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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

PREMESSA:

Con gatto_di pignoramento_immobiliare, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -Servizio di Pubblicitd
Immobiliare - Ufficio Provinciale del Territorio di Chieti il 03/07/2024 al Regisiro Generale n° 12530, Registro
Particolare 9786, la parte procedente, richiedeva al Tribunale di Lanciano, I'espropriazione forzosa del
seguente cespite:

* Quota di proprieta pari a 1/1 di porzione di fabbricato da cielo a termra, sifo_nel Comune di
Lanciano (CH) iscritfo all' Agenzia del Territorio di Chieti —Fabbricati- al
foalio. articella | Cat. A/4, piano primo seminterrato e piano terra, Classe 3, consistenza 4,5
vani, superficie totale 83 mq.. Totale escluse aree scoperte 80 mq., rendita catastale €218,46;

« Intestatari:

I - > o I A cocico s I
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quota di proprieta pari ad -.

Accedendo a tale richiesta, la S.V. ll.Lma ha nominato quale esperfo la sottoscritta Arch. Stefania De
Francesco con studio in Lanciano (CH) Via Atermno 5, iscritta all'Ordine degli Architetti della Provincia di
Chieti con il n® 473.

Accettafo l'incarico conferitomi € prestato giuramento in data 06/08/2024, accoglievo i quesiti che
testualmente riporto:

controllo preliminare consistente nel:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.IL. sulle
iscrizioni e frascrizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di cerfificazione notarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve precisare in riferimenfo a ciascuno
degli immobili pignorati:

 se |la cerificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a rifroso dalla
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario
(sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato;

s se la cerificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto
derivativo od originario che sia stato frascritto in data antecedente di almeno venti anni la frascrizione
del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla

scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitufiva), I'esperto deve precisare in riferimenfo a ciascuno
degli immobili pignorati:

« se la cerlificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato frascritio in
data antecedente di almeno venti anni la frascrizione del pignoramento.

QUESTITI DEL GIUDICE - PROVVEDA L'ESPERTO A:

1) “identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastiali e pib precisamente all'esatta individuazione dei beni
oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove opportuno, di uno o piU lotti per la venditq, identificando i nuovi confini e
provvedendo, previa autorizzazione del giudice, se necessario, alla redlizzazione del frazionamentio con allegazione alla
relazione estimativa dei tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale™;

2) *“ad unasommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive dell'immobile in relazione all'art.
10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad IL.V.A., ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa
sussistere la possibilita di esercizio dell'opzione IVA per I'imponibilita IVA essendo gid trascorsi i 5 anni dall’ultimazione della
cosfruzione o del ripristino’;

3) “ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio delle costruzioni, anche in base ad
elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione sostitutiva dell’atto notorio di cui all'art. 40 della L. 47/1985";

4) “ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli estremni della licenza o della concessione
edilizia; evidenzi in ogni caso 'eventuale assenza di licenza o le realizzazioni effettuate in difformita della stessa ed in tali casi
specifichi I'epoca di redlizzazione dell'opera e /o della sua ultimazione. In caso di opere abusive effettui il controllo della
possibilita di sanatoria ai sensi dell'arficolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali
costi della stessa; altrimenti, verifichi I'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetio istante e la
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3)

8)

/)

8)

9)

10)

1)

12)

13)

14)

15)

14)

normativa in forza della quale listanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimente del titolo in
sanatoria e le eventudl oblazioni gidl corisposte o da comnispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono
che l'aggivdicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovine nelle condizioni previste dallarticolo
40, sesto comma, della legge 28 febbraioc 1985, n. 4/ ovvero dallarticolo 46 comma 5 del decreto del Presidente della
Repubblica é giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titclo in sanatoria”;

“ad allegare per i terreni il cerfificato di desfinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco competente ai sensi dell’art. 18 della
Legge 47/1985";

“ad idenftificare catastalmente I'immebile, previo accertamento dell’'esatta rispondenza dei dati specificati nellatto di
pignhoramento con le risultanze catastal, indicando gli ulterion elementi necessari per l'eventuale emissione del decreto di
trasferimento ed eseguendo le variazioni che fosserc necessarie per I'aggiormamento del catasto, ivi compresa la denuncia al
N.C.E.U. in relazione dlla legge n. 124%/3%, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante;
provvedda, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimefria del bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di
oggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative;

"ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’ Agenzia del Teritorio, se all'atto della notifica del pignoramento parte
esecutata era intestataria deglimmobil stessiin forza ad un atto regolarmente trascritto, indicando gli eventual comproprietar
indivisi. In tal caso 'esperto deve precisare se la quota in fitolartd dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura
{attraverso cioé la materiale separazione di una porzione di valore esattamente parn alla quota). L’esperto deve infine chiarire
gid in tale sede se I'immobile rsulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciascun comproprietaro,
predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione”;

“avetrificare I'esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analifica delle vicende relative alle trascrizioni ed
alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, servitl attivefo passive, dirtti
di usufrutto, use di abitazione e quindi ad indicare I’esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che
saranne cancellati o che comunque risulterannc non opponibili al’acquirente;

“a determinare il valore degl immobili pignorati. Ai sensi del novellate art.569 c.p.c. nella determinazione del valore di mercato
lesperto procede al calcolo della superficie dellimmoebile, specificando quella commerciale, il valore per metro quadre e il
valore complessivo, esponende analiticamente gli adeguamenti e le conezioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore
di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta
per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non
eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventudl spese condominiali insolute;

“a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immohili lo consente, indicando, per ciascuna unitd il valore, Ia
superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo frazionamento catastale;

ad accertare lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del fitclo in base al quale il compendio &
occupate, con paricolare riferimento all’esistenza di contratli registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gli
immobili siano occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e comunque verifichi sempre la
data di registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per I'eventuale disdetta, I'eventuale data di rlascio
fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per ilrilascio, la rispondenza del canone al valore di mercato almomento
della conclusione del coniratto e, in case negalivo, la differenza rispetto a tale valore, nonché dell esistenza di formalitd, vincoli
o oner, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che resterannc a carico del’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti
da confratti incidenti sulla atfitudine edificateria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in
particolare se i beni pignerati siano gravati da censo, livello ¢ uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che
il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli. Specifichi limporto annuo
delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese stracrdinarie gid deliberate anche
se ilrelativo debito non sia ancora scadute, su eventuali spese condominiali non pagate negli vultimi due anni anterior alla data
della perizia, sul corso di eventual procedimenti givdiziar relativi al bene pignorato;

"ad accertare se i beni pignorati siane oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilité;

“ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrva documentazione fotografica che idoneamente li raffiguri;

"a depositare una separata e succinta descrizione dellotto, ovvero dei lotti formati, con indicazione dello stato di occupazione
da parte dell’esecutato o di terzi, con il prezzo di stima loro attiibuito, nella quale sard indicata tra I'altro anche il contesto in
cui gli stessi sono ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare;

“ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante per la protezione dei dati
persondali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell’elaberato senza l'indicazione delle generalita del debitore
e di ogni altro dato personale idoneo arivelare l'identita di quest’ultimo e dieventuali soggetti terzi (qualii proprietari di porzioni
immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato ovvero i comproprietar) non previsto dalla legge e comunque eccedente e
non pettinente rispetto alla procedura di vendita;

“ad allegare altresi la check list dei principal contfrolli effeffuati sulla documentazione di cui allarticolo 5467 Il co.c.p.c. in
modalita telematica PCT e un foglio riassuntive di tutti gli identificativi catastali dei beni periziati, in formato .t o word.zip
fsernpre che la checklist non sia stata compllata da altro soggetto incaricato, ad esem pio all'interno dell'Ufficio del Processo).
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PREMESSA:

In riferimento al controllo preliminare richiesto dalla S.V.II., riguardo alla cerfificazione notarile sostitutiva,
questa risulta depositata nel fascicolo telematico in altemnativa ai certificati della C.RR.IL. di Chieti e la
stessa riporta i dati catastali storici ed attuali, fino alla copertura di almeno venti anni a ritroso a far data
della trascrizione di pignoramento. Dalla consultazione del fascicolo telematico, appare, che la parte
procedente, non ha allegato il certificato di stato civile degli esecutati. La scrivente ha richiesto al
Comune diresidenza degli stessi, il Certificato di Stato Civile che si allega (ALL 1).

Ddlle risultanze dei Certificati di Stato Civile, rilasciati dal Comune di Lanciano (CH), gli esecutati sono,
entrambi, di stato libero.

SVOLGIMENTO DELLE ATTIVITA' DI SOPRALLUOGO:

Misono recata presso I'immobile oggetto di stima, assistita dal funzionario dell’lstituto Vendite Giudiziarie
di Lanciano nonché, nominato Custode Giudiziario, in persona del Sig._ in data
25/09/2024, ORE 9,30, senza potervi accedere per assenza della parte esecutata. In data 09/10/2024,
sempre assistita dal Sig. GGG (Unzionario di Istituto Vendite Giudiziarie, sono riuscita ad
effettuare il sopralluogo all'interno dell'immobile pignorato.

Riscontro da subito una mancata rispondenza dello stato attuale alla planimetria catastale, fanto da
rendere indispensabile il completo rilievo inferno.

La parte esecutata & stata collaborativa e ha facilitato le operazioni ricognitive, compreso il rilievo
fotografico degli ambienti interni.

L'immobile oggetto di pignoramento confina, per un lato, su strada comunale Vic |Gz con
accesso diretto dalla stessq, tramite una breve scala esterna (di n. 5 gradini), con edificio di proprietd di
ferzi, e con la corte Particella 4291. L'immobile & disposto su due piani: piano terra (rialzato rispetto al
piano strada) e piano seminterrato destinato a cantina e taverna.

La tipologia costruttiva delllimmobile & in muratura portante, il fabbricato, & stato realizato in data
antecedente al 1967. La corte p.lla 4291, & stata coperta da terrazzo, in data non riscontrata dalla
documentazione acquisita, che successivamente & stato coperto perlarealizzazione del servizio igienico
e da una veranda.

Risposia al primo punio del quesifo

identificczions del bene comprensiva dei confini e dei dot catostall e pib preciscmente all’esatta individuczione dei beni oggetto del pignoramento ed clla formcezione
ove opportuno di uno o pib loff per la vendita idenfificando | nuovi confini e provvedendo  previa autorizzazione del giudice se necessario dla redlizzcrions del
frazionamento con dlegazione dla relczione estimativa dei tipi debitamente acpprovati dal'Ufficio Tecnico Eraricle

Con la frascrizione del Verbale di Pignoramento del 03/07/2024 al Registro Generale n° 12530, Registro
Parlicolare 978é&, presso I'Agenzia del Territorio -Servizio di Pubblicita Immobiliare - Ufficio Provinciale del
Territorio di Chietli, la parte procedente, richiedeva al Tribunale di Lanciano, |'espropriazione forzosa del
seguente cespite:

* Quota di piena proprieta pari a 1/1 di fabbricato da cielo a terrg, sito nel Comune di Lanciano
(CH). C.da Villa Andreolin. 16, iscritto all' Agenzia del Territorio di Chieti —=Fabbricati- al foglio 38,
particella 378 Cat. A/4, piano primo seminterrato e piano terra, Classe 3, consistenza 4,5 vani,
superficie totale 83 mq., Totale escluse aree scoperte 80 maq., rendita catastale €218,46; (ALL 2
Visure catastali)

CONFINI: L'immobile confina con strada comunale Via di Villa Andreoli, con la particella 379 sub.
4 graffata alla p.lla 382 sub. 1 e la particella 4321, salvo altri. (ALL. 3 Stralcio mappa catastale)

Considerato l'unicita dell’'immobile pignorato, si procede alla determinazione del LOTTO UNICO,

LOTTO UNICO
Porzione di fabbricato da cielo a terra, costituito da piano seminterrato e piano terrq,
sito in C.da Villa Andreoli n. 14, nel Comune di Lanciano (CH).
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Risposta al secondo punfo del quesiio

ad una sommaria descrizione del bene avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive del’'immobile in relazione al’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare
siasoggetta ad |.V.A. ovvero nel caso di immobill abitativi, dica i CTU se possa sussistere ko possibilita df esercizio dell oprione VA per | imponibilits VA essendo gid frascorsi |
3 anni dall ulimazione della costuzione o delripristino ;

Descrizione dell' abitazione:

L'unita immobiliare di che tratftasi, & situata quasi di fronte alla Chiesa parrocchiale di Villa Andreoli, nel
Comune di Lanciano(CH). E 'dislocata su due livelli, un seminterrato ed un piano terra {rialzato rispetto
al piano stradale). All'unitd abitativa si accede da una scala esterna costituita da cinque gradini. |l
porfoncino di ingresso & in alluminio scarsamente conservato. Si accede direftamente dlla cucina /
soggiorno, la quale & dotata di un camino. La zona notte & servita da un disimpegno perl'accesso alle
due camere da letto e I'unico bagno munite di deccia, lavabo, vater e bidet. Quest'ultimo & ricavato
sul terrazzo verandato, opera edilizia eseguita nell'anno 23, e condonata nel 1998 — Sanatoria n. 263 del
27/05/1998. La redlizazione della veranda, di cui una parte & appunto occupata dal servizio igienico,
ha di fafto chiuso la porta-finestra della camera da letto matrimoniale con riduzione sensibile
dell'illuminamento e areazione diretta con I'esterno. Dal disimpegno si apre anche una porta sul vano
scala interno che mette in collegamento 'unitd residenziale con il piano seminterrato adibito a canting
— faverna. Quest'ulfimo ambiente accesscric, € dofato anche da ingresse dalla ceorfe porticata
(particella 4291}, alla gquale si accede a sua volta dalla corte comune particella 1763, rappresentata da
und rampa discendente in cemento.

L'impianto diriscaldamento & costituito da caldaia murale con radiatori in ghisa. Gli infissi esterni sono in
legno con vetro semplice e avvolgibili in PVC. | pavimenti e rivestimenti in ceramica. Impianto elettrico
munito di quadro elettrico, le candlizzazioni elettriche sembrano essere munite di canalina corrugata e
cavi isolati. Non si & potuto riscontrare alcuna cerfificazione / conformita degli impianti sia elettrico che
termo-idraulico.

Lo stato conservativo dell'immobile & scarso, con numerosi segni diinfiltrazioni di acqua piovana dal tetto
e dirisalita capillare nel vano cantina / taverna.

Lo stato di manutenzione, in generale, & scarso, con vetr rotti e avvolgibili non funzionanti. Nella camera
da letto matrimoniale & presente una vasta infiltrazione che interessa la parete a confine con altra difta,
interessata attualmente da intervento diristrutturazione, che ha, evidentemente, causato infiltrazioni dal
giunto tecnico delle nuove strutture in aderenza.

La camera da letto doppia. ha, una delle due finestre, chiusa da tamponatura ed intonaci inferni.

Si precisa che |'altezza interng netta — 2.6 m, del piagno terra (cucing e camere da letto) & inferiore g
quella regolamentare (2,70 m), guesta non & rispondente a guella indicata in planimetria catastale.

Una scala in legno e ferro, collega il piano terra al piano seminterrato, costituito da taverna e cantina
collegati tra loro senza alcuna perta inferna. La canfina & carafterizzata da una volta in mattoni
infonacata, che & danneggiata da infilfrazioni di acqua derivante dal canale e dalla scala esterna di
accesso all'unitd immobiliare.

Nel corso dell'ultima ristrutturazione, il portoncino di accesso al piano seminterrato & stato spostato sotto
il porticato, e il preesistente porfone & stato sostituito da parete in vetro mattoni.

Riepilogo delle carafteristiche costrultive dell'unita residenziale:

Pavimentazione inferna ceramica e gres porcellanato;

Sanitari in ceramica smaltata e rubinetterie con miscelatere monocomando;

soffitti intonacati e pareti intonacate in scarse condizioni;

rivestimenti nel bagno e della cucina in ceramicg;

infissi esterni in legno mono vetro, portoncino in alluminio-vetro, in pessimo stato conservativo;
infissi inferniin legno laminatfo

impianto di riscaldamento con caldaia murale e radiatori in ghisg;

camino in cucina e stufa in taverng;

impianto elettrico softotraccia con quadro appartamento in cucina.

La planimetria catastale dell'unitd immebiliare oggetto di pignecramento non & conforme dlle state di
fatto (ALL. 4 Planimetria Catastale).

La difformitd & consistente nella diversa distribuzione degli spazi interni, in zona verandda — bagno e dalla
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redlizazione di und nicchia su muragtura portante per linserimento del piatto doccia, al pigno
seminterrato non risulta il porticato (sulla cortel e la taverna e canting sono rappresentati come unico
dmbiente senza muro di sping che li separag.

La regolarizzazione urbanistica e catastale dowvrd essere effettuata, con totalitd delle spese e del
compenso tecnico professionale a carico della parte aggiudicataria.

Risposta al terzo punfo del quesifo

ad indicare per le cosfruzioni iniziote anteriarmente il 2 settembre 1967 la data di inizio delle costruzioni anche in base ad elementi presuntivi ove non sia reperibile la
dichicrozions sosfitutiva dell’ atto notorio ci cui cll’art. 40 dellar L. 47 /1985

L'edificio criginario e facente parte di un complesso di unitd immobiliari confinanti a destinazione rurale,
& state edificato in epoca antecedente al 1967, come dichiarate negli afti di compravendita, (vedi All
5).

Dai fitoli edilizi, riscontrati presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di Lanciano, non si evince alcuna
dichiarazione sostitutiva di afto notorio, circa la data di prima edificazione del fabbricato. Dalla visura
storica della particella 378, si evince che il fabbricato di che frattasi era presente gid dal primo impianto
meccanografico del 18/05/1971, con destinazione di fabbricato rurale.

Risposta al quarfo punto del quesifo

ad cccertare per le costruzion| iniziate successivamente dla data di cui al punto 3 gli estremi della licenza o dello concessione edilizia evidenzi in ogni caso 'eventucle
cesenza di licenza o le redlizczioni effettuate in difformitd della stessa ed in tali cosl specifichi 'epoca di reclizczions dell’opera e /o dello sua ultimczione. In caso di opere
abusive effettui il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell articolo 34 del decreto del Presidente della Repubblica 4 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della
stessa; altrimenti, verifichi I'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato
del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gié conisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, qi fini della istanza
di condono che I'aggivdicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'artticolo 40, sesto comma, della legge 28
febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46 comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica § giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento deltitolo in
sanatoria”;

A seguito della domanda di Accesso agli Atfi, presso I'Ufficio lo sportello Urbanistica del Comune di
Lanciano, si & potuto ricostruire la storia urbanistica del fabbricato, ex fabbricato rurale antecedente al
01/09/1967.

Il bene sottoposto ad esecuzione immobiliare e riferito alla P.lla 378 (ex 378 + 379 sub 2)del foglio 38, &
stato interessato dai seguenti fitoli abilitativi { ALL 6 ):

1. Condono Edilizio - Sanatoria n. 263 di Opere Edilizie Abusive (Prat. Condono n. 731) del 27/05/1998
“Concessione _in sanaforia per le seguenti opere abusive reaglizzate in Villa Andreoli n. 16:
Realizzazione veranda e locale WC" a firma del solo intestatario ||| cresentota in
data 01/03/1995 prot. 1806. Data dichiarata dell’abuso: Ultimazione dei lavori gbusivi anno 1923,
Note:

In questo titolo abilitativo siregolarizano, a norma della L 47/1985 e ss.mm.ii., i volumi realizzati sul
preesistente terrazzo (negli elaborati grafici non & riportato il rilievo ante-operam, ma solo la
rappresentazione dello stafo da legittimare), BAGNO e VERANDA per una supefficie di
complessiva di 12,24 mq.

| mappali indicati negli elaborati allegati, sono: p.lla 378 e p.lla 379 sub. 2 (si veda “relazione
descrittiva” adllegata all’istanza) All. 6/A. Si precisa che non sono state ritrovate altre pratiche
edilizie, presso I'Ufficio Urbanistica, affestanti e/o documentanti la data e redlizzazione del
preesistente terrazzo, readlizzato sulla originaria p.lla 377 corte comune alle unitd immobiliari (ex
fabbricatirurali), corte che & stata successivamente frazionata ed ha generato I'attuale p.lla 4291

2. DIA Denuncia Inizio Aftivita Prot. 14450 del 03/04/2008
“Ristrutturazione e ammodernamento di fabbricato di civile abitazione”
A firma del tecnico Geom. ||| G - Commﬁr’renh_ e
Con guesta Dia si dichiara una diversa distribuzione degli spazi infemi ed in parficolare deIIo
veranda e del bagno, con la realizzazione di una scala interna, in sostifuzione della preesistente
a chiocciola, peril collegamento della sottostante canting, oltre che alla chiusura dialcune porte
e l'apertura di nuove per una diversa distribuzione degli spazi interni. All./ B
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Note:

Quanto realizzato, rispetto al fitolo abilitativo, consiste in difformita interne, quali lo spostamento
della porta del bagno e chiusura del vano scala, con framezzatura e porta interna. Per la
redlizzazione di una nicchia sulla muratura portante, per inserimento della doccia, dovrd essere
depositato pratica al Genio Civile per intervento puntuale sulla muratura portante.

Come descritto in precedenza, poiché I'attuale planimetria catastale del'immobile, non & conforme
dllo stafo di fatto, e non & rispondente agli elaborati di progetto dell’ultimo titolo assentito, DIA del
3/4/2008 Prot. 14450, si rende necessario, presentare una CILA in Sanatoria ¢ variazione catastale con
planimetria aggiornata allo stato di fatto, per diversa distribuzione degli spazi interni, con presentazicne
della DOCFA, che la parte aggiudicataria dovrd provvedere d regolarizzare a proprie spese.

La spesa per la presentazione della SCIA in Sanatoria per diversa distribuzione degli spazi intemni,
ammonta a € 1000,00 per oblazione, € 70,00 per diritti di segreteria, e compenso tecnico abilitato per
presentazione della pratica che si stabilisce per circa € 1.500,00. 2.570,00__ (euro
duemilacinquecentosettanta/00) al netto del contributo previdenziale e dell' IVA, dovutd per legge. Si
precisa che la parcella professionale é stata preventivatain via del tutto indicativa, secondo i corrispettivi
applicati corentemente, ma pud essere suscettibile di variazione discrezionale da professionista a
professionista.

Risposta al quinic punto del quesifo

ad dlegare per i ferreni il certificato di destinazione urbanistica rilcsciato dal Sindaco competente disensi dell’art. 18 della Legge 47/1785

I'atto di pignoramento prevede |'esproprio forzoso del solo fabbricato residenziale con diritto alla corte
comune.

Risposta al sesfo punto del quesifo

adidentificare catcstalmente limmobile previo accertamento del’esatta rispondenza dei dati specificat nell’atto di pignoramento con le risulfonze cotastali indicando gli
Ulterior elementi necessan per I'eventudle emissione del decreto di frasferimento ed eseguendo le varczioni che fosero necessarie per I'oggiomamento del catcsto v
compresa la denuncia al N.C.E.U. in relczione dlla legge n. 1249/3% oltre ad acquisire la relafiva scheda owwero predsponendola ove mancante provveda in ccso di
difformita o mancanza di idonea planimetria del bene dlla sua comrezione o redazione e in caso di oggettiva impossibilits ne indichi le ragioni ostative

Constatato che i dafti catastali sono rispondenti ai dati riportati nell'atto di pignoramento, il decreto di
trasferimento, a parere della scrivente, potrd essere redafte ed emesso a condizione che la parte
aggiudicataria, siimpegni a presentare: SCIA in sanatforia e variazione catastale con larispettiva DOCFA
e planimetria catastale aggiomnata, in seguite ad una diversa distribuzione degli spazi interni, da
presentare entro 120 giorni successivi adl Decreto di Trasferimento, come previsto dalla normativa
urbanistica e Condono Edilizio Art. 40 commi 5 e 6 della L. 47/85, e art. 46 DPR 38/2001.

Si precisa perd che la corte identificata con la particella 4271, € una corte comune e non esclusiva,
come dichiarato nell'atto di compravendita del Notaio Sorrentini Giuseppe di Lanciano del 17/07/2017.
Si evidenzia il fatto che la p.la 4291, non & stata riportata né nella trascrizione del verbale di
pignoramento, né nella trascrizione dell' atto di Mutuo.

A tal proposito siriporta di seguito la CRONISTORIA dei PASSAGGI| CATASTALI che hanno determinato la
formazione della particella 4221 (corte).
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Foglio 38 All. A Part.lle 378 - 379

STRALCIO DI MAPPA CATASTALE FOGLIO 38 COMUNE DI LANCIANO
ANTECEDENTE ALLE OPERAZIONI DI FRAZIONAMENTO DELLA CORTE COMUNE P.LLA 377 DEL FOGLIO 38

(Desunto dagli elaborati grafici annessi alla Concessione in Sanatoria N. 263 / 1998 — Prat. Condono 731)

L' originaria particella 377, di mq. 370 a destinazione di CORTE, &€ comune dlle seguenti particelle: 378,
379 sub. 2 (*), 380, 381 sub. 1, 381 sub. 2, 382 e 383 (fabbricati rurali) del foglio 38 e ad enti urbani, come

desunto dalla visura storica dell'aftuale particella 4291 (vedi All. 2).
(*) La particella 378, oggetto di pignoramento, comprende anche la porzione di fabbricato rurale 379
sub 2, quest'ultima soppressa in fase di accatastamento dell’'unitd immobiliare e passaggio dal catasto

terreni a quello urbano.

STRALCIO DI MAPPA CATASTALE
OPERAZIONI DI FRAZIONAMENTO DELLA CORTE COMUNE P.LLA 377 DEL FOGLIO 38
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(Desunto dagli elaborati grafici annessi alla DIA per Ristrutturazione Prot. 14450 del 03/04/2008)

La particella 377 viene frazionata, ma non soppressa, e genera le ulteriori particelle: 1763, 1764, 1765 e
1766 ( frazionamento del 1/6/1987 pratica 310715 in atti dal 8/11/2001)

Successivamente la particella 1763 di mq. 45, viene ulteriormente frazionata generando anche I'aftuale
particella 4291 di mqg. 11 {frazionamento del 26/04/2007 pratica n. CHO214592 in atti dal 26/4/2007).

Sulla particella 4291, con destinazione corte comune, alle particelle; 380 (attuale 4321}, 381 sub. 1, 381
sub. 2, 382 e 383 [(aftualmente inclusa nella 381), sono stati edificati, dapprima un temngzzo, &
successivamente ung veranda con bagno al piano terrg, e porticato dl pigno seminterrgto.

Nell'atto di compravendita del Notaio Sorrenfini Giuseppe rep. 58243 del 17/07/2007, si evince che i Sig.ri

| oo acauistato la porzione di fabbricato identificata con la
particella 378, nella quale come spiegato sopra, & incluso anche il sub. 2 della 379, e |a corte esclusiva
dima. 11 identificata con lg particella 4291.

Si evidenzia che, il diritte esclusivo sulla particella 4291, sarebbe in netta contraddizione conil godimento
comune anche degli altri subalterni. Per questo motivo, si fa presente che esiste allo stato aftuale,
riscontrata in fase di sopralluogo, la presenza di una finestra dell'unitd immobiliare confinante (p.lla 379
sub. 4) che si affaccia sulla p.lla 4291.

Non si hanno informazioni sulla presenza di atto di provenienza, e antecedente all'atto del 17/07/2007
del Notaio Sorrentini, che frasferiscano il diritto da corte comune a corte esclusiva, ai soggetti venditori {
I -

La scrivente, ha acquisito, presso I'Archivio Notarile di Chiefi, 'afto del Notfaio Colantonio G. del
30/12/1974 Rep. 7895, (All. 5B) con il quale i Sig.ri ||| GG < oo ccavistato la
p.la 379 sub. 2 con diritto alla corte 372, e la p.lla 378 con diritto alla corte 377, si veda primo siralcio di
mappa.

Pertanto si rifiene che la dichiarazione di “corte esclusiva” nell’atto del notaio Somrentini del 17/7/2007,
non sia rispondente all'effettivo diritto di comunione rappresentato dall’originaria funzione dell’aerea
comune ad un complesso di edifici in cui vivevano diverse famiglie di addetti agricoli € che si
affacciavano su di essa anche per prendere luce ed aria, come nel caso specifico.

Per questaincongruenza la p.lla 4291 non risulta volturata catastalmente (vedi visura catastale p.lla 4291)
a nome degli attuali intestatari esecutati, @ neanche a nome dei precedenti proprietari. Inoltre la visura
catastale storica della P.lla 378, & riportata la riserva “da verificare proprietario” in seguito alla situazione
dal 21/12/1995, data dell'accostamento dell’'unitd immobiliare, e quindirelativa al passaggio dal catasto
terreni al catasto urbano.

Nella visura catastale, della p.lla 4291 del foglio 38, viene riportato il frazionamento del 26/04/2007
(antecedente all’atto del Notaio Sorrentini del 17/7/2007), con la seguente annotazione di immobile:
Afto di aggiormamento non conforme all'art. 1T comma 8 del D.M. 701/924", cid significa che il
frazionamento & stato realizato a firma di un solo comproprietario e che sono mancanti le firme di futti
gli alti comproprietari aventi diritto alla corte.

Poiché i datiriportatiin catasto, non sono probatori, ma passaggi propedeutici o conseguenti agli atti di
frasferimento di proprietd e diritti, si & riscontrato che, 'atto di compravendita del notaio Sorrentini, del
17/07 /2007, & stato regolarmente trascritto presso Conservatoria dei RR.I. di Chieti, in data 6/8/2007 R.P.
11380, R.G. 16540, e riporta sia la particella 378 del catasto fabbricati, sia la particella 4221 del catasto
terreni indicandola come natura: CORTE (All. 7).

Di fatto, ed in termini giuridici, la particella 4221, con I'atto notarile del 2007, risulta essere di proprietd,
deiSiguri : e_ perla guota di'z ciascuno, anche se non esiste un atto di provenienza
che la descriva come corfe esclusiva.

Inoltre, si richiama l'atenzione che, sia nella trascrizione del contratto di Mutuo stipulato dallo stesso
Notaio Sorrentini, sia nella trascrizione del Verbale di Pighoramento, NON E’ inserita la p.lla 4291, in buona
sostanza una parle dell'unitd _immobiliare oggetto di _espropriazione, ricadente sulla paricella

surrichiamata, non é stata pignorata.
Si precisa che, dovendo gagdiorndre la planimetria catastale perché non rispondente allo stato di fatto,
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per errata rappresentazione e per le diversitd interne riscontrate in seguito ai lavori di ristrutturazione
eseguiti nel 2008, si dovrd procedere alla regolarizazione di alcuni passaggi catastali necessari per la
varigzione catastale DOCFA da effettuare presso il Catasto Fabbricati - Ufficio Provinciale del Territorio di
Chieti— Agenzia delle Entrate, e che saranno a carico della parte aggiudicataria, salvo diversa decisione
del Giudice delle Esecuzioni che potrd disporre la regolarizzazione prima della vendita, con spese a
carico della parte procedente.

| passaggi procedurali da eseguire consistono in:

1) Procedere dlla "Richiesta recupero voltura catastale automatica”, della trascrizione atfto di
compravendita del Notdio Sorrentini del 17/07/2007 Rep. 57243 trascritto il 06/08/2007 R.P. 11380,
R.G. 16540;

2) Afto aggiormmamento catasto terreni con la predisposizione del Tipo Mappale per la p.la 4291,
redazione del "tipo mappale” con il quale si effeftua il passaggio dal catasto terreni al catasto
fabbricati. Con questa procedura si includerd la sagoma della 4291, alla sagoma del resto
fabbricato. Con questo passaggio si fonderd la porzione di unitd immobiliare (veranda, bagno e
disimpegno) ricadente sulla 4291 al resto dell’abitaziene ( p.lla 378 ).

SI PRECISA CHE PER QUESTA OPERAZIONE OCCORRERA’ LA FIRMA DI TUTTI GLI AVENTI DIRITTO SULLA

CORTECOMUNE EX P.LLA 377 DI MQ. 340 dalla quale discende anchel'altuale p.lla 4291, altrimenti
il passaqggio allurbano sulla pratica “lipo _mappale” sard posto con riserva per mancata

continvitd dei passaggi intermedi;
3) Variazione catastale con predisposizione del modello DOCFA con nuova planimetria aggiornata

allo stato di fafto.
| costi vivi, costituiti dai diritti catastali per le pratiche da effetfuare consistono in:
puntfo 2) € 71,00 + € 58,00;
PUNTO 3) € 70,00 per planimeftria catastale.

TOTALE COSTI VIVI € 199,00 OLTRE ALLA PARCELLA DEL PROFESSIONISTA CHE COMPLESSIVAMENTE S| PUQ!
DETERMINARE PER € 2.800,00 clire I''VA (22%) se dovuta e Contributi previdenziali a carice del
commiftente (4-5%).

Risposta al seltimo punfo del quesifo

ad appurare sulla scorta della documentczione dell’ Agenzia del Teritorio se all’ atto della notifica delpignoramento porte esecutata era intestataria degli immobili stessi in
forza ad un atfo regolarmente frascritto indicando gl eventuali comproprietar indivisi. In tal caso I'esperto deve precisare se la quotain titolaritd dell’esecutato siasuscettibile
cli separazions in notura (atfraverso ciog la maotericle sepoarczione di una porzione di valore esattamente pari alla guota). L'esperto deve infine chicrire gié in fole sede se
I'immokile risult comodamente divisibile in porzioni di valore similare per cicscun comproprietano - predisponendo se del caso una boza di progetto di divisione

Comerisulta dalla documentazione dell’ Agenzia del Territorio -Servizio diPubblicitd Immobiliare di Chieti,
I'immobile pignorato & intestato ai soggetti pignorati in forza dell'atto di compravendita regolarmente
frascritto. Gliesecutatihanno acquistato ilbene per la quota di proprietd pari ad 2 pro indiviso ciascuno.

Sideduce che l'immobile pignorato & stato softoposto ad esproprio forzoso per l'intera quota di proprietd
e perfanto non suscefttibile di progetto di divisione.

Risposta all'offavo punio del quesifo

a verificare I'esatta provenienza del beni immobili mediante la ricostruzione analiica delle vicende relative dlle froscrizioni ed dlle iscrizioni ipotecarie nel ventennio
antecedente d pignoramento la sussistenza di oneri pesi senidtd attive/o passive diriti di usufrutto uso di abitazione e quindl ad indicare I'esistenza di formalita vincoli e
oneri anche di notura condominicle che saranno cancellati o che comuncue risulteranno non opponikili al’ ccguiren te

Storicamente in senso cronologico inverso, a partire dalla data di trascrizione dell'atto di pignoramento
avvenuta in data del 03/07/2024, viene riportata la cronistoria ventennale dei fitoli di proprietd e quindi

fino a coprire la data del 02/07/2004, riferiti allimmobile oggetto di pignoramento e costituente il Lotto
Unico:

Civile abitazione sita nel Comune di Lancicno alla C.da Villa Andreolin. 16,

al Foglio 38 Particella 378 A/4, Consistenza 4.5 vani, piani Terra e Primo Seminterrato.

» Titolo: Ato di Compravendita
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Atto di Compravendita del Notaio Sorrentini Giuseppe di Lanciano del 17/07/2007 Repertorio
59243, registrato a Lanciano il 01/08/2007 al n. 2500 Serie IT

S

oggetti confro:
nato a (cH) i |
Cod. Hsc.: . per la quota di 1/1 di proprietd;
S

oggetti a favore:
nato a (el |
Cod. Hisc.: . per la quota di 1/2 di proprietd, in comune pro-indiviso;
nata a (=rv) i |
Cod. Fisc.: . per la quota di 1/2 di proprieta, in comune pro-indiviso;

Trascr. Cons. RR.Il di Chieti Data: 06/08/2007
Reg. Part..n® 11380 Reg. Gen.: n°® 16540.

NOTE: con il sopra descritto atto di compravendita, gli esecutati acquistano anche il la particella
4291 di mg. 11, nell'afto riportata come “corte esclusiva”, ma dai dati catastali si evince che
guesta discende dall'ex p.lla 377- corte comune ai subalterni 378, 379 sub. 2, 380, 381 sub. 1, 381
sub. 2, 382 e 383 del foglio 38 ed enti urbani.

Con le sequenti_Trascrizioni del 07/11/2024, il Nolaio Giuseppe Sorrentini effettua

I’ACCEITAZIONE TACITA DI EREDITA' riferite alle successioni di decedutolil
B < c<lio successione di |G cccedvia i i

» Titolo: Dichiarazione di Successione in morte di_ del_
Certificato Denuncia Successione dell'Ufficio del Registro di Ortona

de_ al Vol.- n. 46.

Soggetto coniro:
nata a (eR] |
Cod. Fisc.: . per la quota 3/4

So

etto a favore:

. per la quota di 3/4 di proprieta;

Trascr. Cons. RR.Il di Chieti Data: 03/10/2005
Reg. Part..n® 14196 Reg. Gen.: n° 19859.

» Titolo: Dichiarazione di Successione in morte di_ del 10/09/1995
Cerlificato Denuncia Successione dell'Ufficio del Registro di Orfona

del 07/08/1996 al Vol. 238 n. 47.

Soggetto conftro:
nato a (el |
Cod. Fisc.: per la quota 1/2

S

oggetti a favore:
nata a (CH) il
ol @ 0 Bl 5 [ gl . per la quota 1/4
nato a CH) il
propriefq;

Trascr. Cons. RR.Il di Chieti Data: 03/10/2005

Reg. Part..n® 14196 Reg. Gen.: n°® 19859.
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e Titolo: Afto di Compravendita

Ai sigri || GG - B | bcrc <o pervenuto In forza dell’Atto di
Compravendita del Notaio Giuseppe Colanfonio Rep. n. 7895, del 30/12/1974 registrato a
Lanciano il 20/01/1975 con il n. 352 Mod. I° Vol. 207, e trascritto alla Cons: RR.I. di Chiefi il
28/01/1975, Req. Part.: n® 980 Reg. Gen.:1083 con il quale hanno acquistato la quota di %
ciascuno e per l'infer

I /051929

NOTE: da quest'ultimo afto notarile, si evince che I'immobile identificato con la p.lla 378 &€ graffato
allla part. 379 sub. 2

CONCLUSIONI: A far data dalla frascrizione dell’atto di pignoramento, per tutto il ventennio antecedente
alla stessa, € accertata la continvitad delle trascrizioni., fatta eccezione per la p.lla 4291di cui si &
ampiamento riferito al punto é della presente relazione.

(vedi ALL. 7- Ispezioni ipotecarie - fitoli di proprieta).

Vincoli ed oneri Giuridici riferiti al LOTTO UNICO:

Conlo studio delle ispezioni € delle note ipotecarie, iguardanti il bene pignorato, alla data della presente
relazione, si schematizzano di seguito, in senso cronologico inverso, le formalitd pregivdizievoli che
dovranno essere cancellate con decreto di frasferimento, i cui costi saranno a carico della parie

aggiudicataria.

e ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
VERBALE PIGNORAMENTO IMMOBILIARE:
Pubb. Uff.: Tribunale di Lanciano
Datfa: 20/05/2024
Rep. n° 329
Trascritto all' Agenzia delle Entrate - Servizio Pubb. Immobiliare di Chieti Data: 03/07/2024
Reg. Gen.: N° 12530 Regq. Part.: N° 9786

A FAVORE: di SRL, Sede di Roma
CE: . perla quota di 1/1 del diritto di proprietd;

(CH) il

CONTRO: nato a

in comune pro-indiviso;

nata a RM) il
. in comune pro-indiviso;

e ATIO ESECUTIVO O CAUTELARE

VERBALE PIGNORAMENTO IMMOBILI:

Pubb. Uff.: Tribunale di Lanciano

Data: 14/05/2018

Rep.n® 293

Trascritto all' Agenzia delle Entrate - Servizio Pubb. Immobiliare di Chieti Data: 01/06/2018
Reg. Gen.: N° 9214 Reg. Part.: N® 6959

a FAVORE: di Sede Roma (RM)

CiES . perla quota di 1/1 del diritto di proprietd;

CONIRO: nato o ||| <) |

Cod. Fisc.: . per la quota di 1/2 di proprietd, in comune pro-indiviso;
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CONITRO: nata o | RM) i |
Cod. Fisc.: . perla quota di 1/2 di proprietd, in comune pro-indiviso;

o [SCRIZIONE: IPOTECA VOLONTARIA

Concessione a garanzia di MUTUO:

Pubb. Uff.: Notaio Sorrentini Giuseppe di Lanciano

Data: 17/07/2007

Rep. n° 592244/10898

Iscritto all' Agenzia delle Entrate - Servizio Pubb. Immobiliare di Chieti Data: 06/08/2007
Reg. Gen.: N° 16541 Reg. Parl.: N° 3308

a FAVORE: di Bologna (BO)
C.F.: 1 per la quota di 1/1 del diritto di proprietd;

CONTRO: nato a

{CH) il
comune pro-indiviso;

CONIRO:
Cod. Fisc.:
Vedi All. 7. (Ispezione ipotecaria)

nata a (RM} il
. perla quota di 1/2 di proprietd, in comune pro-indiviso;

Risposita al nono punio del quesiio

a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art.56% ¢ p.c. nella determinazione del vdlare di mercato 'esperto procede d calcolo della superficie
dellimmobile specificando quella commerciale il vdlere per metfro quadro e il valore complessivo esponendo andliicamente gli adeguamenti e le correzioni dellastima ivi
compresa lariduzione del valore d mercato praticata per I'cssenza della garanzia per vizi del bene venduto e precisando tdi adeguarmenti in maniera distinta per gli oneri
cli regolorizczions urbanistico lo stato duso e di manutenzione lo stofo di possesso | vincoli e gli oneri giuricici non elimincbii nel corso del procedimento esecufivo nonché
per le eventudli spese condominiall insclute

Le superfici nette e lorde, deisingoli ambienti, riverificate anche in sede disoprallucgo, vengone riportate
nello schema che segue al fine di determinare la superficie convenzionale complessiva, applicando i
coefficienti di destinazione dei singoli ambienti e applicando dei coefficienti riduttivi per i vani accessori.
Le superficie convenzionale, costituird il parametro dimensionale per la determinazione del giusto valore
di mercato. | coefficienti di riduzione sono stafi applicati in fermini particolarmente riduttivi in
considerazione dell'altezza nettainterna degli ambienti, non regolamentare, e nello specifico la camera
da letto matrimoniale non ha finestra aperta direttamente sull’ esterno.

Riepilogo delle caratteristiche dimensionali del lotto unico:

Destinazione Sup. Netta | Sup. Lorda Coefficiente Sup. Convenz

Cucina 17 mg. 24,40 mq. 0,20 22,00 mg.
Camera doppia 11,40 mq. 17,00 mq. 0,920 15,30 maq.
Camera matrimoniale 14,90 mg. 21,20 mgq. 0,80 17,00 mgq.
Disimpegnec 1,10 mqg. 1,40 mq. 1 1,40 mg.
Bagno 4,10 mq. 4,80 mg. 0.80 3,84 mq.
Veranda 7,15 mq. 8,00 mg. 0,80 6,40 mq.
Yano scala PT 2,5 mqg. 5 mq. 0,45 2,25 mq.
Taverna P18 12,40 mg. 14,10 mgq. 0,60 8,46 mq.
Cantina P18 15,70 mq. 20,00 mg. 0,60 12,00 mq.
Vano scala P13 2,5 mg. S ma. 0.45 2,25 mq.
TOTALE SUPERFICIE ABIT. 88,75mgqg. | 120,90 mq. 90,90 mq.
Destinazione ACCESSORI | Sup. Netta | syp. Lorda Coefficiente | syp. Convenz.

Porticato P1S 12,00 mq. 12,20 mq. 0.45 5,50 mq.
TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE COMPRESI ACCESSORI E PERTINENZE 96,40 MQ.
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(CH). alla C.da Villa Andreoli, 16 & data dalla sormmatoria tra le superfici lorde convenzionali dei vani,
accessori e pertinenze, ed & pari a mqg. 97 circa (vedi All.8, rilievo dell'immobile)

La scelta del criterio di stima dipende essenzialmente dallo scopo della stima e dalle caratteristiche del
bene da stimare. Nel caso specifico si ritiene idoneo il criterio di stima basato sul pit probabile valore di
mercato in quanto esprime il valore del bene in funzione della domanda € dell'offerta di un bene sul
mercato. Quindi la stima del compendio immobiliare, riferita al Lotto UNICO, si sviluppa sulla base del
criterio sintetico comparativo, adottando, come parameiro fecnico-dimensionale, il costo al mq. di
immobili compravenduti simili a quello pignorato, in tempi recenti, considerando la superficie
convenzionale precedentemente calcolata. Dalla consulfazione dei valoro OMI: Osservatorio
Immobiliare dell' Agenzia delle Entrate e riferiti ai dati del primo semesire dell’anno 2024, il valore si attesta
tra un minimo di € 670,00/mg. ad un massimo di € 1000,00/mq., (All. )

Considerando le scarse condizioni manutentive dell'immobile, € che lo stesso, si ritiene opportuno
attestarne il valore unitario a € 670,00/mq.

Nella fabella di seguito riportata, si attribuiscono le percentuali di correzione in ottemperanza al disposto
art. 569 del CPC al fine della determinazione del prezzo base di vendita.

Al valore del bene in procedura esecutiva per il LOTTO UNICO, si applicano i seguenti adeguamenti e comezioni:

Riduzione per assenza di garanzia per vizi 10%
Riduzione per stato di possesso 10%
Riduzione per vendita di una quota dell'immobile -
Oneri per regolarizzazione urbanistica e catastale 5.569 00 €
Riduzione perlo stato d'uso e manutenzione 10%

Riduzioni per vincoli ed oneri giuridici non eliminabili -

Spese condominiali insclute nel biennio antericre alla vendita -

In considerazione di tutto quanto sopra descritto e calcolato, si
dell'immobile:

determina il valore di_mercato

Valore Valore
Superficie ¥alore Nthane vota uota
Datiiiong convenzionale e complestivo Tot. di mg;ﬂ::;ﬁu to -
{ma.) €/Mq € cormez (%) © A
()
Foglio 38 | ) v itaione 97 670,00 6499000 -30 45.499,30 €
p.lla 378
Oneri per regolarizzazione urbanistica — sanaforie e variazioni catastali - 5.569,00€
TOTALE 39.924,00 €
40.000,00€
TOTALE DA PORRE A BASE D'ASTA CON ARROTONDAMENTO IN ECCESSQ + 76,00) 20.000,00€ | 20.000,00€
Il.valore del bene pignorato, da porre a base d’asta, per il LOTTO UNICO, ammeonia a:
€ 40.000,00 (Euro guarantamila/00).
La vendita non & soggetta ad IVA.
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Risposia al decimo punio del quesito

Ya fornare loffi per gruppl omogenel se o natura degh immobill lo consente, indicando, per cioscuna unitd I valore, la superficle ed i confinl e
procedendo, se hecessario, ol relafivo frazionamento catastale;

Sidetermina il LOTTO UNICO.

Risposta all’'undicesimo punio del quesito

" ad ocoerfare lo stato di possesso del bene, con Pindicazione, se occupoio do ferzl, del fifolo in bose ol quole | compendio e ococupato, con
paricolare dferimento allesisternza di conlroffi registrall in dofo onfecedente of pignoromenic; laddove gli immobill siono occupali in bose ad un
contrafto di offitfo o locozione, ove possibile Io alleghl e comunque verifichi sempre o dafo di registrozione e lo scodenzo del confraffo, lo doto di
scodenza perl'svenfuale disdetia, Mevenfuole dafa di rlascio fissoto o lo stofo dello cousa evenfualmente in corso per il dloscio, la rispondenzo del
canone ol valore di mercato ol momenio dello conclusions del confrafio e, incaso negofivo, la differenza rispefio o fole volore, nonche dell'esisterza
di formolitc, vincoll o onerd, anche di nafura condominiale, grovanti sul bene che resteronno o canco dell'ocquirente, ivi compres! | vincoll derivanti
da confraffi incidenti sulla affifudine edificaforia dello sfesso o | vincoll connessi con il suo caraffere storico-arisfico. Verfichi in parficolare se ] beni
pignora i siono gravaii da censo, livello o uso civico e se visia stata affrancazione da fali pesi, ovvero che i dirffo sul bene del debifore pignorato sia
di propiietd ovvero deivante do aicuno dei suddetti fitall. Specifichilimpaorfo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa ia
sussistenza di evenfuali spese straordinare gid deliberate anche se Il relafivo debifo non sia ancora scaduto, su eventuall spese condominiali non
pagate neglh ulfimi due annl anfedor] alla data della perizia. sul corso di eventuall procediment] giudizian relafivial bene plgnorafo;

L' immobile oggetto di pignoramento & OCCUDQTO_E come da verbdale di
soprallucgo, cot *ﬂius’rq documentazione acquisita dal Custode Giudizigrio, senza
alcun titolo redistrato, come da risposta del funzionario del’ Agenzia delle Entrate Ufficio di Lanciano

(vedi All. 10].

L'unita immobiliare, non & gravata da alcun vincolo come censo, livello o uso civico e non & costituito in
condominio.

Risposta al dodicesimo punto del quesito

"ad accerare se | beni pignorall siono eggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita

L'immobile non & inferessato da procedure espropriative per pubblica utilita.

Risposta fredicesimo punfo del quesifo

“od dllegare le planimetrie degll immokili ed una congrua documentazione fotografica che idonearnente |i raffiguh

Sirimanda all’allegato fotografico ed ALL 8 cosfituito dalle piante dirilievo del piano ferra e piano primo
seminterrato con indicazione delle difformitd da regolarizzare.

Risposta quattordicesimo punto del quesito

o depositare una separata e succinta descrizione del loffo owero dei loti formati con indicazione dello stato di cccupazione da parte
dell’esecutato o di terzi con il prezzo di stima loro attribuite nella quale sard indicata tra 'altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati secondo
lo schema corsueto perla pubblicazione dei bandi di vendita immobilicre

Avviso d’Asta LOTTO UNICO:

Esecuzione Immobiliare n° 26/2024

Piena proprietda pari a 1/1 di vnita immobiliare, da cielo a terrq, sito nel Comune di Lanciano {CH) ,
C.da Villa Andreoli n. 14, iscritto all’ Agenzia del Territorio di Chieti —Fabbricati- al foglio 38, particella
378 Cat. A/4, piani: piano primo seminterrato e terra, Classe 3, consistenza 4,5 vani, superficie fotale
83 mq., rendita catastale €218,46.

CONFINI: L'immobile confina con strada comunale C.da Villa Andreoli, con la particella 379 sub.
graffata alla p.lla 382 sub. 1 e la particella 4321, salvo altri.

DESCRIZIONE: L'unitd immobiliare si sviluppa su due piani piano ferra e piano primo seminterrato, ed ha
und superficie lorda di circa 120 mg. oltre al porticato al piane seminterratoe. La superficie calpestabile &
83 mq. circa, comprese tavernda e cantinag, la superficie convenzionale complessiva & dima. 97 circa.

Al piano terra, cucinag, disimpegno, bagno, veranda e due camera da letto, di cui una con finestra su
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veranda e non direttamente aperta al’esterno. Una scala interna comunica con il piano seminterrato
costituito da taverna, canfina e corte porticata.
L'immobile dovra essere regolarizzato con SCIA in sanatoria e variczione catastale, per diversa

distribuzione degli spazi interni, entro 120 giorni dall'emissione del Decreto di Trasferimento a cura e spese
della parte aggiudicataria.

L'immobile & occupato dalla figlia degli esecutati.

La vendita non & soggetta ad IVA.

Prezzo base d’asta: € 40.000,00 (euro quarantamila/00)
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TABELLA RIEPILOGATIVA DEI DATI CONTENUTI NELLA RELAZIONE DI CTU

ESECUZIONE IMMOBILIARE

n. 36/2024

TRIBUNALE di LANCIANO

Promossa da

ROMA (RM)

Infervenuto Roma (RN
(), N resicine n A (<
(cr) 1 I, esicente in (S
Contro:
Giudice Esecuz. Dott.ssa CHIARA D'ALFONSO
Custode giudiziario ISTITUTO Vendite Giudiziarie di Lanciano Recapito
Via Aterno 5, Lanciano
pers. 330-771318
.U, Arch. STEFANIA DE FRANCESCO Recapito pec: stefania.defrancesco@archiworirdpec.it
Prezzo base d'asta -
LOTTO UNICO
Comune C.da Villa Andreoli,
di: LANCIANO Prov.: CHIETI Indirizzo 16 PT-1PS
Dati catastali:
ABITAZIONE
Rendita Sup. catasiale Intestazione [ quota
Foglio Particella Sub | Vani Categoria Classe {€) (mqg.) prop.
-1/2
38 378 - 4.5 Al4 & 218,46 83 . —1/2
Diritti:
Intestatari atfuali Atto convenzione mairimoniale/ Stato Civile | compravendita frascr. data trasc.
ESECUTATA
STATO LIBERO
Notaio:
I | csccuio Giuseppe Somentini | 16540/ 11380 | 06/08/2007
STATO LIBERO :
Data: 17/07 /2007 RG./ RP
REP. 59243 2Es =3
Immobile Pertinenze Superficie Superficie Anno Anno ultima
calpestabile converzionale s Pt
Con diritto alla
civile abitazione 00”94‘;;’]'“””9 83 97 Ante 1967 2008

Descrizione qualitative sintetiche per fabbricati

Stato di manuienzione

Stato di manutenzione

Qualita delle

Impianto eletirico

Impianto termico

infermo delle facciate finiture
SCARSO SCARSE A norma all'epoca della A norma all'epoca della
SCARSO ristrutt. ristrutt. Caldaia murale
Stato dellimmobile legge 47/85 e succ. Vendite Alfri dati

OCCUPATO senza titolo
registrato, dalla figlia degli

Necessario SCIA in
Sanatoria per diversa

non soggetta a

MANCANTE ATTO DI PROVENIENZA RIFERITO ALLA
CORTE ESCLUSIVA P.LLA 4291 DEL FOGLIO 38 SULLA

esecutati con minore distribuzione spazi interni IVA QUALE E' EDIFICATA PARTE DELL'UNITA" IMMOBILIARE
disabile PIGNORATA
Elenco delle Iscrizioni e Trascrizioni pregiuvdizievoli
Costi di cancellazione a
MNoia No. R.G./R.P. No. Rep. Data RRLII. Tipo carico dellacquirente
Trascritto 12530/9784 329 03/07/2024 PIGNORAMENTO € 294,00
Trascritto 9214/6959 293 01/06/2018 PIGNORAMENTO € 294,00
Iscrizione 16541/3308 59244 06/08/2007 IPOTECA VOLONTARIA - MUTUO € 294,00
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CONCLUSIONE:

La sottoscritta, rassegna la presente relazione ad evasione dell’incarico ricevuto, restando a disposizione
per gualsiasi ulteriore chiarimento, efo integrazione necessaria e ringrazia, la S.V. ., per la fiducia
accordata.

Lanciano, 16/01/2025

(H CTU)
Arch. Stefania De Francesco

ELENCO DEGLI ALLEGATI:

Documentazione fotografica

ALL.
ALL.
ALL.
ALL.
ALL.
ALL.
ALL.
ALL.
ALL.
ALL.TO
ALL. 11

1

o0 N o B W N

Cerfificati di Stato Civile;

Visure catastali e storiche;

Stralcio mappa catastale;

Planimetria Catastale;

Atto di compra-venditag;

Titoli abilitativi;

Ispezioniipotecarie - Atti di provenienza;

Rilievo: PIANTA del piano primo seminterrato e PIANTA del piano terra
Valori OMI

Risposta dall’ Agenzia delle Enfrate per confratti di locazione/comodato

Relazione CTU con protezione dati personali
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