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RELAZIONE DI STIMA E CONSISTENZA EDILIZIA
_EABBRICATO RESIDENZIALE IN VIA S. CATERINA DA SIENA VASTO (CH)
_TERRENO IN ROCCARASO IN VIA DEI VILLINI

_ | o | i .cont
L'oggetto della presente relazione riguarda la valutazione di aicune unitad immobiliari
appartenenti al fabbricato residenziale sito In via Santa Caterina da Siena in Vasto {CH), e di
un terreno in Raccaraso aila Via del Vilini di propriet2 della soc. "EUGENIO CETRULLO SAS

- di Alberto Cetrullo & C.” con sede in Viale Regina Margherita n.35 Pescara,

-FABBRICATO RE%DENZIALE IN VIA 8. CATERINA DA SIENA VASTO (CH)

Legittimita r-

" L'Intero fabbricato & stato legittimato con ii Permesso di Costrulre n,514/04 del 16/05/2006
& succ., Variante P.di C. n. 010/2007 del 16/02/2009, Variante P.di C. n. 096/2011 del -
06707/2011, Varlante P.dl C. n, 573/2011 del 26/11/2012, S.C.1LA. n. 48372 del

11/1)2//2012, :

E'_dtata inoltrata richiesta di. Agibilitd parziale in data 11/01/2013 per alcune . unita
Tmmobiliarl e per le parti comuni, :

Il fabbricato & censito in Catasto net Comune di Vaste af fg.31 part. 5002,

Ubjcazione e destinazione di P.R.G.

La %bna di riferimento & prevalentemente destinata all2 residenza, In area semlcentrale,
coilegata agevolmente ai servizi della citta.
La destinazione dellintera area del complesso immabiliare & prevista dal vigente P.R.G. “zona
B3". ' '

4, .
Elenco unfta immabiliar! ,
Le unitd oggetto di valutazione consistono:

{ « N.4 autorimesse (di cui due con-lo stesso subaltérno) poste al plano seminterrato

denominate A4, A5, A6 e Bl; '

. « N3 posti auto esterni; - _ : _ o
: « N.7 cantine poste al plano seminterrato denominate 1A, 2A, 3A, 4A, 6A, 7A, 3B; 4

« N.1 locaie posto al 2°seminterrato denominato A-1 SR

o N.5 unita residenziali denominate Al posta al piano terra, A4 posta al piano primo e
sottotetto, AS posta al piano primo e sottotetto, B3 posta al piano primo e B5 posta al
plano primo; :

Y

Caratteristiche comuni

La struttura portante & In cemento armato con tamponature In laterocemento e finlture ad
intonaco. Le fondazioni poggiano su pali di profondita in cemento armato,

La copertura, realizzata con struttura In iegno, & rifinita con guaina impermeabiie tipo
canadese previa ldonea colbentazione termica, - . ‘ _

1 fabbricato & provvisto di certificato di collaudo statico e certificato da parte della Provincia
dl Chiet/ Settore “E” (ex Genio Civile) sulla rispondenza alle norme d edilizia antisismica di
“cui alla L.02/02/1974 n.64, - ‘

Gli Impianti sono regolarmente funzionant! e |l fabbricato & regolarmente allacciato alia
fognatura comunale. Il riscaldamento, con implanto a pavimento radiante e |'acqua sanitaria
delle abitazionl, avviene medlante caldaia centralizzata con regolazione autonoma. L’involucro
& rispondete ai contenuti della 1.311/2006 sul consumo energetico per le parti abitabill. Le
“unita residenziall rientranc nella classe energetica B.
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La disposizione in pianta e la divisione in due scale "A” e “B” dotate di ascensore elettrico,
favoriscono agli appartamenti il dopplo affaccio per una buona ventilazione naturale dell‘aria
e non ultimo una buona prospettiva lato mare,

| caratteristiche delle singole unitd, consistenza, valutazione di stima

~ Autorimessa A4 (sub. 30): - superficie netta: mq 18.14

1 criterio di stima ritenuto rispendente allo scopo della presente valutazione & quello
comparazione con | prezzi di mercato, cloé il piu probabile valore di vendita In mercato reale.

Un immobile simile nuove & stimato oggt in medla sul mercato, in queliarea, € 1000,00/mq. P
Considerata la sugerf“cne netta del bene (mg 21.30), la posizione agevole al piano

serminterrato e Iassenza di ulterior! lavoraziani, il valore attuale dell’autorimessa & di €
1000/ mq (Incluso la porzione di area condominiale) 2

1i valare dell’ lmmobile oggetto di stima & quindi:
- € 1000/mq x mq 18.14= € 18.140,00

Autorimessa A5 (sub. 31): - superficie hetta: mq 23.24

1| criterio di stima ritenuto rispondente allo scopo della presente valutazione & quelio I
camparazz’one con i prezzi di mercato, ciee Il pil probabile valore di vendita in mercate reale, :

Un lmmobHe simile nuove & stimato oggi in media sul mercato, in quell’area, € 1000,00/mq,
Cora%zderata la superficie netta del bene (mq 21.30), la posizione agevole al piano
! semfnterrato e l'assenza di ulteriori favorazioni, il valore attuale dell’autorimessa ¢ di € |
1 1060/mq (incluse la porzione dl area condominiale).

1l véjore dell'immobile oggetta di stima & quindi: | i
€ 1000/mq x mq 23,24= € 23.240,00 - i

- Autorimessa A6 (sub. 31): -~ superficie netta. mq 18 31

Il criterlo di stima ritenuto rispondente allo scopo della presente valutazmne é quello 1
comparazione con | prezzi di mercato, cioé il pil probabile valpre di vendita in mercato reale. !

T oas., .

Ur immoblie simile nuovo & stimato oggi in media sul.mercato, in quell’area, € 1000,00/maq.
Conslderata la superficie netta del bene (mqg 21.30), la posizione agevole al piano
seminterrato e I'assenza di ulteriori lavorazioni, Il valore attuale dellautorimessa & di €
1000/mq (incluso la porzione di area condominiale). :

1l valore dellimmobile oggetto dl stima & quindl:
€ 1000/mq x mq 18.31= € 18. 310,00 . _ ‘

Autorimessa Bl (sub. 32): - superficie netta: mq 20.47 i

Il criterio di stima ritenuto rispondente allo scopo della presente valutazione & quello
tomparazione con i prezzi di mercato, cloé il pitt probablle valore di vendita in mercato reaie.

Un immobile simile nuovo & stimate oggl In media sul mercato, in quellarea, € 1000,00/mgq. i
Considerata la superficie netta del bene (mg 20.47), la posizione agevole al piano ‘J
seminterrate e l'assenza di ulteriori laverazioni, il valore attuale defl’autorimessa & di €
1000/mq (incluso la porzione dl area condominiale).

I valore dellimmobile oggetto di stima & quindi: _
€ 1000/mq x mq 20.47= € 20.470,00 . ‘ S 4

. : . |
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 posti auto esterni:

j) criterio di stima ritenuto rispondente allo scopo della presente valutazione & quella
comparazione con i prezzi di mercato, cioé il pill probabile valore di vendita In mercato reale.

1| posto auto e generalmente stimato a corpo, il cui valore dipende anche dalla reperibilita dei

posti auto gratuitl In zona. In questo caso data la difficolta di feperire posti auto liberi suvia -
s.Caterina da Siena e vista la lontananza della stessa, il valore' di un Fo§E5 auto iritéfno al°

condominio & da considerare di € 5.000/cad.
.1l valore dei posti auto oggetto di perizia ammonta quindi a:
€ S.QOOICad. X n.13= € 65.000,00

3 : .
Cantina 14 (sub. 52): - superficie netta: mqg 8.67 \/
I criterio dl stima ritenuto rispondente allo scopo del‘la presente valutazione é'qu.elio

comparazlone con.i prezzi di mercato, cioé il pili probahile valore di vendita In mercato reale.

! "Un immoblle simile nuovo & stimato oggi in medla sul mercate, in quellarea, € 1000,00/maq.

i Considerata la superficle utile del bene (mq 8.67), la pesizione agevole al plano seminterrato

| " e I'assenza di ulteriori lavorazioni, il valore attuale dell’autorimessa & di € 1000/ mq (incluso
la porzione di area condominiale).

Il valore dellimmobile oggetto di stima & quindi:
% € 1000/mq x mq 8.67= € 8.670,00
LR ’ .

",; Cantina 2A (sub. 53): - superficie netta: mq 4.70 \/
1l criterio di stima ritenuto rispondente allo scopo della presente valutazione & quello
._corn’f:aarazlone con | prezzl di mercato, ciog il pili probabile valore di vendita in mercato reale.

Un immobile simile nuovo & stimato oggi in media sul mercato, In quellarea, € 1000,00/mq.
Considerata la superficie utile del bene (mq 4.70), la.posizione agevole al plano seminterrato
; e l'assenza di ulteriori lavorazionl, il valore attuale dell’autorimessa & di € 1000/mgq (incluso
la porzione di area condominiale), -

I valore del'immobile oggetto di stima & quindi:
€ 1000/mq x mq 4.70= € 4.700,00

Caﬁtina 3° (sub. 54): - superficie netta: 'mq 4.74 V

Ry criterio di stima ritenuto rispondente allo .scope della présente valutazione ¢ quello
Comparazione con i prezzi di mercato, cioé il pili probabile valore di vendita in mercato reale.

Un immobile simile nuovo & stimato aggi In media sul mercato, inquell’area, € 1000,00/mq.

. Considerata la superficie utile del bene {(mq 4.74), 1a posizione agevole al piano seminterrato

~ ®l'assenza di ulteriori lavorazioni, il valore attuale delfautorimessa & di € 1000/mgq (incluso
la porzione di area condominiale). ‘

I valore dell’immqbile oggetto di stima & quindi:
€ 1000/mq x mq 4.74= € 4.740,00

-

Cantina 4A (sub. 57): - superficie nefta: mgq 3.27 \f

I criterio di stima ritenuto rispondente al[o' scopo della presente valutazione & quello
Comparazione con | prezzi di mercato, cloé il pit probabile valore di vendita in mercato reale.

Un immobile simile nuovo & stimato ogg! In media sul mércato, in queli’'area, € 1000,00/mq.
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V..o Associato BM
1 considerata la superficie utlle del bene (mq 3.27), la posizione agevole al piano seminterrato
e I'assenza di ulteriori lavorazioni, Il valore attuale dell’autorimessa & dl € 1000/ mgq (incluso

ja porzione di area condominiale}. -

| ‘ 1 valore dell'immobile oggetto di stima & quindi:
| € 1000/mq x mg 3.27= € 3.720,00

Cantina 6° (sub. 55): - superficie netta: mq 4.86 \/ _

1l criterio di stima ritenuto rispondente allo scopo della presente vajutazione & quello b
comparazione con [ prezzi di mercato, ciog Il pil probabile valore di vendita in mercato reale. PF

un immobile simile @\uovo & stimato oggl In media sul mercato, in quell’area, € 1000,00/md.
considerata a supefficie utile del bene (mq 4.86), ia posizione agevole al plano seminterrato

e |'assenza di ulteriorl lavorazioni, Il valore attuale deil’autorimessa & di € 1000/ mgq (incluse
ia porzione di area condominiale). '

1l valore deli’immobiie oggetto di stirpa & quindi:
' €1000/mq x mq 4.86= € 4.860,00

Cantina 7A (sub. 44): - superficie netta: mq 5.00 V4

Il criterfo di stima ritenuto rispondente allo scopo della  presente valutazione & quello S
com’Earazione con i prezzi di mercato, cio& il pitl probabile valore di vendita in mercato reale, |
]

Un Tinmobile simile nuovg & stimato oggi in media sul mercato, In guell'area, € 1000,00/mq. ' i
Congiderata la superficie utile del bene (mq 4.00), la posizione agevole al piano seminterrato : i[
e I'dssenza di ulterior! lavorazioni, il valore attuale dell’autorimessa & di € 1000/mq (incluso B
la pgrzione di area condominiale). : ’[1

3

i valore deil'immobile oggetto di stima & quiﬁdi: ‘ C » 4
€ 1000/mq x mq 5.00= € 5.000,00 | ‘

Cantiﬁa 38 (sub. 51): - superficie netta: rﬁq 4.04 \j

Il criterio di stima ritenuto riépondente allo scopo della presente valutazione & quello - 1
comparazione con i prezzi di mercato, cio¢ il pil probabile valore di vendita in mercato reale. Lo

Un immobile simile nuovo & stimato oggl in media sul mercato, in queli‘area, € 1000,00/maq. ,
Considerata la superficie utlle del bene (mq 4.04), {a poslzione agevole al piano seminterrato |
e I'assenza di ulteriort lavorazioni, i valore attuale deil’autorimessa ¢ di € 1000/mq (Incluso I
la porzione di area condominiale). . :

"1l valare delflmmoblie oggetto di stima & quindi:
€ 1000/mq x mq 4.04= € 4.040,00 . |

Locale A-1 (sub. 37): - superficie lorda: mq 131.10 (non rifinito)

1l criterlo di stima ritenuto rispondente allo scopo della presente valutazione é quello
comparaziene con | prezzi di mercato, cio€ il pili probabile valore di vendita In mercato reale.
Un immabile simile nuovo & stimato oggi in media sul mercato, In quell'area, € 1200,00/mq.

Considerata la superficie lorda del bene {(mg 131.10), la posizione agevole al 2° piano -F
seminterrato, accessibile anche dall'esterno, considerando che lo stato attuale si presenta
"grezzo, prive ciod di intonaco, pavimento, impianti e.servizi, . il valore attuaie & dl €

’/“'
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1000/ mq (incluso la porzione di area condominiale). |
1] valore dellimmobile oggetto di stima & quindi:

€ 1000/mq x mq 131.10= € 131.100,00

Stima abitazioni

Nota: la stima tiene conto, oltre ai valori di mercato della zona, anche dei valori della banca
dati dell’Agenzia delle Entrate per Il 1°semestra del 2014 nella zona nord di Vasto per le
abitazloni civili con stato conservatlve normale (abitazioni da €1000/mq a €1500/mq sup.
lorda}. .

3 ' o
Appartamé}nto Al (sub. 38) piano terra (non rifinito) \f?/ . i
f ' '

- superficie lorda mq 88.72 - incid, balconi terrazze mq 15,47 - inc. condominiale 1
mq 6.25-inc. sup. giardino mq 13,76 sup. con‘!pjgljgialgimg 124.19, ' _ it
1| criterto di stima ritenuto rispondente allo scopo della presante vaiUtazione_é quelio di
riferimento alla banca dati deli’Agenzia delle Entrate di cul sopra, allineato al valorl di
mercato attuale per abitazioni di grado normale, per un massimo di € 15_00,00/mq.
Considerata la superficie lorda del bene e le varie incidenze, [a buona posizione panoramica
del fabbricato rispetto alla “normalitd” degll edifici intorno, Il grado di finiture e la qualita del
sistema Implantistico superlore alla media, it valore attuale dell’appartamento e di € 5
1500/maq. 1! valore dell'immobile a! finito sarebbe quindi: Y -

" appartamento: € 1500/mq x mq 124,19= | € MOO

' con%lderando_ che per il completamento dell’appartamento le lavofazloni necessarie ’
consistono nelle realizzazione delle finiture e degli impiantl interni per un valore di i
€ 17‘_.000, il valore deilimmobile oggetto di stima aflo stato attuale & quindi: ;

,.-1,;.'/' ' \ 'ij
€ 198.704,00-€ 17.000= [€ 169.285,00

Appartamento A4 (sub. 43) piano primo (non rifinito) e sottotetto - :
pertinenziale (non rifinito) ' i . a

o

Y

| P.primo: superficie lorda mq 85.99 - incid. balconi terrazze mgq 14.09 - inc. :
condominiale mq 6.05: sup. commerciale mq 106.13. ' :

Sottotetto: superficie lorda mq 80.55 - incid. balconi terrazze mq 14.89 - Inc.
condominlale mq 4.25: sup. commerciale mq 99.69.

sup. commerciale totale mq 205.82

H 1l criterlo di stima fitenuto rispandente allo scopo della presente valutazione & queile di
. riferimento alla banca dati dell‘Agenzia delle Entrate di cui sopra, allineato ai valori di
mercato attuale per abitazioni di grado normale, per un massimo dl € 1500,00/mq.
.Considerata la superficie lorda del bene e le varfe Incidenze, la buona posizione panoramica
del fabbricato rispetto alla “normalitd” degli edifici intorno, i grado di finlture e la qualita del y
sistema impiantistico superiore alla media, Il valore attuale dell’appartamento al p.primo e di T
€ 1500/mgq, mentre per |l sottotetto si indica il valore di € 1400/ mq data la riduzione degli

spazl in altezza. I! valore dell'immuabile al finito sarebbe quindi: ' .

appartamento p.primo‘: € 1500/mq x mq 106.13= 7 € 159,195,00 k4 %'i

appartamento al sottotetto: € 1400/mq X mq 99.69= . € 139.566,00
| tot. = €298.761,00

e 4
A e
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considerando che per il completamento dell’appartamento le lavorazioni necessarie
. consistono nelle realizzazione delle finiture e degli impianti interni per un vatore di
- £ 32.000, il valore dell'immobile oggetto di stima _allo__sta.tg. attuale & quindi:

< 298.761,06\1{: 32.000% [€ 266.761,00

_ Appartamento A5 (sub. 44) piano primo e sottotetto pertinenziale (rifinito)‘ ‘
p.primo: = superficie lorda miq 145,32 - incid. balconi terrazze mq 31.02 - inc. |
condominiale mq 10.23: sup. commerciale mq 186,57, ' y |

Sottotetto: superficie lorda mq 97.16 -~ incid. balconi terrazze mq 15.38~ inc. ‘
condominiale mqg §.13: sup. commerciale mq 117.67. ' ;

. i
_sup. commercialef'totale mq 304,24

Il criterio di stima ritenuto rispondente allo scope della presente valutazione & quello di
riferimento alla banca dati dell’Agenzia delle Entrate di cui sopra, allineato ai valorl di
mercato attuale per abitazioni di grado normale, per un massimo di € 1500,00/mq.
Considerata la supeficie lorda del bene e le varie Incldenze, la buona posizione panoramica
del fabbricato rispetto alla "normalita” degli edifici intorno, il grade di finiture e ia qualita del
sistema implantistico superiore alla media, || valore attuale dell’appartamento al p.primo & di
€ 1500/mgq, mentre per || sottotetto si indica il valore di € 1400/ mgq data fa riduzione degli
spazi in altezza. Il valore dell'immobile al finito sarebbe quindi: '

{} appartamento p.primo: € 1500/mq x mq 186.57= = - € 279.855,00
3 ‘ ‘

.+ appartamento al sottotetto: € 1400/mq X mq 117.67= € 164.738,00
‘. S \ tot. I€ 444.593,00|

Appartamento B3 (sub. 46) piano primo (non rifinito)

st

- superficie lorda mq 89.95 - incid. balconi terrazze mg 25.03 - inc. condominiale
mq 8.08: sup. commerciale mq 123.06.

Il criterio di stima ritenuto rispondente allo scopo delia presente valutazione & quello di
fiferimento alla banca datl deil’Agenzia delle Entrate di cul sopra, allineato ai valorl di
_mercato attuale per abitazion! di grado normale, per un massimo di € 1500,00/mq.
Considerata la superficie lorda del bene e le varie incidenze, la buona posizione panoramica
-del fabbricato rispetto alla “normalita” degli edifici intorno, il grade dt finiture e la qualitd del

sistema Implantistico superiore alla media, i valore attuale dell’appartamento & di €
1500/mq. Il valore dell'immobile al finito sarebbe quindi:
appartamento: € 1500/mq x mq 123.06= ' € 184.590,00

considerando che per il completamento dell’appartamento le lavorazionl necessarie .
consistono nelle realizzazione delle finiture e degli lmpiag;jﬁ!_pterni per un valore di - M
€ 16.000, il valore dellimmobile oggetto di stima al!ofg;éfto-jatthale & quindi: '

€ 184.590,00-€ 16.000=/€ 168.550,00)

A .
Appartamento B5S (sub. 48) piano primo (non rifinito) 1i

_ ~ superficie lorda mq 116.82 ~ incid. balconi terrazze mg 12,15 - inc. condominiaie

¢ | |
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\ssociato BM
& md 7.87: sup. commerciale mq 136.84.

| critefio di stima ritenuto rispondente allo scopo della presente valutazione & quello di
fiferimento alla banca dati dell’Agenzia delle Entrate di cui sopra, allineato ai valori di
¥ mercato attuale per abitazioni di grado normale, per un massimo di € 1500,00/mq.
" considerata la superficie lorda del bene e le varle incidenze, [a buona posizione panoramica
| 4el fabbricato rispetto alla “normalitd” degli edifici Intorno, il grado di finlture e la qualita del .

glstema Impiantistico superiore alla media, Il valore attuale dell'appartamento & d €
1500/mq. II valore delllmmobile ai finito sarebbe quindi: o i
, . appartamento: € 1500/mgq x mq 136.84= - € 205.260,00 /

conéiderando che fer il completamento dell'appartaméntb le lavoré'zioni necessarie
consistono nelle réﬁalizzazibne delle finiture e degli impia/:lt_i,j_gterni per un valore di
€ 17.000, il valore’dell'immobile oggetto di stima all%stéto\attﬁ\ake é quindi: .

rd

€ 205.260,}Q€ 17.000= [C 188,260,00 i

e et .
s ]

E.TERRENO IN ROCCARASO IN VIA DEI VILLINI
iﬁf‘-i'Ubfcazfone e destinazione di P.R.G.

1l terreno dl mq. 482 & censito In Catasto nel Comune di Roccaraso al fg. 4"part‘ 91, La

desﬂgiazione prevista dal.vigente P.R.G. & quella a viabilita (strada) per cui non & utilizzabile '
e . . ;

a finj-edificatori. Il valore presunto al mq. e di € 30,00. ' I
terréno: € 30,00/mq.x mq 482= : i€ 14.460,00

' ' : o

4 I
Rizpilogo: ‘ _ ;'
~« N.4autorimesse A4, A5, A6 e BL: € 80.160,00 i
\;" « N.13 posti auto esterni € 65,000,00 !
" s N.7cantine 1A, 2A, 3A, 4A, 6A, 7A, 3B € 35.730,00 i
« N.1locale A-1 € 131.100,00 ‘ 3

"+ N.5unita residenziali A1, Ad, A5, B3, BS € 1.237,489,00 L
Totale parziale  [€1.529.479,00 i

| 4

I : - t

» -Terreno : £ 14.460,00
TOTALE GENERALE [€1.563.939,00 ~ b

s |

1| relatore _

Arch, Glanluca Tardino A I;

il

Ordine degli Archltegﬁ_gﬁi Pescara al n°877
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