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RELAZIONE DI PERIZIA

lo sottoscritto geom. Roberto Marino, iscritto all'Albo
'ﬁei Geometri della Provincia di Chieti al n°597, con provvedi-
:-’r'nénto del Signor Giudice Delegato in data 12 aprile 2011
:""_f;é”é"ﬁ'o' stato incaricato di procedere alla stima degli immobili
"__-:-__'“d'ella societa fallita previa verifica della situazione ammini-
--Strati'va e urbanistica degli stessi.
Onde assolvere all'incarico conferitomi, alle ore 9 del
L Qiofno 10 maggio 2011, mi sono recato presso I'edificio in
" “Chieti alla Via Picena n°12 dove, Su————
' | e N0 dato inizio ai
| necessari accertamenti e rilievi fotografici e di misure che
sono stati poi completati in occasione di un ulteriore accesso
del 13 maggio successivo.

Cid premesso, previe verifiche, visure camerali, ricer-




:h": | ed acquisizione di dati e documenti anche presso ['Uffi-
.:Urbanistica del Comune di Chieti e 'Agenzia del Territor-
_Ié;rvizi Catastali e Servizio Pubblicita Immobiliare di Chie-
e_ébongo quanto segue.
- . La Societa “Verde S.r.1.” & proprietaria di un fabbricato
on annessa circostante corte di pertinenza esclusiva, evi-
_énziato con colore giallo nello stralcio planimetrico/allegato
A’f,-'-’della consistenza di cinque piani (di cui tre in elevazione
e d,ufe sottostrada internamente collegati da una comoda
‘:s:cala a doppia rampa), rappresentato in pianta nei disegni in
~scala 1/100 (allegato “B"), sito in Chieti alla Via Picena (da
* cui si accede nell'ingresso principale al numero civico 12 at-
i:jjj: ff,averso una passerella raccordata al marciapiede stradale),
':'?'_-g:ensito nel Nuovo Catasto Edilizio Urbano al foglio di mappa
~37.con il numero di particella 219 (categoria D/2 - rendita
.':%-?;-f€~'»37.013,43), gia adibito a struttura psico-riabilitativa, attual-
'.:'_.mente libero, realizzato (alla fine degli anni '60) con strutture
f;portanti di cemento armato, murature di tamponamento a
'Gassetta, divisori interni di laterizi forati, solai intermedi di la-
terocemento e copertura generale a tetto e confinante nell'in-

r'i.sieme con la Via Picena, con la Via Padre Egidio Rutolo e



'__oon la Via Filippo Masci, salvo altri.

Al secondo piano sottostrada, della superficie lorda
c'ém'prensiva dello spazio occupato dalle murature d'ambito
& dai divisori interni) di circa mq. 330 e dell'altezza di m. 4,00
circa, sONO ricavati i laboratori, gli spogliatoi con relativi w.c.
E'e}j i locali autoclave e centrale termica; al primo piano sotto-
-.:strada, della superficie lorda di circa mq. 345 e dell'altezza di
m 3,'i0 circa, sono ricavati le camere di degenza con relativi
'w.c., la medicheria ed altri [ocali accessori; al piano terra,
v"lc-:léHa superficie lorda di circa mg. 345 e dell'altezza di m.3,10
'g"f_‘circa,sono ricavati le camere di degenza con relativi w.c., la
'_'s'arla TV, lo studio medico, le palestre, la segreteria ed altri
-.:':"'_Io_c’:ali accessori; al primo piano, della superficie lorda di circa
mq345 e dell'altezza di m.3,10 circa, sono ricavati le camere
dl degenza con relativi w.c., la medicheria ed altri locali ac-
**c_:essori; mentre al secondo piano (attico), della superficie lor-
';,-da di circa mq.300 e dell'altezza di m.3,10 circa, sono ricava-
tl le camere di degenza con relativi w.c., la medicheria ed al-
; tfi,,iocali accessori.

Inoltre, il primo piano sottostrada ed i piani terra e pri-

-mo sono dotati ciascuno di un balconcino, collocato in fregio




| alla parete di testata, delle dimensioni di circa m.2,20x1,70
“_{pari a complessivi mq.12 circa), il secondo piano & dotato di
| balconi perimetrali. della superficie complessiva di circa
mq.90, mentre l'intero complesso usufruisce di aree scoperte
pavimentate con betonella, perimetraimente recintate con
muretti sormontati da pannelli metallici ed adibite a piazzali

- per il parcheggio e la viabilita interna.

Dette aree hanno una superficie di circa mq. 1.110 e

sono costituite sia dalla porzione residua (circa mq. 300) del-

: la particella 219 di proprieta della Societa “Verde S.r.l.” (Ente

-~ Urbano di mq. 645) non occupata dal fabbricato e dalla scala

di emergenza che dalle particelle 653 (di mq. 280) e 654 (di
mq. 530).

Al riguardo va fatto presente che le dette particelle

653 e 654, pur essendo di fatto annesse all'immobile del-

o la societa fallita, adibite a piazzali e recintate, risultano

ancora catastalmente in carico della Societa TGN

T e e R e R R R

Ciod in quanto nel decreto del Tribunale di Chieti del 14

dicembre 2006/repertorio n°2181, con il quale alla Societa



__Vérde S.r.l.” & stata trasferita in proprieta I'immobile di spe-
_"i_:é,..é riportata soltanto la particella 219 che fa riferimento
;-.__al*-;"‘fabbricato da cielo a terra destinato ad attivita turistica-ri-
‘-‘c_éttiva di cinque piani ed area di pertinenza” (ossia alla parti-
cella 219 del foglic di mappa n°37 di categoria D/2), senza
fa‘:léun riferimento alle altre due particelle di terreno
:";6'5_3 e n°654 che in realta attengono ai piazzali recintati
'él complesso ma che non sono sfati mai oggetto di
féhdita alla éocieté suddetta.

o Il fabbricato in questione ha le pareti rivestite con pia-
féfi“éllé, usufruisce di un cancello carrabile a due ante di ferro,
con meccanismo elettronico di apertura, posto in fregio alla
| écinzione a valle, e dotato di scala esterna di emergenza, di
rﬁpianto ascensore (con relativa sala macchine in alto ac-
___}e.ésibile direttamente dal vano scala), di impianto citofonico,
,i ~-iﬁpianto elettrico, di impianto idrico con circuito di acqua

calda e fredda, di impianto di riscaldamento a termosifoni

"Coh‘ alimentazione a gas metano, di impianto di rilevamento




ne fattura e qualita e si presenta nelle condizioni quali
gﬁ'ﬁzia’te nella documentazione fotografica allegata da cui
"ge un precario stato di conservazione e di manutenzio-
n generale dellimmobile e delle sue pertinenze.

. In particolare, il rivestimento esterno delle pareti &
soché sconnesso o distaccato, le tapparelle di plastica
on"oi danneggiate dall'usura, diversi infissi esterni sono stati
' éréssati da atti vandalici, le pavimentazioni interne sono di
rerso tipo e dimensioni e presentano anche rattoppi in mol-
ti punti, le porte interne di legno sono alquanto danneggiate
dall'uso e tutti gli impianti necessitano ovviamente di ade-
_guate revisioni.

Inoltre, come anche documentato dalle foto, in tutti i lo-
55"Céli sono giacenti in maniera disordinata materiaii di vario
'If-__;.genere, mobili, arredi, attrezzature e quant'altro.

Valore

.- Secondo piano sottostrada

| superficie lorda mg. 330

— Primo piano sottostrada

superficie lorda mq. 345

"= Piano terra




- guperficie lorda mq. 349

- superficie lorda ma. 345
. Secondo piano (attico)
. superficie lorda mqg. 300
-—.  Incidenza dei balconi
(mg.12+mq.90) = mq.102 x 1/3 = mg. 34

Sommano mg. 1.699
Parametro comparativo medio di stima ricomprendente
lincidenza della scala esterna di emergenza e di tutti i
piazzali recintati costituiti sia dalla porzione circostante il
fabbricato e ricompresa nella consisienza catastale della
particella 219 di proprieta della societa fallita sia dalle par-
ticelle 653-654 da volturare catastalmente dalla societa
e
I - da acquisire opportunamente da que-
st'ultima: € 700,00/mq.
In mancanza di tale acquisizione & di tutta evidenza come
il valore del fabbricato vada riconsiderato in termini riduttivi
dovendosi escludere necessariamente dalla vendita le

predette particelle 653-654.



~Per cui

mq 1.699 x € 700,00 = € 1.189.300,00
Al riguardo si precisa che il criterio di valutazione adot-
ato- per la stima dell'immobile & quello basato sulla libera
sontrattazione di mercato con riferimento ai piu probabili pa-
“rametri comparativi medi in funzione del dato ubicazionale,
-."‘dell'e‘poca di costruzione, delle caratteristiche tecniche-strut-
',-fﬁrali;realizzative, del grado di rifinitura, di conservazione e
“di manutenzione, delle possibilita di utilizzazione e delle de-
’""stinazioni d'uso consentite, della non sussistenza di vincoli
j‘”f*‘l'dc‘ativi e di tutte le altre particolarita proprie dell'immobile di
 '_ .specie il quale necessita, in generale, di sostanziali interventi
& di ripristino e di opere manutentive ordinarie e straordinarie.
- S precisa inoltre:

che il fabbricato & stato realizzato in forza della Licenza
Edilizia di Variante prot. n°2958 del 29 novembre 1968 -
verbale n°81/26.11.1968 (variante alla precedente Licenza
Edilizia prot. n°6414/471 del 23 marzo 1968 - verbale
n°28/ 14.12.1966) rilasciata dal Comune.di Chieti al nomi-
nativo di I = da questo ritirata in data

" 08.05.1969:



. che la scala di emergenza & stata realizzata in forza della
. Concessione Edilizia Comunale prot. n°32382/3958 del
| ‘del 04.08.1997 - verbale n°220/31.07.1997 richiesta dal le-
j.' gale rappreseniante della Societa “Novafin S.p.A.”
I < rilasciata in data 01.10.1997;
- che il fabbricato & stato oggetto, ai sensi della Legge
' n°47/28.02.1985, di richiesta di condono edilizio (pratica
| n°1122) riferita ai  modelli 47/85-R e 47/85-D
nn°0099885702 del 27.03.1986 - prot. n°15341/3393 del
- 04.04.1986 (presentati dalla SEEENGGGGG
- I ) cr |la sanatoria delle opere abu-
sive, in difformita dal progetto approvato, consistenti nel
~ cambio di destinazione d'uso e nelia tamponatura del por-
ticato al secondo piano sottostrada, nella realizzazione
-' con una maggiore altezza di tale secondo piano sottostra-
- da, nella realizzazione del fabbricato con un piano in
meno e nella realizzazione con un minor dimensionamen-
- to dell'ultimo piano;
- che la suddetta pratica di condono, pur se gia istruita a

cura del professionista incaricato, arch. | ENNNENEBEE

deve essere integrata con il versamento degli oneri con-




$ori determinati, alla data del 12 ottobre 1995, nella mi-

! £.2.568.595 (€ 1.326,57) ai fini del rilascio della

ativa concessione edilizia in sanatoria;

oltre alla definizione della su richiamata pratica di
__n_do.ho, per il fabbricato necessita richiedere al Comune
G é’hieti il nuovo certificato di agibilita allegando alla relati-
'__'fiéfanza anche il certificato di collaudo statico, l'attestato

di ‘avvenuta presentazione dell'accatastamento aggiorna-

tog;x*r_le certificazioni di conformita degli impianti e quant'altro
;éviéto e prescritto dalle vigenti norme in materia;

. he-it fabbricato non & conforme alla planimetria di accata-
"sfamento di cui alla variazione catastale protocollata pres-
S'C‘) IAgenzia del Territorio-Servizi Catastali di Chieti il
-'27.-03.‘1986 al n°905/B per cui dovra essere oggetto di ap-
ﬁosita denunzia di variazione catastale per ampliamento
(conseguente alla realizzazione della scala di emergenza)
- e diversa distribuzione degli spazi interni.

Si precisa infine:

che limmobile & pervenuto alla fallita societa “Verde S.r.l”
_ (a seguito di procedura esecutiva iscritta a nome della so-

cieta NN ) con decreto di

-10 -



‘trasferimento del Tribunale di Chieti emesso in data 14 di-
cembre 2006/repertorio n°2181;
¢he con atto di “trasformazione di societa in nome colletti-
vro,in societa a responsabilita limitata” per notaio NG
B de! 31 luglio 1997/repertorio n°152499 (registrato a
Pescara il 04.08.1997 al n°2651) la societa ‘TN
I s ¢ trasformata nella societa
M i cui soci sono la societa
—~¢he con atti di “cessione di diritti” e “rettifica” per notaio Il

" < 04 gennaio 1997/repertorio n°68815

(registrato a Pescara il 18.02.1997 al n°371) e del 21 mar-
zo 1997/repertorio n°69257 (registrato a Pescara |l

©10.04.1997 al n°765) la societa I

che alla societa TIIIIEIGGGE (-
mobile era pervenuto dalla societa ‘| NG
J I con atto di

-11 - .



¢cessione di quote per notaio I dcl 18
'_o{;_tébre 1996/repertorio n°67936, registrato a Pescara il
07.11.1996 al n°2247 e frascritto a Chieti I'11.02.1997 al
1951 RP;

&che con atto di ricostituzione di pluralita di soci per notaio
B < 23 novernbre 1995/repertorio n°44947

(registrato a Chieti il 30.11.1995 al n°786) nella societa

I ¢ subentrata la socia [N in qualita
di erede universale di IIIININNIN

7che'con atto di modifica di ragione sociale, autenticato nel-
__Ie firme dal notaio I i Roma in data 3 agosto
- 1992/repertorio n°19173, la societa §i
: S.n.c.” & stata trasformata in I
.

' -Che il terreno gi~cui alla particella 219 del foglio di mappa
. n°37 sul quale & stato edificato il fabbricato era pervenuto
alla societa HNNNINEG@EEN o atto costituti-
Vo di societa per notaio N | 30.11.968/reper-
forio n°36056 (registrato a Chieti il 05.12.1968 al n°1188)

'_ e per compravendita con atti per notaio [N dc!

-12-



3.12.1968/repertorio n°36339 e del 02.08.1971/repertorio

egati che formano parte integrante e sostanziale della pre-

en’té relazione di perizia

-

\) Stralcio planimetrico catastale in scala 1/2000.

Piante del fabbricato in scala 1/100.

')j-Pianimetria di accatastamento.

'D) Documentazione fotografica.

Quanto sopra in evasione all'incarico ricevuto.

In fede.

Chieti, li 27 giugno 2011
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