STUDIO TECNICO GEOM WMARCO CENTINARO
Fraz.ne Scapriano Basso-Via Salita S Martino n. 108- Cap 54100 —
TERAMO
Iobile Phone-327/35 55 966

TRIBUMALE DI TERAMO SEZ. ESECUZIONI IMMOBILIARI

Frocedura esecutiva immobiliare n. 373/2018

promossa ¢ I
contr

Giudice dell’esecuzione: Dott.ssa Ninetta Dlgnazio
CTW: Geom. Marco Centinaro

OGGETTO: Stima di un immobile ad uso ancora da definire facente parte di un fabbricato ubicato nel
Comune di Teramo in via Porta Carrese e censito al Tg.147 plla 752 sub n. 7-Categoria: in corso di
costruzione

Limmobile & ubicato in via Porta Carrese della consistenza complessiva di 485,00 mg posto al piano
terra, il tutto riportato nel vigente Catasto Fabbricati del Comune di Teramo come di seguito
indicato.

Lo scrivente Geom. Marco Centinaro con studio in Teramo Fraz. Scapriano Basso, iscritto all’albo dei
geometri della provincia di Teramo al n. 1465, presenta la seguente relazione tecnico estimativa su
incarico dell'lllmo giudice dellesecuzione che, con provvedimento in data 27/04/2017  lo ha
nominato Consulente Tecnico d'Ufficio.

Espletate e operazioni & le ricerche resesi necessarie, o serivente redige il presente elaborato, diviso

in due parti: una descrittiva estimativa come inindice altra di raccolta degli allegati.

RELAZIONE PRIMA PARTE

a) Premessa

b) Dati di pignoramento;

c] Ubicazione e natura oggetto della stima;

) Provenienza-iscrizioni e trascrizioni-confini catastali
a2} Situazione edilizia dellimmobile
d3) situazione urbanistica e catastale

d) Descrizione dei beni

e) Misurazioni

f) Metodo di stima adottato
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g) Analisi delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
h) Valore da attribuire ai beni
L] Regime fiscale
M) Froposta di vendita
M) Gestione
0) Riepilogo finale
AlPremessa

- Che ricevute l'incarico di descrivere e stimare i beni di compendio della procedurs, lo scrivente ha
dato corso alle indagini preliminari, di indole informativa e tecnica, indirizzate alla raccolta dei dati
indispensabili per potere successivamente procadere alla richiesta della documentazione ipotecaria,
catastale e comunale;

-che, siérecato presso i beni oggetto di stima per rendersi conto della loro consistenza;

- che, raccolti sleuni docurmenti, ba predisposto gli elaborati grafic e fotografici da allegare allz
relaziore tecnico descrittiva;

-che, ha proceduto alla valutazione dei beni.

Tutte cid premesso, lo scrivente rassegna il seguente elaborato tecnico estimativo.

B} Dati di Pignoramento

N.CEU. Teramo-fg.147 plla 752 sub n. 7-Categoria; in corse di costruzione con presenza di
certificato di agibilitd su tutta la particella del 15 Febbraio 2012,

C} Ubicazione e natura dei beni ogpetto della stima

L' immobile & ad uso ancora da definire e fa parte di un fabbricato ubicato nel Comune di Teramo in
vig Porta Carrese. |l cespite si compone di una unita immobiliare poste al piano terra con superficie
lorda complessiva di 485,00 ma.

Le attuali classificazioni catastali sono in corso di costruzione e si & seguita la nomenclatura di
individuazione del fabbricato di cui alla Circolare 1° febbraio 2016, n. Z/E, difatti l'intero nuovo
fabbricato (CF1) di cui la UIU fa parte si estende su pid particelle o porzioni di esse in una situazione
catastale ancora da completare, comungue & presente un certificato di agibilita rilasciato su tutta la
particella n.752 del foglio 147.

La unita immobiliare confing & nord con una pluralita di ditte la cui descrizione & riportata
nell’allegato elaborato planimetrico, a est con via dei tribunali, a sud con Via Porta Carrese e a ovest
con via Vico dell’Ariete.

Maggiori dettagli sulla situazione dell’ immobile sono definiti nei paragrafi successivi.

5 riportano, per una migliore comprensione dei luoghi la mappa google del contesto ed una
fotografia d'insieme.
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ne Tirfbutaria
Di Teramo;

{sopra) Mappa google — la linea continua indica i fronti

della UIU

{a lato) —n.2 foto edificio da Via Porta Carrese
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Vista interna — ambito 1
Angolo tra via Porta Carrese e Via dei Tribunali

Vista interna — ambito 2
Angolo tra via Porta Carrese e Vico dell’Ariete

30

AN, v
. i S \‘»! % l-‘:" » g—z‘
Vista interna — separazione tra ambito 1 e 2, il primo in cui

sono ubicati i pavimenti ed il secondo ambito in cui il
massetto grezzo ¢ gia realizzato

CCGGHHIDHIARIESS =
Vista interna — ambito 2, vista verso la parte
interna del fabbricato
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d1) Provenienza-iscrizioni  trascrizioni-confini catastali

A.

Forzioni immobiliari facenti parte del fabbricato di civile abitazione, sito in Comune di Teramo, via Porta
Carrese in angolo con via dei Tribunali, costituite, dette porzioni immobiliari, da due appartamenti, posti al
piang primo, entrambi in corso di costruzione ed ad un locale commerciale, posto al paino terra, anch’esso in
corsa di costruzione, distinti nel vigente Catasto Fabbricati del predetto Comune al foglio 147, particella:

752 sub. 7, via Porta Carrese, piano T, zona censuaria 1%, senza determinazione di categoria, classe,
consistenza e rendita catastale perché trattasi di unita immobiliare “in corso di costruziona’.

Conrfini: nell'insieme, con vano scala comune, via Porta Carrese, vico dell’Ariete, via dei Tribunali, salvo altri;

Detta unita immobiliare risulta censita nel vigente Catasto Fabbricati del Comune di Teramo, in ditta;

proprieta;

STORIA IPOTECARIA:

Dopo aver consultato i registri presso I'Agenzia delle Entrate — Direzione Provinciale di Teramo — Servizi

Catastali e di Fubblicita Immobiliare, si & accertato che le unita immobiliari compiutameante sopra descritte,

Amministrativo — R.EA.), per la piena ed intera proprietd, & che al vertennio gli immobili in oggetto risultano

in piena proprieta di;

A1 - -

{due ottavi), guale bene personale, e lo stesso in regime patrimoniale di comunione legale con la di lui moglie

I < I csicua Guota

comproprieta indivisa in ragione di 2/8 (due ottavi), per giusti e legittimi titoli anteriori al ventennio, e
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Bracone in data 28 dicembre 1590, Repertorio n. 51.967, trascritto a Teramo il 28 genmaio 1991 al n. 1411 di

formalita;

Ennio Vincenti in data 25 gennaio 2006, Repertorio n. 152.190/33.516, trascritto a Teramo in data 9 febbraio
2006 al n. 1680 di formalita;

aziernda a rogito del Notaio Ennmio Vincenti in data 3 marzo 2014, Repertorio n. 171.682/44.383, registrato a

Teramo in data 11 marzo 2014 al n. 582, trascritto a Teramo il 12 marzo 2014 al n. 2118 di formalita;

Nel wvertennmio in esame gli immobili predetti risultano  liberi da iscrizioni ipotecarie, trascrizioni
pregiudizievoli, privilegi di gqualsiasi natura, nonché da privilegi fiscali e da ogni & gualsiasi altro onere reale o

peso, da censi, canoni, servitd passive e vincoli di indivisibilita, ad eccezione:

1. ipoteca volontaria di Eure 3.400.000,00 {(tremilioniguattrocentomila/00), seritta a Teramo in data 20

Eure 1.700.000,00 (unmilionesettecentomilaf00), concesso dal predetto Istituto di Credito con rogito del

Notaio Ennio Vincenti in data 19 novembre 2008, Repertorio n. 162.240/38.306;
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2. revoca atti soggetti a trascrizione trascritta a Teramo il 6 marzo 2015 al n. 2455 di formalita, con

domanda giudiziale del Tribunale di Teramo in data 26 novembre 2014, Repertorio n. 16541, a favore

3. verbale di pignoramento immobiliare trascritto a Teramo in data 26 ottobre 2016 al n. 9327 di formalita,

Torricella Sicura (TE).

d2)sSituazone edilizia

1} Situazione edilizia dell’immobile

| titoli edilizi sono i seguenti;

- CEnd970 del 17.10.1891 + variantt;,

- PdC N.9.291 del 15.03.2006 {pratica n.290/07);

- wariante n.9.620 del £.11.2007;

- DA prot. n. 784 del 12.12.2008

- DA prot. n. 57516 del 10.11.2008

- Certificato di agibilita del 15 febbraio 2012 rilasciato su tutta la particella n. 752,

d;} Situazione Urbanistica e catastale
Seconda il vigente PRG del comune di TERAMO , l'area su cui insiste il fabbricato ba destinazione

urbanistica definita come zona A — cenfro storico, descritta alle NTA dello strumento o pianificazione del

COmLINg,
Sulla particella, e quindi su tutto | F 1 descritto in catasto, & presents un vincolo d tpo SA della Sowintendenza
Archeclogica,

La particella & definita in zona D — tutela e valorizzazione del Piano Regionale Passistico della regione Abruzzo,

I dati sono statl desunti dal SIT Teramo aggiornato al febbraio 2018,
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Stralcio SIT Teramo

sullimmobile grava quindi un vincolo dellz soprintendenza, le cui documentazioni sono allegate alla
presente perizia.

Il fabbricato descritto come CF1in base alla Greolare 1° febbraio 2016, n. 2/E & stato censito come in
carse di costruzione, si specifica che si potra completare il censimento catastale solo dopo
Fassolvimento delle prescrizioni del vincolo A, ovvero dells soprintendenza archeologica pesando
gsse sulla futura usabilita economica del bene immobilizre. Tale assunto gravera sul walore

gconomico come di seguito si descrivera.

1) Descrizione immobile

I compendio & composto da una unitd immobiliare, posta al piano terra ed & ricompresa in un pid
ampio fabbricato.

Gli spazi sono serviti da accessi verso le strade, sig carrabili che pedonali in quanto insistenti nel
centro storico, e 'accessibilita agli spazi interni & garantita dall’accesso diretto dall’'esterno.

La struttura portante & in muraturg, i solai in latero cemento e le tamponature non portanti di
laterizio intonacato, il solzio del soffitto & in laterocemento e il pavimento ha una descrizione
specifica in guanto oggetto di vincolo archeologico.

Le finiture edili sono:

- Infissi esterni di buona fattura di cui & necessario eseguire la sostituzione delle chiavi;

- Imtonaci interni ed esterni;

Gli impianti elettrici sono da eseguire, l'impianto termico & da eseguire.

La realizzazione degli impianti idro-sanitari & da eseguire con prescrizioni specifiche della
soprintendenza archeologica.

Fer I'edificio sara da compilare I Attestato di Prestazione Energetica — APE.

E necessario indicare che nell'intradosso del soffitto in pit parti sono presenti delle vistose
infiltrazioni di acqua e ditale fatto & stata data ampia informativa alla Soprintendenza.

I pavimento dell’intero sub 7 & costituito da reperti archeologici, anche di notevole fattura, che sono
gia stati oggetto di catalogazione e studio in svariate pubblicazioni della soprintendenza e di altri enti
di diffusione culturale; nelle fasi di sopralluoge & emerso che il cantiere relativo alla conservazione
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delle opere musive non & completamente in sicurezza e di tale situazione & stata data ampiz
comunicazione alla proprieta e allz Soprintendenza Archeologica (comunicazioni allegate).

la UIU nmon & immediatamente fruibile in gquanto mecessita di lavori di completamento e
funziomalizzazione & di pratiche edilizie necessarie {procedure SUE ed endoprocadimenti) ad
autorizzare tali lavori, che si suppongono autorizzabili alla luce delle precedenti pratiche edilizie
carrenti @ non concluse; & evidente che guesta situgzione particolare influisce sul valore del bene in
senso certamente negativo, come verra descritto nell’ apposito paragrafo.

Ai fini della stima, che deve essere condotta secondo principi di generalita ed adegustezza, si ipotizza
la vendita finalizzata alla funzionalizzazione ad attivita commerciali degli ambienti per continuita con
le vicine attivita, precisando che il contesto normative di riferimento & quello medio in uso per le
attivita produttive.

e} Misurazioni

Sulla scorta delle  planimetrie catastali in possesso, sono state eseguite delle misure al fine di
riscontrare la rispondenza dei dati catastali con quelli in loco. Nel complesso, =i rileva che le misure
gsterne sono congruenti con la rappresentazione grafica della proprietad in corso di costruzione cosi
carme rappresentata nell’elaborato planimetrico.

L'alea di stima, guindi, tiene conto delle spese necessarie agh aggiornamenti della situazione
catastale edin previsione anche guella urbanistica.

L'alea complessiva di stima, quindi, terrd quindi anche opportunamente comto della probabilita di
accadimeanto di tale fattispecie, in tal senso si riferira nell’apposito paragrafo.

fiMetodo di stima adottato

Fer la determinazione del valore commerdiale si & scelto il metode del raffronto basato sui dati
dell’'osservatorio immobiliare dell’Agenzia delle Entrate. Tale metodo costituisce |z sintesi di una
preventiva indagine atta ad individuare guale siz il valore di mercato, praticato in tempi recenti per
beni immobili simili a gquello in esame tenendo presente: la vetusta, il tipo di finiture, lo stato di
canservazioneg, la localizzazione, la situazione occupazionale e la consistenza superficiale dei beni, 13
situazione edilizia ed urbanistica.

glAnalisi delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche.

s Estrinseche

1-Ambiente economico sociale: buonofottimo. 2-Collegamenti stradali: buoni
3-Condizioni climatiche: Il clima é temperato. 4 5ervizi sociali e commerciali: Gli Immobili

sitrovano  in unma zona  centrale del comune di Teramo e possono  usufruire o tutti § servizi
caommerciali e sociali presenti nel comune.
o Intrinseche

Accessibilita: Le accessibilita sono buone; le aree di pertinenza degli immobili, sono anche recintati,
e consentono l'accesso pedonale. Non sono presenti posti auto esclusivi.

Funzionzlita generale: La funzionalita distributiva degli spazi dipende dall’'esecuzione delle opere di
completamento.

Grado di finitura: EDIFICIO DA COMPLETARE.

Stato di manutenzione: assente— previsto intervento di completamento sia delle parti edili che
impiantistiche con le condizioni sopra riportate.

Esposizione: 3 lati

salubritd: buona una volta eseguite tutte le opere di completamento.

fenomeni di umidita da risalita e da pioggia;

Panoramicita: dato non classificato

Situazione edilizia: vedi apposito paragrafo
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Situgzione urbanistica . vedi apposito paragrafo

Risponibilita: Limmobile prima dell’utilizzo necessita di interventi edilizi ed impiantistici e di pratiche
autorizzative per le eventuali attivita produttive e per i lavori diccompletamerto.

hij\alore da attribuire al bene.

In base alla descrizione sopra riportata, alla descrizione delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche, si & poi proceduto alla comparazione con beni analoghi.

I metodo & quello sintetico e si fa riferimento alla banca dati (tabelle O.M.1L) dell’'osservatorio del
mercata immobiliare pubblicato dall’ Agenzia delle Entrate.

I valore considerato per negoazi, di cui alle tabelle OM|, riferito all’anno 2018, semestre |, nella zona
di ubicazione dell'immobile del comune di Teramoe & di £.100,00 £/mg di superficie lorda in ragione
delle caratteristiche del negozio.

5i prende il valore massimo poiché prevedendo una ristrutturazione in centro storico i valori saranno
certamente quelli massimi, ma si badi bene solo dopo aver ristrutturato.

Dati riportati dall’OMI:

Comune: TCIA D

FRscia'zonm: CrnudicdZORa C=h 1AL ISR SIS0 SAN CEMLGID, | larsm RAail L, COEsl CERULLL COMSU S=RMICHE LT, VIA CAHDULCE VIS YESELD, asds AN E
Cadlss 8| Baaa: 0L

MIErezens Sastale n,: U

Tiaolegls pravalents: A2/tazien) civil

Deatina@ony Suirmreeiy

WalOre MErcate (EAmg) Valom Loeazione (EAmq X mese)
Tapologia Sioto conservahvo Superiices |LiN]
L M

[E TERES 1] RIS | fimi dih w oy - "

‘ Mgz WA T >an 4900 a0 193 o

Le superfici accassorie (5. dei magazzini e del negozio vengono valutate al 5% del valore della

superficie dell’attivita commerciale.

Il caleolo che segue riporta il conteggio complessivo delle superfici per il subalterno n.?

superficie negozi lorda (5 cammerci1e) =485, 00 g
Superficie magazzino con H> 2,4 metri {5y magand =0, 00 mg

superfici accessorie magazzino con He 24 metri= 5. =0,00 mg
Valore di riferimento per attivita commerciale = Viyn, =4.100,00 £/mg
Valore di riferimento per attivita magazzino = Ve s =1.000,00 €/mg

I valore commerciale dell’ immobile si ricava con la relazione: S ¥ Vine+ 0,05 %30 X Vinitas

V =4.100,00[€/mq] x 485,00[mg] +1.000,00[&/me] x 0,00[mg] + 0,05 x 1.000,00[&/me]x 0,00 [me]=
€ 1.988.500,00

A questo valore & applicato, per i motivi anzi detti nei paragrafi riguardanti la situazione edile,
catastale ed urbanistica dell'immobile, una alea di stima la cui percentuale viene caleolata in base al
pit probabile costo diristrutturazione pesante prevedibile sul bene immobiliare.

I costo al metro guadrato per una ristrutturazione che tenga conto ditutte le istanze sopra indicate
nei paragrafi relativi alla situazione edile, catastale ed urbanistica & di cirea 3.280 £/mq e tiene conto
di tutti quegli elementi di rischio imprenditoriali tra cui gli oneri passivi, | costi di progettazione e di
istruttoria, tutti i costi generali e gestionali riflessi, per cui la riduzione del valore parametrico di stima
& cosi caleolabile;
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valore parametrico di stima = [£/mg] 3.280/4.100 = 0,80 ovvero 80%

quindi il piu probabile valore di mercato &
V di stima con abbattimento del 80% = € 1.988.500,00 x {1-80%) = € 397.700,00

Valore di stima= € 397.700,00

In considerazione delle modalita di pagamento e degli altri fattori incidenti nella procedura esecutiva,
il valore del bene in procedura & determinabile in £397.700.00 considerando, come sopra descritto,
un abbattimento complessive pari a 80%, rispetto al valore commerciale relztivo ad una libera
contrattazione di mercato con walori riferiti alle tabelle OMI e decurtate le spese per I3
funzionalizzazione degli spazi commerciali.

Inoltre si segnala che, come dichiarato che limmobile fa parte di una gestione tipo condominiale &
che attuale proprietario non & in regola con le quote condominiali e con le spese gestionali di tipo
ordinario e straordinario dello stesso e che tale situazione, rientra owviamente nell’alea sopra

considerata del 80% e di quelle a seguire.

LiRegime fiscale
| beni sono soggetti @ tassa di registro secondo le rispettive istanze fiscali e tributarie tra venditore e

acguirante.

M]Proposta di vendita

Lo serivente fa presente che gli immobili possono essere venduti inun singolo lotto distinto dalle

proprieta distinte ed utilizzate dall’'emittente televisiva,

N}Gestione.

Vedi verbale di sopralluogo.

OJRiepilogo finale.

5i rizssumono le informazioni gia dettaglistamente esposte nei paragrafi precedenti e riportate nel
prospetto riepilogativo ALLEGATO “A”,

1)Esiste una corrispondenza dei nominativi tra pignoramento e partita catastale attuale.

2]l beni non sono soggetti a contratti di locazione efo aktri vincoli ad eccerione di quelli riportati in

perizia.
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IWista la conformazione dei beni, la loro destinazione, si esprime il parere di disporre la vendita in
un unice lotto.

I valore commerciale dell’ immobile (vedi descrizione in perizia) per l'intera proprieta, & determinato
in un unico lotto, in complessive € 397.700,00

A1 1l 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 nellz procedura esecutiva,
cansiderando un abbattimento complessivo pari al 80% circa rispetto al valore commerciale relativo
ad una libera contrattazione di mercato & pari a € 3972.700.00

5] | beni sono soggetti a tassa di registro secondo le rispettive istanze fiscali e tributarie tra venditore
& acguirente.

Lo scrivente rassegna la presente relazione ad evasiong dell’incarico ricevuto e resta a disposizione

per ogni ulteriore chiarimanto.

Teramoa 18/03/2018
Con osservanza.

Geom. Marco Centinaro
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STUDIO TECNICO GEOM. MARCO CENTINARO
F.ne Scapriano Basso-Via Salita S$.Martino n. 106- 64100 -TERAMO
-Mobile Phone-327/35.55.966

TRIBUNALE DI TERAMO 5EZ. ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedura esecutiva immobiliare n. 373/2016

promossa oo [
Contro

Giudice dell’esecuzione: Dott.ssa Ninetta DYlgnazio

CTU: Geom. Marco Centinaro

ALLEGATO “A"” PARTE SECONDA
Elaborati e atti e identificativi degli immobili

12

LOTTO UNO

LBICAZIONE E DESCRIZIONE DELL IMMOBILE
L* immobile & ad uso ancora da definire e fa parte di un fabbricato ubicato nel Comune di
Teramo in via Porta Carrese. || cespite si compone di una unita immobilizre poste al piano terra
con superficie lorda complessiva di 485,00 ma.
Le attuali classificazioni catastali sono in corso di costruzione e si & seguita la nomenclatura di
individuazione del fabbricato di cui alla Circolare 1° febbraio 2016, n. 2/E, difatti lintero nuovo
fabbricato (CF1) di cui la UIU fa parte si estende su pid particelle o porzioni di esse in ung
situazione catastale ancora da completare.
La unita immobiliare confina a nord con una pluralita di ditte la cui descrizione é riportata
nell’allegato elaborato planimetrico, a est con via dei tribunali, a sud con Via Porta Carrese e 3
ovest con via Vico dell’Ariete.
Maggiori dettagli sulla situazione dell'immobile sono definiti nei paragrafi successivi.
Si riportang, per una migliore comprensions dei luoghi [a mappa google del contesto ed una
fotografia d'insieme.

| titoli edilizi sono i seguenti;

- CEn4870 del 17.10.1991 + varianti;

- PdC N.9.291 del 19.03.2006 {pratica n.280/07};

- wvariante n.8.620del 6.11.2007;

- DA prot. n. 784 del 12.12.2008

- DAprot. n. 57516 del 10.11.2008

- Certificato di agibilita del 15 febbraio 2012 rilasciato su tutta la particella n.752.

Secondo il vigente PRG del comune di TERAMO |, l'area su cui insiste il fabbricato ha

destinazione urbanistica definita come zona A —cenfro storico, descritta alle WTA dello strumento o

pianificazione del comune,

Sulla parficella, e quindi su tutho il CF1 descritto in catasto, & presente Un vincolo di tipo SA della
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Sovrintendenza Archeologica,

La particella & definita in zona D — tutela e walorizzazione del Fiano Regionae Passistioo  della regione
Abruzzo,

I dafi sono stati desunt dal SIT Teramo aggiornato al febbraio 2018,

sullimmobile grava quindi un vincolo della soprintendenza, le cui documentazioni sono
allegate alla presente perizia.

Il fabbricato descritto come €F1 in base alla Circolare 1° febbraio 2016, n. 2/E & stato censito
come in corso di costruzione, si specifica che si potra completare il censimeanto catastale solo
dopo I'assolvimento delle prescrizioni del vincolo 54, ovvero dellz soprintendenza archeologica
pesando esse sulla futura usabilita economica del bene immobiliare. Tale assunto gravera sul
valore economico come di seguito si descrivera.

Il compendio & composto da una unitd immobiliare, posta al piano terra ed & ricompresa in un
piu ampio fabbricato.

Gli spazi sono serviti da accessi verso le strade, sia carrabili che pedonali in quanto insistenti
rel centro storico, e laccessibilita agl spazi interni & garantita dall’accesso diretto dall’'esterno.
La struttura portante & in muratura, i solaiin latero cemento e le tamponature non portanti di
laterizio intonacato, il solaio del soffitto & in laterocemento e il pavimento ha una descrizione
specifica in quanto oggetto di vincolo archeologico.

Le finiture edili sono.

- Infissi esterni di buona fattura di cui & necessario eseguire la sostituzione delle chiavi;

- Imtonaci interni ed estarni;

Gli impianti elettrici sono da eseguire, l'impianto termico & da eseguire.

La realizzazione degli impianti idro-sanitari & da eseguire con prescrizioni specifiche della
saoprintendenza archeologica.

Fer I'edificio sara da compilare I'Attestato di Prestazione Energetica — APE.

E necessario indicare che nell'intradosso del soffitto in piu parti sono presenti delle vistose
irnfiltrazioni di acoua e di tale fatto & stata data ampia informativa alla Soprintendenza.

Il pavimento dell'intero sub 7 & costituito da reperti archeologici, anche di notevole fattura,
che sono gia stati oggetto di catalogazione e studio in svariate pubblicazioni dellz
soprintendenza e di altri enti di diffusione culturale; nelle fasi di sopralluoge & emerso che il
cantiere relativo alla conservazione delle opere musive non é completamente in sicurezza e di
tale sttuazione & stata data ampia comunicazione alla proprieta e alla Soprintendenza
Archeologica (comunicazioni allegate).

Ai fini della stima, che deve essere condotta secondo principi di generalitd ed adeguatezza, si
ipotizza la vendita finalizzata alla funzionalizzazione ad attivita commerciali degli ambienti per
continuita con le vicine attivita, precisando che il contesto normativo di riferimento & quello
medio in uso per le attivita produttive.

Sulla scorta delle planimetrie catastali in possesso, sono state eseguite delle misure al fine di
riscontrare la rispondenza dei dati catastali con quelli in loco. Nel complesso, si rileva che le
misure esterne sono congruenti con la rappresentazione grafica della proprieta in corso di
costruzione cosi come rappresentata nell’'elaborato planimetrico.

L'alea di stima, quindi, tiene conto delle spese necessarie agli aggiornamenti della situazione
catastale ed in previsione anche guella urbanistica.

Di fatti se il citato P.D.C. del 2006 non tenesse conto, adeguatamente, del vincolo apposto sul
bene sard necessario rieseguire un nuove progetto con gli opportuni accorgimenti. L'ales
complessiva di stirma, guindi, terrd quindi anche opportunamente conto della probabilita di
accadimento di tale fattispecie, in tal senso si riferira nell’ apposito paragrafo.

Per la determinazione del valore commerciale si é scelto il metodo del raffronto basato sui dati
dell’ osservatorio immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate. Tale metodo costituisce la sintesi di
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una preventiva indagine atta ad individuare guale sia il valore di mercato, praticato in tempi
recenti per beni immobili simili 2 quello in esame tenendo presente: la vetustd, il tipo di
fimiture, lo stato di comservazione, la localizzazione, la situazione occupazionale e I3
consistenza superficiale dei beni, la situazione edilizia ed urbanistica.

Si riassumono le informazioni gia dettagliatamente esposte nei paragrafi precedenti e riportate

nel prospetto riepilogativo ALLEGATO “A”,

1) Esiste unma corrispondenza dei nominativi tra pignoramento e partita catastale attuale.

2)l beni non sono soggetti @ contratti di locaziore efo altri vincoli ad eccezione di quelli
riportati in perizia.

Aista la conformazione dei beni, la loro destinazione, si esprime il parere di disporre |z
vendita inun unico lotto.

Il valore commerciale dell'immobile (vedi descrizione in perizia) per lintera proprieta, &
determinato in un unico lotto, in complessive € 3972.700,00

Nl walore 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 procedurs
esecutiva, considerando un abbattimento complessivo pari al 80% circa rispetto al valore
commerciale relativo ad una libera contrattazione di mercato é pari a € 397.700,00

5] | beni sono soggetti a tassa di registro secondo le rispettive istanze fiscali e tributarie tra
venditore e acguirente.

Lo scrivente rassegna la presente relazione ad evasione dell’incarico ricevuto & resta 3

disposizione per ogni ulteriore chiarimento.

ALLEGATI: IDENTIFICAZIONE CATASTALE LOTTO NUMERO UNO

1Visura catastale; 2] Planimetrie catastale; 3)Estratto di mappa indicativo di zona; 4)Verbale del
sopralluogo; 5) Risposta della Soprintendenza.
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SCHEMA RIEPILOGATIVO
PER PUBBLICITA" E PROVVEDIMENTO DI VENDITA

Diritti pari ad 1/1 della piena proprieta

UBICAZIONE E DESCRIZIONE DELL IMMOBILE

L* immobile & ad uso ancora da definire e fa parte di un fabbricato ubicato nel Comune di
Teramo in via Forta Carrese. || cespite si compone di una unita immobiliare poste al piano terra
con superficie lorda complessiva di 485,00 me.

Le attuali classificazioni catastali song in corso di costruzionea e si & seguita la nomenclatura di
individuazione del fabbricato di cui alla Circolare 1° febbraio 2016, n. 2/E, difatti lintero nuovo
fabbricato (CF1) di cui la UIU fa parte si estende su pid particelle o porzioni di esse in ung
situazione catastale ancora da completare.

La unitda immobiliare confina a nord con una pluralita di ditte la cui descrizione & riportata
nell’allegato elaborato planimetrico, a est con via dei tribunali, 2 sud con Via Porta Carrese e &
ovest con via Vico dell’Ariete.

Maggiori dettagli sulla situazione dell’immobile sono definiti nei paragrafi successivi.

Si riportang, per una migliore comprensions dei luoghi la mappa google deal contesto ed una
fotografia d'insieme.

| titoli edilizi sone i seguenti;

- CEn4s70del 17.10.1991 + varianti;

- PdC N.9.291 del 19.03.2006 (pratica n.280/07};

- wvariante n.5.620del 6.11.2007;

- DA prot. n. 784 del 12.12.2008

- DlAprot.n. 57516del 10.11.2008

- Certificato di agibilita del 15 febbraio 2012 rilasciato su tutta la particella n.752.

Seconde il vigente PRG del comune di TERAMO , l'area su cui insiste il fabbricato ha

destinazione urbanistica definita come zona & — centro storico, descritta alle NTA dello strumento d
pianificazione del comune.

Sulla parficella, e quindi su tuth il CF1 descritto in catasto, & presente Un svincolo di fipo S& della
Sovrintendenza Archeclogica,

La particella & definita in zona D — futela e walorizzazione del Piano Regionale Paesistioo  della regione
Abruzzo,

I dati sono stat desunt dal SIT Teramo aggiornato al febbraio 2018,

sullimmobile grava quindi un vincolo della soprintendenza, la cui documentazione é allegata
alla presente perizia.

La situazione edilizia e urbanistica & descritta in perizia.

Il fabbricato deseritto come CF1 in base alla Circolare 1° febbraio 2016, n. 2/E & stato censito

come in corso di costruzione, si specifica che si potra completare il censimento catastale solo

dopo I'assolvimento delle prescrizioni del vincolo SA, ovvero dellz soprintendenza archeologica
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pesando esse sulla futura usabilita economica del bene immobiliare. Tale assunto gravera sul
valore economico come di seguito si descrivera.

Il compendio & composto da una unita immobiliare, posta al piano terra ed & ricompresa inun
piu ampio fabbricato.

Gli spazi sono serviti da accessi verso le strade, sia carrabili che pedonali in quanto insistenti
nel centro storico, & l'accessibilita agli spazi interni & garantita dall’accesso diretto dall’'esterno.
La struttura portante & in muratura, i solaiin latero cemento e le tamponature non portanti di
laterizio intonacato, il solaio del soffitto & in laterocemento e il pavimento ha una descrizione
specifica in quanto oggetto di vincolo archeologico.

Le fimiture edili sono:

- Infissi esterni di buona fattura di cui & necessario eseguire la sostituzione delle chiawvi;

- Imtonaci interni ed esterni;

Gli impianti elettrici sono da eseguire, l'impianto termico & da eseguire.

La realizzazione degli impianti idro-sanitari & da eseguire con prescrizioni specifiche della
soprintendenza archeologica.

Per I'edificio sara da compilare I'Attestato di Prestazione Energetica — APE.

E necessario indicare che nell'intradosso del soffitto in pit parti sono presenti delle vistose
infiltrazioni di acqua e di tale fatto & stata data ampia informativa alla Soprintendenza.

Il pavimento dell'intero sub 7 & costituito da reperti archeologici, anche di notevole fatturg,
che sono gia stati oggetto di catalogazione e studio in svariate pubblicazioni dellz
soprintendenza e di altri enti di diffusione culturale; nelle fasi di sopralluogo & emerso che il
cantiere relativo alla conservazione delle opere musive non & completameante in sicurezza e di
tale sttuazione & stata data ampia comunicazione alla proprieta e alls Soprintendenza
Archeologica (comunicazioni allegate).

Ai fini della stima, che deve essere condotta secondo principi di generalita ed adeguatezza, si
ipotizza la vendita finalizzata alla funzionalizzazione ad attivita commerciali degli ambienti per
continuita con le vicing attivita, precisando che il contesto normative di riferimento & quello
medio in uso per le attivita produttive.

Sulla scorta delle planimetrie catastali in possesso, sono state eseguite delle misure al fine di
riscontrare la rispondenza dei dati catastali con quelli in loco. Nel complesso, si rileva che le
misure esterne sono congruenti con la rappresentazione grafica della proprietd in corso di
costruzione cosi come rappresentata nell’'elaborato planimetrico.

L'alea di stima, quindi, tizne conto delle spese necessarie agli aggiornamenti della situazione
catastale ed in previsione anche guella urbanistica.

Di fatti se il citato P.D.C. del 2006 non tenesse conto, adeguatamente, del vincolo apposto sul
berne sara necessario rieseguire un nuovo progetto con gli opportuni accorgimenti. L'ales
complessiva di stima, guindi, terra quindi anche opporturamente conto della probabilita di
accadimento di tale fattispecie, in tal senso si riferira nell’ apposito paragrafo.

Per la determinazione del valore commercizle si & scelto il metodo del raffronto basato sui dati
dell’ osservatorio immobiliare dell’Agenzia delle Entrate. Tale metode costituisce la sintesi di
una preventiva indagine atta ad individuare guale sia il valore di mercato, praticato in tempi
recenti per beni immobili simili 2 quello in esame tenendo presente: la vetustd, il tipo di
fimiture, lo stato di comservazione, la localizzazione, la situazione occupazionale e I
consistenza superficiale dei beni, la situazione edilizia ed urbanistica.

Si rigssumong le informazioni gia dettagliatarmente esposte nei paragrafi precedenti e riportate

nel prospetto riepilogativo ALLEGATO “A”.

1}Esiste uma corrispondenza dei nominativi tra pignoramento e partita catastale attuale.

2)l bemi non sono soggetti a contratti di locazione efo altri vincoli ad eccezione di quelli
riportati in perizia.

INista la conformazione dei beni, la loro destinazione, si esprime il parere di disporre la
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vendita in un unice lotto.

I valore commerciale delllimmobile (vedi descrizione in perizia) per  lintera proprieta, &
determinato in un unico lotto, in complessive € 392.700,00

43 1l valore del bene in procedura, proposto per la vendita, in considerazione della mancanza
di garanzia per vizi, delle modalita di pagamento e degli aktri fattori incidenti nella procedurs
esecutiva, considerando un abbattimento complessive pari al 80% circa rispetto al valore
commerciale relativo ad una libera contrattazione di mercato é pari a € 397.700,00

5] | beni sono soggetti a tassa di registro secondo le rispettive istanze fiscali e tributarie tra
venditore e acquirente.

Lo scrivente rassegna la presente relazione ad evasione dell’incarico ricevuto & resta g

disposizione per ogni ulteriore chiarimeanto.

PREZZO BASE D’ASTA €397.700.00

Il CTU-Geom. Marco Centinaro Mobile Phone-327/35.55.966
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