TRIBUNALE DI PESCARA

SEZIONE EE.IL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Ing. Pietrangelo Gino, nell'Esecuzione Immobiliare 96/2023 del
R.G.E.

promossa da

PRELIOS CREDIT SOLUTIONS 8.P.A. + 3
Codice fiscole: 13048380151

contro
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INCARICO

Tudienza del 22/01/2024, il sottoscritto Ing. Pletrangelo Gino, con studio in Via Bari, 71 - 65122 -
Pebcara (PE), Tel. 085 20 58 716, Fax 085 20 58 716, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data
25/01/2024 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

It bene oggetto di pignoramento & costituitn dal seguente immohile

« Bene N® 1 - Capannone industrizle ubicato a Collecorving (PE) - Strada dei Fiori n.14 con
annessa corte pertinenziale esclusiva inferiore 3 5000 my, con ufficio al piano terra e al plano
primo e con auforimessa al plano terra,

DESCRIZIONE

Capannone industriale con annessa corte pertinenziale esclusiva inferiore a 5000my, con ufficio al g}ém’m
terra e al plano primo e con autorimessa al plano terra, riportato nel Catasto Fabbricati del Comune di
Collecorvine al fogho 26 particella 321 subalterno 4.

La vendita del bene non & sopgetta ad VA

senza del

tho é S%;z‘;:m effetm;&zm i sopralluogs, in data 22/02/72024. alla pre
Custode Giudiziario Avy, ith, del CTU Ing Gine Pletrangelo, dell'amministratrice unica ¢
legale rappresentante dﬂ Iz s -i*s‘z esecutats, | %h,m e Avy. Moreno Di Muzio
nonché del titolare della ditta individuale

Presso o stahbile ivi ii@%@"’
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LOTTO UNICO

N

Hlotto & formato dal seguente bene:

s Bene N° 1 -- Capanpone industriale ublcato a Collecorvine (PE) - Strada del Flort nu 14 con
annessa corte pertinenziale esclusiva inferfore o 5000 mq, con ufficio al plano terra e al plano
primo e con autorimessa al plano terra,

i

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

51 attesta che la documeniazione di cul all'art. 567 cpao, comma 2 visulta completa, come da
certificazione notarile sostitutiva (AlL9),

TITOLARITA B

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene al seguenti esecutati:

prieta 1/1)

Sullimmobile insistono anche i seguenti diritti:

Uso per 1/1 diritto d’uso temporaneo ventennale) (All.11)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e  Diritto di Proprieta 1/1

11 dliritto di Proprieta 1/1 in capo alla Societd esecutata . cost come il diritto di Uso
temporaneo ventennale per 1/1 in capo alla Societa ono pervenuti per atto pubblico di
scissione di societa del 07/08/2015 n. rep. 2446 Not. ( DO PASTORE con sede a Spoltore (PE)

trascritto il 17/01/2022 nn. 542/390 da potere di — con sede a
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L 516, partice
e G005 di proprietd

- Foglio 26 part. 744 di proprieta di

o

-

i terreno sul cui i erge i fabbricato confina

H

 Enl

e Urbano

- R R e -

Sul fronte anteriore del fabbricato i trova Uaceesso da Strada dei fiori

CONSISTENZA

Destinazione

Laboratorin
UHicio ~ Plano terra
Hfficlo - Primo plano

Capannene mobile con hage in
CRWENLO

Calring Buel

Superficie convenzionale complessiva:

Superfizie
Loyita

50008 mg

6100wy

7300 my

120,00 my

9,00 mg

Tatale superfics convenzionaie:

Lonfficienys

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CAJIARHAA]

Porigdo

Dal 05/06/2006 al 07/08/2015

Dal 07/08/2015 al 31/01/2024

[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

.
ks

razs condominiala:

Superficie
Couyenzionale

500,00 mg

6L00mg

73,00 mg

12000 g :

9,00mgq

FHER mg

0,00

TOIBE my

Categoria D1

Alrseza Plano

H00m T
278w T
270 m T

600m T

245m T

Trati pataainli

' Catasto Fabbricati
Fg. 26, Part. 321, Sub. 4

Catasto Fabbricati
Pg. 26, Part. 321, Sub. 4

Categoria D1
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DATICATASTALL

Lataste fakbinicat! (€ £y

Bati identificarivi Datt di olaseamente

Copsiziznga Randita Plang ¢

Jevione  Foghlio © Past  Sub. Zona
: : Cong,

26 2 4 Com ' f 3992%

STATO CONSERVATIVO

Dal sopralluogo effettuato in data 2270272024 Pimmmobile presenta un modesto stato conservative,
tuttavia 2 apparsa evidente la necessita di piccoli interventi di manntenzione straordinaria,
L'amministratrice unica della societa esecutats, Sigra - riferisce 'esistenza di alcune
infiltrazioni di acqua piovana sul tetto,

PARTI COMUNT

Corte comune esterna di superficie inferiore 3 5000ma,

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIvIC]

Servith attive e passive esistenti legalmente costituite, nello stato dj fatto e di diritto.

CARATTERISTICHE COSTR UTTIVE PREVALENTI
H capannone presenta una struttura costituita da pilastri e travi in cemento armato precompresso,
incastrati in una fondazione del tipo a plinti e con travi di ¢ sllegamento. La copertura & isolata con
Guaina bituminosa. La tamponatura & costituita in pannelli prefabbricati in calcestruzzo. Gl infissi del
laboratorio sono in alluminio e le porte in ferro. Vi sono inoltre 120 mq di capannone mobile in
policarbonato compatin,

Gl uffici hanno una strottura portante di travi e pilastri in cemento armato; la tamponatura &
realizzata in blocchi e la copertura, costiruita da travi lamellari ed un tavelato, ¢ impermeabilizzata con
unmanto di tegole in cotto. Le pavimentazioni interne sono costituite da plastrelle in ceramica.

STATO DLOCCUPAZIONE- LIZ/AE S

Limmobile rigsulta occupato da terzi con contratto di comodato gratuito,
Inrelazione al contratio < riportano fe seguenti informazion-
» Registrazione contratto: 26 0672019

®  Scadenza contratio: 10/06/2024

Heontratto di COMODATO GRATY TO & di durata quinguennale a far data dal 10 /0672019, stipulato
frala "comodante” sig.ra - legale rappresentante della societa esecmaze— {
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| "comodatario® si lla ditta indiviﬁuale.)

Scrittura privata registrata presso | Agenzia delle Entrate 1
Il contratto di comodato gratuito NON E' OPPONIBILE all’aggiudicatario/acquirente, La fine naturale
del contratto cui sopra 811 10/06/2024.

PROVENIENZE VENTENNALI |

Periode Proprietd At

Dal 2440572082 ai soyein 41 irasferiments mmeldl

QTIORGOS proprieario 1/1 o
piena proprieid. fogaate Datu Repsertorio N° Raeeuniia N
¥ IS 3 &
Codice Fizode/Piva:

CTRIBUNA
PESCARA

w i CRSQLFAAG 8546

Traseriginge
Prasens ia Reg. gen. Reg parg

20/06,/2002 " 9669 | 6956

Progso intn Vil BY

Dal 07 /08/2615% Seissione di societd

Roganie Data Zeperiovis B° Ravepita N°
Pastore Corsade G7/08/2018 2445

Trasurizione

Daga Gog. gon. : Reg. part.

Ty e o
Datn feg, W Yol M7

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

®  Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente variata, a seguito di atto di scissione di societa
del 07/08/2015.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLT

Dalle visure ipotecarie effettuate presso PAgenzia delle entrate di Pescara aggiornate al 30/01/2024,
sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

lscrizioni

e IPOTHCA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Iseritto a PESCARAH 04/03/2008
Heg gen. 3555 - Reg. part, 686
Importo totale: € 200.000,60
A favore: Banca Toscana Spa

Contro:
e IPOTECA CONC, AMMINISTRATIVA/RIBCOSSIONE derivante da RUDLD

iseritto a PESCARA I 20/03/2018

Reg. gen. 3477 - Reg. part. 514

importo totale: € 73746340

A favore: Agenzia delle Entrate Riscossione

Contro:
e IPOTECA GIUDIZIALE derivanie da SENTENZA DI CONDANNA

Iscritto a PESCARA I 05/08/2020

Reg. gen. 8784 - Reg. part. 1227

Importo fotale: £ 114.080,00

A favore: Intesa San Paolo Spa

Contro:

Contro:
e IPOTECA CONC AMMINIETRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLD

Iscritto a PESCARA U 11/02/2022

Reg. gen. 1980 - Reg part. 214

Importo totale: € 297.763,58

A favore: Agenzia delle Entrate Riscossione

Contro:

Trascrizioni

e ATTOESECUTIVO O CAUTELARE- VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMORBILI
Trascritto a PESCARA L 13/06/2023
Reg gen 9112 - Heg part. 6421
A favore: SIENA NPL 2018 SRL
Contro:

Uneri di concellozione

Dalle informative ricevute presso 'Agenzia del territorio si @ appurato che I'onere di cancellazione a
carico dell’acquirente, consiste nei seguenti import, in relazione alla formalita da cancellare: /

Per'Ipoteca volontaria il costo @ del 0,50% dell'ipoteca iscritta.

Per Ipoteca giudiziale il costo e del 0,50% dellipoteca iscritta,

Per Ipoteca concessionaria/amministrativa il costo & del 0,50% dell'ipoteca iscritta /
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Per pignoramento immobiliare € 365,00

Tall cifre sono indicative e Vaggiudicatario dovrd verificare e/o agglornare ghi importi per la
ancellazione per il riconteggio presso | competenti uffici delV Agenzia del rerritorio,

(\

NORMATIVA URBANISTICA

Limmohile oggetto dell'esecuzione ¢ inserito nel Piano Regolatore Generale, visionabile nella sezione
"Governo del Territorio”, in zona P.LP. - Plano Insediament! Produttivi,

5,

tterrenoc su cul si poggia il fabbricato & soggetto a vincolo Wrogeologico.

5y

Asepuito di accesso agh attl effettuato presso Vufficio urbanistica del Comune di Collecorving, risultana:

-pratica edilizia n. 94/86;

-pratica edilizia n. 144/03, prot. 6540 del 04.07.03, D.LA L662/96 COMPLETAMENTO RECINZIO!

-pratica ediliiza n. 66/04, prot. 4304 del 30.04.04, CABINA ENEL PREFABBRICATA
-pratica edilizia n. 7/05, prot. 784 del 25.01.05, AMPLIAMENTO COMPLESSO INDUSTRIALE:

-pratica edilizia n. 69706, prot. 6540 del 19.05.06, DIA, Variante al progetto per Vampliamento del
fabbricato industriale,

REGOLARIT A EDILIZIA
La costruzione ron & antecedente al 01/09/1967. Non sono presentl vincoll artisticl, storici o
atberghierl Non & emersa la presenza di diritti demaniali o usi civich,

Parte del capannone & in policarbonato compatto e basamento in cemento ma non @ riportato ng in
plantina né neil’'elaborato planimetrico; le spese da sostenere persanare U capannone in policarbonato
e le aperture del laboratorio, ammontano circa 2 € 10.000,00. Tale ¢ifra @ indicativa, 1 ‘aggiudicatario
dovra verificare il conteggio presso gl uffici competent

ertificazioni energetiche ¢ dichlarazioni di conformits

azioni df conformita degh implany,

gk

Mon vi sonoe certificazion! energetiche ¢ dichia

Hterreno su cul si poggla il fabbricato & soggetto a vincolo idrogeslogico.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non & emersa la presenza di vincoli od oneri condominiali.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

1} valore commerciale del beni pignorad & stato determinaro sulla base delle seguentl variabilh
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarith della zona oltre che dalk
raggiungimento, state ¢f manutenzione, conservazione, finitura e comfort, <o ten
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli ¢ %;z‘>z*v‘fi:{z passive ¢ atiive i e
Iz situazione del mercato e della domanda e dell’offerta, Tutt! questi element], In coesistenzs ;
di alcune documentaziond ufficiali ed esperita un'atienta ¢ puntuale ricerca volta a determinare
valove di mercato indicando sia il valore per metro quadro che i valors complessivo, hanno concorso 2
determinare i pit probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportunc proceders zlla formazione di un lotto unico cosl costitulio

s Bene N° 1 - Capannoge indusiriale ubicato a Collecorvino {PE) - Strada del Flon n14 con
annessa corte pertinenziale esclusiva inferiore a 5000 my, cop ufficio al plane terra e 2] planc
pritmo e con autorimesss al plano terra
Identificato al catasto Fabbricat! - Fp. 26, Par
2 zzsmxobz?” viene posto inven it dirtro

e i stima del bene: € 550, f”{ }(}{}
A.iam&x stimare Uimmobile attribuendogli H val uanto pit vicino 2 quelle di mercato hanno
Coneorso i %sznﬁ parametri, utili per attribuire un VALORE UNITARIOC ZONALE MEBBIO DI
RIFERIMENTO, uttlizzando {1 METODO DEL CONFRONTO;

£ 3271, Sub. 4, Categoria 1
ro dl Propriesa {(1/1)

- ?‘f&i(z%?vﬁi RO ZONALE

COSTRUTTIVO
}!‘%i f&i‘v% ;Exi; FUNZIONALE

- PARAMETRO URBANISTICO

- PARAMETRO DI TRASFORMAZIONE
PARAMETRO ESTETICO/ARCHITETTONICO

[valori di riferimento sono stadl presi dalle maggior platisforme online di compre
immohbiliare, Osservatorio inmobiliare OMi e B 1o immobiliare.

Valeve uoltario Yalore Duots in Toainis
cogvenriongin complossive vandita

superficie

Bene N° 1 - O G0080my 8000 G 100%
Capannone
industriale
Capannone mobile 120,00 mg 283,33 €/mg €34.000,00 100% £ 34.600,00
con base In cemento
Uffici - Piani T/1° 134,00 mq © 780,00 §/mq £104.500,00 100% C o €104.500,00
Cabina ENEL ‘ 9,00 mq : €11.500,00 100% © £11.500,00
Valore di stima: € 550.000,00
PREZZ0 BASE D'ASTA: € 550.000,00 oltre imposte ;

La stima & fatta a corpo e non a misura nello stato di fatto e di diritto in cui I'immobile si trova, con le /
servitl attive e passive esistenti legalmente costituite, non si garantiscono le funzionalitd e umformm '
degli impianti. :

10di13 §
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L'immobile viene posto in vendita nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, senza alcuna garanzia
per evizione, molestie e pretese di eventuali conduttori, con gli accessori, dipendenze, pertinenze,
servith attive e passive esistenti e diritti proporzionali sulle parti dell’edificio che devono ritenersi
comuni a norma di legge.

Assolto il proprio mandato, 1l sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso
questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV, e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Pescara, 11 26/04/2024

dEpegto ex 64cp.e
7"@%@‘%@1 0.

ELENCO ALLEGATI

1.

B W

Vo N o »

5. Documentazione fotografica

Individuazione territoriale dell'immobile in Collecorvino (PE)

Verbale d'incarico

Verbale di sopralluogo del 22/02/2024

Visura catastale storica

Estratto di mappa Foglio 26 particella 321 Comune di Collecorvino (PE)
Planimetria catastale e stato di fatto

Ispezioni ipotecarie

Visura camerale—

Certificazione notarile del Notaio Dott.ssa Giulia Barbagallo

. Atto di pignoramento della Prelios Credit Solutions Spa
11
12.
i3.
14.

Contratto di comodato gratuito del 10/06/2019
Atto di scissione societd del 07/08/2015 trascritto i1 17/01/2022
Certificazione di agibilita del 12/05/1987

Progetti e concessioni- Variante al PRG {vincole idrogeologico)

Hi

/j(;’

¥
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Capannone industriale ubicato a Collecorvine {PE) - Strada dei Fiori n.14 con
annessa corte pertinenziale esclusiva inferiore a 5000 mq, con ufficio al piano terra e al piano
primo e con autorimessa al piano terra. Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 26, Part. 321, Sub.
4, Categoria D1

L'immobile  viene posto in  vendita per il diritto di  Proprieta  (1/1)
Destinazione urbanistica: L'immobile oggetto dell'esecuzione & inserito nel Piano Regolatore
Generale, visionabile nella sezione "Governo del Territorio”, in zona P.LP, - Plano Insediamenti
Produttivi.

PREZZ0 BASE D'ASTA: € 550.000,00 olire imposte ./

£ S
Rl
£ A7
Aot
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 96/2023 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO

1 - Febbricain indusirisie

Hhizazionm Collesorving {PE) - Srada del Florin 4

Diritio resle; Proprietd iuotn k¥

Tipologia Iimmobile: ‘ F3I0,00 mig civea

Stato conservative:

@ Dotleco

Drasoriztons:

g, con ufficio al

Vendiia soggeita a IVA: B

Contingitd traserizion S
exart. 2854 0.0

© Sate 4 peougmzions:
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