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*kkkkk

Oggetto: Descrizione e stima delle unita immobiliari intdstalle due societa fallite

evidenziate in epigrafe e precisament®©ORENA EDILE S.a.s. COSTRUIRE

INSIEME di *****kkkkkikikirkiir @ C. " con sede in Teramo (TE), fraz. Villa

Pavone, via Melozzic.f. 00233310671del socio accomandatario illimitatamente

responsabile Sig.********************* " nato a Teramo (TE) | FrEAAARRRAAK
CF *kkkkkkhhhhhhhhhkhkkkkrkx e de”a d|tta [ *kkhkkkhkhkrhkrkhhhkhkhhkrkkhrikk ” na'[O a
Teramo (TE) |I *kkkkkkkkkkkkk CF kkkkkkkkkkkkkkk ****:

1) unita_immobiliare urbana a destinazione _commercialesita al piano primo

rispetto alla strada provinciale ed ubicata in Coendi Campli, frazione di
Sant’Onofrio, via Mirabilii, distinta al Catasto Iparicati del Comune di Campli
(TE), fg. 8, p.lla 900 sub 11, esterno 4, per tlipdri all'intera piena proprieta;

2) unita_immobiliare_urbana a_destinazione _commercialesita al piano primo

rispetto alla strada provinciale ed ubicata in Coendi Campli, frazione di
Sant’Onofrio, via Mirabilii, distinta al Catasto Iptaricati del Comune di Campli

(TE), fg. 8, p.lla 900 sub 13, esterno 6, per tlipdri all'intera piena proprieta;
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3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

porzione di unitd immobiliare urbana a destinazionecommerciale sita al

piano terra ed ubicata in Comune di Campli, fragiah Sant’Onofrio, via
Mirabilii, distinta al Catasto Fabbricati del Coneudi Campli (TE), foglio 8,
p.lla 900 sub 29, per diritti pari all'intera piepeoprieta;

unita immobiliare urbana destinata a centro culturde sita in Comune di

Teramo (TE) via Cona n° 101, piano secondo so#tdairdistinta al Catasto
Fabbricati del Comune di Teramo (TE) al fg. 67,rtipalla 137 sub 19, per i
diritti pari all'intera piena proprieta;

unita immobiliare urbana destinata a locale pluriu® - studiosita in Comune

di Teramo (TE) via Cona n° 101, piano primo soted distinta al Catasto
Fabbricati del Comune di Teramo (TE) al fg. 67,rtipalla 137 sub 20, per i
diritti pari all'intera piena proprieta;

unita immobiliare urbana destinata ad studio vetemario sita in Comune di

Teramo (TE) via Tripoti n° 15, distinta al Catagtabbricati del Comune di
Teramo (TE) al fg. 64, particella 507 sub 19, ipgritti di piena proprieta;

unita immobiliare urbana destinata ad appartamentocon fondacosita in

Comune di Teramo (TE) via Tripoti n°® 9, piani 4pemo sottostrada distinta al
Catasto Fabbricati del Comune di Teramo (TE) ab#y. particella 507 sub 22,
per i diritti di piena proprietd;

unita immobiliare urbana destinata a locale di sgorero sita in Comune di

Teramo (TE) via Tripoti n°® 9, piano 5°, distinta @latasto Fabbricati del
Comune di Teramo (TE) al fg. 64, particella 507 2 per i diritti di piena
proprieta;

unita immobiliare urbana destinata a locali di sgonbero sita in Comune di

Teramo (TE) via Tripoti n°® 9, piano primo sottosfaa distinta al Catasto
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Fabbricati del Comune di Teramo (TE) al fg. 64,tipalla 507 sub 22, per i
diritti di piena proprieta;

10) unita immobiliare urbana destinata ad autorimessa-épositosita in Comune

di Teramo (TE) via Tripoti snc, piano primo sottasla, distinta al Catasto
Fabbricati del Comune di Teramo (TE) al fg. 64,tipalla 507 sub 23, per i
diritti di piena proprieta;

11) particelle di terreno urbano ubicate in Comune di Teramo, localita Cona, della

superficie catastale complessiva di mq. 1.355,6facdistinte al Catasto Terreni
del Comune di Teramo al fg. 67, particelle 741,,7A23, per diritti di piena

proprieta.
*kkkkk

Lo scrivente Di Giuseppe Cafa arch. Marco, con istuglto in Teramo, viale

Francesco Crucioli n. 97, iscritto all'Albo deglrohitetti della Provincia di Teramo
al n. 426, presenta la seguente relazione tecwitmativa su incarico dell'lll.mo

Signor Giudice Delegato Dott. Flavio Conciatori cleen provvedimenti emanati
rispettivamente in data 27/04/2009 e 05/11/2009hd&nominato CTU dei due
fallimenti in epigrafe.

Espletate le operazioni e le ricerche resesi nadesdo scrivente redige il presente
elaborato, diviso in due parti: una descrittivareativa come in indice, l'altra di

raccolta degli allegati.

*kkkkk

RELAZIONE PARTE PRIMA

INDICE:

A) Premessa pad
B) Dati del decreto di nomina C.T.U. pag. 6
C) Ubicazione e natura dei beni oggetto della stima pag. 6
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D) Generalita dei beni e loro disponibilita:

dl) pertinenza agp 9

d2) provenienza patp

d3) dati catastali pag. 11

d4) situazione edilizia pag. 14

d5) situazione urbanistica pag. 18

d6) confini pagl8
E) Atti pregiudizievoli:

el) iscrizioni ga 20

e2) trascrizioni agp 26
F) Descrizione dei beni:

f1) configurazione e stato manutentivo genedaieoeni pag. 33
G) Misurazione pad3
H) Metodo di stima adottato pag. 46
[) Analisi delle caratteristiche:

I1) estrinseche gpaa7

12) intrinseche pag7
L) Valore attribuibile ai beni pag. 55
M) Formazione dei Lotti e Proposta di vendita pag. 58
N) Gestione pa6l
O) Riepilogo finale pag. 62

kkkkkk

A) PREMESSO:

e che, ricevuto lincarico di descrivere e stimarebeni di compendio della
procedura, lo scrivente CTU ha dato corso alle gmdgpreliminari, di indole
informativa e tecnica, indirizzate alla raccolta dati indispensabili per poter
successivamente procedere alla richiesta della ndectazione ipotecaria,
catastale e comunale;

* che piu volte si é recato presso i beni oggettstidia per rendersi conto della
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loro reale consistenza;

» che, raccolti alcuni documenti, ha predisposteelgborati grafici e fotografici da
allegare alla presente relazione tecnico-desaittiv

e che ha proceduto alla valutazione dei beni;

cio premesso, lo scrivente rassegna il seguerttergl tecnico-estimativo.

kkkkkk

B) DATI DEL DECRETO DI NOMINA :

Decreto di Nomina di C.T.U. a firma dell'lll.mo Glice Delegato alla Procedura
Fallimentare in epigrafe dott. Flavio Conciatoril & aprile 2009 e successiva
estensione del 05 novembre 2009 su istanza detduFallimentari avv. Gabriella
Di Cesare e dott. Maurizio Zitti.

kkkkkk

C) UBICAZIONE E NATURA DEI BENI OGGETTO DELLA STIMA

| beni oggetto di stima risultano ubicati nei ComdnCampli (TE), Martinsicuro

(TE) e Teramo e precisamente:

O Immobili ubicati nel COMUNE DI CAMPLI (TE)

« Unita Immobiliare_a destinazione_commercialesita al piano primo rispetto

alla strada provinciale ed ubicata in Comune di glaniTE), frazione di
Sant’Onofrio, via Mirabilii snc; distinta al CatastFabbricati del predetto
Comunefg. 8, p.lla 900 sub 1]lesterno 4, per diritti di piena proprieta.

« Unita Immobiliare Urbana a destinazione_commercialesita al piano primo

rispetto alla strada provinciale ed ubicata in Coendi Campli (TE), frazione di
Sant’Onofrio, via Mirabilii, snc, distinta al CatasFabbricati del predetto
Comunefg. 8, p.lla 900 sub 13esterno 6, per diritti di piena proprieta.

* Unita Immobiliare Urbana a destinazione_commerciale(bar) sita al piano

terra rispetto alla strada prov.le ed ubicata imGoe di Campli, frazione di
Sant’Onofrio, via Mirabilii, distinta al Catasto Iflaricati del predetto Comune,
fg. 8, p.lla 900 sub 29per diritti pari all'intera piena proprieta.

Il fabbricato a destinazione residenziale e comiakr@a cui appartengono le unita
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immobiliari suddette é situato nel centro abitatoSdnt’Onofrio lungo la strada
provinciale n° 17 ed é realizzato con struttura&émento armato e tamponatura in
laterizio a vista. La copertura e del tipo a faldelinate; I'edificio, di forma
articolata, sia planimetrica che altimetrica, siugpa su quattro piani complessivi
con i piani terra destinati al commerciale mentide atri con destinazione

prevalentemente residenziale.

a Immobili ubicati nel COMUNE DI TERAMO (TE)

« Unita immobiliare urbana destinata a centro culturde-teatrale sita in

Comune di Teramo (TE) via Cona n° 101, piano sesc@uttostrada, distinta al
Catasto Fabbricati del predetto Comundgal67, particella 137 sub 19per i
diritti di piena proprieta.

+ Unita immobiliare urbana destinata a locale studiopluriuso sita in Comune

di Teramo (TE) via Cona n° 101, piano primo sotadh distinta al Catasto

Fabbricati del predetto Comunefgl 67, particella 137 sub 20per i diritti di

piena proprieta.
Le suddette unita immobiliari appartengono ad uicauedificio, realizzato su forte
dislivello lungo via Cona, in Teramo capoluogo;faima planimetrica articolata, é
costituito da tre piani fuori terra oltre ad unrmasottotetto e due piani interrati
prospicienti il fiume Tordino e termina con copeata falde inclinate con manto in
guaina ardesiata verniciata. L'edificio e realinzabn struttura portante in travi e
pilastri di cemento armato, solai in latero cememdmnponatura esterna in doppio
tavolato in laterizio intonacato e finitura estetimhkeggiata.

« Unita immobiliare urbana destinata ad ambulatorio \eterinario sita in

Comune di Teramo (TE) via Tripoti n°® 15, distinthGatasto Fabbricati del
predetto Comune &j). 64, part.lla 507 sub 19per i diritti di piena proprieta.

« Unita immobiliare urbana destinata ad appartamentocon relativi annessi

sita in Comune di Teramo (TE) via Tripoti n° 9, mid°, 5° e primo sottostrada
distinta al Catasto Fabbricati del predetto Comalrfg. 64, particella 507 sub

22, per i diritti di piena proprieta.
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* Unita immobiliare urbana destinata ad autorimessa-épositosita in Comune

di Teramo (TE) via Tripoti, piano primo sottostraddistinta al Catasto
Fabbricati del predetto Comunefgl 64, particella 507 sub 23per i diritti di
piena proprieta.

« Unita immobiliare urbana destinata a fondacosita in Comune di Teramo

(TE) via Tripoti n° 9, piano primo sottostrada,taita al Catasto Fabbricati del

predetto Comune &j. 64, part.lla 507 sub 24per i diritti di piena proprieta.
Le unita immobiliari suddette appartengono ad uieaufabbricato sito in via Tripoti
a Teramo capoluogo realizzato in struttura di camammato, solai in latero cemento
e tamponatura esterna in doppio tavolato in latefitonacato con finitura esterna
in cortina di laterizio e parapetti dei balconiaalcestruzzo tinteggiato. Di forma
planimetrica regolare, & costituito da cinque pfaori terra oltre ad un piano attico
ed un piano sottostrada adibito a autorimesse éafore termina con copertura a
falde inclinate.

« Particella di terreno urbano ubicata in Comune di Teramo, localita Cona, della

superficie catastale complessiva di mqg. 500,0(acidestinta al Catasto Terreni
del Comune di Teramo &. 67, particella 741 per diritti di piena proprieta.

« Particella di terreno urbano ubicata in Comune di Teramo, localita Cona, della

superficie catastale complessiva di mqg. 560,0(acidestinta al Catasto Terreni
del Comune di Teramo &. 67, particella 742 per i diritti di piena proprieta.

« Particella di terreno urbano ubicato in Comune di Teramo, localita Cona, della

superficie catastale complessiva di mq. 295,0(acidestinta al Catasto Terreni

del Comune di Teramo &. 67, particella 743 per i diritti di piena proprieta.
Tali particelle di terreno risultano adiacenti lmao e sono individuate in prossimita
di via Cona, lungo la periferia occidentale delalapgo. Posizionate in forte pendio,
sono di difficile accesso anche per la presenzand fitta vegetazione che ne
nasconde il profilo scosceso; infatti, orientateoselo la direttrice nord-sud, di forma
abbastanza regolare, presentano i lati corti canfira nord con la particella 137 ad

una quota di poco inferiore a quella stradale neentiati a sud confinano con la
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sponda del fiume Tordino ad una quota di moltoriofe rispetto alla precedente.

kkkkkk

D) GENERALITA' DEI BENI E LORO DISPONIBILITA

d1) Pertinenze

a

a

U.l.U. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f@ partic. 900 sub 17T)

U.l.U. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f8 partic. 900 sub 13)

Porz. U.I.U. a destinaz. commer. - Comune Camplidf 8 part. 900 sub 29)

» Piena Proprieta per lintero di “LORENA EDILE S.A.£OSTRUIRE
INSIEME di ****xxkkikkikikiis @ C.” con sede in Teramo (TE),
c.f.: 00233310671.

Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fqg 67 part.lla 741)

» Piena Proprieta per l'intero di ****x*kkkikkikixxk - nato a Teramo (TE) il
24/03/193 1 Cf kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk .

U.l.U. destinaz. centro culturale — Com. Teramo (fg67 part.lla 137 sub 19)

U.l.U. destinaz. pluriuso-studio — Com. Teramo (fg67 part.lla 137 sub 20)

U.l.U. destinaz. ambul. veterin. — Com. Teramo (fg64 part.lla 507 sub 19)

U.l.U. destinaz. appartamento — Com. Teramo (fg. 6gart.lla 507 sub 22)

U.l.U. destinaz. autorim.-depos. — Com. Teramo (f64 part.lla 507 sub 23)

U.I.U. con destinaz. fondaco — Comune Teramo (fg4@art.lla 507 sub 24)

* Nuda Proprieta per l'intero di *****xxtkkkirsikix = nato a Teramo (TE) il

2 7/0 2/19 6 2 , C. f kkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkhkkkkkkkkkk ’

o Usufrutto per l'intero di **** ik nato a Teramo (TE) il

24/03/193 1 , Cf kkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkhkkkkkkkkkkx .

Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fqg 67 part.lla 742)

Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fqg 67 part.lla 743)

* Nuda Proprieta per l'intero di *****xxxkkkixrikix - nato a Teramo (TE) il

2 7/0 2/19 6 2 , C. f kkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkhkkkkkkkkkk ’

o Usufrutto per l'intero di **** ik nato a Teramo (TE) il

24/03/193 1 , Cf kkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkhkkkkkkkkkk .
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Il nominativo soprascritt@******xx*xx*xxx 3 nato a Teramo (TE) il 24/03/1931,
C.f.; Frrekkkicakikkkak* Iintestatario dellusuf  rutto per l'intero, evidenzia un
mero errore di trascrizione del vero nominatifig - resrrkrik ) a cui dovra
essere volturato il bene mediante domanda di icettdlel nome dell'intestatario
presso I'Ufficio provinciale del Territorio di Temso.

d2) Provenienza

o U.lLU. a destinaz. commerciale - Comune Campli (fd partic. 900 sub 11)

o U.LU. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f8 partic. 900 sub 13)

o Porz. U.l.U. a destinaz. commer. - Comune Camplidf 8 part. 900 sub 29)

Dette unita immobiliari, appartenenti ad un uni@mplesso edilizio, risultano

pervenute in piena proprieta alla “Lorena Edile.$S.&ostruire Insieme di

Rkkkkk dkkkkkkkk @ C.” ¢.f. 00233310671, mediant e:

= atto di compravendita a rogito Notaio Vincenti @d/11/1981 trascritto a
Teramo in data 22 dicembre 1981 al n° 9118 di fditéna

= atto di mutamento di denominazione o ragione sec&lrogito Notaio
Vincenti del 06/02/2006 trascritto a Teramo in diBafebbraio 2006 al n°
1918 di formalita.

o Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fg 67 part.lla 741)

La suddetta porzione di terreno urbano (ex 64&ulta pervenuta in piena

proprieta a *Frrekkdkkeceecek - pnato a Teramo il 2 4/03/31, c.f.:

sk mediante:

= atto di compravendita a rogito Notaio Angeloni @/12/1973, rep. n.
18943, trascritto a Teramo in data 19 gennaio BT 856 di formalita.

o U.LU. destinaz. centro culturale — Com. Teramo (fg67 part.lla 137 sub 19)

o U.LU. destinaz. pluriuso-studio — Com. Teramo (fg67 part.lla 137 sub 20)

o Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fg 67 part.lla 742)

o Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fg 67 part.lla 743)

Dette unitd immobiliari risultano pervenute perstifirutto a *** *kkkikkkkix natg

a Teramo (TE) il 24/03/1931, c.f.; **xxxwkkkkkiiik skxx ad jn nuda proprieta
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g FrpkRrbRkRRR Nato @ Teramo (TE) il 27/02/ 1962, C.f.: wtwkkrtirtik
Frekkkek mediante:
= atto di compravendita a rogito Notaio Angeloni @4/12/1973 trascritto a
Teramo in data 19 gennaio 1974 al n° 856 di foriaali
= atto di compravendita a rogito Notaio Vincenti d8/03/1982 trascritto a
Teramo in data 15 marzo 1982 al n° 2170 di forraalit

o U.LU. destinaz. ambul. veterin. — Com. Teramo (fg64 part.lla 507 sub 19)

o U.LU. destinaz. appartamento — Com. Teramo (fg. 6dart.lla 507 sub 22)

o U.LU. destinaz. autorim.-depos. — Com. Teramo (f64 part.lla 507 sub 23)

o U.LLU. con destinaz. fondaco — Comune Teramo (fg4art.lla 507 sub 24)

o Porzione indivisa di garage condominiale su immolal sito in Comune di

Teramo distinto al C.U. fg. 64 part. 507 sub 1.8

Dette unita immobiliari, appartenenti ad un uni@bbricato sito in via Tripoti,
risultano pervenute per 'usufrutto g *****xxxkkik kit nato a Teramo (TE) il
24/03/1931, C.f.c *rrkrrtrkkrrnirrtns o in nuda P FOPFELA @ Frkrtkkrbkkek
nato a Teramo (TE) il 27/02/1962, c.f.; *¥***xkkxkdkiiriakia:  mediante:
= atto di compravendita a rogito Notaio Quartapeté 2B/06/1967 trascritto
a Teramo in data 26 luglio 1967 al n° 6580 di fditaa
= atto di compravendita a rogito Notaio Vincenti @2/02/1982 trascritto a
Teramo in data 03 marzo 1982 al n° 1850 di forraalit
d3) Dati catastali
Al N.C.E.U. e N.C.T. di Teramo, Comuni di Campli§)le Teramo, i seguenti beni
oggetto di stima risultano censiti in testa a:

o U.LLU. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f@ partic. 900 sub 171)

o U.LU. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f@ partic. 900 sub 13)

o Porz. U.l.U. a destinaz. commer. - Comune Camplidf 8 part. 900 sub 29)

e Ditta “LORENA EDILE S.a.s. Costruire Insieme di ##**x*kixk o C 7
con sede in Teramo (TE), c.f.: 00233310671 petdha piena proprieta;

con i seguenti dati:
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e Comune di Campli (TE); foglio 8, particella 900 sib, via Mirabilii; cat.
C/1; cl. 1 ; cons. : 229 mq.; rendita catastaleo du584,80;

e Comune di Campli (TE); foglio 8, particella 900 sii®, via Mirabilii; cat.
C/1; cl. 1 ; cons. : 164 mq.; rendita catastaleodu134,97;

e« Comune di Campli (TE); foglio 8, particella 900 s2®, via Mirabilii snc;
piano T; cat. C/1; cl. 2 ; cons. : 78 mq.; rendé#astale: euro 628,42.

o Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fqg 67 part.lla 741)

o hkbkkkkbkkkkiikkkk nato a Teramo (TE) il 24/03/1 931, c.f.; xxkkkkrx
Tk per i diritti di piena proprieta;
con i seguenti dati:
« Comune di Teramo, foglio 67, particella 741, qaalterreno in formazione,
superficie: 500,00 mg., r. dominicale:-, r. agrario

o U.LU. destinaz. centro culturale — Com. Teramo (fg67 part.lla 137 sub 19)

o U.LU. destinaz. pluriuso-studio — Com. Teramo (fg67 part.lla 137 sub 20)

o Wirkkkkkkikkkkkkkd* nato a Teramo (TE) il 27/02/19 62, c.f.; *xxxxkkkx
Fhikkkkkekkeek per 1 diritti di nuda proprietd;

o hrrkkkkkkkkkkkkkkk* nato a Teramo (TE) il 24/03/19 31, c.f.; xxwkkerx
Frkkkxkkkkkkkeekk per i diritti di usufrutto;

con i seguenti dati:

e« Comune di Teramo, foglio 67 particella 137 sub\i8,Cona; piano 2S; z.c.
1; cat. B/6; cl. U ; cons. : 472 mq.; rendita cties euro 609,42;

e« Comune di Teramo, foglio 67 particella 137 sub\28,Cona; piano 1S; z.c.
1; cat. A/10; cl. 1 ; cons. : 4,5 vani; renditaassle: euro 1.568,74.

o U.LU. destinaz. ambul. veterin. — Com. Teramo (fo64 part.lla 507 sub 19)

o U.l.U. destinaz. appartamento — Com. Teramo (fg. 6gart.lla 507 sub 22)

o U.LU. destinaz. autorim.-depos. — Com. Teramo (fd4 part.lla 507 sub 23)

o U.l.U. con destinaz. fondaco — Comune Teramo (fg4tart.lla 507 sub 24)

o FERKKRRkkkkkkkOS nato a Teramo (TE) il 27/02/1 962, c.f.; ##kkkiiix

Fhikkkkkkkkeek per 1 diritti di nuda proprietd;
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oo nato a Teramo (TE) il 24/03/19 31, C.f.: wxwwses

Frkkkkkkkkkkekkeekk per | diritti di usufrutto;

con i seguenti dati:

Comune di Teramo, foglio 64 part.lla 507 sub 18, Antonio Tripoti n° 9;
piano T; z.c. 1; cat. A/10; cl. 1; cons.: 2,5 vaendita catast.: euro 871,52;
Comune di Teramo, foglio 64 part.lla 507 sub 22, Antonio Tripoti; piani
4-5-S1; z.c. 1; cat. A/2; cl. 3; cons.: 10,5 vaip. catast.: 236 mq.; rendita
catast.: euro 1.355,70;

Comune di Teramo, foglio 64 part.lla 507 sub 23, Antonio Tripoti; piano
S1; z.c. 1; cat. C/6; cl. 2; cons.: 43 mq.; supasia 52 mg.; rendita catast.:
euro 79,95;

Comune di Teramo, foglio 64 part.lla 507 sub 24, Antonio Tripoti; piano

S1; z.c. 1; cat. C/2; cl. 2; cons.: 8 mq.; renddtast.: euro 22,72.

o Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fqg 67 part.lla 742)

o Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fqg 67 part.lla 743)

Frkkkkkekkekkkxk nato a Teramo (TE) il 27/02/19 62, c.f.; *xxkkxkkk
Fhikkkkkkkeek per 1 diritti di nuda proprietd;
Frrkkkkkoekkekkkxk nato a Teramo (TE) il 24/03/19 31, c.f.; *xdxxkex

oo per | diritti di usufrutto;

con i seguenti dati:

Comune di Teramo, foglio 67 part.lla 742, qualigrreno in formazione,
superficie: 560,00 mg., reddito dominicale: -, néal@grario: -;
Comune di Teramo, foglio 67 part.lla 743, qualigrreno in formazione,

superficie: 295,00 mg., reddito dominicale: -, néal@grario: -.

Occorre precisare che il nominativo soprascftity***x***xkxx ) nato a Teramo

(TE) il 24/03/1931, C.f.: *rrkrirkkiiiionk intestatario dell’usufrutto per

I'intero, evidenzia un mererrore di trascrizione del vero nominativo*f  **x*

*rxkkkx ) a cui dovra essere volturato il bene medianteatata di rettifica del nome

dell'intestatario presso I'Ufficio provinciale d&krritorio di Teramo.
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o Porzione indivisa di garage condominiale su immohgl sito in Comune di

Teramo distinto al C.U. fg. 64 part. 507 sub 1.8

o hrrkkkkkkkkkkkkkkd* nato a Teramo (TE) il 24/03/19 31, c.f.; *xxxwkkkx
whkkkrkkRR _ qUota indivisas
con i seguenti dati:
e Comune di Teramo, foglio 64 part.lla 507 sub 18 huigi Tripoti n° 17,
piano S1; z.c. 1; cat. C/6; cl. 2; cons.: 168 mepgita catast.: euro 312,35.
Riepilogando quanto detto nel suddetto paragraforsierma che:
Esiste corrispondenza dei nominativi “* ki xn Sakekokx” e della
ditta “Lorena Edile Sas” tra le Sentenze di Falimo e l'intestazione catastale
attuale dei beni oggetto di stima.
La sig.ra *¥***x*exkeeet nyda proprietaria di alcuni immobili in procedura risulta
estranea alla procedura fallimentare in epigrafe.

d4) Situazione edilizia

Come risulta dalle numerose richieste di documemtaed atti relativi ai fabbricati
ed ai terreni oggetto della procedura fallimentarepigrafe effettuate dallo scrivente
presso gli uffici tecnici dei Comuni di Campli (TE) Teramo, le unita immobiliari
suddette risultano essere state edificate petefietle seguenti pratiche edilizie:
COMUNE DI CAMPLI (TE)

o U.LLU. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f@ partic. 900 sub 171)

o U.LU. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f@ partic. 900 sub 13)

o Porz. U.l.U. a destinaz. commer. - Comune Camplidf 8 part. 900 sub 29)

e Concessione edilizia principale n° 24, prot. n.@6f#el 26/04/1982 relativa
alla costruzione di un fabbricato di civile abitazé in localita Floriano,
rilasciata dal Sindaco del Comune di Campli (THa aichiedente societa
“Lorena edile Hrktrrkrrriniis o C. Sas.”

e Concessione edilizia principale n° 25, prot. n. Rael 26/04/1982 relativa
alla costruzione di un fabbricato di civile abitazé in localita Floriano,

rilasciata dal Sindaco del Comune di Campli (THa aichiedente societa
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“Lorena edile Hrktrrktrriniis o C. Sas.”
Autorizzazione dell’Ufficio del Genio Civile di Tamo, a norma dell’art. 18
L. 64/1974 e D.M. 03/03/1075, rilasciata in datad®bre 1982, prot. n°
7054, prat. n° 1217, relativa alla realizzazioneudi fabbricato di civile
abitazione sito in Comune di Campli (TE), frazidsent'Onofrio, rilasciata
dal dirigente di detto ufficio alla richiedentetditLorena Edile S.a.s.”.
Concessione edilizia di variante in corso d’'operd @, prat. edil. n° 24/82,
prot. n. 4782-7046/82, del 01/03/1983 relativa atlastruzione di un
fabbricato di civile abitazione in S. Onofrio, sl@ata dall’Assessore
all'Urbanistica in vece del Sindaco del Comune can®pli (TE) alla
richiedente societa “Lorena edile **rxxxxrxtriiiiik ** @ C, Sas.”
Concessione edilizia di variante in corso d’'opétd n, prat. edil. n° 25/82,
prot. n. 4781-7046/82, del 01/03/1983 relativa atlastruzione di un
fabbricato di civile abitazione in S. Onofrio, slaata dall’Assessore
all'Urbanistica in vece del Sindaco del Comune dan®pli (TE) alla
richiedente societa “Lorena edile **rxxxxxxtriiiiik ** @ C, Sas.”
Autorizzazione dell’Ufficio del Genio Civile di Tamo, a norma dell’art. 18
L. 64/1974 e D.M. 19/06/1084, rilasciata in datase@tembre 1985, prot. n°
6182, prat. n° 1447, relativa alla costruzione amiante di un fabbricato di
civile abitazione sito in Comune di Campli (TE)aZione Sant’Onofrio,
lungo la S.P. per Floriano, rilasciata dal dirigerti detto ufficio alla
richiedente ditta “Lorena Edile S.a.s.”.

Concessione edilizia di variante in corso d'opefa5d, prat. edil. n°
24225/82-16e, prot. n. 3730/85, del 05/07/1986tikaaalla costruzione di
un fabbricato di civile abitazione in Sant’Onofridasciata dal Sindaco del
Comune di Campli (TE) alla richiedente societa ‘G edile **x**xx**
FkkrkkRkk 0 C Sa8.”

Concessione edilizia di variante in corso d’opeta24/92, prat. edil. n°

3197, prot. n. 3197/91, del 16/05/1992 relativea albstruzione di un
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fabbricato di civile abitazione, rilasciata dal &wco del Comune di Campli
(TE) alla richiedente societa “Lorena edile *****¥x¥kxxiix o C Sgs.”
Autorizzazione di abitabilita o agibilita, praticd 8972/92 rilasciata in data
01/12/1994 dal Sindaco del Comune di Campli (TElativa alla

realizzazione di un edificio di civile abitazionbicato in Sant’Onofrio.

Presso i competenti uffici del Comune di Campli mignltano agli atti e/o non e

stata rintracciata alcuna altra pratica inerergdificio suddetto.

COMUNE DI TERAMO

o U.LU. destinaz. centro culturale — Com. Teramo (fg67 part.lla 137 sub 19)

o U.LU. destinaz. pluriuso-studio — Com. Teramo (fg67 part.lla 137 sub 20)

Licenza di costruzione principale n. 10126 del 8BI073 relativa alla
costruzione di un edificio di civile abitazioneTeramo, via Cona, rilasciata
dal Sindaco del Comune di Teramo al richiedente*sigy**x+**xx,
Volturazione della licenza edilizia precedente aad2 agosto 1973, prot. n.
27855, dal sig **+rrkkrrsiirik gllg nuova ditta ¥ Fekkrkkkk

Licenza di costruzione di variante n. 34885 del0RARL975 relativa alla
realizzazione di un fabbricato di civile abitaziosiéo in via Cona;'......
fermo restando tutti gli oneri di cessione gratugasistemazione di aree
riportatesuella licenza principalerilasciata dal Sindaco del Comune di
Teramo al richiedente sig. *****xxkkikkiik

Licenza di costruzione in variante del 20/12/19ativa alla variazione del
seminterrato del fabbricato di civile abitaziontodn via Cona, rilasciata
dal Sindaco del Comune di Teramo al richiedente*&fg**rxxxrrek

Risulta infine agli atti, una richiesta di condoedilizio da parte del
proprietario sig. *****xx*krxkiix - gccolta dall’Amm inistrazione comunale
ma non perfezionata, non essendo stata materis@maetdsciata la
concessione in sanatoria, pur risultando pagatalaiaione richiesta di £
1.216.000 (£ 502.000 + £ 714.000), riferita allee dunita immobiliari

suddette e precisamente I'unita edilizia adibitualio artistico (sub 20) sita
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al primo piano sottostrada del fabbricato che iecpdenza aveva una
destinazione a garage e l'immobile sito al secomitmo sottostrada,
originariamente destinato a garage, attualmenteviertito e destinato ad
attivita ricreative (sub 19).

U.l.U. destinaz. ambul. veterin. — Com. Teramo (fg64 part.lla 507 sub 19)

U.l.U. destinaz. appartamento — Com. Teramo (fg. 6gart.lla 507 sub 22)

U.l.U. destinaz. autorim.-depos. — Com. Teramo (f64 part.lla 507 sub 23)

U.l.U. con destinaz. fondaco — Comune Teramo (fg4@art.lla 507 sub 24)

Porzione indivisa di garage condominiale su immobgl sito in Comune di

Teramo distinto al C.U. fg. 64 part. 507 sub 1.8

e Licenza di costruzione principale n. 13593 del0221972 relativa alla
costruzione di un fabbricato di civile abitazione tonformita alla
convenzione stipulata in data 22/04/1972 con attugéao Notaio Angeloni,
(inerente un piano planivolumetrico di area sitavia Tripoti a Teramo)
rilasciata dal Sindaco del Comune di Teramo aligdinte sig. ****x***
Kk AR R,

e Licenza di costruzione di variante in sanatoria3d86 del 25/07/1974
modifica della copertura dell’edificio sito in Tena, via Tripoti, “...... a
condizione che i volumi fuoriuscenti dal tetto sidimitati all’extra corsa
ascensore ed al torrino del vano scala, inoltre geeneliminata la
tamponatura del P.T. fino alla concorrenza del voéuapprovato con la
convenzione del 22/04/1972ilasciata dal Sindaco del Comune di Teramo
alla richiedente ditta ******rxkkirkik

» Concessione edilizia in sanatoria in base alla eegjg del 28/03/1985, n°
2960 del 24/05/2007 relativa alllampliamento dpedicie accessoria al
piano seminterrato di un fabbricato, riferita ailu. censita al C.U. del
Comune di Teramdg. 64 part.lla 507 sub 22e cambio di destinazione
d'uso da artigianale a commerciale con conseguantpliamento di un

locale commerciale esistente sito al piano teeftiva all’'u.i.u. censita al
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C.U. del Comune di Teramfy. 64 part.lla 353 sub 20 rilasciata dal
dirigente del IV° Settore — Urbanistica e Pianificee Territoriale del

Comune di Teramo al richiedente Sig. ****x*kxkkrkkik

Agli atti del Comune di Teramo non sono state aictiate altre pratiche edilizie

(inclusi condoni edilizi e/o concessioni a sanaprelative ai fabbricati in oggetto.

d5) Situazione urbanistica

Secondo il vigent®iano Regolatore Generalalel Comune di Campli'‘area su

cui insiste il complesso edilizio su cui sono ubeck unita immobiliari oggetto
di stima {oglio 8 mappale900) ricade in Zona di Completamento B1” (art.
12 e 12.1 delle N.T.A.) con un L.f. paria a 3,00Q/mn.

Secondo il vigentePiano Regolatore Generaledel Comune di Teramde

particelle di terreno ubicate in via Cona ed indipate affoglio 67 mappali741,
742, 743ricadono in parte irfZona Edificata Satura in Area Urbana” —
Sottozona “B1.2”con un If di 1,7 mc/mq. (art. VII.4 delle N.T.A.{len parte in
“Zona F1 — Attrezzature pubbliche di interesse urbaa - territuriale” —
“Sottozona F1.6” — Parchi naturali e parchi pubblici (art. XI.3 delle N.T.A.).
Inoltre, sempre in via Cona, l'area su cui insigtdabbricato su cui sono
dislocate le due unita immobiliari oggetto di stirfiaglio 67 mappale 137),
ricade in“Zona B - Edificata Satura in Area Urbana” — Sottozona “B1.2”
con un Lf. di 1,7 mc/mq. (art. VIl.4 delle N.T.APer quanto riguarda gli
immobili ubicati in via Tripoti, individuato aloglio 64 mappale 507yicade in
“Zona B - urbanizzate a prevalente destinazione rédenziale” — “Sottozona
B1.2 - Edificate Sature in Area Urbana”con un Lf. di 1,7 mc/mg. (art. VIl.4
delle N.T.A)).

d6) Confini

o U.LLU. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f@ partic. 900 sub 171)

Tale unita immobiliare confina con terrapieno, spamdominiali su piu lati, salvo

altri o variati.

o U.LU. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f@ partic. 900 sub 13)

pag. 18 di 68



Tale unita immobiliare confina con spazi condonlingg a mezzo distacco, con
tratto urbano S.P. n° 17, salvo altri o variati.

o Porz. U.l.U. a destinaz. commer. - Comune Camplidf 8 part. 900 sub 29)

Tale unita immobiliare confina con tratto urban®.$1° 17, con spazi condominiali,
con terrapieno, salvo altri o variati.

o U.LU. destinaz. centro culturale — Com. Teramo (fg67 part.lla 137 sub 19)

Tale unita immobiliare confina a giro con propri€@amune di Teramo, stessa ditta,
corte condominiale esterna, salvo altri o variati.

o U.LU. destinaz. pluriuso-studio — Com. Teramo (fg67 part.lla 137 sub 20)

Tale unita immobiliare confina a mezzo distacco pooprieta Comune di Teramo,
area condominiale, vano scala e disimpegno condal®ajrsalvo altri o variati.

o Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fg 67 part.lla 741)

Tale unita immobiliare confina con stessa propr&iapiu lati, fosso della Cona,
salvo altri o variati.

o Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fg 67 part.lla 742)

Tale unita immobiliare confina con stessa propr&iapiu lati, fosso della Cona,
salvo altri o variati.

o Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fg 67 part.lla 743)

Tale unitd immobiliare confina con stessa propriétgso della Cona, proprieta

********************************, Sa|VO a|tl'| o var Iatl

o U.LU. destinaz. ambul. veterin. — Com. Teramo (fo64 part.lla 507 sub 19)

Tale unita immobiliare confina con strada pubbliaagnezzo distacco con rampa
condominiale, vano scala condominiale, salvo altrariati.

o U.L.U. destinaz. appartamento — Com. Teramo (fg. 6gart.lla 507 sub 22)

Tale unita immobiliare confina con proprieta ***¥**kxkkkkiikiikx - yano scala
condominiale e, a mezzo distacco, con strada prdytdalvo altri o variati.

o U.LU. destinaz. autorim.-depos. — Com. Teramo (fd4 part.lla 507 sub 23)

Tale unita immobiliare confina con rampa condoniiaa mezzo distacco con

terrapieno, con proprieta ******xxxkkxk  garage comominiale, salvo altri o variati.
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o U.L.U. con destinaz. fondaco — Comune Teramo (fg4tart.lla 507 sub 24)

Tale unita immobiliare confina con vano scala conohale, locale ascensore
condominiale, garage e corridoio condominiale,sallri o variati.

kkkkkk

E) ATTI PREGIUDIZIEVOLI

] “‘LORENA EDILE S.a.S. — C.F. 00233310671

el) lscrizioni contro:

Occorre precisare che tra I'elenco degli immobili sui risultano accese le ipoteche

relative alla partic. 507 del foglio 63 del Comune di Teramé indicata I'unita

edilizia individuata alsub_16che, successivamente, in seguito a un atto dsidive
del 26/09/2008 n. 9353, sono state frazionatguin 22(cat. A/2),sub 23(cat. C/6) e
sub 24(cat. C/2).

o U.LLU. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f@ partic. 900 sub 171)

o U.LU. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f@ partic. 900 sub 13)

- Ipoteca volontaria iscritta il 05 dicembre 1998 al 2509 di formalita per
complessive £ 800.000.000 a garanzia di £ 400.000[&pertura credito da
rimborsare in anni 2] a favore della Tercas - Cadis&Risparmio della
Provincia di Teramo S.p.A.

o Porz. U.l.U. a destinaz. commer. - Comune Camplidf 8 part. 900 sub 29)

- Ipoteca volontaria iscritta il 15 febbraio 2006 al n802 di formalita per
complessivi € 413.165,52 a garanzia di € 206.582ap@rtura credito] a
favore della Tercas - Cassa di Risparmio dellaiRota di Teramo S.p.A.

o U.LLU. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f@ partic. 900 sub 171)

o U.LU. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f@ partic. 900 sub 13)

o Porz. U.l.U. a destinaz. commer. - Comune Camplidf 8 part. 900 sub 29)

- Ipoteca volontaria iscritta il 17 aprile 2007 al n1297 di formalita per
complessivi € 410.000,00 a garanzia di € 205.000y@Quo da rimborsare in
anni 15] a favore della Tercas - Cassa di Rispadusila Provincia di Teramo

S.p.A.
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o Interessati tutti gli immobili oggetto di stima:

Ipoteca giudizialeiscritta il 22 agosto 2008 al 2969di formalita derivante
da Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Teramo intadd3/08/2008 per €
328.937,86 a favore della Tercas - Cassa di Ridpadalla Provincia di

Teramo S.p.A.

o Interessati tutti gli immobili oggetto di stima ad esclusione delle unita

edilizie site in Campli (fg. 8 particella 900 sub 1, 13, 29) ed in Teramo (fg.

64 partic. 507 sub 18
Ipoteca giudizialeiscritta il 22 agosto 2008 al 2970di formalita derivante

da Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Teramo intadd3/08/2008 per €

24.197,16 a favore della Tercas - Cassa di Rispamheila Provincia di

Teramo S.p.A.

o Interessati tutti gli immobili oggetto di stima ad esclusione delle sequenti

unita edilizie: Teramo fq. 64 partic. 507 sub 18

Ipoteca giudiziale iscritta il 05 settembre 2008 al 18061 di formalita

derivante da Decreto Ingiuntivo del Tribunale drdmo in data 03/09/2008

per € 221.519,97 a favore della Banca di Teranforddito Cooperativo Soc.

Coop. ar.l.

o Interessati tutti gli immobili oggetto di stima ad esclusione delle unita

edilizie site in Campli (fg. 8 particella 900 sub 1, 13, 29) ed in Teramo (fg.

64 partic. 507 sub 18
Ipoteca giudiziale iscritta il 17 settembre 2008 al 8177 di formalita

derivante da Decreto Ingiuntivo del Tribunale drdmo in data 15/09/2008
per € 421.126,92 a favore della Unicredit CorpoBagking S.p.A.

o Interessati tutti gli immobili oggetto di stima ad esclusione delle sequenti

unita edilizie: fg. 64 partic. 507 sub 18: fg. 67 artic. 741.

Ipoteca giudiziale iscritta il 23 settembre 2008 al 18261 di formalita
derivante da Decreto Ingiuntivo del Tribunale drdmo in data 09/05/2008

per € 27.883,52 a favore della Costruzioni Meth8i&S.n.c. di ***rxkrekiek
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e figli, con sede in Tortoreto (TE) — c.f.: 00728676.

o U.LLU. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f@ partic. 900 sub 171)

o U.LU. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f@ partic. 900 sub 13)

o Porz. U.l.U. a destinaz. commer. - Comune Camplidf 8 part. 900 sub 29)

- Ipoteca giudizialeiscritta il 15 gennaio 2009 al 70 di formalita derivante

da Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Teramo intad®1/10/2008 per €
3.998,00 a favore della Kerofuel S.r.l. con sed€upra Marittima (AP) —
c.f.: 00343570446.

e2) Trascrizioni contro:

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 20 luglio 1984 al 5821di formalita su immobili siti in Teramo
(/TE) fraz. San Nicolo a Tordino, loc. Fiumicino.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 02 maggio 1985 al 2781 di formalita su immobili siti in
Teramo (/TE) fraz. San Nicolo a Tordino, loc. Fiemo.

Atto di Compravendita a favore e controtrascritto presso la Conservatoria
RR.II. di Teramo in data 30 gennaio 1986 aBi9 di formalita su immobili siti

in Teramo (/TE) fraz. San Nicolo a Tordino, locuiiicino.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 04 maggio 1987 al 2889 di formalita di immobili siti in
Teramo (/TE) fraz. San Nicolo a Tordino, loc. Fiemo.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 30 ottobre 1987 al H064 di formalita di immobili siti in
Teramo (TE) fraz. San Nicolo a Tordino, loc. Fiuma

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 30 ottobre 1987 al HO065 di formalita di immobili siti in
Teramo (TE) fraz. San Nicolo a Tordino, loc. Fiuma

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di

Teramo in data 07 gennaio 1988 al 105 di formalita di immobili siti in
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Teramo (TE) fraz. San Nicolo a Tordino, loc. Fiuma

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 05 luglio 1988 al 4785di formalita di immobili siti in Teramo
fraz. San Nicolo a Tordino, loc. Fiumicino.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 08 gennaio 1993 al 16 di formalita su immobili siti in
Campli (TE), strada prov.le, distinti al C.U. fgp8rtic. 900 sub 21, 16, 18, 9.
Atto di Regolamento di Condominio a favore e contrdrascritto presso la
Conservatoria RR.IIl. di Teramo in data 08 genn&®3lal n°147 di formalita
su immobili siti in Campli (TE), distinti al C.Ugf 8 part.lla 900.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 13 febbraio 1993 al h713 di formalita di immobili siti in
Campli (TE) strada prov.le, distinti al C.U. fgp&rtic. 900 sub 15.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 13 marzo 1993 al2686di formalita di immobili siti in Campli
(TE), strada prov.le, distinti al C.U. fg. 8 partg®©0 sub 22.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 17 maggio 1993 al 4276 di formalita di immobili siti in
Teramo (TE), loc. Villa Pavone, distinti al C.U. &b part. 781, 768, 770.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 02 giugno 1993 al #4670 di formalita di immobili siti in
Campli (TE), strada prov.le, distinti al C.U. fgp&rtic. 900 sub 10.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 20 luglio 1993 al 5745di formalita di immobili siti in Campli
(TE), strada prov.le, distinti al C.U. fg. 8 partg®0 sub 19.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 23 luglio 1993 al 5866di formalita di immobili siti in Campli
(TE), strada prov.le, distinti al C.U. fg. 8 partg®0 sub 12.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
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Teramo in data 16 agosto 1993 abd53di formalita di immobili siti in Campli
(TE), strada prov.le, distinti al C.U. fg. 8 partg®0 sub 17.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 26 luglio 1994 al 5099di formalita di immobili siti in Campli
(TE), strada prov.le, distinti al C.U. fg. 8 partg®0 sub 14.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 20 ottobre 1994 al ®O61 di formalita di immobili siti in
Teramo (TE), C.T., localita Villa Pavone, fg. 65rtpa62, 1079, 1078, 766,
1005, 1010, 1012, 1013.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 04 gennaio 1995 al 184 di formalita di immobili siti in
Teramo (TE), C.T., localita Villa Pavone, fg. 654108, 1113.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 11 gennaio 1995 aB@5di formalita di immobili siti in Campli
(TE), strada prov.le, distinti al C.U. fg. 8 partg®0 sub 26.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 21 febbraio 1996 al 1852 di formalita di immobili siti in
Campli (TE), strada prov.le, distinti al C.U. fgp&rtic. 900 sub 23.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 21 ottobre 1996 al 8266 di formalita di immobili siti in
Campli (TE), strada prov.le, distinti al C.U. fgp8rtic. 900 sub 36 e 37.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 21 ottobre 1996 al 8267 di formalita di immobili siti in
Campli (TE), strada prov.le, distinti al C.U. fgp8rtic. 900 sub 32 e 33.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 22 gennaio 1997 aB50di formalita di immobili siti in Campli
(TE), strada prov.le, distinti al C.U. fg. 8 part#®0 sub 28 e 30.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di

Teramo in data 20 giugno 1997 al #8353 di formalita di immobili siti in
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Campli (TE), strada prov.le, distinti al C.U. fgp&rtic. 900 sub 34.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 03 marzo 1998 all¥y59di formalita di immobili siti in Teramo
C.T., loc. Villa Pavone, fg. 65 part. 1205, 120206, 1034, 1204, 886, 1030.
Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 30 novembre 1998 al8%85 di formalita di immobili siti in
Teramo (TE), C.T., localita Villa Pavone, fg. 65ripdl114, 984, 1009, 885,
1032, 884, 1031, 1007, 1006, 983, 1111, 1008, 11139.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 30 settembre 2005 allA061di formalita di immobili siti in
Campli (TE), strada prov.le, distinti al C.U. fgp8rtic. 900 sub 24.

Atto di Mutamento Denominazione o Ragione Sociale &éavore e contro
trascritto presso la Conservatoria RR.II. di Teramdata 15 febbraio 2006 al n°
1910di formalita su immobili siti in Campli (TE);

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 23 febbraio 2006 al 2255 di formalita di immobili siti in
Campli (TE), strada prov.le, distinti al C.U. fgp8rtic. 900 sub 20 e 35.

Atto di Mutamento di Denominazione o Ragione social trascritto il 04
novembre 2008 al n9391 di formalita per atto Notaio G. B. Barcone del
05/08/2008, contro “Lorena Edile S.a.s. Costrungdme di **xxskiiiiix o
FRRkkekkkkk @ C. con sede in Teramo, c.f. 002333D671 a favore Lorena
Edile S.a.s. Costruire Insieme di ********xxxkkix @ C, con sede in Teramo, c.f.
00233310671 su immobili siti in Campli individuati fg. 8 particella 900 sub
11, 13, 29, 20 (A/2), 35 (C/6).

Sentenza dichiarativa di Fallimentoemessa dal Tribunale di Teramo in data
10/02/2009¢rascritta presso la Conservatoria RR.II. di Teramdata 17 marzo
2009 al n°3306 di formalita, a favore della massa di creditorllaléSocieta
“Lorena Edile S.a.s. Costruire Insieme di ***** ek @ C.” con sede in

Teramo (TE), c.f. 00233310671.
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*********************’ nato a Teramo (TE) || 24 /03/31’ CF *kkkkkkkk

k*kkkkkkkkkhkhkkhkkkkkkkkx

Atto di Compravendita a favore e controtrascritto presso la Conservatoria
RR.II. di Teramo in data 03 marzo 1982 all®60di formalita di immobili siti

in Martinsicuro (TE), via Marco Polo.

Atto di Compravendita a favore e controtrascritto presso la Conservatoria
RR.II. di Teramo in data 15 marzo 1982 al2i70di formalita di immobili siti

in Teramo, via Cona n. 103, distinti al C.U. fg. @rt. 229 sub 10, 11 e 12; in
via Cona n. 101, distinti al C.U. fg. 67 part. 181 19 e 20 e al C.T. fg. 67
particelle 742 e 743.

Atto di Compravendita a favore e controtrascritto presso la Conservatoria
RR.II. di Teramo in data 15 marzo 1982 al2i71di formalita di immobili siti

in Teramo, via Tripoti, distinti al C.U. fg. 64 paB53 sub 6, 11, 3,4, 1,5, 18 e
al C.T. fg. 64 particella 582; in via Badia n. 38/ldistinti al C.U. fg. 63 part.
713 sub 18, 23, 3, 2,22 e al C.T. fg. 63 par2, 345, 716, 717, 299, 720, 721.
Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 19 gennaio 1983 al 588 di formalita di immobili siti in
Teramo, via Cona, distinti al C.T. fg. 67 part. €374.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 27 gennaio 1983 al 887 di formalita di immobili siti in
Teramo, via Cona, distinti al C.T. fg. 67 part. €374.

Atto di Compravendita a favore e controtrascritto presso la Conservatoria
RR.II. di Teramo in data 29 marzo 1983 al2¥319di formalita di immobili siti

in Martinsicuro (TE), via Marco Polo, distinti all@. fg. 6 part. 1360 sub 1.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 04 giugno 1983 al 8835 di formalita di immobili siti in
Teramo, via Cona, distinti al C.T. fg. 67 part. €/374.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di

Teramo in data 29 giugno 1983 al #4316 di formalita di immobili siti in
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Teramo, via Cona, distinti al C.T. fg. 67 part. €374.

Atto di Compravendita a favore e controtrascritto presso la Conservatoria
RR.II. di Teramo in data 30 luglio 1984 al 8240di formalita di immobili siti

in Teramo, via Cona, distinti al C.T. fg. 67 p&ai3 e 774.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 06 dicembre 1984 al9128 di formalita di immobili siti in
Teramo, via Cona, distinti al C.T. fg. 67 part. €/374.

Atto di Compravendita a favore e contro (costituziome di_servitu di

passaqqgio_a favore del sig. *****xkkikkikkikkikkikk  *) trascritto presso la

Conservatoria RR.Il. di Teramo in data 23 settemb®86 al n°6497 di
formalita relativamente ad una striscia di terranforma di elle sita in Teramo,
via Badia, distinta al c.T. fg. 63 part. 7B42

Atto di Compravendita a favore e controtrascritto presso la Conservatoria
RR.II. di Teramo in data 08 ottobre 1986 al903di formalita di immobili siti

in Teramo, via Badia, distinti al C.U. fg. 63 patL3 sub 1.

Rettifica di Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria
RR.II. di Teramo in data 03 giugno 1987 al3%65di formalita su immobili siti

in Teramo, via Cona, distinti al C.U. fg. 67 pa2l9 sub 21, riferimento:
trascrizione n. 4924 del 1977.

Rettifica di Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria
RR.II. di Teramo in data 19 ottobre 1987 al6&08di formalita su immobili siti

in Teramo via Romualdi, distinti al C.U. fg. 64 paB27 sub 4 e 327 sub 2;
riferimento: trascrizione n. 564 del 1973,

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 03 gennaio 1990 alrd°di formalita su immobili siti in Teramo,
via Cona, distinti al C.U. fg. 67 part. 773 sub 4.

Atto Giudiziario di Acquisizione Immobile contro trascritto presso la
Conservatoria RR.II. di Teramo in data 29 ottol®811al n°8356 di formalita

su immobili siti in Teramo, via Cona n. 8, distiatiC.U. fg. 67 part. 773 sub 7.
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Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 08 agosto 1992 al 6802 di formalita su immobili siti in
Teramo, via Cona n. 103, distinti al C.U. fg. 6Ttpa29 sub 22.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 26 agosto 1992 al #255 di formalita su immobili siti in
Martinsicuro (TE), via Marco Polo, distinti al C.tg. 6 part. 1360 sub 14.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 28 novembre 1992 all§?119di formalitd su immobili siti in
Martinsicuro (TE), via Marco Polo, distinti al C.t. 6 part. 1360 sub 15.

Atto di Donazione controtrascritto presso la Conservatoria RR.II. di Teramo
data 04 luglio 1994 al n4526 di formalita su immobili siti in Teramo, via
Tripoti, distinti al C.U. fg. 64 part. 507 sub 7.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 27 aprile 1995 al 8393 di formalita su immobili siti in
Teramo, via Croce, distinti al C.U. fg. 62 part248ib 6.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 25 marzo 1997 al »422 di formalita su immobili siti in
Teramo, via Tripoti, distinti al C.U. fg. 64 paB53 sub 5, 6 e part. 582 sub 1.
Atto di Cessione diritti reali a titolo gratuito contro trascritto presso la
Conservatoria RR.II. di Teramo in data 01 otto®87Lal n°7540di formalita
su immobili siti in Teramo, via Bafile, distinti &.U. fg. 66 part. 354 sub 40.
Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 30 novembre 1998 al8680di formalita su immobili siti in
Teramo, distinti al C.T. fg. 65 particelle 474, 9887, 1035, 1036, 1027, 1028,
851, 852, 891, 892, 890, 1029.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 14 giugno 2006 al 6301 di formalita su immobili siti in
Teramo. Via Cona, distinti al C.U. fg. 67 part. 22 24.

Atto di Domanda Giudiziale di Riscatto Immobili contro trascritto presso la
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Conservatoria RR.Il. di Teramo in data 21 dicemB6®6 al n°14205 di

formalita su immobili siti in Teramo (TE).

*********************’ nato a Teramo (TE) || 27 /02/62’ CF *kkkkkkkk

k*kkkkkkkkkhkhkkhkkkkkkkkx

el)

Iscrizioni a favore e contro

Ipoteca volontaria a favoreiscritta il 12 ottobre 1988 al nt530di formalita
per complessivi £ 30.000.000 a garanzia di n° O@beali di £ 5.000.000

Cadauna a favore di kkkkkkkkkkkkkkhkkhkkik Contro I SI g.rl ***************, **

kkkkkkkkk kkhkkkkkkhkkkkhkkkhkkhkkkhkkhkkhkkhkkkkhkkkkx
y .

Ipoteca volontaria iscritta il 28 maggio 2004 al n1644 di formalita per
complessivi € 1.400.000,00 a garanzia di € 700aM{nutuo da rimborsare in
anni 12] a favore della Monte dei Paschi di Siena/S

Ipoteca giudiziale iscritta il 22 agosto 2008 al 2969 di formalita di €
420.000,00 derivante da Decreto Ingiuntivo del Uindle di Teramo in data
13/08/2008 per € 328.937,86 a favore della Terc@assa di Risparmio della
Provincia di Teramo S.p.A.

Ipoteca giudiziale iscritta il 22 agosto 2008 al 2970 di formalita di €
36.000,00 derivante da Decreto Ingiuntivo del Tinidle di Teramo in data
13/08/2008 per € 24.197,16 a favore della Terc&assa di Risparmio della
Provincia di Teramo S.p.A.

Ipoteca giudizialeiscritta il 05 settembre 2008 al 8061di formalita derivante
da Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Teramo intad®3/09/2008 per €
221.519,97 a favore della Banca di Teramo di Coe@boperativo Soc. Coop. a
responsabilita limitata.

Ipoteca giudizialeiscritta il 17 settembre 2008 al 8177di formalita derivante
da Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Teramo intadd5/09/2008 per €
421.126,92 a favore della Unicredit Corporate Bagls.p.A.

Ipoteca giudizialeiscritta il 23 settembre 2008 al 8261di formalita derivante

da Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Teramo intad®9/05/2008 per €
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27.883,52 a favore della Costruzioni Metalliche.&.di *****x*¥kkxxix o fig]j,

con sede in Tortoreto (TE) — c.f.: 00723410676.

e2) _Trascrizioni a favore e contro

Atto di Compravendita a favore e controtrascritto presso la Conservatoria
RR.II. di Teramo in data 03 marzo 1982 all®60di formalita di immobili siti

in Martinsicuro (TE), via Marco Polo.

Atto di Compravendita a favore e controtrascritto presso la Conservatoria
RR.II. di Teramo in data 15 marzo 1982 al2i70di formalita di immobili siti

in Teramo, via Cona n. 103, distinti al C.U. fg. @rt. 229 sub 10, 11 e 12; in
via Cona n. 101, distinti al C.U. fg. 67 part. 181 19 e 20 e al C.T. fg. 67
particelle 742 e 743.

Atto di Compravendita a favore e controtrascritto presso la Conservatoria
RR.II. di Teramo in data 29 marzo 1983 al2¥819di formalita di immobili siti

in Martinsicuro (TE), via Marco Polo, distinti all@. fg. 6 part. 1360 sub 1.

Atto di Donazione a favoretrascritto presso la Conservatoria RR.II. di Teramo
in data 05 aprile 1983 al 2470di formalita a rogito Notaio Poerio di immobili
siti in Teramo (TE), localita Villa Pavone, disiiai C.T. fg. 65 part.lle 75, 79,
85, 86, 103, 107, 430 e 431 oltre ad alcune p#dif@azionate (468, 469, 470,
479 e 480) per complessivi 58.110 mg.

Atto Amministrativo contro trascritto presso la Conservatoria RR.IIl. di
Teramo in data 14 agosto 1986 al5658 di formalita a favore dell’Azienda
Nazionale Autonoma delle Strade (A.N.A.S.) per @eaione definitiva
determinata da esproprio per lavori di ammodernamsu strada SS 80 inerenti
immobili distinti al C.T. fg. 65 part.lle 565, 44@41, 564, 563 e 439 per
un’estensione complessiva di mq. 9452.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 08 agosto 1992 al 68802 di formalita su immobili siti in
Teramo, via Cona n. 103, distinti al C.U. fg. 6Ttpa29 sub 22.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
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Teramo in data 26 agosto 1992 al #255 di formalita su immobili siti in
Martinsicuro (TE), via Marco Polo, distinti al C.t. 6 part. 1360 sub 14.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 28 novembre 1992 all§?119di formalita su immobili siti in
Martinsicuro (TE), via Marco Polo, distinti al C.t. 6 part. 1360 sub 15.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 06 aprile 1995 al 8878 di formalita su immobile sito in
Martinsicuro (TE), via Marco Polo, distinto al C.fd. 6 part.lla 1360 sub 30.
Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 21 aprile 1995 al 8204 di formalita su immobile sito in
Martinsicuro (TE), via Marco Polo, distinto al C.fd. 6 part.lla 1360 sub 26.
Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 21 aprile 1995 al 8205 di formalita su immobile sito in
Martinsicuro (TE), via Marco Polo, distinto al C.fd. 6 part.lla 1360 sub 27.
Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 21 aprile 1995 al 8206 di formalita su immobili siti in
Martinsicuro (TE), via Marco Polo, distinti al C.t. 6 part. 1360 sub 32 e 33.
Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 26 maggio 1995 al 4271 di formalita su immobile sito in
Martinsicuro (TE), via Marco Polo, distinto al C.fd. 6 part.lla 1360 sub 29.
Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 26 maggio 1995 al 4272 di formalita su immobile sito in
Martinsicuro (TE), via Marco Polo, distinto al C.fd. 6 part.lla 1360 sub 28.
Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 20 giugno 1995 al 4766 di formalita su immobile sito in
Martinsicuro (TE), via Marco Polo, distinto al C.fd. 6 part.lla 1360 sub 31.
Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 27 febbraio 1996 al 1875 di formalita su immobile sito in

Martinsicuro (TE), via Marco Polo, distinto al C.fd. 6 part.lla 1360 sub 34.
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Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 30 novembre 1998 al&®81 di formalita su immobili siti in
Comune di Teramo (TE), distinti al C.T. del prede@omune al foglio 65
particelle 843,844, 845, 846, 847, 848, 849, 889, 910, 911, 912, 913, 914,
1167, 1166, 899, a favore del Comune di Teramo.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 09 aprile 2005 al 8130 di formalita su immobili siti nel
Comune di Roseto degli Abruzzi (TE), frazione CaolagSpiaggia, distinti al
C.U. del predetto Comune fg. 7 part.lla 518 susu®d, 35 e sub 22.

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 14 giugno 2006 al 6301 di formalita su immobili siti in
Teramo, Via Cona, distinti al C.U. fg. 67 part. 22 24.

Atto di Domanda Giudiziale di Riscatto Immobili contro trascritto presso la
Conservatoria RR.Il. di Teramo in data 21 dicemBf96 al n°14205 di
formalita su immobili siti in Teramo (TE).

Atto di Compravendita contro trascritto presso la Conservatoria RR.II. di
Teramo in data 13 agosto 2008 al 8P32 di formalita su immobili siti in
Teramo, localita Villa Pavone, distinti al C.T. daledetto Comune al fg. 65
particelle 75, 85, 86, 103, 107, 430, 438, 116®5]11a favore della Societa "Il
Leone Immobiliare S.r.l.” con sede in Teramo, via Bastello n° 16, cod. fisc.
01703490670 con Amministratore Unico il Sig. ***¥kxkkixkiiix nato a
smRRRRRRRE | O flGC, FRRERRR kKRR Kk

Pignoramento immobiliare trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di
Teramo in data 16 marzo 2009 al 8253 di formalita a favore della MPS
Capital Services Banca per le Imprese S.p.A. cde seFirenze (FI) e cod. fisc.
00816350482 contro *****kxkkkkiikk g Fkkdkkikikk, relativo agli immobili
siti in Comune di Teramo, distinti al C.U. del pettd Comune al foglio 65
particelle 1161 sub 2 graffata alle part.lle 1168 &, 1173 sub 1, sub 2 e sub 3;
1159 sub 1 e sub 2, graffata alle part.lle 1161 5ub162 sub 1, 1163, 1169,
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1172 sub 1 e sub 2; 1162 sub 3, 1164, 1173 sukub &; fg. 65 part.lla 79.

- Sentenza dichiarativa di Fallimentoemessa dal Tribunale di Teramo in data
04/11/2009,trascritta presso la Conservatoria RR.Il. di Teramodata 05
febbraio 2010 al n1175di formalita, a favore della massa di creditori“tfi
smsx KRR Nt 8 Teramo il 27/02/1962, C.f, * *rwrskrtskrsirirsint

kkkkkk

F) DESCRIZIONE DEI BENI :

f1) Configurazione dei beni e stato manutentivo geamale degli stessi

o U.LLU. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f@ partic. 900 sub 171)

o U.LU. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f@ partic. 900 sub 13)

o Porz. U.l.U. a destinaz. commer. - Comune Camplidf 8 part. 900 sub 29)

| beni suddetti sono localizzati in via Mirabiluiigo la strada provinciale n. 17 nel
centro abitato di Sant’Onofrio.

L'intero complesso edilizio, composto da due distoorpi di fabbrica attigui, si
sviluppa in quattro piani fuori terra, in struttumatelaiata in cemento armato,
tamponatura esterna in cortina di laterizio a yistgertura a falde inclinate e tegole
in laterizio.

L'unita_edilizia_distinta con il subalterno 11, risulta posizionata sul fronte

arretrato; situata al piano terra-rialzato rispetfia strada provinciale, vi si accede
percorrendo una strada condominiale situata, adatdabbricato, in forte declivio;
I'accesso principale avviene su area antistanteidat; l'interno si presenta come
un ampio spazio rettangolare scandito da unaffialastri centrali; sul lato sud sono
posizionate alcune aperture ad anta vetrata chgphmanche da accessi secondari
da un passaggio esterno condominiale; il lato cesfmsto ad ovest presenta una fila
di finestre a nastro protette da grate metallicletne il lato nord confina con un
terrapieno ed € quindi privo di aperture. Sul lest, oltre all'ingresso, sono ubicati
alcuni locali di servizio quali due piccoli bagrd en antibagno che funge anche da
locale caldaia.

Gli infissi esterni sono prevalentemente metallemn vetrocamera del tipo
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antisfondamento; gli infissi interni dei locali &ssori sono invece in legno
tamburato con finitura in impiallacciato.

La pavimentazione interna risulta realizzata irmaeti in marmo ad eccezione dei
locali di servizio dove il pavimento, simile ai paggi condominiali esterni, &
formato da piccole piastrelle di clinker; il soffit e le pareti sono rifinite
prevalentemente con intonaco civile tinteggiatoirdat lavabile e/o a tempera;
I'altezza netta interna da pavimento a soffittd éita 3,50 mt. Il locale wc e dotato
di sanitari in ceramica di tipo ordinario in pessirstato manutentivo; I'impianto
elettrico presenta un numero sufficiente di inteeomy, di punti luce e di prese di
corrente a parete con quadro elettrico che predesddvavita; da un semplice esame
a vista l'intero impianto sembr@n conforme alla normativa vigente. L'impianto di
riscaldamento, del tipo autonomo, presenta unahna@oaldaia con corpi scaldanti in
alluminio.

In definitiva gli impianti risultano non funzionanda tempo; l'immobile e
attualmente non utilizzato; presenta evidenti cag@gemanutentive con macchie di
umidita, lesioni su alcune tramezzature e necedsita intervento di manutenzione
ordinaria e di adeguamento della parte impianaistita normativa vigente.

All'unita_edilizia_distinta_con_il_subalterno_13, si accede mediante passaggio

condominiale esterno; sita al piano terra-rialzagpetto alla strada provinciale,
ubicato nel secondo corpo di fabbrica del compleshizio, risulta composto da una
piccola zona d’ingresso, un corridoio di disimpegiecale caldaia, tre distinti locali

e due servizi igienici oltre ad un balcone a liwethe circonda per circa tre lati
I'intera unita edilizia.

Le pareti interne, tranne quelle dei locali wc, saealizzate in cartongesso; la
pavimentazione e del tipo in marmo chiaro ad eccezidei due bagni, dove é
realizzata in elementi di ceramica come il rivesimo interno delle pareti per un
altezza di circa mt. 1,60.

| locali sono adeguatamente tinteggiati e rifingli; infissi esterni sono in alluminio

con vetrocamera mentre quelli interni risultandeigno impiallacciato; mancano, su
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ogni porta interna, le fasce in legno copri teldie.stanze, di buona metratura con
ampie vetrate, hanno un’altezza netta di circa 3180 i due servizi igienici
presentano un adeguato numero di sanitari di trdoario (lavello, bidet e wc) ma
in mediocre condizione: il locale, attualmente nuiizzato, si presenta in stato di
semi abbandono; nonostante tutto, si € mantenwtoridizioni sufficienti e necessita
di semplici interventi manutentivi. L'impianto eleto, pur presentando un adeguato
numero di prese e punti luce, con interruttoreaata presente nel quadro generale,
da un semplice esame a vista sembra non rispond#atéegge 46/90 e s.m.i. e
necessita quindi di interventi di adeguamentoradlanativa vigente.

Inoltre, risultano presenti I'impianto telefonicd’enpianto idro-termo-sanitario con
caldaia murale ubicata all'interno in apposito leca corpi scaldanti in alluminio;
infine, in alcune stanze sono dislocati alcuni @dtori per il condizionamento d’aria
con impianto di ventilazione posto all’esterno, Isalcone, che da un semplice esame
visivo, sembrerebbe non piu funzionante.

L'unita edilizia distinta con il subalterno 29, disposta al piano terra del complesso

edilizio, risulta destinata ad attivita commerciale tipo bar e presenta un’area
antistante, confinante con via Mirabilii (stradaoyinciale n° 17), comune con
I'attiguo subalterno 28, a cui, tra I'altro, rismltomunicante anche all'interno.

In buone condizioni d’'uso, si compone di un ampabolse principale, di forma
rettangolare, con il bancone posto sul lato simigter buona meta della sua
lunghezza e tavolini sul lato destro; sulla padgtéondo si apre una porta, in legno
impiallacciato, per accedere ad un locale ripastigttrostante areato e un piccolo
locale wc.

Parte dell'area esterna € adibita a ristoro conlit@ve sedie; la vetrata d’'ingresso
illumina l'interno unitamente a una serie di firresh nastro, protette da grata esterna
metallica, site lungo la parete est del locale.

La sala principale risulta controsoffittata con mpalli in cartongesso su grigliato
metallico; le pareti sono tinteggiate con spatolaitorato e il pavimento € in lastre

di marmo chiaro nel salone principale mentre i liosec e ripostiglio sono
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pavimentati in piastrelle di monocottura. Lungoparete est, in prossimita delle
aperture a nastro sono disposti due termo convelgbtipo split, con motori esterni,

perfettamente funzionanti, svolgendo la funzioneéstialdamento nei mesi invernali
e di refrigerazione (aria condizionata) nei meédica

Infine, I'impianto elettrico presenta un adeguatmnero di prese e punti luce; da un
semplice esame a vista del tipo delle prese a gaetel quadro generale, con
presenza dell'interruttore salvavita, ubicato natale attiguo adibito a pizzeria
(gestito dallo stesso locatario), lo rende rispoel@alla normativa vigente.

o U.LU. destinaz. centro culturale — Com. Teramo (fg67 part.lla 137 sub 19)

Il bene oggetto di stima €& localizzato al secondng sottostrada di un fabbricato di
maggiore consistenza sito in Cona in Teramo cagolen e individuato al numero
civico 101. In generale, l'intero fabbricato sig@eta con una buona finitura esterna
(tamponatura in laterizio intonacato), apparentédmem normale stato di
manutenzione.

All'unitd immobiliare individuata catastalmente ceraub 19 si accede direttamente
dalla via principale, percorrendo una rampa gratdlomacemento che, costeggiando
su un lato la scarpata e sull'altro I'edificio, peatte di raggiungerne l'ingresso.

Essa si compone di un vano di ingresso, corridoidisimpegno, locale ricezione,
bagno, sala per le rappresentazioni con palcodggiante alcune sedute ed infine
alcuni locali accessori quali camerini, spogliateimagazzino.

L'unita edilizia, adibita a centro culturale e attivita teatrali, presenta una buona
metratura degli ambienti principali con un’altezestta variabile in quanto il solaio
di copertura risulta inclinato verso la parete ootetra occidentale, prospiciente il
palco; inoltre, addossate a tale muro, sono seatézrate tre file di pedane in legno
rivestito per creare l'effetto “a imbuto” con ilgio di calpestio degradante verso |l
proscenio.

Gli infissi esterni sono in alluminio con vetrocaimenentre quegli interni sono in
legno tamburato verniciato; le pareti risultandeiggiate a tinta chiara ad eccezione

della zona adibita alle rappresentazioni dove & sthlizzata una verniciatura molto
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scura; la pavimentazione € prevalentemente in elgnmd clinker; nella zona
ingresso-corridoio e nella sala adibita alle rappnéazioni, & stato incollato, sopra
quello esistente, un nuovo pavimento in materidbstigo e pvc composto da
elementi quadrati posati a correre allo scopo diare tale piano dall’umidita di
risalita presente in diverse parti dellimmobileluhico bagno presente risulta
accessoriato con sanitari di ordinaria fatturagbsv e vaso wc) con pavimento e
rivestimento rispettivamente in piastrelle di clenle ceramica.

L'impianto elettrico presenta un numero sufficieditenterruttori, di punti luce e di
prese di corrente. Il tipo di prese ed interrut{@rse anche i cavi sotto traccia), da
un semplice esame a vista, rende I'impianto conéoaite norme vigenti.

L'impianto di riscaldamento & del tipo autonomo catdaia e bruciatore ubicati nel
locale wc mentre i corpi scaldanti sono, prevalemstete, in elementi di ghisa. Esiste
e risulta funzionante I'impianto telefonico.

All'interno dell'immobile sono stati effettuati, heorso degli anni, alcuni interventi
manutentivi e migliorativi adattando gli spazi aipecifiche esigenze della ditta
locataria; sono quindi stati riscontrate difformitderne tra la piantina catastale e lo
stato dei luoghi; inoltre, per tale unita edilizigulta, agli atti, una richiesta di
condono edilizio, accolta dal’Amministrazione camale ma non perfezionata, non
essendo stata materialmente rilasciata la coneessio sanatoria, in quanto,
originariamente, essa aveva una destinazione geyarantre attualmente e utilizzata
per attivita ricreative (vedasi precedente paragadd).

o U.LU. destinaz. pluriuso-studio — Com. Teramo (fg67 part.lla 137 sub 20)

Il bene oggetto di stima e localizzato al primonpigsottostrada di un fabbricato di
maggiore consistenza sito in Cona in Teramo cagoluadividuato al numero
civico 101; individuato come subalterno 20, si @ecad esso mediate vano scala
comune.

L’interno risulta composto da un ampio spazio rejtdare utilizzato a studio
artistico scandito da pilastri in cemento armatdata della porta di ingresso sono

stati ricavati due piccoli vani adibiti rispettivamte a locale wc, e ripostiglio.
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L'unitd edilizia versa in condizioni d'uso e mamiige mediocri con macchie di
umidita e screpolature nell'intonaco presenti iwedsi parti; inoltre, la porzione di
solaio di copertura e l'intero angolo sud-ovestphablemi di infiltrazione d’acqua
proveniente dal solaio di copertura superiore asiohi dovute a probabili lievi
cedimenti in fondazione che occorre monitorare.

L'immobile presenta una buona metratura dellamitggorincipale con un’altezza
netta da pavimento a soffitto pari a circa mt. 2@0infissi esterni sono in metallo
ad apertura basculante con grate protettive estenstro singolo, mentre gli infissi
interni sono in legno tamburato; la pavimentaziemeomposta in piastrelle di
clinker; nell'unico bagno, i sanitari (lavandinovaso wc) sono di ordinaria fattura
con un rivestimento delle pareti in piastrelle dramica che, alla base, risultano
staccati in alcuni punti per problemi di umiditaridialita dal solaio controterra.
L'impianto elettrico presenta un numero sufficiedtenterruttori, di punti luce e di
prese di corrente. Il tipo di prese ed interrut{@rse anche i cavi sotto traccia), da
un semplice esame a vista, rende I'impiama conforme alle norme vigenti.
L'impianto di riscaldamento e presente ma la caldaistata in seguito rimossa per
cui allo stato attuale I'ambiente interno non ealdato.

Sono state riscontrate evidenti difformita tra la pantina catastale reperita aqli

atti e quanto riscontrato in fase di sopralluogo anhe e soprattutto per la

presenza del terrazzo (lastrico solare) adiacentehe €& stato computato come

accessorio al locale principalgur essendo evidente che dall’'unita edilizia sttdde

non esiste alcun collegamento diretto o passaggisovtale spazio esterno (le
finestre sono tutte di tipo a nastro); tale collegato avviene, invece, su spazio
condominiale adiacente all'ingresso dei garage iteanm accesso protetto da porta
rei antipanico.

Infine, per tale unita edilizia (sub 20) risultggliaatti, una richiesta di condono

edilizio, accolta dallAmministrazione comunale man perfezionata, non essendo
stata materialmente rilasciata la concessionenatsaa, in quanto, originariamente,

essa aveva una destinazione a garage mentre athialéadibita a studio artistico.

pag. 38 di 68



o Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fq 67 part.lla 741)

o Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fqg 67 part.lla 742)

o Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fqg 67 part.lla 743)

Tali particelle oggetto di stima risultano situdate zona urbana a confine con
I'immobile sito in via Cona 101 in Teramo capoluogo

L'intera area risulta difficilmente raggiungibileep il forte dislivello presente e
confina, lungo il lato sud con un fosso su cui sedrfiume Tordino.

Avendo tali particelle una pessima accessibilituéilita, esse sono di fatto non
raggiungibili sia per l'andamento morfologico detrreno e sia per la fitta
vegetazione spontanea che di fatto ne impedigesgaggio.

Complessivamente lintero lotto, comprensivo détie particelle di terreno, misura
circa 1.355,00 mq. e solo la parte prospicientdifigio (partic. 743) € in piccola
parte sistemato a giardino in quanto in leggerolidece quindi facilmente
accessibile; tutto il resto risulta in forte penziee di non facile raggiungibilita.

La destinazione d’'uso delle tre particelle secoledstrumento urbanistico vigente é
per buona parte a parchi naturali e pubblici [Fd€fjza alcuna possibilita di nuova
edificazione e per la restante parte in zona eddisatura in area urbana [B12] lungo
la parte piu accessibile e limitrofa alla fascibaira edificata.

o U.LU. destinaz. ambul. veterin. — Com. Teramo (fo64 part.lla 507 sub 19)

Il bene oggetto di stima € localizzato al pianaaeti un fabbricato di maggiore

consistenza sito in via Tripoti in Teramo capolucgm € individuato al numero

civico 15. In generale, l'intero fabbricato si e con una buona finitura esterna
(tamponatura in cortina di laterizio a vista), agpdéemente in normale stato di
manutenzione.

All'unitd immobiliare individuata catastalmente ceraub 19 si accede direttamente
dalla via principale e si compone di un piccoloresso - sala di attesa, un locale
principale contenente alcuni piccoli vani adibiti deposito, wc e stanza con
attrezzatura per radiografie; lungo la parete norelliante una piccola scala interna

realizzata in muratura, si accede ad una secoadaasstadibita a locale diagnostico
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da cui, sulla sinistra, si accede ad un ulteriogale contenente un accesso diretto
dal vano scala condominiale, utilizzato come stgplmauso con annesso un altro
wc. L'unita edilizia, adibita a ambulatorio vetaiio, presenta una discreta
metratura degli ambienti principali con un’altezzetta variabile da mt. 3,85 nella
stanza principale a mt. 2,90 nelle altre due.

Gli infissi esterni sono in alluminio anodizzatoe(tina di ingresso), in profilato
metallico (nella prima stanza) ed in legno con wedingolo nelle altre stanze; gli
infissi interni sono in legno impiallacciato vesaito; le pareti risultano intonacate e
tinteggiate; la pavimentazione e prevalentementaamrmo; i due locali wc risultano
accessoriati con sanitari di ordinaria fatturaespntano un pavimento e rivestimento
in piastrelle di ceramica.

L'impianto elettrico presenta un numero sufficiedtenterruttori, di punti luce e di
prese di corrente. Il tipo di prese ed interrut{@rse anche i cavi sotto traccia), da
un semplice esame a vista, rende I'impianto conéoaite norme vigenti.

L'impianto di riscaldamento e presente con corpldamti in ghisa ma la caldaia é
stata rimossa per cui allo stato attuale l'unitéizd non é riscaldata.

All'interno dell'immobile sono stati effettuati, heorso degli anni, alcuni interventi
manutentivi e migliorativi adattando gli spazi afipecifiche esigenze dell’attivita
esercitata dalla ditta locataria; sono quindi staGontrate difformita interne tra la
piantina catastale e lo stato dei luoghi.

o U.l.U. destinaz. appartamento — Com. Teramo (fg. 6gart.lla 507 sub 22)

Il bene oggetto della stima & localizzato ai pigpiarto, quinto (sottotetto) e primo
sottostrada di un fabbricato di maggiore consigtesito in via Tripoti a Teramo
capoluogo al civico 9. In generale, l'intero fabhto si presenta con una buona
finitura esterna (cortina in laterizio a vista),papentemente in normale stato di
manutenzione. All'abitazione si accede percorramularea esterna di pertinenza che
permette I'accesso al vano scala condominiale msdtbonte laterale ovest.

Essa si compone di ingresso, corridoio con ripbstigoggiorno, sala da pranzo,

cucina, disimpegno notte, tre camere e due badgré al due balconi a livello che
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circondano su tre lati I'immobile.

Il piano mansardato, a cui si accede attraversanb scala e corridoio comune, €
invece composto da un piccolo ingresso disimpegmopiccolo locale wc ed un
locale di sgombero di forma rettangolare con soia@dinato oltre ad un ulteriore
vano destinato a ripostiglio.

Al primo piano sottostrada sono ubicati alcuni lock sgombero realizzati tra il
muro controterra ed il vano garage che risultanalooati come da documentazione
precisata al paragrafo d4, pag. 37, della presetdgione.

L’appartamento si presenta con una buona metrategh ambienti principali ed
un'altezza netta da pavimento a soffitto pari aacimt. 2,97; gli infissi esterni sono
in legno con vetrocamera, il sistema di oscurameénttel tipo ad avvolgibile con
listelli in pvc; gli infissi interni sono anch’essn legno tamburato mentre la
pavimentazione e composta prevalentemente in tragercon alcune parti in
ceramica. | locali sono intonacati e rifiniti coarta da parati; i due bagni risultano
accessoriati con sanitari di ordinaria fattura glaiy bidet, vasi, piatto doccia e vasca)
con pavimento e rivestimento in piastrelle di cacantoordinati.

L'impianto elettrico presenta un numero sufficiedtenterruttori, di punti luce e di
prese di corrente. Il tipo di prese ed interrut{@rse anche i cavi sotto traccia), da
un semplice esame a vista, rende I'impiama conforme alle norme vigenti.
L'impianto di riscaldamento € del tipo autonomo caidaia e bruciatore ubicati in
cucina mentre i corpi scaldanti sono in elementighisa. Esistono gli impianti
televisivo e telefonico.

Il piano sottotetto, in condizioni d'uso e manutemtmediocri, si compone di un
locale principale adibito a sgombero con un’altex&ssima di circa mt. 2,06 ed una
minima di circa mt. 1,02. La zona d’ingresso, deata pari a mt. 3,24, permette
'accesso sia al locale suddetto e sia ad un mcbalgno con all’interno due soli
apparecchi sanitari (lavabo e vaso wc). L'ambigmt@cipale e stato tramezzato
nella parte piu bassa e presenta un piccolo caregl@zato in mattoni di laterizio a

vista; il pavimento & in monocottura, gli infissterni ed interni in legno mentre
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sono presenti anche alcuni caloriferi in ghisa ehmti dalla caldaia ubicata
nell'appartamento sottostante.

| locali siti al primo piano sottostrada, oggettoadndono edilizio, sono ubicati

lungo il lato ovest a confine tra il muro contregered il vano garage. L'accesso
avviene sia attraverso il suddetto garage (comtalidi passaggio) e sia mediante il
corridoio condominiale di disimpegno ai fondacsuddetti ambienti risultano allo

stato grezzo, con semplice battuto di cemento quewenento ma sono intonacati ad
eccezione dei muri controterra in c.a.; utilizzzagime deposito di materiale edile e
rimessa automezzi, sono completamente privi distreee/o lucernai ed hanno
un’altezza netta variabile tra i mt. 3,06 del pritogale ai mt. 3,14 del secondo
(collegato dal precedente mediante alcuni gradirieémento) fino ai circa 3,09 mt.
del terzo (che risulta direttamente collegato atidoio condominiale).

Sono state rilevate incongruenze nell’elaborato gfaco di rilievo della piantina

catastale del subalterno 22 in guanto nella suddettplanimetria risulta inserita

anche una ulteriore porzione del primo piano sottdsada, adibita a fondaco, che

risulta essere accatastata autonomamente come suteaho 24

o U.LU. destinaz. autorim.-depos. — Com. Teramo (fd4 part.lla 507 sub 23)

Trattasi di autorimessa ad uso esclusivo sita @anTvipoti con accesso da detta via
mediante rampa ad uso comune. Tale immobile, andorettangolare, attualmente
utilizzato a deposito, si presenta intonacato egigiato con pavimento in elementi
di clinker. Protetto da una saracinesca basculardemando elettrico, sulla parete
retrostante ha una piccola finestra a nastro cissometallico.

o U.L.U. con destinaz. fondaco — Comune Teramo (fg4tart.lla 507 sub 24)

Tale unita risulta ubicata al primo piano sottasdrdel medesimo fabbricato

Delle unita edilizie precedenti; 'accesso avviemediante dal vano scala e corridoio
condominiale; fondaco ricavato nel sottoscala, s un pavimento in battuto di
cemento, le pareti intonacate e tinteggiate e satalinato in c.a. a vista.

o Porzione indivisa di garage condominiale su immohgl sito in Comune di

Teramo distinto al C.U. fg. 64 part. 507 sub 1.8
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Trattasi di quota indivisa riferita all'intero gg@ condominiale sito al primo piano
sottostrada del fabbricato sito in via Tripoti adrao.

Ad esso si accede mediante rampa condominiale sladldetta via e si compone di 7
posti auto ripartiti per l'intero piano. L'accessialla rampa € protetto da porta
basculante metallica comandata elettricamentetdfanessa, di forma rettangolare,
presenta un’altezza netta da pavimento e soffittorda mt. 3,07; le pareti risultano
intonacate e tinteggiate mentre il piano di caipestrealizzato in battuto di cemento.
In base al regolamento di condominio, art. 3, itipagto siti all'interno del garage
condominiale ubicato al piano scantinato, appadeagagli appartamenti disposti
dal piano rialzato al piano terzo compreso (in léotd unitd); per cui, l'unita
immobiliare situata al quarto e quinto piano ddibiacato in oggetto (sub 22) non
possiede alcun posto auto all'interno del garagelominiale.

Da cio si puo dedurre che la quota indivisa oggditstima sia riferita al semplice
diritto di passaggio (servitu) che il sig. Di P@tNantino si e riservato per se ed i
suoi eredi allo scopo di accedere alle adiacentiaumtmmobiliari di proprieta
esclusiva (locali di sgombero individuati come a®eall’appartamento).

kkkkkk

Ad ogni buon conto, & bene ricordare che qualsiaslifformita tra lo stato di

fatto dei luoghi e le carte progettuali e/o catastadi riferimento, potra essere

sanata, dagli eventuali agqiudicatari, sempre se antrante nella fattibilita

dettata dai parametri di PRG vigente, in base alld_eqgge n. 47/1985 e s.m.i.,

entro e non oltre 120 giorni dalla data del Decretali Trasferimento.

kkkkkk

G) MISURAZIONE :

Si e effettuato il rilievo planimetrico delle unittamobiliari oggetto di stima con
restituzione grafica in scala 1:100 e 1:200 comdisiagni in allegato.

Il calcolo della superficie commerciale € compreasdegli spessori dei muri
perimetrali, dei muri interni e della meta dellespore dei muri in confine con altre

proprieta, nonché di 1/2 di portici e porticati, dB8 dei balconi, terrazzi e/o aree
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esterne di uso esclusivo, di 1/4 della superfigigdoddaci, piani interrati, locali
sottotetto e dei locali adibiti a magazzino e diOldell’area di pertinenza esterna.
Il calcolo delle superfici e il seguente:

o U.LLU. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f@ partic. 900 sub 171)

superficie calpestabile (S.U.) circa m@3,20
superficie commerciale circa mq. 255,96

Porzione di area esterna ad uso esclusivo

superficie totale ciracaq. 31,32
superficie commerciale (1/3) circa mq.0,44
Totale superficie commerciale circa mq. 2640

o U.LU. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f@ partic. 900 sub 13)

superficie calpestabile (S.U.) circa m@2,95
superficie commerciale circa mq. 141,60
Balcone

superficie totale ciraaq. 62,16
superficie commerciale (1/3) circa mq.0,72
Totale superficie commerciale circa mqg. 1622

o Porz. U.l.U. a destinaz. commer. - Comune Camplidf 8 part. 900 sub 29)

superficie calpestabile (S.U.) circa mg.9,84
superficie commerciale circa mgq. 90,4

Porzione di area esterna ad uso esclusivo

superficie totale ciracaq. 67,86
superficie commerciale (1/2) circa mq. ,983
Totale superficie commerciale circa mq. 12414

o U.LU. destinaz. centro culturale — Com. Teramo (fg67 part.lla 137 sub 19)

superficie calpestabile (S.U.) circa m@g5,¥Y8
superficie commerciale circa mgq. 218,30

o U.LU. destinaz. Studio artisitico — Com. Teramo (. 67 part.lla 137 sub 20)

superficie calpestabile (S.U.) circa mq@9,B8
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superficie commerciale circa mq. 125,00

Terrazzo annesso

superficie totale circa mgq. 208,60
superficie commerciale (1/3) circa mq. ,589
Totale superficie commerciale circa mqg. 19405

o U.LU. destinaz. ambul. veterin. — Com. Teramo (fo64 part.lla 507 sub 19)

superficie calpestabile (S.U.) circa m§0,10
superficiecommerciale circa mqg. 70,65

o U.l.U. destinaz. appartamento — Com. Teramo (fg. 6gart.lla 507 sub 22)

Piano quarto (abitazione)

superficie calpestabile (S.U.) circa md1,70
superficie commerciale circa mq. 179,46
Balcont

superficie circa mqgr0,62
superficie commerciale (1/3) circa mq.3,52
Totale superficie commerciale circa mg. 2030

Piano quinto (sottotetto)

superficie commerciale circa .m@9,70
superficiecommerciale (abitabile) circa mg. 380

Locali di sgombero ubicati al primo piano sottod&ra

superficie calpestabile (S.U.) circa m@8,20
superficiecommerciale circa mqg. 133,65

o U.LU. destinaz. autorim.-depos. — Com. Teramo (fd4 part.lla 507 sub 23)

superficie calpestabile (S.U.) circa mgi2,70
superficiecommerciale circa mqg. 50,90

o U.l.U. con destinaz. fondaco — Comune Teramo (fg4tart.lla 507 sub 24)

superficie calpestabile (S.U.) circa mq.6,60
superficiecommerciale circa mgq. 8,00

o Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fqg 67 part.lla 741)
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Totale superficie catastale circa mq0,860

o Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fqg 67 part.lla 742)

Totale superficie catastale circa mqg0,66

o Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fqg 67 part.lla 743)

Totale superficie catastale circa mg5,29

kkkkkk

H) METODO DI STIMA ADOTTATO

Per la determinazione del valore commerciale dei Isé & scelto il metodo del

raffronto. Tale metodo costituisce la sintesi daymmeventiva indagine finalizzata ad
individuare quale sia il valore di mercato, prdiican tempi recenti, per beni

immobili simili a quello dei beni in esame tenenpiesente, per i fabbricati, la
vetusta, il tipo di finiture, lo stato di conseri@ze, la localizzazione, la situazione
occupazionale e la consistenza superficiale dek;bpar i terreni, la destinazione
urbanistica (valori delle aree edificabili in ralaze alle destinazioni d'uso previste
dal P.R.G. vigente), la posizione, la superficiacdessibilita, la conformazione,

I'eventuale presenza di culture ed il grado dgamione (nel caso siano coltivate) ed
inoltre anche i valori determinati ai fini I.C.l.efiniti per la tipologia di area

(destinazione urbanistica) e per zona (microzortastae) in cui esse risultano
ricomprese, fissato annualmente con deliberazietia diunta Comunale.

Il valore di vendita viene determinato utilizzandosuperfici € prezzi unitari ma

I'eventuale riscontro di variazioni dimensionali nm pud essere assunto come

elemento di contestazione della perizia in quanto emgono valutati anche

elementi qualitativi di carattere generale

La media dei prezzi dei beni analoghi determinatstata temperata positivamente o
negativamente alla luce degli indici specifici deini oggetto della presente stima.
Per la stima dei fabbricati sono state effettude@azioni presso operatori ed agenzie
immobiliari in loco e sono stati altresi valutatvalori espressi dall’Osservatorio
Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate. Inoltre,rpderreni a vocazione edificatoria,

anche le previsioni del Piano di Assetto Idrogemiogegionale e dello strumento
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urbanistico vigente.

kkkkkk

[) ANALISI DELLE CARATTERISTICHE

I1) estrinseche

1) Ambiente economico social®uono. Tutti gli immobili oggetto della presente

stima risultano ubicati nel centro abitato di Teoarnapoluogo altamente
antropizzato ed economicamente sviluppato con prasdi diverse e molteplici
attivita commerciali, terziarie e di servizio.

2) Collegamenti stradalibuoni. Presenza di diverse strade di collegaménatal

centro abitato di Teramo capoluogo, su cui insistienunita immobiliari oggetto
di stima e le vie di collegamento mediante le géalpossibile raggiungere le
principali localita cittadine limitrofe.

3) Condizioni climatichetipiche della fascia collinare, caratteristicayalente del

territorio interno della provincia di Teramo.

4) Servizi sociali e commercialtutti gli immobili risultano vicini o relativamea

tali ed in prossimita di aree urbane antropizzateife dei principali servizi
commerciali, sociali ed amministrativi.
12) intrinseche:

o U.LLU. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f@ partic. 900 sub 171)

1) Accessibilita: non ottimale; lo spazio antise&antedificio non permette
un’agevole sosta per autoveicoli in quanto I'imnebé posizionato in zona
retrostante rispetto alla strada principale dastuiaccede mediante una strada
interna di uso condominiale a forte dislivello.

2) Funzionalitd generale: discreta. La funzionalittributiva degli spazi & discreta
a livello planimetrico in quanto I'ampio salonetagigolare risulta separato dagli
ambienti di servizio (locali wc e spogliatoio): m#la possibilita di accesso in
guanto sono presenti un totale di n° 6 ingressmatiobile.

3) Funzionalitd degli impianti: al momento attuaten funzionanti anche se

presenti, in quanto le utenze risultano staccate.
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4)

5)

6)

7)

8)

9)

1)

2)

3)

4)

Grado di rifinitura: complessivamente sufficentpavimenti in piastrelle di
marmo, infissi esterni in alluminio; pavimentaziodell’area esterna e degli
accessori in elementi di clinker in condizioni refficienti.

Stato di manutenzione: complessivamente suffieie

Esposizione: discreta in quanto l'unita immiatoé e libera su tre lati con parete
controterra sul lato nord.

Dotazione di area esterna ad uso esclusivo congpa&htvalore complessivo del
fabbricato.

L'intero edificio risulta edificato in virtu diegolari licenze, concessioni edilizie
ed autorizzazioni di abitabilita.

Disponibilita: I'immobile risulta libero e nonoggetto ad alcun contratto o

vincolo di locazione; inoltre, attraverso informaazii assunte dall’amministratore

del condominio si € rilevato un debito contrattdadproprieta riferito alle quote

di condominio non pagate per un importo che nortago sguantificato allo

scrivente al suo interno sono presenti alcune suppellgitiiie di valore.

U.l.U. a destinaz. commerciale - Comune Campli (fd partic. 900 sub 13)

Accessibilita: sufficiente; lo spazio antistadtedificio permette la sosta per
autoveicoli; 'immobile presenta I'accesso prindgda passaggio condominiale
sito in zona retrostante rispetto alla strada jgyale.

Funzionalita generale: discreta. La funziondlitributiva degli spazi € discreta
a livello planimetrico in quanto gli ambienti inter(suddivisi in prevalenza con
pareti in cartongesso) sono adeguatamente illumohetampie finestre che
insistono su balcone di proprieta che cinge peadire lati I'unitd immobiliare.
Funzionalita degli impianti: al momento attuaien funzionanti, anche se
presenti, in quanto le utenze risultano staccate.

Grado di rifinitura: complessivamente sufficentpavimenti degli ambienti
principali in piastrelle di marmo, in ceramica icédi wc, infissi esterni in
alluminio; pavimentazione dei balconi in elementictinker in condizioni non

efficienti.
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5)
6)

7)

8)

9)

1)

2)

3)

4)

5)
6)

7)

Stato di manutenzione: complessivamente suffieie

Esposizione: buona in quanto I'unita immobéiaisulta libera su tre lati con
buona visibilita dalla strada e circolazione d’aria

Dotazione di area esterna ad uso esclusivo (baleohieello) computata nel
valore complessivo del fabbricato.

L’intero edificio risulta edificato in virtu diegolari licenze, concessioni edilizie
ed autorizzazioni di abitabilita.

Disponibilita: I'immobile risulta libero e nonoggetto ad alcun contratto o

vincolo di locazione; inoltre, attraverso informaazii assunte dall’amministratore

del condominio si € rilevato un debito contrattdadproprieta riferito alle quote

di condominio non pagate per un importo che nortago sguantificato allo

scrivente al suo interno non sono presenti oggetti di ared suppellettili.

Porz. U.I.U. a destinaz. commer. - Comune Camplidf 8 part. 900 sub 29)

Accessibilita: ottimale; lo spazio antistantéminobile permette un’agevole

sosta per autoveicoli in quanto tale unita ediliBaposizionata in zona

prospiciente la strada principale (via Mirabilii).

Funzionalita generale: buona. La funzionaligtributiva degli spazi & discreta a
livello planimetrico in quanto il salone principaisulta separato dagli ambienti
di servizio (locali wc e magazzino) posti all’'estiea nord, sul lato opposto

all'ingresso principale.

Funzionalita degli impianti: al momento attugléi gli impianti sono presenti e

funzionanti.

Grado di rifinitura: buono: pavimenti in piadkeedi marmo, infissi esterni in

alluminio; presenza dell'impianto di condizionanment

Stato di manutenzione: complessivamente buono.

Esposizione: buona, sul fronte strada, con drgeertinenza antistante in parte
arredata con sedute e tavolini per esterni.

Dotazione di area esterna ad uso esclusivo congpnéhtvalore complessivo del

fabbricato.
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8)

9)

1)

2)

3)

4)

5)
6)

7

L’intero edificio risulta edificato in virtu diegolari licenze, concessioni edilizie
ed autorizzazioni di abitabilita.

Disponibilita: 'immobile risulta regolarmenteffittato con contratto di
locazione scadente il 31 dicembre 2013 tra la $qeprietaria “Lorena Edile
S.a.s.”, e la Societa “Europa SNC” di ¥***¥*kkkkrrikakiiikirx - al suo interno
sono presenti diversi oggetti di arredo ed attrezeavarie.

U.l.U. destinaz. centro culturale — Com. Teramo (fg67 part.lla 137 sub 19)

Accessibilita: difficoltosa; l'accesso da via maoavviene mediante rampa a
gradoni su forte dislivello abbastanza strettacs&esa; non e raggiungibile con
autoveicolo ed inoltre nelle immediate vicinanze &carsita di parcheggi.
Funzionalita generale: discreta. La funzionaligi locali risulta discreta con
razionale distribuzione degli ambienti e giustgpasazione tra i locali di servizio
da quello principale (sala per le attivita di raggentazione).

Funzionalita degli impianti elettrico, idro-teorsanitario e del gas: al momento
attuale efficiente.

Grado di rifinitura: ordinario; pavimento ineehenti di pvc e rivestimenti in
ceramica; infissi interni in legno ed esterni ituadinio con vetro camera in
normali condizioni d'uso e manutenzione; impiandinigari e rubinetterie
ordinarie, impianto di riscaldamento dotato di ¢agaldanti in ghisa di qualita
ordinaria; sono state riscontrate alcune infillmazid’acqua e macchie di umidita
risalente dal terreno sottostante essendo un |gdaleato.

Stato di manutenzione: discreto.

Salubrita: mediocre circolazione d'aria allinte dell'unita edilizia con
esposizione verso sud su area verde.

L'intero edificio risulta regolarmente edificaia virtu di regolari licenze e
concessioni edilizie; risulta, inoltre agli atthairichiesta di condono edilizio da
parte del proprietario sig. Di Pietro Nantino, dtxodall Amministrazione
comunale ma non perfezionata, non essendo statwriahaente rilasciata la

concessione in sanatoria dal Comune, pur risultpadata I'oblazione.
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8)

a

1)

2)

3)

4)

5)

Disponibilita: I''mmobile in oggetto risulta atlmente affittato all’Associazione
Culturale “Spazio Tre” con sede in Teramo, che peacstabilmente i suddetti
locali in virtu di regolare contratto di locazionedatto in data 01/07/1995, con
termine prorogato dalle parti fino al 30/06/201&gistrato presso I'Ufficio delle

Entrate di Teramo in data 20/07/1995 al n° 152hospresenti al suo interno
oggetti vari e 'arredamento completo.

U.l.U. destinaz. pluriuso-studio — Com. Teramo (fg67 part.lla 137 sub 20)

Accessibilita: non ottimale; l'accesso prinogdkl via Cona avviene mediante
vano scala comune; esiste un ulteriore accessa dathpa condominiale dei
garage; inoltre, tale immobile risulta non facilteenraggiungibile con
autoveicolo in quanto nelle immediate vicinanze gcarsita di parcheggi.
Funzionalita generale: mediocre. Unico ambigmi@cipale non separato da
alcuna tramezzatura riservato a studio artisticajna rientranza della parete a
lato sinistro dell’ingresso sono ricavati due picdocali di servizio (wc e
deposito) separati dal principale mediante apexareinfissi in legno.
Funzionalita dell'impianto elettrico ed idrica momento attuale efficiente
anche se necessitano di adeguamento alla normageate (Legge 46/90 e
s.m.i.); I'impianto di riscaldamento non e presente

Grado di rifinitura: appena sufficiente; pavime in elementi di clinker per
esterni; infissi interni in legno ed esterni in fdedo metallico con vetro singolo
in mediocri condizioni d'uso e manutenzione; impiaanitari e rubinetterie
ordinarie, impianto di riscaldamento non piu attimoquanto e stata disdetto
l'allaccio del gas che alimentava la caldaia; smtate riscontrate diverse
infiltrazioni d’acqua provenienti dal soffitto e oghie di umidita di risalita
presenti lungo le pareti perimetrali.

Stato di manutenzione: mediocre.

6) Salubrita: insufficiente circolazione d'aria‘iaterno dell’'unita edilizia per

7)

presenza di finestre di tipo a nastro che lascmssare poca luce ed aria.

L'intero edificio risulta regolarmente edificaia virtu di regolari licenze e
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8)

1)

2)

3)

4)

1)

2)

concessioni edilizie; risulta, inoltre agli atthairichiesta di condono edilizio da
parte del proprietario sig. Di Pietro Nantino, dtxodall Amministrazione
comunale ma non perfezionata, non essendo statwriahaente rilasciata la
concessione in sanatoria da parte del Comunejsuitando pagata I'oblazione.
Disponibilita: I'immobile in oggetto risulta a#lmente affittato come studio
artistico al sig. ***x**x*kxkkxx nsegnante, che occupa stabilmente il suddetto
locale in virtu di regolare contratto di locaziomlatto in data 02/11/1992, con
termine prorogato dalle parti fino al 31/10/201&yistrato presso I'Ufficio delle
Entrate di Teramo in data 20/11/1992 al n° 25420spresenti al suo interno
oggetti vari e alcuni elementi d’arredo.

Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fqg 67 part.lla 741)

Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fq 67 part.lla 742)

Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fqg 67 part.lla 743)

Accessibilita: difficoltosa; Le due particellel derreno adiacenti tra loro,
risultano di accessibilita problematica in quantmfmano per l'intero lato sud
con un fosso ed hanno una conformazione orografif@te pendio.
Conformazione e contiguita particellare: paiticali forma semi rettangolare
con andamento del terreno in forte dislivello vesad; contiguita.

Culture e grado di irrigazione: presenza diafittegetazione spontanea
prospiciente il fiume Tordino; terreno irriguo iu@nto sito in prossimita del
suddetto torrente.

Disponibilita: i fondi risultano liberi e dispdaili, di difficile accesso tranne che
per un breve tratto, lungo il lato settentrionadeconfine con il fabbricato
individuato dalla particella 137.

U.l.U. destinaz. ambul. veterin. — Com. Teramo (fg64 part.lla 507 sub 19)

Accessibilita: ottimale; I'accesso avviene daetente da via Tripoti con buona
possibilita di parcheggio nelle immediate vicinanze
Funzionalita generale: discreta. La funzionatiistributiva risulta discreta con

divisione in zone ben distinte nonostante I'esiyulel locale anche attraverso
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3)

4)

5)
6)

7

8)

1)

2)

3)

tramezzature in cartongesso di facile rimozione.

Funzionalita dell'impianto elettrico ed idrical momento attuale efficiente;
I'impianto di riscaldamento non & presente.

Grado di rifinitura: discreto; pavimento in lenti di marmo; infissi interni in
legno ed esterni in alluminio anodizzato e in legoo vetro singolo in ordinarie
condizioni d'uso e manutenzione; impianti sanitarirubinetterie ordinarie,
impianto di riscaldamento non piu attivo in quaststata disdetto la fornitura
del gas che alimentava la caldaia.

Stato di manutenzione: discreto.

Salubrita: sufficiente circolazione d'aria iaterno dell’'unita edilizia per
presenza di finestre su quasi ogni ambiente.

L'intero edificio risulta edificato in virtu dregolari licenze e concessioni
edilizie.

Disponibilita: Iimmobile in oggetto risulta a#lmente affittato come
ambulatorio veterinario al sig. ********xx*kxx ' med ico veterinario, che occupa
stabilmente il suddetto locale in virtu di regolaomtratto di locazione redatto in
data 15/06/2007, con scadenza al 30/04/2013, rawispresso I'Ufficio delle
Entrate di Teramo in data 28/06/2007 al n° 1788ospresenti al suo interno
oggetti e strumentazioni varie ed alcuni elemetatirddo.

U.l.U. destinaz. appartamento — Com. Teramo (fg. 6gart.lla 507 sub 22)

Accessibilita: discreta; I'area prospicientdaibbricato e facilmente accessibile
con autoveicolo con buona possibilita di parcheggio

Funzionalita generale: discreta; la funzionatiiatributiva dei locali abitativi
risulta discreta con razionale distribuzione deglibienti e giusta separazione
tra zona giorno e zona notte.

Funzionalita degli impianti elettrico, idro-teorsanitario e del gas: al momento
attuale efficiente anche se necessitano di adeguanadla normativa vigente

(Legge 46/90 e s.m.i.).

4) Grado di rifinitura: ordinario; pavimenti evestimenti in ceramica e marmo;
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infissi interni ed esterni in legno con vetro camed avvolgibili in pvc in

normali condizioni d'uso e manutenzione; impiandinigari e rubinetterie
ordinarie, impianto di riscaldamento dotato di ¢capaldanti in ghisa di buona
qualita; presenza di carta da parati come rivestiméelle pareti.

5) Stato di manutenzione: discreto.

6) Esposizione: buona, sui tre lati del fabbocat

7) Salubrita: buona circolazione d'aria all'intedell'abitazione.

8) Panoramicita: discreta, con vista su area tantis adibita a verde (campo di
atletica); mediocre sul fronte retrostante (lineadviaria).

9) Dotazione di aree e spazi condominiali di peria, del’androne, vano scala,
locali tecnici come beni comuni non censibili oltiee di alcuni annessi ad uso
esclusivo quali locali di sgombero siti al piantemato e locale mansardato sito
al piano sottotetto del medesimo fabbricato.

10) L'intero edificio risulta edificato in virtu dregolari licenze e concessioni
edilizie.

11) Disponibilita: Iimmobile risulta attualmentemoccupato e libero da contratti di
locazione ed altri vincoli; sono presenti al sudeino vari oggetti e
I'arredamento completo.

o U.LU. destinaz. autorim.-depos. — Com. Teramo (fd4 part.lla 507 sub 23)

1) Accessibilita: discreta; l'area prospicientenita edilizia & accessibile con
autoveicolo mediante rampa di accesso comune derigati.

2) Funzionalitd generale: unico ambiente rettarrgot@n rampa di accesso in asse
con l'ingresso.

3) Funzionalita dell'impianto elettrico: al momentituale efficiente anche se
necessita di adeguamento alla normativa vigentgged6/90 e s.m.i.).

4) Grado di rifinitura: ordinario; pavimento itementi in clinker; infissi esterni in
profilato metallico con apertura di ingresso diotippasculante in normali
condizioni d'uso; presenza di pareti intonacatatedgiate.

5) Stato di manutenzione: mediocre.
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6)

7)

8)

1)
2)

3)

4)

5)

6)

Dotazione di rampa di accesso condominiale aleedi vano adibito a centrale
termica comune.

L'intero edificio risulta edificato in virtu dregolari licenze e concessioni
edilizie.

Disponibilita: I''mmobile risulta attualmentemoccupato e libero da contratti di
locazione ed altri vincoli; sono presenti al suteino alcuni oggetti di vario

genere.

U.l.U. con destinaz. fondaco — Comune Teramo (fg4@art.lla 507 sub 24)

Accessibilita: ordinaria, mediante vano scalagpe.

Grado di rifinitura: mediocre; pavimento into#o di cemento; infisso esterno in
legno con grata metallica per la circolazione d@apresenza di pareti intonacate
e tinteggiate; ambiente ricavato nel vano sott@scah solaio in c.a. a vista.
Stato di manutenzione: mediocre.

Dotazione di spazi e corridoi condominiali oltlee di vano adibito a centrale
termica comune.

L'intero edificio risulta edificato in virtu dregolari licenze e concessioni
edilizie.

Disponibilita: I''mmobile risulta attualmentemoccupato e libero da contratti di

locazione ed altri vincoli; sono presenti al su@ino oggetti di vario genere.

Lo scrivente dichiara, infine, che la collaborasooon il sig. *****xxkkixk jn

qualita di parente dei Sig.ri ***rxkkkitkkkkiiiikik Hkkkkk @ stata discreta avendo

ricevuto alcune informazione ed assistenza durastgralluoghi effettuati presso i

beni immobili oggetto di stima.

kkkkkk

L) VALORE ATTRIBUIBILE Al BENI

In base alle descrizioni sopra riportate, all'asiatielle caratteristiche intrinseche ed

estrinseche, si & proceduto alla comparazione eandnaloghi, diversificandoli in

funzione delle diverse destinazioni d’'uso per t@rr&abbricati ed aree di risulta per

cui & possibile asserire quanto segue:
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o U.LLU. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f@ partic. 900 sub 171)

Attualmente il valore commerciale dell'unita immlidnie suddetta compresa la
porzione di area esterna ad uso esclusivo, sitaemto abitato di Sant'Onofrio, e di
circa 350,00 euroa metro quadrato. L'intera unitd commerciale in eitgg con i

relativi annessi e pertinenze si aggirerebbe, quintbrno ad€ 93.250,00

o U.LU. a destinaz. commerciale - Comune Campli (f@ partic. 900 sub 13)

Attualmente il valore commerciale dell'unita immldie suddetta sita nel centro
abitato di Sant’Onofrio, e di circd00,00 euroa metro quadrato. L’intera unita
commerciale in oggetto con i relativi annessi etipenze si aggirerebbe, quindi,

intorno ad€ 65.000,00

o Porz. U.l.U. a destinaz. commer. - Comune Camplidf 8 part. 900 sub 29)

Attualmente il valore commerciale dell’'unita immlidnie suddetta adibita a bar sita
nel centro abitato di Sant’Onofrio, & di cir880,00 euroa metro quadrato. L'intera
unita commerciale in oggetto con i relativi annesspertinenze si aggirerebbe,

quindi, intorno acE 105.750,00

o U.LU. destinaz. centro culturale — Com. Teramo (fg67 part.lla 137 sub 19)

Attualmente il valore commerciale dell’'unitd immiidie suddetta adibita a centro
culturale sita nel centro abitato di Teramo capgtyovia Cona, € di circ&00,00
euro a metro quadrato. Lintera unitd immobiliare in efg con le relative
pertinenze si aggirerebbe, quindi, intornc€at31.000,00

o U.LU. destinaz. pluriuso-studio — Com. Teramo (fg67 part.lla 137 sub 20)

Attualmente il valore commerciale dell’'unita immldaie suddetta adibita a
laboratorio artistico sita nel centro abitato drarao capoluogo, via Cona, € di circa
500,00 euroa metro quadrato. L’intera unita immobiliare in egg con le relative
pertinenze si aggirerebbe, quindi, intorncEa@l7.000,00

o Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fqg 67 part.lla 741)

o Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fqg 67 part.lla 742)

o Particella di terreno urbano — Comune di Teramo (fqg 67 part.lla 743)

Attualmente il valore a metro quadro di un appezzam di terreno con parziale
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vocazione edificatoria sito nel Comune di Teramoyia Cona, varia da un minimo

di 4,00 €/mq per la porzione delle tre particelle ricadentzona F16 a destinazione
parchi naturali e pubblici dove sono vietate Iefiedzioni fino a50,00 €/mq per la
porzione della suddette particelle ricadenti in Z@dificabile di tipo B12 con un
Indice di Fabbricabilita di 1,7 mc./mq.

In questo casda particella 741 avrebbe un valore commerciale che si aggirerebbe

intorno a circeE 10.740,00

In questo caso, lgarticella 742 avrebbe un valore commerciale totale che si
aggirerebbe intorno a cir€éal3.000,00
La particella 743 invece, avrebbe un valore commerciale totalesthaggirerebbe

intorno a circe€ 6.700,00

o U.LU. destinaz. ambul. veterin. — Com. Teramo (fo64 part.lla 507 sub 19)

Attualmente il valore commerciale dell’unitd immidnie suddetta adibita ad
ambulatorio veterinario sita nel centro abitatddramo capoluogo, via Tripoti, € di
circa 1.100,00 eurca metro quadrato. L’intera unita immobiliare in egg con le
relative pertinenze si aggirerebbe, quindi, intoad€ 78.000,00

o U.l.U. destinaz. appartamento — Com. Teramo (fg. 6gart.lla 507 sub 22)

Attualmente il valore commerciale dell’unitd immidnie suddetta adibita ad
appartamento sita nel centro abitato di Teramo loago, via Tripoti, &€ di circa
1.300,00 eurca metro quadro; i locali di sgombero sono compuygeatiun valore di
circa 300,00 euroa metro quadro mentre il locale sottotetto & stalatato con un
valore di circab00,00 euroa metro quadro. Il valore dell'unita immobiliardilita
ad appartamento, si aggirerebbe, quindi, intorn@ 286.000,00il locale sottotetto,

avrebbe un valore di circ@ _40.000,00mentre i locali di sgombero, compreso il

diritto di passaqggio su garage condominiale pee@de® ad essisi aggirerebbe,

quindi, intorno acE 40.000,00

o U.LU. destinaz. autorim.- depos. — Com. Teramo (fc64 part.lla 507 sub 23)

Attualmente il valore commerciale dell'unita immidnie suddetta adibita ad

autorimessa ad uso esclusivo sita nel centro aliaferamo capoluogo, via Tripoti,
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e di circa500,00 eurca metro quadrato. L'intera unita immobiliare in egjg con le

relative pertinenze si aggirerebbe, quindi, intoad€ 25.450,00

o U.L.U. con destinaz. fondaco — Comune Teramo (fg4tart.lla 507 sub 24)

Attualmente il valore commerciale dell’unitd immidnie suddetta adibita ad
fondaco sita nel centro abitato di Teramo capoluaig Tripoti, & di circa350,00

euro a metro quadrato. L'intera unitd immobiliare in efg con le relative
pertinenze si aggirerebbe, quindi, intornc€a2l 800,00

kkkkkk

M) EORMAZIONE DEI LOTTI E PROPOSTA DI VENDITA

Si consiglia di suddividere l'intero compendio iminiicare sottoposto a decreto di
vendita in data 27 aprile 2010, in lotti di vendiiatinti cosi numerati ed individuati:

. LOTTO N. 1: piena proprieta di ulocale a destinazione commercialsito al

piano rialzato (rispetto alla strada principale)uti fabbricato di maggiore
consistenza ed ubicato in Comune di Campli (TEalitt Sant’Onofrio, via
Mirabilii, distinto al Catasto Fabbricati del preétbe Comune al foglio 8,
particella 900 sub 11.

. LOTTO N. 2: piena proprieta di ulocale a destinazione commercialsito al

piano rialzato (rispetto alla strada principale)uh fabbricato di maggiore
consistenza ed ubicato in Comune di Campli (TEglite Sant’'Onofrio, via
Mirabilii, distinto al Catasto Fabbricati del prete Comune al foglio 8,
particella 900 sub 13.

. LOTTO N. 3: piena proprieta di utbcale commerciale destinato a basito

al piano terra (rispetto alla strada principale)udi fabbricato di maggiore
consistenza ed ubicato in Comune di Campli (TEglite Sant'Onofrio, via
Mirabilii, distinto al Catasto Fabbricati del prete Comune al foglio 8,

particella 900 sub 29.
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LOTTO N. 11: piena proprietd per l'intero di unanita immobiliare

destinata a centro culturalesita al secondo piano sottostrada di un fabbricato

di maggiore consistenza ed ubicata in Comune daniervia Cona n° 101,
distinta al Catasto Fabbricati del predetto Coméme57, partic. 137 sub 19.

LOTTO N. 12: piena proprietd per l'intero di unanita immobiliare

destinata a laboratorio (studio) artisticosita al primo piano sottostrada di un

fabbricato di maggiore consistenza ed ubicata im@w di Teramo via Cona
n° 101, distinta al Catasto Fabbricati del pred€tmmune, fg. 67, partic. 137
sub 20.

LOTTO N. 13: piena proprieta per lintero di unanita _immobiliare

destinata a ambulatorio veterinario sita al primo terra di un fabbricato di

maggiore consistenza ed ubicata in Comune di Teram@oTlripoti n° 15,
distinta al Catasto Fabbricati del predetto Comémgio 64, particella 507 sub
19.

LOTTO N. 14 piena proprieta per lintero di ungorzione di_unita

immobiliare destinata_ad _appartamento_e fondacpsite rispettivamente al

guarto e primo piano sottostrada di un fabbricatandggiore consistenza
ubicato in Comune di Teramo via Tripoti n° 9, ditdi al Catasto Fabbricati del
predetto Comune, rispettivamente al foglio 64,ipalte 507 sub 22 e sub 24.

LOTTO N. 15: piena proprieta per lintero di ungorzione di_unita

immobiliare destinata a locale di sgombero-sottotéd, sita al quinto di un

fabbricato di maggiore consistenza ubicato in CogrdinTeramo via Tripoti n°
9, distinta al Catasto Fabbricati del predetto Coepuispettivamente al foglio
64, particella 507 sub 22.

LOTTO N. 16: piena proprieta per lintero di ungorzione di_unita

immobiliare destinata a locale di sgomberainitamente al diritto di passaggio
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sul locale garage condominiale per accedere aiettiddcali sita al primo

piano sottostrada di un fabbricato di maggiore v@sza ubicato in Comune
di Teramo via Tripoti n° 9, distinta al Catasto babati del predetto Comune,
foglio 64, particella 507 sub 22.

. LOTTO N. 17: piena proprieta per lintero di unanita _immobiliare

destinata ad autorimessa-depositsita al primo sottostrada di un fabbricato

di maggiore consistenza ed ubicata in Comune damiervia Tripoti, distinta
al Catasto Fabbricati del predetto Comune, fodlipp@rticella 507 sub 23.

. LOTTO N. 23: piena proprieta diappezzamento di terreno urbanoubicato

in Comune di Tramo, via Cona, della superficie stale complessiva di mq.
1.355,00, distinta al Catasto Terreni del pred€wmune, fg. 67, part.llé4l
[di mq. 500 catastali[f42[di mg. 560 catastali] @43[di mq. 295 catastali].

Sara cura del sottoscritto CTU richiedere le neceasie autorizzazioni all’'lll.mo

G.D. al fine di procedere ad eventuali rettifiche dlle piantine catastali, nuovi

accatastamenti per sanare le difformita riscontrate con frazionamenti,

accorpamenti e modifiche, delle unita edilizie sudstte in riferimento anche alle

aree di pertinenza.

Riepilogando i due precedenti paragrafi si ha taueate tabella riassuntiva:

TABELLA “A”

Superficie valori al | Valori totali

Unita Immobiliari complessiva m di stima
(al lordo dei muri) q (valori arrotondati

Locale commerciale sito in
LOTTON. 1 Sant’Onofrio - via Mirabilii mq. 266,40 € 350,00 | € 93.250,00
[fg. 8 - part. 900 sub 11

Locale commerciale sito in
LOTTON. 2 Sant’Onofrio - via Mirabilii mq. 162,32 € 400,00 | € 65.000,00
[fg. 8 - part. 900 sub 13

Locale adibito a bar sito in
LOTTON. 3 Sant’Onofrio - via Mirabilii mq. 124,41 € 850,00 | € 105.750,0C
[fg. 8 - part. 900 sub 29

Centro culturale sito in via
LOTTO n. 11 Cona n.101 a Teramo mg. 218,30 € 600,00 | € 131.000,0C
[fg. 67 - part. 137 sub 19
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Laboratorio artistico sito in
LOTTO n. 12 | viaCona, n.101 a Teramo| mq. 194,50 € 500,00 | € 97.000,00
[fg. 67 - part. 137 sub 40

Ambulatorio veterinario sitg
LOTTOn. 13 in via Tripoti a Teramo mgq. 70,65 €1.100,00 | € 78.000,00
[fg. 64 - part. 507 sub 19

Appartamento sito in via
Tripoti a Teramo mq. 203,00 € 1.300,00
[fg. 64 - part. 507 sub 32
Locale fondaco sito in via
Tripoti a Teramo mgq. 8,00 € 350,00
[fg. 64 - part. 507 sub 34

LOTTON. 14 € 266.000,00

Locale sottotetto sito in vial
LOTTOn. 15 Tripoti a Teramo mgq. 79,70 € 500,00| € 40.000,00
[fg. 64 - part. 507 sub 32

Locali di sgombero + pass
LOTTO n. 16 | sitiin via Tripoti a Teramo mgq. 133,65 € 300,00/ € 40.000,00
[fg. 64 - part. 507 sub 32

Locale garage sito in via
LOTTOn. 17 Tripoti a Teramo mgq. 50,90 € 500,00 | € 25.500,00
[fg. 64 - part. 507 sub 33

Particelle di Terreno site in
LOTTO n. 23 via Cona a Teramo
[fg. 67 - part. 741, 742 e 743]

mg. 545,00 (B12)| € 50,00(B12)

ma. 810,00 (F16)| € 4,00 (F16) © 30-400.00

*kkkkk

N) GESTIONE
Diverse unita immobiliari oggetto di stima risultasoggette a contratti di locazione
e/o altri vincoli e nello specifico risultano locateguenti immobili:

o LOTTO n. 3: Locale adibito a bar - Comune Campli (fy. 8 part. 900 sub 29)

Tale immobile risulta vincolato tramite contratto kbcazione redatto in data
12/01/2001, con scadenza il 31/12/2013, tra la ntay societa Lorena Edile
S.a.s! di FFrreeekktdikkkiik @ rekkkkk & C. con se de in Teramo e P. Iva
00233310671 e la conduttrice, sociefufopa S.n.c! di ***x*¥xkikkkikiiix  con

sede in Campli (TE) e P. lva 01421980671, regstpaesso I’Agenzia delle Entrate
di Teramo in data 28/11/2006 al n° 317, per un ingodichiarato annuale pari ad €
2.677,00.

o LOTTO n.11: Locale adibito a centro culturale (fg.67 part. 317 sub 19)

Tale immobile risulta vincolato tramite contratto lbcazione redatto in data
01/07/1995, con scadenza prorogata al 30/06/204.8,droprietario, Sigi******
Frkkkkkk - Cf, FRkeekkeekkekekkk k@ 'lassociazione cultura  le “Spazio Tré', con

sede in Teramo, registrato presso I'Agenzia delldrdfe di Teramo in data
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20/07/1995 al n° 1527, per un importo dichiaratowste pari ad € 2.169,00.
o LOTTO n.12: Locale adibito a laborat. artistico (fg. 67 part. 317 sub 20)

Tale immobile risulta vincolato tramite contratto kbcazione redatto in data
02/11/1992, con scadenza prorogata al 31/10/20%2,l tproprietario, sig. sig.
I C.f. Hkmrkkrrkkrrrs od | sig) SN c.f.
Fhkkkkkekkekkk | registrato presso 'Agenzia d - elle Entrate di Teramo in data
20/11/1992 al n° 2542, per un importo dichiaratowste pari ad € 1.735,00.

o LOTTO n. 13: Locale adibito a ambulat. Veterinar. (fg. 64 part. 507 sub 19)

Tale immobile risulta vincolato tramite contratto kbcazione redatto in data

15/06/2007, con scadenza prorogata al 30/04/204.3, $ig. Sig.****rxkkrkkrkix

*kkkkkkkkkkkkkkkk 1 1 *kkkkkkkkkkkkkk kkkkkkkkkkkkkkkkkkk
c.f. ed il sig. c.f. ,

registrato presso I'Agenzia delle Entrate di Teramalata 28/06/2007 al n° 1783,
per un importo dichiarato annuale pari ad € 4.800,0

kkkkkk

O) RIEPILOGO FINALE :

Si riassumono le informazioni gia dettagliatamesgposte nei paragrafi precedenti:

1) Esiste corrispondenza del nominativo tra laeserd di fallimento e l'intestazione
catastale attuale.

2) | fabbricati su cui insistono le unita immobilisoggetto di stima risultano
edificati per effetto di concessioni edilizie e ipessi a costruire; in diversi casi
sono state riscontrate difformita tra lo stato kdeighi e quanto riportato nelle
piantine catastali e sui progetti assentiti che raowo quindi essere
necessariamente rettificate e/o variate; inoltremne& meglio specificato nei
paragrafi precedenti, sono state riscontrate uvanazsignificative tra quanto
assentito e lo stato dei luoghi riscontrato in féissopralluogo.

3) Alcuni beni oggetto di stima sono soggetti ateh o vincoli di locazione
(come specificato nel paragrafo precedente); &difimo delle unita immobiliari
risultano presenti diversi oggetti d’arredo e/omllettili ed attrezzature varie.

4) E stata disposta, tramite Decreto a firma deD.Gl 27/04/2010, la vendita
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5)

6)

>

by

parziale pem. 11 lotti di vendita; il sottoscritto, € attualmente in fase di

predisposizione, previa regolare autorizzazione daED e/o CC.FF.. di alcuni

frazionamenti delle unita immobiliari site in via Tripoti .

Alcuni beni in oggetto necessitano di interveminutentivi, di rettifica delle
piantine catastali, di eventuali progetti di condah porzioni non regolarmente
assentite e/o di adeguamento alla normativa vigegitéa parte impiantistica.

Il valore commerciale delle porzioni di unita immobiliaritsyposte a decreto di

vendita in data 27/04/2010 e determinatolib distinti lotti di vendita e

precisamente:

LOTTO N. 1: piena proprieta di utocale a destinazione commercialsito al

piano rialzato (rispetto alla strada principale) uh fabbricato di maggiore
consistenza ed ubicato in Comune di Campli (TERlite Sant’'Onofrio, via
Mirabilii, distinto al Catasto Fabbricati del pregee Comune alfoglio 8,
particella 900 sub 1] stimato in complessivi € 93.250,00

Il valore del bene in procedura proposto per laditanin considerazione della
mancanza di garanzia per vizi, delle modalita djgmaento e degli altri fattori
incidenti nella procedura & determinabile in corspl ...........................

................................................. € 66.000,00sessantaseimila/00 eujo

considerando un abbattimento pari a circzZ0lb rispetto al valore commerciale
relativo ad una libera contrattazione di mercato.

LOTTO N. 2: piena proprieta di utocale a destinazione commercialsito al

piano rialzato (rispetto alla strada principale) uh fabbricato di maggiore
consistenza ed ubicato in Comune di Campli (TERglite Sant’'Onofrio, via
Mirabilii, distinto al Catasto Fabbricati del Conmurdi Campli alfoglio 8,
particella 900 sub 13stimato in complessivi € 65.000,00

Il valore del bene in procedura proposto per laditanin considerazione della
mancanza di garanzia per vizi, delle modalita djgmaento e degli altri fattori
incidenti nella procedura & determinabile in corspld ...........................

................................................ € 46.000,00quarantaseimila/00 eurd
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considerando un abbattimento pari a circzZ0lb rispetto al valore commerciale
relativo ad una libera contrattazione di mercato.

LOTTO N. 3: piena proprieta di ulbcale commerciale destinato a basito al

piano terra (rispetto alla strada principale) di fabbricato di maggiore
consistenza ed ubicato in Comune di Campli (TERlite Sant’'Onofrio, via
Mirabilii, distinto al Catasto Fabbricati del Conmurdi Campli alfoglio 8,
particella 900 sub 29 stimato in complessivi € 105.750,00

Il valore del bene in procedura proposto per laditanin considerazione della
mancanza di garanzia per vizi, delle modalita djgmaento e degli altri fattori
incidenti nella procedura & determinabile in corspl ...........................

.......................................... € 75.000,00(settantacinquemila/00 eurd

considerando un abbattimento pari a circzZ0Bb rispetto al valore commerciale
relativo ad una libera contrattazione di mercato.

LOTTO N. 11: piena proprieta di ungnita immobiliare destinata a centro

culturale sita al secondo piano sottostrada di un fabbriagditomaggiore
consistenza ubicato in Comune di Teramo via Con&01’ distinta al Catasto
Fabbricati del Comune di Teramioglio 67, particella 137 sub 19stimata in
complessivi € 131.000,00

Il valore del bene in procedura proposto per laditanin considerazione della
mancanza di garanzia per vizi, delle modalita djgmaento e degli altri fattori
incidenti nella procedura e determinabile in compM ...................cocevvnee

................................................ € 92.000,00(novantaduemila/00 eurd

considerando un abbattimento pari a circzg0lb rispetto al valore commerciale
relativo ad una libera contrattazione di mercato.

LOTTO N. 12: piena proprieta di unaunitd _immobiliare destinata a

laboratorio (studio) artistico sita al primo piano sottostrada di un fabbricato d

maggiore consistenza ubicato in Comune di TeraradCana n° 101, distinta al
Catasto Fabbricati del Comune di Terarfaglio 67, particella 137 sub 20

stimata in complessivi € 98.000,00
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Il valore del bene in procedura proposto per laditanin considerazione della
mancanza di garanzia per vizi, delle modalita djgmaento e degli altri fattori
incidenti nella procedura e determinabile in compM ...................cocevenes

.................................................. € 68.000,0(sessantottomila/00 eurp

considerando un abbattimento pari a circzZ0lb rispetto al valore commerciale
relativo ad una libera contrattazione di mercato.

LOTTO N. 13: piena proprieta di unaunitd _immobiliare destinata a

ambulatorio veterinario sita al primo terra di un fabbricato di maggiore

consistenza ed ubicata in Comune di Teramo viaolirip® 15, distinta al
Catasto Fabbricati del Comune di Terarfuglio 64, particella 507 sub 19
stimata in complessivi € 77.000,00

Il valore del bene in procedura proposto per ladit@n in considerazione della
mancanza di garanzia per vizi, delle modalita djgmaento e degli altri fattori
incidenti nella procedura & determinabile in corapld ...................coeeee

........................................ € 54.000.00(cinquantaguattromila/00 euro)

considerando un abbattimento pari a circ80ib rispetto al valore commerciale
relativo ad una libera contrattazione di mercato.

LOTTO N. 14: piena proprieta di unaporzione di_unitd _immobiliare

destinata ad appartamentoe di unaunitd immobiliare destinata a fondaco

site rispettivamente al piano quarto ed al pianon@r sottostrada di un
fabbricato di maggiore consistenza ubicato in CoengdinTeramo via Tripoti n°
9, distinte al Catasto Fabbricati del predetto Coemuispettivamente dbglio
64, particella 507 sub 22 e sub 24timate in complessivi € 266.800,00

Il valore del bene in procedura proposto per laditan in considerazione della
mancanza di garanzia per vizi, delle modalita djgmaento e degli altri fattori
incidenti nella procedura & determinabile in corapld ...................cooeee

........................................ € 187.000,00(centottantasettemila/00 eurd

considerando un abbattimento pari a circ80ib rispetto al valore commerciale

relativo ad una libera contrattazione di mercato.
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» LOTTO N. 15: piena proprieta di unaporzione di_unita _immobiliare

destinata ad locale sottotettasita al piano quinto di un fabbricato di maggiore

consistenza ubicato in Comune di Teramo via Tripotd, distinta al Catasto
Fabbricati del predetto Comunefablio 64, particella 507 sub 22stimata in
complessivi € 40.000,00

Il valore del bene in procedura proposto per laditanin considerazione della
mancanza di garanzia per vizi, delle modalita djgmaento e degli altri fattori
incidenti nella procedura e determinabile in compM ...................cocevenes

..................................................... € 28.000,0Qventottomila/00 eurg

considerando un abbattimento pari a circzZ0lb rispetto al valore commerciale
relativo ad una libera contrattazione di mercato.

» LOTTO N. 16: piena proprieta di unaporzione di_unita _immobiliare

destinata ad locale di sgomberainitamente al diritto di passaggio sul locale

garage condominiale per accedere ai suddetti losdé al piano primo

sottostrada di un fabbricato di maggiore consistenbicato in Comune di
Teramo via Tripoti n° 9, distinta al Catasto Fabatii del predetto Comune al
foglio 64, particella 507 sub 22stimata in complessivi € 40.000,00

Il valore del bene in procedura proposto per laditanin considerazione della
mancanza di garanzia per vizi, delle modalita djgmaento e degli altri fattori

incidenti nella procedura e determinabile in compM ...................cocevvnee

..................................................... € 28.000,0Qventottomila/00 eurg

considerando un abbattimento pari a circZ0lb rispetto al valore commerciale
relativo ad una libera contrattazione di mercato.

» LOTTO N. 17: piena proprieta di ughitd _immobiliare destinata ad

autorimessa-depositosita al primo sottostrada di un fabbricato di magy

consistenza ed ubicata in Comune di Teramo viaoliriglistinta al Catasto
Fabbricati del Comune di Teramioglio 64, particella 507 sub 23stimata in
complessivi € 25.500,00

Il valore del bene in procedura proposto per laditan in considerazione della
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mancanza di garanzia per vizi, delle modalita djgmaento e degli altri fattori
incidenti nella procedura & determinabile in corapld ...................coeeee

....................................................... € 18.000,0(Qdiciottomila/00 euro)

considerando un abbattimento pari a circ80ib rispetto al valore commerciale
relativo ad una libera contrattazione di mercato.

» LOTTO N. 23: piena proprieta di uappezzamento di terreno urbanaubicato

in Comune di Teramo, via Cona, della superficiast@ie complessiva di mq.
1.355,00, distinta al Catasto Terreni del pred€bonune,fg. 67, part.lla 741
(di mg. 500) part.lla 742 (di mq. 560) part.lla 743 (di mq. 295), stimata in
complessivi € 30.500,00

Il valore del bene in procedura proposto per laditan in considerazione della
mancanza di garanzia per vizi, delle modalita djgmaento e degli altri fattori
incidenti nella procedura & determinabile in corapld ...................coeeee

...................................................... € 21.000.0Qventunomila/00 eur9

considerando un abbattimento pari a circ80ib rispetto al valore commerciale

relativo ad una libera contrattazione di mercato.

kkkkkk

Riepilogando tali valori si ha la seguente tabedasuntiva:

TABELLA “B”

. Prezzo a
o e Valore di
Unita Immobiliari Stima Base d’'Asta
proposto

Piena Proprieta su Locale
LOTTON. 1 commerciale sito in Campli | € 93.250,00| € 66.000,00
[fg. 8, part. 900 sub 11]

Piena Proprieta su Locale
LOTTON. 2 commerciale sito in Campli | € 65.000,00| € 46.000,00
[fg. 8, part. 900 sub 13]

Piena Proprieta su Locale
LOTTON. 3 adibito a bar sito in Campli | € 105.750,00 € 75.000,00
[fg. 8, part. 900 sub 29]

Piena Proprieta su Locale adil.
LOTTOnN. 11 a centro culturale in via Cona| € 131.000,000 € 92.000,00
[fg. 67, part. 317 sub 19]
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Piena Proprieta su Locale adil.
LOTTO n. 12 | alaborat. artistico in via Cona| € 97.250,00f € 68.000,00
[fg. 67, part. 317 sub 20]

Piena Proprieta su Locale adil.
LOTTO n. 13 | ambulat. veterinario via Tripoti € 77.000,00f € 54.000,00
[fg. 64, part. 507 sub 19]

Piena Proprieta su
LOTTOnN. 14 Appartamento + fondaco | € 266.800,00 € 187.000,00
[fg. 64, part. 507 sub 22 e 24]

Piena Proprieta su Locale
LOTTO n. 15 sottotetto sito in via Tripoti € 40.000,00| € 28.000,00
[fg. 64, part. 507 sub 22]

Piena Proprieta su Locali di
LOTTOnN. 16 sgombero siti in via Tripoti € 40.000,00| € 28.000,00
[fg. 64, part. 507 sub 22]

Piena Proprieta su Locale
LOTTO n. 17 garage sito in via Tripoti € 25.500,00| € 18.000,00
[fg. 64, part. 507 sub 23]

Piena Proprieta su Particelle d
LOTTO n. 23 terreno site in via Cona € 30.500,00f € 21.000,00
[fg. 67, part. 741-742-743]

kkkkkk

Il valore complessivo di stima dell'intero compemdimmobiliare sottoposto in
guesta prima fase a decreto di vendita emessollidali G.D. dott. Flavio
Conciatori in data 27 aprile 2010, relativo all@qedura fallimentare in epigrafe é

di € 683.000,00euro seicentoottantatremila/00.

kkkkkk

Lo scrivente rassegna la presente relazione riigaudelle due perizie estimative
dei beni relativi ai due fallimenti in epigrafe, mposta da numero 68 pagine, ad

evasione dell'incarico ricevuto e resta a disposriper ogni eventuale ed ulteriore

chiarimento.
*kkkkk
Teramo, 20 maggio 2010 I1C.T.U.
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