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A) Premesso che: 
Lo scrivente Geom. Giorgio Di Giovangiacomo, con studio tecnico in Teramo, via M. 

Delfico n. 24, iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Teramo al n° 1037, è 

stato incaricato dal dott. Serafini Filippo, nato a ROMA (RM) il 04/06/1967, codice 

fiscale SRFFPP67H04H501D, in qualità di Liquidatore, di redigere la perizia di stima 

dell’immobile di proprietà dei Sigg.ri Di Carmine Tarcisio e Stroscio Filippa, sito in 

Comune di Pineto (TE) alla via Saturno n. 2. 

 

Tutto ciò premesso, lo scrivente: 

- ha dato corso alle indagini di indole informativa; 

- ha effettuato verifiche ed ispezioni presso l’Agenzia delle Entrate di Teramo, Uffici 

del Territorio e Conservatoria RR.II.; 

- ha effettuato verifiche presso gli Uffici Tecnici del Comune di Pineto e, 

successivamente, ha redatto l’elaborato tecnico-estimativo che segue. 

 

B) Sopralluoghi 
Il sopralluogo presso l’unità immobiliare residenziale è stato effettuato, alla presenza 

del proprietario Sig. Di Carmine Tarcisio, residente presso l’immobile stesso. 

 

C) Ubicazione e natura dell’immobile oggetto di stima 
CESPITE N. 1: Unità immobiliare, appartamento in condominio, oggetto di stima è sito 

in Comune di Pineto (TE) alla via Saturno n. 2 piano S1-T-1-2. 

 

LOTTO  UNICO 

D-L1) Proprietà 
L’immobile è di proprietà dei sig.ri 

- DI CARMINE Tarcisio nato a Cortino (TE) il 20/11/1957 c.f. 

DCRTCS57S20D076Q; 

- STROSCIO Filippa nata a BARCELLONA POZZO DI GOTTO (ME) il 

03/02/1963 c.f. STRFPP63B43A638Y; 

 

E-L1) Provenienza  
La proprietà dell’unità immobiliare (descritta nell’atto di provenienza come “…porzione 

di fabbricato urbano … omissis…”) distinte al C.F. foglio 6, particella 472, sub. 6 - 9, è 

pervenuta, per le quote appresso descritte, ai sigg.ri Di Carmine Tarcisio e Troscio 

Filippa, con atto di compravendita, Notaio Ciampini del 26/11/2013, Rep. N. 245780, 
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trascritto alla conservatoria dei Registri Immobiliari di Teramo in data 27/11/2013 al 

reg. Part. N. 10790.  

 

G-L1) Dati catastali 
L’unità immobiliare oggetto di stima, alla data del 07/03/2024, al Catasto Fabbricati del 

Comune di Pineto,  

- Foglio 6, particella 472, sub. 6, Z.C. 2, Cat. Catastale A/2, Classe 2, Vani 5,5, Sup. 

Cat. 110 mq., Rendita € 411,87; 

 

- Foglio 6, particella 472, sub. 9, Z.C. 2, Cat. Catastale C/6, Classe 2, Cons. 19 mq., 

Sup. Cat. 22 mq., Rendita € 27,48; 

 

intestati a: 

DI CARMINE Tarcisio nato a Cortino (TE) il 20/11/1957 c.f. 

DCRTCS57S20D076Q, proprietario per ½ in regime di comunione dei beni con 

Stroscio Filippa; 

 

STROSCIO Filippa nata a BARCELLONA POZZO DI GOTTO (ME) il 

03/02/1963 c.f. STRFPP63B43A638Y, proprietario per ½ in regime di 

comunione dei beni con Di Carmine Tarcisio; 

 

Per maggiori dettagli, si faccia riferimento alla documentazione catastale allegata. 

E’ stata verificata la corrispondenza tra quanto riportato sulla scheda catastale e lo 

stato di fatto. 
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H-L1) Confini   
L’unità immobiliare, confina con: 

- Abitazione (proprietà Assogna Alfonso e Ranalli Annamaria, proprietà Vannucci 

Domenico e Fabio, salvo altri; 

- Posto Auto (proprietà Assogna Alfonso e Ranalli Annamaria, area di manovra, salvo 

altri; 

 

I-L1) Situazione edilizia  
Per quanto riportato nell’atto di provenienza degli immobili e di quanto è stato possibile 

accertare presso gli uffici tecnici del Comune di Pineto, per la realizzazione del 

fabbricato di cui l’unità immobiliare oggetto di valutazione è parte costituente, è stato 

rilasciato il seguente titolo edilizio abilitativo: 

 Permesso di Costruire N. 2876 del 24/11/2005 – Costruzione di un fabbricato di 

Civile Abitazione;   

 Denuncia di Inizio Attività del 05/12/2006 – Prot. 24021 – Variante al P.D.C. di 

cui sopra; 

 Certificato di Agibilità N. 2876 del 28/01/2013; 

 

 

L-L1) Atti pregiudizievoli 
A seguito di ispezioni effettuate presso il SPI per gli immobili di cui sopra, è stato 

accertato che, gli immobili sono gravati, alla data del 07/03/2024, da: 

 

Iscrizioni 

 

- ISCRIZIONE CONTRO del 26/07/2006 - Registro Particolare 3737 Registro Generale 

14265 

IPOTECA VOLONTARIA 

CONCESSIONE A GRANZIA DI MUTUO 

A FAVORE : Istituto Nazionale di Previdenza per i Dipendenti dell’Amministrazione 

Pubblica I.N.P.D.A.P. - C.F. 97095380586 

CONTRO : DI CARMINE TARCISIO – C.F. =  DCRTCS57S20D076Q; 

CONTRO : STROSCIO FILIPPA – C.F. =  STRFPP63B43A638Y; 

Immobile distinto al N.C.E.U. del Comune di Pineto al Foglio 6 Part. 457 Sub. 7-2- Proprietà 1/1. 
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- ISCRIZIONE CONTRO del 27/11/2013 - Registro Particolare 1824 Registro Generale 

14559 

IPOTECA VOLONTARIA 

CONCESSIONE A GRANZIA DI MUTUO 

A FAVORE : Istituto Nazionale di Previdenza Sociale- I.N.P.S. - C.F. 80078750587 

CONTRO : DI CARMINE TARCISIO – C.F. =  DCRTCS57S20D076Q; 

CONTRO : STROSCIO FILIPPA – C.F. =  STRFPP63B43A638Y; 

Immobile distinto al N.C.E.U. del Comune di Pineto al Foglio 6 Part. 457 Sub. 6-9- Proprietà 1/1. 

 

Trascrizioni 

 

- TRASCRIZIONE A FAVORE del 15/11/2007 - Registro Particolare 13190 Registro 

Generale 21143 

ATTO TRA VIVI 

REGOLAMENTO DI CONDOMINIO 

A FAVORE : Condominio Olimpia – C.F. = 90013610671 

CONTRO: Felicioni-Di Febo & C. snc – C.F. = 00534380670 

Immobile distinto al N.C.E.U. del Comune di Pineto al Foglio 6 Part. 457 Sub. 6-9- Proprietà 1/1. 

 

Annotazioni 

 

- ANNOTAZIONE del 09/04/2008 - Registro Particolare 1248 Registro Generale 6185 

Iscrizione Rif. Del 01/03/2006 – Reg. Part. 979 

ANNOTAZIONE ISCRIZIONE 

FRAZIONAMENTO DI QUOTA – Ipoteca € 130.000,00 

A FAVORE : BANCAPULIA S.P.A. – C.F. = 00148520711 

CONTRO: Felicioni-Di Febo & C. snc – C.F. = 00534380670 

Immobile distinto al N.C.E.U. del Comune di Pineto al Foglio 6 Part. 457 Sub. 6-9- Proprietà 1/1. 

 

- ANNOTAZIONE del 03/12/2013 - Registro Particolare 1989 Registro Generale 14795 

Iscrizione Rif. Del 01/03/2006 – Reg. Part. 979 

ANNOTAZIONE ISCRIZIONE 

RESTRIZIONE DI BENI 

A FAVORE : BANCAPULIA S.P.A. – C.F. = 00148520711 

CONTRO: Felicioni-Di Febo & C. snc – C.F. = 00534380670 

Immobile distinto al N.C.E.U. del Comune di Pineto al Foglio 6 Part. 457 Sub. 6-9- Proprietà 1/1. 
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M-L1) Descrizioni degli immobili 
L’unità immobiliare oggetto di stima è composta da un appartamento di civile 

abitazione al piano primo e secondo, posto auto al piano S1, di un fabbricato 

condominiale sito in Comune di Pineto, Via Saturno n. 2. 

Si riporta, a seguire, una vista aerea dell’area (fuori scala grafica) ove sorge la 

palazzina. 

 

Vista aerea - Fuori scala grafica 

L’intero fabbricato realizzato con struttura portante in c.a. e tamponatura in laterizio, ad 

uso civile abitazione, la porzione di fabbricato oggetto di stima è costituito da due piani 

e precisamente: 

- Piano Primo della superficie di mq. 59,00 circa, costituito da Ingresso, Soggiorno, 

Cucina, due Camere, Bagno, Disimpegno e Balconi della superficie di mq. 14,30 circa; 

- Piano Secondo - Sottotetto della superficie di mq. 48,00 circa, costituito da tre locali di 

sgombero e balconi della superficie di mq. 12,00 circa; 

Gli infissi interni sono in buono stato, del tipo tamburato color legno e ferramenta 

colore oro; gli infissi esterni, anch’essi in buono stato, sono in legno, doppio vetro e 

persiane in PVC con alette regolabili. 

La pavimentazione dei locali è in ceramica monocottura, l’impianto di riscaldamento è 

del tipo tradizionale con caldaia posizionata esternamente.  
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La porzione di fabbricato destinato a posto auto, oggetto di stima è costituito da un 

locale e precisamente: 

- Piano S1 della superficie di mq. 19,00 circa.  

 

 

 
Ingresso condominiale da Via Saturno n. 2

 
Ingresso esterno appartamento piano terra
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Ingresso esterno appartamento piano terra 
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Scala esterna appartamento 
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Scala esterna appartamento 
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Porta ingresso appartamento piano primo 
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Ingresso interno appartamento piano primo 
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Soggiorno piano primo 
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Soggiorno piano primo   
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Bagno piano primo 
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Bagno piano primo 
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Bagno piano primo 
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Cucina piano primo 
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Cucina piano primo 
 

 
 

Letto piano primo 
 

 
 

Letto piano primo 
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Letto piano primo 
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Balcone piano primo 
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Balcone piano primo 
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Scala interna piano primo-secondo 
 



PERIZIA DI STIMA 
Procedura Tribunale di Teramo n. 14/2022 

 

  
 
 
 
 

 
 

Disimpegno piano secondo
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Disimpegno piano secondo
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Locale di sgombero piano secondo
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Locale di sgombero piano secondo 

 

 
 

Locale di sgombero piano secondo 
 

 
 

Locale di sgombero piano secondo 
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W.C. piano secondo 
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W.C. piano secondo 
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Balcone piano secondo 
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Balcone piano secondo 
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Balcone piano primo



PERIZIA DI STIMA 
Procedura Tribunale di Teramo n. 14/2022 

 

  
 
 
 
 

 
 

 
 

Balcone piano secondo
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Caldaia balcone piano secondo 
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Veduta panoramica sud – ovest 

 
 

Veduta panoramica nord - ovest 

 
 

Veduta panoramica nord
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Veduta panoramica sud - est 
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Veduta panoramica sud - est 
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Rampa garage piano S1  

 
 

Ingresso garage comune  

 
 

Ingresso box auto oggetto di perizia
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Interno box auto oggetto di perizia 
 

 
 

Vista esterna fabbricato lato nord 
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Vista esterna fabbricato lato est 
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Vista esterna fabbricato lato nord-ovest 
 
 

Documentazione fotografica 
 

N-L1) Misurazione 
E’ stato effettuato il rilievo metrico dell’unità immobiliare oggetto di stima.  

Si riporta l’elaborato grafico di rilievo, rimandando, per l’individuazione planimetrica e la 

rappresentazione grafica degli immobili, alla documentazione catastale, comunale e 

fotografica allegate. 

La superficie commerciale degli immobili è stata determinata sulla base della 

consistenza lorda degli stessi, comprensiva delle tamponature esterne, delle 

tramezzature interne, dei pilastri/colonne interni e di metà delle murature/tramezzature 

di confine con altre unità immobiliari. 

Si è fatto riferimento, per quanto possibile, ai seguenti regolamenti/norme/manuali: 

- norma ISO 9836-2011, “norme prestazionali in edilizia”; 

- D.P.R. n° 138 del 03/1998, “regolamento recante norme per la revisione generale 

delle zone censuarie, delle tariffe d’estimo delle unità immobiliari urbane e dei 

relativi criteri nonché delle commissioni censuarie in esecuzione dell’articolo 3, 

commi 154 e 155, della Legge 23 dicembre 1996, n° 662 – Allegato C”; 

- Codice delle Valutazioni Immobiliari “Tecnoborsa”; 

- Manuale Operativo delle Stime Immobiliari dell’Agenzia del Territorio. 

Per la determinazione delle superfici commerciali dei locali di sgombero, balconi e 

posto auto, sono stati applicati congrui coefficienti di riduzione.  

La superficie commerciale, pertanto, è la seguente: 

- appartamento al piano primo: mq 59,00 circa; 

- balconi appartamento piano primo: mq 14,30 x 0,10 = mq 1,43 circa; 

- locali di sgombero al piano secondo: mq 48,00 circa x 0,60 = mq 28,20 circa; 
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- balconi locali di sgombero piano secondo: mq 12,00 x 0,10 = mq 1,20 circa; 

- posto auto piano S1: mq. 19,00 x 0,30 = mq 5,70 circa; 

- superficie commerciale complessiva: mq 95,53 circa. 

 

O-L1) Situazione occupazionale 
Al momento del sopralluogo il fabbricato oggetto di stima era utilizzato direttamente dai 

proprietari Sigg.ri Di Carmine Tarcisio e Stroscio Filippa.   

 

P-L1) Frazionabilità del bene 
L’unità immobiliare, vista la sua conformazione, non è frazionabile in più unità 

immobiliari. 

 

Q-L1) Vincoli ed oneri condominiali 
Gli immobili sono soggetti a regolamento di condominio approvato dai condomini nel 

2007 registrato. 

 

R-L1) Metodo di stima 
Per la determinazione del valore commerciale si è scelto il metodo comparativo.  

Tale metodo costituisce la sintesi di una preventiva indagine finalizzata ad individuare 

quale sia il valore di mercato, praticato in tempi recenti, per beni immobili simili a quelli 

in esame tenendo presenti, la consistenza superficiale, la localizzazione, la vetustà, lo 

stato di manutenzione, l’incidenza delle parti comuni, la situazione 

edilizio/urbanistica/catastale, gli eventuali oneri e spese per la sanatoria delle eventuali 

difformità riscontrate (ove e se sanabili)/definizione delle pratiche edilizie sospese o per 

il ripristino dello stato dei luoghi assentito, la situazione occupazionale, i vincoli 

derivanti dagli atti di provenienza, da atti d’obbligo, da convenzioni edilizie/urbanistiche 

e dal regolamento di condominio, la regolarità nel versamento delle rate condominiali, 

ecc.. 

Per la determinazione del valore commerciale dell’immobile, sono stati presi in buon 

conto anche i valori commerciali (con destinazione residenziale) pubblicizzati 

dell'Agenzia del Territorio (Osservatorio del Marcato Immobiliare). 

L’immobile ricade in fascia/zona “R12” dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare 

L’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, per immobili simili a 

quelli oggetto di valutazione pubblicizza valori commerciali, al metro quadrato lordo, 

per abitazioni di tipo economico, compresi tra un minimo di € 610,00 ed un massimo di 

€ 900,00. 
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S-L1) Stima degli immobili e riepilogo  
In base a quanto sopra riportato, alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli 

immobili, si è poi proceduti alla determinazione del valore commerciale mediante la 

comparazione con beni analoghi per tipologia e caratteristiche, apportando, come già 

detto, le necessarie ed opportune aggiunte e detrazioni per riportare il bene 

all’ordinarietà, considerato che l’immobile necessita di interventi di manutenzione 

straordinaria inerente a risanamento esterno e manutenzione ordinaria interna, il tutto 

quantificabile a circa € 12.000,00.  
Pertanto, il più probabile valore complessivo degli immobili oggetto di stima sarà pari 

ad € 59.700,00 in cifra tonda, come di seguito determinato: 
mq. 95,53 x € 755/mq. = € 72.200,00 in cifra tonda  - € 12.000,00 = €  60.200,00 

 

T) Conclusioni  
Il valore commerciale degli immobili oggetto di valutazione è pari a:  
CESPITE N° 1:  

appartamento di civile abitazione al piano primo e secondo, posto auto al 

piano S1, del fabbricato condominiale sito in Comune di Pineto, Via Saturno 

n. 2 

 

€ 60.200,00 

In c.t. 

 

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto rassegna il presente elaborato e resta a 

disposizione per ogni eventuale chiarimento. 

 

Allegati: 

1) documentazione catastale; 

2) documentazione comunale; 

 
 
Teramo, lì: 18/03/2024 

Il Tecnico  

Geom. Giorgio Di Giovangiacomo  
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DOCUMENTAZIONE CATASTALE 
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DOCUMENTAZIONE COMUNALE 
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