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1

PREMESSA

I sottoscritio Ing. Arch. Antonio D Alfonso, iscritho all*Alzo dell’Ordine degli Ingegnern della Frowvincic

i Chietial n, 2220, all’ Albo dell’ Ordine dedll Architett FLP.Codella Frovincia di Chieti al n, 1344 ed all” Albo

cdei CT.U, del Tribundle di Lanciano, sedone hgegner al n. 110, veniva nominato in dota 0809 /2023

Consulente Techico d° Uficio, insostituzions cal fine dirfspondere

di seguenti quesiti;

1.1

Quesiti

Esarninoti glf atli delia procedura ed esequito ogni alfra operazionse e nu i necessara, proceda Fesperto

in prmo ogo ol controllo della completeria della documeniozions di cul oll’'arficols 567, secondo

commad, delcodice df procedura clvlle;

1

aiidentificozione delbene comprensiva delconfinl e del dafi cotastolie pld preclharmente il esatia
inciviclucizione del benl oggeth delpignoramento ed alia formazione, ove opporfuno, diuno o pi
ot per o vendita, idenfiicando Thuovi conlfinl ¢ provwedendo, previa autorizzgione del giudice,
s& necessatio, alld reqlizzazione del frazionamento con allegazions alld relazione esfimativa del fipi
debitamente approvatl dolffUfficio Tecnico Eraniale;

ad unag sommaria descrizions del bene, avendo cura di preciare e carafteristiche oggetiive
cellimmobile Inrelafione ofart. T0D.P.R. 63371572 e se igvendifa immobiicre siosogge o ad LV AL,
owvvero nel coso ol immobill ablfofivi, dico i CTU se possg sussistere o possibifiit di esercizio
cdelloprione VA per limponibliiic VA essendo gid roscorsil b annl dolulimazione dello costuzione
o delripristing;

ad ndicare per le costuzionl inizicdte anteriormente i 2 setfermbre 1967 1o daty di nizio delle
costruziond, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia repedibiie la dichiarazione sosfifiva
celllath hotordo di culall’'art 40 della L. 47/1985;

ad accerfare, perle costrurzion inizicte successivarnante alio data ol culal punto 3, gll estrami della
ficenia o della concessione ediizio; evidenzi in ognl caso Peventuale gssenio di ficenia o e
reciiizzazionl effetfuate in diffomrnits delia stessa ed in fall cosi speciiichl Fepoca di realizzaiions
dellopera e fo dellasua wiimazione. In caso di opere abushve effe tulll controlio della possibilieg di
sanciora ol sersl dellaficolo 36 del decreto del Presidente delia Repubblica & giugno 2001, n. 380
e gl eventuall costi dellg stessa; aliimend, verifichi l'eveniuale presentazione ol Btanze di condono,
Indicando lsogge tfo Blante e g normafiva in forza delia quale Nstonza sia stala preseniato, o stfo
del procediments, | costi perll corseglimento del fiiolo In sanatordy e e evenall obigziont gid
cottsposte o da conpondere; in ognl alfro caso, verlfichi, of finl della Bfanra oi condono che
Pogoivdicotorio possa eventuaimente preseniore, che gilimmaobill pignora i si rovino nelie condizioni
previste dallarficolo 40, sesth comma, delld legge 28 febbralo 1985, n. 47 ovvero daifarfcolo 46,
comma 5 del decrefo del Presidente delia Repubblica & giugne 2007, n. 380, specificando i costo
peril conseguimento del tolo in sanatona;

ad allegare periterrenili cerfificato ol destinazione Urbanisfico riosciot daol Sindaco compefente
cl sensi cell’art, 18 delia Legge 47 /1985;

ad Identificare catustalmente Uimmobille, previo accerfamento dellesatta hpondenzg del datf

speciicafl nel’atl ol pighoramento con le rsultanze catastl, indicando gif ulferiod elerment

3
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.

hecessan per l'eveniuaie ermisione del decreto di asferimento ed eseguendo e vardagzionl che
fossero hecessarle periagoiomarmento del catasto, M cormpresa la denuncia ol NLC.ELUL Inreigzione
alic e gge n, 1249032, olire ad acoulire Ig reiofiva schedo ovvere predisponendola ove manconie;
provveda, In coaso dl difformita o mancanza ol ldone o planimetia del bene, alfa sua correlions o
redarzione e, in caso dl oggetiva Impossibilits, ne Indichile ragionl ostafive;

ad dppurare, sulid scortfa della documentazione dell’ Agenzia del Teriiodo, se allafio deiia notifica
cdel pignoromento parke esecutolo erg intestoorio deghh Immobil stessi n forza od un oo
regiolarmente trascritio, indicando gii eventuall cormproprietan indivisl, In &l caso Pesperto deve
reckare se o quotn in folaig dellesecuioin sia suscetiblle ol separazione In naturg (affroverso
cloé o mateiole separazione diung porzione divalore esatfaomente pafalla quotal. Desperfo deve
infine chicire gid in Tole sede se Fimmoble gsulll comodamente divisibiie In porziond divalore simiicre
perclascun cornpropie oo, predisponendo se del caso una bozza di progetto didivisione;

o verlficare Pesatio provenienig delbent immo il medianide ja ricostuzione anolifica delle vicende
relative alie frascizion] ed aile soizionl ipotecarie nel ventennio antecedente af pionoramento, Ia
sussistfenzo of oneld, pesi, sendl) ative efo passive, it i usuiroio, uso ed abliozione e quindl ad
indicare 'esktenza ol formaiity, vincoll e onerd, anche di naturg condominicle, che sarnno
canceliofic che comunaue Hsulferanno hon opponibil ai’acquirenie;

o determinare 1T wvalore deghll immobll pignoratl, Al sensi del noveliato ark’89 c.p.c. nella
determinozione delvalore di mercato l'espero procede of colcolo delia supericie delfimmoble,
specilicando quelin commercicle, Il valore per metro quadio e I valore complessiva, espohendo
agnalificamente g adeguamenti e le correzionl della stima, W cormpresa o nduzione del volore di
mercot proficat per Possenza delio goranzla per vizl del bene venduto, e prechando Bl
adeguarnent in manierg distinto per gff onend ol regolarizzozione urbankfica, o sifo duso e di
mcinutenzione, to stto ol possesso, T vincoll e gl oner giuridich non ellmincgbil nel corso del
procedimento esecutivo, nonche perle eventugiispese condorminiofiinsolite;

o formmare o Hipergroppi omogeneise ka noturg deglilimmo bill o consente, indicando, per ciascuna
units i valore, Jo superficie ed T confinl e procedendo, se necessarlo, ol relativo fraionarmenio
cotdstoie:

ad accertare lo stato o possesso delbene, conlindicozione, se occupato da terzl, del tilolo in base
ol quaie Ji compendio & occupdio, con parficolare ferimento affesklenzao dl confafi regiktratllin
dato anfecedente ol pignoramenta; iaddove gliimmobill siano occupafin base adun contfratho di
cffitfo o locazione, ove possiblie io alieghl e cormungue verlfich] sermpre o datd direglkfrazione e o
scadenza del condratio, lo dato ol scadenzo per leventuale disdetfo, Feventuole doio di Higscio
fesat o lo stafo della causa eventudimente in corso per il idscio, la rspondenzd del canone ai
vidlore oi mercato ol momento delio conciusione delcontratio e, In coso negative, o differenza
Epetfo o e valore, nonche dell’eskEtenza di formalitd, vincoll o oned, ahche i nofurg
condorniniale, grovanti sul bene che resteranno o cavico dellogcquirente, Wi compresl T vincol
demvant da confratl incidenti sulia atfifudine edificatoria delio stesso o lvincoll connessi con if suo
caratere storico-arisfico. Verlichi in parficolare se 1 bheni pignorat siano graval da censo, ivelio o

uso cliico e se wvislo staty affroncozione do ol pesl, ovvero che I diftio sul bene del deblifore
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ignoraio sia di proprie i ovvero defvante do alcuno delsudde i ol Specifichi lmporfo annuo
delle spese fie ol gestione o ol manutenzione, nonché circa o sussktenza of evenall spese
straordinare gid deliberate anche se il relotivo debifo non sio ancorg scaduto, sU eveniuall spese
cohdorniniciinon pagate negh ultimi due annd anterion aiio dotn delio pedzio, s corso ol eveniual
procedimenti giudizian relati al bene pignoraio:

12, adaccertare se ] benl plignoradi siano ogoe o di procedura espropriaiiva perpubblica o i ;

13, ad allegaore e planimetle degh immoblll ed uno congrog documentazione forgraficag che
idonedrmente i raffiguri:

T4, o deposiiore Undg separaid e succinta descrzione delliotio, ovvero delio t format, con indicazione
dello stato di occupazione da parte dellesecutat o di terd, con i prezzo o stima loro atibuit,
hella quale sard indicata fra Paltro anche ll contesto in cul gif stessisono vbicall, secondo o schema
cohsueto peria pubbilicazione del bandi divendita Immobliare:

Lo, adalegare unag versione della penda distirmo redatto In conformitd alia dire tiva del Gorante perla
Lroteziohe deldall personail del 7.2, 2008 (.U n 47 del 25, 22008, ossia una copla dellelaborato
senzg lindicazione delle generaiita del debifore e di ognl alfro doto personale doneo o dveiore
Piclenti® of questulfimo e i eventuall sogget ferzi (guall | propretan oi pordioni Jrmmobilicri
confinanticon i bene dell’esecuitalo ovvero i compropte tonl non previsto dollia legge & comungue
eccedente & non perfinente rkpetio alia procedura o vendiia;

Ta,  ad ollegore affresi jo check BT del principall confrolil effe fucdl sullo docurmentazions o cui
alfarfcolo 587, i co., c.puc, in modalitd felematfica PCT e un foglio riassuntvo ol il giticenfficodivi
catasioli del benl perziol, In formato rif o word.zio [sermpre che o check liEThon sio staiy cormplicio

da alfro sogge o ncardcato, ad esemplo aifinterne dell’ Ufficio del Processol ..

2 OPERAIIONI PRELIMINARI

Im doto 18 otfobre 2023 dle ore 2.40, previo awvviso effettuato dol Custode Giudizicrio, ho effetfucato ung

visita disopralluogo, presso Pirnmnobile indicato ed oggetto di pignorarnento, sito nel Comune di Lancicno

i wvia Follani al numerg 7874, alla presenza del . Furzionario dell’ktituto Vendite
Ziudiziarie di Lanciano e, per la padrfe esecutata, dello N creditore ha optato per
il deposito di cerfificazione notarle sostituthva, redatta dol notdio . dscritto ol Colledio
Hotarle del Distrett Riuniti di Jdisensi dell’art, 547 comma 2 c.pac., prendendo in esame ilhventennio

precedete | froscrizione di pignoramento. Lo presentoziones dellg notd di thascrizione & avvenutd il
1407 /2023, | creditore ha depositato estratto di moppa cotastale attudle, | doti catastali attuali e storici
sono indicati nella cerfificazione notarile.

risultcrea in comunione dei beni alla data di intestazione dedli imrmaotili in
oggetto. S cllegano: Cerfificate anoagrafico df maiimaonio, Estratto per fassunto del reqlto deghii ot di

marimonio e Cerificoate anografico o Moto Chile dell’ esecutata.

3 RISPOSTA AL 1° QUESITO

“aifidentficczione del bene comprensiva dei confini & del doli catastall & pib precisamente
alf esatia individuczione dei beni oggeito del pignoramento ed alia formazione, ove opporuno, di
5
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uno o piu folti per Ia vendita, identificando | nuovi confini e provvedendo, previa aulorizzazione del
giudice, se necessano, oiia rediizczione del frezionamento con dilegoerione alia relczions
estimativa dei tipi debitamente approvati dall Ulficio Tecnico Eraricle™
L'irmrmolzile ogoge tto di pignorcmento & il seguente:
dbitozione riportato o NLCUE UL al g, 32 part. 1100, subdltemo 8; clossamento cat. A72; classe 2 consisterzd
J.5 vani; ubicazione Via Follanl, n. 78/a FPiano secondo (sottotetiol]. Uunitd immobilicare & posta al piano
secondo sottofetio diimmobile costituito anche da alfre due unitd immobilicr: uno ad uso “abitadone di
fipo economico™ [categona catastale A2 ed un una di fipo “Negoz e botteghe” (coafegonia cotastale
AL Allunita immobiliaore oggetho di penizia si accede framite rompao di scale esterna postd su corte
condominicle e gquindi rampd di scale interna (beni comun non censitili]. | lotho ove ubicato Mimmobile
Comfina:
- con strada pubblica, osud-est;
- con particelle 4585, 663 e 482, asud-ovest
- constrada pubblica a nord-owvest
-con particells 1103, 1101 & 1099 a nord;
utte rportate al foglio 32, vedasi inoltre dlegati per rmaggion dettagli
L’immmobile & di proprieta della signong:
7 nata o il R :
Cotostolmente Vimmobile & infestato per guota di 1/1 o . Conl presente incarico in
sottoscritto CT.U. ha prowvweduto od caggiomare Pintestozione  catostole delllimmobile i guanta,
erronedmente, erg intestoto O perguotadi 4 e per gquoto di k.

Mo si iifiens opportuno la formozione di piu lot per la vendito.

4 RISPOSTA Al 2° QUESITO

“oxd una sommaria descrzione del bene, averdio cura di precisare e caraffenstiche oggeltive
deilimmobile inrekazione aliar. 10D.P.R. 633/ 1972 e se a verdila immobiliare sia soggetfaad LV.A.,
ovvero nel caso di Immobill abitativi dica i CTU se possa sussisfere la possibilitd di esercizio
deilopzione IVA per Fimponibiiita iVA essendo gid frascorsi | 5 anni dalfulimazione deila cosiruzione
o del npristine™
L'unitd negozicle (unicd) & costituita do una unitd immobiliare destinata od abitazions insertain immokile
con Ulterion unitd: un'attvitd commercidle ed un’alifra unitd immaobiliare residenzidle. Esterndrmente in
fabbrhcato & confornato da pertinenza esterna scoperta (bene comune non censibile]. L'unitd negozicle
in oggetto ha pionta pressoche rettangolare e sl svilupoa su unico livelo gccessibile do scald
condominicale. | fabbricato ha strutturg portante in muratura, che funge anche da famponaturg, soldi in
lotero-cermento. La copertura del fobbricato, a pid falde, rappresenta o partizione superiore dell’unitd
neqozicle. Le dltezze nethe inferne dell’unitd negoziale rispecchiono le pendenze delle falde con altezzg
rninimg ?0cm e massirng 240cm. L'unitd negozicle € costituita do un soggiomo-prornzo, und cucing, un
disimpegno, re camere, un bagno, un dpostiglio e quattro soffitte,
Lo presente cornprovendita non & soggetta ad WA essendo gid rascorsi |5 anni dallultimmczions delld
costruzione o del dpristing.

&

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni
ripubblicazione o riproduziogs%&g&&m% iercidle - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: D'ALFONSO ANTONIO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: Bb707711b4cfe20beadeadBarbesslb



5 RISPOSTA Al 3° QUESITO

“oxd indicare per le costruzioni inizicte anleriormente il 2 selftembre 1967 Ia dala di inizio delle
coslruzioni, anche in base i elementi presuntivi, ove non si reperibife ka dichiarczione sostituiiva
deilofto notorio di cui qifant. 40 della L. 47719857

L'unit negoziale, & stata realzzata in data successiva al 2 settembre 1947,

& RISFOSTA Al 4° QUESITO

“od accertare, perle costruzioni inizicte successivamente alfa data di cui af punto 3, gii estremi delia
ficenza o della concessione edilizic evidenzi in ogni caso PMeveniuale assenza di licenza o le
regiizzazioni effettucite in difformit deila stessa ed in fali casi specifichi Fepoca di realizzczione
deilopera e /o delia sua vitimazione. In caso di opere abusive effetiui if conirolio delia possibilité di
sarctoria ol sensi deli'articolo 36 deldecreto del Presidente delia Repubblica é giugno 2007, n. 380
e gli eventudli cosli della stessa; aifimenti, verfichi l'eventuvale presentczione diisfanze di condono,
indicardio il soggetio istante e la nomcativa in forza delia qualke listanza sia stata presentaia, o stcto
del procedimento, | cosli per il conseguimento del tifolo in sanaloria e le eventuali oblazioni gic
comsposte o da conispondere; in ogni alfro caso, venfichi i fini della istanza df condono che
Faggivdicalarnio possa eventuaimente presentare, che gii immobili pignorali si rovine neile
condizioni previste dallardicolo 40, sesto comma delia jegge 28 febbrajo 1985 n. 47 ovvero
daifarticolo 46, comma 5 del decreto del Presidente delia Repubbiica é giugno 2001 n. 380,
specificando if cosio per i conseguimento del titolo in sancioria;

L'unitd negoziale & stata realizzota post 02,071 9467, Hitoli ediliz riguardanti 'unitd negozidle sono:

- licenza edilizia n. 95 del 22/04/1975;

- Autorizzazione di abitabilitt n, 30 del 11 07 /1984:

- Concessione in sanatoria n 1471 del 31 /07 2022 ai sensi dellg Legge n. 451985,

Ulteriari titoli ediliz iguordano innmobile in oggetto, ma non Punitd negoziale.

Dallg comparazione dello stato di fatto, coni fitali edilizl prelevoti presso lo Sportello Unico dell’ Edilizia del

Cormune di Lanciono e dall’Ufficio Sismica del Genio Civile della Eegione Abruzzo risultanc diffommitd

nell’organizazions spazicle imternd del’unita negozicle. In porficolor modo 1a redlizzozions di und porta,

sU muro portante, fra il vano scalg ed il locale adibito a ripostigho. Inoltre, si rowvvisa, che il possgggio o

tale ripostiglio ed il soggiormo-pranzo rsulta occluso da mobile occupante interamente il vano. Uepoca di

reclizzazione del’abeo (gpertura porta) & da collocasi successivamente al 31,/01,/2003, data di

dichiarazione cotastale nella quale Mapertura non era presents, ed il 1810/2023, dota di sopralluogo,

L'obiso & sanabile ai sensi dell’articolo 346 del Decreto del Fresidente della Repubblica & giugno 2001, .

280 e s.mnd.. | costi per MeseczZione dellg sandtonia dell’ gbuwso sono stirnati in 8'800€, ve dasi allegatao.

7 RISPOSTA Al 5° QUESITO

“ad allegare peri termeni i centficato di destinazione urbanistica rilasciolo dal Sindaco competente
i sensi dellfant. 18 delia Legge 4719857

7

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni
ripubblicazione o riproduziogs%&g&&m% iercidle - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: D'ALFONSO ANTONIO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: Bb707711b4cfe20beadeadBarbesslb



Trottandosi di unitd immmobiliare utbana, non necessita di ichieders il C.0.LL.

8 RISPOSTA AL 6° QUESITO

“oxd identificare catastalimente Fimmobile, previo acceramento dellfesatia rspondenza dei dati
specificati neifatto di pignoramenio con le nisultanze coatasiali indicando gli viterion elementi
hecessan per l'evenluale emissione del decrelfo di trasfenmento ed eseguendo le varazioni che
fossero necessane per Faggiomamento del catasto, ivicompresa ki denuncia gl NC.E.U. inrekazions
alia legge n. 124%/3% olfre ad acquisire ia relafiva scheda ovvero predisponendoia ove manconie;
provveda, in caso di difformité o mancanza di idonea planimetria del bene, clla sua correzione o
redazione e, in coso di oggettiva impassibilita, ne indichi le ragioni ostative;
Dal’esame degli affi presso 1a bancga dati catgstale, si era rilevato che per 'unitd negozidle, erd
identificatile un utirno elaborato planinmetrico prot, CHODDZ20597 del 271 ,/01 /2003, Tale scheda presentova
difformitd in reladone allorganizzozione spazidle. Sie pertanto fornita correzione con gggiomamento
catcstole corme da elaborato planimetico prot, CHODSS0%4 del 03411 2023 redatto dal softfoscritto.,

? RISFOSTA AL 7° QUESITO

“oxd appurare, sulla scorta delia documeniczione dell’Agenzia del Temtono, se allaito della nolifica
del pignoramento parte eseculala era intesiataria degii immobili stessi in forzma od un oo
regoiamente frascritto, indicando gii evertuali compropretan indivisi In tal caso Fespernto deve
precisare se la quota in fitolarild dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura (altraverso
cioé la maternale separceione di una porzione divalore esatfamente par gifa quota). LUesperto deve
infine chiarire gid in tale sede se Fimmobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore
similare per ciascun compropristano, predisponendo se del caso una bozza di progehio didivisione™
Allg dota dello noftifica dell’atto di pignoramento, Punitt negozicle era di proprietd dell’esecutota, con

ctto regolarrmente frascritto, Nonsi necessita di divisione.

10 RISPOSTA AL 8° QUESITO

“averficare Fesalla provenienza dei beniimmobiii mediante ki ricostruzione anaiitica delle vicende
refative alfe frascrizioni ed alle iscrizioni ipotecane nel ventennio antecedente ol pignoramento, la
sussisternza di onen, pesi. servity citive e/o passive, diriti di usufrulfo, uso ed abifazione e quindi ad
indicare Fesistenza di formalitd, vincoli e onern, anche di naglura condominicle, che saranno

cancelicti o che comungue nsulleranno non opponibili alfacquirente™

Lo provenienza del berne, a fovore e laseguente: perlo guoto di 1,2 in doto
21032017 - Atto del 21 /032017 Fubblico ufficiale ,sede Eepertorio n.
8342 — Retrocessions. Notd presentata con Modello Unico n. 39221 /2017 Eepertorio Flin Chieti in atti dal
2F03L2M 7, contfro ol d il . codice fiscale

, @ fonvore di . Perla qguota di 1/2 per costitueione del 28091982 in

atti dal 1709921 (n 28771 /1982) . Vedas! dllegati per iscrizioni & frascrizioni pregiudizievaoli

&
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11 RISPOSTA AL 9° QUESITO

“a determinare i vaiore degii immoblli pignorati. Al sensi del noveliclo art.56% c.p.c. nelia
detemminceions del valore i mercato l'esperto procede of caicolo delia supedicie dellimmobile,
specificando queila commercicle, I valore per metro quadro e if vaiore complessivo, esponendo
analificamente gli adeguamenti e le correzioni delia stima, ivi compresa Ia riduzione del vaiore di
mercato praticata per 'assenza della garanzia per vizi del bene vendulo, e precisando fali
adeguamenti in maniera distirda per gii onen di regolarizzazions wrbanistica, jo skato d'uso e i
manutenzione, lo sicito di possesso, | vincoli e gii oneri giunidici non eliminabili nel corso del
procedimento eseculivo, nonché per le eventudii spese condominiali insoiute;
10.1. Comsiderazioni generali
L'elemento estirnctivo di prirmaria irnportanza dl fine di deterrningre il pid probabile valore di rnercdto
del’imrmobile, rsulta essere 1o sud ubicazione geografica. Uimmobile oggetto di stirma & ubicato nella
provincia di Chietl, nel comune di Lanciano, dllda vida Follani. Lancigno & und cittading avente und
popolozions  di o circa 33500 abitanti, confinante con 00 comuni di o Atessa, Costel
Frentono, Fossacesia, Frisa, Mozzagrogna, Orsognag, Foglieta, Foggiofiorito, Rocca San Giowvanni, San Wito
Chigting, Sant'Eusanio del Sangro, Treglio e Santa Maria Imbaro. Situato a circa 15k dalla costa Adriaticao
(localits San Vito Maring), o 50km dallg zong rmontang il vicing (Possolanciano-Maoislletta), 70km dallg
Zonga montano di Eoccaraso e circa 10k dalla zona induws riale della *ol di Sangro™.
10.2. Zona di vbicazione
L'unitd negozicle & ubicata invia Follard, 78 /4 nel comune di Lancicano, Wedaos allegato “Inguadrarmento
temitoricle™).
10.3. Stima del pib probabile valore di mercato
Perla deternindzione del valore dell’unitd imrnobiliare, viene adottato un criterio correnternente Usdto,
assirnilando il valore corrente di unitd simili a guello ogge tto distinma, avent caratteristiche similar. Alwalore
cosl determinoto dowvronno essere applicati dei coefficienti specifici, al fine di ropporfare il walore
economico comparativo, al’esatto stato dell’immokile oggetto di stima.
10.4. Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate
L'areq interessato dall'unitd imrmobiliare oggetto distirna, proveniente dallg banca dofl dell’ Osservatoio
del  Mercato  Imrnobilicgre del’Agerzic  delle Enfrate, rdsuta essere 10 seguente: “zong D37

(“Periferica/guartier periferici™.
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LANCIANO (CH) Zona: D3 Semestre: 20231

10.5. Consistenza

Locale abitazione con consistenza commercicle di 191.5mq lordi cosi come di seguito stabilita:

. - Superficie lorda Coefficiente di Superflqe
Descrizione Piano . B commerciale
mg differenziazione
mag
1|Abitazione SOTTOTETTO 171 1 171
2[Soffitte SOTTOTEITO 4] 0,5 20,5
Totale 191.5
10.6. Conformité catastale

L'unitd negoziale alla luce della variczione catastale effettuata non presenta difformitd.
10.7. Caratteristiche costruttive
Struttura portante: in muratura di laterizio, solaio interpiano dell'impalcato che funge da pavimento in
latero cemento, copertura a pid falde in latero cemento.
Tamponature: muratura portante in laterizio;
Pavimentazioni interne: in piastrelle di ceramica;
Rifiniture interne: idropittura; una porzione del bagno e della cucina in piastrelle di ceramica;
Infissi esterni: porta di ingresso in legno senza caratteristiche termiche; finestre con serramenti in legno;
Infissi interni; porte inlegno.
10.8. Impianti
Impianto elettrico: presente;
Impianto televisivo: presente;
Impiantc acqua calda sanitaria: presente;
Impianto idrico e scarichi: presenti;
Impianfo condizionamento invernale: presente, non per tuttii locali;

Impianto condizionamento estivo: presente, non per tuttiilocali;

1
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Irmpianto ventilozione meccanicizzato: assente.
10.9. Condizioni generali inteme

| locali sipresentano inmediocr condizioni di conservazone vedos “docurmentozions fotografica™).
10.10. Condizioni generali estermne

Le paretiesteme e ld coperturd dsultcno inmediocr condizioni di corsen/azione (vedds “documentcdone

fotografica™.
10.11. Valore dell’abitazione secondo I'Osservatorio del Mercate Immobiliare dell’ Agenzia delle
Entrate (&)

I wvalore di mercato medio per le unit g senvizio residenziale dell’Csservotono del Mercato Imrnokbilicre
del’Agenzia delle Entrate per il Comune di Lancicono zonda D3, risulta 9 medio g 800.00¢/mmg e
1°200.00€ frngy, guindi:
Abitazione civile 100000 €/mg (superficie lorda);
10.12. Valore medio da indagine di mercato (B)
Dopo aver effettucto un’estesa indagine di mercato per unitd immobiliad sicnilad o guella in oggetto, con
riferimento al solo comune in esame ([comuni limitrofi non sono statl consideratl in guanto presentano
caratteristiche non paragonali con quelle di Lanciano] e procedendo ad analizzare |e warie offerte di
rnercato mediante 1o visione di volantini delle pid importanti agenzie immobilion guali Eemax, Tecnocosd
e Zobeti & stato individuato un prezzo medio di cormprovendita, varabile da un minimo di € 504.20€ /mg
ad un rnassirmo di € 200000 /mg (superficie lorda). Riferito nello specifico all’unitd in ogge tto, pud essere
assunto il wolore rnedio di:
Abitazione 1°041.38 €/mg (superficie lorda).
10.13. Valore medio risultante da atti pubblici di compravendite (C)
Dallg ricerca effettucta con corsultazions di otti di comprovendita (fonte OMIL dell’ Agernzia delle
Entrate] o unitd irmrmoilian similar o guello oggetto di stima per Parea in oggetto, & stato individuato un
prezzo medio di comprovendita, wvariabile da un mininno di € 237 .29€ fmgoad un massirmo di € 1'14%.79€ /mg
Euperficie lordd). Eiferto nello specifico dll’unitd in ogge tto, pud essers assunto ilvolore medo di
Abitazione 0400 € /g (superficie lorda).
10.14. Valore cotastale (D)
Detfto valore nel coso in esame non pud essere preso in corsiderczione.
10.15. Determinazione del (VM) valore medio delle risultanze (A), (B) e (C)
I valore rmedio delle risultonze dei punti (&), (B] & (C], risulta essere:
Wi abitczione = (1°000.00+1°041.38+404.00) /3 = 882.44 € /ma,
10.76. Definizione dei Parametri di Valore
| principall pardrnetn considendati sono [ seguent:
{P1) Zonale Tiere conto della localizzozione dell’irmmotile,

(I foblboricato medio diffedrmento presentd un coefficiente F1=1)

{P2} Costruttivo Tiens confo delle caratterstiche costruttive dello costruzions, quali 1o
tipologia strutturcle, tarmponature, ecc.

(I foblbricato medio diriferimento presenta un coefficiente F2=1)
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{P3) Comservazione

Tiens conto dello stoto consenvativo di Tutt | component dell’ edificio, & dello

necessita di intervanti di manutenzione ordinaria e straordinaia.

(I foblbricoto medio dirferimento presenta un coefficiente F3=1)

{P4) Architeftonica

Tiens conto della valenza architettonica e pregio costruttivo.

(I foblricato medio diffedmento presenta un coefficiente P4 =1)

{P5) Esposizione

Tiens confo dellesposizione prevdlente delle pareti esterme dell’unitd

abitativa,

(I fabbricoto medio dirfermento presenta un coefficiente FS =1)

{P&) Impianti

Tiere conto del pregio degli impicant reclizzati e del loro stoto consenvativo.

Sullg necessitd di effettucre intenventi di adeguamento & manutenzions.

(I fobbricoto medio dirfermento presenta un coefficiente F&=1)

{P7) Finiture

Tiere conto del pregio delle rifiniture, sia esteme che inferne, del pregio dei

rncteriali usati.

(I fabbricato medio diriferimenta presenta un coefficiente P7 = 1)

{P8) Strutturale

Tiene conto delle carattedsfiche prettamente strutturale e delllidoneitd

sismica.

(I fabbricato medio differmento presenta un coefficiente P& =1)

{P%?) Destinazione d'uso

Tiere confo dello destinozions d'wso e dellg copacita dell’immmnobile di

produrre reddito.

(I fablbricato medio didfedmento presenta un coefficiente FP=1)

(P10) Fsico

Tiens conto delle carotteristiche fisiche del’unita, gudli illurninczione,

aerazions, solamento, altezza dei locali.

(I foblbricato medio di dferimento presenta un coefficiente F10 = 1]

Takello di coleolo valore W)

Pammetri divalare
(=g
o i
E

3 £ : 5

] B y 2 &

g o s -3 2 E 2 2 < el & E m

o 5 EeVEES |2 fl-of]l=8l-8|zEl=tlat]salaa|. EINGE

g = gl T EEls EID T E|EE|Zg|2E|E2|EE|LE 2G| 282

a i i I I = - Il = = I 8 = e £

=1 v (] o u = =% E ic = . E m

;g _r!; O B E | i k= o =

g = i 4 L .

3 :
1 |Abitaziane 5T 1915 | £ smea| 08 | o7 | oz | 04 1 | as | as | as 04 | 051 | £ s3m30| €£10302456
Tatale 1915 Totale £103084,56
| LEENDA, |

I:l Superficie commeriale vendibile al lorda delle murature, espressa in mg

I:l Walare cammeriale media di rifedmenta [WM)in £

|:| Valare all'attualita [Of ["6" VWalore medio Wi x pammetra medio “C ) espressa in £ mg

. Walare di stima camplessiva [V [Valars ommeroale 4" ¢ Valore affattualita "G°) esprezsain £
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1017 Detemminczione del valore fincle abitazione

Allo luce di guanto esposto nel presente copitolo, tenendo conto delle condizioni di vendita, nonche dei

parameti divalore, si ottiens il seguente prezzo:

W= 103'084.54€
A fale valore vanno sotfratte:
- Assenzo di garganz@id per vid occulti 3% del valore 30P2.54€
- Annotczioni e restrizion| 1'211.00¢
- Sanatorie edilizie &°&00.00€

Woabitazione = 103'084.54¢ - 3'092.54€ - 121 1.00€ - 880000 = 897981 .02¢

Tale valore si arrotondao o % = $0000,00€,

12 RISPOSTA AL 10° QUESITO

“a formare lolti per gruppi omogenel se g nalurg degli immobili fo consenfe, indicando, per
ciascuna unitd il valore, I superficie ed | confini e procedendo, se necessario, ol relativo

frezionamento colastale™

E stato formato un solo gnuppo riguardante I'unitt negeziale frattata in precedenza.

13 RISPOSTA AL 11° QUESITO

“oxd accerare lo stalo di possesso del bene, conlindicazione, se occupcto daterd dellitolo in base
al quale il compendio & occupdto, con paricolare riferimento all’esisterza di contralti registrali in
dota antecedente ol pignoramento; kiddove gli immobili sicno occupadi in base ad un confratio di
offiffo o bocrione, ove possibife o alleghi & comungue verfichi sempre ia data di regisirazione & i
scadenza del confralto, ia data di scaderza per Freventuale disdetta Fevenluale data di niascio
fissciar o o stato delia causa eventualmente in corso per il nigscio, Ia rispondenza del canone ol
volore di mercato ol momento dello conciusione del contrafto e, in caso negativo, o differenza
rispetfo a fale valore, nonché deilesisterza doi formaiith, vincoll o onen, anche di natura
condominicle, gravanti sul bene che resleranno o carico deifacquirerte, i compresi § vincoli
denvanti da confraitl incide nti sulla cftifudine edificatoria dello stesso o | vinceoli conhessi con if suo
carattere skorico-artistico. Venfichi in particolare se | beni pignorati sicno gravali da censo, livelio o
uso civico e se vi sia stala offrancezione da fali pesi, ovvero che i diritto sul bene del debitore
pignoralo sia di proprield ovvero denvante da alcuno dei suddetti titoil Specifichi imponto annuo
delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese
straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sio cncora scaduto, su eventuall spese
condominicli non pagate negli ulimi due anni anterion aifa daota delia penzia, sul corso di eventuali

procedimenti givdiziarn reictivi ol bene pignorclo™

L'unitd negozidle & nella disponibilitd dell’esecutata, cosfituisce residenza di essa e del coniuge.

L'esecutatain fose di sopraluogo ho riferito che per grovi motivi di salute si & ternporane grnente spostoto

nellappartarmento sottostante, di proprietd del figlio . mentre 'unitd negoziale in
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oggetto & occupata dal nucleo familiare del figlio dell’esecutota, . Mon sono present

comrtrath di affitto o locczione. L'unitd negozicle, non risulta essere grovata da cerso, livello o wso civico.

14 RISPOSTA AL 12° QUESITO

“od accertare se § beni pignorati siono oggetto di procedura esproprictiva per pubblica Uit

L'unitd negozicle in oggetto non & oggetto di procedure espropriative.

15 RISFOSTA AL 13° QUESITO

“od cilegare le planimele degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che
idoneamente i reffigun™

YWedash cllegati.

16 RISPOSTA AL 14° QUESITO

“a deposifare una separala e succinta descrizione dellofto, ovvero dejlofli formati, con indicceione
deflo sictto di occupceione da parte dellfesecutato o di terzi, con il prezzo di stima loro citribuito,
nelia quale sard indicata tra 'altro anche il contesto in cui gii stessi sono ublcali, secondo lo schema
consueto per ia pubblicczione dei bandi di vendita immobiliare™

Wedaosi cllegati.

17 RISPOSTA Al 15° QUESITO

“od allegare una versione delia perizia di stima redatta in conformita alia direttiva del Garante per
ia profezione deidalil personcli del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia urc copia delilelaborato
senza 'indicczione delle generalitd del debitore e di ogni alfro dato personale idoneo a rivelare
Pidentita di quest’ultimo e di eventuall soggetli terzi {quali | proprietan di porzioni immobilicr
confinanti con il bene dellleseculalo ovvero | compropretari) non previsto daila legge e comunque
eccedente e non pertinente rispetio alla procedura di vendita™

Wedasi cllegati.

18 RISPOSTA Al 146° QUESITO

“od allegare alfresi la check list dei principali controlii effettuati sulla documeniazione di cui
alfarticolo 567, 11 co., c.p.c. in modaliit lelematica PCT e un foglio rassuntivo di tulti gl identificativi
catastali del beni penzicti. in formeto .iif o word.zip (sempre che o check list non sia stcita compitala
da aitro soggetto incaricalo, aod esempio alfintermo deli’Ufficio del Processo)”™

Lo checklist dei principall documenti controlll docurmentadl & stata effettucta da V.G, riguarda i files degli

idenftificotivive dasi allegati.

19 ELENCO ALLEGATI

Diseguito 'elenco degl dlegati.
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Allegato 1 Inquadramento feritoriale constralcio orfofotografico

Allegato 2 Esfratto mappa catastale

Allegato 3 Stralcio Fiono Regolatore Generdle

Allegato 4 Plonimetria stato di fatto dell’unitd negozidle

Allegato § Planimetria catastale ultima in atti

Allegato § Cluadro economico e computo metrico estimativo per sandatorid

Allegato 7 Documentcrione fotografica

Allegato 8 Titoli ediliz urbanistic

Allegato ? Titoli edilizi strutturcli

Allegato 10 Yisure cotastall

Allegato 11 kpedoniipotecare

Allegato 12 Cerfificati esecuiato

Allegato 13 Riepilogo bando d'asta (in formato word)]

Allegato 14 Riepilogo identific ativi catas tall beni periziati (in formato word)
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