TRIBUNALE ORDINARIO DI LANCIANO
Ufficio Esecuzioni Immobiliari

N. 446/2025 R.G.E.
Giudice: CHIARA D'ALFONSO

contro

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA GIUDIZIALE

- PREMESSA
| sottoscritto Mobkile Scutt, Dottor Geometra iscrtto al Collegio del Geometr della
Provincia di Chieti, nonché all’ Allbo dei Consulenti Tecnici del Giudice di codesto
On/le TRIBUNALE, con studic in Altino (Ch) Via Nazionale rn. 441, nell’ udienza del
24122025 & stato nominato gudle BEsperto Stimatore nel procedimento su
specificato e pertanto ha proceduto al’ cccettazione del relativo incanico in datd
28.12.2025.
Ho provveduto ai dowiti accertamenti, richieste e nfin di documentazione, con
diversi accessi presso il Comune di Lanciano, I"Agenzia delle Enfrate Ufficio di
Lanciano e con accessi telematici sul portall dell’ Agenzia delle Entrate-Ufficio del
Teritorio di Chiefi.
Sl e recato sul luoghi oggetto della procedura, in Lanciano (Ch) YViale Cappucaini
M. 72 (i giorri 04.02.2026) e Via Cavour n. 6l (i giomill 02,2026 e 11.05.2024), dlla
presenza del furzionano V.G, (custode giudiziaro) _ e dedl
infervenuti, hda procedute con | orilievd metrici e fotografici necessar allo
svolgimento dell’incanco neewvuto.

lcfr. allegato 1)

- QUESITI e RISPOSTE
La SV, poneva | seguenti guesiti:
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in_primo _luogo al confrollo della completerza delln documentazione di cui

all'aricolo 267, secondo comma, del codice di procedura civile segnalando
immediatamente ol Giudice quelll mancantl o inidonel. In parficolare, 'esperto
deve preckare:

- se Il credifore procedente abbia optafo per il deposito dei cerfificall. delia
Conservatoria del RRI. sulle iscrizioni e frascrizioni gravant sul bene pignorato;
oppure:

- se il credifore procedente abbia opfato peril deposito di cerlificazione nofanle
sostifufiva;

Nel primo caso (cerfificall delle iscrzioni e frascrizionl) Vesperfo deve precisare in
fifefmento o clascuno degll immobill pighorati:

» se o cerfificazione delle scrizion si estenda per un periodo pan ad almeno venti
anni a rifroso dalla frascrizione del pignoramento e sia stata rdchiesta in relazions o
ciascun soggetto che nsulfi proprisfarico  (sulla scorfa del pubblici registr
immobiliarl perll periodo considerato;

» se o cerfificazione delle frascrizioni (sia a favore, che contro) nsalga sino ad un
atfo di acquisto dervafivo od ofdginario che sia stafo  frascriffo in datfa
anfecedente di almeno venti anni la traschzione del pignoramenio e sia stala
richiesta in relazione a ciascun soggetio che ristlll propretario {sulla scorfa dei
pubblic] registri irmrmobiliarn] peril periodo considerato.

MNel secondo coso [cerificazione notfanle sostifutival, 'esperfo deve precisare in
ffermento a clascuno degl immobill pighorafi:

* se o cerfificozione nsalga sino ad un affo di acquisio denvalfivo od orginaro
che sia stafo frascriffo In dofa anfecedente di almeno venti anniia frascrizione del
pignoramenio.

RISPOSTA

| creditore ha optato per il deposito di cerificczions notarle, a tutto il 27.11.2025,
del Dott. || GGG ctco in Lonciono (CH) con studio ivi alla Vi
Picve n. /%, iscrifto presso il Collegio Notarle dei Distretti Riuniti di Chieti, Lanciano
& Vaosto.

Sioprecisa che per gl immobili pignorati |la cerificozione & riferita o oltre |l
venternio anfecedente |a trascrizione del pignoramento.

2

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

Firmato Da: NOBILE SCUTTI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA (51 Serfal#: 2541512d BcBcffe 2578356051042 791

A

E
bl A



(cfr. allegato 2)

In secondo lvogo, 'esperio deve preckare se il credifore procedente abbio
depositato 'estratio catastale atfuale {relafivo cioe alla situazione al giormo del
nicscio del documento) e l'estratio cafasiale storico (estraffo che deve
rguardare I medesimo periodo preso in considerozione dallo cerificazione delle
frascrzioni: Il periodo cloe sino alla data dellaffo di acauisto dervalivo od
onginano anfecedente di almeno venti anni la rascrizione del pignoramenio).

Nel caso di deposifo dello cerfificazione nofarle sostitufiva, 'esperic deve
precisare se | dafl catasiali otfuall e storici dedl immobili pignorall sicno indicati
nella deffa cerfificazione.

RISPOSTA

| cati catastall dedgli immobili pignorati sono indicat nella cerificazione notarile
sostitutiva.

lcfr. allegato 2)

In fero logo, P'esperfo deve precisare se il credifore procedsnte abbio

de positato if cerfificato di stafo civile dell'esecutato.

In difefto, l'esperfo deve procedere allimmediola ocquisizione dello stesso,
precisando nel modulo di confrollo della documentozione lo stato  civile
del'esecutafo come risulfante dal cerfificato.

MNel caso di essterza di rapporfo di coniugio, sempre In sede di confrollo
prefiminare (e fenrmo restando quanio richiesto in isposta af quesifo n. 14) 'esperfo
deve acquisire il cerificato di mafimonio rlasciato dal Comune del luogo in cui
sia stafo celebrato, con indicazione delle annofazioni a margine.

Laddove rsulfl che alla data dell'acquisto lesscuiato fosse coniugato in regime
di comunione legale ed il plgnoramento non sia stato nofificato al coniuge
comproprietario, l'esperfo indichera fale circostonza ol credifore procedente ed
al GLE,

RISPOSTA

Risulta dalla documentazione depositata nel Fascicolo di Cawsa che 'esecutata

Di Maric Assunta ha confratto matrimonio con _
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B - oo 25.01.2008, adottando il regime patrimonicle della

sepdrazione dei beni (Sentenza Corte d'Appello di TAgquila Cawsa Chile n.

131/2025 R.G.), comungue in data successiva clla data di acguisto dell’esecutato

dei beni oggetto dellg presente procedura; inolire, sempre dalla documentazione

presente nel fascicolo rswlta la nolificazione al comproprietario i sensi di- Legge

gielal .2 20Es.

Compiuto gquesto preliminare controllo prowweda 'esperto:

1) all'identificazione del bens comprensiva del confini e del dali calasiall e
pit  precisamente all’esaffa  individuczione —dei beni oggeffo del
pighoramento ed alla formazione, ove cppoffuno, di uno o pid lofl per ia
vendita, idenfificando | nuovi confinl e provvedendo, previa autorizzozions
del giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamenio con
allegazione alla relazione esfimativa del fipl debilamente capprovatfi
daif' Ufficio Tecnico Erarnials;

RISPOSTA

lbere e oggetto di pignoramento sono:

- und porzione d fabbricato o wso abitazione identificate nel Catasto
Fabbricati del Comune di Lanciano {CH) sul foglio 25 particella 155 sub 11
graffata con la padicella 155 sub 17 categoria A/d classe 3 Corsistenza 2.5
vani Sup. Catastale Totale 53 mg Totdle escluse aree scoperte 48 mg
Rendita Euro 121,37 Via Camillo Benso Conte di Cavour n. 61 Fiano 3 esso

nsulta confimonte con vano scale, Vig Camillo Benso Conte di Cawvour, Vico

26 & Vico 27 Gatbaldi, salvo se altr; intestato o || G
- . — >

- una porzione di fabbricato o wso abitazione identificate nel Catasto
Fabbricati del Comune di Lanciano {(CH) sul foglio 24 particella 4146 sub 86
categona A2 classe 1 Corsisterza 8 vani Sup. Calastale Totale 175 mg
Totdle escluse aree scoperte 171 mg Rendita Euro 495,80 Vidle Cappuccini
n. /0 FPiano 5 esso hsulta confinante con wvano scala A, proprietd Bucci

immokiliare & proprietd Donatangelo, o rispettiv aventi causa, salvo se alth;

intestato o |

4

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

Firmato Da: NOBILE SCUTTI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA (51 Serfal#: 2541512d BcBcffe 2578356051042 791

A

E
ek



- loccole a uso rpostiglio identificato nel Catasto Fabbricali del Comune di
Lanciano {(CH) sul foglic 24 paricella 416 sub 30 caftegoria C/2 classe |
Corsistenza 7/ mg Sup. Catastale Totale & mg Rendita Euro /.57 Vidle
Cappuccin n. /0 Scala A FPiano 5 esso risulta confinante con corridoio,

proprietd Di Martine e proprietd Lanetta, o rispeftiv aventi causa, salvo se

altri; irtestato a

- locale wso garage identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di
Lanciano {CH) sul foglio 24 paricella 416 sub 63 cafegoria C/8 classe 4
Corsistenza 23 mqg Ssup. Catastale Totale 30 mg Rendita BEuro 118,79 Vidle
Cappuccin n. /0 Fiano 51 esso risulfa confinante con disimpegno ared di

manowrd, ferrapieno e proprietd Di Martino, o rispettiv aventi causa, salvo

se dltr; infestofo o

\cfr. allegato 5]

2) ad uno sommana descrizione del bene, avendo cura di precisare le
carafferistiche ogge flive dell'immobile in relazions all'art. 10 D.P.R. &33/1572
e se la vendita immobilicore sio soggefia ad [V.A., ovvero nel caso di
immaobill abitafivi, dica Il CTU se possa sussistere la possibilita di esercizio
dell'opzione VA per Uimponibilit VA essendo gia frascorsi 105 anni
dall’ulfimazione della costruzione o del ripristing
RISPOSTA
La porzione di fabbricato ad uso abitazione ubicata in Via Cavour n. 61

foglio 25 parficelia 155 sub 11 graffafa con la parficello 155 sub 171 si sviluppa

tutto su unico livello al piano terzo-sotfotetto e dllo stesso si accede da scalg
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condominicle; 'edificio plurifamiliare ad use abifazions e locali al piano ferra &
ubicato nel Centro Storico di Lanciano Quartiere Chvitanowva-Saccda d confine con
YWia Caovour; attudlmente |a porzione di immokile oggetto della presente relczione
risulta non occupato (cfr. allegato 1)
Uinterc  edificio, di—wecchia costruzione, & stato oggetto d -lolale
istrutturazione circa wventi anni fo;
Lo porzione di fabbrcato ad uso abitazione di superficie lorda coperta di
mq 48,00 balcone-tettoia mqg 17 risulta all’ attualitd cosl ripartita;
- ingresso-disimpegno;
- — bagno;
- sala-cucing;
= Camierd;
- badlcore-tettoia.
Carattenstiche costrutfive:
- strofturg portante inmuraiurd con coperturd in legno;
- pavmentazione in cotto e mattonelle in cemento “graniclie™;
- pondmento e rivestimento bagno in gresf ceramico;
- porte inlegno;
- _impianto di rscaldomento con caldaia a gas e condizionamento con
climatizzatore asplif;
- impianto eleffrico fradizionale;
- infissi in alluminio con persiane in alluminio;
La porzione di fabbricato ad uso abilazione ubicata in Viale Cappuccini

n. 72 scala A foglio 24 pardicelia 416 sub 56 si sviluppa futto su uniceo livello al piano

guinto-sottotetto, in edificio plurifamiliare ad uso akitaziore con rimesse Al pIano
primo soffosfrada; ad esso si accede framite scala condominiale "A" con
cscensore che si ferma al quarte piano; 'edificio & ubicato in zond semicentrale
prevalentemente residerzicle del Centro Caopclucge di Lanciano; attudlmente |a
porzione di immobile oggetto della presente relazione risulta occupato dalla -
I (<i'. o/egato 1)

U'intero edificio, risulta costruito o metd anni '/0 del secolo scorso e s

presente indiscrete condizioni generdli di consernvazione.

&
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Lo porzione di fabbricato ad uso abitazione di superficie lorda coperta md
171 emg 12 di balconi risulta all’ attudlit cosi ripartito:

- ingresso-disimpeano;

- cucing:;

= aolloy

- guattro camers;

- due bagni;

- seifpostigli;

- due corridoi;

- quattro balconi.
Carattenstiche costrutiive:

- strutturg portante in cemento armato;

- ponvmentaziones in gres e cerarmica;

- fvestimento bagno in gres/ceramico;

- portte inlegno;

- implanto di rscaldamento con caldaia a gas e condizionamento con
climatizzatore asplit;

- implanto elettrico fradiziondle;

- infissi ir legno;

La porzione di fabbricato ad uso ripostiglio ubicatoe in Viale Cappuccinin. 72

scala A foglio 24 paricella 41¢ sub 30 s sviluppa Tutto su unico livello al piano

guinto-sottotetto, in edificio plurifamiliare ad uso akitaziorne con fimesse al pidno
primo softostrada; ad esso si accede framite scala condomiriale "A" con
ascensore che si ferma al quarte piane e corideic condominiale; 'edificic &
ubicato i zond  semicentrale  prevadenternente  residerzicle  del Centro
Capocluoge di Lanciano; aftudmente la porzions di immobile oggetto della
presente relczione risulta ulilizzato dalla _ (cfr. allegato 1)

Linterc edificio, risulta costruite o metd anni '/0 del secolo scorso e si

presente in discrete condizioni generdali di conserndzione.
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Lo porzione di fabbrcato ad wso ripostiglio ha und superficie lorda coperta
cdimg .
Carattenstiche costrutfive:

- struttura portante in cemento armato;

- povimentozione inbattiuic cementizio;

- portainmetalls;

- implanto elettrico fradizionale;

La porzione di fabbricato ad garage uvbicato in Viale Cappuccini n. 70-72

foglio 24 parficella 416 sub &3 & ubicate dl piano primo soffestrada, in edificio

plunfarmilicre ad wso abifazione con messe al piane primo softostrada; ad esso s
accede framite spozio esterno condominiale e spoazio intemo di disimpegno di

transite & manowvra: 'edificio & ubicato in zona semicentrale prevalenternents

residernzicle del Centro Capoluogo di Lanciano; attudmente la porzione di

immobile oggetto della presente relazione risulta Utilizzato dalla _

- (cfr. allegato 1)

Uintero edificio, risulta cosfruito a metd anni '/0 del secolo scorso & s
presente indiscrete condizioni generdli di conserndzione.
Lo porzione di fakbricato ad uso ripostiglio ha una superficie lorda coperta
cli g 30,
Caratftenstiche cosfrufiive:

- strutturg portante in cemento arnmdato;

- povimentazione in battuto cementizio;

- portain metalle;

- impianto eletfrico tradiziondle;
Lo vendita immobiliare non & soggetta a WA,

(cfr. allegati 6,7 e 8]

3) ad indicare per le cosfruzionl inkZicle anferorments il 2 seffernbre 1967 Ia
data di inizio delle cosfruzionl, anche in base ad elementl presuntivi, ove
non sia reperibile la dichiarazione sostitutiva dell’'atio noforio di cul all’art. 40

della L. 47/1985;
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4)

RISPOSTA

Uedificio ubicato in Via Cawvour risulta o costruzione anteriore al 2
seftembre 1767 ma oggetto di totale ristrutturczions circa venti anni fo.

la costruzione ubicata in Viale Cappuccini n. 70-72 risulta iniziata in data
successiva al 2 seftemibore 196/,

\cfr. allegato 8]

ad accerfare, per le costruzion! iniziate successivamente alla dato di cul al
punto 3, gl estremi della licenza o della concessions edilizia; evidenzi in
ogni caso P'eventuale assenzo di licenza o le-realizzazioni effeftuate in
difformita della stessa ed in fall casi specifichl 'epoca di realzzazione
dell'opera e/o della sua ulfimazione. In caso di opere abusive effefful i
controllo della possibilita di sanatoria al sens] delladicolo 36 del decreto del
Presidente della Repubblica & giugno 2001, n. 380 e gl eventuall costi delia
stessa; alimentl, verifich levenfuale presenfazione di istanze di condono,
indicando il soggefio stante e la nomativa in forza della quale lstanza sia
stata presentata, lo stafo del procedimento, | costi peril conseguimento del
fitolo in sanatoria e le eventuall oblazionl gid comsposte o da comispondere;
in ogni olfro caso, wverifich, o fini dello istonza o condono che
lagoivdicatario possa eventualmente presentare, che gl immobilil pighorati
si frovino nelle condizioni previste dallarficolo 40, sesfo comma, della legge
28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dallarficolo 46, comma & del decrefo del
Presidente della Repubblica & giugno 2001, n. 380, specificando il costo per
il conse guimenio del fitolo in sanatfona;

RISFOSTA

IMMOBILE VIA CAVOUR

Lo reclzzozione & awvvenutd in data anteriore al 1967 mda per gli interventi

successivi sono stali redlizzati giusto | seguenti fitoli rilcsciati dal Comune di

Lanciano:

Concessionea ediizia n. 75 del 25.03.2002;
Certificato di Agibilita n. 23 del 10.07.2007.
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Dal nscontro in loco, rispetto ai titell akilitafiv su indicafi, si sono riscontrate
delle difformitd, di seguite descritte:
preserza di una modesta tettoid in legno su parte del balcones;

mancanza di una piccola finestra nell’ambiente sala-cucing;

(cfr. ailegati 6 e 8)

In wirts di gquanto su specificato, in maniera prudenzicle e cauteldativa, si
corsicera il costo per la regolarzzazione e/ o ripristing secondo quanto el
fitoli su indicatl, computando un costo per le spese fecniche, isfruttorie,

auUtorizzazioni e lavor in € 3.500,00.

IMMOBILE VIALE CAPPUC CINI

Lo redlizzazione e gl interventi riferiti dlle porzioni cggettoe della presentes

perizic sono stat redlizzati giusto | seguenti titoli del Comune di Lanciano (CH):

licenza edilizia n. 141 del 14.06.1973;

Licenza edilizia n. 143 del 01.07.1974;

Licenza edilizia n. 304 del 30.02.1975;

licenza edilizia n. 304 del 30.09.1975;

Permesso di Abitabilitd n. 82 del 10.12.1975;

Autorizazione n, 10078 del 11.056.1977;

Fermesso di Abitabilitd n. 10 del 04.09.1977;

sanatoria n. 44 prot. n. 1094 del 28.01.1585%.

Collaudeo statico depositate al Genio Civile di Chietiil 11.08.1%75.

Dal riscontro in loco, fspetto ai fitoli abilitatiyv su indicati, si sono fiscontrate
delle difformitd, relativamente all’ abitazione sub 86, di seguito descritte:
presenzd di balconi (su struttura esistente collaudatay);
preserzg diripostigli (su strutfura esistente collaudaray);

un ripostiglio e un bagno redlizzati all'intemo di una camera.

(cfr. allegati é e 8]

In it di quanto su specificato, in maniera pruderzicle e cautelativa, si
corsidera il costo per la regolarzzczione &/ o ripristino secondo quanto el
fitoli su indicat, computande un costo per le spese tecniche, sfruttorie,

cutorizzazion e lavon in € 4.000,00.
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5) ad allegare periferreni if cerificato di destinazione urbanistica rilasciato dal
Sindaco compefente ai sensidell’art. 18dellalegge 47 /1985;
RISPOSTA

MNonsono presenti Terreni frai beni oggetto della presente perizic.

8) ad idenfificare cafastalmente 'immobile, previo accerfamento dell’esalfa
rspondenza del datl specificatl nell'atto di pignoramento con le rsulfanze
cafasiall, indicando gl ulterion elementl necessan per l'evenfuale emissione
del decrefo di fasferimenio ed eseguendo le variczioni che fossero
necessarie per 'aggiomamento del calaste, ivi-compresa lo denuncia al
MNCEU. In relazione alla legge n. 1249/3%9, olfre ad ccquisire la relafiva
scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, In caso di
difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione
o redazione e, in caso di oggeffiva impossibilifa, ne indichi le ragioni
ostafive;

RISPOSTA

Uidentificazione catastale dedli immobili comsponde a quanto specificato

mell’'atto di pignoramento:

- unda porzione di fablbricato o wse abitazione identificatc nel Catasto
Fabbricati del Comune di Lanciano {CH) sul foglio 25 particella 155 sub 11
graffata con la particella 155 sub 17 Via Camillo Berso Conte di Cavour n.
6l

- una porzione d fablbricato o wso abitazione identificate nel Catasto
Fabbricati del Comune di Lanciano {CH) sul foglio 24 particella 416 sub 86
Vidle Cappuccini n. 70;

- locale a uso rpostiglio identificato nel Cataste Fabbricati del Comune di
Lanciano {CH) sul foglio 24 paricella 416 sub 30 Vicle Cappuccini n. /O;

- locale wso garage identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di
Lanciano {CH) sul foglio 24 paricella 416 sub 63 Vicle Cappuccini n. /0O;

(cfr. allegato 5)

Siofanno notare le seguenti discordanze tra piantine catastali e stato dei

luoghi [cfr. allegati 5 e &):

11

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

Firmato Da: NOBILE SCUTTI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA (51 Serfal#: 2541512d BcBcffe 2578356051042 791

A

E
bl A



foglio 25 particella 155 sub 11 graffata con la pardicella 155 sub 17
- mancanza della tettoia su parte del balcone-fettoig;
- preserzda di unda finestra nella sala cucing;

foglio 24 particella 414 sub 846

- mancanza della presenza di ripostiglio e bagne nella camera Z;

lcfr._alleqgati 5 e &)

le discordanze risconirate con le pigntine catastali poireblbero essere

oggetio d regolarizzozione perfanto onde evitare un inutile agaravo di

costi sl rimandg 'eventudle aoggormamento catosiale o datg successivg

cla decisione di mancatd regelatizzazions delle difformitd.

7) ad appurare, sulla scorfa della documentazione dell' Agenzia del Tenitorio,
se all'affo dello nofifica del pighoramento parfe esecutala era infestataria
degll immobili stessi in forza ad un affo re golarmente frascritfo, indicando gli
eventuall compropriefan indivisi. In ol caso M'esperfo deve precisare se o
quota in fitolania del'lesecutato sia suscettibile di separazione in naturd
[aftfraverso clioe o mafenale separazione di una porzions o valore
esatiamente par alla quotal. LUlesperio deve infine chiarire gid in fale sede
se 'immobile risulll comodamente divisibile in porzioni di valore similare per
clascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetfo
di divisione;

RISPOSTA

U'esecutato risulta regolammente infestatario dell’infere immobile pignorato, in

Cdatasto Fabbricati del Comune di Lanciano {CH) sul foglio 25 paricella 155 sub

11 graffata con la pardicella 155 sub 17:

e affo d compravendita del Notaio -_ di Lanciano [CH)
n. 57924/11203 di rep. del 07.12.2007 Trascritto o Chieti in data 21.12.2007
al numero 26312/17871.

(cfr. alfegato 3J)

U'esecutato risulta regolarmente  intestatario  della metd dedi  immoloili

pignorati, in Cataste Fabbricati del Comune di Lanciano {CH) sul foglio 24
particella 416 sub 84, sub 30 e sub 63:
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o affo di compravendita del Notaio _ di Lanciano (CH) .
16042 di rep. del 10031982 Trascritto a Chieti in data 06.04.1582 al
numero 4092 R.P.;

o afto di compravendita del Notaio _ di Lanciano (CH)
17512 di rep. del-10.09.1983 Trascritto a Chieti in data 23.0%.)}983 -l
numero 11105 R.F.;

o atto di compravendita del Notaio _ di Lanciano (CH)
18240 di rep. del 26.05.1984 Trascritto a Chieti in dafta 15.06.1%84
numero /762 R.P.;

(cfr. alfegato 3)

=

>

La restante quota della metd, giusti atfi predett, risulta del signor
Lo quota in fitolaritd del'esecutato non & suscefttibile di separazions in
natura  (affraverso . cioe |l matercle separazione di und porzione  di
volore  esaffamente par clla guotal; di immaokili non Asuliano
comodamente divisibile in porzioni di walore similare per cigascun

compropnetarnio.

8) o verificare 'esafia provenienza dei beni immobill mediante la ricostruzione
analifica delle vicende relafive alle frascrizionl ed alle scrizionl ipotecarie nel
venfennio anfecedente ol pignoramento, [a sussistenza di onerl, pesi, servifu
atfive e/o passive, dintl ci usufrutto, uso ed abitazione e quindi ad indicare
Peskstenza di formalifa, vincoll e onerl, anche di natura condominiale, che
saranno  cancellali ' o che comungue  risulteranno  non  opponibili
all’acquirenie;

RISPOSTA

Mel wventernio antecedente <l pignoramento  si rilevono  le  seguent

proveniernze e formalitd:

IMMOBILE VIA CAVOUR

TRASCRIZIONE CONIREQ del 10/11/2025 - Registro Parficolare 168/0 Registro

Generale 21363

Pubblico ufficicle TRIBUNALE DI LANCIANG Reperforio 838 del 15/10/2025
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ATTO ESECUTIVG O CAUTELARE - WERBALE DI PIGN ORAMENTO IMMOBILI
Ikl siti in LANCIANG[CH)

TRASCRIZIONE A FAVORE del 21/12/2007 - Registro Parficolare 17871 Registro
Generale 26312 Pubblico uficiale ||| GGG -<c<tcrio 57994/ 11203
del 07 /12/2007 ATTO TRA VIV = COMPRANVENDITA

TRASCRIZIIONE A FAVORE del sig. Nisen Terje Sture del 06022002 — Registro
Particolare 1884 — Pubblico Ufficiale |GGG rccrtoro 4830 del
28/01/2022 ATTO TRA VIV - COMPRAVENDITA

IMMOBILE VIALE CAPPUC CINI

TRASCRIZIONE CONTRO del 10/11/2025 - Registro-Farticolare 16870 Registro
Genercle 21363

Pubblico ufficicle TRIBUNALE DI LANCIANO Repertorio 838 del 15/10/2025

ATTO ESECUTIVG O CAUTELARE - WERBALE DI FIGNORAMENTO IMMOBILI
Ikl sifi im LANCIANO([CH)

TRASCRIZIONE A FAYORE ECONTRO del 15/06/1984 - Redistro Parficclare 7762
Redistro Generale 9071 ATTO TRA WV - RETTIFIC A CATASTALE

TRASCRIZJIONE A FAVORE del Z3/0%9/ 1983 - Registro Parficolare 11105 Registro
Genercle 12720 ATTO TRA VIV - COMPRAWVENDITA

TRASCRIZIONE A FANVORE del 06/04/1982 - Registro Parficolare 4052 Registro
Generale 4583 ATTO TRA VIV - COMPRANVENDIT A

(cfr. allegati 3 e 4]

?) a deferminare il valore degll immobill pignorall. Alsensi del novelloio arf. 567

c.p.c. hella deferminozione del valore o mercato l'esperfo procede adl

coicaolo della superficie dell'immaobile, specificando guela commerciale, !

viglore permelo quadro e il valore complessivo, esponendo analificamente

all adequament] e le corezionl delio stivmg, Vi compresa o riduzione del

vilore di mercafo pratficofo per 'ossenza dello goronzio per vizi del bene

vehduio, e precisaondo ol ade guamend in manierg distinio per gl onerd di

regolonzzazions wrbaonistica, lo stafo d'uso & di maonufenzione, lo stafo di

bhossesso, | wvincoll e agli onen giurdicl non elimnhabill hel corso  del
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brocedimento eseculivo, hohche per e eveniugll spese cohdominicili

ihsolute;

RISPOSTA

La walutczione & eseguita secondo il metodo 'sinfelico comparativo”
dopo attenta e precisc indagine di mercalo, tenulo conto come areq di
riferimento i Comune delllimmoaobkile oggetto di stima, e le specifiche
zone ove ubicall gli immobill oggetto di stima, detta ricerca & stata
effettuata andlizzando le proposte presenti sul vard canali in refe,
infervste clle agerzie immobilian cperanti e o van operator del settore
immobiliare della zona.

Per rendere pid correfta |a stima st sono utilizati comparabili con le
seguent caratteristiche:

vl pid simile possibile alllimmobile da valutare, in padicolare  immolili
ristrutturati nell’ultimo ventennio presenti nel Cenfro Storico ed immokbili
nella zona residenzicle di Viale Cappuccini e delle wvie circostante
costruite negl anni * /0 del secolo scorso;

» construtture e finiture simili a guelle oggi della stima, nonché con stato di
corsenazions simile;

» inferessati da fraftative in corso di definizicne o definife in un arco
temporae massimo non superiore a dodici mesi;

A seguito dellesame su indicato, dopoe aver dpportate |0 dowdi
aggiustamenti in funzione delle diverse qualitd e guantitd delle
cargtteristiche infrimseche ed estrinseche, fenuto contfo delle posizioni
degli immolblli in valutazione nelle zone del terdtorno comundcle di
Lanciane, delle condizioni di buona corservazione dell'immobile di Via
Caovour e della non buona conservazions del’immobile di Viale
Cdppuccini, sopraftutto per |a parte riguardante |l soldio sottostante |
coperturg, si sono IndiNMduall come walon di riferimento per mg di SEL
[superficie esterna lorda) relativi alle superfici abitativ principall € 850,00
perimmobile in Via Cavour ed £ /750,00 in Viale Cappuccini .

Pertanto, corsiderando le superfici dedli immobli [cfr. allegato 8) e i

valor indicati, sl definisce quanto segue:

15
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IMMOBILE VIA CAVOUR

o abifazione mg 48 x € 850,00 = € 40.800,00

¢ balcone-tefttciamg 17 x € 300,00 = £ 5.100,00

¢ ddelrarre costo per regolarizzozione difformitd - € 3.500.00
IMMOBILE VIA CAVOUR VALORE TOTALE € 42.400,00

(euro quarantaduemilaqualtrocento /00)

IMMOBIL VIALE CAPPUCCINI

- sub 86
o abitczione (h>240 cm) mg 136 x € 750,00 = £ 102.000,00
o abitazione [h< 240 cm) mg3bx € 525,00 = € 18.375,00
e balconimg 12 x € 22500 = £ 2.700,00
- suUb 30
e ripostiglio mg8x € 22500 = £ 1.6800,00
e SUDG3
o garage mg 30 x € 37500 = € 11.250,00
e ddetfrarre costo per regelanzzazione difformitd =4 00,00
IMMOBILI VIALE CAPFUCCINI VALORE TOTALE € 132.125,00
(euro cenfotrentaduemilacentoventicinque /00)
VALORE QUOTA 1/2 € 66.062,50
(euro sessantaseimilasessantadue/50)
10) a formmare lofll per gruppl omogenel se la natura degll immobill o

consente, indicando, per ciascuna Unita if valore, Ia superficie ed | confini e
procedendo, se necessario, al relativo frazionamento catasiale;

RISPOSTA
LOTTO UNO

Immuobile Via Cavour
Forzione di fakbbicato o wuso abitazione identfificato nel Cataste Fabbricati del
Comune di Lanciano {CH) sul foglio 25 particella 155 sub 11 graffata con la

particella 155 svb 17 categona A/4 clase 3 Corsisterza 2.5 wvani Sup.
16

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

=
Lkg/ Firmato Da: NOBILE SCUTTI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA (51 Serfal#: 2541512d BcBcffe 2578356051042 791

W



Catastale Totale 53 mq Totale escluse aree scoperte 48 mg Rendita Euro
121,37 Via Camille Berso Conte di Cavour n. &1 Fiane 3 esso risulta confinante

comn wvono scdale, Vig Camillo Berso Conte di Cavouwr, Vico 246 e Vico 27

Garbaldi, salvo se altri; intestato a _

Siosvilupona tutto suunico livello al piano ferzo-sotffotetto e dllo stesso si accede
cda scala condominiale; I'edificio plurifamilicre ad wso abitczione e locali al piano
terra & uUbicato nel Centro Storico di Lanciano Quartiere Civitanowva-Sacca o
confine con Via Cavolr.

Attualmente detta porzicne di immobile nonvrisulia non occupata.

Lintere  edificio, di wecchia costruzions, & stato oggefte di tofale
istrutturczione circd wventi anni for;

Lo porzione di fabbrcato ad uso abitazione di superficie lorda coperta di
mq 48,00 balcone-tettoia mqg 17 risulta all’ attualitd cos ripartita:

- ingresso;

- disimpegno;

- bagno;

- sala-cucing:;

- camerg;

- balcorne-tettoia.

Caratftenstiche cosfrufiive:

- strutturg porfante in murdiurd con coperturd inlegno;

- poavmentazione in cotto e mattonelle in cemento “graniglie™;

- panvimento e rivestimento bagno in gres/ ceramico;

- porte inlegne;

- impiantoe di rscaldamento con caldaia a gas e condizionamento con

climatizzatore asplit;

- implanto eleftrico fradizionale;

- Jinfissi in alluminio con persiane in alluminio;

Riscontrate delle difformitd:
- preserza di una modesta fettoia in legno su parte del balcone;

- mancanzda i undg piccold finestra nell’ambiente sala-cucing;

17
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Attualmente la porzione di immobile non nsulta occupata.
I wirtd ol quanto su specificato, in maniera pruderzicle & cautelativa, si considerd
I costo per o regolarizazione /o ripristing secondo guanto nei titoll su indicati,

computando un costo per le spese fecniche, istruttorie, autorizzazioni e lavorl in

€ 3.500,00

LOTTO 1 - VIA CAVOLUR

o cabitaziore maq 48 x € 850,00 = £ 40.800,00

¢ balcone-teftciamg 17 x € 300,00 = £ 5.100,00

e ddelrarre costo per regolanzzazione difformitd - €£3.500.00
LOTTO 1 - VIA CAVOUR VALORE TOTALE € 42.400,00

(euwro quarantaduemilaqualtrocento/00)
RISPOSTA
LOTTO DUE

Immobili Viale Cappuccini
- una porzione di fabbricato a wso abitazione identificate nel Cdtasto
Fabbricati del Comune di Lanciano (CH) sul foglic 24 pardicella 416 sub 86
categora A/2 classe | Corsstenza 8 van Sup. Catastale Totale 175 mg Totale
escluse aree scoperte 171 mg Rendita Euro 495,80 Viale Cappuccini n. /O Fiano 5
ess0 rsUlta confinante con vono scala A, proprietd Buccl immobilicare e proprietd

Donatangelo, o rispettivi aventi causa, salvo se dltr; infestato o _
Sisviluppa tutto su unico livello al piano guinte-sottotetto, in edificio plurifamilicre
ad uso abitczions con rimesse al piano primo softostrada; ad esso si accede
framite scala condominiale “A"Y con ascersore che si ferma ol guarto piano;

I'edificio & ubicato in zond semicentrale prevalentemente residenzicle del Centro

Capoluogo di Lanciano.
Attuclmente detta porzione di immobile rsulta occupato dala _

I
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Uintero edificio, risulta cosfruito a metd anni */0 del secolo scorso e s
presente in discrete condizioni generdali di consendaczions.
Lo porzione di fabbricato ad uso abitazione di superficie lorda coperta md
171 emg 12 di balconi risulta all’attudlita cos ripartitc:

- Ingresso-disimpegno;

- cucing;

- salg;

- guatlro camers;

- due bagni;

- —sei fnpostigl;

- due corridoi;

- quattro balconi.
Carattenstiche costrutiive:

- struttura portante incemento armato;

- pavimentazions in gres e ceramica;

- fvestimento bagno in gres/ceramico;

- porte inlegnoe;

- implanto di rscoldomento con caldaic a gos e condizionamento con
climatizzatore asplif;

- Cimplanto eleftrico fradizionale;

- infissi in legno;

Rscontrate delle difformitd relativamente  alllabitazione sub 86, di seguito
Clescritte:

- preserzd di balconi (su strutturg esistente collaudatal;

- preserzg diripostigli (su strutfura esistente collaudatay);

- unripostiglio e un bagno redlizzati all'intemo di una camera.

In wirtQ di gquanto su specificato, in maniera pruderzicle e cautelativa, si

corsidera il costo per la regolarizzazione e/o ripristinoe secondo gquanto nei fitoli

U imdicati, computandoe un costo  per le spese fecniche, istruftore,

autorzazioni & lawvor in € 4.,000,00.
- locale a wso rpostiglio identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di

Lanciano {CH) sul foglio 24 particella 4146 sub 30 categoria C/f2 classe |

1%
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Consistenza 7 mag Sup. Catastale Totale 8 mag Rendita Euro 7,59 Viadle
Caoppuccin n. 70 Scala A Piano 5 esso risulta confinante con coridoio,

proprietd Di Martine e proprietd Lanetta, o hspettivi aventi causd, salvo se

altriz intestato. o |

Sosviluppa tutto su unico livelo al piano quintosottotetto, In edificio
plurifamiliare ad wso abitazione con rimesse al piano primo sottostrada; ad
es50 5l accede framite scala condominiale A" con ascersore che si ferma
al quarte piano e comidoio condominicle; 'edificio & ubicato in zond
semicentrale prevalentemente  residenzicle  del Centro Capoluogo  di

Lanciano.

Attuaclmente o porzione di immobile risulta utilizzata dalla _

Uintero edificio, risulta cosfruito a metd anni '/0 del secolo scorse e s
presente in discrete condizioni generdali di conserndazione.

Lo porzione di fabbricato ad wso ripostiglio ha una superficie lorda copertd
cli rrig 8.

Carattenstiche costrutfive:

stroftura portante incemento armato;

ponvimentazione in battuto cementizio;

porta in metallo;

impianto elettrico fradizionale;

- locale wo garage identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di
Lanciano {(CH) sul foglio 24 paricella 416 sub 63 cafegoria C/8 classe 4
Corsistenza 73 mg Sup. Catastale Totale 30 mg REendita Furo 118,79 Vidle
Cappuccin n. /0 Piano $1 esso risulta confinante con disimpegno ared di

maonowd, ferrapieno e proprietd Di Martine, o rspettivi aventi causa, salvo

se citr; intestato o |GGG
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Esso & ubicato al piano primo sottostrada, in edificio plurifamiliare ad wso
cbitazione con rimesse al piano primo softostrada; ad esso si accede
framite spazio esterno condominicle e spozio intermo di disimpegno i
frarsito e manowa;  l'edificic & ubicato  in zona  semicentrale
prevalentemente residenzicle del Centro Capoluogo di Lanciansc.
Attudlmente |d porzione di immobile relazione risulta utilizata dala -
(I

Uintero edificio, risulta cosfruito o metd anni /0 del secolo scorso e si
presente in discrete condizioni generdli di consenczione.

Lo porzione di fabbrcato ad uso ripostiglio ha una superficie lorda coperta
ai ma 30,

Carattenstiche costrutiive:

struttura portante incemento armato;

ponvimentozione in battuto cementizio;

porta inmetallo;

impianto elettrico fradiziondle;

LOTTO 2 - IMMOBILT VIALE CAPPUCCINI

- sub 86

o abifazione (h>240 cm) mag 1346 x € 750,00 = £ 102.000,00

o abifczione [h< 240 cm) mg 35 x € 525,00 = € 18.3/75,00

o balconimg 12 x € 22500 = £ 2./00,00

- sub 30

e fipostiglio mg8x € 225,00 = £ 1800,00

o suUb a3

e garage mg30x € 37500 = € 11.250,00

¢ ddetfrarre costo per regolanzazione difformitd - €4 Q00,00
IMMOBILI LOTTO 2 - VIALE CAPPUCCINI VALORETCTALE £ 13212500

(euro cenfotrenfaduemilacentoventicinque /00)
VALORE QUOTA 1/2 € 66.062,50
(euro sessantaseimilasessantadue/50)
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17) ad accerfare lo stafo di possesso del bene, con llindicazione, se
occupato da ferzl del fitolo in base ol quale i compendio e occupato, con
parficolare  nfenimento  all’esistenza di  confratli  registrafi in dala
anfecedente al pignoramento; laddove gli immobill siano occu pall in base

ad un contraffo di affiffo o locozione, ove possibile o alleghi e cormungue

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

di scadenza per l'eveniuale disdefia, Meventuale data di rlascio fissata o lo

stato della causa eventualmente in corso per il niascio, la rspondenza del

conone gl valore di mercaio ol momento della conclusione del controfio e

ih coso hegotivo, la differenza dspe o a tole valore, honche dell’esistenza

di formalita, vincoli o onend, anche di natura condominiale, gravant sul
bene che resteranno a carco dell'acquirente, ivi compresi i vincoll derivanti
da confraffi incidenfi sullo affifudine edificatorio dello stesso o 1 vincoli
connessi con il suo caratfere storico-arfistico. Verifichi in parficolare se | beni
pignorafl siano gravatfl da censo, livello o uso clivico e se vi sia staia
affrancazione da fall pesi. ovvero che I difdffo sul bene del debifore
pignorato sia di proprietd ovvero denvante dao alcuno del suddefti fifol.
Specifichi lmporto annuo delle spese fisse di gesfione o di manutenzione,
nhonche circa la sussistenza di eventuall spese stracrdinarie gic dellberafte
anche se il relafivo debifo non sia ancora scaduto, su eventuall spese
condominiall non pagate negl uitimi due anni anferion alla data dello
penzia, sul corso di evenfual procedimentl giudizian relafivi ol bene
pignorato;

RISPOSTA

Gl immobili risultano:

IMMOBILE VIA CAVOUR

foglio 25 parficella 155 sub 1] graffolo con o padicelo 155 sub 17

Mon oCCcUpato
IMMOBILE VIALE CAPPUC CIMN]
foglio 24 particella 41 6sub 86

occupato dallasig.ra Di Ban Maria Assuntd
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IMMOBILE VIALE CAPPUCCINI
foglio 24 particella 41 asub 30

utilzzato dalla sig.ra Di Barl Maria Assunta
IMMOBILE VIALE CAPPUCCINI
foglio 24 parficella 416 sub 63

Utilizzato dalla sig.ra Di Bar Maria Assunta

\cfr. allegato 1)
Nom & stata nscontrata 'esisterza di contratti registratfi in corso in data
antecedente al pignoramento.

L'immobile di Via Cavour fa parfe del Condominio “SACCA” = come
nsulta dal nscontro dell’amministratore di- condominio _
del 1%9.03.2026:

- limporto anmruo delle spese ordinarie di gestione e manuterzione ammaonta
indicativamente a € 531,720 annui;

- nonrsultane deliberate spese straordinarie;

- non rsultano morosité nell’ultimo biennio;

- honrisultane procedimenti giudizian in corso.
L'imrmobile di Viadle Cappuccini fa parte del Condominio “LA TERRAZIA® =

come risulta dal riscontro  dell’amministrafore . i condominio -

B - 5.00.2026 |a situcziore contabile della sigra [
I - (s oente:

- spese anno 2026 ordinarie da pagare £ 873,97 (di cui ewro 208,21 debifi
gestione 2025);

- lawveon straordinan da eseguire nel 2026 per lavon copertura fabloricato €
2824,40;

- lavon straordinar ascersore anne 2025 sono stall completamente pagafi
per € 1197,77.
Mor vi sono gravami ¢ vincoli condominiali.
(cfr. allegato 1)

12) ad accerfare se | benl pighorafl sicno oggoeffo di procedura
espropriafiva per pubblica utilifs;

RISPOSTA
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Mor rsultano sullimmobile procedure espropriative per pubblica utilitd

13) ad allegare le planimetrie degll immobill ed ung congrug
documentazione fofografica che idoneamente li raffiguri;
RISPOSTA
Vedansi specifici adlegati delle planimetrie (comprese planimetrie cafastalil e
documentazione fotografica

(cfr. allegati 5,6 e 7)

14) a depositare una separata e succinia descrizione dellotfo, ovvero dei
lottl formatl, con indicazione dello stato di occuparione da parfe
dell'esecutato o di ferzl, con il prezzo di stima loro atfibuito, nello quale sard
indicata fra 'alfro anche Il confesto in cul gli stessi sono ubicafl, secondo o
schema consueto perlia pubblicazione del bandi di vendifa immobiliare;

RISPOSTA

Vedas specifico adlegato descrizione lotto.

\cfr. allegato 9)

15) ad allegare una versione della perizia di slima redatia in conformitc
alia direffiva del Gamnte per la profezione del dati personali del 7.2.2008
(G.U. n. 47 del 25.2.2008], ossia una copia dell’elaborato senza l'indicazione
delle generalitt del debitore e di ogni alfro dato personale idonec o
nvelare Pidenfita di guestullimo e di evenfual soggeth Terzi {quall |
proprigfar di porzioni immobilion confinanti con il bene dell'esecutaro
ovvero | comproprietarnl non previsto dalla legge e comunque eccedente
e hon perfinente rspetio alla procedura di vendifo;

RISPOSTA
Vedasi specifico dlegato relazione serza dali sersiloili.

(cfr. allegato 10]

18) ad allegare alfresi [a check list del principall confrollil effetfuali sulla
documentazione di cui all’arficolo 567 Il co., c.p.c. in modalifca felemafica
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PCT e un foglio riassuntivo di tutti gli identificativi catastali dei beni periziati,
in formato .rtf o word.zip (sempre che la check list non sia stata compilata
da alfro soggetto incaricato, ad esempio allinterno dell’Ufficio del
Processo).

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

RISPOSTA

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

Tanto il sottoscritto doveva riferire, in adempimento all'incarico affidatoglisi, sono
parte integrante della presente consulenzan. 11 allegati.

Altino, marzo 2025

Allegati :
1. VERBALI DI SOPRALLUOGO
CERTIFICAZIONE NOTARILE
ATTI DI PROVENIENZA
ISPEZIONE IPOTECARIA
DOCUMENTAZIONE CATASTALE
PLANIMETRIE LOTTI STATO DI FATTO CON DESTINAZIONI E SUPERFICI
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
TITOLI EDILIZI ABILITATIVI
DESCRIZIONE DEI LOTTI
10. COPIA PERIZIA CON PROTEZIONE DATI SENSIBILI
11. INFORMAZIONI CONDOMINIALI
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