TRIBUNALE DI TERAMO
ESECUZIONI IMMOBILIARI
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PROCEDURA: Reg Esec. N© 402/2014

Promossa da; -

Contro:

dokok ok ok

All’Ill.mo Signor GIUDICE DELL’ESECUZIONE
Dott.ssa NINETTA D'IGNAZIO

o ok e e

1 =ottoscritto arch. Marco di Giuseppe Cafa, in qualita di esperto stimatore della procedura
esecufiva indicata in epigrafe, in ottemperanza alla disposizioni del GE del 15/03/2021 contenute in
testa all ‘istanza prodotta dal legale dei sig.ri vedasi allegato n.
1), relaziona in merito all*accesso effettuato in data 7.9.2022 presso le due unitd immobiliari indicate
rispettivamente come “Lotto n. 8” e “Lotto n. 9" nella relazione estimativa dei beni individuati nella
predetta procedura; tale accesso ¢ avvenuto congiuntamente ai delegati alla vendita e custodi
giudiziari, avv. Cinzia D’Antonio e dott.ssa Ottavia Di Pietro, che hanno provveduto a liberare i
suddetti immobili occupati “sine fifulo™ gia all*epoca della stesura della perizia di stima.

Infatti, premesso che:

- tale entrambi i lotti risultano censiti come locali destinati ad autorimessa (accatastati in categoria

C/6) e che, durante i sopralluoghi avvenuti nel 2016 per la redazione della perizia di stima, non era
stato possibile accedere al loro interno in quanto la proprieta esecutata non possedeva le chiavi di
accesso e non era stato posszibile rintracciare i possessori;

- tali unita, destinate a garage, erano state regolarmente periziate dallo scrivente essendo stata
verificato I’interno mediante le feritoie poste sulla porta basculante di accesso;

cio premesso, dal sopralluogo di verifica interna delle predette unita immobiliari, avvenuto grazie ai

custodi giudiziari che, dopo diversi tentativi, li hanno liberati e resi accessibili, permettendo al

sottoscritto di verificarne I’interno, € emerso quanto segue:

. entrambi i locali risultano ubicati al piano seminterrato del fabbricato principale a cui =i accede

direttamente dall’inferno dell’edificio mediante vano scala condominiale servito da ascensore

percorrendo un breve disimpegno comune di accesso protetto da porta metallica REI; a tale
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annesso €& possibile accedere anche direttamente dall’esterno mediante rampa carrabile protetta
da anta a doppio battente ad apertura automatizzata;

Il locale autorimessa individuato come “LOTTO N. 8 risulta protetto da porta metallica

basculante e si compone di un unico ambiente di forma rettangolare con presenza di una
piccola finestra posta sulla parete esterna nord per 1’illuminazione naturale e 1’aerazione di tale
vano seminterrato con accesso da spazio di manovra condominiale.

Il bene indicato in perizia come “LOTTO N. 9" € una porzione di un fabbricato di maggiore
consistenza a esclusiva destinazione residenziale, ubicato in Comune di Sant'Omero (TE), via
Capo di Fuori, snc ed & costituito da un locale autorimessa situato al piano sottostrada; esso =i
compone di un unico vano, di forma rettangolare, con accesso da spazio di manovra
condominiale da cui & separato mediante anta metallica basculante; al piano interrato si accede
sia dal vano scala e sia direttamente dall'esterno mediante rampa carrabile ubicata lungo il

fronte occidentale dell'edificio.
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A seguito di quanto verificato, lo scrivente, conferma quanto segue:

- i dafi catastali sono rimasti invariafi rispetto a quelli indicati nella perizia originaria del 2016,

come da tabella riassuntiva seguente;

Lotto n. 8
Catasto fabbricati [CF)
[Drati identificativi [Diati di dlassamento
Sezivoe Foglic Part. Sub. Zooa Categoria (lasse Consistenza | Superfide Rendita Fiaoo Graffato
Cems. catastale
10 757 25 Ca 1 30 mq. 32 myg. 23,24 51
Lotto n. 9:
Catasto fabbricati (CF)
[Dtati identificativi Diati di dlassameoio
Seziome Foglio Fart. Sub. foma Cateporia | Classe Coosistenza | Superfide Rendita Fiaoo Graffato
Cems. catastale
10 757 26 ca 1 21 mq. 23 . 1627 g1
Fofe e sk o

- le metrature e le superfici sono le stesse di quelle indicate nella perizia originaria del 2016 e

che di seguito zono di nuovo riportate;

Lotto n. §:
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piaono
Metta Lorda Coovemziooale
Autoritmessa 2885 mg 31,85 mg 1,00 31,65 mg 2,30 m sottostrada
Totale superficie coovenzionale: 3165mqg
Superficie wovenzivnale complessiva: 31,65 mg
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Lotto n. 9

Dtestinazione Superficie Superficie Ceefficiente Superficie Altezza Fiaoo
Netta Lorda Coovemzivoale
Autoritmessa 20,25 mg 22,30 mg 1,00 22,30 mg 3,95 m sottostrada
Totale superficie convenzivoale: 2230mg
Superficie wovenzirnale complessiva: 2230myg
e ok ook ok

Ora, in base alle caratteristiche infrinzeche ed estrinseche dei due immobili sottoposti a verifica, =
pud asserire quanto gia indicato nella relazione peritale originaria e pertanto s conferma il valore

espresso in tale sede; =i ha pertanto la seguente stima:

Lotto n. 8

Garage ubicato a Sant'Omero (TE) - Via Capo di Fuori, snc - piano sottostrada

Il bene oggetto di stima ¢ una porzione di un fabbricato di maggiore consistenza a esclusiva
destinazione residenziale, ubicato in Comune di Sant'Omero (TE), via Capo di Fuori, snc ed &
costituito da un locale autorimessa situato al piano sottostrada; esso si compone di un unico vano, di
forma rettangolare, con accesso da spazio di manovra condominiale da cui & separato mediante anta
metallica basculante; al piano interrato si accede sia dal vano scala e sia direttamente dall'esterno
mediante  rampa  camrabile ubicata lungo il  fronte  occidentale dell'edificio.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 10, Part. 757, Sub. 25, Categoria C6. L'immobile viene posto
in vendita per il diritto di Proprieta (1/1).

¢ Valore di stima del bene: € 14.000,00 [vedasi tabella riepilogativa seguente]:

[dentificative cotpo Superfides Valore mmitario Valore (Juota in Totale
coovenziooale complessive vendita
EBeoe W B - Garage 31,85 mg 445,00 €/ mg £ 14.000,00 100,00 £ 14.000,00
Sant'hmero (TE) -
Via Capo di Fuori, snc
-plano sottostrada
Valore di sHma: £ 14.000,00

Valore di stima: € 14.000,00
Deprezzamento del 10,00 %
Volore finale dif stima: € 12.500,00

I valore del bene in procedura proposto per la vendita, in considerazione delle necesszarie opere
manutentive, degli oneri condominiali attualmente pendenti e soprattutto della mancanza di garanzia
per vizi, delle modalita di pagamento e degli altri fattori incidenti nella procedura esecutiva ¢
determinabile in € 12.500,00 (dodicimilacinquecento/00 euro) considerando un abbattimento pari a
circa il 10%% rispetto al valore commerciale relativo ad una libera contrattazione di mercato.
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Lotto n. 9

Garage ubicato a Sant'Omero (TE) - Via Capo di Fuori, snc - piano sottostrada

I bene oggetto di stima & una porzione di un fabbricato di maggiore congistenza a esclusiva
destinazione residenziale, ubicato in Comune di Sant'Omero (TE), via Capo di Fuori, snc ed &
costituito da un locale autorimessa situato al piano sottostrada; esso si compone di un unico vano, di
forma rettangolare, con accesso da spazio di manovra condominiale da cui ¢ separato mediante anta

metallica basculante; al piano interrato si accede zia dal vano scala e zia direttamente dall'esterno
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mediante  rampa  camrabile ubicata lungo il  fronte  occidentale dell'edificio.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 10, Part. 757, Sub. 26, Categoria C6. L'immobile viene posto
in vendita per il diritto di Proprieta (1/1).

¢ Valore di stima del bene: € 10.000.00 [vedasi tabella riepil ogativa seouente]:

[dentificative cotpo Superfide Valore mmitario Valore (Juota in Totale
coovenziooale complessivo veodita

Beoe N 9 - Garape 22,30 g 450,00 € mg £10.000,00 100,00 £ 10.000,00

Sant'Crmero (TE] -

Via Capo di Fuord, snc

- plano sottostrada

Valore di stima: £10.000,00

Valore di stima: € 10.000,00
Deprezzamento del 10,00 %
Valore finale di stima: € 9.000,00

1 valore del bene in procedura proposto per la vendita, in considerazione delle neceszarie opere
manutentive, degli oneri condominiali attualmente pendenti e soprattutto della mancanza di garanzia
per vizi, delle modalita di pagamento e degli altri fattori incidenti nella procedura esecutiva &
determinabile in € 9.000.00 (novemila/00 euro) considerando un abbattimento par a circa il 10%
rizpetto al valore commerciale relativo ad una libera contrattazione di mercato.

ook ok

Infine, lo schema riassuntivo evidenziato nelle pagine finali della originaria perizia di stima del 2016

relativamente ai due lotti in oggetto (n. 8 e n. 9) si modificano nel seguente modo:

LOTTO & - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 12.500,00

Bene N® 14 - Garage

Uhicazione: Sant'mero [TE) - Via Capo di Fuori, sic - piano sottostrada, piano sottostrada
Diritto reale: Proprietd Quota 141
Tipolopia immohile: Garape Supetficie | 31,65mg

ldentificato al catasto Fabbricati - Fg. 10, Fart. 757, Suh.
25, Cateporia Ca

Stato conservativo: 1 hene oggetto di stima & costituito daun locale autorimessa sito al piano sottostrada diun fabbricato di
mapggiore consistenza a destinazione residenziale, in discrete condizioni dso, ubicato nel Comune di
Sant'emero [TE), wia Capo di Fuori, soc. All'anita immehiliare in opgetto, contraddistiota con i subalterno
25, sl accede da una strada lateralepost in adiacenza alla rarnpa di accesso al plano sottostrada che
conduce allo spazio di manovra condominiale su oul sono posti gli accessi carrahili deilocali destinati a
parage e a magazzini. Essorisulta formato daununico vane, di forma quadrangolare, intonacato e
tintepggiato, di altezza circa mt. 3,20, pavimentato con semmplice battuto di cemento resinato, che presenta
un'apertura finestrata lungo la parete di fondo prospicientz1'ingresso.

Descrizione: llhene oggetto di stitna & una porzione di ua fabbricato di mageiore consistenza a esdusiva destinazione
residenziale, ubicatoin Comune di Sant'Cemero (TE), via Capo di Fuord, snc ed & costituito daun locale
autorimessa situato al piano sottostrada; esso sicompone di un unico vane, di forma rettangolare, con
accesso da spazio di manovra condominiale da oui & separato mediante anta metallica hasodante; al plano
interrato si accede sia dal vano scala e sia divettamente dall'esterno mediante rampa carrabile ubicata
hinpo i fronte occidentale dell'edificio.

Stato di occupazione: Libera
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LOTTO 9 - PREZZO BASE D'ASTA: € 9.000,00

Bene N° 15 - Garage

Ubicazione: Sant'Omero (TE) - Via Capo di Fuori, snc - piano sottostrada, piano sottostrada
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipologia immobile: Garage Superficie 22,30 mq

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 10, Part. 757, Sub.
26, Categoria C6

Stato conservativo:

Il bene oggetto di stima & costituito da un locale autorimessa sito al piano sottostrada di un fabbricato di
maggiore consistenza a destinazione residenziale, in discrete condizioni d'uso, ubicato nel Comune di
Sant'Omero (TE), via Capo di Fuori, snc. All'unita immobiliare in oggetto, contraddistinta con il subalterno 26, si
accede da una strada laterale post in adiacenza alla rampa di accesso al piano sottostrada che conduce allo
spazio di manovra condominiale su cui sono posti gli accessi carrabili dei locali destinati a garage e a magazzini.
Esso risulta formato da un unico vano, di forma rettangolare, intonacato e tinteggiato, di altezza circa mt. 3,20,
pavimentato con semplice battuto di cemento resinato, che presenta un'apertura finestrata lungo la parete di
fondo prospiciente l'ingresso.

Descrizione:

Il bene oggetto di stima & una porzione di un fabbricato di maggiore consistenza a esclusiva destinazione
residenziale, ubicato in Comune di Sant'Omero (TE), via Capo di Fuori, snc ed & costituito da un locale
autorimessa situato al piano sottostrada; esso si compone di un unico vano, di forma rettangolare, con accesso
da spazio di manovra condominiale da cui é separato mediante anta metallica basculante; al piano interrato si
accede sia dal vano scala e sia direttamente dall'esterno mediante rampa carrabile ubicata lungo il fronte
occidentale dell'edificio.

Stato di occupazione:

Libero

sk e sk skskok

Esposto quanto sopra, il sottoscritto resta a disposizione dell’lll.mo sig. Giudice dell’Esecuzione, in

attesa delle giuste valutazioni.

Occorre segnalare direttamente al GE che, ad oggi, non risulta ancora emessa alcuna

valutazione in merito alla richiesta di liquidazione redatta ed inoltrata ormai da tre anni e

mezzo, riferita alla perizia e alle varie integrazioni prodotte in relazione a specifici quesiti

meglio dettagliati nella richiesta stessa.

Si chiede pertanto alla S.V. di definire tale richiesta, che si allega nuovamente alla presente relazione,

in modo che lo scrivente possa quantomeno recuperare i costi e le spese anticipate per 1’adempimento

dell’incarico.

Con Osservanza

sk e sk sk ok ok

Teramo, 26 settembre 2022

»O
6338’55 Sez. Ala
5;5}%{{] Architetto
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Allegato n .1
%", gidispone la sospensinoe della esecuzione dell'ardine diliberazione
in conformita alla circolare del 04,01/2021 fino al 30062021,

Mel periodo di snspﬁmmﬁgiﬁﬁe@ﬂﬂﬁccessn da parte dell'ssperto

in esecuzione dell'i

15032021
W

TRIBUNALE DI TERAMO
lil.mo Sig. G. E.

REEER

Il sottoscritto Avv. in qualita di procuratore dei Sigg.
nella procedura esecutiva
immobiliare n° 402/2014 R.E.,

premesso:
- che dli esponenti

occupanc uno
degli immobili staggiti nella procedura in premessa (lotto 7) in virtd di
contratto di locazione del 31/03/2014 e registrato il 6/08/2014
(anteriormente al pignoramento), di durata transitoria di anni uno e
sempre tacitamente rinnovato;
- che gli stessi hanno ricevuto una missiva del 18/01/2021 da parte delle
delegate alla vendita Avv. Cinzia Di Antonio e Dott.ssa Ottavia Di Pietro,
con cui venivano invitati al rilascio dell'immobile e si preannunciava un
sopralluogo in data 29/03/2021 alle ore 9,30 per la verifica dellavvenuto
rilascio;
- che tale missiva veniva inviata dopo che l'lllmo Sig. G.E., con
provwwedimento del 4/01/2021 esistente all'interno del fascicolo telematico
statuiva che: “dispone fa sospensione fino al 30/06/2021 delfa
esecuzione degli ordini di iberazione gia pronunciati ... ... "
- che, ad ogni buon conto, ed a prescindere da tale proroga, I'lllLmo Sig.
G.E. emstteva lordine di liberazione sulla scorta di quanto riferito
dallesperto stimatore con nota del 16/10/2019 il quale sosteneva di
essere impossibilitato ad eseguire la relazione integrativa sul lotto di
interesse in virtl di una non meglio precisata impossibilita ad accedere
allinterno dello stesso, paventando inoltre una presunta nullita del

contratto a fronte della reputata non corrispondenza della destinazione
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Direzione Provinciale di Teramo

Ttficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali
Comune di: SANT OMEED

Elenco Subalterni

Data 23/04/2016 - Cra: 12.55.03 -Pag: 1
Wisuran. : T4%801

ACCEETAMENWNTC DELLA PEOFPEIETA MMOEBILTARE UEBATIA

ELEWNCO DEI SUBALTEENI ASSEGIATI

2 otm e 3 ezl one Foglio Particella Tipo mappale del:
SANT OMERC 10 757
Bub UBICAZIONE wia'piazza i oiv Piand Sreaa Int. DESCEIZICHE

1 S1-T1-23 B.C.HN.C -AREAEZTERNA, VAN 3CALA,
ABCENSORE, ELOCALI TECHICIE AREA DI
MANOVES AT PIANC SEMINTERRATO COLUNI &
TUTTIIEUE

2 20 B.C.HN.C. - AREAEZTERNA COMUNE AI 5UB DA 28 &
3o

3 via capo di faori aHC 31-T ABITAZIONE DI TIPO CIVILE AL PIANO TEREA CON
FONDACO AL PIANO ZEMINTEREATO

4 [viacapo di fuord aHC T ABITAZIONE DI TIFO CIVILE

5 ia capo di fiaori BN 31-T ABITAZIONE DI TIPO CIVILE AL PIANC TEREA CON
FONDACO AL PIANO ZEMINTEREATO

& ia capo di fisori aHC 31-T ABITAZIONE DI TIPO CIVILE AL PIANO TEREA CON
FONDACO AL PIANO SEMINTEREATO

7 via capo di faori aHC 31-1 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE AL PIANGO PRIMD CON
ACCEZE0RI AL PIANC SEMINTERRATO

g via capo di faori 3N 31-1 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE AL PIANO PRIMD CON
FONDACO AL PIAND SEMINTEREATO

o via capo di faord 3NC 1 ABITAZIONE DI TIFO CIVILE

10 |wia capo di fuori BHC 1 ABITAZIONE DI TIFO CIVILE

11 |wia capo di fuori 3HC 31-2 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE AL PIANO SECONDO
CON ACCESZORI AL PIANO SEMINTERRATO

12 |wia capo di fuori 3NC 31-2 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE AL PIANO SECONDO
CON ACCESZORI AL PIANO SEMINTERRATO

13 |wvia capo di fuori BHC 2 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

14 |wvia capo di fuari aHC 2 ABITAZIONE DI TIFO CIVILE

15 |wvia capo di fuori BHC 321-3 LOCALE DI DEPOSITO AL PIANO TERZD CON
FONDACO AL PIANO SEMINTEREATO

16 3OFPRESED

17 SO0FPPRESS0

18 ZOFPRESED

19 |wvia capo di fuari aHC a1 GARAGE

20 [viacapo di fuor aHC 3l GARAGE

21 |viacapo di fuor BNC 31 GARAGE

22 [viacapo di fuord aHC 3l GARAGE

I3 |viacapo di fuori aNc a1 GARAGE

24 |viacapo di fuor aHC al GARAGE

25 |wia capo di fuori 3N 31 GARAGE

26 |wiacapo di fuori aHC a1 GARAGE

27 |viacapo di fuord aHC 3l GARAGE

28 |viacapo di fuord aHC T POSTO AUTO BCOPERTO

29 [viacapo di fuord aHC T POSTO AUTO BCOPERTO

30 [viacapo di fuord 3HC T POSTO AUTO SCOPERTO

3l [viacapo di fuord aHC T POSTO AUTO SCOPERTO

32 [viacapo di fuor 3HC T POSTO AUTO BCOFPERTO

3 [viacapo di fuord aHC T POSTO AUTO BCOPERTO

34 |viacapo di fuori BHC T POSTO AUTOD SCOPERTO

35 |viacapo di fuord 3N T POSTO AUTO S3COPERTO

36 [viacapo di fuori BHC T POSTO AUTC SCOPERTO

37 |viacapo di fuord 3NC T POSTO AUTO SCOPERTO

38 |viacapo di fuori 3N T POSTO AUTC SCOPERTO

30 [viacapo di fuord 3NC T POSTO AUTO SCOPERTO

40 [viacapo di fuori aNC 3 ABITAZIONE DI TIFO CIVILE

41 [viacapo di fuori BHC 3 ABITAZIONE DI TIFO CIVILE

42 [viacapo di fuor SHC 3 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

O EmE

Tnitd immobilian n. 42

Tributs erariali: 0,00
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Fine

Visuratelematica
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Data: 23/04/2016 - n. T49800 - Richiedente: Telematico
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