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Oggetto: Descrizione e stima degli immobili ricadenti nei Comuni di
Teramo e Montorio al YVomano composto da un'abitazione e un
appezzamento di terreno, pignorati per l'intero.
§888588888

Lo scrivente, Geom. Pasquale Noli con studio tecnico in Teramo alla Via
Torre Bruciata n. 3, iscritfto all’Albo dei Geometri della Provincia di
Teramo al n.ro 705, presenta la seguente relazione tecnico - estimativa,
su incarico dell'llllmo Signor Giudice dell’'Esecuzione che, con
provvedimento in data 30.06.2010, lo ha nominato Consulente Tecnico
d'Ufficio, nonché custode del bene, per la procedura di esecuzione
immobiliare 232/09 CoNTro XXxXxXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX.

Espletate le operazioni e le ricerche necessarie, lo scrivente redige |l
presente elaborato, diviso in due parti: una descrittiva—estimativa,

come in indice, I'altra di raccolta degli allegati.

RELAZIONE PARTE PRIMA
Indice:
A) Premesso pag. 3
B) Dati di pignoramento pag. 4
C) Ubicazione e natura dei beni oggetti di stima pag. 4
D) Generalita dei beni e le loro disponibilita:
dl1) pertinenza pag. 5
d2) provenienza pag. 5
d3) dati catastali pag. é
d4) confini catastali pag. 7
d5) situazione edilizia pag. 7
dé) situazione urbanistica pag. 8
E) Atti pregiudizievoli:
el) iscrizioni pag. 8
e2) trascrizioni pag. 10

F) Descrizione dei beni:
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f1) configurazione dei beni e stato manutentivo generale

degli stessi pag. 10
G) Misurazione pag. 12
H) Metodo di stima adottato pag. 13
l) Analisi delle caratteristiche:
i1) estrinseche pag. 13
i2) intrinseche pag. 14
L) Valore attribuibile ai beni pag. 15
M) Proposta di vendita pag. 17
N) Regime fiscale pag. 17
O) Gestione pag. 17
P) Riepilogo finale pag. 17

A) PREMESSO:

- che, ricevuto l'incarico di descrivere e stimare i beni di compendio
della proceduraq, lo scrivente ha dato corso alle indagini preliminari, di
natura informativa e tecnica, indirizzate alla raccolta dei dati
indispensabili per poter successivamente procedere alla richiesta della
documentazione ipotecaria, catastale e comunale;

- che si e recato presso i beni oggetto di stima per rendersi conto della
loro consistenza;

- che nell’eseguire i sopralluogo NON ha potuto constatare la
corrispondenza tra la planimetria del catasto urbano e quella dello stato
di fatto in quanto non e presente nell'archivio catastale;

- che lo scrivente unitamente al suo collaboratore ha provveduto a
controllare lo stato di fatto con la planimetria dell'immobile in oggetto
reperita presso gli uffici comunaili;

- che ha acquisito tutti gli elementi utili cognitivi per una corretta
valutazione dei beni da stimare e ha provveduto a fotografare lo stato
dei luoghi;

- che ha proceduto alla valutazione dei beni;
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tutto cid premesso, lo scrivente rassegna il seguente elaborato tecnico-

estimativo.

B) DATI DI PIGNORAMENTO:
LOTTO 1 -1/1 p.p.

Fabbricato da cielo a terra destinato ad abitazione disposta su due

piani fuori terra ed un seminterrato, di circa mq. 105, riportata al N.C.E.U.
del Comune di Teramo, foglio 106, particella 414, Frazione Fondarola,
Via Damiano 4;

LOTTO 2-1/1 p.p.

Terreno agricolo di Ha 01.21.60 riportato al N.C.T. del Comune di
Montorio al Vomano, Contrada Torrito, SP 491, foglio 43, particelle 47-
424-425-428-429.

C) UBICAZIONE E NATURA DEI BENI OGGETTO DELLA STIMA:
LOTTO 1 -1/1 p.p.

Fabbricato da cielo a terra destinato ad abitazione sito in Teramo,

Frazione Frondarola, Via Damiano 4, di circa mq. 105, composto al
piano terra da ingresso, soggiorno con angolo cottura, piano primo da
disimpegno, due camere e bagno; piano seminterrato con accesso
indipendente da strada comunale, composto da locale fondaco,
cantina e piccolo w.c. ricavato nel ripostiglio. Il futto collegato da scala
interna.

Distinto N.C.E.U. del Comune di Teramo, foglio 106, particella 414.
LOTTO 2 -1/1 p.p.

Terreno agricolo di Ha 01.21.60 riportato al N.C.T. del Comune di
Montorio al Vomano, foglio 43, particelle 47-424-425-428-429, Contrada
Torrito, SP 491, ricadente in "“Zona Agricola a Trasformabilita

Condizionata”.
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D) GENERALITA DEI BENI E LORO DISPONIBILITA:

d1) Pertinenza:
LOTTO 1 -1/1 p.p.

Comune di Teramo:

- XXXXXXXXXXXXXXXX, NATO A XXXXXXXXXXXX 1] XXXXXXXXXXXXXXXXX, codice

fiscale  xxxoxxxxxxoxxxxxxxxxx 1/1 piena proprietd;

L'intestazione corrisponde ai dati catastali e di pignoramento.

LOTTO 2 -1/1 p.p.
Comune di Montorio al Vomano:
- XXXXXXXXXXXXXX., CON Sede O XXXXXXXXXXXXXXXXXXX, codice fiscale

XOOOOXXXXXXxxxx 1/1 piena proprietq;

L'intestazione corrisponde ai dati catastali e di pignoramento.

d2) Provenienza:
LOTTO 1 -1/1 p.p.

L'immobile & pervenuto con atto di compravendita per notar Sbraccia

in data 22.01.2002, trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Teramo |l
25.01.2002 al n. 840 di formalita, con il quale venivano trasferiti i diritti di
piena proprietd dai Sigg.ri XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,  XKXKXXXXXXXXXXXXXXXX  all
Sig. XXOXXXXXHXXXXXX.

LOTTO 2-1/1 p.p.

Il lotto € pervenuto con decreto di frasferimento emesso dal Tribunale di
Teramo in data 15.12.2006 rep. 281, trascritto presso la Conservatoria dei
RR.I. di Teramo il 30.12.2006 al n. 14576 di formalita, con il quale
venivano trasferiti i diritti di piena proprietd del Sig. XXXXXXXXXXXXXXXXXXX

Al XXOOXXKKKXKXKKK. .
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d3) Dati catastali:
LOTTO 1 -1/1 p.p.

Comune di Teramo, Frazione Frondarola, Via Damiano 4, censito al

N.C.E.U. del predetto comune al Foglio 106 Particella 414 categoria A/3,
classe 2, di vani 4,5, rendita catastale € 209,17;
Si precisa che limmobile risulta censito in Catasto ma non viene
identificato con alcuna planimetria. Per riportare lo stato corretto,
occorrera accatastare, allAgenzia del Territorio, l'immobile nello stato di
fatto in cui si frova.
Intestato a:

= XXXXXXXXXXXXXXXXX, NATO A XXXXXXXXXX 1] XXXXXXXXXXXXX, codice

fiscale xxoxoxxoxxoxxxxxxxx 1/1 piena proprietq;

| dati catastali corrispondono a quelli di pignoramento.
LOTTO 2-1/1 p.p.
Comune di Montorio al Vomano, Contrada Torrito, SP 491, censito al
N.C.T. del predetto comune al Foglio 43
Particella 47, Ha 00.70.00, bosco ceduo, R.D. € 2,89, R.A. € 1,08.
Particella 424 (ex p.lla 32/a), Ha 00.15.95, seminativo, R.D. € 6,18, R.A. €
6,18.
Particella 425 (ex p.lla 32/b), Ha 00.00.65, seminativo, R.D. € 0,25, R.A. €
0.,25.
Particella 428 (ex p.lla 48/a), Ha 00.25.30, seminativo, R.D. € 7,19, R.A. €
?.80.
Particella 429 (ex p.lla 48/b), Ha 00.09.70, seminativo, R.D. € 2,76, R.A. €
3,76.
Intestato a:

- XXXXXXXXXXXXXXXX., CON sede a XXXOXXXXXXXXXXXXXX, codice

fiscale xxxoxxxxxxxxx - 1/1 piena proprietd

| dati catastali corrispondono a quelli di pignoramento.
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d4) Confini catastali:
LOTTO 1-1/1 p.p.

A nord: Via Damiano

A est: Via San Giuseppe
A sud: Via dell'Arco

A ovest: Prorpietd

LOTTO 2 - 1/1 p.p.
A nord: Propieta Pigliacelli Lidia
A est: SP 491 per Isola del Gran Sasso

A sud/ovest: Proprietd

D5) Situazione edilizia:
LOTTO 1 -1/1 p.p.

Dalle ricerche effettuate dallo scrivente presso |I'Ufficio Tecnico, Settore

Edilizia Privata, del Comune di Teramo, il fabbricato in oggetto risulta
edificato anteriormente al 1 settembre 1967. Recentemente e stato
ristrutturato con D.I.A. protf. 14102 N. 230 del 26.03.2003 per lavori di
"manutenzione straordinaria delle facciate, imaneggio del tetto, piccoli
ampliamenti dei balconi, apertura finestra al piano primo, restringimento
porta al piano seminterrato". Stato di fatto corrispondente a quello di
progetto ad eccezione della creazione di un piccolo w.c. al posto del
ripostiglio al piano 18.

Si precisa che limmobile risulta censito in Catfasto -ma non viene
identificato con alcuna planimetria.

Per riportare lo stato corretto, occorrera accatastare, allAgenzia del

Territorio, I'i'mmobile nello stato di fatto in cui si trova.
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Dé4) Situazione urbanistica:
LOTTO 2-1/1 p.p.

Urbanisticamente il terreno ricade in “Zona Agricola a Trasformabilita

Condizionata” ove sono ammessi gli interventi edificatori di recupero dei
fabbricati esistenti, demolizione, ricostruzione, ampliamento e nuova
costruzione. Lotto minimo HA 1.00.00.

UF =0,01 mg/mgqg; Sm =Ha 1,00; Se =mq. 266; YVmax = mc. 800.

Si fa presente che per accedere al lotto € stata realizzata strada
pavimentata con gettata in cls, custodita con una recinzione in paletti
in ferro e rete metallica, muri di contenimento raccordatfi con quelli
esistenti, e pilastri in c.a. di supporto al cancello, il tutto senza
comunicazione all'autoritd comunale la quale ha ingiunto una sanzione
amministrativa che e stata sanata. Inolfre non & stata rilasciata alcuna
autorizzazione per l'accesso da parte della Provincia di Teramo,

pertanto sard necessario chiederne la regolarizzazione.

E) ATTI PREGIUDIZIEVOLI:

Da ricerche eseguite dal sottoscritto, presso la conservatoria dei registri
immobiliari di Teramo, i lotti esecutati risultano essere gravati dalle

seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli:

el) Iscrizioni:
Gravante sul LOTTO 2

a) IPOTECA GIUDIZIALE a favore della *XxO0XXXXXXXXXXXXXXXXXX ', con

sede in , di Lire 10.000.000 a garanzia di Lire
3.979.250 iscritta a Teramo il 12.10.1995 Nn. 1619 coNtro XxxXXXXXXXXXXXXXX

gravante per la piena proprietd anche sul lotto 2.
b) IPOTECA GIUDIZIALE a favore della “Tercas S.p.A.”, con sede in

, di Lire 130.000.000 a garanzia di Lire 74.060.917 iscritta a
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il 30.05.1998 N. 954 coNntro XxXxXxXxXXXXXXXXXXXXXXxX gravante per la piena
proprietd anche sul lotto 2.

Si precisa che suddette pregiudizievoli di cui i punti @) e b), nel decreto

di trasferimento di provenienza rep. 281/2006 (provenienza lotto 2), il

G.D. ne aveva ordinato le cancellazioni che, pero, non sono mai state

esequite.

Gravante sul LOTTO 1
c) IPOTECA VOLONTARIA a favore della
“EXXOOKIIKIIKIIHKIIHKIIKKXXXXXXXXXXX,  con sede in , di €

64.800,00 a garanzia di € 32.400,00 iscritta a Teramo il 11.03.2002 n. 503

contro Xxxxxxxxxxxxx per la piena proprieta.
d) IPOTECA LEGALE a favore della "XxXxXxXxXXXXXXXXXXXXXXX con sede in

, di € 45.515,64 a garanzia di € 22.757,82 iscritfta a il

14.05.2007 n. 1823 contro Xxxxxxxxxxxxxx per la piena proprietd.
e) IPOTECA VOLONTARIA a favore della

FEXXOXXKIIKHIKKXKIXKIXXXXXXXXXXXXX !, con sede in , di € 176.000,00
a garanzia di € 88.000,00 iscritta-a Teramo il 04.11.2008 n. 3840 contro

XXXXXXXXXXXXX Per |a piena proprieta.

Gravante su tutti i lotti
f) IPOTECA GIUDIZIALE a favore della XXX XKKKKKKKXXXXXXX ",
con sede in , di € 120.000,00 a garanzia di € 108.224,26 iscritta a

Teramo il 20.02.2009 n. 516 cONro XXXXXXXXXXXX € XXXXXXXXXXXXXXX S.r.|. per

la piena proprietad.
g) IPOTECA GIUDIZIALE a favore della "*XxXxxxxxoOOO0KKXXXXXXXX.

con sedein , di € 120.000,00 a garanzia di € 86.349,52 iscritta a

Teramo il 22.05.2009 N. 1905 contro  XXOXXXXXXXXXXX € XXXXXXXXXXXXXX per [a

piena proprieta.
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e2) Trascrizioni:

Gravante sul LOTTO 2
h) PIGNORAMENTO immobiliare trascritto a Teramo il 13.03.1996 n. 2349 a

favore della XXX XXXXXXXXXXXT con sede in

, contro il Sig. XXXXXXXXXxxxxxx per la piena proprietd.
i) PIGNORAMENTO immobiliare trascritto a Teramo il 15.11.1996 n. 9068 @

favore della " }XxOOOOXXXXXXXXXXXXXXX.! con sede in

, CoNTro il Sig. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX per la piena proprietd.
1) SENTENZA DI FALLIMENTO ftrascritta a Teramo il 15.07.2002 n. 7557 a

favore della Massa dei credifori di  XXXXXXXXXXXXXXXX  per la piena
proprietad.

Si_precisa che suddette pregiudizievoli di cui ai punti h) , i] e l), nel

decreto di trasferimento di provenienza rep. 281/2006 (provenienza lotto

2), il G.D. ne aveva ordinato le cancellazioni che, pero, non sono mai

state esequite.

Gravante su tutti i lotti
m) PIGNORAMENTO immobiliare trascritto a Teramo il 05.11.2009 n. 11219

a refttifica della precendente formalita n. 9074 del 01.09.2009 a favore

della " XXX IKHIIHKIKIIKKXKKXKKXKXXKXXXXXXXXXX con sede in

CONTro XXOXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX per la piena proprietd.

F) DESCRIZIONE DEI BENI:

f1) Configurazione dei beni e stalo manutentivo generale

degli stessi:
LOTTO 1 -1/1 p.p.

Diritti pari a 1/1 di piena proprietd su fabbricato da cielo a terra

destinato ad abitazione sito in Teramo, Frazione Frondarola, Via Damiani
4, nel centro della frazione.
Abitazione di circa mq. 105, con accesso diretto da strada comunale,

composto al piano terra da ingresso, soggiorno con angolo cottura,
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piano primo da disimpegno, due camere con balconcini e bagno;
piano seminterrato con accesso indipendente da strada comunale,
composto da locale fondaco, cantina e piccolo w.c. ricavato nel
ripostiglio. Il tutto collegato da scala interna.

L'immobile si presenta in una buona finitura esterna e di manutenzione
generale. La struttura portante € in muratura, solai di piano in voltine di
laterizio e in ferro, copertura a tetto.

Rifiniture accurate, pavimentazione in gres porcellanato antichizzato
per la zona giorno e il fondaco, in parquet per la zona notte. Infissi
esterni in legno e doppi vetri con persiane in alluminio anodizzato
preveniciato, porte interne in legno massello, portoncino d'ingresso in
legno blindato.

Impianto di riscaldamento autonomo con caldaia a gas ed elementi
radianti in alluminio.

Impianti tecnologici funzionanti.

Distinto N.C.E.U. del Comune di Teramo, foglio 106, particella 414,
Frazione Fondarola, Via Damiano 4.

Esiste corrispondenza tra lo stato di fatto e quella di progetto, si precisa
che l'immodbile risulta censito in Catasto ma non viene identificato con
alcuna planimetria.

L'immobile € occupato dal proprietario e dalla sua famiglia ed ¢ libero

al decreto di tfrasferimento.

LOTTO 2-1/1 p.p.

Terreno agricolo di Ha 01.21.60 sito in Montorio al Vomano, Contrada
Torrito, SP 491 per Isola del Gran Sasso. Fondo accorpato, in forte
dislivello, parte incolto adibito a deposito materiali edili e per la maggior
parte a bosco.

Si fa presente che per accedere al lofto e stata realizzata strada
pavimentata con gettata in cls, custodita con una recinzione in paletti
in ferro e rete metallica, muri di contenimento raccordati con quelli
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esistenti, e pilastri in c.a. di supporto al cancello, il tutto senza
comunicazione all'autoritd comunale la quale ha ingiunto una sanzione
amministrativa che e stata sanata. Non e stata rilasciata alcuna
autorizzazione per l'accesso da parte della Provincia di Teramo,
pertanto sard necessario chiederne la regolarizzazione.

Riportato al N.C.T. del Comune di Montorio al Yomano, foglio 43,
particelle 47-424-425-428-429, Contrada Torrito.

Urbanisticamente il terreno ricade in “Zona Agricola a Trasformabilita
Condizionata™ ove sono ammessi gli interventi edificatori di recupero dei
fabbricati esistenti, demolizione, ricostruzione, ampliomento e nuova
costruzione. Lotto minimo HA 1.00.00.

UF=0,01 mg/mqg; Sm =Ha 1,00; Se =mq. 266; Ymax = mc. 800.
L'immobile € occupato dalla proprietaria ed e libero al decreto di

trasferimento.

G) MISURAZIONE:

Si & effettuato il calcolo delle superfici con realizzazione delle aree utili
calpestabili e della superficie commerciale da porre in vendita.

Per superficie commerciale si intende compreso di spessore dei muri
perimetrali e dei muri intferni, della metd dello spessore dei muri in
confine con altre proprietd, nonché metd delle superfici non residenziali.
LOTTO 1 -1/1 p.p.

Comune di Teramo, Frazione Frondarola

SUPERFICIE LORDA circamg 150.00
SUPERFICI NETTE

- ingresso/soggiorno circamqg 27.30
- ang. cottura circa mqg 3.30
-lefto 1 circamg 16.00
- letto 2 circa mqg 14.40
- disimpegno circa mq 3.20
- bagno circa mqg 5.30
- fondaco circa mg 22.00
- cantina circa mqg 6.00
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- W.C. circa mqg 1.70
TOT circamqg  99.20

- balconcini circa mg 5.60

SUPERFICIE COMMERCIALE circamq 132.00

LOTTO 2 - 1/1p.p.
TERRENO circamq 12'160.00

H) MeTobO DI STIMA ADOTTATO:

Per la determinazione del valore commerciale dei beni si € scelto il
metodo di raffronto.

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 presente la vetusta, il
tipo di finiture, lo stato di conservazione, la localizzazione, la situazione
occupazionale e la consistenza superficiale dei beni.

La media dei prezzi dei beni analoghi determinata, e stata temperata
positivamente o negativamente alla luce degli indici specifici dei beni in

oggetto della presente stima.

1) ANALISI DELLE CARATTERISTICHE:

i1) estrinseche:
LOTTO 1 -1/1 p.p.

- ambiente economico-sociale: buono, |'immobile €& sito in

Comune di Teramo, nel centro della Frazione Frondarola, Via
Damiano 4;

- Collegamenti stradali: discreti. Immobile ad circa 800 metri dalla
SS80 del Gran Sasso ed a circa 7 Km da Teramo (verso est) e da

Montorio al YVomano (verso ovest);
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- Condizioni climatiche: ordinarie, tipiche delle colline teramane;
- Servizi sociali e commerciali: la zona su cui insiste il fabbricato
(Frazione Frondarola) € poco fornita di esercizi commerciali e

servizi.

LOTTO 2-1/1 p.p.

- ambiente economico-sociale: buono, I'immobile € sito in
Comune di Montorio al Vomano, Contrada Torrito, SP 491 per
Isola del Gran Sasso, zona rurale, semiperiferica;

- Collegamenti stradali: buoni. Terreno, con accesso diretto sulla
SP 491, a circa 2 Km dal cenfro di Montorio al Vomano, a circa
1,56 Km dalla SS80 del Gran Sasso;

- Condizioni climatiche: ordinarie, tipiche delle colline teramane;

- Servizi sociali e commerciali: la zona su cui insiste il lotto € una

zona rurale, semiperiferica, poco fornita di servizi e infrastrutture.

i2) intrinseche:
LOTTO 1 -1/1 p.p.

- accessibilitd: buona; I'immobile ha doppio accesso diretto dalla

strada comunale;

- Funzionalitd generale: buona. La funzionalita distributiva degli
spazi e discreta a livello planimetrico;

- Funzionalitad degli impianti: impianti tecnologici funzionanti di
recente posa;

- Grado di finitura: buono;

- Stato di manutenzione: buono;

- Esposizione: buona(nord-est-sud);

- Salubrita: buona;

- Panoramicita: discreta;
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- Situazione urbanistica: il fabbricato in oggetto risulta edificato
anteriormente al 1 seftembre 1967. Recentemente € stato
ristrutturato con D.I.A. prot. 14102 N. 230 del 26.03.2003;

Esiste corrispondenza tra lo stato di fafto e quella di progetto, si
precisa che l'mmobile risulta censito in Catasto ma non viene
identificato con alcuna planimetria.

- Disponibilita: Il bene € attualmente occupato dal proprietario e

dalla sua famiglia ma e libero al decreto di trasferimento.

LOTTO 2 -1/1 p.p.

- accessibilita: buona; il lotto ha un accesso diretto sulla SP 491, &
necessario chiedere la regolarizzazione della concessione da
parte della Provincia di Teramo;

- Funzionalitd generale: discreta, forte dislivello;

- Stato di manutenzione: terreno parte incolto adibito a deposito
materiali edili, per la maggior parte a bosco;

- Esposizione: sufficiente (nord);

- Salubrita: sufficiente;

- Panoramicita: sufficiente;

- Situazione urbanistica: il lofto ricade in “Zona Agricola a
Trasformabilitd Condizionata”. Lotto minimo HA 1.00.00.

- Disponibilita: Limmobile € occupato dalla proprietaria ed e

libero al decreto di tfrasferimento.

L) VALORE ATTRIBUIBILE Al BENI:
LOTTO 1 -1/1 p.p.

In base alla descrizione sopra riportata, alle caratteristiche intrinseche

ed estrinseche, si € poi proceduto alla comparazione con beni

analoghi.
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Tenuto del valore a metro quadrato commerciale di un ufficio in questa
zona del Comune di Teramo si puo stabilire un prezzo di €/mqg. di
€ 1.000,00.

FABBRICATO MQ. 132,00 x € 750,00 = € 99.000,00 (1/1 piena proprietad)
Valore Lotto T ..., € 100.000,00
Il valore del bene in procedura, proposto per la vendita, in
considerazione della mancanza di garanzia per vizi, delle modalita di
pagamento e degli altri fattori incidenti nella procedura esecutiva quali
lo stato di conservazione dell’immobile, i diritti da porre in vendita, e
determinabile in € 75.000,00 (diconsieurosettantacinquemila/00)
considerando un abbattimento al valore commerciale di circa il 25%

relativo ad una libera contrattazione di mercato.

LOTTO 2 -1/1 p.p.

In base alla descrizione sopra riportata, alle caratteristiche infrinseche
ed estrinseche, si € poi proceduto alla comparazione con beni
analoghi.

Tenuto del valore a metro quadrato commerciale di un terreno in
questa zona del Comune di Montorio al Vomano si puo stabilire un
prezzo €/mq di€ 2,00.

TERRENO ...... MQ. 12160 x € 2,00 = € 24.320,00 (1/1 piena proprietd)
Valore Lotto 2 ......ceinininiiiiiii e, € 24.000,00
Il valore del bene in procedura, proposto per la vendita, in
considerazione della mancanza di garanzia per vizi, delle modalita di
pagamento e degli altri fattori incidenti nella procedura esecutiva quali
I'autorizzazione allaccesso, € determinabile in €  18.000,00
(diconsieurodiciottomila/00) considerando un abbattimento al valore
commerciale di circa il 25% relativo ad una libera contrattazione di

mercato.
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M) PROPOSTA DI VENDITA:

Si esprime il parere di disporre la vendita in due lotti;

N) REGIME FISCALE:
LOTTO 1 -1/1 p.p.
Il bene € ad uso personale ed € quindi soggetto a Tassa di Registro.
LOTTO 2 -1/1 p.p.

Il'oene e ad uso societario ed € quindi soggetto a IVA.

O) GESTIONE:
LOTTO 1 -1/1 p.p.

Il bene e attualmente occupato dal proprietario e dalla sua famiglia ma

e libero al decreto di trasferimento.
LOTTO 2 -1/1 p.p.
L'immobile € occupato dalla proprietaria ed e libero al decreto di

trasferimento.

P) RIEPILOGO FINALE:

Si riassumono le informazioni gid dettagliatamente esposte nei paragrafi
precedenti e riportate nel prospetto riepilogativo “allegato A™:
LOTTO 1 -1/1 p.p.
- Esiste corrispondenza dei nominativi fra pignoramento e partita
catastale attuale;
- Non Esistono licenze di costruzione e autorizzazione di abitabilita
in quanto edificato anteriormente all'01.09.1967;
- Esiste D.ILA. per ristrutturazione straordinaria prot. 14102 N. 230 del
26.03.2003;
- Esiste corrispondenza tra lo stato di fatto e quella di progetto, si

precisa che limmobile risulta censito in Catasto ma non viene
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identificato con alcuna planimetria.  Per riportare lo stato
correfto, occorrera accatastare allAgenzia del Territorio
l'immobile nello stato di fatto in cui si frova.

- Il bene & attualmente occupato dal proprietario e dalla sua
famiglia ma e libero al decreto di trasferimento.

- | beni non necessitano di lavori di manutenzione;

- Il _valore commerciale dellimmobile €& determinabile in
complessivi € 100.000,00;

- |l valore del bene in procedura, proposto per la vendita, in
considerazione della mancanza di garanzia per vizi, delle
modalitad di pagamento e degli alfri fattori incidenti nella
procedura esecutiva € determinabile in € 75.000,00 (diconsi
eurosettantacinquemila/00) considerando un abbattimento al
valore commerciale relativo ad una libera contrattazione di
mercato;

- Il bene € ad uso personale ed e quindi soggetto a Tassa di

Registro.

LOTTO 2 -1/1 p.p.

- Esiste corrispondenza dei nominativi tra pignoramento e partita
catastale attuale;

- Il lofto ricade in “Zona Agricola a Trasformabilitad Condizionata™.
Lotto minimo HA 1.00.00.

- E' necessaria la concessione da parte della Provincia di Teramo
per l'accesso dalla SP;

- L'immobile & occupato dalla proprietaria ed e libero al decreto
di frasferimento.

- I valore commerciale dellimmobile €& determinabile in
complessivi € 24.000,00;

- |l valore del bene in procedura, proposto per la vendita, in

considerazione della mancanza di garanzia per vizi, delle
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modalitd di pagamento e degli altri fattori incidenti nella
procedura esecutiva € determinabile in € 18.000,00 (diconsi
eurodiciottomila/00) considerando un abbattimento al valore
commerciale relativo ad una libera contrattazione di mercato;

- | benisono ad uso societario e sono quindi soggetti a IVA.

LOTTO 1 - 1/1 piena proprieta

VALORE COMPLESSIVO € 100.000,00
(diconsi eurocentomila/00)
VALORE PROPOSTO PER LA VENDITA € 75.000,00

(diconsi eurosettantacinquemila/00)

LOTTO 2 - 1/1 piena proprieta

VALORE COMPLESSIVO € 24.000,00
(diconsi-euroventiquattromila/00)
VALORE PROPOSTO PER LA VENDITA € 18.000,00

(diconsi eurodiciottomila/00)

Lo scrivente rassegna la presente relazione ad evasione dell'incarico
ricevuto e resta a disposizione per ogni eventuale ulteriore chiarimento.
Si allega alla presente:

- Allegato “A”".

Con osservanza
Teramo li, 25.10.2010 I C.T.U.

Geom. Pasquale Noli
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TRIBUNALE CIVILE DI TERAMO - Ufficio Esecuzioni Immobiliari

Procedura esecutiva immobiliare n.ro 232/2009

promossa da: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

contro: XXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXXX

Tecnico Estimatore: NOLI Geom. Pasquale

Giudice dell’Esecuzione: Dott.ssa Stefania CANNAVALE

ALLEGATO “A”PARTE SECONDA
ELABORATI E ATTI IDENTIFICATIVI DEGLI IMMOBILI
LOTTO 1-1/1 p.p.

Fabbricato da cielo a terra destinato ad abitazione sito in Teramo, Frazione

Frondarola, Via Damiano 4, di circa mq. 105, composto al piano terra da
ingresso, soggiorno con angolo cottura, piano primo da disimpegno, due
camere e bagno; piano seminterrato con accesso indipendente da strada
comunale, composto da locale fondaco, cantina e piccolo w.c. ricavato nel
ripostiglio. Il tutto collegato da scala interna.

Distinto N.C.E.U. del Comune di Teramo, foglio 106, particella 414.

LOTTO 2 -1/1 p.p.

Terreno agricolo di Ha 01.21.60 riportato al N.C.T. del Comune di Montorio al
Vomano, foglio 43, particelle 47-424-425-428-429, Contrada Torrito, SP 491,

ricadente in “Zona Agricola a Trasformabilita Condizionata”.

ALLEGATI

PROVENIENZA DEL BENE

LOTTO1-1/1 p.p.

atto di compravendita per notar Sbraccia in data 22.01.2002, trascritto presso
la Conservatoria dei RR.II. di Teramo il 25.01.2002 al n. 840 di formalita, con il

quale venivano trasferiti i diritti di piena proprieta dai
XXXXXXXXXXXXXXKXKXXXXXXXXXXXKXKXKXXXXXXX .
LOTTO 2 -1/1 p.p.

decreto di trasferimento emesso dal Tribunale di Teramo in data 15.12.2006

rep. 281, trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Teramo il 30.12.2006
al n. 14576 di formalita, con il quale venivano trasferiti i diritti di piena

proprieta del Sig. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX..
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GRAVAMI
Gravante sul LOTTO 2
- IPOTECA GIUDIZIALE a favore della “Laterizi F.lli Di Carlantonio S.r.l.”, con

sede in , di Lire 10.000.000 a garanzia di Lire 3.979.250
iscritta a Teramo il 12.10.1995 n. 1619 contro XXXXXXXXXXXXXXXXX

gravante per la piena proprieta anche sul lotto 2
- IPOTECA GIUDIZIALE a favore della “Tercas S.p.A.”, con sede in Teramo, di

Lire 130.000.000 a garanzia di Lire 74.060.917 iscritta a Teramo |l
30.05.1998 n. 954 contro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX gravante per la piena
proprieta anche sul lotto 2.

- PIGNORAMENTO immobiliare trascritto a Teramo il 13.03.1996 n. 2349 a

n

favore della

, contro il Sig. XXXXXXXXXXXXXXXXXX per |la piena proprieta.
-  PIGNORAMENTO immobiliare trascritto a Teramo il 15.11.1996 n. 9068 a

favore della
contro il Sig. XXXXXXXXXXXXXXXXX per la piena proprieta.

- SENTENZA DI FALLIMENTO trascritta a Teramo il 15.07.2002 n. 7557 a
favore della Massa dei creditori di XXXXXXXXXXXXXXXXXX per la piena
proprieta.

Si precisa che le suddette pregiudizievoli, nel decreto di trasferimento di

provenienza rep. 281/2006 (provenienza lotto 2), il G.D. ne aveva ordinato le

cancellazioni che, pero, non sono mai state eseguite.

Gravante sul Lotto 1

- IPOTECA VOLONTARIA a favore della “Banca di Teramo di Credito

Cooperativo Soc. Coop. a r.l.”, con sede in Teramo, di € 64.800,00 a
garanzia di € 32.400,00 iscritta a Teramo il 11.03.2002 n. 503 contro
XXXXXXXXXXXXXXXper |la piena proprieta.

- IPOTECA LEGALE a favore della “Pragma Riscossione S.p.A.”, con sede in
Teramo, di € 45.515,64 a garanzia di € 22.757,82 iscritta a Teramo |l

14.05.2007 n. 1823 contro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX per la piena proprieta.

- IPOTECA VOLONTARIA a favore della “"Banca di Teramo di Credito
Cooperativo Soc. Coop. a r.l.”, con sede in Teramo, di € 176.000,00 a
garanzia di € 88.000,00 iscritta a Teramo il 04.11.2008 n. 3840 contro

XXXXXXXXXXXXXXXX per la piena proprieta.

Gravante su tutti i lotti:
- IPOTECA GIUDIZIALE a favore della “"Banca Popolare di Ancona S.p.A.”, con
sede in Ancona, di € 120.000,00 a garanzia di € 108.224,26 iscritta a
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Teramo il 20.02.2009 n. 516 contro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
per la piena proprieta.

- IPOTECA GIUDIZIALE a favore della "Banca Popolare di Lanciano e Sulmona
S.p.A.”, con sede in Lanciano, di € 120.000,00 a garanzia di € 86.349,52

iscritta @ Teramo il 22.05.2009 n. 1905 contro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX S.r.l.

per la piena proprieta.
- PIGNORAMENTO immobiliare trascritto a Teramo il 05.11.2009 n. 11219 a
rettifica della precendente formalita n. 9074 del 01.09.2009 a favore della

“Banca Popolare di Lanciano e Sulmona S.p.A.” con sede in Lanciano, contro

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX per la piena proprieta.

DOCUMENTAZIONE CATASTALE
LOTTO 1-1/1 p.p.

Visura catastale;

Comune di Teramo, Frazione Frondarola, Via Damiano 4, censito al N.C.E.U. del
predetto comune al Foglio 106 Particella 414 categoria A/3, classe 2, di vani
4,5, rendita catastale € 209,17;
Si precisa che I'immobile risulta censito in Catasto ma non viene identificato con
alcuna planimetria. Per riportare lo stato corretto, occorrera accatastare,
all'’Agenzia del Territorio, I'immobile nello stato di fatto in cui si trova.
Intestato a:

= XXX XX XXX XXXKXXXXXXXXXXXXXXXKX, codice fiscale

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX1/1 piena proprieta;

Estratto di mappa scala 1:2000 della zona interessata;

LOTTO 2 -1/1 p.p.

Visura catastale;

Comune di Montorio al Vomano, Contrada Torrito, SP 491, censito al N.C.T. del
predetto comune al Foglio 43
—-P.lla 47, Ha 00.70.00, bosco ceduo, R.D. € 2,89, R.A. € 1,08.
—P.lla 424 (ex p.lla 32/a), Ha 00.15.95, seminativo, R.D. € 6,18, R.A. € 6,18.
—P.lla 425 (ex p.lla 32/b), Ha 00.00.65, seminativo, R.D. € 0,25, R.A. € 0,25.
—P.lla 428 (ex p.lla 48/a), Ha 00.25.30, seminativo, R.D. € 7,19, R.A. € 9,80.
—P.lla 429 (ex p.lla 48/b), Ha 00.09.70, seminativo, R.D. € 2,76, R.A. € 3,76.
Intestato a:

= XXXXXXRXXHX KX XXKXXX XX XXX XXXKX XXX KX XXXKXX, codice fiscale

XXXXXXXXXXXXXXXXXX - 1/1 piena proprieta

Estratto di mappa scala 1:2000 della zona interessata;
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DOCUMENTAZIONE COMUNALE
LOTTO 1-1/1 p.p.
- Edificato anteriormente al 01.09.1967, successiva D.I.A. prot. 14102 N. 230

del 26.03.2003 per lavori di "manutenzione straordinaria delle facciate,

rimaneggio del tetto, piccoli ampliamenti dei balconi, apertura finestra al
piano primo, restringimento porta al piano seminterrato".
Stato di fatto corrispondente a quello di progetto ad eccezione della
creazione di un piccolo w.c. al posto del ripostiglio al piano 1S.

LOTTO 2 -1/1 p.p.

-  Certificato di destinazione urbanistica, il terreno ricade in “Zona Agricola a

Trasformabilita Condizionata” ove sono ammessi gli interventi edificatori di
recupero dei fabbricati esistenti, demolizione, ricostruzione, ampliamento e
nuova costruzione. Lotto minimo HA 1.00.00.

UF = 0,01 mg/mqg; Sm = Ha 1,00; Se = mq. 266; Vmax = mc. 800.

Si fa presente che per accedere al lotto € stata realizzata strada
pavimentata con gettata in cls, custodita con una recinzione in paletti in
ferro e rete metallica, muri di contenimento raccordati con quelli esistenti, e
pilastri in c.a. di supporto al cancello, il tutto senza comunicazione
all'autorita comunale la quale ha ingiunto una sanzione amministrativa che
e stata sanata. Inoltre non €& stata rilasciata alcuna autorizzazione per
I'accesso da parte della Provincia di Teramo, pertanto sara necessario

chiederne la regolarizzazione.

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
LOTTO 1 -1/1 p.p.

Mappa - Veduta aerea

n° 16 stampe a colori.
LOTTO 2 -1/1 p.p.

Mappa - Veduta aerea

n° 6 stampe a colori.

Con osservanza
Teramo li, 25.10.2010
Il C.T.U.

Geom. Pasquale Noli
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