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Premessa

Il sottoscritto geom. CIOTTI GIUSEPPE residente in PETTORANO SUL GIZIO (AQ) in via
PONTE 5 DENTI n°39, con studio tecnico in viale Della Repubblica n° 12, e-mail:
studiogiuseppeciotti@gmail.com, p.e.c.: giuseppe.ciotti@geopec.it, tel. 329 9063538, iscritto al
Collegio dei Geometri e Geometri laureati di L’Aquila al n°2238, il giorno 31 GENNAIO 2024 &
stato nominato esperto nella causa indicata in epigrafe accettando I'incarico in data 01 FEBBRAIO
2024,

Dopo la nomina sono stati posti all’esperto i seguenti quesiti:

1. Identificazione del bene comprensiva di confini e dati catastalj;

2. Sommaria descrizione del bene;

3. Esistenza dj formalita, vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene,
che resteranno a carico dell‘acquirente ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti
sull attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi al suo carattere storico-
artistico;

4. Esistenza di formalita, vincoli ed oneri anche di natura condominiale, che saranno
cancellati o che comungue risulteranno non opponibili all acquirente;

5. Verifica della regolarita  edilizia ed urbanistica..del bene nonché [esistenza della
dfchfaraZfone di agibilita dello stesso previa acquisizione 0 aggfomamenta del certificato
di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa;

6. Eventuale esistenza di usi civici o di-altri-vincol pubblicistici sul bene;

JI custode giudiziario avv Marco Presutti comunicava a mezzo telefonata all'e esperto che il giorno
11 Magglo 2024 alle ore 10.00 ;@rebbero inizate le operazioni peritali e limmissione in pOSsSessso
del compendio immobiliare pignorato.

In data 11 Maggio 2024, I'esperto e il custode giudiziario si sono recati in Alfedena (AQ) in via
del Lago civico n 2, presso i locali pignorati.

Alle ore 10.00 hanno avuto regolare inizio le operazioni peritali di sopralluogo ai luoghi di causa
alla presenza dell’'esperto, dell’avv Marco Presutti e della sig.ra Marino Daniela (locataria).
L'esperto, dopo aver visionato i Juoghi, dopo aver acquisito ampia documentazione fotografica,
dopo aver effettuato un rilievo dellimmobile conclude le operazioni peritali alle ore 11:30 cosi
come riportato nel verbale di immissione in possesso redatto dal custode, avv.Marco Presutti.

L'esperto, esaminati gli atti ed i documenti di causa, sulla scorta degli accertamenti e dei rilievi
eseguiti sui beni e dopo aver reperito tutte le informazioni utili per rispondere alle richieste
formulate dal G.E., presenta la propria relazione tecnica.

In allegato 1.1 - verbale di immissione in possesso
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Cap 1 — Identificazione e descrizione dei beni

1.1 — Immobili oggetto del pignoramento

I quesiti posti al sottoscritto riguardano gli immobili indicati nell’atto di pignoramento immobiliare
presente negli atti e precisamente:

o (atasto dei fabbricati-Alfedena
Fg. 9 particella 91 sub 11 ( cat A/3 classe 3 vani 5 ) cui e’ graffata la
Fg 9 particella 91 sub 12

I predetti beni sono in diritto di piena proprieta quota 1/1 in comunione dei beni spettante alla
sig.r

Alla data del 29/11/2023, data di notifica dell’atto di pignoramento n. 27/2023 R.P., trascritto
nella Conservatoria dei Registri Immobiliari di L’Aquila in data 19/12/2023 Reg. gen. n. 23656 e
Reg. part. n. 19482, risultava proprietario degli immobili indicati:

=Proprieta' 1000/1000 in regime di comunione dei beni-QUOTA

PER 12
]
_ Proprieta” 1000/1000 in regime di comunione dei beni-QUOTA PER
Vo]

pervenuto 2 - " comunione legale con il coniuge |G
nata a Rignano Garganico il 9 marzo 1953, dalla — con

sede in Alfedena, per atto di compravendita notaio Altiero, del 10/02/2001, repertorio
n.26062, registrato a Sulmona il 01/03/2001 al n. 307, trascritto a I’Aquila, i1 06/03/2001 ai nn.
2622/2923.

1.2 - Identificazione catastale

Gli immobili oggetto di pignoramento risultano rappresentati al N.C.E.U. del Comune di
ALFEDENA (AQ) nella * categoria catastale A/3 - Abitazione di tipo economico - Unita immobiliari
appartenenti a fabbricati di economia sia per i materiali impiegati che per la rifinitura,e con
impianti tecnologici limitati ai soli indispensabili. € meglio distinti come segue:

1. Fabbricato sita nel Comune di ALFEDENA (AQ) in via Del Lago— int 4 piano T, Foglio 9,
particella 91, sub 11, categoria A/3, Rendita: 335.70 €
graffata alla particella di cui al
Foglio 9, particella 91, sub 12 che rappresenta la corte esclusiva esterna al fabbricato

In allegato 1.2 visure catastali, mappa catastale e planimetrie catastali.
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1.3 — Descrizione degli immobili

1.3.1 — Descrizione generale

L'immobile si trova in via Del Lago , nel Comune di Alfedena (AQ) all'interno della Zona A di
valore storico ambientale, Zona F4 a verde privato

Fabbricato nel quale sono
ubicati i beni oggetto della
relazione peritale

II bene oggetto di pignoramento e’ un appartamento posto al piano TERRA di un fabbricato per
civile abitazione costituito da piu’ unita’ indipendenti .

L'edificio & ubicato allinterno di un complesso per civile abitazione che si sviluppa su un massimo
di 3 piani fuori terra compreso il piano terra ed e’ ubicato nella aprte termicale della schiera
rispetto al principale via Del Lago .

L'organismo edilizio ha una forma approssimativamente rettangolare ed e’ realizzato in struttura
intelaiata in cemento armato .

La tamponatura esterna in muratura di laterizio intonacata ad intonaco di cemento di tipo civile e
tinteggiata con porzioni di rivestimento in legno.

Il bene posto al piano terra e’ costituito da un ampio soggiorno con cucinino indipendente, un
piccolo disimpegno che conduce ad un bagno e da numero 2 camere da letto.

AIATTL P ISENNE CEamennas Me: ADIIDANCS O 0 A MO AL D Oadald: 004 EATEALEION0A nd 0NN T nnfEA 0.~
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PIANTA PIANO TERRA
APPARTAMENTO (Sub. 12)
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II compendio immobiliare puo’ essere dimensionalmente cosi’ individuato:

subalterno 11
Abitazione (Piano terra) 55,45 m?
Corte 192,40 mg
Sup. iorda subalterno 11 = 55,45 m?
Sup. utile subalterno 11 = 45,50 m?

PIANO TERRA sub 11

_ ABITAZIONE
Storda =55,45 mq

. CORTE
§=192,40 myg

CORTE ESCLUSIVA del aub 11
{sus13)

aprrazione  NOR

Sutile =45.50 mq ﬁ-

o

L'immobile si trova in via Del Lago , nel Comune di Alfedena (AQ) all'interno della Zona A di
valore storico ambientale, Zona F4 a verde privato e l'accesso allimmobile di proprieta avviene
dall’antistante strada denominata attraverso un piccolo viale che conduce allingresso della corte
privata.

L'area pertinenziale e’ recintata ed & in parte sistemata a verde ed in parte & pavimentata.
L'intero complesso e’ stato edificato con concessione edilizia n°29 del 1999 e non ha subito
modifiche rispetto il progetto originario se non piccole variazioni assentite con variante di
assestamento di cui al prot 784 del 05.03.2001.

L'immabile oggetto della presente ha una distribuzione planimetrica regolare con ambienti ben
disposti e funzionanti.

Gli ambienti sono serviti da finestre e vetrate che garantiscono ottima visibilita ed illuminamento
oltre che ricambio naturale dell'aria.

Le pareti interne sono finite con intonaco civile e tinteggiate.

Gli infissi interni sono costituiti da porte in legno.

Le finestre sono in legno , i pavimenti sono in mattonelle di ceramica.

Il bagno presenta una pavimentazione e rivestimenti in ceramica con sanitari in ceramica.
L'impianto idrico-sanitario, I'impianto elettrico e termico sono funzionanti.

1l riscaldamento € garantito da un impianto termico autonomo a gas metano.
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L'unita’ e’ allacciata alla reti pubbliche , idrica e fognaria.

I confini sono: appartamento e corte dell'interno 3, passaggio e vialetto comune, area scoperta.
Ali'esterno il fabbricato & tutto sommato in buone condizioni fatte salve le manutenzioni delle
parti in legno che necessitano di manutenzione nonche’ una serie di infiltrazioni provenienti dalla
copertura e ravvisabili anche all'interno dell'immaobile oggetto della presente oltre che presenza id
umidita’ presumibilmente di risalita. '

Dal sopralluogo non sono emerse difformita’ rispetto la documentazione potuta reperire presso il
Comune di Alfedena e presso gli uffici regionali del Genio Civile.

In allegato 1.3 Schemi del rilievo deilo stato dei luoghi.

1.3.3 — Accertamento Conformita della descrizione attuale dell'immobile

Dalle indagini e dal sopralluogo effettuato € emerso che la descrizione attuale del bene &
rispondente a quella contenuta nell’atto di pignoramento in quanto oggetto di pignoramento e’ un
appartamento di tipo economico con consistenza di 5 vani in Alfedena alla via Del Lago piano
terra di cui al fg 9 mappale 91 sub 11 graffato al sub 12 del NCEU del Comune di Alfedena.

Conforme

Cap 2 - Situazione edilizio — urbanistica

2.1 — Concessioni e/o licenze edilizie

Fonti: Ufficio tecnico del Comune di ALFEDENA (AQ) — (Accesso agli atti 06.02.2024 PROT
712/2024)

Fonti: Genio Civile -Regione Abruzzo - Prov. (AQ) -~ (Accesso agli atti 14/09/2023)

L'immobile in epigrafe risulta edificato negli anni 1999/2002

Il Comune di Alfedena ha rilasciato i seguenti titoli autorizzativi:

1. CONCESSIONE EDILIZIA n°29 prot | Progetto principale:ditta ORION sas
4266/1999

AOMAEDTEACFAONOA A0 T a e afEACT A

2. Variante alla Concessione edilizia n° | Variante al progetto
29/1999 del 05.03.2001 prot 00784

In allegato 2.1 Titoli autorizzativi Comune

ADIIDARC/A © M A MO ML 9 Carald

2.2 —~ Provvedimento di agibilita
Ricerche presso I'ufficio tecnico del Comune di Alfedena attestano che non & stato rilasciato il

certificato di abitabilita/aqgibilita.

FUATTL SIS ERDE Kavaamea Mo
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2.3 — Accertamento di conformita urbanistica - edilizia e catastale

Dal sopralluogo e dal rilievo € emerso che le opere sono state realizzate cosi’ come assentite
dai titoli autorizzativi precedentemente indicati. Ne consegue che lo stato di fatto e’ leggittimo.

Conforme

Dal sopralluogo effettuato i beni oggetto di-procedura esecutiva - risultano conformn alle
planimetrie catastali. -

Conforme

In allegato 2.2 Altri titoli autorizzativi Comune - Genio Civile - Vigili del Fuoco

Cap 3 — Stato di possesso

All'atto del sopralluogo, gli immobili identificati al Fg. 9 part“.-\:91 sublL/J,Z risultano locati alla
sig.ra

Cap 4 - Vincoli ed oneri giuridici

Oneri e vincoli che resteranno a carico dell’acquirente: LT

g R

Domande giudiziali ed altre trascrizioni:

Non risultano
Vincoli artistici, storici, di inalienabilita o indivisibilita:

Non risultano
Esistenza di diritti demamah o di usi civici o d| altri vincoli pubbllClstu:| sul bene:

= 2 Vg i

g -=-Non risultano

Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura:

g i s ; R 1170 P i

Non risultano

Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnhazione della casa coniugale al
coniuge:

Non nsuitano

Oneri e vincoli che sar anno cancellati o regolarizzati al momengg della vendita a
cura e spese della procedura:

17 di 28

AOAACATEALFAONOAA1ONNT manfEAED -

(N T T P e

AQIIDARCHA © N A

i
[
¢
¢
t
¢
i
u
u
c
C
u
g
€
F
k
¢
<
i
4
4
4
¢
g




Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli :

IPOTECA VOLONTARIA N. 14228/2098 del 08/09/2009
derivante da contratto a rogito Notaio Cassano Lorenzo del 04/09/2009, rep. n. 150380/40314 -
Capitale di euro 284. 778,00 - durata anni 15 anni - Ipoteca di euro 350.000,00

A favore: Banca Carime S.p.a. sede Cosenza C.F. 13336590156

I < ciascuno della piena proprietd, gravante sullimmobile in

oggetto;

IPOTECA GIUDIZIALE N. 3869/341 del 01/03/2012

derivante da decreto ingiuntivo, Tribunale di Bari, rep. n. 58/2012 del 05/01/2012~

Capitale di euro 220.000,00 - Ipoteca di euro 220.000,00

A favore: Banca Carime Spa sede Cosenza C.F. 13336590156 (Domicilio ipotecario eletto Presso
Avv Giorgio Costantino Bari Via Argiro 90
Contro:

, per'/z della piena proprieta, gravante suII'immoQiiﬁhig_Qgggttg;_

IPOTECA GIUDIZIALE N. 3965/217 del 27/02/2013
derivante da decreto ingiuntivo, Tribunale di Bari, rep. n. 58/2012 del 17/09/2012- Capitale di
euro 220.000,00 - Ipoteca di euro 220.000,00
A favore: Banca Carime Spa sede Cosenza C.F. 13336590156 (Domicilio ipotecario eletto Presso
Awv Giorgio Costantino Bari Via Argiro 90)
Contro:

per'2 della piena proprieta, gravante sull'immaobile in oggetto;

IPOTECA GIUDIZIALE N. 10994/864 del 16/07/2014

derivante da decreto ingiuntivo, Tribunale Firenze, rep. n. 2720 del 15/05/2014- Capitale di
euro 27.565,47 - Ipoteca di euro 35.000,00

A favore: Banca ltalease S.p.a. sede Milano C.F. 00846180156 (Domicilio ipotecario eletto Studio
Negri- Clementi Via Bigli 2 Milano)

_
per Y2 della piena proprieta, in regime di comunione legale, gravante

sull'immobile in etto;

; Per

R A 9 Crrinb: nBNM4AEYTEAL8ADN0AAAONN T nnndCAEOA

2 della piena proprieta, in regime di comunione legale, gravante sull'immobile in oggetto;

SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO N. 11143/8815 del 12/08/2015
Tribunale di Foggia rep. n. 83/2015 del 30/07/2015

A favore:

Contro:

C.F. ERNYRPmegeX, per'/2 della piena proprietd, gravante sullimmobile in oggetto;

ADIIDARCA O M A

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE N. 23656/19482 del 19/12/2023
Unep C/o Ii Tribunale di Sulmona rep. n. 4867 del 29/11/2023

A favore: Maior Spv S.r.l. sede Conegliano (Tv) C.F. 04951650268

Contro:

FANTT SIS ENNG Eannms Mo
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_ per' della piena proprieta, gravante sull'immobile in oggetto;

In allegato 4.1 - Ispezioni ipotecarie

Difformita catastali:

Assenti

Cap 5 - Divisibilita degli immobili

Il bene oggetto della stima non €’ divisibile fisicamente .
1l bene oggetto di pignoramento pertanto dovra’ essere venduto in un unico lotto.

Cap 6 — Valutazione complessiva degli immobili

6.1 — Criteri di stima

Il valore di un edificio si puo esprimere nel prezzo a cui si possa effettuarne l'acquisto o la
vendita.

La valutazione owviamente fonda la propria oggettivita sulla possibilita di avere un sufficiente
numero di acquirenti o offerenti.

Per la valutazione degli immobili si & utilizzata la seguente metodologia:

Metodo e criterio di stima

Il metodo che adotteremo per la stima & quello comparativo a valore di mercato, che mette in
relazione il bene da stimare con altri beni analoghi o similari di cui si conosce il loro recente
valore di mercato o il loro prezzo di acquisto, condizionato dalla domanda e dalla offerta del
libero mercato.

Parametro unitario di riferimento
Il parametro unitario che adotteremo & il m? (metroquadro), che riferito alla superficie lorda
commerciale ¢ il pit' comunemente adottato nelle compravendite immobiliari.

Valori medi di mercato

Il valore medio di mercato dei beni analoghi o similari ed & riferito ad immobili similari di cui si
conosce il loro recente valore di mercato ed il loro prezzo di acquisto, cosi come indicato nella
tabella successiva.

Parametri caratteristici e coefficienti correttivi

Nella comune prassi tecnica di valutazione di un bene immobile & importante la disamina della
serie di parametri significativi fondamentali di natura sia intrinseca che estrinseca, che
caratterizzano e differenziano il bene da quelli comparativi di riferimento, e che concorrono
mediante gli opportuni adeguamenti alla sua giusta valutazione, ovvero:

Parametro zonale

Parametro costruttivo strutturale
Parametro costruttivo di finitura
Parametro costruttivo impiantistico
Parametro funzionale
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6. Parametro di trasformazione Pty LR o S

6.2 — Fonti di informazione

Le informazioni, basate su transazioni riguardanti immobili simili avvenute nella zona in parola
sono state acquisite da agenzie immaobiliari ed osservatori del mercato.

In relazione al metodo e criterio di stima adottato, i valori del parametro unitario si riferito alla
superficie lorda commerciale, e sono stati quantificati mediante la comparazione e la relazione del
bene da stimare con altri beni analoghi o similari rilevati attraverso: le pubblicita immobiliari e
fonti di intermediazioni d'affari immobiliari, sul posto mediante ricerche di mercato, nonché dalla
banca dati delle quotazioni immobiliari.

Stima secondo le indicazioni di mercato.

Consistenza

In base alle misurazioni effettuate si ottengono le seguenti superfici, utilizzando il criterio di
calcolo del D.P.R. 138/98 per la determinazione delle superfici catastali delle unita immobiliari e
dei coefficienti di ragguaglio.

Essendo limmobile ad uso residenziale per la valutazione della superficie commerciale si
applicano i parametri correttivi come dettato dalla norma UNI EN 15733/2011 che contiene i
seguenti dettami tecnici:

“Per il computo della superficie commerciale, sia che si tratti di immobile destinato ad uso residenziale sia che si tratti di
immobile destinato ad uso commerciale (direzionale, industriale e turistico), 'agente deve considerare:
a) la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici occupate dai muri
interni e perimetrali;
b) le superfici ponderate ad uso esdlusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;
c) le quote percentuali delle superfici delle pertinenze {cantine, posti auto coperti e scoperti, soffitte, box,
ecc.).
Il computo delle superfici coperte deve essere effettuato con i criteri seguenti:
a) vani principali e accessori diretti:
Si determina misurando la superficie al lordo delle murature interne ed esterne -perimetrali- {queste ultime
vanno considerate fino alla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso comune o con altre unita
immobiliari).
I muri interni e quelli perimetrali esterni che sono computati per intero, sono da considerare fino ad uno
spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione vengono computati nella misura massima dei 50% e
pertanto fino ad uno spessore massimo di cm. 25.
La superficie & arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccessa (D.P.R. 138/98).
In assenza di pertinenze esclusive la superficie coperta corrisponde alla superficie commerciale.
b) Pertinenze esclusive di ornamento dell’'unita immabiliare

- per | balconi, le terrazze e similari la superficie si misura fino al contorno esterno;
- per | giardini o le aree scoperte di uso esclusivo dell'appartamento la superficie si misura fino al confine della proprieta
ovvero, se questa & delimitata da un muro di confine in comunione o da altro manufatte, fino alla mezzeria dello stesso.

La superficie delle pertinenze esclusive a servizio dell’'unita principale si misura:
- per le cantine, le soffitte o utilizzazioni similari, al lordo dei muri perimetrali esterni e fino alla mezzeria dei
muri di divisione con zone di use comune (corridoi, lavatoi, scale ecc.) ovvero di ailtra destinazione o
proprieta.

Superficie omogeneizzata

a) Pertinenze esclusive di ornamento dell'unita immobiliare
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Superficie scoperta
La superficie utilizzata ad area scoperta o assimilabile & pari:
- al 10% della superficie, fino alla superficie dell'unita immobiliare;
- al 2% per superfici eccedenti detto limite.
i azzi e similari va computata come di uito:
e qualora le pertinenze siano comunicanti con i vani principali e con i vani accessori:
- nella misura del 30%, fino a mq. 25;
- nella misura del 10%, per la quota eccedente mg. 25;
= qualora le pertinenze non siano comunicanti con i vani principali e con | vani accessori:
- nella misura del 15% della superficie fino a mg. 25;
- nella misura del 5% per la quota eccedente mq. 25.
b) Pertinenze esclusive accessorie a servizio dell’'unita immabiliare
Per quanto concerne la superficie delle pertinenze accessorie, la stessa si computa nella misura:
= del 50% qualora direttamente comunicant! con i vani principali /o con i vani accessori;
e del 25% qualora non comunicanti can i vani principali e/o accessori.
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Immobile n. 1 (ABITAZIONE)
PIANTA PIANO TERRA
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PIANO TERRA sub 11

{swe 1)

ABITAZIONE pOR®
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Totale superficie lorda = Sup. jorda = 55,45 m?
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Tabella delle superfici ragguagliate immobile n. 1

Destinazione Sup. lorda Sup. lorda Coefficiente di
m? commerciale ragguaglio
m2
Abitazione 55,45 45.50 100 %
Corte 192,40 19.42 10%
192.40- 2.74 2%
55.45=136.95
mq
Superficie utile totale
Superficie commerciale Totale
Prezzi dell’'Osservatorio del mercato immobiliare
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Destinazione min € / m? max € / m?
Abitazioni di tipo economico - 840,00 1.200,00
Totale valore medio Osservatorio= 1.020,00

CALCOLO DEL VALORE MEDIO RICAVATO DA IMMOBILI COMPARATI

Indirizzo dell'Immobile n°1 Via Atina — Alfedena (AQ)
Provenienza: Immmobiliare .it — sito internet
Importo di vendita: €. 145.000,00 Sup.: 60 mg Costo al mq: €. 2.416,66
Indirizzo dell'Tmmobile n°2 Via Alboreto — Alfedena (AQ)
Provenienza: Immobiliare.it — sito internet
Importo di vendita: €. 135.000,00 Sup.: 60 mq Costo al mq: €. 2.250,00
Indirizzo dell'Immobile n°3 Via Valle D'Aosta-Alfedena (Aq)
Provenienza: Immmobiliare .it —- sito internet
Importo di vendita: €. 149.000,00 Sup.: 60 mq Costo al mq: €. 2.483,33
Indirizzo dell'Tmmobile n°4 Via San Matteo - Alfedena (AQ)
Provenienza: Idealista. it — sito internet
Importo di vendita: €. 105.000,00 Sup.: 54 mq Costo al mq: €. 1.944,44
CALCOLO DEL VALORE MEDIO
€. 534.000,00 234 mq €. 2.282,05
Indagini e ricerche di mercato
VALORE O.M.1. Valore di comparazione
Destinazione €/m2 €/ m?
Abitazioni nuove o ristrutturate 1.020,00 2.282,05
Totale valore medio di mercato = 1.651,025
Arrotondamento 1.651,00

Valutazione di mercato

Si & ritenuto opportuno scegliere il valore medio di mercato pari ad € 1.651,00 per
I'appartamento in quanto, oltre alle finiture ed alle buone condizioni degli immobili, i buoni
collegamenti stradali da cui sono serviti possono renderli ottimamente appetibili.

Al valore preso come riferimento si € ritenuto opportuno applicare dei coefficienti correttivi al fine
di tener conto della effettiva ™ facilita d'uso ™ dell'immobile.

Tali coefficienti vanno applicati al valore medio mercato di riferimento.

ARIIBAREM © M A MM&SSA 3 Cacdaldl a0MAC2TEALFL0N0A~4 ONA T an dCAE 0
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TABELLA DEI COEFFICIENTI CORRETTIVI
Piano senza ascensore Terzo: 0.90 PSA 0.90
Orientamento Est ORI 0.95
Esposizione Su piu lati: 1.05 ESP 1.05
Affaccio Su corte: 1.00 AFF 1.00
Taglio minore mq 70: 1.05 TAG 1.00
Distribuzione Normale: 1.00 DIS 1.00
Luminosita Normale: 1.00 LUM 1.00
Vetusta Oltre 20 anni VET 0.80
Finitura Nella media della zona: 1.00 FIN 1.00
Manutenzione Immobile; Mediocre: 0.90 - Stabile: 0.90 MAN 0.90
Riscaldamento Autonomo: 1.05 RIS 1.05
Efficienza Energetica Inferiore alla media: 0.90 EFF 0.90
Locazione Occupato con arredo completo: 1.20 LoC 0.90
Stabile | Civile: 1.00 STA 1.00
Parcheggio ] Pill facile :1.10 PAR 1.10
Trasporti Nella media della zona: 1.00 TRAS 1.00
Traffico Normale: 1.00 TRAF 1.00
Zona Nella media della zona: 1.00 ZON 1.00
Produttivita 1.10 PROD 1.10
COEFFICIENTE CORRETTIVO: 0.665

Immobile n. 1 (ABITAZIONE)

Valore medio di mercato per m?

| €. 1.651,00 |

Coefficiente correttivo

AONAEDTEACSFAIONGA 1 ONNT a4 am FEAED ~

| 0.665 | ]

Superficie commerciale i
Criterio di calcolo adottato: D.P.R.138/98 | 1.097,91 |
L[4

VALORE DI STIMA ABITAZIONE %
C

€. 85.209,18 ¢

Arrotondamento €.85.210,00 3
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VALORE TOTALE DI MERCATO DEGLI IMMOBILI in quota ||| |G

pari ad 1/2 dell'intero
VALORE DI STIMA quota pariad 1/2

€. 85.210,00/2=

42.605,00 €
VALORE DI STIMA TOTALE —quota — .

€. 42.605,00 |

6.4 — Adeguamenti e correzioni della stima
Per quanto sopra esposto nella presente relazione, si effettueranno adeguamenti e correzioni alla
stima

Riduzione del valore del per quota indivisa (15%): €. 6.390,00

Riduzione monetaria:

Definizione difformita urbanistico-edilizie: Rilascio Agibilita’ € 1.500,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: Nessuno
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: Nessuna

6.5 — Rieiilﬁo valore di stima e prezzo a base d’asta del lotto in quota

Per quanto sopra esposto nella presente relazione, il sottoscritto esperto esprime il parere che
agli immobili in essere, possa essere attribuito un valore capitale pari al valore scaturito dalle
risultanze ottenute con il procedimento estimale sopra indicato.

Pertanto il valore degli immobili al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova
ammonta a:

ABNAENTEAREAONO A ad OO T manfEAEDA

[ Lol N P

Valore di stima degli immobili: € 42.605,00
Adeguamenti e correzioni della stima: € 7.890,00
Prezzo a base d’asta del lotto €. 34.715,00

6.6 — Descrizione riepilogativa
Appartamento di tipo civile con consistenza 5 vani in Alfedena alla via del Lago piano T © di cui al
fg 9 mappale 91 sub 11 graffato al sub 12 del NCEU del Comune di Alfedena.
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L'unita immobiliare risulta arredato ed in buono stato ed e’ attualmente data in locazione.
Laaita% sprovwwists: di adibiMta’, necessita di rilascio/richiesta certificato di agibilita’ comportanti
spese pari ad € 1.500,00 circa.

Vanno decurtate somme pari ad € 6.390,00 per immobile indiviso.

Il valore di stima dell’ immobile pignorato a base d'asta € pari a €. 34.715,00 euro
(euro trentaguattromilasettecentoguindici/00) relativi al valore della quota di proprieta’
della sig.ra

Allegati

1.1  verbale di immissione in possesso

1.2  visure catastali e planimetrie catastali

1.3 Schema del rilievo dello stato dei luoghi (abitazione )
2.1 Titoli autorizzativi ~Comune di Alfedena, Genio civile
2.2  Richiesta agibilita e Agibilita

2.3  Ispezioni ipotecarie

L'esperto stimatore ritiene, con la presente relazione che si compone di n. 32 pagine dattiloscritte
pit gli allegati, di aver assolto lincarico ricevuto e rimane a disposizione del Giudice
dell’'esecuzione per qualisiasi chiarimento.

Sulmona, 28/08/2024

geom. C;otti Giuseppe
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