
Geom. Vanarelli Michelangelo fraz. Campovalano - via del Monte n• 2 -Teramo- cell. 3281098847 

OGGETTO: Descrizione e stima degl'immobili di proprietà dei signori 

***********, siti in comune di Teramo, fraz. 

Colleatterrato Alto. 

RELAZIONE DI STIMA
Tecnico estimatore - Geom. Vanarelli Michelangelo 

Lo scrivente, geom. Vanarelli Michelangelo, con studio in Campli (TE) fraz. 

Campovalano, iscritto all'Albo dei geometri della provincia di Teramo col n° 669 

su incarico del signor *******, presenta la relazione tecnico­estimativa, 

degl'immobili di sua proprietà siti in comune di Teramo - fraz. 

Colleatterrato-

Espletate le operazioni e le ricerche resesi necessarie, lo scrivente redige il 

presente elaborato, divisa nelle seguenti parti: 

1) PREMESSA
2) INDIVIDUAZIONE E FORMAZIONE DEI LOTTI .��
a) UBICAZIONE E DATI CATASTALI �if�. 

.... 
f, 

b) PROPRIETA'E CONFINI � "
-.I,, e) PROVENIENZA ·'f./ftfl

... �. d) SITUAZIONE URBANISTICA
e) CONFIGURAZIONE DEI BENI E STATO MANUTENTIVO
f) MISURAZIONI
g) SITUAZIONE OCCUPAZIONALE
h) METODO DI STIMA
i) ANALISI DELLE CARATTERISTICHE
1) REGIME FISCALE
m} VALORE ATTRIBUIBILE AL BENE
3) RIEPILOGO FINALE
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Seconda unità immobiliare ubicata al piano secondo della superficie 

coperta di circa mq 144,00, con un unica sala ristorazione, a cui è 

annessa una terrazza della superficie di circa mq 35,00. 

Si riporta al N.C.E.U. al fog. 56 part.lla 609 sub 38 - z.c. 2 - P. 2° -

cat. C/ 1 - cl 3 - mq 123 - R.C. € 1.931,14. 

Terza unità immobiliare, locale ad uso magazzino, sito al piano pnmo 

della superficie coperta di circa mq 22,50. 

Si riporta al N.C.E.U. al fog. 56 part.lla 609 sub 28 - z.c. 2 - P. 1 ° -

cat. C/2 - cl 2 - mq 24 - R.C. € 50,82. 

Quarta unità immobiliare, due lastrici solari, ubicati al piano quinto e

sesto della superficie coperta di circa mq 153,00. 

Si riporta al N.C.E.U. al fog. 56 part.lla 609 sub 23, graffata alla 

part.lla 610 sub 17 - senza redditi. 

1.b) PROPRIETA' E CONFINI

La piena proprietà delle unità immobiliare, è intestata per Y2 al signor ** 

 
. �,.:.... 

*********, nato a ***************************************************** e per

· · 1/2 ****************** (in regime di comunione dei beni), nata a Castelli il
. 

• ;)I 

,************************************entrambi residenti in Comune di Teramo. 

, ·' I1 tutto confina a due lati (ovest e sud) con la strada privata, a nord con la 

strada pubblica G. Marconi, ad est con scala e accesso condominiale, salvo 

altri. 

1.c) PROVENIENZA

Gl'immobili sono pervenuti ai signori *****************, con decreto di 

trasferimento emesso dal Tribunale di Teramo in data 15.04.2009 rep. 154. 

1.d) SITUAZIONE URBANISTICA

Da visure effettuate presso l'Ufficio Tecnico del comune di Teramo il 

fabbricato è stato realizzato con Concessione edilizia n° 2340 del 13.03.78 e 

successiva Concessione di Variante in corso d'opera n° 1983 del 18.11.82. 

Non è stato rilasciato il certificato di abitabilità 

Si riscontrano difformità in base a quanto autorizzato nella prima unità 

immobiliare sopra descritta: 

a) per creare il vano cucma ed 1 bagni, sono stati eseguiti lavori di 

tramezzatura in terna; 
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Le superfici coperte sopra descritte, sono state calcolate e raccordate ad 

un unico coefficiente di base pari ad 1, a cui è stato dato un valore di€ 400,00 

(quattrocento) al metro quadrato. 

CALCOLO superficie raccordata 

a/1 piano primo ............................. mq 213,00x0,90= .......... mq 191,70 
" " gabbiotti abusivi " 6,00 (da demolire) 
" " terrazza .................. " 518,55 X 0,25= ......... "

a/2 piano terra scalinata d'accesso mq 19,00 x 0,20= .......... " 
" centrale termica 

B} Seconda unità immobiliare:
mq 15,00 X 0,33= .......... " 

129,64 

3,80 

5,00 

b/ 1 piano secondo ............................ mq 144,00xl,OO= ......... mq 144,00 
" " terrazza .................. 0 35,00 x 0,25= ........ " 8, 75 

C) Terza unità immobiliare:

..... , c/ 1 piano primo magazzino .............. mq 22,50x0,50= ............. mq 11,25 
.. 

�) Prima unità immobiliare: 
1j d/ 1 piano quinto lastrico solare ....... mq 83,00x0,15= .............. rriq 12.45 

}! d/2 " sesto " " " 75,00x O, 15= ............. " 11,25 

Totale superficie raccordata mq 517,84 x € 400,00= Valore € 207.136,00 

Lo scrivente, pur trattandosi di quattro unità immobiliari ha preferito 

formare un unico di stima. 

Lotto n
° 

2 

Beni siti nel comune di Teramo via via San Benedetto in Chartulis 

2.a) UBICAZIONE E DATI CATASTALI

Trattasi di un appartamento, ubicato m comune di Teramo, 

località Colleatterrato, via San Benedetto in Chartulis, facente parte di un 

complesso edilizio di nuova costruzione e precisamente: 

Unità immobiliare posta al piano terzo della palazzina "A", costituita da 

ingresso-soggiorno, angolo cucina, tre camere da letto, corridoio, doppio 

servizio igienico e portico, con annesso balcone a livello; confina con Vano 

scala, prop. **********, area condominiale, salvo altri e variati. 
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Dati catastali si riporta al N.C.E.U. al fog. 56 part.lla 1406 sub 8 - z.c. 2 -
��� 

categ. A/2 - cl 2 - vani 5 - R.C. € 348,61. 

E' annesso a detto appartamento, quale pertinenza, un box auto al piano 

seminterrato, confinante nel suo insieme con spazio di manovra 

condominiale, proprietà *****************************, salvo altri e variati. 

Dati catastali si riporta al N.C.E.U. al fog. 56 part.lla 1406 sub 23 - z.c. 2 

- categ. C/6 - cl 2 - mq 25 - R.C. € 49,06.
• _ ..... .-.... -·.� 'F'-...... 

2.b) PROPRIETA'

La piena proprietà delle unità immobiliare, è intestata al signor 

*******, nato a ******

2.c) PROVENIENZA

Gl'immobili sono pervenuti al signor ******* con atto di compravendita 

del 31.8.2011, rep. 44280/18261, rogito del notaio Teresa De Rosa di Roseto 

degli Abruzzi. 

2.d) SITUAZIONE URBANISTICA

{, Da visure effettuate presso l'Ufficio Tecnico del comune di Teramo il 
'\I .l':'�I. r 'J; fabbricato è stato realizzato con permesso a costruire n° 10169 del 18.9.2009 

. e successiva variante n° 10366 del 18.03.10. 

Il certificato di abitabilità è stato richiesto in data 29.06.2011 prot. n°

35416 e rilasciato il 26.7.2011 n° 88. 

Non si riscontrano difformità in base a quanto autorizzato ed approvato. 

2.e) CONFIGURAZIONE DEI BENI E STATO MANUTENTIVO

Il fabbricato, è stato realizzato: 

- struttura portante in cemento armato poggiante su fondazione in calcestruzzo

armato; 

- solai di piano e di pendenza in e.a. e laterizi;

- tamponature esterne in laterizi termoisolanti, intonacate con malta cementizia

e rivestite con materiale plastificato; 

- pareti divisori in forati da cm 10, intonacate e tinteggiate;

Le rifiniture interne sono di buona qualità in particolare:

i pavimenti sono in ceramica, posti in opera su sottofondo in malta 

cementizia; 

- le pareti sono intonacate e rivestite con tinta lavabile;
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gl'infissi esterni (finestre), sono in alluminio anotizzato, completi di vetri, ed 
accesson; 
gl'infissi interni (porte) sono 1n legno tamburato, completi di maniglie, 
cerniere e fasce; 

- Il portoncino d'ingresso è del tipo blindato;
- i bagni sono rivestiti con ceramiche di buona qualità, completi di sanitari in

porcellana e rubinetterie;
i balconi sono protetti da velette 1n cemento armato e ringhiere in ferro
lavorato;
l'impianto idrico dell'acqua fredda, è stato eseguito con tubazione
sottotraccia, che parte dal contatore principale ed alimenta i punti idrici
della cucina e del bagno;

- l'impianto idrico di riscaldamento, il quale produce anche l'acqua calda per
i servizi, è completo di caldaia alimentata con gas di città, radiatori in

... , alluminio, e quant'altro necessario;
) (; ·· - l'impianto elettrico è del tipo tradizionale con conduttori in rame, rivestiti 

. 't1 con tubi di polivinile posti sottotraccia, completo di quadri, prese di 
,,. 

corrente, interruttori, impianto di terra, ecc ... 

.r]i:' t,;. - il fondaco è pavimentato ed ha le pareti intonacate. 
--t ;. ·;'t�:i .... �� "', :� 

2.f) MISURAZIONI

··�Ò. · Sono state calcolate le superficì coperte di ogni unità immobiliari, compreso le 
.�� .. ---·· 

· murature di pertinenza.

A) Piano terzo appartamento ............................................................ mq 105,00 
" " " Terrazza ................................................ n 
" " " Balcone ............................................... " 

B) Piano seminterrato garage .............................................................. " 

7,00 
17,00 
25,00 

2.g) SITUAZIONE OCCUPAZIONALE
Le unità immobiliari interessate dalla presente relazione di stima, è occupata 
dal signor****** con la propria famiglia .. 

2.h) METODO DI STIMA
Per la determinazione del valore commerciale del bene si è scelto il metodo 

di stima comparativo. Tale metodo costituisce la sintesi di una preventiva 
indagine finalizzata ad individuare quale sia il valore di mercato, praticato in 
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