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TRIBUNALE di LANCIANO

RELAZIONE
di CONSULENZA TECNICA d'UFFICIO

Procedura Esecutiva n. 30/2021 R.G.ES.

Creditore  ACQUI SPV srl (ex PRELIOS CREDIT SOLUTIONS spa}? p.iva : 04954010262
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GludicedelMEsecuzione  dott. Chiara DiAlfonso
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Il CTd'Uficio
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1) Premessa e Quesiti.

il sottoscritto Ni_co;lé Granata, Geometra iscritto all'Albo dei-Geometii della

Provincia di Chieti al n. 1038, nonché all'Albo dei Consulenti Tecnici del Giu-
dice del Tribunale di Lanciano (CH} al n. 93, con studio techico in Lanciano
alla Via §. Giusta n, 61, & stato nominato dal Magistrato quale Consulente
Tecnico d'Ufficio nella proa:‘edu“ra ésetLItiva de Qua Allo scr’ivéhté 'dépo Che

Nel primo coso {cert;ffcatf delle ismzfam e trascrizioni), Pe esperto deve precisare in ri-
fenmento a c:ascuno a'egit fmmobn': pignoratt

reo'az:one o cmscun soggetto che nsuh‘: propnetano {suﬁa 5;:03*{& dm pué; _3:'1'
registri rmmobdmn) peril perfadﬂ considerato;
e 560 cemgﬁcazmne defle i‘:‘ascn’zmm (s:a a favare, che confm} rsm!g isiHe xm

ch:esta in re!az;one o c:ascun sogg :
pubblici registri immobitiari) per if perxodc: camtd&f _

Nel secondo caso (cert;famzzone notarile sostituiva), I'e 5}3&.’.‘2‘1‘0 deve ‘precisgre in rgfe-
rimento o cmscuno degli immobili pignorati :
# sedor :t{;-}cazwne risolga sino ad un atto di acquisto. Ef&?‘ wirtive od originario:
chesiastato troseritto fn dota antecedente di almenoventi anni la traserivione:
del pignoramento..

In secondo luogo {’espgrta deve pr @ se i cred:tore pmcedem"e abbia depositato
‘estratto cotastalerattuaie (relative cioé aila situazione ol giorao del. rilascio del do-
cumento) e Pestratts’ catastale storico {estratio che deve riguardare if medesimo pes
riodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni : il periodo cioé Sino
alla data dell'atto di acquisito derivativo od ongmcma antecedeﬂte di almeno venti
anni la traserizione def pignoramento).
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Nel caso di deposito della certificozione notarile sostitutiva, I'esperto deve precisare
se i dati cotastoli attuali € storici degli immobili pignorati signo indicoti in detta cer-
tificazione.

in terzo Iuago, te sperta a'eve prec:sare se il credﬁare procedeni‘e abbra deposrtato il
mecfmw acqu;smone deﬂo stessﬁ, pre sando nel madufo a’: mnfmﬁa del!a d‘o—
cumenmzmne fo stato civile dell’esecutdto come risultante dol cemftmto Nel caso di
esisténza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controlfo preliminare (e fermo
restande quanto richiesto in risposta la quesito a. 14) e esperta déve acquisire il gertifl-
cato di muatrimonio rilasciato daf Comune del Iuogo in cui sia stato celebrato, con
indicazione delle onnotozioni & margine. Loddove risulti che alla data di acquisto
lesecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il pighoramento non sia
stoto notificato of coniuge comproprietario, Fesperto indichera tale circostanza of
creditore procedente ed ol G.E.

Compfuto guesto preliminare controllo pmwfedq Ifes;aérto :

1) ailo identificazione del bene comprensiva def confini e dei dati catastali e

pitt precisomente alld esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento
ed afla formazione, ove oppartuno, di uno o piiy lotti per la vendita, iden-
tificando i nubvi conf‘ ini e proyvedendo, previa autorizzazione del giudice, se
.ﬁnecessarm, allerealizzazione del jmzmnamenm con af!egazmne al!a relazmne

, & di esercizio d"’ pziong
'mta IVA essendo gra,, smrs: S anni dalla ;uit:mamone de!!a
e o del ripristino, N

ictire per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 set-tembre 1967 la
izio deﬂe aws‘t'mzioni, ‘anche in b‘ase ad e!ementi presuntt‘vf, ove non

.§ ventaa!e presem@m istanze di condono, m{{:mna’o f‘:i««soggeir
fa normuotiva in forza della givle Vistanzo Sio stota presentata; lo stoto del
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6) ad identificare catastalmente Vimmobile, jprevio accertamento dellesatta
nspondenza def a‘atf spec{f;»:at! neif’atm d; p:gnommenm con fe. mm‘t nze'co-

poss:bn‘:ta, ne md;ch; fe mgrom ostatxge,

7} ad appurare, sulla scorta della documentizio
se all'atto della notifica del pignorawiento parte esecutate et intestatorio de-
gli tmmobn“f stesst in forza ad un attﬂ reg&ia{mente trasc mdwanda gff

verso cige ly matenafe sepamzrone di’ una’ mz:ane d; smij aszesam&'m > B
alla quota). I,’es,t:arto deve infine c»’smm‘e giain tole sede se £ immeobite n'wltf
comodamente dtwwbx!e m porzmm i wiore s;mss‘are pez. closcon aampmpne«

Ye s;s!enza df farmahta, wncaff € or;en, anche di natum wﬂ
ranno cancellati e che comunque risilterantio non oppo 1

9 o ﬁ‘efefmmare rl vafore a'egf: rmmob;fs pxgmmt;. Af sensr a'ef ;.
55.9 e ne!fa g:? te espe

mercato pm’ﬁmm per Vassenza defla garanzw per vizi a‘si bene venduto, e pre~,
cisando tali adeguamenti in maniere distinty per gli oneri di regof ' /
urbanisticd, lo state d’'uso e manutenzione, lo stato df possesso, i vincoli e gl:
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oneri giuridici non eliminabili nel corso del processo esecutivo, nonché per e
eventugli spese condominiali insolute.

10} a formare fotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili fo consente,
mdsmndo, per ciascuna unita di valore, lu superficie ed i confini e procedendo,
se necessorio, gl relativo fmzmnamento catastale.

11} ad accertore fo stato di possesso def bene, con Pindicazione, se occupoto da
terzi, del titolo in base al quale if compendio & occupato, con pamir:&!are ri-
ferimento alfesistenza di contratti registrati in data antecedente il pignora-
meénto; laddove gli immobili siano accupatf in base ad un contratto di affitio o
locazione, ave possibile lo alleghi e comunquie vérifichi sempre la data di re-
gistrazione e la scadenza del contratto, fa dote di scodenzo per feventusle
disdetta, Yeventuale dato di rilascio fissata o lo stato della causa eventual-

mente in corso per if vilascio, la nspondenza del canone ol valore di mé

momento della conclusione del contmitu e, in caso negativo, lo d{fferenza in

base 4 tale viloré, nohché dellesistenzo di formalita, vincoli od onéri, anche di

natura candomm:afe grauant: sul bene che restemnno a mrxco defi’mqw-rente,

part;coiare sei bem p:gnarats siano gwmﬁ afa censo, lwe!!a O uso c:wco esevi
ffro mzmne da tm‘: pes:, ovvero che f! n‘ ntw sw’ bene a'ef deis:tore

circe Iar 51155, 'fenza dl euentuak spese straardmtme gm de; ,_amte anche se if
relativo debito non sig dncora scaduto, se eventuali spese condominiali non
pagate -negli witimi due anni antériori alla data della perizia, sul corso di
eventuali procedimenti giudiziari relativi af bene pignorato.

12} ad accertare se | beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per
pubblica utilitd.

13)ad allegare le planimetrie degli immobili ed und congrua documentazione
fotografica che idoneamente If raffiguri.

14) o depositare una separata e succinta ‘descrizione del lotto, ovvero dei lotti
“formati, con ma‘mazwne delio stato di occupazione da parte defl’esecutato o di
terzi, con if prezzo di stima loro attribuito, nella quale sard m{imata tra Faltro
anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo lo schema consueto per
fa pubbi‘smzwne dei bandi di vendita ;mmabdwre.

15)ad allegare una versione della perizia di stima redgite in conformite delia
direttiva del Garante per la protezione dei dati personali def 07.02.2008 (G.U.
n. 47 del 25.02.2008), ossia una copia dell'elaborato senza I'indicaziohe delle
generahw a’ef debrtore £ dx ogm mftm dato persona!e ;doneo a rme{are if den-
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previsto dalla legae e comungue eccedente e non pertinente rispetto alla pro-
cedura d vendita,

16} ad allegare altresi I check list dei principali controlli effettuati sulle docu-
mentazione di cui all’articolo 567 if co, c.p.c. in modalitda telematica PCT e un
foglio riassuntivo di tutti gli identificativi catastali dei béeni periziati, in for-
mato .rtf o word.zip {sempre che la check fist non sig stata compilata da altro
soggetto incaricoto, od esempio aifinterno dell’Ufficio del Processo),

Previo esame della documentazione processuale, il giorno 02 febbraio
2022 ore 11,00 -alla presenza del funzionario dell'istituto Vendite Giu-
diziarie e della parte debitrice- si & proceduto ad espletare il sopralluego
c/o gli immobili pignorati {siti in Castel Frentano alla Contrada Ciommi),
effettuandone altresi il rilievo metrico e fotografico, ove riténuto necessa-
rio. Le operazioni di sopralluogo sono state sospese alle ore 12,30 dello
stesso giorno.:

Previo accordo con la parte esecutata il sopralluogo é ripreso il giorno 05
febbraio 2022, ore 9,30. Mediante l'utilizzo di un ausiliario si sono effet-
tuati ulteriori rilievi metrici e fotografici ai beni pignorati (sia allinterno
che allesterno), concludendo il sapralluogo alle ore 11,30 dello stesso
giorno.

»assunte le mformazmm del €450, su!la base degll accertamentl effettuat: e
fatte le opportune indagini, valutaZioni e considerazioni; con la presente re-
lazione {in' unc con gli- ALLEGATI) ad evasione dell'mcarlco affidatoglisi

espone gquanto segue:

2 } QUESITI e RELATIVE RISPOSTE.

Preliminarmerite occorre evidenziare che la richigsta verifica délla comple-
tezza dei documenti prodotti, ai sensi dell'art. 567, I° comma, C.P.C., ha
dato esito negativo poiché la allegata “Certificazione Notgrile” (utlhzzata
dal ereditore procedente in sostituzione della certificazione storica ipoteca-
ria e catastale) & risultata essere inidonea. In-essa vi sono carenze ed errori
{non conformi intestazioni di immobili, ineseguito accertamento del titolo
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ultraventennale, mancata indicazione délla qualitd catastale dei terréni).
Peﬁaﬁto si é provved uto, cos": éame riChiesto dal :Ma’gistrato, a‘d Effettua re

credltore procedente in data 25/03/2022 ha proweduto a produrre una
nuova certificazione notarile ipocatastale in sostituzione di quella errata.
Tale nuova certificazione, riproposta nella presente relazione come ALLE-

GATO 1, & risultata essere conforme.

Per quanto.riguarda lo stato civile dell’esecutato si evidenzia l'assenza, in
atti, della relativa certificazione matrimoniale; Pertanto si & provveduto,
cosi- come rlch:esto dal Magistrato, ad estrarne copia ¢/o il Comune inte-
,:Provincia di Chieti). Dalla sua lettura si evince che
(XX KHUXXKH) & comugato in regime di comu-
zmone Iegale den bem con Ia Slg ra xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx nataia XXXXXXXX
il xxxxxxoooooos. Cfr. PALLEGATO 2. Sivevidenzia altresi ¢he, come <idird in
seguito, che gli immobili oggetto di’ pignoramento provengono tutti da

donazione paterna:

RISPOSTA

IDENTIFICAZIONE

(l compendlo immobiliare oggetto di pignoramento.2 costituito da una abi-_
tazione e:due appezzamenti di terréno siti in‘Contrada Ciommi del-Comune

di Castel Frentano (CH). In particolare :

. la abitazione = occupa l'intero piano primo e piano secondo (soffitta)
di un fabbricato costituito da- plane terra, piano primo e piano sottotetto.
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Accesso alla uiv permesso da gradinata €sterna curva (dal piano terra) €
gradinata interna a doppia.rampa (per la soffitta). Presenza di piccola corte

terranea catastalmente annessa alla abitazione.

e it_primo anznezzamént‘oﬂ terreno = & praticamente frontistante la
suddetta abitazione {separati da-una strada pubblica : Via Cerano). Ha un
andamento in declivio, con conformazione quasi regolare, Confina condue
strade pubbliche e sviluppa una superficie catastale di mig. 3:500 di cui in |
parte a destinazione agricola ed in parte a destinazione edificatoria.

. il secondo appezzamento di terrenoc = & quasi confinante'con il primo
appezzamento-di terreno. Ha un andamento in declivio, con conformaziorie
regolare. Sviluppa una superficie catastale di mq. 140 interamente a desti-
nazione agricola.

XXAXKHHK O OOXXXKUHKX

DATI CATASTAU

» la abitazione = & censita nel NCEU di Castel Frentano al foglio' di
‘mappa 1, part.lla 778 sub. 10, categoria A/2 di classe 3, consistenza
vani 7, superficie catastale pari a mq. 196, rendita euro 578,43, Via
Ciommi n. 1/A, piano T, 1, 2, regolarmente in testa alla parte esecu-
tata'in qualita di proprietario x 1/1, bene personale.

¢ il primo appezzamento terreno = & censito nel NCT di Castel Fren-
tano al foglio di mappa 1 ~
- part.lla 615, seminativo di classe 1, superficie are 5,90, rd 2,89, ra 2,59
- partulla 616, seminativo di classe 1, superficie are 9,70, rd 4,76, (2 4,26
- partlla 617, seminativo di classe 1, superficie are 2,90, rd 1,42, ra 1,27
= partia 618, seminativo di classe 1, superficie are 9,20, rd 4,51, ra 4,04
- partilla 620, seminativo di classe 1, superficie are 5,40, rd 2,65, fa 2,37
= partila 621, seminativo di classe 1, superficie are 1,90, rd 0,93, ra 0,83

tutte regolarmente in testa alla parte esecutata in gualita di proprietario x
1/1; bene personale.

e il.secondo appezzamento terreno = & censito nel NCT di Castel Fren-
tano al fogliodi mappa 1

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



~ partlla 784, porzione AR, semin. di classe 3, sup. are 0,18, rd 0,04, ra 0,07
= part.lla 784, porzione AB, vigneto di classe 2, sup. are 1,22, rd 0,98, ra 0,79

terreno: regolarmente in testa alla parte esecutata in qualita di proprietario
X 1/1 bene personale:

Cfr. 'ALLEGATO 3 (documentazione catastale)”

XXHHHKHKO O ORXKXXKKK
CONFINI

»

propneta xxxxxxxxxxxxx (p lla 560} propneta XXXXHNHHIHKAKK (part lla 4093)
proprieta xxoocooocaxx {part.lla 4092 e 4090), salvo.se altri.

. iLprimo appezzamento di terreno {partle 615, 616, 617, 618, 620;
621) confina con : Via Cerano e strada pubb a; propneta XIOOPHKHHKKNK
{part.lla 619), proprieta xxoucooxx (part.lla 614), fosso, salvo se altri.

. Al secondo _appezzamento, di_terreno {part.lla_784} confina con :
propneta xxxxxxxxx (part Ila 614) proprieta 30000XKXXXX (part lla 783),
proprietd xooooooooxxooox  (partlla 613), proprietd  X0000KXXX0t
~{part.lia 608}, fosso, salvo se altri.

OGO ODO00000X

FORMAZIONE DEL LOTT

nazione del bem (fabbncato e terrem) si ntlene che per Ia successiva ven-
d!!ca sara necessario procedere alla formazione di due lotti : LOTTO 1 e
LOTTO 2. In dettaglio :

s Nel LOTTO 1 verra inclusa-la-abitazione (NCEU Castel-Frentano, Foglio 1, part.lla
778 sub. 10)

« Nel LOTTO 2 verranno inclusi tutti i terreni, includendovi sia quelli del primo
appezzamento ;h’e de! sgcondo appezzamento (NCT Castel Frentano, Foglio 1,
part.lle 615, 616, 617, 618, 620, 621 & 784)
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HHXXXXXXO O OXKKKXXXX

FRAZIONAMENTI

Non sara necessario effettuare alcun.tipe di frazionamenito poiché il LOTTO
1 ricomprende- la sola abitazione mentre il LOTTO: 2 ricomprende -tutti i
terreni. :

2.2 = Provveda...ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di
precisare le caratteristiche oggettive dell'immobile in relazione ali'art. 10
D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad LV.A., ovvero
nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilita
di esercizio delf’opzione IVA per I’:mpamb:kta VA essendo git trascorsi 5
anni dalla ultimazione della costruzione o def ripristing.

DESCRIZIONE & STATOMANUTENTIVOW

La abitazione (part.lla 778 sub.10).

l! fabbncato cui Ia uiu de guo costitwsce parte mtegrante, e stato reallzzato
soial {d: pn_ého e di cqpe,rtura) sono il Iateroc,ementp, Tampona.tur,a esterna'
e tramezza"ture interne in Iaterizio Copertura a padiglione con SOV‘raStante

mo agl,l lnf,asSi esterni. | balcom/terrazzx ha_,nno nl pavnmento parte in Klinker
e parte ancora in cls, con parapetti in muratura e metallo. Presenza di pic-
cola corte esclusiva terranea sulla quale & ubicato un palo della luce in ¢ls
{servitli.di elettrodotto). L'accesso dalla strada pubblica & consentito tran:
sitando in parte sulla predetta corte escliisiva ed in parte sulla adiacente -
corte privata di altra ditta {p.lla 778 sub:8). St evidenzia altresi che la gra-
dinata cirvilinea esterna di accesso al piano primo insiste in gran parte su
adiacente proprieta di aftra ditta {p.lla 778 sub. 9} e solo una sua piccola
porzione (circa mt. 1,00 x 0,45, cioé meno di 1 mq:) ricade all'interno della

10
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corte esclusiva dell'esecutato;
Le finiture della abitazione al piano primo sono le seguenti : pavimenta-
zione in marme nella zoha giorno; parquet nella zona notte; finestre in le-
gno dotatedi vetrocamera e tapparelle in pvc; porte interne in legno tam-
burato: portone dl accesso alla uiu in legno del ttpo blindato; ‘parett interne

;_jplanto da

termoconvet-ton, presenza dl cammetto in cucma, presenza dl lmpiantp
idrico, elettrico e fognario, sottotraccia,

e {vi

La sovrastante soffitta esclusiva pertinenziale & priva di pavimentazi

& solo il massetto in cls); tramezzature interne {ove presenti) in laterizio;
tutte le pareti-interne-sono al grezzo (prive ciod di intohaco e tinteggiati-
ra) Ie ﬁnestre sono in. ferro dotate d| vetro martellato la porta di’i mgresso

trlco {solo pu,n;ta Iuce fu_q t»erac;:l,a);

Stato Manutentivo/Conservativo = attualmente-lo stato manutentivo e con-
servativo della abitazione in oggetto non pud che definirsi pessimo a causa

della-accertata presénza di :
S lmportantl Iesxom escedimanti strutturali"dl muratura portante al pianoterra, pili-evidentinella

diraceesso al piahobrifa;
ewdentx mf' Itrazuom dx acqua plovana dalla E6perturi le guali | pravocano: copnose fmacchie coh
ngon i mentl e conseguentu dlStaCChl diintonaco;

Se & vero che allinterno della uiu le sue finiture sone ordinarie ed in
discreto stato manutentivo/conservativo, & altrettanto vero che l'esterno
ha ‘necessita di manutenzione ma soprattutto I'intero fabbricato ha me-
cessita di importanti interventi strutturali consolidativi in foridazione (pali,
mlcropah, tc.), con costi non indifferenti da ripartire preporzionalmente.
¢on gli-lteriori proprietari delle uiu componenti lo stabile in questighe.

LLEGATO'S le foto 1- 18.

Cft. nell”

XHOOKXHKOO OXXERXHNK

il primo appezzamento di terreno (part.dia 615, 616, 617, 618, 620, 621). Ha
uha consistenza catastale di mq. 3.500, di cui circa mq. 2.301 sono siti in
Zona Agricola, mentre circa mq. 1.199 sono siti in Zona Edificabile (Cfr.

11
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FALLEGATO 6). E" posta in declivio, dalla strada comunale verso il fosso
{circa 10 mt. dislivello)..Ha una conformazione irregolare. Attualmente solo
una porzione & coltivata (pili specificatamente quella a confine con la
strada comunale ‘terano, mentre quella sottostante é stata Iuvellata ed at-

ne!la seconda porzrone quella piu a valle Sy tale terreno msnstono servntu
di passaggio di elettrodotto e telefonica, con presenza di pali,

IL.secondo a bpezzamento di_terreno_(part.lla 784). Ha una cohsistenza
catastale di mq 140 ed &, dal punto di vista urbamstlco interamente sito'in
Zona Agricola (Cfr. VALLEGATO 6). ' in declivio. Ha una conformazione
regolare, tendente al rettangolo. Attualmente & parte incolto & parte a
vigneto.

Cfr. nellALLEGATO 5 le foto 18- 23.

XXX OO OXXEHHHNK

OPZIONE IVA (art. 10 DPR 633/1972) = La vendita non & soggetta ad IVA,

2.3 = Provveda....ad indicare per le costruztom iniziate anteriormente il 2
séttembre 1967 la data di inizio delle co5tr£$z:om, anche in base ad el-
ementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione sostitutive
dell’atto notorio di cui alfart. 40 della L. 47/85.

La costruzione della abitazione in oggetto (NCEU Castel Fentano, Foglio 1,
part.lla 778 sub. 10} & iniziata successivamente al 02/09/1967, pilt in
particolare nell'anno 1974 con Licenza Edrlrz;a n. oo del xxoxxx e successive

varianti.

000000000000
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ga‘: estremt de!la fft’enza o de!la can
: \m f’eventuate assenza d: !:cenza o e

eventuak cost: deila stessa aimment: venfiehx f’eyemua!e pfesentazmﬂe
di istanze di condono, md:cando il soggetto istapte e la normativa in forza
della. quale listanza sia stata presentata,. Io stato del pmced;mento,
costi per il conseguimento del tfto!o in sanatoria e !e eventuaf: aiaafa,zmm
gia corrisposte o da corfispande;’ef in ogni aitro caso, verif ;
istanza di condono che Paggiudicatatrio possa eventuafmente pr sentare,.
che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previst
40, sesto comma, defla legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovve daif,amco!o
46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica € giugno 2001, n.
380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria,

La uiu in-oggetto &in possesso dei seguenti titoli-abilitativi edilizi :

¢ Licenza Edilizia n. xoo del xoonoomx '

+ Concessione Edilizia in Variante del xx00000xxx , prot. xxxx, pratica xxxxx.
e Autorizzazione di Abitabilita del xoo0xxxx, pratica xxx/xxxx
»

D.LA. prot. xmixx del xoossaio

Nessuna istanza di sanatoria e/o condono edilizio sono présenti ¢/o pen-
denti ¢/o I'ufficio tecnico comunale.

Sulla base dello stato di fatto verificato in- sopralluogo si & accertato che
nella EHE] abltatwa in oggetto (abltazmne al plano prlmo e soffltta al plano
senznalmente nella, dwersa dlstnbuzwne,dl alcune tramezzature mterne nei
locali soggiorno, cucina, camera da: letto (*). Tali opere interne, non inci-
dendo sui parametri edilizi ed urbanistici, sulle superfici, su: volumi e sulle
altezze, sonho comiingqué sanabiliin base al DPR 380/2001 (possedendo co-
munque il cd. requisito della doppia conformita). A fini dell'ottenimento del
titolo ablhtatlvo in.sanatoria {ex art.36} si dovra presentare una SCIA in
sanatoria c/o lufficio tecnico comunale il cui-costo stimato € pari a circa
euro 2.500,00; comprensivo. di sanzioni, diritti, bolli, spese \;gcmghe, ong-
rario del tecnico, iva, contributi, etc.
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{Fpaltredievidifformita riscontratain sopralluogo-rientrano nella tolleranza stabilita dallarticolo 34bis del
D.PR: 380/2001.

0000000 00x0000000RX

2.5 = Provveda...ad allegare per i terreni il certificato di destinazione
urbanistica rilasciato dal Sindaco competente ai sensi dell’art. 18 della
Legge 47/1985,

Il richiesto certificato di destinazione urbanistica dei terreni, unitamente

allo Stralcio del PRG, costituisce 'ALLEGATO 6 alla presente Relazione d’Uf-
ficio.

2.6 = Provveds....ad :dentfﬁmre catﬁstaimente !’:mmobde, previo ac-
certamento dell’'esatta rispondenza dei dati specxﬁcat; nell’atto di pi-
gnommento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi
necessari per Veventuale emissione del decreto di trasferimento ed ese-
guendo Ie variazioni che fossem nécessane per !aggwmamento in ca-

def &ene, f,ri;a sua correz;one o re _,,ziorse e, in caso di oggett;m fmp05~
sibilita; ne indichi le.ragioni asixziwe,

La esatta individuazione catastale dei beni é stata predisposta nel prece-
dente paragrafo 2.1. Nell'atto di pignoramento la identificazione catastale
del fabbricato e dei terreni & coerente con le risultanze del CT d’Ufficio.

Limmobile in oggetto (abitazione} & gia regolarmente censito al NCEU di

Castel Frentano al Foglio 1, part.ia 778 sub. 10 ed & altresi prowvisto di
relativa scheda catastale . Cfr. nel'ALLEGATO 3.
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 CONFORMITA' DELLA SCHEDA CATASTALE (D.L. 31/05/2010 n. 78)

. la part.ila 778 sub 10 (abitazione al piano primo; con annessa soffitta
al piano secondo e corte esclusiva terranea) = dal raffronto tra lo stato di
fatto accertato in sopralluogo (Cfr. PALLEGATO 4) e la sua scheda catastale
(Cfr. nel’ALLEGATO 3) si evince che guest ‘ultima non & conforme {gradi-
nata esterna ubicata in altra posizione e con forma diversa, diversa dispo-
sizione délle tramezzature interne). Bisogriera pertanto procedere alla sua
regolarizzazione. Si stima in euro 1.000,00 quale pil probabile costo per la
regolarizzazione catastale {cd. Pratica Docfa, comprensiva di: diritti ca-
tastali, onorario tecnico, spese, IVA, Contributi Integrativi, etc.).

Attualmente non & possibile effettuare tale adempimento poiché esso deve
necessariamente essere preceduto dalla relativa pratica di sanatoria urba-
nistica (indicata al precedente paragrafo 2.4) e I'attuale gradinata curvilinea
insiste in gran parte su proprieta di altra ditta confinante.

2.7 = Prowveda...ad appurare, sulla scortg dellg documentaz:one del-
Iy Agenzm del Territorio, se all'atto dellg notifica del pignoramento parte
esecutata era intestataria degﬁ immobili stessi in forza ad un atto re-
ft‘za, indicando gli eventuali compropnetan indivisi, In
tal caso Fesperto deve precisare se la quota in titolarita dell’ ‘esecitato sia
suscettibile di separazione in natura {attraverso cioé la materiale separa-
zione di unu porzione di valore esattamente pari alla quota). Uesperto
deve infine chiarire gia in tale sede se immobife risulti comodamente di-
visibile in porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, pre-
a’fgﬁénendo se del caso una bozza di progetto di divisione.

All‘atto -della notifica del pighoramento la parte esecitata era unica pro-
prietaria deg"l'i‘ immobi]i in oggetto e le SONo pervenuti con atto di dona-

noné co,mpropn_;eta, né:comunioni legallvm essere;
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2.8 = Provveda....t ‘ygf{ﬁﬁﬁfe Pesatta provenienza dei beni immobili me-
diante la ricostruzione analitica delle vicende relative alle trascrizioni ed
:smzmm :patecare ne! ventenmo antecedente al pfgnoramento la sus-

amfze d; natum condommmfe’, c,he surgnng ccmmiiaf; € che ccamunqrﬂe -

sulteranno non opponibili all'déguirente.

La richiesta ricostruzione analitica é presente nel predisposto ALLEGATO 7.

Una particolaritd meritevole di attenzionein questa sede @ che dallesame
dei titoli di provenienza, iin particolare l'atto di donazione per Notaio
XXXXXXXXXXXXXXXRXXXXX?» ﬁrep xxxx‘xi del "”")'{XXxxx tfascrittt) a Chi’et'i in data

la abltazlone oggettos.dl plgnorame,nto (=) grayata @rsegg;entu pes;; (glaug;_o-
le}:

= obbligo di effettuare; a propria cura e spese, la manutenzione {$ia ordinaria che
straordinaria} della copertura, esonerando i proprletan dei piani sottostanti dalla
partecipazione alle spese.

» obbligo di demolire, a propria cura e spese ed entro 2 anni dal rogito, la gradi-
nata esterna antistante il fabbricato (quella curvilinea) ed aricostruirla, a propria
cura e*épese Iate'ralménfe al fabbritato A’Il’uopo i fratelli/confinanti autorizza-

s Obbliga d; abbassare la quota la quota del p:ano d| campagna dl c:rca cm. 80
della corte escluswa, dopo la realtzz

dﬁ {guma non E ancora awenum

Sulla corte esclusiva terranea della abitazione grava una servith di elet-
trodotto (palo e linea).

Per la abitazione non vi:sono oneri condominiali.

Sul primo appezzamento d: terreno grava una servitu di elettrodotto e
telefonica (pali e linee).
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esponendo anai:t:é:amente gif adeguamen e
compresa la r;dgzziane del vaiare di mercat

condammmﬁ msofufe,

Il questto rtchlede per gh lmmobsla in oggetto la ricerca del Ioro pfu pro-

una sca,lau:s:stema,t_lea prezz.r nofa dl b_enl d; Mendlta esistenti nella z0na;
aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, tali da poter.es-
sere considerati elementi comparativi.

Quale metodo per la ricerca di tale valore si & adottato guello sintetico/
comparativo basato sulla ben nota formula.: .

Valore immobile = (superficie commerciale x valore unitario}
+/-aggiunte efo detrazioni.

°

La superficie commerciale=
superﬁc; commerciali

e per la abitazione = la sua superficie commerciale verr3 identificata
con quella catastale; poiché tale superficie tiene gia in dabito conto
delle: superfncr accessone {sofﬁtte, com escluswe, etc} apphcando a
23/03/ 1988). Da espletat_e- nndagl,nn si g acc,e,_rtat,o .che I_a supea;fg;c;e
catastale della viu de.gua (NCEU Castel Frentano, foglio 1, part.lla 778
sub.10} & pari a mq. 196 (Cfr. nellALLEGATO 3). Considerato che,
come detto in precedenza; niella planimetria catastale associata a
tale uiu & stata erroneamente riportata la inesistente gradinata la-
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terale coh relativo inesistente ballatcio esterno di- -accessg, atale su=

perf:cne bssognera necessanamente detrarre la superfscae ponderata

i

c_i_e_nte ,d_u pondera_ , one d.el 20% si ottlene ,unva: nduz:on_e a mq._= 1,».10
(5,50 x 0,20) arrotondato per difetto a mq. 1. Pertanto Ja supetficie
commerciale della uiu abitativa & pari a = mq. (196~ 1) =mgq. 195

e per i terreni = la loro superficie commerciale verrd identificata con
quella nominale presente in visura catastale. Da vistre catastali effet-
tuate (Cfr. nel/ALLEGATO 3) si evince che : il primo appezzamento di
terreno (NCT Castel Frentano, foglic 1, partlle 615, 616, 617, 618,
620, 621) ha una superficie complessiva i’ mq. 3.500 {di cui mg.
1.199 siti in Zona Edificabile B3 di PRG e 'mq. 2.301 siti in Zona Agric
cola di PRG}, mentre il secondo appezzameiito di terréno (NCT Castel
Frentano, foglio 1, part.lla 784) ha una superficie' di mq. 140 ed &
comp!etamento ubicato in Zona Agricola di PRG: Cfr. nell/ALLEGATO 6.

il valore unitarig = assunte le opportune informazioni del caso e consultate
anche le agenzie |mmob|l|ar| locali si & in grado di affermare che, per im-
mobili aventi caratteristiche estrinseche ed intrinseche similari a quelli og-
getto di stima, nella zona periferica del Comune di Castel Frentano {ove
sone ubicati gli immobili de guibus) attualmente il mercato esprime un prez-
zo medio riferito al metroquadro commerciale paria :

3 abitaziohi ciwili {¢ategoria catastale A2} £ euro/ma; 800,00
U terreii agncoh euro/mq 1,00 = 2,00 { media 1,50)
. terren] edificabil] = euro/my. 52 54, valore di permuta per stima diretta {*)

Ad abbindantiom si-evidenzia che gli indicati valori delle abitazioni s6no ri-
compresi nella forbice dei valori {min/max) dell'Osservatorio del Mercato
Immobiliare, mentre i valori dei terreni agricoli sono ricompresi nella for-
bice {min/max} del Listino dei Valori Immobiliari dei Terreni Agricoli della
Provincia di Chieti, testo edito da Exeo Edizioni.

1*).eeril terreno edificabile si ritiéne di attribuire il valore di permuta attraverso 1a stima dirstia, In sintesi
sii tratta.di‘individuare la pili probabile somrma in danaro, rifefita al metio.quadio, che uh ofdinario
imnprenditore sarebbe disposto ad investire per realizzarvi s6pFa-uha Costfuzidhe {abitazioni in questo
caso) E’ pertanto mphuto che il valore di permuta & dlrettamente coliegato al potenziale: edifi catorio
dell'area {magglore e la superﬂcuef’voiume costruttiva realizzabile’ e maggiore sardil valore-di permuta
deliarea); Dallesarme della Fichiesta certificazione urbanistica (Cfe VALLEGATO 6} 5i evince che und por-
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Edlflcablle B3 a bassa densnté con un mdlce dr utnlnzzazuone fondlana (IFF) pan al 35/ Pertanto su tale
porziong i5i potranno realizzare circa mg. 420 lordi di costruzionie residenziale {mg. 1.199 % 35%): Lo

abatazlom “3 niipve” attualmente vengono compravendute m zona a cnrca 1.200,00° euro al mq e

mnumerevoh fattor: qualslandamentodel mercaio degli lmmobih dazona, |cost| di-costruzione, glioner,
i trlbutu £non ultlma la capaciia organizzativa e manageriale de!l'lmpresa Nel caso in esamie.si ritieng.di
poter utilizzare il valore medio & quindi :Valore di'Perniuta’s eliro 504.000,00 x-(0,1050,15)/2 = iife
63:000,00 ¢orrispondente ad un valore unitario del lotto edificabile di eurdp 52,543 mg. (Bliro 63.006/

ig:1.199).

uta: ascma tra il 10 ed 11 15% g L‘osca]lazlone nsente di

Pertanto a parere dello scrivente CT U i piﬂ probabili valori*-LO:R'Dl di mer

. abitazione . conannessa soffitta ¢ piccola corte esclusiva

{p.lia 778 sub. 16)=:
mq'lgs xeuro_'/mq. 800;0{) T hres b et R i : = R ‘.eur0156.000,00

. terfene ;. porzione asricola

innarrot, a.euro 3.660;00

* femreno. ponione edificabile

{porzione delle p.lle 615, 616, 618)=
mg. 1.189 x euro/mq. 52,54 = = eur0 62.995,46...5:. ..

| “Valore totale de

é deigravami{pess) sugh immobili.

L} dello:stato manutenuvofconservatwo degli’ immiobili

. del costo nécessario per 13 regolarizzazione catastale (D.L. n. 78/2010)

. del costonecessario perla sanatoria edthzua (D.BR. n. 380/2001) )

. del costo necessario perle demolizioni {se gli abusi ngn sono sanabili)

° defla riduzione del valore praticata per Vassenza della.garanzia per vizi-delbéne veriduts

In particolare:
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La abitazione.

Gravami = bisognera demolire al gradinata-curvilinéa esistente e ricostruirla in' posizione laterale rispetto
al féb'bricago. Inoltre sirdovrd effettuare lo sbancamento della piccola corte, abbassando la sua esistente
quota diccor. 80..Cid comporterd la necessaria realizzazione di muretti di sostegno (h. cm. 80):att a
contenere i terreni confidanti di altre ditte, noh oggetto di shancameénto.. A Catsa dello shanicamento
Sard nécessario anche FiMUBYErE & spostare.il palo dallsiliice insiétants silla.corts de giin. 5 stitia:in
complessive euro 25.000,00 quale costo compléssive per fe demdlizioni, sicostruzioni, sbancamenti e
spostamenti {inclusi materiali, manodopera, smaltimento detriti e terreno in discarica autorizzata, pratica
edilizia comunale;. pratica al genio civile, pratica palo enel, imposte, oneri, diritti; iva,.e quant/altro neces-

sario a.dare l'operaicomipiuta).

Stato manutentivo/conservativo = l'immobile ha necessita di intervento manutentivo, sia per guanto
riguarda gl esterni (intonaci, pavimentazioni, etc.) ma soprattutto per quante riguarda le infiltrazioni dal-
la copertura. inoltre in futuro sard necessario procedere al riconsolidaments delle-fondazioni {le visibili
lesioni alla muratura portante del piano terra ne attestano la precarieta e la Instabilita. Si ritiene chisiin
mancanza di talt interverti, allimmobile in.0ggetts possa essere-applicata una riduziorie di vilore.del 10%

epertanto:=8uro 156.000,00 %010 = euro 15.600,00

Regolarizzazione:Catastale =:come detto in precedenza la abitazione in-oggetto ha necessita della sua res
gotarizzazione catastale, il cuicosto stimato & pariad euro 1.000,00

Regolarizzazione Urbanistica = Gli abusi edilizi accertati sullimmiobile sono sanabili. Lo stimato costo per
la sanatoria-edilizia & pari ad étro 2:500,00

Demolizioni = Gii abusi edilizi sono sanabili = Costo demolizione paria 0

Riduzionie di valore per.assénza di garanzia.del bene vendito = Sistiia. nél 10% quale riduzione di valdre,
Pertanto =.eliro 156:000,00 x 0,10 = éiito 15/600,00

L terreni.

Gravami =1l terreno & gravato da servitt di passaggio di elettrodotto. Si stima nel 5% quale riduzione di
valore per tali servitt = ieurc 66.660,00 x 0,05 = euro 3.333,00 in ¢t. euro 3.340,00;

Stato manhutentivio/consefvativo = ordinaric. La presehza di vecinzione in metallo-sul fronte stradale & uha
aggiunta migliorativa dei fondo ed & meritevole di considerazione in questa sede. Sistima-nel 3% quale
roigtioriasul valore e quindi = euro 66.660,00 x 0,03 = euro 1.993,80 in ct. euro 2:000,00

Regolariziazione Catastale = alcuna regolarizzazione si rende nécessaria,

Regolarizzazione: Urbanistica = alcuna regolarizzazione si rende necessaria. | mantfatti ubicati in loco
sonossoltanto poggiati al suglo e non costituisco costruzione edilizia.

pémslizioni=0

Riduzione di valore per assenza di garanzia del berie venduto =5 stima nell’10% guale riduzione di valore.

Pertanto = elro 66.660,00 x.0,10 = euro 6.665,00in ct: euro 6.670,00
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RIEPILOGO VALORI ASSEGNATIL

. abitazienie ; con annessa soffitta e piccola corté esclusiva

pum 156 000 00

e EUTO 1 000,00
o BUF0,2/500:00

. elre 0;00
B0 1560000

wuoms TOTALE ABITAZIDNE ‘euro-96,300,00

. terreni , porzione agricola + edifical?il__e_._‘ Ltotale ma. 3.640]

(p:lle 615,616, 617-+618, 620, 621, 784)=
Valore 10rdo =....ovmsevenss - T : e SUTGH6.660,00
Gravami £, o s GUTD:3.340.00
Stato mantentivo/conservativo.s. s sweliro 20000,00
Regol'arizzaz‘icjne Catasta"!e-:": s : g :

Demollz}pm R - 8Uro:0,00
Ruduznone vafore per assenza dl garanzna = wree OLTO 667000

VALORE TOTALE ABITAZ!ONE euro:58.650,00

rmmah;k fo consente, wdfcamie, per ciascuna umta di valore, la sape:ﬁc:e
ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo frazionamento

mtastale

per la vendnta essi debbano formare due lotti, LOTTO 1 e LOTTB 2. In
dettaglio :

. LOTTO 1, costituito da abitazione con annessa soffitta e corte escly-
siva sita alla contrada Ciommi del Comune di Castel Frentano, ubicata al
piano primo e secondo di uno stabile miiltipiano: A confine con : distacco -
Via Cerano, proprieta xooomooxooxx  (plla 560}, proprieta
XHOBOTXXIXOOE00X (partilla 4093), proprietd xxasosoaxxx {part.lla 4092 e
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4090}, salvo se altri. Censita in NCEU al foglio di mappa 1, partlla 778 sub.
10= v emmnessnens St e beReehaer e et s srnonsen Valore euro 96.300,00

cab_ill (c_lrca mq.. 1 199)_ siti in Contrada Cu;ommn del Comune d.l. Caste!
Frentano. A confine con : Via Cerano e strada pubblica, proprietd
x;oouoo (part.lla 619), proprieta xocoooxixx (part.lia 614), proprieta
xouooooooo (part.dla 783), proprieta xxoocecooocos (part.dla 613),
proprieta xoocopccoooox (part.lla 609), fosso, salvo se altri. Censiti nel
NCT al fogho di mappa 1, partlle 615, 616, 617, 618, 620, 621, 784
TRk g5 100 e T ST p e e v s S ovneseveasbaregseosssasensastansrbseasa seabens ..Valore euro 58.650,00

Si evidenzia altresi che per la formazione dei lotti non sard necessario ef-
fettuare alcun tipo di frazinamento.

300x00 0000003300000

2.11 = Provveda....ad accertare fo stato di possesso del bene,.con Vindi:
caz:one, 58 mw;mi‘a a‘a vferz:, dei ffto!o in base al quafe il mmpena’m e

i‘a fspanderzm dei canone al valore d; mercato al mameﬁfo f:fef!a con-
clusione del contratto e, in caso negativo, la zﬂﬁerenza in bose a tale ve:
Icre, nonche dell esistenza di formalita, vincoli od oneri, amhe di nafum
mm’smmm!e gmvant; sw' bene che msfemnna o canw rfeff"m:qmrente

ffveﬂa é uso L‘f:WCO e se vi sia smw affwﬁwzwne da tah pes: ovvero f:he ff
diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante
de alcuno dei suddetti titoli, Specifichi l'importo annuo delle spese fisse di
gestione o di manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese
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Gli immobili in oggetto non sono occupati da terzi ma sono liberi (occupati
direttamente dal debitore esecutato).

Gli oneri {pesi} gravanti sullacquirente derivano direttamente dal titolo di
provenienza dell'esecutato {(atto di donazione paterna) e sono i seguenti:

. obbligo di e’ffettuare, a pr{)l:ii‘ié Cura e spese, la manutenzione (sia ordinaria Che
straordinaria) della copertura, esonerando i proprietari dei piani sottostanti dalla
partecipazione alle spese.

* obbligo di demolire, a propria cura e spese, la gradinata esterna antistante il
fabbricato {quelia curvilinea) ed a ricostruirla, sempre a propria cura e spese,
lateralmente al fabbricato. All'uopé i fratelli/confinanti auterizzano 1a costruzio-
ne della huova gradiriata esterha 3 distanza ridotta dai loro confini .

» Obbligo di abbassare la quota la quota del piano di campagna della corte esciu-
siva di circa cm. 80, dopo la realizzazione della nuova gradinata esterna.

;;;;;;

livello. Cfr. il CDU allegato {ALLEGATO 6).

Non vi sono spese straordinarie condominiali gia deliberate, cosi come non
vi'sono spese ordinarie condominiali.

cesfum espm;;rmtma per pubbfrca ', _

[ beni pignorati'non sono.oggetto di procedura espropriativa per pubblica
utilita..
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2.13 = Provveda....ad allegare le planimetrie degli immobili ed una con-
grua documentazione fotografica che idoneamente li raffiguri.

Negli ALLEGATI 3 e 4 sono presenti le planimetrie degli immobili, mentre
nell’ALLEGATO 5 sono presenti n. 23 foto che raffigurano i beni de guibus.

2.14 = Provveda...a depositare una separata e succinta descrizione del
lotte, ovvero dei lotti formati, con ma?f:azmne dello stato di mwpaz:one
da parte dell’esecutato o di terzi, con il prezm di stimg loro atm&wto,'
nella quale sard indicata tra Faltro anche if contesto in cui gli stessi sono
ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di
vendita immobiliare.

Nell’ALLEGATO 9 & presente quanto richiesto.

00000 00080600000l

2.15 = Provveda....ad allegare una versione deffa perizia di stimg redatta
in conformita della dm?tt;va del Garante per la protezione dei dati perso-
nali del 07.02.2008 (G.U. n. 47 del 25,02.2008), ossia una copia dell’ela-
borato senza lindicazione delle generalitt del debitore e di ogni altro
dato personale idoneo a rivelare Videntita di quest’u It;mo e di eventuali
soggetti terzi {quali i proprietari di porzioni immobiliari conﬁnant; con il
bene dell’esecutato ovvero i comproprietari) non previsto dalla fegge e
comungue eccedente e non pertinente rispetto alla procedura d vendita.

NellALLEGATO 10 & presente quanto richiesto.
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2.16 = Provveda....ad allegare aftresi la check list dei principali controlli
effettuati sulla documentatzione di cui all'articolo 567 Il co. c.p.c. in mo-
dalita telematica PCT e un foglio riassuntivo di tutti gli identificativi ca-
tastoli dei beni periziati, in formato .rtf o word.zip {sempre che lo check
list non sia stata compilata da altro soggetto incaricato, ad esempio al-
Finterno dell’'Ufficio del Processo). R

| controlli effettuati sulla certificazione ipocatastale prodotta dal creditore

Per quanto riguarda il foglio riassuntivo degli identificativi catastali afferenti
gli immobili periziati, nel’ALLEGATO 11 & presente guanto richiesto.

Tanto il sottoscritto CTU doveva riferire, ad evasione dell'incarico affidato-
glisi. "

Lanciano, li 04 aprile 2022

il CT d'Ufficio
Geom. Nicola Granata
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