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Espropriazignid il
promossa da:

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Za3 appartamento a MIGLIANICO Contrada Montupoli s.n.¢., frazione Montupoli, della superficie
commerciale di 169,26 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta (ﬁ

Appartamento al primo piano dell'edificio di mq commerciali 169,00 circa

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 1, ha un'altezza intema di
3,76.1dentificazione catg_stale:
» foglio 21 particella 114 sub, 10 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 8,5

vani, rendita’570,68 Eurg indirizzg catastale: CONTRADA MONTUPOLI F ORO, piano; I,
intestato aﬂdeﬁvame da SUBALTERNI 7 e 8
Coerenze: Part. 1135; strada comunale Montupoli su due lati; distacco su corte con sub 1

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, .

Magazzino al piano terra di mq commerciali 157,00 circa

L'unitd iminobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra, ha un‘altezza  interna di

3,21.1dentificazione catastale:
» foglio 21 particella 114 sub. 9 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 1, consistenza 138 mq,
rendita 256,58 Euro, indirizzo catastale: contrada Montupoli Foro, piano: terra, intestato a

Rasetti Fioravante
Coerenze: corte comune (su strada Montupoli Avenna); particella 115; strada Montupoli

Foro.

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 piano interrato.

2, DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali; 326,70 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: ' 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.93.563,40
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile néllo stato di fatto e di diritto in cui si €. 93.000,00
trova:

Data della valutazione: 30/08/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero.
I beni immobili sono detenuti dall’esecutato quali beni personali

fif] cantina a MIGLIANICO Contrada Montupoli s.n.c., frazione Montupoli, della superficie
commerciale di 157,44 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta *

tecnico iwnﬁmlo_
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Espropriazioni immobiliari N. 37/2023
promossa da: M.A.R.LS. COSTRUZIONI SRL

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale: Nessund,

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuio.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CAN CELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna.

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento;

pignoramento, h‘ascritta ore di DR
SRR con scd in Teramo, contro ante da sentenza
esecutiva

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuit.

4.2.4. Altre lhmitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di 1/2 nuda proprietd, in forza di denuncia di successione (dal
, Tegistrato il a Teramo ai nn. 559, trascritto il (IR 2 Chieti ai on. (Y.

er la quota di 1/2 nuda propritd, in, forza di atto di permuta (dal 22/01/2020), con
" atto stipulato il 22/01/2020 a firma di a ai nn. di repertorio,
trascritto il Chieti ai nn fff R-P. )

\
~ per la quota di 1/1, in forza di riunione,usufrutto (dal 12/11/2021)
i
6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI: !

per la quota di 1, in forza di atto di divisione, con atto stipulato il firma di
ai nn. @il di repertorio, registrato il Il 2 Lanciano ai nn trascritto il
— a Chieti ai nn rp. - v& ;

—l per la quota di 1/1 nuda proprietd, in forza di denuncia di successione (dal

tecnico incaricato: F
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Espropriazioni immobiliari N. 37/2023
promossa da: M.ARLS. COSTRUZIONI SRL

r registrato i (NID: chicti 2i nn. () trascritio i| (RN chicti ai no. @R rp--

g

per la quota di 1/1 usufrutto, in forza di denuncia di successione (dal ).
registrato il a chieti ai nn. i trascritto i - chicti ai nn. gEfrp. - GEEERE.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente I'immobile ricade in zona sub area A2 espansione otto-
novecento

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta conforme.

8.3, CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

|
8.4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

Conformita titolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta conforme.

appartamento a MIGLIANICO Confraq Montupoli s.n.c., frazione thtupolii della superficie

commerciale di 169,26 mq per la quota di'i! 1 di piena proprietd
Appartamento al primo piano dell'edificiodi mq commerciali 169,00 circa

!

f

|

teico incaricato;
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Espropriazioni Immobiliari
promossa da;

L'unitA immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 1, ha un'altezza interna di
3,76.Identificazione catastale:

o foglio 21 particella 114 sub. 10 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 8,5
vani, rendita 570,68 Euro, indirizzo catastale: CONTRADA MONTUPOLI FORO, piano: 1,
intestato a derivante da SUBALTERNI 7 8
Coerenze: Part, 115; strada comunale Montupoli su due lati; distacco su corte con sub 1

Llintero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, .

DESCRIZIONE DELLA ZONA .

I beni sono ubicati in zona rurale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola (i pitt importanti centri limitrofi sono Miglianico). Il traffico nella zona & locale, i parcheggi.
sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria.

h wm}

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: al di sotto della media
esposizione: buona
luminosita: nel la wnedlin
panoramicita: niediocre
impianti tecnici: mofla seatso
stato di manutenzione generale: : pessiow
servizi: Lo searso

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

1.'appartamento al piano primo con accesso da scala esterna scoperta, & cosi distribuito;
ingresso di circamq 17,38;

cucina di eirca mq 12,35;

tecnico incaricato:
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Espropriazioni immobiliari N. 37/2023
promossa da:

soggiomno di circa mq 14,99;

1. 4 camere di circa mq 14,84, 14,97, 14,88, 21,81;

bagno di circa mq 6,22 con antibagno di circa mq 2,95;

ripostiglio di circa mq 2,84 ¢ disimpegno corridoio di circa mq 12,46;

& presente un terrazzo di circa mq 10,22 accessibile dall’ingresso.

La superficie utile complessiva (escluse superfici esterne) & di circa mq 135,69. La superficie coperta
lorda complessiva & di circa mq 164,74 (escluse superfici esterne).

Tl locale & dotato di impianto di riscaldamento con termosifoni in ghisa. Le porte interne e di accesso
sono in legno (in soggiorno legno e vetro); le finestre sono in legno con vetro normale, dotate di
antine di oscuramento e persiane esterne, il tutto in legno, le pavimentazioni sono in mattonelle di
conglomerato di marmo e nei servizi sono in ceramica. Le pareti del bagno ¢ della cucina sono
rivestite fino a circa m 1,60 di altezza con mattonelle in ceramica, I restanti locali sono intonacati &

tinteggiati con colori chiari. Tutti i materiali sono di qualitd standard dell’epoca di costruzione. Gli
impianti tecnologici sono da aggiornare alla normativa ¢ comunque necessitano di manutenzioni e

verifiche.

CLASSE ENERGETICA:
Ry [325.70 KWh/m?*/anno]
Certificazione APE N, 6905000000163359 registrata in data 02/08/2019

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

tecnico incn:il:aku:_
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Espropriazigni itlog
promossa da;

des crizione

apparlameuto pmno I 169, 26 X 100 %

consistenza indice

J| Totale: 169 26

commerc:ale

169,26

Yoy u:u-“ ‘lxlu_-_.gbz‘;‘_J]

Piarits bl Piam Frima
PEFTTE S

VALUTAZIONE:

DEFINIZTONI:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPQ VALUTAZIONE:

Superficie commerciale appartamento (sub 10).
Locali: 164,74 ’
Terrazzo: 10,16 x 0,25 = 2,54

Scala esterna 9,89 x 0,20=1,98

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

i}

Valore superficie principale: 169,26 X 390,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena propriefa):
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti):

66.011,40

€.66.011,40
€.66.011,40

cantina a MIGLIANICO Contrada Montupoli s.n.c., frazione Montupoli, della superficie commerciale

di 157,44 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta
Magazzino al piano terra di mq commerciali 157,00 circa

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra, ha un‘altezza interna di

3,21.Identificazione catastale:

s foglio 21 particella 114 sub. 9 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 1, consistenza 138 mq,
rendita 256,58 Buro, indirizzo catastale: contrada Montupoli Foro, piano: terra, intestato a

tecnico incaricato:
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Espropriazioni immobiliarl N. 37/2023

oo S

Coerenze: corte comune (su strada Montupoli Avenna); particella. 115; strada Montupoli
Foro.

L'intero edificio svilup]m 2 piaﬂi, 2 piani fuori terra, 0 piano inferrato.
P P
e % i S"{:{& ;

DESCRIZIONE DELLA ZONA
I beni sono ubicati in zona rurale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola (i pitt importanti centri limitrofi sono Miglianico). 11 traffico nella zona & locale, i parcheggi

sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria.
] i ey y

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: nella medin
esposizione: nells media
luminosita: omedivere
panoramicita; pessinn
impianti tecnici: af di sty delly media
stato di manutenzione generale: selso
servizi: pessime

DESCRIZJONE DETTAGLIATA:

Al magazzino, ubicato al piano terra, si accede da una piccola corte che confina con la strada
comunale. All’appartamento, ubicato a piano primo, si accede da una scala esterna posizionata sulla
citata piccola corte.

1l magazzino al piano terra ha altezza interna di m 3,20 ed & distribuita come segue:
vano magazzino principale di circa mq 117,67 (dei quali circa mq 14,00 con altezza di m 2,77;

altro vano di circa mq 13,70;

tecnico incaricato: _
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Espropriazigpi e
promossa da;

sottoscala ripostiglio di circa mq 4,50 (con accesso autonomo);

sono presenti, inoltre, un cavedio esterno di circa mq 5,48 e un porticato di circa mq 10,21 di

pertinenza.

La superficie utile complessiva (escluse superfici esterne ¢ ripostiglio sottoscala) ¢ di circa mq
131,37. La superficie coperta lorda complessiva di circa mq 154,92 (escluse superfici esterne e

ripostiglio sottoscala).

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL)
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo congistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

- Codice delle

I o 3
i descrizione conslstenza indice

commerciale

% magazzino al piano terra 157,44 X
Totale: S
.’.!-3_1:,'.\':»:_::;;;-,?1' TR R TR l_r]
i S S J!u !4
: AR T A M
el Jﬁmsr %
wiTw L M
o
Packs 0 e Tert
b Ay

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO MMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita
Superfici accessorie:

Prezzo: 0,00 pari a 0,00 Buro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Superficie commerciale del magazzino (sub 9).
Locali: 154,92

Porticato: 10,30x0,10=1,03

Cavedio: 5,60 x 0,10=0,56

Ripostiglio sottoscala: 6, 19 x 0,15 =093

tecnico incaricnio:_
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Espropriazioni i iliaci
promossa da:

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 157,44 X 175,00 = 27.552,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.27.552,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €,27.552,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

11 valore di mercato degli immobili & stato determinato applicando i criteri della stima sintetica -
comparativa, paragonando i beni immobili oggetto di vendita con altri di caratteristiche simili,
utilizzando quale parametro il metro quadro di superficie commerciale (comprende: la superficie netta
interna calpestabile; i muri interni; i muri estemi che confinano con altre unitd immobiliari o con locali
condominiali al 50% e i muri delle pateti perimetrali esterne), opportunamente ragguagliato, se
necessario, con coefficienti riduttivi e/o incrementali. Le misure sono state ricavate dalle piante
catastali e verificate durante il sopralluogo con rilievi a campione.

Sono stati consultati a riferimento i dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI),
confrontati con quelli di altre banche dati e con le offerte del mercato e adeguati allo stato di fatto
dell’immobile. '

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Chieti, ufficio del registro di Chieti,

conservatoria dei registri immobiliari di Chieti, ufficio tecnico di Miglianico (CH), osservatori del

mercato immobiliare O.M.L

DICHIARAZIONE D1 CON FORMITA AGL1 STANDARD INTERNAZIONALL DI VALUTAZIONE:
o 1a versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

o il valutatore non ha aleun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
o il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

o il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;
o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato I'mmobile e la categoria dell'immabile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPIL:

ID descrizione consistenza cons, ftc_cessuri v_al_o_\_-e_ intero _ \fa_lore dirit_tq )
A appartamento 169,26 0,00 66.011,40 66.011,40
B cantina 157,44 0,00 27.552,00 27.552,00
93.563,40 € 93,563,40 € i
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00

tecnico imnricnto:_
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Espropriagjoni i iliari
promossa da:

Valore di Mercato delt'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si frova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
limmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 30/08/2023

il tecnico 'Iiiaricato

€.93.563,40

€.0,00

€. 0,00
€.0,00

€. 563,40
€.93.000,00

tecnico incaricato:
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