingresso da via Levante.

L'unita immobiliare ¢ pavimentata in masselli autobloccanti tipo betonella per una superficie
netta pari a mq 14,00,

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Posto Auro Scoperto 14,00 0,40 5,60
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 5,60

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 5,60 mq = € 4.760,00

ALORE DI MERCATO FINALE PRORABILE
DEL POSTO AUTO SCOPERTO

STUDIO TECNICO Geom. Mennillt Luciano — Via A, A. Gnfone n.8 — 66100 Chictt
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Georn. Mennilli Luciano e B . o e e e et

3.5.6 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1171 sub 4

COMUNE: Foglio: Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1171 4 C/6
Ubicazione Planimetria Catastale
5 part. 1168 s I O
| 3g | 38 ‘_‘
1.2 22 -
43 ' +
e
37 22 )
] )
z 22 { D L
E, ‘}% 20 \‘ ) i I~
55 3 A« T
_>«_l 40 20 — H % .
e 3 I E
| ] g £ =
-7 20 ® 8 8
Y { 3 =
st 13 © @
part. 1412 __
PIANO S1 PIANO PRIMOC

L'autorimessa occupa il piano seminterrato di un edificio con ingresso da via Levante,
composto da quattro livelli suddivisi in seminterrato, terra, primo e secondo. Il fabbricato presenta una
struttura portante in c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in laterizio a faccia
vista ed in parte tinteggiate.

Per quanto riguarda la distribuzione interna, 'unita immobiliare ¢ costituita da un unico locale
che sviluppa una supetficie lorda di mq 23.00, per un’altezza di mets 2,50.

Il locale, da cut st accede da una rampa comune a pit unita immobiliari, ¢ dotata di una posta
carrabile del tipo basculante ed é rifinito con intonaco di tipo civile realizzato con malta cementizia.
L'unita immobiliare ¢ priva di pavimentazione, con la sola realizzazione del massetto di

cemento.
Lo stato di conservazione e di manutenzione del bene oggetto di perizia si pud considerare buono.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE

DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Posto Auto Scoperto 23,00 0,90 20,70
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 20,70

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 20,70 mq = € 17.595,00

'ALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE
DEL LOCALE AUTORIMESSA

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano - Via A. A. Grifone n.8 - 66100 Chiett
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3.5.7- SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1168 sub 6

COMUNE: Foglio: Particella: | Subalterno: | Categotia
Citta Sant'Angelo 17 1168 6 C/6
Ubicazione Planimetria Catastale
— "\ : v
| o {
14050 o)
- —] 40 40\
L~ \ﬂ?\/,w \\ . B
/_,/ a4 31 40 .\ é — L=
r | L h b
| I 2
g s -
@ [og
3 ' L5 mE g i
S 5 1 1 I
—— 28 i H
—_— - | 28 | terrazo 1 ‘j'
PIANO S1 ; T ,
! PIANO TERRA
part. 1171 ‘

~ L'autorimessa occupa 1l piano seminterrato di un edificio con ﬁlgresso da via Levante,

composto da quattro livelll suddivisi in seminterrato, terra, primo e secondo. Il fabbricato presenta una
struttura portante in c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in laterizio a faccia
vista ed In patte tinteggiate.

Per quanto riguarda la distribuzione interna, 'unitd immobiliatre ¢ costituita da un unico locale
che sviluppa una superficie lorda di mq 20.00, per un’altezza di metri 2,50.

11 locale, da cui si accede da una rampa comune a pii unita immobiliari, ¢ dotata di una porta
carrabile del tpo basculante ed ¢ rfinito con mtonaco di tipo civile realizzato con malta cementizia.

L'unita immobiliare ¢ priva di pavimentazione, con la sola realizzazione di del massetto di

cemento.

Lo stato di conservazione e di manutenzione del bene oggetto di perizia si puo considerare buono.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Autorimessa 20,00 0,90 18,00
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 18,00

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 18,00 mq = € 15.300,00

ALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE
DEL LOCALE AUTORIMESS A

STUDIO TECNICO Geom. Mennills Luciano — Via A. A. Grifone n.8 — 66100 Chiett
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3.5.8 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1168 sub 35

COMUNE: Foglio: Particella: [ Subalterno: [ Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1168 35 A/2
Ubicazione Planimetria Catastale
altra u.i.u. altra u.iu
8. e
)
}‘l:
aitra u.i.u.

PIANO PRIMO PIANO SECONDO

L'appartamento occupa il piano secondo (sottotetto) di un edificio con ingresso da via

Maestrale, composto da quattro livellt suddivist in seminterrato, terra, primo e secondo. Il fabbricato
presenta una struttura portante in c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in
laterizio a faccia vista ed in parte tinteggiate. Il suo stato di manutenzione ¢ buono.

L'unita immobiliare é suddivisa in ingresso-soggiorno comptensivo della zona cucina, due
camere, un disimpegno ed un bagno, il tutto avente un'altezza massima di m. 3.60 m. ed una minima di

1,70 m. per una superficie lorda par1 a mq 68,60, oltre ad un balcone che sviluppa una superficie lorda
pari a mq 10,90,

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appartamento 68,60 1,00 68,60
Balcone 10,90 0,25 2,75
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 71,35

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 71,35 mq = € 121.295,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBARILE |
DEL LOCALE RESIDENZIALE

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano —~ Via A. A. Grifone n.8 — 66100 Chieti

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



Geom. Menpilli Lagiano

3.5.9~ SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 - Particella 1168 sub 37

COMUNE: Foglio: Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1168 37 A/2
! Ubicazione Planimetria Catastale
bagno dis.u { - g
a.c. q ===
PIANO PRIMO : PIANO SECONDO T “ ) '

L'appartamento occupa il pxano ptimo di un edificio con ingtesso da via Levante, composto da
quattro livelli suddivisi in seminterrato, terra, primo e secondo. Il fabbricato presenta una struttura
portante in c.a. con copettura a tetto e facclate rivestite con mattoncini in laterizio a faccia vista ed in
parte tinteggiate. Il suo stato di manutenzione ¢ buono.

L'unita immobiliare ¢ suddivisa in ingresso-soggiorno comprensivo della zona cucina, due
camete, un disimpegno ed un bagno, il tutto avente un'altezza di m. 2,70 m. per una superficie lorda
pari a mq 69,80, oltre a due balconi che sviluppano una supetficie lorda totale pari a mq 17,25.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appartamento 69,80 1,00 69,80
Balcone 17,25 0,25 4,30
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 74,10

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 74,10 mq = € 125.970,00

ALORE DI MERCATO FINALE PROBARILE |
DEL LOCALE RESIDENZIALE

"ECNICO Geom. Menmlls Luciano —

Via A. A. Grifone n.8 - 66100 Chiet
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Geom. Mennifli Luciano

3.5.10 ~ SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1414 sub 7

COMUNE: Foglio: |Particella: | Subalterno:| Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1414 7 C/6

Ubicazione Planimetria Catastale
part. 1493

(U B R

31132 41 =9

7 39

-40 i

+39
30] o

! garage

via Levante

v....—//‘(/
R“ 12

PIANO 81 ; PIANO PRIMO

L'autorimessa occupa il piano seminterrato di un edificio con 1Ngresso da via Levante,
composto da quattro hvelli suddivisi in seminterrato, tetra, primo e secondo. Il fabbricato presenta una
struttura pottante in c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in laterizio 2 faccia
vista ed in patte tinteggiate.

Per quanto riguarda la distribuzione interna, 'unita immobiliare & costituita da un unico locale
che sviluppa una supetficie lorda di mq 29.15, per un’altezza di metri 2,70.

Il locale, da cui si accede da una rampa comune a pit umnita immobiliari, ¢ dotata di una porta
carrabile del tipo basculante ed ¢ nfinito con intonaco di tipo civile realizzato con malta cementizia.

L'unita immobiliare & ptiva di pavimentazione, con la sola realizzazione di del massetto di
cemento.

Lo stato di conservazione e di manutenzione del bene oggetto di perizia si pud considerare buono.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Autorimessa 29,10 0,90 26,20
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 26,20

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 26,20 mq = € 22.270,00

ALORE DI MERCATO FINALE PROBARBILE]
DEL LOCALE AUTORIMESSA

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano — Via A. A. Grifone n.8 - 66100 Chieti
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3.5.11 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1414 sub 10

COMUNE: Foglio:  |Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1414 10 C/6
Ubicazione } Planimetria Catastale
part. 1493

I ey |

31132 41

garage

: {
! : N A L L

+11
e 12 1}5 - [

via Levante
Bl 8
[(e]

PIANO S1 . PIANO PRIMO

composto da quattro livelli suddivisi in seminterrato, terra, primo e secondo. Il fabbricato presenta una
struttura portante in c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in laterizio a faccia
vista ed in parte tinteggiate.

Per quanto riguarda la distribuzione interna, 'unita immobiliare & costituita da un unico locale
che sviluppa una superficie lorda di mq 23.70, per un’altezza di metri 2,70.

Il locale, da cui s1 accede da una rampa comune a piu unita immobiliari, ¢ dotata di una porta
carrabile del tipo basculante ed é rifinito con intonaco di tipo civile realizzato con malta cementizia e
tinteggiato con pittura di colore chiaro.

Lo stato di conservazione e di manutenzione del bene oggetto di perizia s1 pu6 considerare buono.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Autorimessa 23,70 1,00 23,70
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 23,70

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 23,70 mq = € 20.145,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE |
DEL LOCALE AUTORIMESSA |

STUDIO TECNICO Geom. Mennifh Luciano — Via A. A, Grifone 0.8 — 66100 Chiett I/
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Geom. Mennilli Luciano . ...

3.5.12 ~ SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1414 sub 11

COMUNE: Foglio:  |Particella: |Subalterno:| Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1414 11 C/6

Ubicazione i Planimetria Catastale
part. 1493 ;
: 31132 a1
i +7 30 i i
7 et ! =
5 | 5
‘ ® I garage ©
o L g
= 30 39 ® =
© 26 i
> f I
S |12 15 ‘
@
> £ 1 1 : l[":’:" oI T %‘
t— N 1
T12
[28]27] 'S
PIANO S1 ' PIANOPRIMO

L'autotimessa occupa il piano seminterrato di un edificio con ingresso da via Levante,
composto da quattro livelli suddivisi in seminterrato, terra, primo e secondo. Il fabbricato presenta una
struttura portante in c.a. con copertura a tetto e facciate tivestite con mattoncini in laterizio a faccia
vista ed in parte tinteggiate.

Per quanto riguarda la distribuzione interna, l'unita immobiliare ¢ costituita da un unico locale
che sviluppa una superficie lorda di mq 24.70, per un’altezza di metri 2,70.

11 locale, da cui s1 accede da una rampa comune a piu unitd immobiliari, ¢ dotata di una porta
carrabile del tipo basculante ed ¢ rfinito con intonaco di tipo civile realizzato con malta cementizia.

L'unita immobiliare & priva di pavimentazione, con la sola tealizzazione di del massetto di
cemento.

Lo stato di conservazione e di manutenzione del bene oggetto di perizia si puo considerare buono.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Autorimessa 2470 0,90 2220
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 22,20

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 22,20 mq = € 18.870,00

'ALORE DE MERCATO FINALE PROBABILE
DEL LOCALE AUTORIMESSA

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano — Via A. A. Grfone n.8 — 66100 Chiet
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Geom. Mennilli Luciano

3.5.13 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1414 sub 12

COMUNE: Foglio:  |Particella: |Subalterno:| Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1414 12 C/6

Ubicazione Planimetria Catastale
part. 1493

(31132]

+40

garage

3
2

0
o9 | 10

T11

12
28/ 27 15

e

part. 1419
altra u.Lu.

>

via Levante

PIANO S1 ' PIANO PRIMO

L'autorimessa occupa il piano seminterrato di un edificio con ingresso da via Levante,

composto da quattro livelli suddivisi in seminterrato, terta, primo ¢ secondo. Il fabbricato presenta una
struttuta portante in c.a. con copertura a tetto e facciate fivestite con mattoncini in latetizio a faccia
vista ed in parte tinteggiate.

Per quanto riguarda la distribuzione interna, l'uniti immobiliare ¢ costituita da un unico locale
che sviluppa una superficie lorda di mq 30.70, per un’altezza di metr 2,70.

Il locale, da cui s1 accede da una rampa comune 2 pid unita immobiliar, ¢ dotata di una porta
carrabile del tipo basculante ed ¢ rifinito con intonaco di tipo civile realizzato con malta cementizia.

L'unita immobiliate ¢ priva di pavimentazione, con la sola realizzazione di del massetto di
cemento.

Lo stato di consetvazione e di manutenzione del bene oggetto di perizia si puo considerare buono.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Autorimessa 30,70 0,90 27,60
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 27,60

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 27,60 mq = € 23.460,00

ALORE DI MERCATO FINALE PRORBABILE |
DEL LOCALE AUTORIMESS!

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano — Via A, A. Grfone n.8 — 66100 Chieti
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Geom. Mennilli Luciano

3.5.14 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1414 sub 15

COMUNE: Foglio:  |Particella: | Subalterno:| Categotia
Citta Sant'Angelo 17 1414 15 A/2
| Ubicazione Planimetria Catastale

part. 1493

via Levante

PIANO 81 |

PIANO PRIMO

I

comte esciuiva I

anmuiu

<antoa

T bagno .dbv-,

 S——

L'appartamento occupa il piano primo di un edificio con ingresso da via Levante, composto da

quattro livelli suddivisi in seminterrato, terra, primo e secondo. Il fabbricato presenta una struttura
portante in c.a. con copettura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in laterizio a faccia vista ed in

parte tinteggiate. Il suo stato di manutenzione ¢ buono.

L'unita immobiliare € suddivisa in ingtresso-soggiorno, una cucina, due camere, un disimpegno
ed un bagno, il tutto avente un'altezza di m. 2,70 m. per una supetficie lotda pari a mq 119,10, oltre ad
un balcone che sviluppa una superficie lorda totale part a mq 22,00.

L'appartamento ¢ dotato d una corte esclusiva di mq 40,00.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appartamento 119,10 1,00 119,10
Balcone 22,00 0,25 5,50
Corte Esclusiva 40,00 0,15 6,00
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 130,60

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 130,60 mq = € 222.020,00
Stima Importo Lavori Adeguamento = 8.020,00

ALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE
DEL LOCALE RESEDENZIALE

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano — Via A. A. Gnfone n.8 — 66100 Chieta
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3.5.15 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1414 sub 19

COMUNIE: Foglio: Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1414 19 A/2
Ubicazione Planimetria Catastale
16 L
1k5
B S
19 |
=
|
PIANO TERRA PIANO SECONDO

L'appartamento occupa il piano terra di un edificio con ingresso da via Levante, composto da
quattro livelli suddivisi in semintetrato, terra, primo e secondo. Il fabbricato presenta una struttura
pottante in c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in laterizio a faccia vista ed in
parte tinteggiate. Il suo stato di manutenzione & buono.

L'unita immobiliare ¢ suddivisa in ingresso-soggiorno comprensivo della zona cucina, due
camere, un disimpegno, un ripostiglio ed un bagno, il tutto avente un'altezza di m. 2,70 m. per una

superficie lorda pari a mq 82,95, oltre ad un balcone che sviluppa una supetficie lotda totale pari a mgq
31,30.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appartamento 82,95 1,00 82,95
Balcone 31,30 0,25 7,80
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 90,75

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 90,75 mq = € 154.275,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE
DEL LOCALE RESIDENZIALE

STUDIO TECNICO Geom. Mennilh Luciano — Via A. A. Grifone n.8 — 66100 Chieti
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Geom. Mennilli Luciang ..o ...

3.5.16 — SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1414 sub 20

COMUNE: Foglio: Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1414 20 A/2
AN Ubicazione Planimetria Catastale
Vb |

’ \\
- 3 s T T
P

L7 21

—{ il

20

!
]
]
I
i
1
1
i
1
i
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1
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i

J

20

apnpi R —

PIANO PRIMO

L'apgé tamcnfooccﬁpaﬂpmnopnmo di un edificio con ingresso da via Maestrale, composto

da quattro livelli suddivisi in seminterrato, terra, primo e secondo. Il fabbricato presenta una struttura
portante in c.a. con copertura a tetto e facciate tivestite con mattoncini in laterizio a faccia vista ed in
parte tinteggiate.

L'unita immobiliare si presenta ancora da completare con alcune opere interne,
mancano i pavimenti, gli infissi interni, cavi elettrici, montaggio cotpi scaldanti e tinteggiatura
finale.

L'unita immobiliare ¢ suddivisa in ingresso-soggiorno comprensivo della zona cucina, due
camere, un disimpegno ed un bagno, 1l tutto avente un'altezza di m. 2,70 m. per una superficie lorda
pari a mq 91,30, oltre a due balconi che sviluppano una superficie lorda totale pari a mq 16,40.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appartamento 91,30 1,00 91,30
Balcone 16,40 0,25 4,10
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 95,40

VALORE DEL BENE = € 1.700 x 85,86 mq = € 162.180,00

Stima Importo Lavori Completamento = 7.000,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE
DEL LOCALE RESIDENZIALE

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano — Via A. A. Grifone n.8 — 66100 Chiet:
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3.5.17 — SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1414 sub 21

COMUNE: Foglio: Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1414 21 A/2
Ubicazione Planimetria Catastale
!
21 1 s
I :
21 i
|
s :
4 T | : cucina
22 ] i
PIANO PRIMO

L'appartamento occupa il piano primo di un edificio con ingtresso da via Maestrale, composto
da quattro livelli suddivisi in seminterrato, tetra, primo e secondo. Il fabbricato presenta una struttura
portante in c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in laterizio a faccia vista ed 1
parte tinteggiate. Il suo stato di manutenzione ¢ buono.

L'unita immobiliare ¢ suddivisa in ingresso-soggiorno, cucina, due camere, un disimpegno, un
ripostighio, un wc ed un bagno, il tutto avente un'altezza di m. 2,70 m. per una superficie lorda par a

mgq 91,30, oltre a due balconi che sviluppano una superficte lorda totale pari a mq 16,40.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appartamento 91,30 1,00 91,30
Balcone 16,40 0,25 410
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 95,40

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 95,40 mq = € 162.180,00

ALORE DI MERCATO FINALE PROBARIL
DEL LOCALE RESIDENZIAL
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Geonr. Mennilli Luciano

3.5.18 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1414 sub 27

COMUNE: Foglio:  |Particella: |[Subaltetno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1414 27 C/6
’\ Ubicazione Planimetria Catastale
\ part. 1493 ;
N :
e R
3 7 . e
A te B2
S8 :
v 130 79 29
§ 26 Qw
| it 20, T10 ;
L © |
P> +11
! T12 i
27 \:‘1
PIANO S1 ; PIANO PRIMO

Il posto auto scopetto ¢ situato al piano seminterrato, ubicato all'interno dell'area comune di un
edificio con ingtresso da via Levante.

L'unita immobiliare é pavimentata in masselli autobloccanti tipo betonella per una superficie
netta pari a mq 13,00.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Posto Auto Scoperto 13,00 0,40 5,20
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 5,20

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 5,20 mq = € 4.420,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE |
DEL POSTO AUTO SCOPERTO !

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano — Via A. A. Grifone n.8 - 66100 Chiets
‘ 25

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



Geom. Mennifli Laciaro. . ..

3.5.19 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1414 sub 28

COMUNE: Foglio: |Particella: [Subalterno: | Categotia
Citta Sant'Angelo 17 1414 28 C/6
Ubicazione Planimetria Catastale
part. 1493 ;
o |
= o)
P o
> o
o 39 - 88
= S & 8¥7)]
> H
3 15 ;
L
s +11 P
t __—/,/\\/
T12
l28] o7t 15
PIANGC St PIANO PRIMO

Il posto auto scoperto ¢ situato al piano seminterrato, ubicato all'interno dell'area comune di un

edificio con ingresso

L'unita immobiliare ¢ pavimentata in masselli autobloccanti tipo betonella per una superficie
netta pati a mq 13,00.

da via Levante.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Posto Auto Scoperto 13,00 0,40 5,20
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 5,20

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 5,20 mq = € 4.420,00

ALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE |
DEL POSTO AUTO SCOPERTG

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano - Via A. A, Grifone n.8 — 66100 Chieti
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Geom. Mennifli Lagciano

3.5.20 ~ SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 —~ Particella 1414 sub 29

COMUNE: Foglio:  |Particella: |Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1414 29 C/6
Ubicazione Planimetria Catastale
part. 1493

e

e e

postc aut
| scope

via Levante

PIANO &1

12

PIANO PRIMO

I posto auto sc

operto ¢ situato al piano seminterrato, ubicato all'interno dell'area comune di un

edificio con ingresso da via Levante.

L'unita immobiliare ¢ pavimentata in masselli autobloccanti tipo betonella per una superficie

netta pari a mq 8,00.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Posto Auto Scoperto 8,00 0,40 3,20
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 3,20

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 3,20 mq = € 2.720,00

'ALORE D1 MERCATO FINALE PROBARIL
DEL POSTO AUTO SCOPERTO |

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano — Via A. A. Grifone n.8 — 66100 Chiet
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Geom. Mennilli Luciano

3.5.21- SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1414 sub 30

COMUNE: Foglio:  [Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1414 30 C/6
Ubicazione Planimetria Catastale
part. 1453 ;

3113 41 , it

3

2

via L.evante

s Rl

PIANO S1 ; PIANO PRIMO

3

11 posto auto scopetto ¢ situato al piano seminterrato, ubicato all'interno dell'area comune di un
edificio con ingresso da via Levante.

L'unita immobiliare € pavimentata in masselli autobloccanti tipo betonella per una superficie
netta pari a mq 8,00.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Posto Auto Scoperto 8,00 0,40 3,20
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 3,20

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 3,20 mq = € 2.720,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBARILE
DEL PPOSTO AUTO SCOPERTO

blicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni
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Geoms, Mennilli Laciano ...

3.5.22 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1414 sub 31

via Levante
] w
© | O

[+)]

T11
- s
T2
(28lo7—— "5
PIANO S1 i PIANO PRIMO

COMUNE: Foglio:  |Particella: | Subalterno:| Categona
Citta Sant'Angelo 17 1414 3 C/6
Ubicazione Planimetria Catastale
part. 1493 :
e I
T7 39 o |
’ P 5o
+40 A= :
o2
83
Ao

Il posto auto scoperto € situato al piano seminterrato, ubicato all'interno dell'atea comune di un

edificio con ingresso da via Levante.

L'unita immobiliare ¢ pavimentata in masselli autobloccanti tipo betonella per una superficie
netta part a mq 13,00.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE

DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Posto Auto Scoperto 13,00 0,40 5,20
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 5,20

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 5,20 mq = € 4.420,00

ALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE
DEL POSTO AUTO SCOPERTO|

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano — Via A. A. Grifone n.8 — 66100 Chieti
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Geom. Mennilli Luciano . .

3.5.23 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 ~ Particella 1414 sub 32

COMUNE: Foglio:  |Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1414 32 C/6
Ubicazione ; Planimetria Catastale
part. 1493
E_L@., 41 S
| 2
So
] ©
23
@ sl q 83
8 26 an
8 20/ -
o
> -

PIANO S1 : PIANO PRIMO

11 posto auto scopetto ¢ situato al piano seminterrato, ubicato all'interno dell'area comune di un
edificio con ingresso da via Levante.

L'unita immobiliare & pavimentata in masselli autobloccanti tipo betonella per una supetficie
netta pari a mq 13,00,

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Posto Auto Scoperto 13,00 0,40 5,20
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 5,20

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 5,20 mq = € 4.420,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE |
DEL POSTO AUTO SCOPLERTO

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano — Via A. A. Grifone n.8 — 66100 Chen
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3.5.24 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1493 sub 4

COMUNE: Foglio: Particella: | Subalterno: | Categotia
Citta Sant'Angelo 17 1493 4 F/3
Ubicazione Planimetria Catastale |
(INEEE 5 |12
_1d 1 14 ‘ UNITA' IN CORSO :
-5 30 DI
e ] COSTRUZIONE
3‘ 6
TR ;
T
-~ 7 730
8 31 ]
part. 1414 i
PIANOST ' PIANO PRIMO

L'unita in corso di costruzione ¢ destinata ad autorimessa ed occupa 1l piano seminterrato di un
edificio con ingresso da via Levante, composto da quattro livelli suddivisi in seminterrato, terra, primo e
secondo. 11 fabbricato presenta una struttura portante in c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite
con mattoncini in laterizio a faccia vista ed in parte tinteggiate.

Per quanto riguarda la distribuzione interna, l'unita immobiliare ¢ costituita da un unico locale
che sviluppa una supertficie lorda di mq 22.00, per un’altezza di metri 2,50.

It locale, da cui s1 accede da una rampa comune a pit unita immobiliari, & dotata di una porta
carrabile del tipo basculante.

L'unita immobiliare ¢ priva di pavimentazione, con la sola realizzazione di del massetto
di cemento.

Lo stato di conservazione e di manutenzione del bene oggetto di perizia si puo considerare buono.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Autorimessa 22,00 0,90 19,80
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 19,80

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 19,80 mq = € 16.830,00

ALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE |
DEL LOCALE AUTORIMESS!

STUDIO TECNICO Geom. Menniili Luciano — Via A. A. Grifone 0.8 ~ 66100 Chietl
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Geom. Mennilli Luciano

3.5.25 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1493 sub 8

COMUNE: Foglio: Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1493 8 C/6
Ubicazione Planimetria Catastale
1] N \
I |
- 3
_10] T 4 12 o
1 EE
9] 5 S o8
+ 6 - 88
| - | | B
; —7 730 | :
8 31
part. 1414 I i
PIANOST '  PIANOPRIMO |

Il posto auto scopetto ¢ situato al piano seminterrato, ubicato all'interno dell'area comune di un
edificio con ingtesso da via Levante.

L'unita immobiliare ¢ pavimentata in masselli autobloccanti tipo betonella per una superficie
netta pari a .mq 11,00.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Posto Auto Scoperto 11,00 0,40 4,40
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 4,40

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 4,40 mq = € 3.740,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE|
DEL POSTO AUTO SCOPERTO |

. Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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3.5.26 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1493 sub 9

COMUNE: Foglio:  |Particella: | Subaltetno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1493 9 C/6
[’ \ Ubicazione Planimetria Catastale
Pl
e
EEE S I
10/ T 4 12 Q
'L 30 G2
5] I 3
T 6 Q0
i -7
| T7 730
8 ] 31
part. 1414 ! :
PIANOST ' PIANO PRIMO

Il posto auto scopetto e situato al piano seminterrato, ubicato all'interno dell'area comune di un
edificio con ingtesso da via Levante.

L'unita immobiliare ¢ pavimentata in masselli autobloccanti tipo betonella per una supetficie
netta pari a mq 11,00,

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Posto Auto Scoperto 11,00 0,40 4,40
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 4,40

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 4,40 mq = € 3.740,00

ALORE DI MERCATO FINALE PROBARILE
DEL POSTO AUTO SCOPERTO

STUDIO TECNICO Geem. Mennilli Luciano — Via A.

A. Grifone n.8 — 66100 Cluets
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Geom. Mennilli Latctano o . .

3.5.27 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1493 sub 10

COMUNE: Foglio:  |Particella: [Subalterno:| Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1493 10 C/6

Ubicazione Planimetria Catastale

s
‘ -2 12
Jr 1
+ 3
" :JTO] T 4 12 Lo
s 30 8
9 | 30 s
T 6 , 38
[ | =0
-7 7 30
8 31 ]
| part. 1414 i
PIANO 81 PIANO PRIMO |

Il posto auto scoperto & situato al piano seminterrato, ubicato allinterno dell'area comune di un
edificio con ingresso da via Levante.

L'unitd immobiliare & pavimentata in masselli autobloccanti tipo betonella per una superficie
netta part a mq 11,00.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Posto Auto Scoperto 11,00 0,40 4,40
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 4,40

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 4,40 mq = € 3.740,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBARBILE
DEL POSTO AUTO SCOPERT®

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano — Via A. A. Gafone n.8 - 66100 Chieti
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Geom, Mennilli Luciano

3.5.28 — SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 ~ Particella 1493 sub 11

COMUNE: Foglio:  |Particella: |Subalterno:| Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1493 11 C/6
Ubicazione Planimetria Catastale

_*ig_i 1, 12\
= f |
; - 3 ‘
ﬁ T 4 12 o ‘
' s 30 88
9 | 30 ‘ % Q
‘ 8 - 838 i
b e |
-7 7 30 5
8 21
: part. 1414 | |
PIANOS1 '  PIANOPRIMO |

Il posto auto scoperto & situato al piano seminterrato, ubicato all'interno dell'area comune di un
edificio con ingresso da via Levante.

L'unita immobiliare ¢ pavimentata in masselli autobloccanti tipo betonella pet una supetficie
netta pari a mq 11,00.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Posto Auto Scoperto 11,00 0,40 4,40
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 4,40

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 4,40 mq = € 3.740,00

ALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE |
DEL IPOSTO AUTO SCOPERTO;

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luaano — Via A. A. Gnfone n.8 ~ 66100 Chi‘éu’/
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Geom. Mennilli Luciano

3.5.29 - SCHEDA VALUTAZIONE Fogtio 17

- Particella 1493 sub 19

COMUNE: Foglio: |Particella: | Subalterno:| Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1493 19 A/2
Ubicazione Planimetria Catastale
20 |
A
2 20 i
14 E
9 19 :
o], |
PIANO PRIMO
L'appartamento occupa il piano prixﬁs di un edificio con ingresrsg'maa via Maestrale, composto

- '
da quattro livelli suddivisi in seminterrato, terra, primo e secondo. Il fabbricato presenta una struttura

portante in c.a. con copertura 2 tetto e facciate rivestite con mattoncini in laterizio a faccia vista ed n

parte tinteggiate. Il suo stato di manutenzione & buono.
L'unita immobiliare ¢ suddivisa in ingresso-soggiorno comprensivo della zona cucina, due

camere, un disimpegno ed un bagno, il tutto avente un'altezza di m

2,70 m. per una supesficie lorda

pari a mq 80,75, oltre a due balconi che sviluppano una superficie lorda totale pari a mq 23,80.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DFERIRINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appartamento 80,75 1,00 80,75
Balcone 23,80 0,25 5,95
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 86,70

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 86,70 mq = € 147.390,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBARBILE
DEL LOCALE RESIDENZIALE
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Georn, Mennilli Luciano

3.5.30 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1493 sub 22

COMUNE: Foglio:  |Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1493 22 A/2
Ubicazione Planimetria Catastale !
he225 |
22 sgombero Jbagnoéz x
22 : s,
L = =
14
I h=3,74
2 1 ; 1_‘5': Jpi— 7!7,7...'—
I 21 | heags
21 e
PIANO SECONDO

composto da quattro livelli suddivisi in seminterrato, tetra, primo e secondo. Il fabbricato presenta una
struttura portante in c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in laterizio a faccia
vista ed in parte tinteggiate. Il suo stato di manutenzione é buono.

L'unita immobiliate ¢ suddivisa in ingresso-soggiorno comprensivo della zona cucina, una
camera, un locale di sgombero, un disimpegno ed un bagno, il tutto avente un'altezza massima di di m.
4,05 m. ed un'altezza minima di 2,25 m., per una superficie lorda pari a mq 83,20, oltre a due balconi

che sviluppano una superficie lorda totale pari a mq 18, 70.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appartamento 83,20 1,00 83,20
Balcone 18,70 0,25 4,70
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 87,90

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 87,90 mq = € 149.430,00

ALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE
DEL LOCALE RESIDENZIALE

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano — Via A. A. Grifone n.8 — 66100 Chiets
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Geanm. Mennilli Iaciano

3.5.31 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1493 sub 33

COMUNE: Foglio: Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1493 33 A/2
Ubicazione i Planimetria Catastale
15 L
)
c
115 16 16 % .
14 14 ' o
' 32 132 B
33
33 .327 r‘ bagno :fi
\ a.c. ki
' PIANO SECONDO | )
PIANO TERRA i
L

L'z:ppartamento occupad piano terta di un edificio con ingresso da via Levante, compostaa;
quattro lvelli suddivisi in semintetrato, terra, primo ¢ secondo. Il fabbricato presenta una struttura
pottante in c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncin 1n laterizio a faccia vista ed in
parte tintegpiate. Il suo stato di manutenzione ¢ buono.

L'unita immobiliare ¢ suddivisa in ingresso-soggiorno, angolo cottura, una camera, un
disimpegno ed un bagno, il tutto avente un'altezza di m. 2,70 m., per una supetficie lorda pat a mgq
52,30, oltre ad un balcone che sviluppa una superficie lorda totale pari a mq 23,70.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appattamento 52,30 1,00 52,30
Balcone 23,70 0,25 5,95
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 58,25

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 58,25 mq = € 99.025,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBARILE
DEL LOCALE RESIDENZIALE

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano — Via A. A. Grifone n.8 — 66100 Chiett
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Geom. Memnilli Luciano

3.5.32 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 - Particella 1514 sub 13

COMUNE: Foglio: Particella: [ Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1514 13 A/2 .
‘; Ubicazione Planimetria Catastale

\ P oo 1 .»-”"/‘; A J }3 L

~ PIANO TERRA
. H=2.73

Revywo CaRtaa ’-
AR

VATEL MAELSTR

PIANO TERRA

L'appartamento occupa il piano terra di un edificio con ingresso da via Maestrale, composto da

quattro livelli suddivisi in seminterrato, terra, primo e secondo. Il fabbricato presenta una struttura
portante in c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in laterizio a faccia vista ed in
parte tinteggiate.

L'unita immobiliare si presenta ancora da completare con alcune opere interne,
mancano i pavimenti, gli infissi interni, le persiane esterne, i sanitari, cavi elettrici, montaggio
corpi scaldanti e tinteggiatura finale.

L'unita immobiliate ¢ suddivisa in ingresso-soggiorno con angolo cottura, due camere, un
disimpegno ed un bagno, il tutto avente un'altezza di m. 2,73 m., per una supetficie lorda pari a mgq

75,00, oltre a due balconi che sviluppano una superficie lorda totale pati a mgq 18,90.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appartamento 75,00 1,00 75,00
Balcone 18,90 0,25 4,75
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 79,75

VALORE DEL BENE = €1.700 x 79,75 mq = € 135.575,00

Stima Importo Lavori Completamento = 9.500,00

ALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE
DEL LOCALE RESIDENZIALE

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano — Via A. A Grifone n.8 — 66100 Chiett
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Geomr. Mepnitli Lactano .. . .

3.5.33 — SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 ~ Particella 1514 sub 19
COMUNE: Foglio:  |Particella: | Subalterno: | Categotia
Citta Sant'Angelo 17 1514 19 C/6

Planimetria Catastale

PIANO S2
Ubicazione

Pianta Piano S2

L'autorimessa occupa il piano secondo seminterrato di un edificio con ingres;g da una strada
privata che parte da via del Maestrale, composto da sei livelli suddivisi in piano secondo e ptimo
seminterrato, terra, primo, secondo e terzo. Il fabbricato presenta una struttura portante in ca. con
copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncint in laterizio a faccia vista ed in parte tinteggiate.

Per quanto riguarda la distribuzione interna, I'unita immobiliare & costituita da un unico locale
che sviluppa una supetficie lorda di mq 36.20, per un’altezza di metri 2,70.

11 locale, da cut st accede da un'area esclusiva di pertinenza dell'abitazione attigua, ¢ dotata di
una porta carrabile del tpo basculante ed é tifinito con intonaco di tipo civile realizzato con malta
cementizia e tinteggiato con pittura di colore chiaro.

Lo stato di conservazione e di manutenzione del bene oggetto di perizia si puo considerare buono.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE

DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Autorimessa 36,20 1,00 36,20
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 36,20

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 36,20 mq = € 30.770,00

ALOIKF DI MERCATO FINALE PROBARILE
DEL LOCALE AUTORIMESSA §

0052 414 O

Huobh(:azmne ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Geom. Mennilli Luciang._ .

3.5.34 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1514 sub 20-61

COMUNE: Foglio: Particella: | Subaltetno: | Categotia
Citta Sant'Angelo 17 1514 20-61 F/3

Ubicazione ) Ubicazione Planimetria Catastale

UNITA' IN CORSO |
DI
COSTRUZIONE |

PIANO S2 PIANOG 81

L'unita in cotso di costruzione & destinata ad ‘ﬁiiup‘.;lrtamento e si sviluppa su due livelli collegati
da una scala intetna. Occupa il piano secondo e primo seminterrato di un edificio con ingresso da una
strada privata che parte da via del Maestrale, composto da sei livelli suddivisi in piano secondo e primo
seminterrato, terra, primo, secondo e terzo. Il fabbricato ptesenta una struttuta portante in ca. con
copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in laterizio a faccia vista ed in parte tinteggiate.

Per quanto riguarda la distribuzione interna, l'unita immobiliare & costituita da una zona
destinata a cantina al piano secondo seminterrato che sviluppa una supetficie lorda di mq 84,10, e una
zona destinata a residenza al piano primo seminterrato che sviluppa una supetficie di mq 74,90, per
una supetrficie lorda complessiva di mq 159,00, per un’altezza di metri 2,70, oltre a due balconi che
sviluppano una supetficie lorda totale pari a mq 60,60. Le rifiniture interne e dell'area esterna sono
realizzate con materiale superiore alla norma.

L'unita immobiliare ¢ dotata di un'area esclusiva di pertinenza di mq 185,00.

orsTiions | SUPENCIE LORDA | CORTICENTEDI | Sueeteiclr
Appartamento 74,90 1,00 74,90
Cantina 84,10 0,50 42,05
Balcont 60,60 0,25 15,15
Corte Esclusiva 185,00 0,20 37,00
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 169,10

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 169,10 mq = € 287.470,00
Stima Importo Lavori Adeguamento = 12.500,00

ALORE DI MERCATO FINALE PROBARILE §
DEL LOCALE RESIDENZIALE |

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Lucano — Via A. A. Grifone n.8 ~ 66100 Chiett
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3.5.35 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1514 sub 21-62

COMUNE: Foglio:  |Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1514 21-62 F/3
| Ubicazione Ubicazione Planimetria Catastale

UNITA' IN CORSO
g DI
o COSTRUZIONE

PIANO S1

PIANO S2

L'unita in corso di costruzione ¢ destinata ad appartamento e st sviluppa su due livelli collegati
da una scala interna. Occupa il piano secondo e primo seminterrato di un edificio con ingresso da una
strada privata che parte da via del Maestrale, composto da sei livelli suddivisi in piano secondo e primo
seminterrato, terra, primo, secondo e terzo. Il fabbrcato presenta una struttura portante in c.a. con
copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in laterizio a faccia vista ed in parte tinteggiate.

L'unita immobiliare si presenta ancora allo stato grezzo con le sole tramezzature
realizzate, mancano gl intonaci, i massetti, i pavimenti, gli infissi interni ad eccezione delle
persiane, i sanitari, gli impianti termico, idrico ed elettrico.

'unita immobiliare ¢ costituita da una cantina al piano secondo seminterrato che sviluppa una
superficie lorda dt mq 49,30 ¢ una zona residenziale al piano pumo seminterrato che sviluppa una
supetficie di mq 77,35, per un’altezza di metri 2,70, oltre ad un balcone di supetficie lorda totale pari a
20,80 1.'unita immobiliare € dotata di un'area esclusiva di pertinenza di mq 68,00.

oesTiwione | SUPERICIELOA [ CORIGIRNTED | SUpbRIICIE
Appartamento 7735 0,80 61,88
Cantina 49,30 0,50 24,65
Balconi 20,80 0,25 5,20
Corte Esclusiva 68,00 0,15 10,20
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 102,00

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 102,00 mq = € 173.400,00
A DETRARRE SPESE PER LAVORI = € 50.000,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE
DEL LOCALE RESTDENZIALE

STUDIO THECNICO Geom. Mennilli Luciano — Via A. A. Grifone n.8 — 66100 Chiets
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Geom. Mennilli Lugtano . .

3.5.36 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 ~ Particella 1514 sub 22

|COMUNE: Foglio:  |Particella: | Subalterno:| Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1514 22 F/3
! N Planimetria Catastale
i : “\lna 120
l UNITA' IN CORSO
COSTRUZIONE
!
S L
——— ]
PIANO 82
Ubicazione

i
i

L'unitd immobiliare in cotso di costruzione occupa il piano secondo seminterrato di un edificio
con ingresso da una strada privata che parte da via del Maestrale, composto da set livelli suddivisi in
piano secondo e primo senunterrato, terra, primo, secondo e terzo. Il fabbricato presenta una struttura
portante in c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in laterizio a faccia vista ed in
parte tinteggiate.

L'unitd immobiliare si presenta allo stato grezzo, priva do intonaco, massetto,
pavimento e impianto elettrico e infisso di chiusura ed ¢ costituita da un unico locale che sviluppa
una superficie lorda di mq 21,60, per un’altezza di metri 2,70.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE - COMMERCIALE MQ
Autorimessa 21,60 1,00 21,60
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 21,60

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 21,60 mq = € 18.360,00

A DETRARRE SPESE PER LAVORI = € 9.000,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBARILE
DEL LOCALE AUTORIMESSA |

STUDIO TECNICO Geom. Mennslli Luciano — Via A. A. Gnfone 0.8 ~ 66100 Chiew
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Geom. Menmlli Lauviang

3.5.37 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 ~ Particella 1514 sub 25

COMUNE: Foglio:  |Particella: | Subalterno:| Categotia
Citta Sant'Angelo 17 1514 25 F/3
| Ubicazione Planimetria Catastale
o i ; e . !
s TN UNITTA! IN CORSO
S
5 COSTRUZIONE
PIANO PRIMO

con ingresso da via del Maestrale, composto da sei livelli suddivisi in piano secondo e primo
seminterrato, terra, primo, secondo e terzo. Il fabbricato presenta una struttura portante in c.a. con
copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in laterizio a faccia vista ed in parte tinteggiate.

L'unita immobiliare si presenta ancora da completare con alcune opete interne,
mancano i massetti, il pavimento, I'intonaco, gli infissi interni, cavi elettrici, montaggio corpi
scaldanti e tinteggiatura finale.

L'unita immobiliare sviluppa una superficie lorda di mq 79,50, per un’altezza di metri 2,70 con
un balcone che sviluppa una superficie lorda di mq 18,10

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appartamento 79,50 1,00 79,50
Balconi 18,10 0,25 4,55
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 84,05

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 84,05 mq = € 142.885,00
A DETRARRE SPESE PER LAVORI = € 19.000,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE
DEL LOCALE RESIDENZIALE
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3.5.383 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1514 sub 26

C )

a2

J

PIANO PRIMO

COMUNE: Foglio: Particella: [ Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1514 26 F/3
Ubicazione

Planimetria Catastale

UNITA' IN CORSO
DI
COSTRUZIONE

L'unita in corso di costruzione ¢ destinata ad appartamento, occupa il piano ptimo di un edificio

con ingresso da via del Maestrale, composto da sei livelli suddivisi in piano secondo e prmo
seminterrato, terra, primo, secondo e terzo. Il fabbricato presenta una struttura portante in c.a. con
copertura a tetto e facciate nvestite con mattoncini in laterizio a faccia vista ed in parte tinteggiate.
L'unita immobiliare si presenta ancora da completare con alcune opete interne,
mancano 1 massetti, il pavimento, I'intonaco, gli infissi interni, cavi elettrici, montaggio corpi

scaldanti e tinteggiatura finale.

L'unita immobiliare sviluppa una supetficie lorda di mq 56,30, per un’altezza di metr1 2,70 con

un balcone che svilu

a una supetficie lorda di mq 10,70.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appartamento 56,30 1,00 56,30
Balconi 10,70 0,25 2,70
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 59,00

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 59,00 mq = € 100.300,00
A DETRARRE SPESE PER LAVORI = € 10.000,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBARILE j
DEL LOCALE RESIDENZIALE

STUDIO TECNICO Geom. Menmlli Lugano - Via A, A, Grifone n.8 — 66100 Chieti
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Geort. Mennilli Luciano.. ... ...

3.5.39 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1514 sub 27

COMUNE: Foglo: Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1514 27 F/3
Ubicazione Planimetria Catastale
i UNITA' IN CORSO
L DI
COSTRUZIONE
PIANO PRIMO

i |
L'unita in corso di costruzione ¢ destinata ad appartamento, occupa il piﬁno primo di un edificio
con ingtesso da via del Maestrale, composto da sei livelli suddivisi in piano secondo e primo
seminterrato, terra, primo, secondo e terzo. Il fabbricato presenta una struttura portante in ca. con
copertura a tetto e facciate nivestite con mattoncini in latetizio a faccia vista ed in parte tinteggiate.
L'unitd immobiliate si presenta ancora da completare con alcune opere interne,
mancano i massetti, il pavimento, l'intonaco, gli infissi interni, cavi elettrici, montaggio corpi
scaldanti e tinteggiatura finale.
L'unita immobiliare sviluppa una superficie lorda di mq 74,50, per un’altezza di metri 2,70 con
un balcone che sviluppa una superficie lorda di mq 16,10.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appartamento 74,50 1,00 74,50
Balconi 16,10 0,25 400
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 78,50

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 78,50 mq = € 133.450,00
A DETRARRE SPESE PER LAVORI = € 19.000,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE
DEL LOCALE RESIDENZIALE

STUDIO TECNICO Geom. Mennslli Luciano — Via A. A. Grifone n.8 — 66100 Chieti
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3.5.40 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 ~ Particella 1514 sub 28

COMUNE: Foglio:  [Particella: |Subalterno:| Categoria

Citta Sant'Angelo 17 1514 28 F/3
Ubicazione Planimetria Catastale
N

UNITA' IN CORSO
DI
COSTRUZIONE

..........................

PIANO SECONDO

{

; s
5 i
i \

L'unita in corso di costruzione ¢ destinata ad appartamento, occupa il piano secondo di un
edificio con ingtesso da via del Maestrale, composto da sei livelli suddivisi in ptano secondo e primo
seminterrato, terra, primo, secondo e terzo. 1l fabbrcato presenta una struttura portante in c.a. con
copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in laterizio a faccia vista ed in parte tinteggiate.

L'unita immobiliare si presenta ancota da completare con alcune opere interne,
mancano i massetti, il pavimento, I'intonaco, gl infissi interni ed esterni ad eccezione delle
petsiane, cavi elettrici, montaggio cotpi scaldanti e tinteggiatura finale.

L'unita immobiliare sviluppa una supetficie lorda di mq 90,40, per un’altezza di metri 2,70 con
due balconi che sviluppano una supetficie lorda di mq 31,60.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appartamento 90,40 1,00 90,40
Balcont 31,60 0,25 7,90
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 98,30

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 98,30 mq = € 167.110,00
A DETRARRE SPESE PER LAVORI = € 24.000,00

'ALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE
DEL LOCALE RESIDENZIALL}

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano — Via AL A. Gnfone n.8 ~ 66100 Chiett
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Geom. Mennilli Laciane . ... ...

3.5.41 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1514 sub 29

COMUNE: Foglio: Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1514 29 A/2
' Planimetria Catastale ‘_L —

Balcane

9

8

[« =1

PIANO SECONDO

Ubicaz Pianta Piano Secondo
1Cazione | H'-" 2'70

L'appartamento occupa il piano secondo di un edificio con ingresso da via del Maestrale,
composto da sei livelli suddivisi in piano secondo e primo seminterrato, terra, primo, secondo e terzo. Il
fabbricato presenta una struttura portante in c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite con
mattoncini in laterizio a faccia vista ed in patte tinteggiate. 11 suo stato di manutenzione € buono.
L'unita immobiliare ¢ suddivisa in ingresso-soggiorno con angolo cottura, due camere, un
disimpegno, un ripostiglio, e due bagni, il tutto avente un'altezza di m. 2,70 m., per una superficie lorda
pati a mq 89,75, oltre a due balconi che sviluppano una supetficie lotrda totale pati a mq 37,40. L'unita

immobiliare gode di un ottimo panotama,

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appartamento 89,75 1,10 98,70
Balconi 37,40 0,25 9,35
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 108,06
VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 108,05 mq = € 183.685,00

o \LOIll<] DI MERCATO FINALE PROBARBILE
; DEL LOCALE RESIDENZIALE

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Geom, Mepnith Luctano. oo

3.5.42 — SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1514 sub 32-63

COMUNE: Foglio: Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 1514 32-63 A/2
Ubicazione Planimetria Catastale
B e
Ha g 2,70
T !
; i |
- S R
Eﬁ‘ﬁ“ﬁ— ::T'P ® liegno | o .l
\ i s ; ! !
‘ . ‘ A ; j, valcane
e i
PIANO S2 ‘ |
; ! PIANO 81 1
{ ; FIAND 52 i
; . . Ve mz 270 :
Ubicazione

L'appartamento si sviluppa su due livelli collegati da una scala interna. Occupa il piano secondo
e primo seminterrato di un edificio, con ingresso da una strada privata che parte da via del Maestrale,
composto da sei livelli suddivisi in piano secondo ¢ primo seminterrato, tetra, primo, secondo e terzo. Il
fabbricato presenta una struttura portante in c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite con
mattoncini in laterizio a faccia vista ed in parte tinteggiate.

L'unita immobiliate & suddivisa al piano inferiore in un due locali destinati a soggiorno e studio
e al plano superiore in cucina, due camere, un disimpegno e un tipostiglio, 1l tutto avente un'altezza di
m. 2,70 m., per una superficie lorda pari a mq 187,45, oltre ad un terrazzo ed un balcone che
sviluppano una superficie lorda totale pari a . mq 64,70 Viste le caratteristiche dell'unita immobiliare st
ritlene opportuno applicate un coefficiente di riduzione pati a 0,70 per la supetficie residenziale

L'unita immobiliare ¢ dotata di un'area esclusiva di pertinenza di mq 100,00

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appartamento 187,45 0,70 131,21
Balconi 64,70 0,25 16,20
Corte Esclusiva 100,00 0,15 15,00
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 162,41

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 162,41 mq = € 276.097,00

ALORE DI MERCATO FINALE PROBARBILE
DEL LOCALE RESIDENZIALE

STUDIO TECNICO Geom. Menmili Luciano — Via A, A. Grifone n.8 - 66100 Chiett
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Geom. Mennilli Laciano

3.5.43 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1514 sub 33

COMUNE:

Foglio:  |Particella: | Subalterno:| Categoria

Citta Sant'Angelo 17 1514 33 C/6

Ubicazione Planimetria Catastale

PIANO S2

!

\\,

i

garage :

L'autotimessa occupa il piano secondo seminterrato di un edificio con ingresso da una strada
privata che parte da via del Maestrale, composto da sei livelli suddivisi in piano secondo e primo
seminterrato, terra, primo, secondo e terzo. Il fabbrcato presenta una struttura portante in ca. con

copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in laterizio a faccia vista ed in parte tinteggiate.

Per quanto riguarda la distribuzione interna, l'unitd immobiliate € costituita da un unico locale
che sviluppa una superficie lorda di mq 17.00, per un’altezza di metri 2,70.

11 locale, da cui si accede da un'area esclusiva di pertinenza dell'abitazione attigua, é dotata di
una porta cartabile del tipo basculante ed ¢ rifinito con intonaco di tipo civile realizzato con malta

cementizia e tinteggiato con pittura di colore chiaro.

Lo stato di conservazione e di manutenzione del bene oggetto di perizia si pud considerare buono.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Autorimessa 17,00 1,00 17,00
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 17,00

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 17,00 mq = € 14.450,00

ALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE
DEL LOCALE AUTORIMESSA

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano —~ Via A. A, Grifone n.8 ~ 66100 Chieti
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Geom, Mennill Lagiapo. ..

3.5.44 ~ SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1514 sub 40

COMUNE: Foglio:  |Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1514 40 F/3
Ubicazione Planimetria Catastale
3 \} boa s ) : '

UNITA' IN CORSO
DI
’ COSTRUZIONE

STRAE

Via DL WAL

PIANO TERRA

L'unita in corso di costruzione ¢ destinata a tipostiglio, occupa il piano terra di un edificio con
mngresso da via del Maestrale, composto da se1 livelli suddivist in piano secondo e primo semintertato,
terra, primo, secondo e terzo. Il fabbricato presenta una struttura portante in c.a. con copertura a tetto e
facciate rivestite con mattoncini in laterizio a faccia vista ed in patte tinteggiate.

L'unita immobiliare ¢ costituita da un unico locale posta nel sottoscala condominiale, s1 presenta
intonacata e dotata di infisso di chiusura e sviluppa una supetficie lorda di mq 4,00.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Ripostglio 4,00 0,50 2,00
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 2,00

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 2,00 mq = € 3.400,00

ALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE
DEL LOCALE RIPOSTIGLIO

STUDIO TECNICO Geom. Menmills Luciano — Via A. A. Grifone n.8 - 66100 Chiett
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3.5.45 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1514 sub 41

)

il

il

COMUNE: Foglio:  |Particella: | Subalterno: | Categotia

Citta Sant'Angelo 17 1514 41 A/2
Planimetria Catastale

Ubicazione

PIANO TERRA

L'appartamento occupa il piano terra di un edificio con ingresso da via del Maestrale, composto
da sei livelli suddivisi in piano secondo e primo seminterrato, tetra, primo, secondo e terzo. Il fabbricato
presenta una struttuta portante In c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in

laterizio a faccia vista ed in parte tinteggiate.
L'unitad immobiliare si presenta ancora da completare con alcune opere interne,

mancano i pavimenti, gli infissi interni, le persiane estetne, i sanitari, cavi elettrici, montaggio
b b b b 3

corpi scaldanti e tinteggiatura finale.
L'unita immobiliate ¢ suddivisa in ingresso-soggiorno con angolo cottura, due camere, un

disimpegno ed un bagno, il tutto avente un'altezza di m. 2,73 m., per una supetficie lorda pari a mq
77,10, oltre a due balconi che sviluppano una superficie lorda totale pari a mq 18,90

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appartamento 77,10 1,00 77,10
Balcone 18,90 0,25 4,75
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 81,85

: — VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 81,85 mq = € 139.145,00
A DETRARRE SPESE PER LAVORI = € 8.500,00

\Lﬂl‘l‘ DI MERCATO FINALE PROBABILE
DEL LOCALE RESIDENZIALE

i
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Geom. Mennilli Luciano

3.5.46 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1514 sub 42

COMUNE:

Foglio: Particella:

Subalterno: | Categoria

Citta Sant'Angelo 17 1514

42 A/2

YA EL MAZSTRALF

Ubicazione

da sei livelli suddivisi in piano secondo e primo seminterrato, tetra, primo, secondo e tetzo. Il fabbricato
presenta una struttura portante in c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in
laterizio a faccia vista ed in parte tinteggiate. Il suo stato di manutenzione ¢ buono.

L'unita immobiliare ¢ suddivisa in ingresso-soggiorno con angolo cottura, una camera, un
disimpegno e un bagno, 1l tutto avente un'altezza di m. 2,73 m., per una superficie lorda part a mgq
55,60, oltre a un balcone che sviluppa una supetficie lorda totale pati 2 mq 22,85,

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appartamento 55,60 1,00 55,60
Balcone 22,85 0,25 5,70
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 61,30

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 61,30 mq = € 104.210,00

ALORE DI MERCATO FINALE PROBARILE
DEL LOCALE RESIDENZIALE

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano — Viz A, A. Grifone n.8 — 66100 Chietr
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Geom. Mennilli Luciano

3.5.47 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1514 sub 49

COMUNE: Foglio: Particella: [ Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1514 49 A/2
; Ubicazione | Ubicazione Planimc

PIANO PRIMO

PIANO TERRA

Pianta Piano Primo
H=2,70 |

L'appartamento occupa il piano terra e ptimo di un edificio con ingresso da via del Maestrale,
composto da set livelli suddivisi in piano secondo e primo seminterrato, terra, primo, secondo e terzo. Il
fabbricato presenta una struttura portante in c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite con
mattoncini in laterizio a faccia vista ed in parte tinteggiate. Il suo stato di manutenzione ¢ buono.

L'unita immobiliare ¢ suddivisa in ingresso, cucina, soggiorno, tre camere, due disimpegni ed un
bagno al piano primo, pet una superficie lorda pari a mq 155,10, con altezza di m. 2,70 m. in entrambi 1
piani, oltre ad un balcone che sviluppa una supetficie lorda totale pari a mgq 35,00. L'appartamento &
dotato di una corte esclusiva di mq 70,00.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appartamento 155,10 1,00 155,10
Balcone 35,00 0,25 8,75
Corte Esclusiva 70,00 0,15 10,50
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 174,35

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 174,35 mq = € 296.395,00
Stima Importo Lavori Adeguamento = 10.000,00

ALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE
DEL LOCALE RESIDENZIALE}

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano - Via A. A. Grfone n.8 — 66100 Chieti
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Geom, Mennilli Luciano . ..

3.5.48 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1514 sub 50

COMUNE: Foglio:  [Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1514 50 C/6
Ubicazione Planimetria Catastale

AR e

WA L MAESTRALE

PIANO TERRA

¢
i

I'autorimessa occupa il piano terra di un edificio con ingresso da via del Maestrale, composto
da sei livelli suddivisi in piano secondo e primo seminterrato, terra, primo, secondo e terzo. Il fabbricato
presenta una struttura portante in c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncint in
laterizio a faccia vista ed in parte tinteggiate.

Per quanto riguarda la distribuzione interna, I'unitd immobiliare € costituita da un unico locale
che sviluppa una supetficie lorda di mq 23,00, per un’altezza di metri 2,70.

I1locale, da cui si accede da un'area comune, € dotata di una porta carrabile del tipo basculante
ed ¢ rifinito con intonaco di tipo civile realizzato con malta cementizia.

L'anita immobiliare € priva di pavimentazione, con la sola realizzazione di un un massetto di cemento.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Autorimessa 23,00 1,00 23,00
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 23,00

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 23,00 mq = € 19.550,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBARBILE
DEL LOCALE AUTORIMESSA

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano — Via A. A. Grifone n.8 ~ 66100 Chiets
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3.5.49 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 - Particella 1514 sub 51

COMUNE: Foglio:  |Particella: | Subalterno:| Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1514 51 C/6
Ubicazione Planimetria Catastale
P / Garags

AFETRALE

EES IR

PIANO TERRA

L'autorimessa occupa il piano terra di un edlﬁcm con mgresso da via del Maestrale, composto
da set hivelli suddivisi in piano secondo e ptimo semintetrato, terra, ptimo, secondo e terzo. Il fabbricato
presenta una struttura pottante in c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in

laterizio a faccia vista ed in parte tinteggiate.
Pet quanto riguarda la distribuzione interna, l'unita immobiliare & costituita da un unico locale

che sviluppa una supetficie lorda di mq 22,00, per un’altezza di metri 2,70.
11 locale, da cui si accede da un'atea comune, & dotata di una porta catrabile del tipo basculante

ed ¢ rifinito con intonaco di tipo civile realizzato con malta cementizia e tinteggiato con pittura di

colozte chiaro.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE

DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Autorimessa 22,00 1,00 22,00
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 22,00

e VALORE DEL BENE = € 850,00 x 22,00 mq = € 18.700,00

> ;_p‘"”

“o . VALORE DY MERCATO FINALE PROBABILE
- DEL LOCALE AUTORIMESSA

SIUD[O T ECNICO Geom. Mennilli Luciano ~ Via A. A. Grifone n.8 — 66100 Chieti
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Geom, Mepnilli Luciano ...

3.5.50 ~ SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1514 sub 52

COMUNE: Foglio:  |Particella: |Subalterno:| Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1514 52 C/6
Ubicazione i Planimetria Catastale

Garage

A DRL MAESTRAE

da sei livelli suddivisi in piano secondo e primo seminterrato, terra, ptimo, secondo e terzo. Il fabbricato
presenta una struttura portante in c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in
laterizio a faccia vista ed in patte tinteggiate.

Per quanto riguarda la distribuzione interna, l'unita immobiliare ¢ costituita da un unico locale
che sviluppa una superficie lorda di mq 22,00, per un’altezza di metri 2,70.

Illocale, da cui si accede da un'area comune, & dotata di una porta carrabile del tipo basculante
ed ed internamente € ancora allo stato grezzo.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Autotimessa 22,00 0,70 15,40
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 15,40

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 15,40 mq = € 13.090,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBARILE
DEL LOCALE AUTORIMESSA

STUDIO TECNICO Geom. Mennillt Luciano — Via A. A. Grifone n.8 - 66100 Chiett
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3.5.51 ~ SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 - Particella 1514 sub 53

COMUNE: ‘ Foglio: Particella: [ Subalterno: [ Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1514 53 C/2

Ubicazione Planimetria Catastale

VA [ VaERTRALE

PIANO TERRA

{

Il ripostiglio occupa 1l piano terra di un edificio con ingresso da via del Maestrale, compostgaya
sei livelli suddivisi in piano secondo e primo seminterrato, terta, ptimo, secondo e terzo. 11 fabbricato
presenta una struttura portante in c.a. con copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in
laterizio a faccia vista ed in parte tinteggiate.

Per quanto riguarda la distribuzione interna, l'unita immobiliare ¢ costituita da un unico locale
che sviluppa una supetficie lorda di mq 6,65, per un’altezza di metri 2,70.

Il locale, da cui s1 accede da un'area comune, & priva di porta di accesso esterno, rifinito con
intonaco di tipo civile priva di tinteggiatura e impianto elettrico da completare con l'infilaggio dei cavi.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE

DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Ripostiglio 6,60 0,40 2,64
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 2,64

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 2,64mq = € 4.488,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE
DEL LOCALE RIPOSTIGLIO

STUDIO TECNICO Geom. Mennmlli Luciano — Via A, A. Gnfone n.8 — 66100 Chiett
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3.5.52 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1514 sub 54

COMUNE: Foglio:  |Particella: |Subalterno:| Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1514 54 C/2

Ubicazione Planimetria Catastale

VIA{ Sl MAEETHALE

PIANO TERRA

|

Il ripostiglio occupa il piano terra di un edificio con ingresso da via del—Maestrale, composto da
sei hvelli suddivisi in piano secondo e primo seminterrato, terra, primo, secondo e terzo. 11 fabbricato
presenta una struttura portante in c.a. con copertuta a tetto e facciate rivestite con mattoncini in
laterizio a faccia vista ed in parte tinteggiate.

Per quanto riguarda la distribuzione interna, I'unita immobiliare ¢ costituita da un unico locale
che sviluppa una superficie lorda di mq 6,65, per un’altezza di metr1 2,70.

I locale, da cui st accede da un'area comune, € prva di porta di accesso esterno, rifmito con
intonaco di tipo civile ptiva di tinteggtatura e impianto elettrico da completare con l'infilaggio det cavi.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Ripostiglio 6,60 0,40 2,64
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 2,64

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 2,64 mq = € 4.488,00

VALORE D1 MERCATO FINALE PRORBRARBILE
DEL LOCALE RIPOSTIGLIO

STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luciano — Via A. A. Grifone n.8 — 66100 Chicti
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Geom. Mennilli Luciano

3.5.53 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1514 sub 55

COMUNE: Foglio:  |Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1514 55 C/6

Planimetria Catastale

/ Poslo atto
¢ scoperto

Vi DL BPESTRALE

PIANO TERRA

Ubicazione

11 posto auto scopetto € situato al piano tetra, ubicato all'interno dell'area comune di un edificio
con ingresso da via del Maestrale.

L'unita immobiliare ¢ pavimentata in masselli autobloccanti tipo betonella per una superficie
netta pari a mq 27,00.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Posto Auto Scoperto 27,00 0,40 10,80
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 10,80

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 10,80 mq = € 9.180,00

AI.ORL DI MERCATO FINALE PROBABILE
DEL POSTO AUTO SCOPERTO

- STUDIO TECNICO Geom. Mennilli Luctano — Via A, A. Grifone n.8 — 66100 Chiets
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Geom. Menmilli Luwgiano

3.5.54 ~ SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 ~ Patticella 1514 sub 57

COMUNE: Foglio: Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1514 57 A/2
| \ Ubicazione Planimetria Catastale
‘ \ : f [ I
\ Bakone
/ |
/

bS]
=

o

~

58

g

PIANO TERZO

L'appartamento occﬁiﬁ il pmnotérzo (sottotetto) di un edificio con ingresso da via del
Maestrale, composto da sei livelli suddivisi in piano secondo e primo seminterrato, terra, primo,
secondo e terzo. Il fabbricato presenta una struttura portante in c.a. con copertura a tetto e facciate
rivestite con mattoncini in laterizio a faccia vista ed in parte tinteggiate. Il suo stato di manutenzione ¢
buono.

L'unita immobiliare ¢ suddivisa in ingresso-soggiotno con angolo cottura, due camere, un
disimpegno, un wc, un bagno ed un lavatoio, il tutto avente un'altezza massima pati a m. 4,20 m. ed

un'altezza minima di 2,25 m., per una supetficie lorda patt a mq 119,45, oltre a due balconi che
sviluppano una supetficie lorda totale pari a mq 47, 70.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appartamento 119,45 1,00 119,45
Balcone 47,70 0,25 11,95
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 131,40

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 131,40 mq = € 223.380,00

ALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE }
DEL LOCALE RESIDENZIALE }

STUDIO TECNICO Geom. Menmlli Luciano — Via A. A. Grfone n.8 — 66100 Chaett
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Geom, Mennilli Lauciano

3.5.55 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1514 sub 58

COMUNE: Foglio: | Particella: | Subalterno: | Categotia
Citta Sant'Angelo 17 1514 58 F/3
| Ubicazione Planimetria Catastale
H‘ 57 57
‘ UNITA' IN CORSO
2o DI
57 ‘ COSTRUZIONE
.
; 56 58 .
PIANO TERZO

i
i
| I—

~ L'unita in corso di costruzione ¢ destinata ad appartamento, occupa il I;iano terzo (sottotetto) di
un edificio con ingresso da via del Maestrale, composto da sei livelli suddivisi in piano secondo e primo
semintetrato, terra, primo, secondo e terzo. Il fabbricato presenta una struttura portante in c.a. con
copertura a tetto e facciate rivestite con mattoncini in laterizio a faccia vista ed in parte tinteggiate.

L'unita immobiliate si presenta ancora da completare con alcune opere interne,
mancano i massetti, i pavimenti, l'intonaco, gli infissi interni, i sanitari, cavi elettrici, gli
impianti elettrico, idrico, termico e tinteggiatura finale.

L'unita immobiliare ¢ suddivisa in ingresso-soggiorno con angolo cottura, due camere, un
disimpegno ed un bagno, il tutto avente un'altezza di m. 2,73 m., per una superficie lorda pati a mq
69,70, oltre a un balcone che sviluppa una superficie lorda totale pari a mq 13,70.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Appartamento 69,70 1,00 69,70
Balconi 13,70 0,25 345
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 73,15

VALORE DEL BENE = € 1.700,00 x 73,15 mq = € 124.355,00
A DETRARRE SPESE PER LAVORI = € 17.000,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBARBILE
DEL LOCALE RESIDENZIALE
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Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




3.5.56 — SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 - Particella 1514 sub 59

COMUNE: Foglio:  [Particella: | Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1514 59 C/6
Ubicazione Planimetria Catastale
1 pL3 1534 ’._/ ;
e
:/// 13 3 \’\/\. \\\
P », Posto auto
gL : ~, scoperto
§ o L oe : N .
E I I ‘\.‘ ,,»"/
I~ - ]
ansg, \ e " \ ‘/_A,
PIANO TERRA

Il posto auto scopetto ¢ situato al piano terra, ubicato all'interno dell'area comune di un edificio
con ingresso da via del Maestrale.

L'anita immobiliare é pavimentata in masselli autobloccanti tipo betonella per una superficie
netta pari a mq 12,00.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Posto Auto Scoperto 12,00 0,40 4,80

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 4,80

VALORE DEL BENE = € 850,00 x 4,80 mq = € 4.080,00

VALORE D} MERCATO FINALE PROBABILE
DEL POSTO AUTO SCOPERTO
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3.5.57 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 ~ Particella 1631 sub 7

COMUNE: Foglio: Particella: [ Subalterno: | Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1631 7 F/3
Ubicazione

PIAND SEMINTERRATO

i Vit baesen by Iebatn

L'unita immobiliare occupa il piano seminterrato di un complesso commerciale con accesso da
una strada privata che parte da via del Maestrale. La struttura, realizzata con elementi prefabbricati in

c.a.v. e cap. , st sviluppa su quattro livelli, un piano seminterrato destinato a parcheggio, un piano terra,

primo e secondo destinati ad attivita commerciali.
Attualmente al piano terra ci sono due attivita commerciali dotate di vasta area esterna destinata

a parcheggio, mentre 1 plani seminterrato, primo e secondo si presentano allo stato grezzo.
L'unita immobiliare da stimare é posta al piano seminterrato, si presenta completamente al
grezzo, ptiva di massetto, pavimento, impianti, infissi e di qualsiasi rifinitura, ed € destinata a parcheggio

er una supetficie lorda pari 2 mq 2830,00.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQP
Patcheggio Coperto 2850,00 1,00 2850,00
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 2.850,00

VALORE DEL BENE = € 500,00 x 2.850 mq = € 1.425.000,00
A DETRARRE SPESE PER LAVORI = € 650.000,00
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3.5.58 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1631 sub 8

COMUNE: Foglio: Particella: [ Subalterno: [ Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1631 8 F/3
Ubicazione
& PIANO PRIMO
//,
8
3
LS
e .
o s s o
4 3

L'unita immobiliare occupa il piano secondo di un complesso commerciale con accesso da Via
del Maestrale. Ia struttura, reahzzata con elementi prefabbricati in c.a.v. e ca.p. , si sviluppa su quattro

livellh, un piano seminterrato destinato a parchegglo, un piano terra, primo e secondo destinati ad
attivita commetciali.

Attualmente al piano terra ci sono due attivita commerciali dotate di vasta area esterna destinata
a parcheggio, mentre 1 plani seminterrato, primo e secondo st presentano allo stato grezzo.

L'unita immobiliare da stimare ¢ posta al piano primo, si presenta completamente al grezzo,
priva di pavimento, impianti, infissi e di qualsiasi rifinitura ed ¢ destinata ad attivita commerciale per una
supetficie totale coperta pari a mq 520,00, con un'area esterna di pertinenza che sviluppa una superficie

ari a mq 200,00,

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQP
Comrnetrciale Coperta 520,00 1,00 520,00
Commerciale Esterna 200,00 0,60 120,00
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 640,00

VALORE DEL BENE = € 900,00 x 640,00 mq = € 576.000,00

A DETRARRE SPESE PER LAVORI = € 280.000,00/

ALORE IM MERCATO FINALE PRORBABILE
DELL'ENITA' COMMERCIALE
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3.5.59 — SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1631 sub 8

COMUNE: Foglio: Particella: [ Subalterno: [ Categoria
Citta Sant'Angelo 17 1631 8 F/3

Ubicazione

PIANO SECONDO !

1] T
i

i wm mm e e e e e e am o

L'unita immobiliare occupa 1l piano primo di un complesso commetciale con accesso da Via del
Maestrale. La struttura, realizzata con elementi prefabbricati in cav. e ca.p. , si sviluppa su quattro
livelli, un piano seminterrato destinato a parcheggio, un piano tetra, primo e secondo destinati ad
attivita commerciali.

Attualmente al piano terra ci sono due attivita commerciali dotate di vasta area esterna destinata
a parcheggio, mentre i piani seminterrato, primo e secondo si presentano allo stato grezzo.

L'unita immobiliare da stimare ¢ posta al piano secondo, st presenta completamente al grezzo,
priva di pavimento, impianti, infissi e di qualsiasi rfinitura ed ¢ destinata ad attivita commerciale per una

superficie totale coperta pati a mq 380,00, con un'area esterna di pertinenza che sviluppa una superficie
ari 2 mq 275,00.

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQP
Commertciale Coperta 380,00 1,00 380,00
Commerciale Esterna 275,00 0,60 165,00
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 545,00

VALORE DEL BENE = € 900,00 x 545,00 mq = € 490.500,00
A DETRARRE SPESE PER LAVORI = € 240.500,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE
DELL'UNITA' COMMERCIALE
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3.5.60 ~ SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 17 — Particella 1631 sub 7

COMUNE: Foglio:  |Particella: | Subalterno:| Categotia
Citta Sant'Angelo 17 1631 7 F/3
Ubicazione

PLAND SERINTRRRATO

|

e o] ;
!
i
i

3.5.60.1 Critetio di valutazione

L'unita immobiliare da stimare ¢ posta al piano seminterrato del complesso commerciale e
trattasi di un'area in cui & prevista, in base al Permesso di Costruire n. 45/2016 e successive varianti, la
realizzazione di un complesso residenziale-direzionale composta da nove piani fuori terra ¢ due entro
terra destinate ad autorimessa.

La presente valutazione pertanto ha lo scopo di determinare il “pia probabile valore unitatio
medio di metcato”, con riferimento all’attualita e al metro quadrato di superficie realizzabile delle aree
edificabili, pertanto la stima analitica basata sul valore di trasformazione, pare la scelta migliore in
quanto parte dal presupposto di considerare il terreno edificabile come “un bene di produzione dal
quale, con l'applicazione di un capitale equivalente al costo di trasformazione, si ottiene il prodotto
edilizio”.

Se pertanto si esprime con Va il valore dell’atea, con K il costo di trasformazione e con Vm il
valore del fabbricato da realizzare, puo porsi la formula:

Va=Vm-K

Quest’equazione necessita, per essere applicata correttamente, di una maggiore specificazione,
infatti: “il pia probabile valore di mercato di un’area fabbricabile (...) tisultera dal pia probabile valore di
mercato del fabbricato, diminuito del costo di costruzione comprensivo di interessi e del «profitto
normale», scontando all’attualita tale differenza in previsione della durata della trasformazione, e cioe
del tempo di costruzione.”

Il valote nsultante ¢ il limite superiore di convenienza economica al di sopra del quale
I'imprenditore non avrebbe convenienza ad acquistare Parea. Pud pertanto proporsi la seguente
formulazione del procedimento analitico:

Va=[Vm- (ZK+Ip+P)]/(1+1)"
dove:
Va = valote attuale dell’area
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)
Vm = valote del fabbricato ottenuto dalla trasformazione / tZ;
XK = costi relativi alla costruzione TR
Ip = interessi passivi per anticipazione dei capitali : H@‘ ”” m ”"ll
P = profitto lordo spettante ad un imprenditore ordinario D

/ P

t = saggio netto di investimenti nel settore edilizio \71 ~ \ ) ‘
n = tempo, espresso in numero di angi, intercorrente tra la stimé el.lmzmé redditivit del fabbrticdto. -

3.5.60.2 Stima analitica in base al valore di trasformazione

Relativamente alla trasformazione delle aree edificabili in aree edificate, il valore di ttasformaziéﬁé e
ottenuto tra la differenza tra il valore medio di mercato dei fabbricati “VE* e la somma di tutti i costl da\
sostenere per la trasformazione “C”, cioé:
Vm- (ZK+Ip +P)
(1) Va =

1+ "
Poiché il valore dell’area é riferito alla data di stima, si dovra scontare la differenza (Vf — C)
allattualita per tenere conto del petiodo di tempo necessario alla trasformazione, stimato circa pari a 3

anni; tenuto conto del mancati redditt di tale periodo, il valore dell’area viene determinato attualizzando
1 mancati redditi stimato al tasso di interesse medio annuo pati a 0,50%.

D1 seguito la scelta dei valoti ottenuti dalle indagini effettuate.

Vm rappresenta il valore del fabbricato finito, ottenuto moltiplicando la Superficie Lorda Vendibile
complessivamente realizzabile nell’area di intervento per il Valore medio unitario di metcato degh
immobili nell’atea in esame, desunto dalla media dei valori riportati dall’Osservatorio dei Valori
Immobiliari nonché da alcune Agenzie Immobiliari operanti sul territorio, nel quale trova

giustificazione il valore unitario medio di mercato pari € 2.000,00/mq assunto come base dal
SOttoscritto.

Per determinare il costo della trasformazione, (C=XK + Ip + PI), che rappresenta il costo ordinario
occorrente per la completa e radicale trasformazione dell’area, s1 sono assunti i seguentt parametri:

1l costo delle opere edili (XK), comprende:

K1 - costo tecnico di costruzione, spese generali, utile del’impresa e sistemazione esterna;

Per la destinazione residenziale il K1 ¢& riferito alla superficie complessiva dell'edificio residenziale-
direzionale di progetto e comprende oltre al costo di costruzione, le spese generali, l'utile d'impresa e la
sistemazione esterna. Da indagini espletate si & assunto il valore di 1.300,00 €/mq;

K2 - oneri professionali (progettazione, direzione lavori, sicurezza, collaudo);

Compensi spettanti alle diverse figure professionali che intervengono nelle fasi della produzione: studio
geologico, rilievo, progettazione, sicurezza, direzione lavori, collaudo, spese tecniche e generali ecc., che
si assumono nella misura pari al 8% del costo tecnico di costruzione “K17;

K3 - contributi da versate al ritiro della concessione e costo di costruzione legge n. 10/77

Per la realizzazione dei comparti di nuovo impianto, ' Amministrazione Comunale chiede agli operatori
la realizzazione di opere infrastrutturali (verde, parcheggi, strade, ecc.) previste nel disegno urbanistico
degli ambiti di trasformazione e delle zone speciali. Si precisa che per 1 singoli lottt compresi nei
comparti di nuovo impianto il soggetto che edifica il terreno ¢ tenuto al pagamento, all’atto del ritiro del
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\ petmesso a costruire, degli oneri di urbanizzazione primatia solo per la quota non coperta
- dal’ammontate dei lavori eseguiti da parte del soggetto lottizzante. Sono interamente a suo carico

| \invece quelli di urbamizzazione secondaria e il contributo commisurato al costo di costruzione. Da
\} dagini espletate st & assunto il valore di 15,00 €/mc;

Ip - Interessi passivi sulle anticipazioni di capitale

Per un’eggtta valutazione di tale costo si dovtebbe analizzare il calendario dei lavori, valutare ogni voce
di spesa e trasportarla al momento della ultimazione det lavori. Nella prassi estimativa, per ordinart
mvestiment1 edili, tali interessi sono considerati mediamente anticipati; il risultato che si ottiene non si
discosta molto da considerare 'analisi dettagliata sopra menzionata. Il tasso di interesse viene assunto
nella misura del 7%, s’intendono compresi in questa voce anche i costi correlati alla fornitura di
garanzie mediante polizza fidejussotie.

Pl- Profitto di un ordinario imprenditore
Otrdinariamente limprenditore puro si riconosce un margine operativo, ovvero profitto lordo dt

imposte ed oneti di gestione che si attesta nella misura del 10% circa sulla sommatoria dei cost
complessivi (direttt ed indiretts).

3.5.60.3 Determinazione del valore medio dell’area edificabile

Sottraendo la somma di tutti 1 costi di cui a1 punti precedenti dal valore del prodotto finito e tisolvendo
la formula fisolutiva suindicata (1), si ottiene il valore medio dell’area edificabile mediante stima analitica
basata sul valore di trasformazione. Nella fattispecie:

Sup. Area (S.£) mq 395,00

Superficie edificabile mgq 3.100,00

Volume edificabile mc 6.300,00

Costo tecnico di costruzione K1 (€/mq 1.300 x mq 3.100) = € 4.030.000,00

Oneri professionali K2 (8% * K1) =€ 322.400,00

Oneti Utb. Primatia/secondatia K3 (€/mc 15,00 x mc 6.300) =€  94.500,00

Totale Costi (IK1+K2+K3) = € 4.446.900,00

Profitto Imprenditore Pi (10% * € 4.446.900,00) =€ 444.690,00
Totale = € 4.891.590,00

Interessi passivi Ip (7%) (7% * € 4.891.590,00) =€ 342.410,00
Totale = € 5.234.000,00

Prezzo di mercato €/mq 2.000,00

Superficie vendibile (mq 3.100,00 x 2.000,00) = € 6.200.000,00

Valore del terreno (€ 6.200.000,00 - € 5.234.000,00) =€ 966.000,00

D’applicazione del procedimento di attualizzazione si rende necessatio, a parere dello scrivente, n
quanto il valore degli immobili deve essere riferito all’attualita e non alla futura data di ultimazione dei
lavori. Tale attualizzazione rappresenta un mero trasferimento di somme monetarie da un momento
temporale ad un altro. Il tasso utilizzato € pari a circa '0,50% annuo.
La formula per calcolare il valore attualizzato ¢ la seguente:

V.a.=V.T./(1+i)"
si ha di conseguenza il valore totale dell'area edificabile:

V.a. = € 966.000/ (1+0,005)° = € 951.650,00 (
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4. IMMOBILI SITI NEL COMUNE DI PESCARA

4.1 Inquadramento Territoriale

Immagine satellitare - Individuazione Fabbricat o

Via Santina Campana Via Perugia

Gl immobili oggetto della presente stima siti nel comune di Pescara, sono ubicati in due differenti
zone della citta.

Tre unita immobiliart con destinazione d'uso commetciale sono situatd in via Santina Campana,
traversa di via Colli Innamorati, ed occupano tutto il piano terra di un fabbricato condominiale
composto da altri quattro piani fuor terra con destinazione residenziale e da un piano seminterrato
destinato ad autorimesse.

L'altro locale commerciale € ubicato in via Perugia e fa parte di un fabbricato con un livello, dove
sono presenti altre unita immobihari destinate ad autorimesse,

Le zone sono di sicuro interesse sia per la posizione di facile collegamento con il resto dell'area
urbana che per l'ottima accessibilita e sia perché ben posizionata all'interno del contesto residenziale
limitrofo, in special modo il locale di via Perugia sito nelle immediate vicinanze dell'area di maggior
sviluppo commesciale della citta.

Le zone godono anche di un ottimo collegamento con le grandi vie di comunicazione come la
Circonvallazione di Pescara e 'autostrada Al14, e sono servite da numerose linee di autobus urbani ed
extraurbani.

4.2  Critetio e Procedimento di Stima !

Il criterio di stima adottato per le unita in esame ¢ quello sintetico comparativo, si tratta di un criterio
che si basa fondamentalmente nel formulare il suo pima probabile valore di mercato mediante i
confronto con analoghi immobili aventi caratteristiche oggettive, soggettive e¢ di ubicazione simih,
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W

‘ eterminante per questa tipologia e 'indagine di mercato, che consente di definire una scala di valori

Zallinterno della quale collocare Pimmobile oggetto di stima. Si tiene conto delle sue caratteristiche
i

intrinseche ed estrinseche nonché dell’analisi della domanda e dell'offerta nel mercato di beni simili.

amite un parametro di raffronto che solitamente ¢ il mq. commetciale.

La metodologia posta in essere presuppone un’adeguata disponibilita di campioni e dati di mercato,
relativi a compravendite di immobili similari per tipologia, carattetistiche ed ubicazione. Al fine di
reperire una serie di dati di mercato localizzati nella stessa zona di quella in esame ovvero in zone
limitrofe, relativi ad immobili liberi con la medesima destinazione di quelli in esame, sono state
condotte ndagini nell’ambito delle seguenti fonti: offerte di compravendita; atti di compravendita;
pubblicazioni specializzate nel settore.

4.3  Calcolo Supetrficie Commerciale

Le superfici commerciali sono state calcolate ai senst della norma UNI 10750: 2005 “Setvizi Agenzie
Immobiliati-Requisiti di Servizio” e dal DPR 138/98 Allegato C “Norme Tecniche pet la
determinazione della superficie catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria”. Dette
superfici vengono anche definite SUPERFICI CONVENZIONALI VENDIBILL

Per i1 computo della superficie commerciale, sia che si trattt di immobile destinato ad uso
residenziale sia che si tratti di immobile destinato ad uso commerciale (direzionale, mndustriale e
turistico) si devono considerate: la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive
dell'incidenza delle quote delle superfici occupate dat muri interni e petimetrali; le superfici ponderate
ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, pati e giardini; le quote percentuali delle superfici delle
pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, ecc.).

Durante 1 sopralluoghi, come indicato nella premessa, sono stati effettuati 1 rilievi metrici e
fotografici dell''mmobile. Le infotmazioni sono state confrontate e completate con l'ausilio dei dati
catastali e ipo-catastali.

4.4 Stima del Presumibile Valore di Mercato

Come riportato nei paragrafi precedenti, per la stima sono state eseguite comparazioni con immobili
simili presenti 1n zona integrando con 1 dati pubblicati dall'OMI (Osservatorio Mercato immobiliare)
dell'Agenzia del Territorio con riferimento al primo semestre 2020.

In considerazione della tipologia dei singoli immobili, la determinazione del valore di stima é stata
effettuata attraverso una verifica in funzione di valori riferitt a beni similari per peculiarita ambiental,
tecnologiche, storiche nonché costruttive presenti in zone limitrofe, con la verifica ed il confronto dei
parametri economici eseguita attraverso le banche dati dell'Agenzia delle Entrate—Territorio di
riferimento: quotazioni OMI, ovviamente in considerazione delle variazioni di mercato e dell'attuale
congiuntura del mercato immobiliare, oltre a verifiche dirette dei ptezzi con l'ausilio delle agenzie
immobiliar1.
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Aano 2020 - Semestre 1

Provincia: PESCARA

Comune: PESCARA

Fascla/zona: Perfacica/- CCLLE 01 MEZZO, COLLY INNAMORATI £ COLLI MADOKNA
Codice di zona: D5

Microzona catastate n.: &

Tipologia prevalente: Abazioni civilt

Destingzione: Commarciala

Magazzini NORMALE

I Negozi HRORMALE 860 1300 L 45 72 L ]

Per gl immobili ad uso commerciale, compresi nella zona di riferimento, I'OMI fornisce le seguenti
valutazioni, per 1 locali ricadenti in via Santina Campana:In relazione allo stato conservativo, viste le
condizioni generali in cul si presentano le unita immobiliat, trova glustificazione il valore unitario

medio di mercato pari € 1.200,00/mq assunto come base dal sottoscritto.

Mentre per il locale tistorante sito in via Perugia I'OMI fornisce le seguenti valutazioni,

Provincia: PESCARA

Comune: PESCARA

Fascia/rona; Centralei- AREE A KORD OEL PORTO CANALE FINOAVIABALRLLA.
Codice di zona: B3

Microzona catastale n.: ¢

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Cormerciale

Magazzini NORMALE 1080 Z00¢ L 56 1l L

| Negozi NCRMALE 1750 2850 L 86 153 ¢ ]
Hagezi Otiima 3600 4500 L 14 235 L

In relazione allo stato conservativo, viste le condizioni generali in cui si presentano le unita

immobiliati, trova giustificazione il valore unitario medio di mercato pari € 2.000,00/mq assunto come
base dal sottoscritto.

4.5 Analisi e Stima degli Immobili

A seguire le schede di analisi e stima degli immobili che costituiscono 1l patrimonio immobiliare della
socleta . nel comune di Pescara, si precisa che il contenuto tecnico e desctittivo di ognuna
di esse ¢ stato oggetto di verifica e approfondimento da parte del sottoscritto attraverso singoli
sopralluoghi 1n sito.

Resta inteso che, per ogni singolo immobile, lo scrivente ha effettuato vetifiche dirette ed esaustive
affinché fossero considerati attendibili e reali  presupposti posti alla base della stima det medesimi.
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Geom. Mennilli Luciano ...
4.5.4 - SCHEDA VALUTAZIONE Foglio 22 — Particella 133 sub 1

COMUNE: Foglio:  |Particella: | Subalterno:| Categoria
Pescara 22 133 1 C/1
PIANO TERRA | weh
H=350m, !
Altra u.i.u. :
: E—— — dis ‘
E—:_‘v N ! Cucina §
— s £
==z ' — ! <
_gzﬁ | U
= 7 [
i 1 ; —
Via Perugia

Planimetria Catastale
L'unita n corso di costruzione ¢ destinata ad attivita commerciale, occupa 1l piano tetra di un

fabbricato ad un unico livello con accesso da via Perugia.
L'unita immobiliate, attualmente con destinazione d'uso ristorante, € suddivisa nel suo interno

in un amplio locale destinato alla consumazione, da un locale cucina, tre wc ed uno spogliatolo, il tutto
avente un'altezza di m. 3,50, per una superficie lorda part a mq 119,44

Ne consegue il seguente valore di stima:

SUPERICIE LORDA COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESTINAZIONE MQ RIDUZIONE COMMERCIALE MQ
Negozio 120,00 1,00 120,00
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 120,00

VALORE DEL BENE = € 2.000,00 x 120,00 = € 240.000,00
A detrarre quota versamenti da effettuare= € 25.000,00

VALORE DI MERCATO FINALE PROBABILE
DEL LOCALE NEGOZIO
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6. QUADRO SINOTTICO DI RIEPILOGO VALORI STIMATI

6.1 Valori Immobili

Ubicazione

Valore
Stimato

Ubicazione

Valore
Stimato

Ubicazione

Valore
Stimato

Citta Sant'Angclo
Fg. 17 p.lia 1412 Sub 22

Citta Sant'Angelo
Fg. 17 p.Jla 1493 Sub 9

Citta Sant'Angelo
Fg. 17 p.lla 1514 Sub 33

Cittd Sant'Angelo
Fg. 17 p.Jla 1412 Sub 26

Cittd Sant'Angelo

Fg. 17 p.lfa 1493 Sub 10 |

Citta Sant'Angclo
Fg 17 p.lia 1514 Sub 54

Citta Sant'Angelo
Fg. 17 p.lla 1412 Sub 27

Citta Sant'Angelo
Fg. 17 p.lla 1493 Sub 11

Citta Sant'Angelo
Fg. 17 p.lla 1514 Sub 55

Citta Sant'Angelo
Fg. 17 p.lla 1412 Sub 28

Citta Sant'Angclo
Fg. 17 p.la 1493 Sub 19

Cittd Sant'Angelo

Fg. 17 plla 1514 Sub 57 |

Citta Sant'Angelo
Fg. 17 p.}a 1412 Sub 29

Cittd Sant'Angclo
Fg. 17 p.la 1493 Sub 22

Citta Sant'Angelo

Fg. 17 p.lia 1514 Sub 58 | ¢

Cittd Sant'Angclo
Fg. 17 p.la 1171 Sub 4

Citta Sant'Angelo

Fg. 17 p.iia 1493 Sub 33 |

Cittad Sant’'Angelo

Fg. 17pHal314 Subsg |«

Fg. 17 p.lia 1168 Sub 37

Fg. 17 p.lta 1514 Sub 20 |.

Cittd Sant'Angelo Citta Sant'Angelo Citta Sant'Angelo

Fg. 17 p.lla [168 Sub 6 Fg. 17 p.lla 1514 Sub 13 Fg. 17 p.lla 1631 Sub 7 o

Citth Sant'Angelo Citth Sant'Angelo Citta Sant'Angelo e
Fg. 17 p.lla 1168 Sub 35 Fg. 17 p.lla 1514 Sub 19 Fg. 17plia 1631 Sub8 | £ 296'000 00
Citta Sant'Angelo Citta Sant' Angelo Citta Sant'Angelo ‘

Fg. 17 pJa 1631 Sub 8

250,

Citta Sant'Angelo
Fg. 17 p.lla 1414 Sub 7

Cittd Sant'Angelo
Fg. 17 pla 1514 Sub 21

Citta Sant'Angelo
Fg 17 plla 1631 Sub 7

 951.650,00

Fg. 17 p.lta 1414 Sub 11

Cittd Sant' Angelo Citta Sant'Angelo _
Fg. 17 p.lla 1414 Sub 10 Fg. 17 p.lla 1514 Sub 22
Cittd Sant' Angelo Citta Sant'Angelo s

Fg. 17 plla 1514 Sub 25 |53

Fg. 17 p.lla 1414 Sub 28

Citta Sant'Angelo Citta Sant'Angelo

Fg. 17 p.lla 1414 Sub 12 Fg. 17 p.lia 1514 Sub 26
Citta Sant' Angelo Citta Sant'Angelo

Fe. 17 p.lla1414 Sub 15 Fg 17 plla 1514 Sub 27 |
Citta Sant'Angelo Cittd Sant'Angelo

Fg. 17 p.lia 1414 Sub 19 Fg. 17 plila1514 Sub 28 |.
Cittd Sant'Angelo Cittd Sant'Angelo :
Fg. 17 p.lla 1414 Sub 20 Fg. 17 plla 1514 Sub 29 |:
Citta Sant' Angelo Citth Sant'Angelo :
Fg. 17 pJla 1414 Sub 21 Fg 17pllal514 Sub 32 |/
Citth Sant‘Angelo Citta Sant* Angelo :
Fg. 17 p.lla 1414 Sub 27 Fg. 17 p.lla 1514 Sub 33
Citta Sant'Angelo Citta Sant’ Angelo

Fg. 17 p.lla 1514 Sub 40

Citta Sant'Angelo
Fg. 17 p.lla 1414 Sub 29

Citta Sant'Angelo
Fg. 17 p.lla 1514 Sub 41

Citta Sant' Angelo
Fg. 17 p.lla 1414 Sub 30

Citta Sant’ Angelo
Fg. 17 p.la 1514 Sub 42

Fg. 17 p.lla {493 Sub 8

Citta Sant'Angelo Citta Sant' Angelo
Fg. 17 p.la 1414 Sub 31 Fg. 17 p.lla 1514 Sub 49
Citta Sant' Angclo Citta Sant' Angelo
Fg. 17 p.la 1414 Sub 32 Fg. 17 p.lta 1514 Sub 50
Citta Sant'Angelo Citta Sant'Angelo
Fg. 17 p.l1a 1493 Sub 4 Fg. 17 p.lia 1514 Sub 51
Citth Sant'Angelo Citta Sant'Angelo

Fg. 17 p.lla 1514 Sub 52

Pescara
Fg. 22 plia 133 Sub |

©215.000,00
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7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

Si rimanda alla relazione del Notaio Erminta Amicarelli, dove sono indicate le formalita

pregiudizievoli, che dovranno essere cancellate all’atto del trasferimento.

8. STIMA DEL PROBABILE VALORE DI LIQUIDAZIONE IN FASE
GIUDIZIALE
. i
}
D;iﬂ uno studio effettwato da “La Scala Societa di Avvocats” e “Cerved Group” emerge che velocita ed
efﬁcienz/a sono 1 principi cardine che dovrebbero guidare lattivita di recupero det crediti. La lentezza

nel recupero, effettiva o anche solo percepita, riduce il valore det crediti deteriorati con impatti

importanti sui bilanci delle banche e sull’economia dell'intero Paese.

Negli ultimi anni ci sono stati migloramenti favoriti dalle nforme intraprese dal legislatore,
dettate dalla volonta di superare 'impostazione meramente liquidatoria della legge fallimentare del 1942
e di dotare I'ordinamento di strumenti finalizzati a favorire la ristrutturazione delle imprese in crisi e, in
particolare, dal Decreto Legge n. 83/2015 con il quale si ¢ tentato di ovviate all’eccessiva durata dei

tempi di recupero del credito.

In particolare, Pintroduzione delle aste telematiche ha gia fatto registrare i primi effetti positivi
sulle procedure esecutive, ma d’altra parte, le attese rimangono molto lunghe e 1 risultati fortemente
differenziati sul territorio: in media ¢ necessario attendere 7 anni e 1 mese per la chiusura di un
fallimento, con un gap che va dai circa 4 anni nei tribunali pm efficienti ad oltre 15 anni nei piu lents; i
tempi di chiusura per le esecuzioni immobiliari sono in media di 5 anni, con una forchetta molto estesa

che va da 2 a quasi 17 anni di attesa.

Queste differenze, cosi nlevanti, si ripercuotono sul valore dei crediti deteriorati: secondo cut
assumendo la prospettiva di un investitore, un portafoglio di 100 euro di crediti bloccati in societa fallite
potrebbe valere 27 euro nei tribunali piu efficienti e solo 5 euro in quelli pit lenti; un portafoglio di 100
euro di crediti bloccati in esecuzioni immobiliari potrebbe valere fino da 60 nei tribunali pia rapidi, ma

solo 8 euro nel piu lent.

Nello specifico, come ¢ noto le esecuzioni immobiliati sono attualmente determinate da un
esperto che stabilisce il valore pii probabile di mercato. Secondo quanto previsto dalla normativa,
successivamente il Giudice delle Esecuzioni pud ritenete accettabile, gia al ptimo esperimento d'asta,
un'offerta con una riduzione che pud arrivare fino al 25%, al fine di ridutre il numero dei tentativi ed 1

tempt delle procedure.

Non essendo disponibile un riferimento cronologico, queste riduzioni in percentuale vengono
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fatte senza alcuna differenziazione fra le tipologie, le dimensioni, la metodologia di stima, il comune di

ubicazione dellimmobile, la conseguenza ¢ una non cognizione del mercato locale, un probabile

discapito degh esecutati, senza escludere il nischio di aggiudicazioni illegali.

Ia determinazione del rapporto prezzo/valore degh immobili aggiudicati all’asta, nel 2017/ ? N

risultato mediamente del 44,08 %, questo significa che un immobile stimato per € 100.000,00 ¢ stat(; )

aggiudicato a un prezzo medio di € 44.080,00 con una perdita per il creditore procedente del 55 92%

YN

Pur varando i numero di esperimenti d’asta da comune a comune, in base alla tipologia ¢ m‘!j)jas_e

allo stato di manutenzione, I'88% degli immobili ¢ stato venduto fra la prima e la sesta asta, anche sem

alcuni casi s1 € giuntt anche alla 14ma, con ribassi di oltre 11 90%.

Dall'esame dei dati sopra descritti, i sottoscrtto ha ntenuto corretto stimare un valore di

liquidazione dei beni che fanno parte del compendio immobiliare di proprieta della

ponendo come base che tali beni in un ipotetica vendita giudiziale vengano aggiudicati non prima della

terza asta, con relativi ribassi del 25% per ogni esperimento d'asta andata deserta compresa la prima.

11 valore percentuale del ribasso, tispetto al valore di mercato, sara dato dalla formula:

V..=100*0,75%0,75%0,75 =

8.1 Stima Valori Immobili in fase di liquidazione giudiziale

42,1875%

Fg. 17 p.lla 1168 Sub 35

Fg. 17 p.lla 1514 Sub 19

Fg. 17p.lla 1631 Sub 8

N Valore I Valore — Valore
Ubicazione . Ubicazione Ubicazione .
Stimato Stlmato Stimato
Citth Sant' Angelo aaci oo || Citth Sant' Angelo ' Citta Sant'Angelo o
Fg. 17 p.lia 1412 Sub 22 59'000 00 Fg. 17 p.lla 1493 Sub 9 1 600\00 Fg. 17 plla 1514 Subs3 | -
Citta Sant'Angelo : 2 00000 Citta Sant'Angclo Citta Sant'Angelo
Fg. 17 pJla 1412 Sub 26 U0, Fg. 17 p.lla 1493 Sub 10 Fg. 17 p.lla 1514 Sub 54
Cittd Sant' Angelo Cittd Sant'Angelo g Citta Sant'Angelo .
Fg. 17 p.lia 1412 Sub 27 Fg. 17 p.lla 1493 Sub 1 Fg. 17 p.ta 1514 Sub 55 |
Citta Sant’ Angelo Citta Sant'Angelo - ‘| Citta Sant' Angelo .
Fe. 17 p.ila 1412 Sub 28 Fg. 17 p.ila 1493 Sub 19 Fe. 17 p.lla 1514 Sub 57
Citta Sant'Angelo Citta Sant'Angelo Cittd Sant'Angelo o
Fg. 17 p.lta 1412 Sub 29 Fg. 17 p.lla 1493 Sub 22 Fg. 17plla1514Sub 58| .-
Citta Sant'Angelo Citta Sant'Angelo Cittd Sant'Angelo i
Fg. 17pliall7l Sub4 Fg. 17 p.lla 1493 Sub33 |~ Fg. 17 plia 1514 Sub 59 |
Citth Sant’ Angelo Citth Sant' Angelo o Cittd Sant’Angelo
Fg. 17 p.lla 1168 Sub 6 Fg. 17plla 1514 Sub 13 | Fg. 17p.ia 1631 Sub 7
Citta Sant'Angelo Citta Sant'Angelo Citth Sant'Angelo

Fg. 17 p.lia 1493 Sub §

Fg. 17 p.la 1514 Sub 52

5:500,00

Cittd Sant'Angelo Citta Sant'Angelo S Citta Sant'Angelo

Fg. 17 p.la 1168 Sub 37 Fg 17p.Ha 1514 Sub20 | Fg. 17p.lla 1631 Sub 8
Cittd Sant'Angelo Citta Sant'Angelo - Citth Sant'Angelo

Fg. 17plla 1414 Sub 7 Fg. 17 p.lla 1514 Sub 21 Fg. 17 p.lla 1631 Sub 7
Citta Sant'Angelo Citta Sant' Angelo

Fg. 17 p.lla 1414 Sub 10 Fg. 17 p.lla 1514 Sub 22 -

Citta Sant'Angelo Citta Sant'Angelo Citta Sant'Angelo

Fg. 17 p.lia 1414 Sub 11

8.000,00 /
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e | oom00| GOSENES . sst00e0 ]
S | oo Suswime [ oo B, | somoo
Iq;t?f:?l;‘lx:%:lgub 19 65.100,00 %gmlhf:lllltattg %‘?g“b 2| 6040000 _lF)g
Fo i anisw0 | S0 I S S| 780000 Iy
meilen | 6o, CraSschmle | 6swm |t
T | e SIS e

Fg 17 gl 1404 Sub 28 190000 | & e Sus 40 _ 140000
TR | vioom] SANS,, [ sioe
e 17 plla 1414 Sub 3 110000 |5 S G | 44.000,00
Fotrptaimmasn | 190000] |E e S| 120800400
ot iesnn | 190000 BN 820000
fé.tt?f;ﬁ?}l’gs“'é’um 7-100,00 ggti‘7sr?-rll|ﬁ;?:‘§“b 51 7.900,00
Citta Sant'Angelo 52.306,00

Fg 17plla1514 Sub 25

Per quanto richiesto dall'incarico conferitomi, lo scrivente geometra Luciano Mennilli dichiara di

aver bene e fedelmente svolto le operazioni peritali.

Chieti, 22.02.2021

<o o

Il Tecnico

\——\“ i sy -
S a.ggbsﬁ &.Lucmno Mennﬂh

5 WS
{?.."’,V/

St allega scheda riassuntiva del valore del patrimonio immobiliate stimato.
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Geom. Mennilli Lucano

1. OGGETTO DELL'INCARICO

Per incarico conferitomi dalla signora nata a Pescara 1l 27.01.1969, in qualita
di amministratore unico della ditta ¢

, 1 sottoscritto geom. Luciano Mennilli, con studio
professionale mn Chieti alla Via Aldo e Alfredo Grifone n.8, iscritto all'Albo det Geometri della
Provincia di Chieti con 1l n. 1467 ed 1n quello det Perttt presso 1l Tribunale Civile di Chiett al n. 159, ha
proceduto alla redazione della seguente relazione al fine di assolvere al mandato ricevuto, 1n cut mi1
venwva richiesto di:

«antegrare la perizia di stima rvedatta nel mese di febbraio 2021 ed allesata alla proposta per il piano di concordato

preventivo con la stima del piu probabile valore di immediato realizzo del patrimonio immobiliare della

con sede a Pescara 1n via Solferino n. 137,

1. PREMESSA

Lo scopo della presente stima consiste nella determmazione del valore di pronto realizzo der bent
rientrantt nel patrimonio edilizio dell nella situazione e condizione attuale e m

considerazione del mercato immobiliare attuale.

Attribuire un valore ad un bene immobile significa esprimere un’opinione circa la probabilita che

quel bene possa essere oggetto di una transazione, mn determinate condiziont.

Prima di procedere alla valutazione, come da mandato ricevuto, ¢ necessario a parere dello scrivente
fare un breve riepilogo det valori miportati nel prano di concordato preventivo depositato in data 27
febbraio 2021, dove gia sono stati stimati s1a 1 valor: di mercato che 1 valort di liquidazione giudiziale a1
senst dell'art. 160, comma 2 della Legge Fallimentare, dell'intero patrimonio immobiliare della C.E.R.

Sp.A.

Stabilire 11 “valore di mercato”, per 1 beni immobils, s1 mtende I'mmporto stimato al quale ''mmobile
verrebbe venduto alla data della valutazione 1n un'operazione svolta tra un venditore e un acquirente
consenzienti alle normali condiziont di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale,
nell'ambito della quale entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza

essere soggette a costrizioni, come stabilito allart. 4 comma 1 punto 76) dal Regolamento

575/2013 /UE.

Per determinare 1l valore di mercato, in pratica, ¢ necessario che si perfezioni una compravendita tra
due soggetti liber: da vincols, entrambi1 a conoscenza del bene ed interessats alla transazione, dopo un

adeguato periodo di commercializzazione.
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Geom. Mennilli Luciano

Per ‘“valore di liquidazione * o di vendita forzata (liguidation o forced value) s1 intende la somma che s1
puo ragionevolmente ricavare dalla vendita di un bene, entro un intervallo di tempo pri breve rispetto a

quello richiesto dalla definizione del valore di mercato.

Per comodita di riscontro st riportano di seguito 1 valori di mercato e di hquidazione dell'intero
patrimonio mmmobiliare della stimati e riportati nel puano di concordato preventivo

depositato in data 27 febbraio 2021

2. QUADRO SINOTTICO DI RIEPILOGO “VALORI DI MERCATO”

2.1  Valori Immobili Valori di Mercato
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R | 476000 B temsnon) || 14400
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S, | mssme] [Geswimn | smem eS| s0ssm
ey | LA DGR | sz eS| st
s, | msoweo] [Susmuee [ amege) (s | asssss
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s, | wdeey Suswen | opeose) e dese
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Susmme, | e[S ooange |[Sesciee | rsome
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Citta Sant"Angelo

Fg.17plla1631 Sub 8 296:000,00
Citta Sant' Angelo

Fg.17 pla1631 Sub 8 e
Citta Sant' Angelo 951.650,00

Fg. 17 pllal1631 Sub 7

Pescara
Fg.22pllal33 Sub1

Pe
Fg

Pe
Fg

T¢

L

215.000,00

3. QUADRO SINOTTICO DI RIEPILOGO “VALORE DI LIQUIDAZIONE IN
FASE GIUDIZIALE

3.1 Valori Immobili Valori di Mercato

Fg.17 p.lla 1414 Sub 29

Fg.17 plla 1514 Sub 28

Fg.17plla1631 Sub7

Ubicazione S‘:?I:?;fo Ubicazione S‘t/?l:fz:.fo Ubicazione Svtial:::teo
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CASONER, | same sl wege (SSmE L sam00
CUSENES,, | saom SOONN e SIS, 7s00
IS, | odon00 [ROSEANS. .| (60000 GOSHNES.. 55000
CASIONER,, | sswoo St ) susge  SUSOED L Lanoo
QSRS | e Ul s ool | 1ome
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Citta Sant' Angelo 1.100,00 Citta Sant'Angelo 60.400,00 Citta Sant'Angelo 401.500,00
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3 P
E 0 rg.1r o, F
I Pescara P
P l 0 |Fg 22plia133sub 1 90.700,00| |

TOTALE GENERALE | 3.642.100,00

4. STIMA DEL PROBABILE VALORE DI IMMEDIATO REALIZZ0O

11 valore di immediato realizzo viene di norma trattato, in campo immobiliare, come un valore di
mercato subordinato ad una o pit wpotesi specialt (speszal assumption), relatwe alla esigenza di procedere
alla vendita 1n tempi ristretti, nel nostro caso entro 120 giorni, e in condizion sfavorevoli per il

venditore.

Tale situazione richiede che il valutatore si esprima riguardo all'impatto sul valore di mercato
derwante dalla necessita per il proprietario di vendere in tempt mnferiort a quellt ordmart e¢/o 1n
condizionit di debolezza negoziale; si tratta quindi di una situazione che st scosta dal concetto ordinario
di valore di mercato, inteso come valore di smobilizzo 1n una situazione straordinaria di vendita che non

costituisce una configurazione di valore vera e propria.

Sulla base delle attuali condiziont del mercato locale e nella situazione m cut versano gl immobili
oggetto di valutazione, a1 fini della stima del valore di immediato realizzo ¢ stato nitenuto ragionevole
applicare un coefficiente di diminuzione a ciascun cespite del patrimonio edilizio della
compreso dell'abbattimento percentuale pari al 2% per le spese di agenzia, secondo la seguente

formula:

Valore di Immediato Realizzo = Valore di Mercato*(1- Coefficiente Riduzione)

Per gli immobiuli sitt nel comune di Citta Sant'Angelo, data la persistente crist nel settore immobiliare
locale e vista la grande quantita di appartamentt similart offertt dal mercato st ritiene congruo applicare
un coefficiente di riduzione pari al 40% del valore di mercato stimato per le unita con destinazione
residenziale, mentre per le unita con destinazione commerciale 1n corso di costruzione, anche 1n questo

settore persiste una forte crisi, s1 rittene che 1l coefficiente s1 riduzione applicabile sia del 50%.

Per gli immobili a2 destinazione commerciale nel comune di Pescara, per le motwaziont sopra
esposte, st ¢ scelto anche qui di applicare la riduzione del 40%, mentre per gli immobilt siti nel comune
di Penne (PE), 1 coetficients di riduzione applicati sono rispettivamente del 50% per le unita attualmente
locate al Ministero dell'Interno e sede locale della caserma der carabmieri, e del 60% per 1 terrent

oggetto di variante al PRG da destinare ad area commerciale.

St riporta di seguito l'elenco degli immmobili con 1 valori stimati di immediato realizzo:
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4.1. QUADRO SINOTTICO DI RIEPILOGO “VALORE DI IMMEDIATO

REALIZZ0O”

4.1.1 Stima Valori Immobili per “Immediato Realizzo”
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Pescara 129.000,00

Fg.22pllal133Sub 1

Per quanto richiesto dall'incarico conferitoms, lo scrivente geom. Luciano Mennilli dichiara di
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