TRIBUNALE CIVILE DI TERAMO
Sezione Esecuzioni Immobiliari
ESECUZIONE IMMOBILIARE 254/2013

promossa da

.......................................................

-------------------------------------------------------

cui & riunita ’esecuzione immobiliare n. 118/2014

promossa da

.......................................................

Giudice dell’Esecuzione : DOTT.
Tecnico estimatore: ARCH. RENATO DI PIETRO
* % ook
Oggetto: Descrizione ¢ stima di un complesso turistico sportivo con area di pertinenza ed
aree adiacenti ubicato in Sant’Omero (Te) via Metella Nuova. (piena proprieta)

Lo scrivente, Di Pietro architetto Renato, con studio in Roseto degli Abruzzi, via Thaulero n.
25, iscritto all’Albo degli Architetti della Provincia di Teramo al n. 22. presenta la seguente
relazione tecnico-estimativa su incarico dell’[ll.mo Signor Giudice dell’Esecuzione che, con
provvedimento in data 20/11/2013, lo ha nominato Consulente Tecnico d’Ufficio;
successivamente con provvedimento in data 20/05/2014 ha incaricato il sottoscritto C.T.U.
di depositare nuova perizia nella quale si preveda la possibilita di pia lotti vendibili
autonomamente ¢ con successivo provvedimento in data 16/09/2014 ha disposto la riunione

alla presente procedura della procedura esecutiva n. 118/2014.
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[n merito alla richiesta di individuare pitu lotti vendibili singolarmente, il sottoscritto ha
costituito due lotti, scindendo il complesso edificato con area di pertinenza dalle altre aree
adiacenti utilizzabili autonomamente. L ipotesi di divisione della parte edificata in piu lotti di
vendita ¢ stata esclusa a seguito delle seguenti principali considerazioni: centralitda degli
impianti che si diramano per tutti gli ambienti dei vari piani; distribuzione architettonica
delle varie destinazioni d’uso; localizzazione della hall di ingresso che disimpegna sui
diversi ambienti dei due piani; area di pertinenza che da accesso 'al ristorante al piano primo.
Eventuali interventi di divisione, per quanto possibili, risulterebbero notevolmente onerosi
riducendo il valore delle unitd immobiliari generate e le servitl che verrebbero a crearsi ne
ridurrebbero il grado di commerciabilita.

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

elaborato, diviso in due parti: una descrittiva-estimativa come in indice, |’altra di raccolta

degli allegati.

RELAZIONE PARTE PRIMA
INDICE :
T =11 8L . 1 |
By Datldi PESHOREIRITE. (o cui s st ssitnsnms mommmmmmms nrssompms sy s assmmmmmss pag. 03
C)  Ubicazione e natura dei beni oggetto di stima............covoviiiiiiiiiiiian, pag. 06

D)  Generalita dei beni e loro disponibilita:

AT T RS S pag. 09

d2}  ProvenienzZa.sswuwsmemennanunissssmmsmrasnelNoke ool o oo 800 i pag. 10

d3) daticatastali.......cccooovvviiinieennnrnnrenrennenen Gl ML A L= pag. 11

A4)  CONTINIL ot e pag. 12

d5) situazione edilizia e urbanistica....................ooien e 2pag. 12

NG U B TRl o e O U —————————— pag. 13
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F)  Descrizione dei beni, configurazione e stato manutentivo degli stessi............... pag. 19

G) Conformitd impianti ........c.ceeeeemiisiieivinssiovesvnsn i sidlan o N ulls s R o pag. 23
H)  Prestazione energetiCa ...o.vuueurereentetet ettt ettt e pag. 23
D) MESUIAZIONE . .+ 1 vt venteie e ettt et e et et et e e e eeeae e e e eeseeseeneseseesne s ssnesneenne DAL 23
L} Metodo di stima adettato.. ..o semsnsimnsmmsm s s AT 22
M) Analisi delle caratteristiche:(estrinseche ed intrinseche).........c.c.oocoiiiiiiii pag. 25
N) | Valore attribuibile/ai beni.............coovviiiiiiiiiiiiiinn, S pag. 26
0)  Proposta di vendita..........oooiiiiiiii i pag. 28
P)  Re@IME fISCALE. .. vttt pag. 28
U] ERliO0I8 s vnsvnmnsimmmsmmmmms im0 a5 s st 15 2 A R W 5 pag. 28
R)  Rispillonn Bnale. oosemmmmmoimm oo m s o oo s miss i e S s s Sxassss pag. 29

A) PREMESSO

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

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

- che, raccolti alcuni documenti, ha predisposto gli elaborati grafici e fotografici da
allegare alla relazione tecnico-descrittiva:

- che ha proceduto alla valutazione dei beni;

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

B) DATI DI PIGNORAMENTO

Primo pignoramento (......ocovviiiiiiiiiiiiinniiiiiiiiiiiiiisiiinns )
- N. 1 Unita immobiliare sita nel Comune di Sant’Omero (Te) alla via Metella Nuova s.n.c.

piano T-S1, distinta in Catasto dei fabbricati al foglio 8 particella 554 sub 2, Categoria
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D/6. Rendita Euro 11.890,00 — intestazione ..........i...cccoiiiiiieeennn. . con sede In
Sant"Omero—eoth D86 wnaswens proprieta per 1000/1000;

- N. 1 Unita immobiliare sita nel Comune di Sant’Omero (Te) alla via Metella Nuova s.n.c.
piano 1, distinta in Catasto dei fabbricati al foglio 8 particella 554 sub 3, Categoria D/8,
Rendita Euro 4.958,00 — Intestazione ..........oovvvvvinnnnnns, con sede in Sant’Omero —
ORUNGS Y « R <50, it proprieta per 1000/1000;

- ~N. | Unita immobiliare sita nel Comune di Sant’Omero (Te) a'lia via Metella Nuova s.n.c.
piano I, distinta in Catasto dei fabbricati al foglio 8 particella 554 sub 4, Categoria C/2.
Classe 1. Consistenza 64 mq.. Rendita Euro 76,02 — intestazione .............cooevvenenen. ,
con sede in Sant’Omero —cod. fi8e. . wvwramvin proprieta per 1000/1000;

- N. 1 Unita immobiliare sita nel Comune di Sant’Omero (Te) alla via Metella Nuova s.n.c.
piano 1, distinta in Catasto dei fabbricati al foglio 8 particella 554 sub 5, Categoria D/6,
Rendita Euro 7.452,00 — intestazione ............ccoovvuvevennnn. , con sede in Sant’Omero —
cod. fisc. cooriiii proprieta per 1000/1000;

- N. | Unita immobiliare sita nel Comune di Sant’Omero (Te) alla via Metella Nuova s.n.c.
piano 1, distinta in Catasto dei fabbricati al foglio 8 particella 554 sub 6, Categoria
Lastrico Solare — INteStaZIONEe .. ...uvvuvnerniiiiiererannes , con sede in Sant’Omero — cod.
7 DRSS S proprieta per 1000/1000;

- N. | Unita immobiliare sita nel Comune di Sant’Omero (Te) alla via Metella Nuova s.n.c.
piano T, distinta in Catasto dei fabbricati al foglio 8 particella 551, Categoria area urbana
— IMCSEZIDIG! wwrusssnmmsseasisegiiig con sede in Sant’Omero — cod. fisc. ............
proprieta per 1000/1000;

- N. | Unita immobiliare sita nel Comune di Sant’Omero (Te) alla via Metella Nuova s.n.c.

piano T, distinta in Catasto dei fabbricati al foglio 8 particella 552, Categoria area urbana
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— IEAESEAZIONE wnnmaninn aowirm i avsemss , con sede in Sant’Omero — cod. fisc. ..........
proprieta per 1000/1000;

- N. | Unita immobiliare sita nel Comune di Sant’Omero (Te) alla via Metella Nuova s.n.c.
piano 1, distinta in Catasto dei fabbricati al foglio 8 particella 553, Categoria area urbana —
INtestaZione: wauwows sy con sede in Sant’Omero — cod. fisc. ..............
proprieta per 1000/1000;

-—N. | Unita immobiliare sita nel Comune di Sant’Omero (Te) ;a.lla via Metella Nuova s.n.c.
piano 1, distinta in Catasto dei fabbricati al foglio 8 particella 554, sub 9 Categoria D/6 —
Rendita Euro 376,00 - intestazione .........cooeveeeiennnninn , con sede in Sant’Omero — cod.
5 R proprieta per 1000/1000, giusta variazione presentata Ufficio
Provinciale di Teramo in data 14/03/2013 al n. 2682 — prot. n. TE0027094.

N.B. nella descrittiva dell’atto di pignoramento ¢ erroneamente presente il subalterno 4

che, gia soppresso, ha originato il subalterno 9.
Secondo pignoramento (v...covviveiiiieiiiiiiiiiiiiiiiii. )
Esecuzione forzata per espropriazione dei seguenti beni immobili di proprieta della
SOEIEHE ¥nsmn vwn sonawssmmsnvamvemes " per i diritti e le quote di sua appartenenza paria 1/1 e
precisamente:
Terreno di mq. 3.425 con sovrastanti strutture a destinazione sportiva e commerciale ed
aree urbane per complessivi mq. 10.445 il tutto riportato al catasto fabbricati di detto
comune al foglio 8 particella 554 sub 2, via Metella Nuova snc, piano T, categ. D/6, r.c. €.
11.890,00 (piscina con annessi spogliatoi, locali vari e di servizio), particella 554 sub. 3,
via Metella Nuova, piano 1, categ. D/8, r.c. €. 4.958,00 ( locale commerciale), particella
554 sub. 3. via Metella Nuova snc, piano T, categ. D/6. r.c. €. 7.452,00 (palestra con
annessi spogliatoi e locali vari e di servizio), particella 554, sub. 6, via Metella Nuova,

piano 1, lastrico solare di mq. 82, particella 554 sub 9, via Metella Nuova, piano 1,
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categ. D/6, r.c. €. 810,00 (locale per esercizi sportivi). particella 551, via Metella Nuova,
piano T, area urbana di mq. 5.833, particella 552, via Metella Nuova, piano T, area
urbana di mq. 4.051, particella 553, via Metella Nuova, piano T, area urbana di mq. 561
ed al catasto terreni al foglio 8, particella 554 di are 34.25, particella 551 di are 58.33.
particella 552 di are 40.51, e particella 553 di are 5.61; sono compresi nella struttura a
destinazione sportiva e commerciale i beni comuni non censibili particelle 554 sub.1, sub.
7 e sub. 8; il tutto confinante nell’insieme con proprieta Comu;le di Sant’Omero, proprieta
........................... , proprieta ..........., salvo altri o variati.

C) UBICAZIONE E NATURA DEI BENI OGGETTO DELLA STIMA

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




LOTTO N. 2 — diritti di piena proprieta

catasto dei terreni: foglio 8 particelle 551 e 552

L’appezzamento di terreno oggetto del presente lotto (particelle 551 e 552) avente una
superficie catastale di complessivi mq. 9.884,00 ¢ ubicato nel Comune di Sant’Omero
(Te), via Metella Nuova; si tratta di una zona periferica rispetto al nucleo abitato
centrale del Comune di Sant’Omero. Il terreno ¢ posto in prossimita della strada
Provinciale S.P.n. 259 che si collega, alla strada statale S.S. n. 16 (Nazionale Adriatica).
La zona ¢ dotata, di opere di urbanizzazione primaria ed ¢ posta nelle vicinanze della
frazione di Garrufo di Sant’Omero, nucleo urbano dotato di tutte le opere di
urbanizzazione secondaria e servizi. L’area ¢ posta a confine con I'immobile di cui al
Lotto n.l ed a monte di esso; non esiste recinzione e pertanto il confine delle particelle
facenti parte del presente lotto rispetto alle aree di pertinenza del lotto n. | non sono
materializzate; I'aggiudicatario dovra realizzare a propria cura e spese la recinzione in
contraddittorio con il proprietario del lotto N. 1. Immobile libero al decreto di

trasferimento. Il terreno si presenta di forma asimmetrica ed € posto in leggera pendenza.
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Il terreno € attualmente incolto e gode di accesso diretto attraverso la proprieta del
Comune di Sant’Omero. Nelle vicinanze vi ¢ possibilita di sosta. Il terreno, secondo
quanto riportato nel certificato di destinazione urbanistica n. 5/2014 del 30/01/2014.
[l terreno distinto al foglio 08 con il mappale 551 ricade per gran parte in “Attrezzature
ed impianti sportivi e ricreativi” (art. 73 n.ta.) e, per la restante parte in “Strade,
parcheggi, piazze, accessi, connessioni e diramazioni (art. 79 n.t.a.), il terreno distinto al
foglio 08 con il mappale 552 ricade per una piccola parte ;in “Zona agricola di valore
ambientale e di salvaguardia” (art. 62 n.t.a.), per la maggior parte in “Attrezzature ed
impianti sportivi e ricreativi” (art. 73 n.t.a.) e, per la restante parte in “Strade, parcheggi, |
|
piazze, accessi, connessioni e diramazioni (art. 79 n.t.a.). 1
Secondo quanto riscontrato nel provvedimento concessorio relativo all’edificato di cui al
lotto n. 1 risulta per il presente lotto totale potenzialita edificatoria per attrezzature ed
impianti sportivi e una residua potenzialita edificatoria per opere complementari e di
supporto.
Vincoli specifici: L’edificabilita non & soggetta a strumenti attuativi preventivi.

Gli immobili sopra descritti risultano catastalmente intestati a:

€L s mmiasonasnn v i e (proprieta per 1000/1000)

N.B.: Esiste. corrispondenza del nominativo tra pignoramento e partita catastale attuale.

D) GENERALITA’ DEI BENI E LORO DISPONIBILITA’

d1) Pertinenza: (per tuttii lotti) !

Gli immobili sopra descritti risultano catastalmente intestati a:

R (proprieta per 1000/1000)

N.B.: Esiste. corrispondenza del nominativo tra pignoramento e partita catastale attuale.
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d2) Provenienza: (per tutti i lotti)

per atto di conferimento di societa rogato dal Notaio ................ in data .././...., rep.

............. , traseritto il ......../../ ....aln. ...

per atto di compravendita rogato dal Notaio .............. Fa TG 11 S S O (o s S 3

trascritto il ../../....al n. ....

Per atti di assegnazione a socio per scioglimento di societd rogato dal Notaio

TN in data ../../....rep. .....trascritto il ../../.....aln. ....

Al L.

[ 2 T R —

per atto di compravendita rogato dal Notaio ............... i dat wlalos B0 sevasuas
trascritto il ...... 1 Pt | i g

Al

Per titoli anteriori al ventennio.
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d3)  Dati catastali

]

LOTTON. 2

Il compendio immobiliare (terreni) € censito catastalmente con i seguenti identificativi:
catasto dei terreni:

foglio 8 particelle 551, 552.

Gli immobili sopra descritti risultano catastalmente intestati a:

e ) LI (proprieta per 1000/1000)

Il
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N.B.: Esiste. corrispondenza del nominativo tra pignoramento e partita catastale attuale.

LOTTO N.2
L’immobile confina. mediante aree di pertinenza, con ........... , Comune di Sant’Omero a piu
latl, oo, SR (lotto n. 1) a piu lati

salvo altri e/o variati.
d5) Situazione edilizia e urbanistica
Dalla documentazione raccolta ed informazioni assunte presso il Comune di Sant’Omero

(Te) risulta quanto segue:
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LOTTO N. 2

Dal certificato di destinazione urbanistica n. 05/2014 del 30/01/2014 rilasciato dal Comune di
Sant’Omero ed allegato alla presente relazione. per I'area in oggetto distinta in catasto al
foglio 4 particelle 551, 552, risulta quanto segue:

Con riferimento alla normativa del Piano Regolatore Generale vigente, approvato con
delibera di Consiglio Provinciale n. 105 del 28/07/1999:

Destinazione:

il terreno distinto al foglio 08 con il mappale 551 ricade per gran parte in “Attrezzature ed
impianti sportivi e ricreativi” (art. 73 n.t.a.) e, per la restante parte in “Strade, parcheggi,

piazze, accessi, connessioni e diramazioni (art. 79 n.t.a.),
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il terreno distinto al foglio 08 con il mappale 552 ricade per una piccola parte in “Zona
agricola di valore ambientale e di salvaguardia” (art. 62 n.t.a.), per la maggior parte in
“Attrezzature ed impianti sportivi e ricreativi” (art. 73 n.t.a.) e, per la restante parte in
“Strade. parcheggi. piazze, accessi, connessioni ¢ diramazioni (art. 79 n.t.a.), parte e, per la
restante parte in “Strade, parcheggi, piazze, accessi, connessioni e diramazioni (art. 79 n.t.a.),
Vincoli specifici: L edificabilita non ¢ soggetta a strumenti attuativi preventivi.
E) ATTI PREGIUDIZIEVOLI
Dati catastali: (per tutti i lotti)
Il compendio immobiliare (lotto N.1 e lotto N. 2) ¢ censito catastalmente con i seguenti
identificativi:
catasto dei terreni:
foglio 8 particelle 551, 552, 553 554 (‘ex particelle 339 e 410)
catasto dei fabbricati:
foglio 8 particella 554 sub 1, 2, 3,5, 6, 7. 8.9 ( i subalterni 1. 7, ¢ 8 sono beni comuni non
censibili b.c.n.c.).
N.B.: particella 554 sub 2 (ex 339 sub 2)

particella 554 sub 3 (ex 339 sub 9, ex 339 sub3 e 4)

particella 554 sub 5 ex 339 sub 11 ex339sub 1,5,7)

particella 554 sub 6 (ex 339 sub 12, ex 339 sub 1,5.7)

particella 554 sub 9 ( ex 554 sub 4, ex 339 sub 10,ex 339 sub3e4)

Gli immobili sopra descritti risultano catastalmente intestati a:

3 i (proprieta per 1000/1000)

N.B.: Esiste. corrispondenza del nominativo tra pignoramento e partita catastale attuale.

15

' ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Storia ventennale: (per tutti i lotti)

A
DA: ... s e e, R, e e e ,
per atto di conferimento di societa rogato dal Notaio ............... 10 da sl e 18D wovvns ;

trascritto il ../../c... al n. ...

A=l N N a2l L. ... OO . J e \
DASE  cermeesmmssens S R y s R B G R
per atto di compravendita rogato dal Notaio .............. in data ../../.... rep. ...... , trascritto il

Jodoaln

Per atti di assegnazione a socio per scioglimento di societa rogato dal Notaio

....................... in data ../../.... rep. .... trascritto il ../../....al n. ...

Ay cvvanennorsimiesonassis o o

DA oo

per atto di compravendita rogato dal Notaio .............. in data ../../.... rep. ..... trascritto il
Jodoocaln

A

Per titoli anteriori al ventennio.
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Gravami: (per tutti i lotti)

I beni sopra descritti sono di esclusiva, piena ed assoluta proprieta di vooo.iiiiiveiiiin
con sede in Sant’Omero, c.f: ............. (proprieta per 1/1) a partire dal ventennio ed a tutto il
08/10/2014 non esistono iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli e non risultano gravami di

sorta, ad eccezione di quanto sotto indicato con le relative problematiche indicate:

- Traserizione n. ..... del ../../...., convenzione edilizia in favore del Comune di Sant’Omero
gontrp JLA AT 1T ed a carico delle particelle 411, 412, 410, 339.
- Iscrizione n. ....del ././...., ipoteca volontaria di € ............. a garanzia di €

€ Contro .oovvivi i, e gravante sulle particelle 339 sub 1, 2, 5, 9, 10 ed annotata
di restrizione con la formalita n. .....del ../../.... con la liberazione delle particelle 553, 551,

552,554 sub 3,4, 7.

- Iscrizione n. .... del ../../.... a rettifica dell’iscrizione n. .... del ../../.... Ipoteca volontaria
di € ..ol a garanzia di € ... . gp s TR T R —
............................. e oI\ LALLM .. il & gravante

sulle particelle 339 sub 1, 2, 5,9, 10.

- Iscrizione n. .....del .././...., ipoteca giudiziale di € .......... a garanzia di € .......... in
favore di ................ nato ad ...... i/ econtro oo e gravante
sulle particelle 554 sub 2, 3, 8,5, 6 e 551, 552, 553.

- Trascrizione n. ..... del ../../..... Verbale di Pignoramento Immobili Tribunale di Teramo
del ol TBDL 40 I Tavore @ suvarmannnss -1 [— AL 1§ contre ...
.............. e gravante sulle particelle 554 sub 2, 3,4, 5, 6 ¢ 551, 552, 553.

- Iscrizione n. .... del ../../...., Ipoteca Giudiziale di € .......... a garanzia di € ......... in
favore di ...l nata ad ...... il /o/ocontro L e gravante
sulle particelle 554 sub 2, 3, 8,5, 6 e 551, 552, 553,
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Iserizione 1. s del ohilies. Ipotece Gludiziale di € .00 a garanzia di € ........ in
favore di oo nato a ...... il /o contro a4 AL L R e gravante
sulle particelle 551, 552, 553, 554 sub 2, 3, 4, 5, 6 e sulle relative aree.

Iscrizione n. .... del ../../...., [poteca Legale di € .......... agaranziadi € ......... in favore
dellE convumnmmmnng TBEIETER  viorawmssnsnsssmurn wase smoss sk oo s S s omt e gravante sulla

particella 554 sub 2.

Iscrizione n, 4033 del 13/10/2009, Ipoteca Giudiziale di € .......... a garanzia di €
....................................... in favore di ............. nata a ....... il ./../.... contro
....................................................... e gravante sulle particelle 551, 552, 553, 554

sub 2, 3, 4, 5, 6 ¢ sulle relative aree.

Iscrizione n. ... del .././...; Ipoteca Volontaria di € .. ..o a.garanzia di € e in
favore
COMUEO v, ¢ gravante sulle particelle 554 sub 2, 3, 4, 5, 6 e 551, 552,

553 e sulle relative aree.
Trascrizione n. .....del ../../...., Verbale di Pignoramento immobili Tribunale di Teramo

del P L — in favore delld  sensmemrsssseresvasies contro

5,6¢e551, 552, 553.

Trascrizione n. ...... del ../../...., Verbale di Pignoramento immobili Tribunale di Teramo
del fidfese MO s In favpre Al o ikl ol o R @0 o contro
......................................................................................... e gravante sulle

particelle 551, 552, 553, 554 sub 2, 3,9, 5, 6 e sulle relative aree.
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F)

Iscrizione n. ... del ../../...., Ipoteca Giudiziale di € ......... a garanzia di € ......... in
favore di .......oooeeinn CONELO vveiveareireiennieinns e gravante sulle particelle 551, 552,
553,554 sub 2, 3,9, 5, 6 e sulle relative aree

Trascrizione n. ..... del ../../...., Verbale di Pignoramento immobili Tribunale di Teramo
del wlidfeun D e i favere di covssemsissssssniasas TR contro
.......................................... e gravante sulle particelle 554 sub 2, 3, 5, 6, 9 e 551,
362 DSH |

Trascrizione n. .... del .././...., verbale di pignoramento immobili in favore della

gravante su tutta la consistenza immobiliare.

DESCRIZIONE DEI BENI:
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LOTTO N. 2

L’appezzamento di terreno oggetto del presente lotto (particelle 551 ¢ 552) avente una
superficie catastale di complessivi mq. 9.884,00 ¢ ubicato nel Comune di Sant’Omero (Te),
via Metella Nuova; si tratta di una zona periferica rispetto al nucleo abitato centrale del
Comune di Sant’Omero. Il terreno ¢ posto in prossimita della strada Provinciale S.P. n. 259
che si collega, alla strada statale S.S. n. 16 (Nazionale Adriatica). La zona ¢ dotata, di
opere di urbanizzazione primaria ed ¢ posta nelle vicinanze d'el[a frazione di Garrufo di
Sant’Omero, nucleo urbano dotato di tutte le opere di urbanizzazione secondaria e servizi.
L’area ¢ posta a confine con I'immobile di cui al Lotto n.l ed a monte di esso; non esiste
recinzione e pertanto il confine delle particelle facenti parte del presente lotto rispetto alle
aree di pertinenza del lotto n. 1 non sono materializzate; I’aggiudicatario dovra realizzare a
propria cura e spese la recinzione in contraddittorio con il proprietario del lotto N. 1.

Il terreno si presenta di forma asimmetrica ed ¢ posto in leggera pendenza. Il terreno &
attualmente incolto e gode di accesso diretto attraverso la proprieta del Comune di
Sant’Omero. Nelle vicinanze vi ¢ possibilita di sosta. Il terreno, secondo quanto riportato nel
certificato di destinazione urbanistica n. 5/2014 del 30/01/2014.

Il compendio immobiliare comprensivo € censito catastalmente con i seguenti identificativi:
catasto dei terreni:

foglio 8 particelle 551, 552.

Vincoli specifici: L edificabilita non ¢ soggetta a strumenti attuativi preventivi.

Gli immobili sopra descritti risultano catastalmente intestati a:

' . (proprieta per 1000/1000)

N.B.: Esiste. corrispondenza del nominativo tra pignoramento e partita catastale attuale.
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G) CONFORMITA’ DEGLI IMPIANTI

LOTTON.2
Trattasi di terreni.

H) PRESTAZIONE ENERGETICA

LOTTON.2
Trattasi di terreni.

I) MISURAZIONE
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LOTTON. 2

I due terreni facenti parte del presente lotto sono distinti in catasto dei terreni con i seguenti

identificativi:

foglio 8 particella 551 ... MQ. 5.833.00
taglie: §:particalla §82 ...cuvmnmmimsismeses s o oo MQ. 4.051,00
Buperficiecatastale complessiva. v v sssssnmsmmnsssiss s Nkl foss MQ. 9.884.,00

L) METODO DI STIMA ADOTTATO
Per la determinazione del valore commerciale dei beni si ¢ scelto il metodo del 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
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tenendo presente la vetusta, il tipo di finiture, lo stato di conservazione, la localizzazione,
la situazione occupazionale, le servitli ove esistenti e la consistenza superficiale dei beni. Per
I terreni, oltre agli aspetti sopra descritti, ¢ stata considerata la destinazione urbanistica, la
potenzialita edificatoria, le caratteristiche fisiche nonché la geometria.

La media dei prezzi dei beni analoghi determinata, ¢ stata temperata positivamente o

negativamente alla luce degli indici specifici dei beni oggetto della presente stima.

e e v Sy ——
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LOTTON. 2

ml) Estrinseche:

Ambiente economico sociale: buono.

[l terreno € ubicato nel Comune di Sant’Omero (Te), via Metella Nuova; si tratta di una zona
periferica rispetto al nucleo abitato centrale del Comune di' Sant’Omero. L’edificato &
posto in prossimita della strada Provinciale S.P. n. 259 che si collega, alla strada statale S.S.
n. 16 (Nazionale Adriatica). La zona ¢ dotata, di opere di urbanizzazione primaria ed ¢
posta nelle vicinanze della frazione di Garrufo di Sant’Omero, nucleo urbano dotato di tutte
le opere di urbanizzazione secondaria e servizi.

Collegamenti stradali: la zona & collegata da strade pubbliche.

Condizioni climatiche: buone.

Servizi a rete: la zona ¢ dotata di servizi a rete.

m2) Intrinseche:

Accessibilita: buona e vi ¢ possibilita di sosta.

Funzionalita: buona.

Stato di manutenzione: incolto.

Esposizione: buona.

Salubrita: buona.

Panoramicita: gode di una discreta panoramicita.

Disponibilita: libero al decreto di trasferimento.

N) VALORE ATTRIBUIBILE AI BENI

In base alla descrizione sopra riportata, alla descrizione delle caratteristiche intrinseche ed

estrinseche, si ¢ poi proceduto alla comparazione con beni analoghi. Attualmente il
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valore al metro quadrato commerciale di immobili , con caratteristiche simili, in questa zona

del Comune di Sant’Omero (TE) ¢ il seguente:

PAANOHEOTTA: (IDTSEIIIAN  simucisironsnansseissaresessionscatosisssiesssaiasassssstats s oo A S A SN0 €/mq. 1.200,00
i g g Mot [0 ) USSR — €/mq. 1.000,00
Piano terra (hall ingresso, ambulatorio parrucchiere, spogliatoi e servizi).........€/mq. 1000,00

Piano terra-seminterrato (centrale termica, idrica, locale filtri,

vasche di compenso, sala clorazione e dosaggi, deposito

51507 [+ 2.5 1) ORI — €/mq. 500,00
Pianopeito (Hstorante vucine oservizgl)- ousmnmmusmumennasse e B IR, 1:000,00
Pianioprimg [CEntrs SSeen) . oo, s om i s uios: vl 5 550 550 50,05 57 S0 SN €/mq. 1.000,00
Piano primo (portico e balcone)...........ccocvviiiiiiiiiiiiii i €/mg. 500,00
Soppalco al plano Primo.........ooeiii i €/mq. 500,00
Aree di terreno edificabill ..o €/mq. 100,00

LOTTO N. 2 diritti paria 1/1 P.P.

Terreno edificabile (foglio 8 particelle 551e 552) ..o € 988.400,00
Tenuto conto degli aspetti precedentemente descritti, dell’impossibilita di escludere vizi
occulti, considerando un abbattimento del 30% circa rispetto al valore commerciale relativo
ad una libera contrattazione di mercato, il prezzo proposto per la vendita ¢ di

€ 690.000,00 (EURO seicentonovantamila/00).
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0O) PROPOSTA DI VENDITA
- n.2otti.

P) REGIME FISCALE

- I'beni sono soggetti ad 1.V.A.

Q) GESTIONE

LOTTON. 1
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LOTTO N.2

[ terreni sono inedificati. Non esiste recinzione e pertanto il confine delle particelle facenti
parte del presente lotto rispetto alle aree di pertinenza del lotto n. 1 non sono materializzate e
pertanto |'aggiudicatario dovra realizzare a propria cura e spese la recinzione in
contraddittorio con il proprietario del lotto N. 1.

Immobile libero al decreto di trasferimento.
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rea

LOTTO N.2

Dal certificato di destinazione urbanistica n. 05/2014 del 30/01/2014 rilasciato dal Comune di
Sant’Omero ed allegato alla presente relazione, per ['area in oggetto distinta in catasto al

foglio 4 particelle 551, 552, risulta quanto segue:
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Con riferimento alla normativa del Piano Regolatore Generale vigente, approvato con
delibera di Consiglio Provinciale n. 105 del 28/07/1999:

Destinazione:

il terreno distinto al foglio 08 con il mappale 551 ricade per gran parte in “Attrezzature ed
impianti sportivi e ricreativi” (art. 73 n.t.a.) e, per la restante parte in “Strade, parcheggi,
piazze, accessi, connessioni e diramazioni (art. 79 n.t.a.),

il terreno distinto al foglio 08 con il mappale 552 ricade per ‘una piccola parte in “Zona
agricola di valore ambientale e di salvaguardia™ (art. 62 n.t.a.). per la maggior parte in
“Attrezzature ed impianti sportivi e ricreativi” (art. 73 n.t.a.) e, per la restante parte in
“Strade, parcheggi. piazze, accessi, connessioni e diramazioni (art. 79 n.t.a.), parte e, per la
restante parte in “Strade, parcheggi, piazze, accessi, connessioni e diramazioni (art. 79 n.t.a.).

Vincoli specifici: L’edificabilitd non ¢ soggetta a strumenti attuativi preventivi.

Provenienza: (per tutti i lotti)

5 R ———
Tl . Vo ZINALALL, Farn X 5 | T S o SR
per atto di conferimento di societa rogato dal Notaio ............... in data ../../...., rep. ...... ;

trascritto il ../../....aln. .....

Al e e R, e ey e ,
A e N T S
perattodl compravendltalogato dal Notaio .............. in data ../../.... rep. ...... . trascritto il
T LU [ A
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Per atti di assegnazione a socio per scioglimento di societa rogato dal Notaio ...................

10 HALE o oficss 18D, <o TEAROEIO 1] wdilinn Bl B o

per atto di compravendita rogato dal Notaio ............... in data ../../.... reps ... trascritto il
silsdwons B T s

AL s e

Per titoli anteriori al ventennio.

Confini

LOTTO N.1

LOTTO N.2

L’immobile confina, mediante aree di pertinenza, con............. Comune di Sant’Omero a
pitt lati, v, e (lotto n. 1) a pin lati salvo altri e/o
variati.

Gestione

LOTTON. 1

Dalla documentazione acquisita pressc

risultano

(98]
(5]
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N.E

N.B.

LOTTO N. 2

J

[ terreni sono inedificati. Non esiste recinzione e pertanto il confine delle particelle facenti
parte del presente lotto rispetto alle aree di pertinenza del lotto n. 1 non sono materializzate e
pertanto I’aggiudicatario dovrd realizzare a propria cura e spese la recinzione in
contraddittorio con il proprietario del lotto N. 1.

Immobile libero al decreto di trasferimento.

Valore attribuibile ai beni

LOTTO N. 2 diritti pari a 1/1 P.P.

Tetréno edificabile (foglio 8 patticelle 55Te 852) .uuvvivivmimmmmnimmmnsvannt.  988.400,00
Tenuto conto degli aspetti precedentemente descritti, dell’impossibilita di escludere vizi
occulti, considerando un abbattimento del 30% circa rispetto al valore commerciale relativo
ad una libera contrattazione di mercato, il prezzo proposto per la vendita ¢ di

€ 690.000,00 (EURO seicentonovantamila/00)

(OS]
n
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Regime fiscale (per tutti i lotti)
[ beni sono soggetti ad [LV.A.
Lo scrivente rassegna la presente relazione ad evasione dell’incarico ricevuto e resta a
disposizione per ogni eventuale ulteriore chiarimento.
Con osservanza.
Rfishtoddleoli Bbiudaml oo™ .. oonieiiieasaa
Il Consulent’e Tecnico d’Ufficio

Arch. Renato Di Pietro
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TRIBUNALE CIVILE DI TERAMO

Sezione Esecuzioni Immobiliari
ESECUZIONE IMMOBILIARE 254/2013
promossa da

........................................................

--------------------------------------------------------

cui ¢ riunita I’esecuzione immobiliare n. 118/2014
promossa da

.........................................................

Giudice dell’Esecuzione
Tecnico estimatore: ARCH. RENATO DI PIETRO

LOtt0 O € 690.000,00

Bene immobile (appezzamento di terreno edificabile) ubicato nel comune di Sant’Omero (Te), in
prossimita della frazione Garrufo distinto in catasto terreni al foglio 8 particelle 551 ¢ 552.

L area ¢ posta a confine con I’'immobile di cui al Lotto n.I ed a monte di esso; non esiste recinzione e
pertanto il confine delle particelle facenti parte del presente lotto rispetto alle aree di pertinenza del
lotto n. | non sono materializzate; 1’aggiudicatario dovra realizzare a propria cura e spese la
recinzione in contraddittorio con il proprietario del lotto N. 1. Il terreno si presenta di forma

asimmetrica ed ¢ posto in leggera pendenza. Il terreno € attualmente incolto ¢ gode di accesso diretto
attraverso la proprieta del Comune di Sant’Omero.
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