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TRIBUNALE DI TERAMO 

(Sezione Fallimentare) 

Proc. Fall. n° 3612011 

Procedura di Fallimento : 

 Viale della Re i tenza - TERAMO (TE) 

Il sottoscritto Dott. Geom. Di Natale Gabriele, con studio 

m Controguerra alla Via G. D'Annunzio n°69, iscritto all'Albo dei 

Geometri della Provincia di Teramo al n°998 e dei Consulenti 

Tecnici presso il Tribunale al n°221, veniva incaricato di assistere il 

Curatore Dott. Gianni D'ALESSANDRO nella procedura di cui in 

oggetto, per l'espletamento delle operazioni di stima dei beni 

Immobili (nei Comune di Teramo, Notaresco, oltre a piccoli 

appezzamenti di terreno siti nel Comune di Teramo e Roseto degli 

Abruzzi) della società Immobiliare XXX XX x.x.x.. con sede in 

Teramo (TE) - Viale della Resistenza n.5/ A 

Dopo la formulazione del quesito, m1ztavo le operaz10m 

peritali per la ricognizione e verifica dei beni da stimare. 

Per una chiarezza di esposizione ed in riguardo ai quesiti da 

trattare, si suddivide la presente relazione nelle seguenti parti: 

1. Premessa .............................................................................................. .. Pag. 5

2. Identificazione Generale dell'Azienda .................................... " 6 

3. Descrizione Beni Immobili

3.1 Immobili in Teramo Viale della Resistenza ............................................ " 6 

3.2 Immobili in Teramo Villa Pavone . . . ..................................................... " 6 
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--Consistenza Commerciale 

--Regolarità Edilizia 

--Parametri di Mercato 

--Determinazione dei Correttivi del valore unitario Medio 

--Valore di Mercato 

6.10 Appezzamenti di Terreno in Roseto degli Abruzzi . ........................ " 78 

--Valore di Mercato 

- 1 - PREMESSA:

- che, ricevuto l'incarico di descrivere e stimare i beni oggetto della

procedura esecutiva, 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 è recato presso i beni oggetto di stima al fine di verificare la

consistenza delle singole unità immobiliari; 

- che, raccolti alcuni documenti, ha predisposto gli elaborati grafici e

fotografici da allegare alla relazione tecnico-descrittiva; 

- che ha proceduto alla valutazione del bene;

tutto ciò premesso, lo scrivente rassegna il seguente elaborato tecnico 

- estimativo, nello specifico:

- 2 - IDENTIFICAZIONE GENERALE DELL'AZIENDA

La Società Immobiliare XXX XX x.x.x.. con sede in 

Teramo svolgeva l'attività di costruzione e vendita di beni immobili. 

- 3 -DESCRIZIONE BENI IMMOBILI

Il compendio immobiliare di proprietà della società fallita è 

composta da fabbricati ed accessori che si trovano nei Comuni di 
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3.10-Immobili in Roseto degli Abruzzi 

---Diritti pari ad ½ dell'intero della piena proprietà sui seguenti 

frustoli di terreno 

--Appezzamento di terreno in N.C.T al Fog.13 Part. 311 di Mq. 60; 

--Appezzamento di terreno in N.C.T al Fog.13 Part.312 di Mq. 150; 

--Appezzamento di terreno in N.C.T al Fog.13 Part. 314 di Mq. 40; 

--Appezzamento di terreno in N.C.T al Fog.13 Part.319 di Mq. 350; 

--Appezzamento di terreno in N.C.T al Fog.13 Part.321 di Mq.7,00; 

--Appezzamento di terreno in N.C.T al Fog.13 Part.324 di Mq.270; 

-4.- ATTI PREGIUDIZIEVOLI

- 4.1 - Iscrizioni

► Iscrizione del 08/03/2016 - Reg. Part. 636- Reg. Gen. 4256

IPOTECA GIUZIDIALE 

DECRETO INGIUNTIVO 

Capitale - E. 285. 869, 17 per un Totale di €. 400. 000, 00

a favore BANCA DI TERAMO CREDITO COOPERATIVO - 

C.F.

Contro Soc. Immobiliare XXX XX xxx - C.f. 

Immobile sito in Teramo distinti NC.E.U Fog. 56 Part. 935 sub.10 - Fog. 61

Part. 1725 sub.47 -Fog. 61 Part. 1725 sub.4 

► Iscrizione del 04/04/2016 - Reg. Part. 698 - Reg. Gen. 4511

IPOTECA GIUDIZIALE 

DECRETO INGIUNTIVO 

Capitale - i. 59.994,42 per un Totale di€. 120.000,00 

a favore BANCA DI TERAMO CREDITO COOPERATIVO 
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Fog. 61

C.F.

Contro Soc. Immobiliare XXX XX xxx - C.f.  

Immobile sito in Teramo distinti N.C.E.U Fog. 56 Part. 935 sub.IO -

Part. 1725 sub.47 - Fog. 61 Part. 1725 sub.4 

Iscrizione del 26/072006 - Reg. Part. 3786 - Reg. Gen. 14396 

IPOTECA VOLONTARIA 

CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO 

Capitale - f. 3.000.000,00 per un Totale di€. 4.500.000,00 

a favore Cassa di Risparmio di Ascoli Piceno - C.F.

Contro Soc. Immobiliare XXX XX xxx - C.f.  

Immobile sito in Teramo distinti N.C.E. U Fog. 62 Part. 675-676-45-46-677 

► Iscrizione del 05/06/2007 - Reg. Part. 2299 - Reg. Gen. 10739

IPOTECA VOLONTARIA 

CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO 

Capitale - f. 1.100.000,00 per un Totale di€. 2.200.000,00 

a favore BANCA DI TERAMO CREDITO COOPERATIVO- C.F. Contro 

Soc. Immobiliare XXX XX xxx- C.f.  

Immobile sito in Teramo distinti N.C.E. U Fog. 51 Part. 480 sub.9-10- 

Fog. 62 part. 1399 sub.114-Fog. 61 Part. 144 sub.4 

► Iscrizione del 07/12/2012 - Reg. Part. 2208 - Reg. Gen. 16855

IPOTECA VOLONTARIA 

CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO 

Capitale - f. 230.000,00 per un Totale di€. 460.000,00 

a favore Banca Nazionale del Lavoro - C.F.

Contro Soc. Immobiliare XXX XX xxx- C.f. 

Immobile sito in Tortoreto distinti N. C.E. U Fog. 29 Part. 249-
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- 4.2 - Trascrizione

► Trascrizione del 15/01/2016 - Reg. Part. 579 - Reg. Gen. 431

ATTO TRA VIVI 

SCRITTURA PRIVATA CON SOTTOSCRIZIONE AUTENTICA 

a favore

Contro Soc. Immobiliare XXX XX xxx- C.f. 

Immobile sito in Teramo distinti NC.E. U Fog. 62 Part. 1399 sub.20-81 

► Trascrizione del 16/03/2010 - Reg. Part. 2929- Reg. Gen. 5185

ATTO TRA VIVI 

COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO 

a favore xxxxxxxxx xxxxxxx xxxxx srl (servitù di Scarico)

xxxxxxxxx xxxxxxx xxxxx (servitù di Scarico)

xxxxxxxxxxxx  (servitù di Scarico)

xxxxxxxxxxxx (servitù di Scarico)

- 1399-1383-1384-

Contro Soc. Immobiliare XXX XX xxx - C.f.  

Immobile sito in Teramo distinti NC.E. U Fog. 63 Part. 1397 

1377-1379- 1375-1376-l 390-557-561-262 

► Trascrizione del 29/01/2016 - Reg. Part. 869- Reg. Gen. 1270

-

ATTO TRA VIVI 

SCRITTURA PRIVATA CON SOTTOSCRIZIONE AUTENTICA 

A favore xxxxxxxxx xxxxxx srl - C.f.

Contro Soc. Immobiliare XXX XX xxx - C.f.  

Immobile sito in Notaresco nel NC.E.U al Fog. 22 Part. 207 sub.i -2; 364 

603 sub.1-2 

► Trascrizione del 06/07/1982 - Reg. Part. 6207- Reg. Gen. 11046

DOMANDA GIUDIZIALE 
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RINNOVAZIONE TRASCRIZIONE DOMANDA GIUDIZIALE 

a favore Cassa di Risparmio della Prov. Di Teramo 

C.f. Istituto Finanziario del Mezzogiorno IFIM spa 

C.f.

Contro xxxxxxxx xxxxx xxxxx C.f.

Soc. Immobiliare XXX XX xxx- C.f. 01400740674 

Immobile sito in Notaresco nel N.C.E.U. al Fog. 22 Part. 207 sub.I -2; 364 -

603 sub.I-2 

► Trascrizione del 24/05/2018 - Reg. Part. 5620- Reg. Gen. 7891

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE 

VERBALE PIGNORAMENTO IMMOBILI 

a favore Istituto Finanziario del Mezzogiorno IFIM spa - C.f. 

Contro Soc. Immobiliare XXX XX xxx- C.f. 

Immobile sito in Notaresco nel N.C.E. U. al Fog. 22 Part. 207 sub.I -2 ; 364 -

603 sub.I-2 

► Trascrizione del 24/05/2018 - Reg. Part. 5620- Reg. Gen. 7891

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE 

VERBALE PIGNORAMENTO IMMOBILI 

a favore Istituto Finanziario del Mezzogiorno IFIM spa -

C.f.

Contro Soc. Immobiliare XXX XX xxx - C.f. 

Immobile sito in Notaresco nel N.C.E.U. al Fog. 22 Part. 207 sub.I -2; 364 -

603 sub.I-2 

► Trascrizione del 13/07/2021 - Reg. Part. 9097- Reg. Gen. 12418

ATTO GIUDIZIARIO 

SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO 
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a favore Massa dei Creditori Fallimento !mm.re XXX XX 

xxx Contro Soc. Società Immobiliare XXX XX xxx 

5 . CRITERI GENERALI DI STIMA 

Secondo l 1ntemational Valuation Standards (IVS 1-3) "il valore

di mercato è l'ammontare stimato per il quale un determinato 

immobile può essere compravenduto alla data della valutazione tra un 

acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggetti non 

condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un 'adeguata 

attività di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito 

con eguale capacità, con prudenza e senza alcuna costrizione. " 

La definizione del valore di mercato assume essenzialmente che: 

- l'immobile sia esposto un tempo sufficientemente lungo su un

mercato aperto, ossia sia disponibile per un numero adeguato di 

eventuali acquirenti e per il vaglio da parte del venditore delle 

richieste; la durata dipende ovviamente dal tipo di immobile e dalla 

dinamica del mercato; 

il compratore e il venditore siano motivati dal proprio interesse 

(principio edonistico); 

- il compratore e il venditore siano bene informati (principio di

trasparenza) e agiscano con prudenza e in modo indipendente. 

- non siano computate nel valore di mercato le spese di transazione

( atto, visure, imposte, ecc.) e le spese di intermediazione; 

La Banca d'Italia con la circolare n. 263 del 27.12.2006 definisce il 

valore di mercato "l'importo stimato al quale l'immobile verrebbe 

venduto alla data della valutazione in un operazione svolta tra un 

venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di 
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Studio Di Natale & Associati 

Progettazione - Consulenza tecnica Civile/Penale - Impianti

Dott. Geom. Gabriele Di Natale 
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per ogni ed eventuale chiarimento che dovesse nec 
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