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1. INCARICO

Con provvedimento reso in data 08/09/2021. il G.D. Dott. Ninetta D'lgnazio ha posto il visto con nulla
osta alla la nomina quale estimatore dei beni o scrivente Ing. Piergiuseppe Lendi iscritto alf Ordine
degli Ingegneri della provincia di Teramo al n. 1395, con studio in Montorio al Vomano (TE) - Via
Gramsci n.30, pec: piergiuseppe.lenzi@ingte.it, che rimette la seguente perizia dopo aver effettuato
sopraluoghi in situ, accurate ispezioni e tutte le operazioni petitaii e di rilievo ritenute necessarie per

espimersi in meito allo stato dei luogh

BENI IN PROCEDURA

I beni oggetto di valutazione facenti parte dell'asset falimentare sono i seguenti:

2.0) Beni immobil, ubicati nel territorio del comune di Roseto degli Abruzzi (TE), in via Salara n.52 & nel
comune di Cossignano (AP), in C.da Tre Camini n.3, confraddistinti attuaimente al Catasto dei relativi
comuni come segue:

ataste

Roseto degli Abn
Foglio 46 Plla 70 sub. 7, Cat. D/10 [Fabbricati per fungoni produttive connesse alle afivité agricole);
Foglio 46 P.lla 70 sub.9; Cat. D/1 (Opifici:

Fogiio 46 Plla 70 sub. 11. Cat. D/1 [Opifci;

Foglio 46 Plla 70 sub. 12. Cat. F/1 [Area urbana):

Foglio 46 P.lla 70 sub. 14, Cat. D/10 & agricolel;
Fogiio 46 Pla 70 sub. 15, Cat. D/10 i i & agricolel;

Foglio 46 Pla 70 sub. 16, Cat. C/7 [fettole chiuse od aperte);

Catasto fabbricati Cossianano (AP)
Foglio 3 P.la 112 sub. 5, Cat. C/2 (Magazzini e locall di depositol;
Fogiio 3 P.la 112 sub. 7, Cat. A/3 (Abitazioni di fipo economico);

2.b) Beni mobili, macchinari, impianti, atfrezzature, anedi e macchine per ufficio.
3. SUDDIVISIONE IN LOTTI

Lo scrivente data la natura dei beni oggetto della presente stima, fitiene opportuno effettuare Ia
suddivisione in n. 2lotti cosi disfinti:
- 1OTIO 1: Magazzino, Opificio industriale, diistinti al Catasto Fabbricai del Comune di Roseto
degii Abruzi (TE) al Fg. 46 p.la 70. relativi annessi ed atfrezzature - Beni mobili.
- 1OTIO 2 Abitazione di fipo economico e relativa perfinenza disfinti al Catasto Fabbricati del
Comune di Cossignano (AP) al Fg. 3p.lia 112.
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4. ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA E VERIFICA DI RESTRIZIONI ALLA STESSA

Dalle verifiche effettuate presso gii uffici della conservatoria dei registii immobiliari di Teramo
fisulta che gli immobii sono i proprieta della ditta S.AGEM. SOCIETA” ABRUZZESE GESTIONE
MANGIMIFICI SOC. COOP. A R.L, con sede in Via Salara, 52~ Roseto degli Abruzzi (TE), CF e PIVA
00474530672 ol quale sono pervenuti

- quanto alo stabiimento industriale sito in Roseto degli Abruzzi, la societd intestataria
sopracitata risulta essere titolare di futti i fitoll edilizi abiltativi alla edificazione dellintera
costruzione.

- quanto all'abitazione  relativa pertinenza sifi nel comune i Cossignano (AP) sono stafi
acquistt framite atto giudiziario - Decreto trasferimento immobili 14/02/2014 repertorio n.
35/2014, Trascritto in atfi dal 11/03/2014 Registro Parficolare 1366 Registro Generale 1834,

Dalle stesse verifiche sono emerse I'esistenza di ipoteche sulla propriefd e, per quanto possivile
accertare, la continuita ventennale di trascizione:

Trascrizioni immobili Cessignano (APY.

- ISCRIZIONE CONIRO del 02/05/2019 - Registro Parficolare 521 Registro Generale 3268
Pubblico ufficiale GIUDICE DI PACE Repertorio 2596/2018 del 06/09/2018
IPOTECA GIUDIZIALE defivante da DECRETO INGIUNTIVO
Immobilisifiin COSSIGNANOAP) - SOGGETTO DEBITORE

- ISCRIZIONE CONTRO del 19/06/2019 - Registro Parficolare 695 Registro Generale 4571
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI MODENA Repertorio 1746 del 14/04/2018
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Immobili sfi in COSSIGNANO(AP) - SOGGETTO DEBITORE

TRASCRIZIONE CONIRO del 05/07/2019 - Registro Particolare 3677 Registro Generale 5170
Pubblico ufficiale GIUDIZIARIO Reperiorio 1475/2019 del 12/06/2019

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Immobili sifi in COSSIGNANO(AP)

TRASCRIZIONE CONTRO del 11/08/2021 - Registro Particolare 5530 Registro Generale 7114
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 41/2021 del 15/07/2021

ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO

Immobili siiin COSSIGNANO(AP)
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5. 1OTIO 2

5.1. Descrizione degli immobili

Trattasi di fabbricato sifo nel Comune di Cossignano (AP) in Confrada Tre Camini n°3 lungo la SP23

cosfituito da una rimessa/magazzino e da una porzione ad uso abitativo A/3 che si sviuppa su 3livel,

identificate catastalmente fispettivamente al Fg.3 p.ia 112sub. 5 e p.la 112sub.7.

B 1: wicazionelowto . 2 Porcione abiativalotio 2

Le stutture portani sona in muratura ordinaria con solai n lafero-cemento; gliinterpian rilevati sono di
2,90 m. al piano terra e 2.75 m. al piano primo. La copertura ¢ a “padigione” con la falda al lato Sud
che presenta una porzione con una pendenza inferiore per realizzare di fatto una specie di abbaino,
generando delle altezze infeme al sottotetto di 2,00 metri nel colmo e variabile fra 0,20 & 1,00 metro
(zona sud) alla gronda.

Le finiture inteme sono di tipo economico, con pareti infonacate & pavimentazione in gres, ad

eccezione delle due camere e relativo disimpegno al piano primo che sono rivesfite da doghe di

parquet. L'impianto fermico é di fipo convenzionale costituito da caldaia tradizionale e radiatorl in
acciaio fubolari al piano primo e ghisa al piano terra. Gii infissi sono in alluminio ed al piano primo
sono presenti persiane nel medesimo materiale.

Lo stafo generale di conservazione dellimmobile risulta sufficiente esternamente e pessimo

intemamente, con problematiche di infilirazione molto gravi che interessano il piano terra & primo in

modo diffuso e che ha indotto sfondellamenti localizzati del primo solaio in corispondenza della zona

notte al piano primo (foto da 2 a 8. Tali problematiche non derivano dalla copertura sommitale,

bensi da una porzione delle vecchie murature del capannone crollato posto a lato Ovest che,
probabilmente, mal convoglia le acque meteoriche della copertura a botte del retrostante
magazzine in adiacenza.

Al piano primo, sebbene I'intradosso del secondo solaio sia infegro, lo stato di ammaloramento &
degrado ¢ assai grave: gran parte degli infonaci delle camere da | song_in

efflorescenze e la pavimentazione della zona nofte in doghe di para bthé.ZIC
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infilrazione. La zona ingresso-cucina fisulta anch'essa, sebbene in misura minore rispetto alle due
camere, compromessa da infiliazioni che inferessano una fascia alta circa 1,00 misurata dalla
quota del pavimento, proprio in corispondenza della quota di gronda del retrostante
capannone. Gli impianti elettiici, alla luce della situazione di ammaloramento riscontrata, sono da
ffare ex-novo al piano terra e revisionare completamente al piano primo. L'idiico ed i fermico
necessitano di revisione completa. Il softotetto, accessibile esclusivamente da botola posta in
corispondenza del disimpegno, non & interessato da problematiche di sorta come desumibile

dalla documentazione fotografica nel paragrafo dedicato.

5.2. Verifica conformité urbanistica e catastale

Il presente aggiomamento si & reso necessario a seguito della richiesta di accesso agii atti

formulata ol Comune di Cossignano ed evasa in dafa 03/02/2022 con il reperimento dela
seguente documentazione edilizia
- LE. n°12/76 del 24/04/1976 - al Sig

I - o ccizazione di un capannone
avicolo;
- cE reos/92 del 15/09/1992 ai sic. | M o< ®istutturadone ed ampiiomento

fabbricato i sensi dellalegge Reg. 34/75:

- CE n°49/93 del 08/01/1994 alla Sig | NN o< *Vcrionte parddle voltura-
ampliamento  C.E.n*08/92:

- ¢k no50/93 del 08/01/1994 ol Sic. | M < vorionte o concessione ediida
06925

Di parficolare interesse & la concessione CE n°49/93 in cui viene riportato I'ulfimo stato assentito

per la porzione di fabbricato oggetto di sfima, da cui si evincono alcune difformita nello stato i
fatto che risultano essere:

Modifica dimensionale in pianta che interessaiil lato corto del fabbricato;

2. mancato aggiomamento dei dafi catastali e delle relative planimetrie, in quanto ad oggi
ancoralo stato alfitolo sopra

3. Al piano terra, ad oggi fisulta abitafiva cosi come fiportato anche nella C.E. 49/1993, in
quanto presenta un locale cucina e bagno, mentre catastaimente viene ancora riportata
come magazzino (C/2);

4. differente sagoma dei framezai intemi nella zona soggiomo/cucing al piano primo per
creare un disimpegno per la zona notte e bagno;

5. chivsura di una finestra nella zona cucina;

1 C.F. MNN MRA 66T10 DO96B, progetto a irma del Geom. D' Angelo Fedele C.F. DNGFD
> C.F. MNN RLB 65A64 DO9GH, progetto a firma del Geom. D' Angelo Fedele C F. DNGFIL3G!
* ftta salva I'esistenza di qualche alto ttolo non repenysyirufifrmy
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Pertanto, al fine di sanare la situazione riscontata si dovia presentare un fitolo ediizio in
sanatorio, aggiomamento catastale e relativa  documentazione necessaria  ai fini

dell'agibilta,

5.3. Determinazione della consistenza

La valutazione della consistenza dell'immobile si basa sulle planimetrie catastali per le motivazioni
fiportate ol §6.2.1 criteri seguif per la definizione della consistenza dellimmobile in oggetto, sono quell
esposfi nelle nome e regolamenti vigenti in materia, ufii ai fini della presente valutazione e
precisamente:

- Norma IO 98362011 “Norme prestazioni in edilizia”;
DPR 138/1998 [Allegato C)

- Manudle operativo delle stime immobiliari Agenzia del Territorio (cfr Cap.3)

I valori delle superfici sono arrotondati secondo le diretfive DPR 138/98 e sono derivanti da rlievi
effettuati, corrette nelle destinazioni d'uso effeffive, evidenziando che:

- il capannone originariamente era costituito da una porzione posta a Ovest e ad oggi fimossa a
seguito di crolloe da gran parte del piano terra del fabbricato che con la LE. 49/93 fu trasformato poi
in abitativo. Entrambe sono state siralciate dal conteggio.

- la porzione ‘ad uso abitativo & maggiore, per le motivazioni sopra riportate;

Sub.5 - ANNESSO PIANO TERRA

DESTINAZIONE SUP. COMMERCIALE COEFF. SUP. RAGGUAGLIATA
(ma) RIDUZIONE (ma)
PT - Mogazzino 90 1 90
TOTALEmq 90

SUB.7 - ABITAZIONE PIANO TERRA @ PRIMO

DESTINAZIONE SUP. COMMERCIALE COEFF. SUP. RAGGUAGLIATA
(ma) RIDUZIONE (ma)
PT,1,2- Abilazione 197,85 g 197.85
TOTALEmq 197,85
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6. PROCEDIMENTO Di STIMA E ANALISI DI MERCATO

Per la determinazione dell'attuale valore di mercato dei beni di cui ai loffi in esame si & utiizzato
il metodo di stima diretto attraverso il procedimento comparativo. Tale metodo costituisce la sintesi
di una preventiva indagine finalizzata ad individuare quale sia il valore di mercato, praficato in
in esame considerando la vetusta, i fipo di finiture,

tempi recenti, per beni immobil simii a quel
lo stato conservativo, la localizzazione, I'esposizione, la situazione occupazionale, la consistenza
superficiale dei beni, la situazione edilizia /o urbanisfica, la presenza di difformita edilzie e catastal,
le presunte caratteristiche i fini energefici, la destinazione d'uso e quant'altro  possa
incidere sulla determinazione del valore.
Lo media dei prezzi dei beni andloghi determinata & stata temperata positivamente o
negafivamente alla luce dedgli indici specifici di ogni singolo bene oggetto della presente stima
fra gl alti la la d'uso, la presenza di opere non

assentite, la reale disfribuzione interna dei locdli, la necessita di aggiomamenti catastali ed ediiz,
nonché la situazione del mercato immobiliare in cui verte I'infemo feritorio nazionale ed, in
particolare, quello deiluoghiin cuisi trovano i beni oggetto di stima.

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risuitato

In base alle descrizioni sopra riportate, alle caratteristiche intrinseche ed estiinseche del Lotto, si &
proceduto alla comparazione con i beni analoghi, i cui valori di stima sono stati reperiti presso:
- Annunciimmobiliari;
- Proposte di vendita di agenzie addette; - L
yieinaiiimmola o Pubblicazic
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- Esifi di vendite giudiziarie recenti;
- Quotazioni immobiliari (OMI (Osservatorio Mercato Immobiiare), “Il consulente immobiliare”, il
Sole240re")

Tali prezzi vengono aggiomati in base dlle effettive caratteristiche costrutiive di ogni singolo bene e
mediafi con i prezzi derivanti dallindagine diretta, in considerazione anche dell'attuale crisi
immobiiare che investe I'intero teriitorio nazionale oltre e principalmente quello locale.
Relativamente al fabbricato in esame, si & assunfo a riferimento il valore minimo della fab.1, offre al
coefficiente di retiifica 0.7, per fenere conto dello stato di degrado dellimmobile, delle necessarie
fiparazioni e ripristini & delle spese tecniche ed amministrative da sostenere per sanare le difformit
fiscontrate e riprisiname I'agibilta.
Per la fimessa, la reffifica con coefficiente 0.5 viene dettata dale condizioni generali della struttura &
dallimplicito fialineamento funzionale come tettoia a servizio dell'abitazione anziché magazzino di
attivita produttiva.

Pertanto qui di seguito si fiportano le valutazioni per ogni singolo elemento del lotto:

« lomo2
um VALORE VALORE VALORE
UNITARIO | RETTIFICATO | COMPLESSIVO
(€/um) (€/um) ©
Abitazione mq 197.85 410 410'0.7=287 5678295
Rimessa mq 90 290 290°0.55145 13050,00
TOTALE VALORE LOTTO 2 69'832,95

Il valore complessivo deferminato per il Lofto 2 & di € 69.832.95
(sessantanovemilactiocentofrentadue/95).

7. CONCLUSIONI

Il valore complessivo di mercato del lotto 2, fisulta essere di € 69.832.95
(sessantanovemilaotiocentofrentadue/95).

Assolto il proprio mandato, il sottosciitto Ing. Piergiuseppe Lenzi, rassegna la presenta Perizia di stima in

assolvimento dell'incarico conferitogi e resta a disposizione per eventuali chiaimenti.

Montorio al Vomano (TE), 1102/10/2023

,n;’LT;”“PiZiT:bllcazm
ro

Vi s 0V Mt ol Varer o e
Tel 3304265418 Emad pgnzi@amai
Jonc




8. ALLEGATI

- Allegato "D.1” documentazione fotografica immobili Lotto 2 Aggiomamento
- Allegato "D.2" Stato di Fatto rilevato abitazione
- Allegato "D.3" documentazione catastale

- Allegato "D.4" fitoli edilizi reperifi in comune
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3.2 Disimpegno e bagno
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TRIBUNALE ORDINARIO di TERAMO

Fallimentare

FEallimento n°38/2021 sent. N°41/2021 del 16/07/2021
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Allegato “D.1” Stato di Fatto rilevato

Fallimento S.A.GE.M. Societa Abruzzese gestione mangimifici
C.F. 00474530672
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TRIBUNALE ORDINARIO di TERAMO

Fallimentare

FEallimento n°38/2021 sent. N°41/2021 del 16/07/2021
Giudice delegato:  Ninetta D" Ignazio

Curatori: Avv. Fabrizio Silvani
Con studio in via Garofano n°12, 64100 Teramo.

Dott.ssa Eda Silvestrini
Con studio in via Vibrata n°17, 64016 Sant"Egidio alla Vibrata (TE)

Allegato “D.4” Titoli edilizi reperiti in Comune
Fallimento S.A.GE.M. Societi Abruzzese gestione mangimifici

C.F. 00474530672
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DI VARIANTE  Of VOLTURMOIVISIONE € ANPLIANENTO A SENSI DELLA
LEGGE REGIONALE N 34 DEL2105.1975 PER UN FABBRICATO O CIVLE
ABITAZIONE SITO N CONTRAOA TRE CAMINI DI PROPRIETA DELLA
SIGNA MANNOCEH! ROSALBA
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