TRIBUNALE ORDINARIO DI LANCIANO
Ufficio Esecuzioni Immobiliari

N. 18/2025 R.G.E.
Giudice: CHIARA D'ALFONSO

in qualita di mandataria di

contro

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA GIUDIZIALE

- PREMESSA
| sottoscritto Mobile Scutti, Dottor Geometra iscritto al Collegio del Geometd della
Provincia di Chieti, nonché all’ Allbo dei Consulenti Tecnici del Giudice di codesto
On/le TRIBUMALE, con studic in Altino (Ch) Via Nazionale rn. 441, nell’ udienza del
08.05.2025 & stato rominato quale Esperto Stimatore nel procedimento su
specificato e pertanto ha proceduto dl'gccettazione del relativo incarco in datd
DADFAHS.
Ho provveduto ai dowiti accertamenti, richieste e nfin di documentazione, con
diversi accessi presso | Comune di Costel Frentano, all’ ARAP. , al S.ULAP. Sangro-
Aventing, al'Agerzia Enfrate di Lanciano, nonché con accessi telematicl sui
portdali del’ Agerzia delle Enfrate-Ufficio del Territoro di Chieti e CUCLAA.
Im data 0%.06.2025 51 £ recato sul luoghl oggetto della causa, in Castel Frentano
(Ch) nella zona incustriale in Contrada Paludi, alla presenza del furgionarnos V.G,
(custode giudiziario) _ e del sig. — detentore
del’immobile, dove ha proceduto con i riliev metrici e fotografici necessarn allo
svolgimento dell’incanco recewvuto.

cfr. allegato 1)
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- QUESITI e RISPOSTE
La SV, poneva i seguenti guesiti:

In primo lvogo al confrollo della completezza delln documentazione di cui

all'ardicolo 567, secondo comma. del codice di procedura civie segnalando
immediatamente al Giudice guelll moncantl o inidonei. In parficolare, 'esperfo
deve precisare:

- se Il credifore procedente abbia optato per il deposito del cerfifican delia
Conservatoria dei RRE. sulle iscrizioni e frascrizioni gravant sul bene pignoraio;
oppure:

- se b credifore procedente abbia opfafto per il deposito di cerlificazione nofanle
sostitutiva;

MNel primo caso (cerfificail delle ischzionl e frascrizion), M'esperfo deve precisare in
riferimento a clascuno degl immobill pighorafi:

* se ja cerfificazione delle scrizioni si estenda per un periodo par ad almeno venti
anni a rifroso dalla frascrizione del pighoramento e sia stafa richiesta in relazions o
ciascun soggetffo che dsulfl propriefario [sulla scorfa del pubblici registr
Immobilliar] peril periodo considerato;

» 52 o cerfificazione delle frascrizioni (sia o favore, che contro) nsalga sino ad un
atfo di accguisto derivalivo od orginaroc che sia stalo frascriffo in dala
anfecedente di almeno venli anni la trascrzions del pignoramento e sico stala
richiesta in relazione o ciascun soggetffo che risulfi propretfario (sulla scorfa dei
pubblic] registr immrnobiliarn] peril periodo considerato.

Nel secondo caso [cerificazione nolfanle sostifutival, 'esperio deve precisare in
riferirmento o clascuno degli immobill pignorati:

* se |a cerfificozione rsalga sino ad un affo di acquisto denvalivo od originario
che sia stafo frascriffo In dafa anfecedente di almeno venti anniia frascrizione del
plgnoramento.

RISPOSTA

I creditore ha optato per il deposito di certificczions notarile, a tutto il 01.04.2025,

clsl _ iscritto nel Distretto Notarle di Santa Matia Capud
vetere (CE) avente sede in [N
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Siprecisa che per gl immobill pignorati 1o cerificazione & riferita o oltre |l
ventennio anfecedente |a trascrizione del pignoramento.

(cfr. allegato 2)

In secondo luogo, l'esperio deve precikare se Il credifore procedente abbia

deposifato 'estratio cafastale affuale {relafivo cloe alla sitvazicne al giorno del
ricscio del documento] e estraftfo cafasiale storico (estraftio che deve
rnguardare I medesimo periodo preso in considerazione dallo cerificazione delle
frascrizioni: Il periodo cioe sino alla daofa dell'affo di acouisto derivalivo od
arnginano anfecedente di almeno venti anni la rascrizione del pignoramento).

MNel caso ol deposito delln cerfificazione notfarlle sostitufiva, 'esperfo deve
precisare se | dafl catastall attuall e storicl degll immobill pignorafl sicno indicati
nella defta cerfificazione.

RISPOSTA

| dati catastall dedgli immobili pignorati sono indicati nella certificazione notarile
sostitutiva.

(cfr. allegato 2)

[0 _lero logo, P'esperfc deve precisare se il credifore procedente abbio

deposifato il cerfificato di stafo civile dell'esecuiato.

In difeffo, l'esperfo dewve procedere allimmediafa acquisizione dello stesso,
precisando nel modulo dil confrollo della documentazione lo stato civile
del'esecutato come risulfante dal certificato.

Nel caso di esistenza di rapporo di coniugio, sempre in sede di confrollo
preliminare (e femrno restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14] 'esperfo
deve acquisire il cerificato di matimonio riasciato dal Comune del lvogo in cul
sic statfo celebrato, con indicazione delle annofazioni a margine.

laddowve risulll che ollo data dell'acguisto lesscuialto fosse conivugalo in regime
di comunione legale ed il pignoramento non sia stato nofificafo ol coniuge
comproprietario, lesperfo indicherd fale circostanza ol credifore procedente ed

al G.E.
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RISPOSTA

Trattas dis.rl., persona giwridica.

(cfr. allegato 3)

Compiuto questo preliminare controllo prowweda 'esperto:

)

2)

allidentificazione del bene comprensiva del confini e del daoti cafasiali e
pid  precisamente  alllesaffa individuazione del benl oggeffo  del
pignoramento ed alla formaozione, ove copporfuno, di uno o pio ot per o
vendita, ideniificando | nuovi confinl e provvedendo, previa auiorizzazions
del givdice, se necessario, alla reclizzozione- del frozionamento con
allegarzione allo relazione esfimativa del tipl debifamente approvati
dallUfficio Tecnico Erariale;

RISPOSTA

I bene e cggetto di pignoramento &:

- un fabbricate per attivitd induwstricle con circostante terreno, ubicato
relllagalomerato induwstriale di Castel Frentano, nel’area ARAF. [Azienda
Regiondle AttivTa Produttive gid Consorzio per lo Sviuppo Industricle del
sangro) identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di Castel Frentano
{CH) sul foglio 21 particella 4106 sub 1 categona D7 Via Paludi snc Piano T
rendita Furo 501300  esso  nsulta  confinante con le  parficelle
A091,108, 105,4086,4088,40%2,4056,4090,4094,4094,4100,4098,4095  del  foglio
21, salvo altri; nel Catasto Terreni foglio 21 particella 4106 ente urbbano ha

0.65.45;

Intestato a _ con sede in Castel Frentano (CH) -
B - ooieta 100071000,

(cfr. allegato 4]

ad ung sommano descrizione del bene, avendo cura di precisare le
carafferistiche oggeffive dell'immobile inrelazione all’'art. 10D.P.R. &33/1%7Z
e se la vendifa immobiliare sia soggeffa ad VA, owvwero nel caso di

immmobill abitativi, dica it CTU se possa sussistere la possibiita di esercizio
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dell'opzione VA per lUimponibilita WA essendo gia frascorsi |05 anni
cdall'ulfimazione della costruzione o del npristino
RISPOSTA
Il fabbricato si svlugcpa tuttfo su unico livello piaono tera, posizionato
allinferno  del lotto ol quale si acceda atfraverso strada di penelrazione
dell’ A.RAF. (gid Consorzio di Sviluppo Industriale); aftudimente e in locazions € in
sub-locazione a tre aziende, che hanno come atfivitd prevalente rcerca e
sviluppo sperimentale nel campo delle scienze naturali e dell’ingegnernic
esercitota [anche in conto ferzi) in amibiti non riservati calle professioni profette, |l
commercio elettronico di autovetture, autoveicoll, motocicli, ciclomotor nuow ed
usaltl, parti & accessorl di autovetiure e autoveicoli nuos, Nnonché commercio
clllingrosso di autoveicoli leggen, autovetture, motoveicoli e ciclomotor. [per
maggion detfagh in merfo alla locazione sl nmanda al successivo punto 11] del
quesito.) (cfr. allegato 12 e 14)
Esso & composto da due compl di fabbrica adiacent], une con strutturg
portante in c.a.o. con supetficie lorda coperta di mg 312,80 & 'alfro con
struttura porfante in accicio con superficie lorda coperta di mag 264,10, per
und superficie lorda copera fotale di mg 576,50 e risulta all'attudlitd cos
fipartito:
- uUfficio conw.c.;
- UNJrmessa Con w.C.;
- UN MAgCEzing;
- und rimessa-deposito;
- un deposito.
Carattenstiche costrutfive:
- fondaozioni in calcestruzzo armato;
- strutturg portante in c.alp. (corpo di primd redlizazione] con famponaturd
conblocchi di latenzio intenacati;
- cstruttura in metallo (copro di redlizzazione successiva)l con lamiera grecatd
sic per la copertura che per la le pareti perimetrali con porzioni di paret

cncordte su un muretto in calcestruzzo;
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- pandmentazione in gres nella zond ufficio-w .C. & paimentazions in massetto
di calcestruzzo del tipo industriale nedgli alti ambienti;

- impilanto di rscaldamento e condizionamento con climatizatore o split
nella zona Ufficio-w.c.;

- implanto elettrico a vista;

- infissi in alluminic negli Uffici-w.c. e in metdllo e del fipo U-glass negli altri
ambient;

- porte infeme inlegno tamburato nella zona ufficio e w.c.;

- plazde estermno pavmentato in parte con congomerato bituminosoe per
circamg 1350 ricadents sul lotto oggetto di stimar e partfe in matericle inerte
ando di circa mg 400;

- pazigle recinzione esternda con matericle precario in metallo e palet
cemento con rete elettrosaldata;

- cancelo d accesso redlizzato con parnnelil metallici utilizzat per recinzioni
mobili i cantiere.

I lotto sul guale insiste || fabbricato, in Catasto Terreni foglio 21 particella
41046 Ente Urbano, ha una superficie complessiva i mg 6545 ricadente in
zona D1 "Zona Industricle ™.

Lo vendita immobiliare & soggetia a LVA.

(cfr. allegati 5,6 e 7|

3) ad indicare perle costruzionl inZicte anferorments I 2 setfernbre 1967 I
data di inizio delle costruzionl, anche in base ad elementi presuntivi, ove
nhon sia reperibile la dichiarazione sostifutiva dell’'atfo noforio di cul all’art. 40
della L. 47 /1985;

RISPOSTA
Lo costruzione risulta iniziata in data successiva al 2 settembre 19467, come
meglio si evince al punto successivo.

(cfr. allegato 8)
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d) ad accerfare, per le cosfruzion iniziate successivamente alla data di cul af

punto 3, gli estremi della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in
ogni caso eventuale assenza di licenza o le realizzazioni effeftuate in
difformita dello stessa ed in fall casi specifichi 'epoca di realzzazione
dell'opera e/o della sua ulfimazione. In caso di opere abusive elfetful il
controllo della possibiiid di sanatoria al sensi delfaricolo 36 del decreto del
Presidente della Repubblica & giugno 2001, n. 380 e gl eveniuali costi della
stessa; altimentl, verfichi levenfuale presentazione di istanze di condono,
indicando il sogge ffo stante e la nomaliva in forza della quale lstanza sia
stata presentaia, lo stato del procedimento. i cosli peril conseguimento del
fitolo in sanatoria e le eventuall oblazion! gid corfisposte o da cormlspondere;
in ogni alfro caso, wverifichl, i fini dello istanza o condono che
l'aggivdicatario possa eventualmente presentare, che gl immobilll pighorati
sl frovino nelle condizioni previste dallarticolo 40, sesto comma, della legge
28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dallarficolo 46, comma & del decrefo del
Presidente della Repubblica & giugno 2001, n. 380, specificando il costo per
i conseguimento del fitolo in sanatono;

RISPOSTA

La reclizzazione del fablricato oggetto della presente e inferventi d esso

riferiti sono stati redlizzat giusto | seguenti fitoli

Concessione  edilizia n. 44/7 del 05092001 rilcsciato dal SUAFP Pafto
Terrtoncle Sangro Aventino d _ per costruzions di un opificio
industricle per la lavorczione del legno proveniente da scart;
Frowvwvedimento Conclusivo n. 1497 del 15.10.2003 rilcsciato dal SUAP Patto
Territoridle Sarngro Aventine _ per variante in Corso
d'opera alla C.E. n. 44/ 7 del 05.09.2001;

Frowwedimento Conclusivo n. 269 del 16.12.2009 rlasciato dal SUAF Patto

Territoricle Sangro Aventino a _ per sanatona per |a

redlizzazione di locale da adibire alavorczione deposito legno di scarto;

Inoltre, si da conto della presentazione da parte della _

anche delle richieste di provwedimento conclusivo prot. n. 16834 rif. n. 1831
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del 27062005 e n. pratica 186562 orot. n. 6274 del 24.06.2022 ol SUAP
Sangro-Aventine ambedue per ampliamento di opificio induwstriale, per le
gucli nessun provvedimento & stato rilasciato.

\cfr. allegato 8)

Dal riscontro in loco, rispetto ai titell akilitativ su indicati, si sono riscontrate
delle difformitd, come meglio specificate e pid faciimente individuakil nelle
planimetrie alegate (cfr. allegato §), diseguito descritte:

- I 'locale magozzine per prodotfto finito vene uliizzalo come nmessa e
presenta dl’interno dello stesso un w.c. non indicato sui fitoli alilitativ;

- | locdli lavorazicrne (insacchettamente e framtumatore) vengono utilizati
come  magozine,  con  la mancata presernza del  divisorio fra
insaccheftamento e frantumaczions indicato sui fitoli alilitativ;

- Hocdle lavorczione & magazzing per materia primd vene utilizzato come
imessa deposito;

- Nlocale manca di seft indicati sul titoli abilitativi.

S1 & nscontrata in sede di sopralluogoe 'utilizze del fabbrcato e del piazzale per
attivitd diversa da quella presista nei fitoli abilitativ & nellag converzione
sottoscritta con ARAP (gid Corsorzio per ' Area di Sviluppo Industricle del Sangro)
B - 0<.08.2001 nella qudle nello specifico all. art 2 %I
Consorzio assegnd ... infero loffo ..., vincolofo a desfinozione industiale, per cui
dowrd essere ufilizzato dalla Societd esclusivamente per 'affivita di recupero e
frasforrmazione di scarfl legnosl e successiva commercialzzazions, con divietfo
assolto di qualsiasi alfra deslfinazione e /o affivita®. (cfr. allegato 9):

In irtQ di quanto su specificato, inmaniera prudenzicle e cautelativa, si corsiderd
il costo per un ripristine delle destinczioni e ripartizioni interni presste mel Titoli
abilitativ, computando un costo per le spese tecniche, istruttorie, autorizzazioni &

lcrvor im € 5.000,00.

8) ad allegare peri ferreni it cerificato di desfinczione vrbanistica rilasciato dal
sindoco competente ai sensi dell'art. 18 della legge 47 /1985;

RISPOSTA
TRIBUNALE ORDINARIO DI LANCIANO - UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI - N. 18 /2025 R.G.E.

Studio Tecnico Dott. Geom. NOBILE SCUTTI - Via Nazionale, 441 - ALTINO (CH)
lscritto al Collegio dei Geometridi Chieti al n. 1410 - lscritto all’ Ordine degli Architetti di Chietial n, 1213
lseritto all’Albo Nazionale C.T.L.

cell, 34%?_0545_11 e-maijl: n bile.&cutti@gmail.cpm pec: nobile,scugti@geopec, it
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: SCUTTI NOBILE Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serial¥: 193221b2e1fae1 465abeasic 807 72a



Dal certificato n. 2999 di destinczione urbanisficd rilasciato dal Comune di
Castel Frentano in data 04.07.2025, si rscontra che |a particella n. 4106 del
foglio 21 ricade per 'intera superficie in Zona D1 - "Zona industicle®.

Lo stesso terreno ricade per I'intera superficie nella Foscia di rispetto — fiumi,
torrenti, laghi (art. 142, comma 1, lett.c), D.Lgs. 42/2004 ed art. 80 della L.U.R.).
Viene indicato nello stesso che nelle zone industiali wvalgono le destinczioni
d'wso e le prescrizion di zone previste dalle Morme di Fiano Regolatore
Territoriale del Nucleo di Sviluppo Industricle.

Inoltre, nel suddetto cerfificate di destinczione Lrbanistica, si attesta che a
stessa particella non risulta gravato da dirthi di wso civico. (cfr. allegato &)

Melle Norme Tecniche di Aftuazione vigent dell’ ARAF {gid Consorzio per | Ared
ci Sviluppo Industricle del Sangro), adeguate clle preschzioni di cul d parere
del C.RT.A.3/A del 26.03.91 ed alla Deliberczione del C.G. n. 15 del 20.09.15%4
relaborczione 12.10.19%4, nello specifico all’art. 16 “if rapporfo di coperfura
allinfemo del lotfi Industriali fcon questo sl infendes Il fra superficie fofole
costruita, con esclusions del piazzali di deposito e manowvia, e la supedicie del
lotto] non potfra superare il 40%. Tale rapporo pofrd aumentare dopo un
periodo di insediomento o cui durata sard definita da convenzione con f

Consorzio: hon pofra comunque mai superars il SU%." (cfr. allegato 10)

8) ad idenfificare cafastalmente l'immobile, previo accerfamento dell’esaffa
rspondenza del dati specificatl nell'atto di pignoramento con le rsulfanze
cafasiall, indicando gl ulterion elementl necessan per l'eventuale emissione
del decrefo di frasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero
necessarie per l'aggiomamenito del calasfo, ivi compresa lo denuncia al
MNCEU. In relazione alla legge n. 1249/3%9, olfre ad acquisire ia relafiva
scheda ovvero predisponendola ove mancante: provveda, In caso di
difformita o mancanza di idonsa planimefria del bene, alla sua correzione
o redazione e, in caso di oggeffiva Impossibilifa, ne indichi le ragioni
ostafive;
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Uidentificazione catastale dell’immobile corfisponde a quanto specificato

rell'atto di pignoramento:

7)

- Fabbricato con area circonstante identificato nel Catasto Fabbhcat del
Comune di Castel Frentano [CH) sul fodlio 21 particella 4106 sub 1 categoria
D/ Via Paludi snc Fiano T rendita Eure 5.013,00 confinante con le particelle
A0P1,108, 105,4086,4088,4052,4056,4090,4094,4096,4 100,4098,4095  del  foglio
21, salvo altn;

In Catasto Terreni oglio 21 parficella 4108 ente urlbano. (cfr. allegato 2)
Lirnmobile riportato in NCEU o Foglio 21 Particella 4106 Subaltemo 1 & stato
costituito sull'ente urbano riportato in NCT a Foglio 21 Particella 4106 (gid
Parficella 4087, Particella 4089, Parficella 4093 e Parficella 4097 in base alla
nota Ci costituzione del 27.12.2002 oratica n. 264874 in atti dal 27.12.2002
costifuzione (n. 2864.1/2002). (cfr. allegato 2]

Sifg notare che parte del piagzale pavimentato ricade al di fuor dellg

padicella 410s (cfr. allegate 7 paaging 1.

ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’ Agenzia del Temtorio,
se all'affo della nofifica del pighoramento parfe esecutala era infestataria
degll immobili stessi in forza ad un atfo re golarmente frascritfo, indicando gli
eventuali comproprietan indivisi. In fal caso 'esperfo deve precisare se Ia
quota in fifolarta dell'lesecutafo sia susceffibile di separazione in naturd
[aftfraverso clioe o mafenale separaziohe o una porzions o valore
esatiaomente pan alla quotal. L'esperio deve infine chiarre gid in fale sede
se 'immobile risuli comodamente divisibile in porzioni di valore similare per
clascun comproprietaro, predisponendo se del caso una bozza di progeifo

ofi clivisione;

RISPOSTA

'eseculato risulta regelammente intestatario dell’intere immeobile pignorato, in

wirto di:
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o atto di compravendita del Notaio |G o Coscli (CH) n. 9565
di rep. del 1/7.10.2007 Traschtto a Chieti in data 12.11.2002 al numero
19203/ 14744, (cfr. allegato 3)
MNon wi somo comproprietarn in guante immobile risulta intestato per intero

(1000/1000) dlla Polycom Energia s.r.l.

8) o verlficare 'esaffa provenienza del beni immobill mediante o ricostruzione
analifica delle vicende relalive alle frascrizioni ed alle scrizionl ipotecarie nel
venfennio anfecedente al pignoramento, la sussistenza di onerl, pesi, servito
atlive e /o passive, diritli di usufrutto, uso ed abifazions e quindi ad indicare
Pesistenza di fomalita, vincoll e oneri, anche di natura condominiale, che
sargnno  cancellall o che comungue  rsulteranno non  opponibil
all'acquirenie;

RISPOSTA

MNel wentennio antecedente al pignoramento  si rilevano  le  seguenti

provenienze e formalitd:

convenZIONE EDiLZiA del Notaio || G o2 ¢ coosto 2000
repertono n. 32263 e froscritto presso [Ufficio Provincicle di Pulbblicitd

Immolbiliare di Chieti in data & settemibre 2001 dl numero di registro generdle
13277 e numero diregistro particolare 10118 a favore di Polycom Srl. consede
in Lancianoe (CH) C.F. 01808430678 per i diritti par a 1/1 di pienda proprietd gl
ol NCT Foglio 21 Parficella 4054, NCT Foglio 21 Parficella 4055, NCT Fodlio
21 Farticella 4058, NCT Foglio 21 Particella 4060, NCT Foglio 21 Particella 121,
NCT Foglio 21 Paricela 101 e contro Consorzio Per L'area Di Sviluppo Industricle
Del Sangro-ente Di Diritto Fubblico con sede in Casoli (CH) C.F. 81001250651
per | diritti par a 1/1 di di piena proprietd degli immeobill sitt nel comune di
Castel Frentano (CH)

TRASCRIAONE A FAVORE del 12/11/2002 - Registro Particolare 14744 Registro
Generale 19202 Pubblico ufficicle ||| GKNGNGGEEBB reocricic 9565 del
1771042002 ATTO TRA WVl - COMPRAVENDITA  lmmekili siti in CASTEL

FRENTANO[CH) SOGGETTO ACQUIRENTE
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ISCRIACNE CONTRO del 26/04/20003 - Registro Paricolare Y464 Registro Generale
8477 pPubblico ufficiale || GGG rzceroric 10222 del 1770472003
IPOTECA VOLONTARIA dervante da  CONCESSIONE A GARANZIA Dl
FINANZIAMENTO Immobili siti in CASTEL FRENTANO(CH) SOGGETTC DEBITORE

Documenti successivi correlat:

Annotazione n. 1594 del 28/07/200% (MODIFICA PIANO DI AMPMORTAMENTO)
Annotazione n. 2405 del 27/09/2010 (MODIFICA PIANO DI AMMORT AMENO)
Ecrizione n. 378 del 21/03/2023

ISCRIZICNE CONTRO del 30/0%9/2005 - Registro Particolare 3376 Registro
Generale 19781 Pubblico ufficicle || GG recerioio 2833/77¢ del
22/09/2005 IPOTEC A VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANIIA DI
MUTUO FONDIARIO Immolili siti in CASTEL FRENTANO{CH) SOGGEITO DEBITORE

Documenti successivi correlati:

Annotfazione n. 1595 del 28/07/200% (MODIFICA PIAND DI AMMORT AMENTO])
Annotozione . 2406 del 27/09/2010 (MODIFICA PIAND DI AMMORTAMENTO)
Comunicazione n. /&l del 04/05/01a di estinzione fotale dell obbligazione
chvvienUta in data 12/04/2016.

Cancellozione fotale eseguita in data 13/05/20146 (Art. 13, comma 8-decies DL
ZI2007 - Art 40 bis D. Lgs 385/ 1993

ISCRIACNE CONTRO del 21/03/2073 - Registro Panticolare 378 Registro Generale
5058 Pubblico ufficicle || GGG ceczcric 10322 gel 1770472003
IPOTECA  IN - RINNOWAZIONE  derivante da  IPOTECA  VOLONTARIA  PER
CONCESSIONE A GARANIIA DI FINANZIAMENTO  Immolkili st in CASTEL
FRENTAMO{CH) SOGGETTO DEBITORE Formdalita® di riferimento: Iscrizione n. 964
del 2003

ISCRIACNE CONTROD del 13/09/2024 - Redstro Particolare 17466 Registro
Generale 16999 Pubblico ufficicle (G
=) Repertorio 203362 del 05/08/2024 IPOTECA
CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da INGIUNZIONE FISCALE E
ACCERTAMENTO ESECUTIVG Immolzil siti in CASTEL FRENTANO{CH] SOGGETTO

DEBITORE
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TRASCREIAONE CONTRO del 01/04/2025 - Regietro Farticolare 4841 Registro
Generale 6247 Pubblico ufficicle UFF. GIUD. TRIBUNALE DI LANCIANO REeperorio

140 del 10/023/2025 ATTCQ  ESECUTIWG O CAUTELARE -  VERBALE
PIGNORAMENTO IMKMOBILI

Irrokili siti in CASTEL FRENTANG [CH)

(cfr. allegati? e 11)

DI

?) a deferminare Il valore degll immobill pignoratl. Al sensi del novelloio arf. 587

c.p.c. hella defermingzione del valore di mercoifo l'esperfo procede al

cotcalo della superficie dell'immobile, specificando guela commerciale, !

vilore per melo quadro e il valore complessivo, esponendo analiicamente

all adeqguament] e le cornezion delio stima, Vi compresa o rdduzione del

vidiore di mercato pratficala per l'ossenza dello garanzic ber vizi del bene

vehduio, e precisondo ol adeguamendi in maonierg distinio per gl oneri di

regolonzzazions urbanistica, lo stafo d'uso & di monutenzione, lo stafo di

bossesso, | vincoll e gli onen giurdici non eliminhabill hel corso  del

procedimento sseculivo, honche per le eventuall spese condominial

ihsolufe;
RISPOSTA

Lo valutazione & eseguita secondo il metodo 'sinfefico comparativo”

dopo attenta e precisa indagine di mercato, tenuto conto come dared di

riferimento | Comure dellimmobile oggetto di stima, quelli circostanti e

aree produttive del comprensono e nel territor ARAF (gid Corsorzio per

Parea di Suluppo Industridle del Sangro),.detta ricerca & stata effetfuata

andlizaondo le proposie presenti sul van canall in rete, inferste dlle

agenzie immobiliar operanti e o wvar operaton del seffore immobiliare

della zona.

Per rendere piu corretta la stima si sono utilizati comparakili con le

seguentl caratteristiche:

TRIBUNALE ORDINARIO DI LANCIANO - UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI - N. 18 /2025 R.G.E.

Studio Tecnico Dott. Geom. NOBILE SCUTTI - Via Nazionale, 441 - ALTINO (CH)
lscritto al Collegio dei Geometridi Chieti al n. 1410 - lscritto all’ Ordine degli Architetti di Chietial n, 1213
lseritto all’Albo Nazionale C.T.L.

cell, 34%?_0545_11 e-maijl: n bile.&cutti@gmail.cpm pec: nobile,scugti@geopec, it
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: SCUTTI NOBILE Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serial¥: 193221b2e1fae1 465abeasic 807 72a



sl piv simile possibile dllimmobile da walutare, in particolare capannoni
con struttura prefabbricata in c.ap. d piccole/medie dimersioni e
strutture inmetdllo leggeres;

=  capannoni prevalentermente ubicati nelle zone zona industriali di Casoli
(Est ed Owest)-in guanto piu vcina dl’agglomerate ove  presente
I"immobile oggetto di stima;

v interessatfi do trafttative in corso di definizione o definite in un arco
temporale massimo non superiore a dodici mesi;
A seguito delllesame su indicato, dopo aver apporfato | dowvili
aggivstamenti in funzione delle dverse qualitd e guantita dele
caratternistiche infrimnseche ed estrirseche, fenuto conto della posizione di
delllimmobile in valutazione nella zona industricle di Castel Frentano ove
risulta irsediato oltre a guello oggetto di stima solo un dltro compendio
immobilicare produttivo, della modesta qualitd dell'immobile di stima,
soprattutto nella parte redlizata con struttura in metdlo, delle discrete
condizioni di conservazione complessive di tutto il fabbricato, si sono
indivicuati come wvalon di riferimento per mag di SEL [superficie esterna
lorday € 250,00 per |d porzione di fabbhncate redlizzato in c.a.p., £ 150,00
per la porzicne di fabbricato redlizzato in metdllo, € 2500 per il piczzale
ponvdimentato in conglomerate bituminose ed € 1500 per il piazzale
ponimentato in matericle inerte.
Al finl della valutczione del terrenc scoperto (escluso | piazzali] aid
utilizzate wrbanisticamente per il fabbricato esistente viene ricompreso
nel valore complessivo del fabloncato stesso e dei piazzali.
I lotto complessivo, compresa 'area occupata dal fabbricato e dai
piczzali, risulta essere di mg 6545, (cfr. allegato 4)
Il parametro di riferimento per le costruzion in dette zore, come indicato
nelle norme tecniche ARAF all’art. 14, fenuto conto dell'incremento
applicabile dopo un penodo di insediamento, & un rapporfo di

coperfura alllinterno dellotli industriali del 50%. (cfr. allegato 10
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Tenuto conto che 'aftfudle fabbricato ha una superficie complessivia di
mq 576,70, del predetto parametro del 507, risulta attuclmente sfruttata
ai fini edificator nspetto dl’intero lotto una supericie di mg 1153,80 (Mg
576,90/50%), pertanto |la superficie || quale poferzicle edificatorico &
ancora utilizabile nsulta essere di mg 5.3%91,20 (mg 6545 —mg 1153.80).

I violore del ferrenc edificakile ai fini indwstriall (Zona DI — *lond
Industricle”), tenendo conto dellindagine con parametn & metodologie
su indicate, della sua posizione, forma e della sua orografia nsulta essere
ci £ 10,00/ma.

Ferfanto, corsiderando le superfici dedli immolbili (cfr. allegati 4 e §) = i

vialor indicat, sl definisce quanto segue:

¢ fabbricato (porzione in c.aup.) mg 312,80 x £ 250,00 = £ /8.200,00
¢ fabbricato (porzione inmetallo) mg 264,10 x £ 150,00 = ERY6] 5100
¢ piczzale in congl. bituminoso mq 1350 x € 25,00 = £ 23.750,00
e piczzdle inmateridle inerfe mg 400 x € 15,00 = £ 6.000,00
s tereno edificabile ancora utilizzabile ma 5.391,20x € 10,00 = £ 53.912,00
e adefrarre costo per regolarizzazions difformitd =& 500CLC0
VALORE TOTALE € 206.477,00

(euro duecentoseimilaquaflfrocentosettantasette /00)

10) a formnare loffi per grippl omogenel se o natura degll immnobill o
consente, indicando, per ciascuna unita if valore, la superficie ed | confini e

procedendo, se necessario, al relativo frazionamento catastale;

RISPOSTA

LOTTO UNICO - Fabbricato per attivitdl industricle con circostante  ferreno
ublcato nel’agglomerato industriale in Contrada Faludi del Comune di Castel
Fremtaro  (CH), nellagglomerato  indwstriale  di - Castel  Frentano, nell’ared
ARAP. [Azenda Regionale Attivitd Produttive did Corsorzio per o Sviluppo

Industicle del Sangro) identificato nel
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Catasto Fabbricati del Comune di Castel Frentano [(CH) sul foglio 21
particella 4106 sub 1 categoeria D/ Via Paludi sne Fiano T rendita Buro
5013,00 550 risulta confincinte C o le parficelle
40%1,108,105,4086,4088,40%2,4056,4090,4094,4056,4100,4098,4095  del foglio
21, salvo ditri; in Catasto Terreni del Comune di Castel Frentano (CH) sul
foglio 21 particella 4108 ente wrbano ha 0.65.45 .

Immobile composto da due corpi di fabbrica adiacent, uno con struttura
portante in c.op. con superficie lorda coperta di mg 312,80 e 'altro con
strutturg porfante in accicio con superficie lorda coperta di mqg 264,10, per
una superficie lorda coperta totale di mg 576,90 e risulta dll’attualitd
Apartito in Ufficio con w.c., UNd nmessa. con w.C., UN magazzing, Und
fimessa-deposito e un deposito.

Esternarmente un piczzale pavimentato in conglomerato bituminoso di mag
1350 e piczzdle pavimeniato con matericle inerte di mg 400,00,

Inoltre, nel lofte presente terreno edificabile ancora utilizzabile i fini
edificator con rapporto di copertura 50% per ma 5%31,20.

Riscontrate delle difformitd:

- I locale magozzine per prodotto finito utlizoto come rimessa e con |d
preserzd dlllinfernc dello stesso di unw.c. non indicato sui titoli aloilitati;

- llecdll lavorczione (imnsacchettamento e frantumatore) utilizzati come
mMagazzing, con la mancata presenta del divisorio fra insacchettamento e
framtumazione;

- locale lavorazione e magazzing per materia prima ulilizato come rimessa
deposito;

- llocdle manca disetti indicati sul titolo abilitativo.

L'immobile risulta occupate attudlimente & in locaziore a due aziende, facendo
capoe clla stessa persona, che ha come atfivitd prevalents il commercio
elettronico di autovetture, autoveicoli, motocicli, ciclomotor nuov ed wsali, parti
e gceessorn di autovetture e autoveicoll nuo, nonché commercio all'ingrosso di

autoveicoll leggeri, autovetture, motoveicoll e ciclomotorn.
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Si & fsconfrata in sede di sopralluoge 'utilizzoe del fabbrcato e del piazzale per
attivita diversa da quella presista nel fitolil abilitativ e nella converzione
sottoscritta con ARAP (gid Comsorzio per ' Area di Sviluppo Industricle del Sangro)
MNotaio Sorrentini Gluseppe del 06.08.2001 nella quale nello specifico all. art 2 “ll
Consorzio assegnd ... inferodofio ..., vincolafo a desfinozione industiale, per cui
dowrd essere ufilizzato dalla Societd esclusivamente per 'affivita di recupero e
frasforrmazione di scarfl legnosi e successiva commercialzzazions, con divieto
assolto di qualsiasi alfra deslfinazione e fo affivifa®.

In virto Ci gquanto su specificato, in maniera prudenzicle e cautelativa, si corsiderd
il costo per un ripristino delle destinczioni e ripartizioni inferni presste mel fitoli
abilitativ, computando un costo per le spese tecniche, istruttorie, autorizzazioni &
lcrvor in € 5.000,00.

Determinaziorne del walore

¢ fabbricato (porzione in c.a.p.) mg 312,80 x £ 250,00 = £ /8.200,00

e fabbricato (porzione inmetdlo)] mag 264, 10 x £ 150,00 = £ 39.615,00

s piczzale in congl. bituminoso ma 1350 x € 25,00 = € 33.750,00

e piczzdle inmateriale inerte mg 400 x € 15,00 = € 4.000,00

¢ tereno edificabile ancorg utilizzabile mag 5.3721,20x € 10,00 = £ 53.912,00

¢ O delrarre costo per regolarizzazione difformild - € 500000
VALORE DEL LOTTO € 206.477,00

17) ad accerfare o stafo di possesso del bene, con 'indicazione, se

occupato da ferzl del fitolo in base ol quale i compendio e occupato, con
parficolare  nfenimento  all'esistenza o confratti  registrafi  in data
antfecedente al pignoramento; laddove gli immobill siano occupati in base

ad un contraffo di affifto o locazione, ove possibile o alieghi e comungue

verifichi sempre o data di registrazione e la scadenza del confratto, la data

di scadenza per l'eventuale disdetta, Meventuale dafta di rlascio fissata o lo

stato della causa eventualmente in corso per il nlascio, la Hspondenza del
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canone ol valore di mercaio ol momento della conclusione de! contratio e,

ih coso hegotivo, o differenzg rspe tio g fole valore, honche dell’esistenza

di formalita, vincoll o oned, anche di nauro condominiale, gravant sul
bene che resteranno a carico dell'acquirente, ivicompresi i vincoll derivanti
da confraffi incidentfi sulla affitudine edificatoria dello stesso o 1 vincoli
connessi con il suo caraffere storico-arfisfico. Verfichi in parficolare se i beni
pignorafl siano gravatl da censo, livello o uso clvico e se vi sia stala
affrancazione da fall pes, ovvero che I diiffo sul bene del debifore
pignorato sia di propriefd ovvero denvanfe do alcuno del suddefti fifol.
Specifichi limporto aonnuo delle spese fisse di gesfione o di manutenzione,
nonche circa la sussistenza di eventuall spese stracrdinarie gic dellberate
anche se il relafivo debifo non sia ancora scaduto, su eventuall spese
condominiall non pagate negl vitimi due anni anfernon alla daota dello
penzia, sul corso di evenfuall procedimentl giudizian relafivi ol bene
pighorato;

RISPOSTA

L'immobile risulta occupato.

SUllo stesso sono in essere tre confraft:

locazione del 03.11.2022 (durata dal 031102022 ol 31.10.2028) registrato

Lanciano il 02.12.2022 al n. 2702 Serie 3T, || KGR -c-ccc< in
locazione _ infero opificic compresa 'infera ared

scoperta della parficella cersita al N.C.T. per un canone mensile di € 700,00
oltre lva (cfr. allegatol2); o tal proposito si fa notare che presso AR AR,
nessunc autorizzazione & stata rilasciata in merito ol divieto fatte alla societd
di cedere a terz in locczione anche parziclmente il lotto sia le cpere che |
manutatti che i insisteranno senza |a preventiva e formale autorizzazione
del Consorzio come indicato arf. 3 della Converzione MNotdio _
B <! 04.08.2001 (cfr. altegato 9);

sulb-locczione del 06.12.2022 (durata dal 03.12.2022 al 02.12.2028) registrato
d Lanciano il 02.01.2023 al n. 7 Serie 31, _ conceds in suls-
locozione a _ I'opificio compresa |a corte esclusiva al
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picno terra esclusi i locali adibiti ad ufficio per un canone mersile di € 500,00
olfre Iva; a tal proposito si fa notare che sono viefall ol conduffors o
sublocazione sio parziale che fofale, I comodato e la cessiohe del
contfratio senza 'autorizzazione scrifta, a mezzo PEC o raccomandala, e
concordata con il locatore come indicate art. ¢ del contratto di locazione
cdel 03.11.2022 nesunda aufonzazions in merito & stata formita (cfr.
allegatoi2);

- sub-locazione del 01.06.2023 (durata dal 01.06.2023 ol 31.10.2028)

registrato a Lanciano il 21062023 of r. 1431 Serie 37, | EGTKGCGCGCGGGGN
corcede in sub-locazione d _ I’ opificio

compresa |a corte esclusiva al piano ferra esclusi | locali adibiti ad ufficio
per un canone mernsile di € 500,00 olfre va; o 1ol proposito si fa notare che
sono vietafl of conduffore o sublocazione sia parzicle che fofale,
comodalo e la cessione del confratio senza 'auforizzazione scritia, o mezzo
PEC o raccomaondata, e concordata con if locafore come indicate art. %
del contratto di locazione del C3.1 1.2022; nessung autorizzazions in merito &

stata fornitalcfr. allegatol2).

Si dd riscontro ad visure C.C.LA.A. che Il sig. _ & titolare
dell'omonima impresa e amministratore unico della _
B . ciiegatoid).

Tenuto conto della durata e delle scadenze del due contrafti di sulo-
loccrione emerge und sowdpposizione dedl stessi dowta, probabilmentes,
clla mancata cessazione del primo contratto del 03.12.2022, prima della
sottoscrizione di quello successivo del 01 06.2023.

Relativamente dlla risponderza del camcne al wvalore di mercato
momento della conclusione del contrafto, tenendo conto del canone di
locczione del contratto di locczione del 02.11.2022 conispondente a €
A00,00 mensile oltre Iva per intere fabbricate comprese di piczzali estermi

ed infera area della particella al NCT, 1o si fitiene comgruo.
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L'immobile come risulta dal Certificato di Destinazione Urbanistica rlasciato
dal Comune di Castel Frentano n. 2599 del 04072025 non risulta gravato da
cliritti i s civico. (cfr. allegato &)

Lo stesso non fa parte di condomirio, ma ricade in zong industriale ARAF.
e a tal fine si clega il paditario estratto conto dell’ ARA.F. o nome Folycom

Energic s.r.l. del 28052025 (cfr. allegato 13)

12) ad accerfare se | ben pignorafl siano oggetfo di procedura
espropriafiva per pubblica ulilifd;
RISPOSTA

Mon risultane sullimmobile procedure espropriative per pubblica utilitd

13) ad allegare e  planimefrie  degll immobll ed unag  congrua
documentazione fofografica che idoneamente i raffigur;
RISPOSTA
Vedansi specifici allegati delle planimetrie (compreso estratto di mappal e
documentazione fotografica

(cfr. allegatid, b e 7)

14) a depositare una separata e succinia descrizione dellotfo, ovvero del
loffi formati, con indicozione dello stato di occupaozione da parfe
dell'esecutato o di ferzi, con il prezzo di stima loro atfribuito, nella quale sard
indicata fra 'alfro anche il confesto in cul gli stessi sono ubicall, secondo lo
schema consueto perla pubblicazione del bandi di vendifa immobiliare;

RISFOSTA

Vedasi specifico allegato descrizione lotfto.

(cfr. allegato 15)

15) ad allegare una versione della perizia di stima redatia in conformitc
alla diretfiva del Garante per la profezione del dati personall del 7.2.2008

(G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell’elaborato senza l'indicazione
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delle generalita del debitore e di ogni altro dato personale idoneo a
rivelare l'identita di quest'ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali i
proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene dell'esecutato
ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge e comunque eccedente
e non pertinente rispetto alla procedura di vendita;
RISPOSTA

Vedasi specifico allegato relazione senza dati sensibili.

(cfr. allegato 16)

16) ad allegare alfresi la check list dei principali controlli effettuati sulla
documentazione di cui all’ articolo 567 Il co., c.p.c. in moddalita telematica
PCT e un foglio riassuntive di tuthi gli identificativi catastali dei beni periziati,
in formato .rtf o word.zip (sempre che la check list non sia stata compilata
da altro soggefto incaricato, ad esempio all'interno dell’Ufficio del
Processo).

Il controllo della documentazione di cui all’art.567 c.p.c. con verifica della
completezza e adeguatezza della stessa dovra essere effetfuato di
concerto fra lo stimatore e il custode.

RISPOSTA

Compilata da alfro soggetto incaricato, all'interno dell’Ufficio del Processo.

Tanto il sottoscritto doveva riferire, iIn adempimento all'incarico affidatoglisi, sono
parte integrante della presente consulenza n. 16 allegati.

Altino, luglio 2025
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Allegat
1. VERBALE DI SOPRALLUOGO
CERTIFICAZIONE NOTARILE
ATTO DI PROVENIENIA
DOCUMENTATIONE C ATASTALE
PLAMIMETRIE DI DETTAGLIO
CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTIC A
DOCUMENTAIIONE FOTOGRAFIC A
TITOLI EDILIZI ABILITATIVI
9. CONVENIIONME NOTAIO G. SORRENTIMI DEL 06.08.2001
10. NORME TECNICHE DI ATTUAIIONE ARAP
11. ISPEIIONE IPOTECARIA ELENCO FORMALITA’
12. CONTRATTI DI LOCATIIONE
13. PARTITARIO ED ESTRATTO CONTO ARAP DEL 28.05.2025

L O Ol L

14. VISURE C.C.LAA.
15. DESCRIZIIOMNE DEL LOTTO
14. COPIA PERITIA CON PROTEIIONE DATI SENSIEILI
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