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PERIZIA DI STIMA

Il sottoscrifto Arch. Maurizio Donatangelo, iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di
L Chieti al numero 234, in adempimento dell’incarico conferitomi dalla smhchaalissssa nato a

“ cod. fisc.: " di redigere la estimativa dell’immobile di

_ plopueta ubicato piazza Matteoti angolo accesso alla via Santa Maddalenan 15.
1 Dal sopralluogo eseguito in data 10/06/2011, presso i locali commerciali per redazione della perizia
cstimativa, da operazione peritali eseguite si redige quando segue :

DATI GENERALI

1Gli immobili per i quali & stata richiesta la perizia di stima per I’accertamento del valore di mercato
i

. jsono i seguentl immobili ubicati nel centro storico del Comune di Chieti, Piazza Matteofti s.n. angolo

via Santa Maddalenan.15, consistenti in n® 2 locali commerciali posti al piano teira dove sono svolte

:le attivith commerciali di pizzeria e istituto di Credito Banca Toscana S.p.A.

‘i DESCRIZIONE DEL BENE
Trattasi di corpo di fabbrica distribuito su un solo livello piano terra posto di testata con affaccio sulla

piazza Matteotti composto da due locali commerciali di recente ristrutturazione dove sono collocati
.| delle attivitd commerciali, entrambi i locali hanno affaccio sulla piazza.

Piano ferra: .

1) locale negozio con destinazione commerciale ad uso pizzeria posto su una porzione del piano terra

dell’edificio di superficie lorda complessiva di mq 57,67, altezzah = 3,00 m

Istituto di Credito Banca Toscana per una superficie lorda di mq 178,90 con altezza intemah
3.00 m,
L'intero piano terra & destinato ad attivith commerciale ha una superficie lorda complessiva dl i

236,57.

2) locale commerciale posto nella restante porzione del piano terra dell’edificio destinato ad - .




CARATTERISTICHE TECNICHE

[’edificio ¢ stato realizzato in epoca antecedente al 1967, e ristrutturato nel 2006 dopo la dismissione
tel distributore di catburanti che occupava 1’area ed il fabbricato.

La struttura portante del fabbricato & costituita da:

fondazione a frave rovesce gettati in opera in cemento armato

strattura in elevazione mista composta da pilastri e muratura portante travi in cemento gettato in
opera, solai di copertura piana in latero - cemento con sovrastante isolamento termico ed

' Hmpermeabilizzazione della copertura;

* famponatura esterna in muratura portatane di mattoni spessore cm 60, di altezza interna dei negozi
f"

5

dotato di impianti tecnologici : idrico — termico ed elettrico, impianto condizionamento aria del solo,

100a19 banca

‘ ‘?ﬁ 1sor1 interni non portanti realizzati con mattoni forati

?pgg menti interni in monocottura dell” intero piano terra, nei singoli locali commerciali sono plesenn
Qy etvizi igienici con -pavimenti e rivestimenti- wrealizzati in ceramica; rifinitare buone, stato di
fonservazione e manutenzione buono. :

" 1Le unitd immobiliari in testa alla m sono individuabili catastalmente nel N.C.E.U.
del Comune di Chieti al foglio n. 35,

- particella n. 447 sub 17 D/5 ( (p.t), z.c.==, classe ==, consistenza mq 150,64 r.c. euro 4.000,00

- particella n, 447 sub 18 C/1 (p.f), z.c.l, classe 6, consistenzamg 46  r.c. euro 1.061,94

METODO DI VALUTAZIONE IMMOBILE

Visto il tipo di costruzione oggetto di perizia “locali commerciali” si ritiene necessario al fine di dare
un valore di mercato congruo eseguire la stima mediante il confronto di metodi diversi di seguito

elencati ; 1) stima sintetica ;2) stima analitica.

- stima sintetica

1l metodo di valutazione si basa sull’individuazione del valore di mercato dell’immobile, con

i.particblare riferimento alle caratteristiche tecniche, strutturali, tipo di finiture, stato di manutenzione e

conservazione, con riferimento al valore di mercato della zona per edifici con caratteristiche similari.
metodo tiene in considerazione nell’esprimere il valore al mq, 1*ubicazione rispetto al centro urbano,

‘la dotazione di servizi primari e secondari, accessibilitd da vie di comunicazione.
p 3




. )a verifiche ed indagini del mercato immobiliare della zona si & riscontrato che il valore di riferimento
 er altivitd commerciali in zona centrale il prezzo della locazione varia da un min. euro 2.500,00 ad un
aax di euro 3.800,00,

* [ista ubicazione centrale (centro storico) si ritiene di assumere a base di calcolo il valore max di

| ;"3.800 al mq.

EVALUTAZIONE BENE

Pano terta:

1) Locale Pizzeria superficie lordamq 57,67 x euro3.800,00 =euro 219.146,00
2) Istituto di credito supetficie Iprda mq 178,90 x ewro 3.800,00 =euro 679.820,00

¥

:':F otale valore (V1) euro  898.966,00

i

HSPMA ANALITICA

J:i\:ﬁilca della stima analitica si basa sulla 'é""?i:iJ‘acité di redditivitd dell’immobile, tenendo in
onsiderazione il mercato locativo della zona ed i fitti praticati per i singoli negozi presenti nel centro,
1 principio della permanenza delle condizioni, attraverso 1’analisi delle variazioni dei prezzi d’uso dei
‘abbricati urbani,

| dati verificati dei canoni di locazione dei negozi presenti nella zona centrale dell’abitato di Chieti e
lai dati forniti dall’Agenzia del Territorio che sono pari ad euro 7,5 al mq min ed euro 14,3 al mq

nax della superficie netta.

- Considerando la locazione delle attivith commerciali della zona pari ad euro 20,00 al mq, valore che
i assume alla base di calcolo della stima

Valore dell’immobile

R Rit - S
V= o = e
X r
t = saggio di capitalizzazione che nel caso specifica si assume pari al 3 %

= reddito medio mensile
Rlt=reddito medio annuo
Q = quota di vetusta dell’immobile
§ = spese medie annuo pari al 35%




1) Locale commerciale pizzeria
"lA = sup.netta mq 45,90 x € 20,00 = € 918,00

VRl = 12 % € 918,00 ~¢  11.016,00
- RIE-S
A Rlt = (12+ r78/12)% A - 12A/4%

§= 35%RIt = 35%%*11.01600 = euro 3.855,60

?] 11.016,00 - 3.855,60
euro 11.016,00 V = crmmmmmr e = euro 238.680,00

]

s

Q Locale Istltuto di credito
A\“ sup. netta mq 155,64 % € 20,00 = € 3.112,80

)

;le%_{] 12 x € 3.112,80 = € 37:353,60

y

> Rt -s

Vo= e RIt = (12+ r*78/12)* A + 12A/4%
r

'S= 35%RIit = 35%* 37.353,60= euro 13.073,76

37.353,60 - 13.073,76

Rit = ewro 37.353,60 V= cemoccessmmmm e = euro 809.328,00
0.03

Totale valore (V2) euro 1.048.008

SINTESI VALUTATIVE FINALIL

I risultati ottenuti con l’applicazionc del procedimento di stima sono compresi nei limiti di
approssimazione insiti nella natura probabilistica dell’estimo, il pit probabile valore di mercato

dell’immobile viene determinato:




rm=(V1+ V2)/2 = (€ 898.966,00 + € 1.048.008,00)/2 = € 973.487,00

tiassumendo a maggior chiarezza, 1 risultati della consulenza tecnica si ha il valore di mercato degli
.. jnmobili ubicati in Chieti alla P.zza Mateotti s.n. comprensiva di pertinenza esclusiva riportato nel
[.C.E.U. al foglio n. 35 patticellen. 447 sub 17 €447 sub 18, ¢ di :

973. 487.00 (novecentosettantatremilaguattrocentoottantasette/00).

Yitenendo esaurientemente il mandato conferitomi il sottoscritto rassegna la presente relazione tecnica

‘!omposta dan, 5 pagine,

* Allegati:
Visure catastali
?lanimetrie

Istratto di mappa ' '. , j
‘ bopla Stralcio P.R.G. ' l/L 3 §

VERBALE DI ASSEVERAZIONE

gp o duemilaundici, il gioimo... ., del mese di Glugno avanti il sottoscritto funzionario di Cancelleria del
K 1] unale di Chieti & apparso ’Arch. Maurizio Dona’fangelo, identificato con carta d’identita n.AI7968786,
: ‘ﬂlascxata dal Comune di Chieti il 16/09/2003, chiedendo di asseverare la su estesa pemzm tecnica redatta

1ell’mtelesse della ditta TENNNNEESEEA nato o THIERREENRSEY) . cod. fisc.

I sottosctiito funzionario in accoglimento della domanda, invita il predefto tecnico a prestare giuramento
nediante lettura della formula “GIURATE DI AVER BENE E FEDBLMENTE ADEMPIUTO

ALL’INCARICO CONFERITOVI AL SOLO SCOPO DI FAR CONOSCERE LA VERITA™. Indi il tecnico,

tando in piedi ed a capo scopetio pronuncia le parole “LO GIURO”.

- iChieti, i 16 Giugno 2011 IL CANCELLIERE

o

. 1.1 "
Teenico Q':’C, < \N Llﬁ A 3

Arch. Maurizio Dgpa?ari {Tﬂ}?o <, ,L.

Z < pONATANGILD
— D_ \iT i 141 ;1“.1)0 ‘
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Identificati%i"batastaii:
Sezicone:
Foglio: 35
Partioelia: 447
Subalterno: 18

éompilata da:

Giampietro Sergio

Isoritto all'aibo:
Geometri

Prov, Chieti

PIANO TERRA
NEGOZIO
(h = 3,00)

7.00.41

9




Semiome: . . . .| ¢empietzo Sergio
Foglio: 35 Isoritto all'alboe:
Geometxd - o

Partigella: 447 ) :
Subalternc: 17 Frov. Chieti ®. 722 | =

T 1: 200 l L '__

' PIANO TERRA
ISTITUTO DI CREDITO
(H = 3,00)

17.00.41
9
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