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Controlli preliminari effettuati

1) completezza della documentazione di cui allart. 567, Il comma, del C.P.C.

Tipo di deposito e carafteristiche Documento diriferimento e conformitc

I creditore procedente ha optato per il|Reladone nofarile del Notdio _ in _, datatda
depaosito di cerfificazdone notarile sostitutiva |05/08/ 2022

Per  ognl immoblle  esecutdto,  [d
cerfificazdone deve risdlire sino ad un atto
di acguisto dervativo od origindrio che sia|La caratteristica richiesta & verificata nella
stato traschitto in datd antecedente di | ceriicazions notarile sostitufiva

dimenc  ventlh anni g frascrizione del
ignoramento

2) indicazZione dei dali catastali attuali e storici

La certificazione notarile sostittiva depcsitatd indcd i dati catastall aftudl e storici (del
ventennio anfecedente g frascrizione del pignoramento)] delle uritd irmmaobiliarn oggetto
di esecuzions

MNoto

Nella cerfificazione notarile, 'unitdl immokiliare esecutata al Foglio n® 8, Particella n® 1466
Sub ' 3, &riportata in plenda proprietd di _.

Tuttavid, nelld nota di trascrigone del pignoramento del 02/08/2022, relativamente
dllunita negozicle n° 1, cosfituita anche dal succitato Sulb n° 3, dire dl Sub N6 e 7, i
soggetti contro sono _ {per dirfto di proprietd con quota &) e _ [per diitto di proprietd
Con quotd ).

Quind, relativamente i Sub rPi & e 2,1 dirthi di proprietdl con quote appaiono corretti [
per e e _ per 1);sul Sub n® 3, invece, |a piena ed infera proprietd sarebbe da attribuirs
al solo _.

Tale discordanza & gidi stata rilevata dal G.E.
Inoltre, sempre nella nota di frascrizione del pigroramento del U2/08/2022, relafivarmente

al soggetio confro _, hsulfono inesat f'apno ol nascifa (_ o fronte del coretffo _, do
Ufficio Anagrafel e corseguente CF. [_a fronfe del coretio ).

3) deposito cerificato di stato civile dell’'esecutato

| crediftore procedente non ha depcsitato il certificato di stato Chvile dell'esecutdlo.

S acquisisce percio suddetio documento dad Comune di _ (Allegato n® 1], e si precisa
guanto segue:

. hatoll _a_, &coriugato con _, natalil _a _

Essendo il mattimonio stato celebrato in _, 8 assimila, da codesto Comune, 'estratto per
fiassunto  del regstro dedli atfi d mafrimonio, con annotadoni  (Allegate n® 2],
sinfetizzabile in:

il giomo _, nel Comune di _, sl sono unitl inmatrimonio losposo e lasposd .

Annotazoni:
con dichiargzone irsetita nel'atto d matrimaonio, gl sposh hanno scelto |l redime delld
separadone del beni d sensi dell'Art. 162, secondo comimd, del Codice Civile.
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Risposta 1) Identificazione del bene, comprensivo dei confini e dei dati catasiali, e
formazione, ove opportuno, di uno o piu loHi per la vendita

Geo-locdlizzazione

Istituto Comprensivo
Statale “GED/Annunzio’

¥V Coordinate: 42.296868 ; 14.445846

Stralcio del Fodlio di Mappa
N.C.E.U. San Vito Chietino - Foglio n® &, Particella n® 1466

4521

L'intero Foglio di Mappa & prodotto come Allegato n® 3
RELAZIOME - PAGINA 3

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

Firmato Da: GIUSTI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Serial#: 5a0e3eed30b2bcas 5319 8f7fafc8b391

-



SU bcee Flaborato plarimetrico della Fardicellan® 1446 (ex ™ 11721) e
Flanimetrie catastdli e di progetto dei costituenti Sulo

S = Piano 1 Piano 2
R
| d __** cl i 3
7
| e & -
* centraleterrnica | {' (¢
** atrin-vano scala |___1 e e ——-J OVAIEVI O MmMEVTTD
N
PlAng TERRA \f/
PN

LEGEM™A faree esterne)

Sulo d: eeve comone vowm cesioile Leayta) {Sub ‘”)
n__L_an S - Lng-T.

Sl b avea uwvvbawa df mg. 32 oo (Sub 9)

H55%v ¢ avea Uvboivoe Al may. 4L0.0a (Sub f@)

L'Haborate planimetrico & le Planimetrie catastall dei Sul 0% 4, 2. 3sone prodotte come Allegato n® 4

| tre immabill esecutati sona siti alla Ma Michelangelo, nel Cormure d 5an WMto Chietin.
Catastalmente sono definitl da fre Subdltemi (n° &, n° 9, n° 3] della Parficella n® 1466,
Fodlion® &.

La Parficella n® 1466 & costituita, o Plano Terd, esternamente, da tre aree che g
atfomiano:

Sub n? @ [esecutato] - Areda urbana (F/A1];

Sl n® 10 - Areda urband (R4,

Sub e 11 - Bene comurne ron cersibile (corte] al Sub P 2 (P - A3, n° 3 [P2-A/3, P4
(PI.-C/6), n°6 [PT.-A/3,n?7 (F.I1.- A/J).

Lla palazdng che cosfituisce |a parte edificata della Parficella n® 1464, invece &
COomposta,

al Piano Terrg, da:

SUb N 4 - Garage, rimessd (C/e);

Sub N? & (esecutato] - Abitczione difipe econotmico (A3
Sub n® 7 - Abitazions di tipo economico (A43);

al Piano 1, da:

SUlb n® 2 - Abitaziones di fipo economico (A3 ;

al Piano 2, da:

SUb n° 3 (esecutato] - Abitazione di tipo economico (AL3].

Non dvendo potuto apprezzare |d presenzda di servid o igienico rel Sub n® & dl Fiano Terrd,
sl propends per |a venditd in Lotto unico, congiuntamente dll abitazdone posta dl Figno 2
(Sub n® 3] con cui il Sub P & & colegato atfraverso vano scald intferno, ed all'Area urband
esternd (Sub n° 9] corsiderdbile, per posiziondamento, perfinenzd del Suls n° 6.
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Lotto unico

clati catastali
r® progressive | Catasto Fabbricali Comune di San vito Chietino [1394) Confin
immo bl A cntir
Foglio|Particella |Sub | Categoria | Classe | Consisterza ki I, l, RFendita
superficie
Altimetricamente:
25 m' o
(totale] con soprastante Sub n® 2
1 B 1444 & 1‘9\_."'3 1 1{5 vohi 25 mi € ?14? Flamimetricamente:
| consub R 7,9 11
[e:soUSZr?er;ae centrale termica,
P atrio-varo scala
Plonimetricamentea:
: con Sub rfia, 10, 17;
2 g 165 " 2 ) dr . B centrale termica:
P.lle n?i 1484, 287
2
[]tgfqu-;] Plonimetricameantea:
con attio-vano scala
3 3 1448 3 AS3 2 & v ani 102 it £ 37185
T Altimetric amente:
consottostante Sukb n® 2
scoperte]

Le visure catastalistoriche dei Subn® 6. %, 3 sono prodotte in Allegato n® &

Rsposta 2) Descrizione sommaria del bene, avendo cura di precsare le
caratteristiche oggettive dellimmobile in relazione allart. 10 D.P.R. 633/1972 e di
specificare se la vendita immobiliare sia soggetta ad L.V.A.

Lo palazzing in cui si frovano | Sub Pl 6 e 3 oggetto di procedura & risalente al 1973, ha
muratura portante i maftoni, soldl in laferocemento, parament estemi in Intondco
cermentizio. Bsa & costituita da fre piani fuct terra mess in comunicozions da vano scald
inferno. Btemamentea o stabile rsultd in buono stato.

I Sulb n® &, al Piano Terrd, accatastato come A73, & ad uso finello-cudng ed ha superficie
lorda di 25 r#, netta di 21,7 mré, altezza utile di 2,7 m.

Rispetto alla planimettia catastae presentata il 10/09/1993, dllo stato di fafto, questa unitd
immotilicre “ingloba™ |4 ex centrdle termicd, per abbbattimento di due pareti divisorie. In
fale spado & posto un caming aperto. Detto vano, estraneo dla U.LU. esecutata, dowrd
essere ricostituito.

iceversd, |o stesso Sulb P 6 & momentaneamente privato delluso d un piccolo amblente
non ispezZonabile posto a Sud-Ovest, a confine con Il Sub n® 7. | suo uliizzo & stato
concesso ad altra ditta, ma non si ha rsultanza d contratto. Tale ambiente, guindi, come
da planimettia catastale summerzionata, & parte integrante del Sub P 6, anche se
attuclmente caratterizza l'ingresso dl'unitd immobiliare Sulb n® 7.

I Sub n® 9, Area urbana [F/1)] esterna, corsiderallle corfe/giarding di pertnenza del Sulo
r° 6, ha estersione di 32 me. Su di essa, a confine conil Sub n® 11 e la Particella n® 287, &
collocatd und strutturd removibile ad uso legndid.

I Suk rP 3, al Piano Secondo, accdatastato come A/3, ha superficie lorda di 102 nrf, nettg
d 24,5 m?, altezza utile di 2,9 m ed & composto da cucing, sala, comdaoio, ripostiglio, due
camere da letto, bagno, guattro balconi scoperti di estersione complessiva d circa 8 m?
(due a SudEst, dl senvizio di due camere dda leffo; uno A Nord-Cwest, o servizio della
cucind; uno d Sud-Cwvest, a senizio della sala).
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Entrambi 1 Sub edificati (n° & & 3] hanno un stato di finiture discreto e d mantenimento
bucho.

La pavimentazione del Fiano 2 risulta etercgenea nel matericli e nella colorazione (&
comungue uniforme all'internc det singoli vani.

Gl infissi estemi sono in alluminio ol Fiano Terrd, in alluminio e legno al Fiano 2. Bssi sono
profett da tapparelle manudimente avvoldibili, collocate in cassonetti non colbentati. Le
potte inferne sono di legno (dlcune, al Piano 2, sono prowviste di vetrate].

| ciffusor per il riscaldamento del Fiano 2 sono del fipo radiator o parete. In due camere
dd letto, dlfres], sono presenti due split per la dimatizazicne.

I frasferimento del 3 bent in oggetto,

frattandosi dif “cession di fabbricatl o pordon di fablbdicato™ non strumentali, non
effeftudte dadle imprese costrutticl dedll stessi o dalle imprese che v hanho eseguito,
anche tramite imprese appdltatid, gl interventi,

& esente dallimposta VAL (Art, 10 - 8-bis- del D.P.R. 633/1972 e sumiil).

Risposta 3} Indicazione della data di inizio delle costruzioni avviate anteriormente
il 2 Settembre 1947, anche in base ad elementi presuntivi
e

Risposta 4) Accertamento, per le costruzioni iniziale successivamente alla data di
cui al punto 3, degli estremi della licenza o della concessione edilizia;
evidenziazione dell eventuale assenza di licenza o delle realizzazioni effefluate in
difformita della stessa; effeHuvazione, in caso di opere abusive, del controllo della
possibilita di sanatoria e degli eventuali costi della stessa; verifica dell eventuale
presentazione di istanze di condono

In U.T.C. sl rimnviens cronolodicamente:

« primatia Llicenza edlizia per la redlizzadone di nuovd  costruzone in Wid
Michelangelo di San Wito Chieting (bifdmiliare di 3 pianl fuc terra], rlasciata dallo
stesso Comune il 05/12/1973 conn® 79 (Allegato n° &;

v autcrizzozione di Alitabilit del 13/03/1975 (Allegato n? 7);

«  Conhcessione edlizid per eseduire ripartizione infernd & varadone delld destindzions
duso di un locale in Vi Michelangelo di San vto Chietine [al Fiano Terra della
suddetta gid auterizzata costrudone), rilasciata dallo stesso Comune il 22/05/ 1984
con n® 4% (Allegaton® 8 ;

» autcrizzozione di Abitakilitd del 01/07 /1985 [(Allegato n® 9].

Lle configurazoni planimetiche del Fiano Terd & del Fiano 2 che rappresentano |d
condizione d regolaritd ediliza con la quale confrontare o stato di fatto nella ricerca
delle eventudli difformitd, sono rispeftivamente 1o Fianta Piano Terra in Tavola 2 del
Frogetto del 1984 e |la Pianta Piano Tipo del Progefto del 1973,

La pianta di progetto dellimmolbtile Sulo nP & al Piano Terrd presentd dicune incongruenze
con la attuale distibuzione dedli spad (Hportata in Risposta 13).

Lle opere difformi effetfuate corsistono nell abbaffimento d due paretl divisorie della
centrale termica d confine € nella chivsura di und portd che collega detta centrdle
fermica conl'esternc [Sub P 11 - B.C.N.C.

Tali due paret ed gpertura dovranno essere tipristindte.
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Computo metrico delle sopracitate opere [dal Prezzario Regione Abruzzo 2022):

E.05.20.100.a - Tramezatura di mattoni posti in foglio & malta, retta o curva ed a qualsiasi altezza,
compresi oneri e magisteri per 'esecuzione di ammorsature e quanto altro =i renda necessario a realizzare
l'opera a perfetta regola darte. Con foratelle 8:25x25 cm: tramezzatura con foratelle - E 27,23 /m?

Superficie interassata dallintervento = 13,5 m? == £ 367,61

EO7. 10700 - Intonaco civile formato da un primo strato di rirgaffo, da un secondo strato tirato in piano

con regolo e fratazzo, steso a mano, spessare 15 mm, con predisposte poste e guide, rifinito con sovrastante
strato di colla di malta passato al crivello fino, lisciata con fratazzo metallico alla pezza, per spessore finale
di circa 25 mm. Per interni su pareti verticali; con malta fine di sabbia e grassello di calce - E 21,16/ m®

Superficie interessata dallinterventa = 27 m® =» E 571,32

E.01.60.40.a - Demolizione di muraturs di qualsiasi genere, anche voltata, di spessore fino ad una testa,
eseguita con l'ausilio di attrezzi elettromeccanici, serza che venga compromessa la stabilita di strutture o
partizioni limitrofe, compresa la cernita ed accantonamento del materiale di recupero da riutilizzare.
Compreso l'avvicinamento al luogo di deposito provyisorio in prossimita del cantiere, in attesa del trasporto
allo scarico; escluso carico, trasporto e scarico a discarica controllata: muratura in mattoni pieni - E
10,40 /m?

Superficie interessata dallintervento = 2,2 m? =» £ 22,88

E.01.200.10.a - Trasporto a rifiuto di materiale di risulta, provenients da movimenti terrs o da
demaolizioni, effettuato con autocarri, compresi carico, scarico e viaggio di ritorno, con portata superiare a
50 q, esclusi gli eventuali oneri di discarica, per trasporti fino a 10 Km - £ 6,22 fm?

E.01.200.10.b - per ogni cingue km o frazione in pil oltre i primi 10 - E 3,10/m?

YWolume totale interessato dall'intervento = 0,55 m® == E 5,13

E.01.210.20.n - Compenso per il conferimento di materia di risulta proveniente da demalizioni per rifiuti
inerti. C.E.R 17 0107 - Miscugli o scorie di cemento, mattoni, mattonelle e ceramiche, diverse da quelle di
cui alla voce 17 0106 -E 18,99/t

Peso totale interessato dallintervento= 0,99+ == £ 18,80

1.5.5.a - Regione Abruzzo - Operaio comune o 1° livello - E 24,13/ ora
Ore di intervento = & == £ 193.44

1.9.5.b - Regione Abruzzo - Operaio qualificatoo 2° livello -E 26,84/ ora

Ore di intervento= 24 =+ £ 644,16

Costo degli interventi: Euro 1.823,34;
L.MA. (0%, per interventi edilizi su edifici esistentf)s Euro 182,33;
Totale: Euro 2.005,67.

Relafivaments al Sub n® &, ulterion opere difformi sanalil, visilcill, sono | chiusura di und
POt che mettevda in comunicadoneg il finello-cucing con il Comidoio & |d redizzczione di
und giperturg che, dall'afo-vano scald, paermette 'accesso nella cucing-finello.

Come da Verbdle di deliberazione della Giunta Comundale di San vito Chigfing, 1P 11 del
05/02/2021, 1 Permessi di- Cosfruire, compresi guelll in Sandfotida  [fanffa e superficie
applicatt a singolo edificio] hanno importo calcolate in fiferimento alla superficie
determinata disersi dell’ Art. 2 e 3 del DM 801/1977: € 0,80/m®, con un minime di £ 100,00
ed un massitno di € 500,00,

Corsiderando per eccesso | totall 25 m?® del Sub n? &, il costo di sanatoria sard comungue
an cll'irmporto di Eure 100,00, a cul devono sommdarsi aimeno alfte Euro 516,00 d fitolo di
sarZcns minimd.

I comiperso per le prestadoni d un professionista preposto ol disbrige della suddetta
prafica deve essere dovercsamente confermplato e, seppur con la varakilitd che
cloolizione delle parcelle professiondll ha comportato, 1o 8 sfima adeguatamente par ad
Euro 1.500,00 [onen previdenzall & fiscall inclus] .
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I totale per il ripristine e 1a regolarzazione in sonatoria delle opere difformi nel Sub n° 6 &
par ad Euro 4.121.67.
Tale spesa costituird correzione in difetto al valore di stima del bene Sulo n® 6.

La pianta di progetto dellimmolkile Sulb n° 3 al Fiano 2 & corispondente dllo stato recle
tinvenuto (riportato in Risposta 13], ad eccezione di und finestra predisposta in progetto
nella cucing, o Nord-Est, aftudlmente non presente. La difformitd & sanabile.

Per le corsiderczioni fatte in precedenzg, considerando per eccesso | tofall 102 m# del
Subb rP 3, 1l costo di sanatforia sard comungue par allimporto d Buro 100,00, a cul devono
somrnars almend difre Eurd 516,00 4 fitolo di sandone minimad, mentre il Compenso di un
professionista lo 8 stima oar ad Buro 700,00 (onet previdenzdl & fiscali inclusi) .

I totale per o regolarzazione in sanatora dell'opera difforme nel Sub n° 3 & pan ad Euro
1.316,00.
Tale spesa costituird correzione in difetto ol valore di stima del bene Sul n® 3.

Risposta 5) Esibizione, peritemreni, del cerlificato di destinazione urbanistica

il SUk M 2, Areda wrbana (RO,

con mappdle appunto Non dutcnomo, ma posto dllintermno della Particella n® 1466, gid
edificata e suddivisa in & distintl Sub,

potendosi considerare perfinenza di un edificio gid cersito nel nuove catasto edilizio
Urbhang (o d und pordong d €830, specificarmente del Sub nP &),

non avendo, altres], superficie supetiore a 5000 nE,

non necessita cobligatoriamente, per ['afto di trasferimento, di C.0D.U. da rendearsi coms
dilegato (Arf. 30, comma 2, del D.P.R. 380/2001].

Risposta 8) Idenfificazione catastale Fimmobile, previo accerfamento dell esatta
rspondenza dei dalti specificati nelfato di pignoramento con le risultanze
catastali, indicando gli uvlteriori elementi necessari per I'eventuale emissione del
decreto di frasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie per
Iaggiornamento del catasto; corezione o redazione di idonea planimetria del
bene, in caso di difformitd o mancanza della stessa

Datfi catastali delle unitd immokilian esecutate:

Catasto Fabbricatl Comune di San Vito Chietino ([3%4)

Foglio Farticella Suls Categoria Closse Consistenza Dati di superficie Fendita
25 m* [totale)
B 1446 6 Af3 1 1.8 vani ; £ 77,47
28 m® [escluso aree scoperte)
5 1466 2 FiT - 32 m' - -
106 m* [totale)
8 1446 3 A3 2 & wani £ 37188

102 m? [escluso aree scoperte)

| dati catastall rspondono esattamente a guelll contenuti nell'afto di pignoramento.
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Le configuradoni planimetriche attudli del Sulb n® & dl Figno Terrd e del Sulb nP 3 al Fiano 2,
fiportate in Risposta 13, sono difformi sida rispetto agl elaborati di progetto, sia fispetto dle
planimetrie catastali.

sulla scorta delle piante allo stato d fatto (prodotte in Risposta 13), una volta regolaizzate
con titclo edilizio in sanatoria le difformitd descritte In Rispesta 4, si potrd procedere alla
presentczione in Catasto di aggiomate planimetrie relativamente d Sub Nl 6 & 3. Tdle
procedurd, per ciascun Sub, hd spese fisse di presentazdone Docfa pan ad Euro 50,00 e
compenso per le prestazoni d un professionista abilitato pan ad Buro 970,00 (protocollo di
infesa del 0F/10/2019], A cul somimadre ulterion Eure 260,24 per oneri previdenddil e fiscdli.
Questa spesa totale, per clascuna unitd immobiliare, pan ad Euro 1.280,94, costituird
correzione in difetfo al valore di stima del beni Sulb rfil 6 & 3.

Risposta 7} Appurare, sulla scorta della documentazione dell Agenzia del Tenitorio
se, allalto della notifica del pignoramento, la pare esecutata era intestataria
degli immobili stessi in forza ad un alto regolarmente trascritbo, indicando gl
eventuali comproprietari indivisi. In tal caso, precisare se la quota in titolarita
dellesecutato sia susceltibile di separazione in nalura (athaverso cioé la
materiale separazione di una porzione di valore esaltamente pari dlla quotaq).
Chiarire, gia in tale sede, se Fimmobile risulti comodamente divisibile in porzioni di
valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo, se del caso, una
bozza di progetto di divisione

I Motdio _in_,

in base dlle ricerche effetiuate presso I'Agenzia delle Enfrate, Uficio Provindidle di Chieti-
Teritotio - Senvizio di Pubblicitd Immokiliare,

helld sua relazone sostitutiva ipo-catastdle cerfifica, almeno sino alla data 02/08/2022, &
sequentl aftudli intestazioni e provenierze:

. e
sono intestatarn della quota di ¥ ciascuno della plend proprietd

dedl immobili nel Catasto Falbbrcati del Comune di San Mto Chietfing dl Foglio n® &
Farficella n® Tdee Sub n°i 6 e 9 (ex Particella n® 1121 Sub nfiée e 9).

Detta quota & pervenuta o _e

per afte di compravendita del 13/04/1994 Rep. n° 7636, rogante Notdio _ in _
freschtto il giormo 29,/04/1994 ai nPl 6337,/5042,

dorpotasdl spafoed & smalor il

& intestatario della plena proprietd

delimmobile nel Catasto Fabloricati del Comune d San Wito Chistino al Foglio n= &
Parficella n® Tdee Subb N° 3 (ex Particella n® 1121 Sub n° 3).

Detta quota & pervenuta o _, celibe,

per afto di compravendita del 11/11/1231, rogante Notdio _ in _, trascritto il giormo
21/11/1981 Qi n®i 15964/13947,

dapotered _, natoa _il _,e _,nata _il _

Dall'estratto per riassunto del redistro dedgli atti di matimonio del Comune di _ s dppurd,
difres), che _ e _ hanno confratto mattimorio il giomo ., scegliendo il redgime della
separdzone dei beni.
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le singole unitd immobilian esecutate, per come cardafterizzate, non sono separdlili in
PCTUrC.

Poiché Il G.E. chiede |a stima dellintero del beni intestatil a _ e, su San Wio Chietinge, dl
Fodion® &, Farficelan® 1466 Sub rfia e 9,

elastma d Y2 del bene intestato a _, su sSan wito Chiefing, al Foglio n® &, Parficella n® 1466
S T3,

sl procederd, in Risposta 2, ala stima dellintero valore dei Sub nti 6 e 9, ed dla stima del
0% dellintero valore del Subb n° 3.

Rsposta 8) Verifica dellesalta provenienza dei beni immobili mediante la
ricostruzione andlitica delle vicende reldative alle trascrizioni ed alle iscrizioni
ipotecarie nel ventennio antecedente al pignoramento, della sussistenza di oneri,
pesi, servitb altive e/o passive, diriti di vsufrubo, uso ed abitazione e quindi
indicazione dell'esistenza di formalita, vincoli e oner, anche di ndalura
condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non
opponibili all acquirente

In merito dlle provenienze, resta specificato quanto gid evidenziato in Risposta 7.

FRiguardo dlle vicende relative dlle trascrizoni ed dlle iscrizoni ipotecarie nel ventennio
anfecedente al pignoramento, come da relagdone notarle ed ispezione ipotecana agli
atti, si riporta:

+  |schzcone del 02/12/2006 - Reg. Gen. n® 31658 & Reg. Fart. n° 7286
[Motaio _in _, Rep. n? 2732147452 dal 22/11/2004]

ooteca volontara nascente da concessione o garandd i mutuo fondiano
[Cc:piic:le Euro 220.000.00 - Totale Buro 440.000.00 - Durata 30 anni]

gravante sudll irmmolzill in San Mto Chietino dl Fodlio n® &, Parficela n® 1466, Sulb i
BT

il cuisoggetto afavore & _sededi _, TF._,
@ soggett confrosono _, notoll _a . C.ROISDIFMIIES o C.F. _

*  Troscridone del 02/06/2022 - Reg. Gen. n® 14600 & Reg. Part. n® 11529
[Fubblice ufficicle Uff, Giud. Tribunale di Lanciang, Rep,n® 380 del 18/04/2022 - otto givdiziarie]
Atto esecutivo o cauteldre - verbdle di pignordmento immcbili (726)

I cul unitd negozidle n® 1 Hsulta composta da:

-] Immokile AP 1, Comune 394 San Vito Chistino, Catasto Fabbrcat, Fodlio n® &
Farficella r® 1466, Subdiferno n® &, Natura A3 - abifazions di fipo economico,
Consistenza 1,5 vani;

- Iimmcbile M 2, Comune 1394 San ‘Mto Chiefino, Catasto Fablbricati, Foglio n® &
Particella n® 1466, Subdlterno n® 2, Natura F/1 — ared urband, Consisterza 32 me:

- Immckile AP 3, Comune 1394 San Vito Chistino, Catasto Fabbricati, Foglio n® 8
Farficella r® 1446, Subdiferno n® 3, Naturg A3 - abifadone di tipo economico,
Consistenza & vani;

il cui soggetto a favore & _, sede di _, C.F. _, relativamente cllunitd negozicle n® 1,
per il diritto di proprietd, per la guata di 1/1;
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i cui soggetti contro sono _, nato il _a _, C.F._, relativamente allunitd negoziale n°
1, per il diritto di proprieta, per la quota di s, e _, nata il _a _, C.F. _, relativamente
all'unitd negoziale n° 1, per il diritto di proprietd, per la quota di .

Non si& ha conoscenza di formalitd, vincoli ed oneri, pesi, servitu, diritti di usufrutto, uso ed
abitazione gravanti sui beni esecutati.

Risposta 9) Determinazione del valore degli immobili pignorati € congruo valore di
locazione/affitto. Ai sensi del novellato art. 569 del C.P.C., nella determinazione
del valore di mercato, I'esperto procede al calcolo della superficie dellimmobile,
specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore
complessivo, esponendo andliticamente gli adeguamenti e le correzioni della
stimaq, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I'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 eventuali spese condominiali
insolute

Valutazione con metodo OMI

Con provvedimento del 27 luglio 2007 (Disposizioni in materia di individuazione dei criteri

utili per la determinazione del valore normale dei fabbricati, di cui allart. 1, comma 307,

della L. 296/200¢), lAgenzia delle Entrate dispone:
“1.2 ...l valore normale dellimmobile & determinato dal prodotto fra la superficie in
metri quadiri risultante dal cerfificato catastale ovvero, in mancanza, calcolata di
sensi dell’ Allegato C al decreto del Presidente della Repubblica 23 marzo 1998, n.
138 ed il valore unitaric determinato sulla base delle quotazioni immobiliari
dell’ Osservatorio del Mercato Immaobiliare e dei coefficienti di merito relativi alle
caratteristiche dell'immobile. Le quotazioni dell’ Osservatorio del Mercato
Immobiliare sono riferite alla relativa zond omogenea ovvero, in mancanza, d
qguella limitrofa o analoga censita, al periodo dell’atto di compravendita o a quello
antecedente in cui & stato pattuito il prezzo con atto avente data certa, e allo
stato conservativo “normale”. | coefficienti di merito relativi alle caratteristiche
dell’limmobile attengono in particolare al taglio, al livello del piano e alla categoria
catastale, secondo le modalitd indicate in allegato”, qui di seguito riportate:

Valore normale = Valore normale unitario x superficie (mq)
Valore normale unitario = Val OMI v+ (Val OMI 545 - Val OMI y50) x K

K rappresenta la media ponderata di due coefficienti, K, (taglio
superficie) e Ks (livello di piano), ed ¢ calcolato sulla base della
seguente formula:

K=(K:+ 3xKy/4
dove

K, (Taglio superficie) = fino a 45 mq 1

oltre 45 mq fino a 70 mq 0.8
oltre 70 mq fino a 120 mq 0.5
oltre 120 mq fino a 150 mq 0.3
oltre 150 mq 0
K> (Livello di piano) = plano seminterrato 0
piano terreno 0.2
piano primo 0.4
piano intermedio 0,5
piano ultimo 0.8

piano attico 1
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La bonca dafi delle quotaziont immaobilian del'Agenzia delle Entrate, per il primo semestre
el 2022 (Ultimo agdicrnamento), indica:

Provincia: Chieti - Comune: San Vito Chietfino
Foscla/zond: Cenfrale flentro ablfiato
Codce dizond: B
Destinczions: Residerzidie

Valore di mercalo [Eursfm?)
Tippologic
Alif MAX
Abltaziont di fioo econormico
i stato CorEenativo 650,00 250,00
normale
Subnfé

Supetficie, come da cerlificato catastale = 25 nrf;

Ky =1 superficie fino a 45 n),
Ke = 0,2 [pidno terreno),
K={1+3x0,2 /4=04,;

valore normale unitano = 650,00 Euro/m® + (950,00 Euro/m® — 650,00 Euro/m®) x 0,4 = 77000
Buro/m?;

Vidlore hormale totale = 770,00 Buredm® x 25 m° = Euro 12.250 00,

CorreFions di stimg

Spese di regolanzadons urbanisticd (v. Risposta 4): Buro 4.121,67
spese di regolarzzadone catastale (v, Risposta &) Euro 1.280,74
Totcle: EUre 5.402.61

volore notmale totdle dal Sub n? 4, dl netto dellg corredione di stima = Buro 19.250,00 —
Eurc 540261 = BEwro 13.847 39, dpprossimato per difetto ad Eure 13.847,00.

Confrollo di congruitd con il prezzo valore

Frezzo wvdlore [valore catoastale calcolato molfiplicando 1o Rendita catastale non
tvalutata o Euro 7747 per iL.coefficiente 126, cautelativamente tiferito d secondd casda) =
Euro 9.761,22.

vidlore stimato dellimmobile > prezzo valore
Euro 13.847,00 = Bro?741,22 —= VERIFICATO

Subn® ¢

Fotendaosi considerdare questa Ared uiband esternd come corte/giardine di perfinenza def
L o

secondo il punto 1d (Criter per | gruppl 'R e "PY dell Allegato C del D.P.R. 138/98,

I superficie del'areda scoperta o d questa asimilakbile, che cosfituisce pertinenzda
esclusiva di singola unitd irmmobilliare,

& computata nella misura
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del 10 per cento, fing dla supetficie definita nelld lettera a) superficie dei vani principali &
del vani accessorl aservizio direfro di guell principai guall bagni, npcstial, ingressi, coridol
e simili]

& del 2 per cenfo per supeatfic eccedent defto limite.

Corsisterza del Sub n® 2, come da cerfificato catestale = 32 mé;

superficie del vano principale Sub P &, di culil Sulb 1° 2 s considera pertinenza esclusiva =
2o

Supetficie di computo = (257 x 1058 + [(32 7 — 25 ¥ x 2% = 2,64 m?;

Vadlore normale unitarno del Sulo P 6, di cui il Sulbb n® 2 8 considera pertinenzd esclusiva =
770,00 BEuro/ i,

volore ronmale fotde del Subo n® ¢ = 770,00 Buro/m® x 2,64 o = BEuro 2032 .80,

dpprossirdato per eccesso ad Eure 2.033,00.

Subn®3

Supetficie (escluso dres scoperte], come da cerfificato catastale catastale = 102 m?;

K, =0,5 (supetficie olte 70 ' e fino a 120 ],

Kz =08 [piano ufimo),

K=10,5+3x028] /4 =0,725;

walore normale unitaro del Sulo n® 3 = 650,00 Euro/m + (950,00 Euro/m® — 650,00 Euro/m) x
0,725 = 867,50 Buro/m;

Valore hormdle totale del Sulb 12 3 (escluso aree scoperte] = 867,50 Euro/n? x 102 rrf =
Eurc 85.485,00.

Secondo il punto 1¢ (Criter peri gruppl "R e "P' dell' Allegato C del D.P.E. 138/95,

o superficie del balconi, terrdzze e simill, d pertinenza esclsiva nella singola unitd’
Immolilicre,

& computata nella miswra del 30 per cento, fino d meti guadrati 25.

Superfiicie dei quatiro balconi di pettinenza esclusiva del Sulb n? 3 =8 rr?;

Supetficie di computo = (8 mE < 30%] = 2,4 m?;

Vdlore hormale unitdro del Sulb n® 3, di cul | quattro balconi si considerand pettinenzd
esclusiva = 867,50 Euro/m?;

vdlore notmcle totdle del guattro balcon di perlinetyg esclusiva del Sulb n® 3 = 867,50
BEurc/mE x 2,4 e = Euro 2.082.,00.

Valore notmdale 1otdle del Sub m® 3 [incluss ares scopearte] = Buro 88458500 + Buro 2082 =
Euro 90,567 .00,

Correzions di stimg

Spese di regolarizzazdons urbanisticd (v. Risposta 4): Euro 1.316,00
spese di regolarzadone catastdle (v, Risposta &) Euro 1.280,94
Totdle: Euro 2.5%96,%4

Yalore normdale iWotdle dal Sub n? 3, al hetto delldg correzione di stima = Buro 20.567 00 —
Euro 2.5%6,74 = Bwro 87.970 .06 approssimaio per difetto ad Buro 87.970.00.
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Contfrollo di congaruitd con il preszo vdlore

Frezzo wvalore [vdlore catastale calcoldto molfiplicando [a Rendita catastdle non
ivalutatc o Euro 371,85 per il coefficiente 126, cautelafivamente rifertc a secondda casa)
=Euwro 46853, 10,

viadlore stimato dellimmobile > prezzo valore
Euro 87.970,00 > BUrg 46.853,10 —> VERIFICATO

Anche in virtu dellassenza della garanzia per vizi dei beni venduti, tenendo conto delle
correzioni, ove dovute, dppaiono quindi congrui i seguenti valori di stima:

Euro 13.847,00 (per la totalitd del Sub n® 3);
Euro 2.033,00 (per la totalita del Sub n® 9);
Eurc 87.970,00 (per la totalitd del Sub n® 3), da cul Euro 43.985,00 {per ¥ del Sub n® 3).

Detenminaziorns del canone di [ocdziones

La banca datl delle quotaziont immobilian dell’Adenzia delle Entrate, per il primo semestre
del 2022 (Ultimo aggicrnamento), confetisce:

Frovincid: Chieti - Comune: San VWio Chiefino
Foscia/zona: Cenfrale /Ceniro qbita o
Codice d zond: BT
Desfinazone: Residenziale

Vaiore di locaziorne mersile [Euro/m? disuperficie netta)

Titolodic

POy AN MAX
Abltaziont di floo economico
i stato COMsEn TV 260 3,80
aledanlells

Valore normale imedia tra MIN & tMAK) (Eure/mt di superficie natta) = 3,20

Adattando il valore medio pan ad Euro 3,20 per m?, sl attibulsce:

ai 21,7 e netli del Sub n® é

ed al 2,38 m*™ del Sub rf ¢, considerato come pertinerza del Sub n® & (* 21,7 T’ x
10% + (32 1E — 21,7 11 X 2% = 2,38 1),

il valore di locdzione mensile d Euro 77,06, appressimato per difetto ad Buro 77, 00;

al 94,5 n? netti del Sub N 3
ed d 2,4 ™ dei suol 4 balconl scoperti (* & mf x 30% = 2,4 e,

I valore di locazione mensile di Euro 310,08, dpprossimato per dfetto ad Euro
310,00,

Contralo congruitd con canone di locadors minimo

I canone di locadone minimo annuo non pud esere, per Llegge, inferiore ol 10% del
prezzo valore, ossial inferiore ad Euro 976,12 annui peri Sub ml 6 & 9, & ad Euro 4.685,31
annul per il Sulb n° 9.

Questo detenming un canone d locadone mensile minimao da rispettare almeno pan ad
Euro 81,34 perl Sub Pl 6 £ 2 e ad Euro 390,44 per || SUkb n° 3.
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Pertanto, viene dssegndto un canone di locazione mensile pari ad Euro 81,50 ai Sub n®i
e ? =d un canone di locazione mensile par ad Euro 390,50 al Suls H° 3, ovvero pan ad Euro
195,25 per ¥» del Sub n° 3.

Risposta 10) Formazione di lotti per gruppi omogenei, se la natura degli immobili lo
consente, indicando, per ciascuna unita, il valore, la superficie ed i confini e
procedendo, se necessario, al relativo frazionamento catastale

Lotto unico

N progressivo

Catasto Fabbricati Cormune di San Vito Chietino (13%4]

Jati catastal

imrmo il S— Confini
Foglio|Particella |Sub | Categoria | Classe | Consisterza gl I. l. Rendita
superficie
Altimetricamente:
28 mt o
itotals] con soprastante Sub n® 2
1 B8 1448 & 1‘9\_."'3 1 1{5 vani 25 mi € ?14? Plorimetricameante:
P N condub i 211
scoperte] centrale termica,
P atrio-varo scala
Valore di stimo dello totulité Sub n® é = Eure 13.847.00
Plarimetticamenta:
) 4 ) ) condubmtid, 10, 17;
2 8 Taao i il ] centrale termica;
Pulle n?i 1484, 287
Valore di stima della totalita del Sub n® 9 = Euro 2.033 .00
Fy
[]tgqu;] Ploanimetricamentea:
con attio-vano scala
3 =) 1448 3 AS3 2 & v ani 102 mt € 37185
QTR Altimnetricamente:
consottostante Sub n® 2
scoperte]

Yolore distima della totalita del Sulb n® 3 = Euro B7.270,00
Valore di stima di %= del Sub n® 3 = Euro 43.985 .00

Valore dell'intero lotto = Euro £9.865,00
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Risposta 11) Accertamento dello stato di possesso del bene, con lindicazione, se
occupato da terzi, del fitolo in base al quale il compendio & occupdalo, con
padicolare riferimento all esistenza di contratti registrati in data antecedente dl
pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in base ad un contralto di
dffito o locazione, ove possibile, lo si alleghi e comunque si verifichi sempre la
data di registrazione e la scadenza del contralto, la data di scadenza per
Feventvale disdetta, I'evenluale data di rilascio fissala o lo stalo della causa
eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza del canone al valore di
mercato al momento della conclusione del contralto e, in caso negativo, la
differenza rispetto a tale valore, nonché dell esistenza di formalitd, vincoli o onen,
anche di natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico
dell'acquirente, ivi compresii vincoli derivanti da contrath incidenti sulla aHitvdine
edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo caraltere storico-artistico. §i
verifichi, in paricolare, se i beni pignordli siano gravati da censo, livello o uso
civico e se visia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il dirito sul bene del
debitore pignorato sia di proprietd, ovvero detivante da alcuno dei suddehi titoli.
Si specifichi limpordo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione,
nonché circa la sussistenza di eventuali spese straordinarie gia deliberate, anche
se il reldtivo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non
pagate negli vlimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali
procedimenti givdiziari relativi al bene pignorato

Relafivamente alla presenza di contratt registrati, nulla si pud appurdre dall'Agerzia delle
Enfrate. Infatti, nonostants richiesta d suddetta documentazione, inviata con Pec a
02/ 11/2022 (Prot. n® 92280.00-11-2022-1, sollecitata rispettivamente il 30/11/2022 (Prot, n°
102077 01-12-2022-] & il 08/01/2023 (Frot. n° 218.0901-2023-) (Alegato r® 10, 'Agendd
delle Entrate non ha fomito risposta.

Il buocho stafo generdle dedi immaobili valutato in sopralucgo non |ascld ipotizzare lavor di
manutenzione o breve periodo per preservarme  lordinaria  efficienza, né sono
prograrmmatbili, al momento, spese stracrdinarie a medio termine.

Noh sl ha notd di spese di gestione fissa/condominidll; dell'esistenza sul Sub n® 2 di cerso,
livello, uso Civico; di altrl procedimenti gudizian riguardanti | beni esecutat.

Risposta 12) Accertare se i beni pignorati siano oggeftto di procedura espropriativa
per pubblica ufilita

Non s ha notizia di procedure espropridiive per pubblica Uliitd in corso per i e beni
esecutat!.

Risposta 13) Produzione delle planimetrie degli immobili e di vna congrua
documentazione fotogrdafica che idoneamente li raffigurino

Siportano di seguitc planimetrie & foto del Sulb rfi s, 9, 3.
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Risposta 14) Deposito di una separata e succinta descrizione del lofto, ovvero dei
lotti formati, con indicazione dello stato di occupazione da parte dell esecutato o
di terzi, con il prezzo di stima loro attribuito, nella quale sard indicato, tra I'altro,
anche il contesto in cui gli stessi sono vbicdti, secondo lo schema consveto per la
pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare

QuaNto richiesto viene prodotto separatamente, fra gl diegatl del deposito PCT,
aftraverso il file “Awviso d'asta’.

15) Produzione di una versione della petizia di stima redatta in conformita alla
diretiva del Garante per la protezione dei dati personadli del 7.2.2008 {G.U. n. 47
del 25.2.2008), ossia vna copia dell elaborato senza l'indicazione delle generalita
del debitore e di ogni daltro dato personadle idoneo a rivelare lidentita di
questultimo e di eventuali soggeti terzi {quali i proprietari di pordoni immobiliar
confinanti con il bene dell esecutato, ovvero i comproprietar) non previsto dalla
legge e comunque eccedente e non perlinente rspetto alla procedura di vendita

Quanto rchiesto wviene prodotto separatamente, fra gl dlegaoti del deposito PCT,
attraverso il file "Relcadone privacy™.

Risposta 16) Produzione della check list dei principali controlli effettuali sulla
documentazione di cui allart. 567, Il comma, del C.P.C., in modalita telemdtica
PCT e di un foglio riassuntivo di tulli gli identificdtivi catastali dei beni periziafi, in
formato .ff o word.zip

Lo check list del principdi controlli effettuatt sulla documentdazdone di cul allart, 567, |l
comma, del C.P.C., & rinvenilile nel paragrafo “Controlll preliminar effettuati”, o pag. 2 di
codesta relagdone.

Il foglio iassuntivo di 1t gli idenfiicativi catastall del beni peridat, in formato f1f, viene
prodotto separataments, tra gii dlegat del depaosito PCT, aftraverse 1l file “Riasunto
identificatiyv catastali™.

Tanto si rassegna

Lanciano, 19/01/2023

f.to digtdmente
Arch, Giusti Andred ed Ing. Di Mola Roberto
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