SEZIONE EE.II.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Geom. Liberato Gabriele, nell'Esecuzione Immobiliare 47 /2024 del R.G.E.
promossa da
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INCARICO

All'udienza del 21/11/2024, il sottoscritto Geom. Liberate Gabriele, con studio in Via Germani, 9 - 66034 -
Lanciano (CH), email liberatogabriele@gmail.com, PEC gabrieleliberato@geopec.it veniva nominato Esperto
ex art. 568 c.p.c. e in data 29/11/2024 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni ogeetto di pignoramente sono costituiti dai seguenti immobili:

s« Bene N°1 - Fabbricato civile ubicato a Lanciane (CH) - VICO 3200 GARIBALDI, 16, piano T-1 (Coord.
Geografiche: 42.230257900514154, 14.38744345302439)

DESCRIZIONE

Porzione di fabbricato in aggregato sito nel centro storico citladine.

La costruzione risale presumibilmente ai primi anni del 200.

La struttura é in muratura, selai a volte in mattoni mentre la copertura & composta da travicelli in legne e
laterizio con tegole di tipo a coppo.

La facciata presenta una finitura incompleta, mentre gli intonaci interni risultano rimossi.

Si presurme che 'immobile fosse in ristrutturazione in quante all'interno sonoe presenti materiali di risulta
derivanti da attivitd di demolizione.

L'ingressoe insiste su vicolo non carrabile.

La vendita del bene & soggetta IVA.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

L'immoebile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°1 - Fabbricato civile ubicate a Lanciane (CH) - VICO X001 GARIBALDL 16, piano T-1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

Il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile attestante le risultanze
ipocatastali.
Il documento in oggetto riguarda gli atti riferiti ad un periodo antecendente la trascrizione de la trascrizione del
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pignoramento di oltre 20 anni.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

s FEEE Omigsis **** (Proprietd 1/1)

L'immobile viene poste in vendita per i seguenti diritti:

o R Omigsis **** (Proprietd 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

CONFINI

[l prospetto principale del fabbricato insiste sul Vieo 3300 Garibaldi n®16.
Gli altri confini sono i seguenti:

[ beni nor sono comodamente divisibill in natura.

Fabbricato composto da:
-n°1 vanoe cucina-soggiorno e n°1 bagno (PIANO TERRA)
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-n"2 camere

CRONISTORIA DATI CATASTALI

(PIANO PRIMO SOTTOTETTO)

Periodo

Froprieta

[tati catastali

Dal 1207 /2006 al 31,05/ 2005

4% ypisgis #H*

Catasto Fabbricat

Fp. 25, Part. 790, 5ub. 1
Cateporia A4

(1.1, Cons. 4 vani
Rendita € 14048
Piano T-1-2

Dal 05/02/2025 al 12/07/2006

FF (hpissis ¥

Catasto Fabbricati

Fp. 25, Part. 790, Sub. 2
Cateporia A4

.1, Cons. 1,5 vani
Rendita € 52,68

Piano T-1

L'attuale intestazione catastale del bene oggetto di perizia risulta conforme.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

[tati ideotificativi

[tati di classameote

Seziome Foglio Part. Sub. Zooa Categori Classe Coosiste | Superfic | Reodita Fiano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
25 790 2 Ad 1 1.5 59ing L2,68€ T-1

Corrispondenza catastole

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente

nell'atto di pignoramento.

Non essendoe state depositate dal creditore procedente la visura attuale e storica, tale documentazione é stata
richiesta dal sottoscritto perito e risale sino all'anno 1985.
Essendo stata riscontrata difformitd in merito alla planimetria catastale, la stessa & stata rettificata ed allegata
alla presente perizia.
La certificazione notarile riporta i dati catastali esatti (anche a seguito della rettifica eseguita dal perito, che non
ha comportato variazioni dell'identificativo catastale)
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PRECISAZIONI

Il certificato di stato civile e 'estratto di matrimonio non risultava allegati al fascicolo; lo stesso @ stato richieto
presso il Comune di Rocca San Giovanni, citta di residenza dell'esecutato.

Lo stesso|  Hrisulta coniugato in regime di separazione dei beni con
quindi la notifica del pignoramento risulta esatta.

#J

_

STATO CONSERVATIVO

Lo stato conservativo generale & da considerarsi pessimo.
Tutte le finiture interne e gli infissi in legno risultaneo deteriorati. Anche la copertura in travicelli e laterizio
versa in cattivo stato.

Vista la presenza di materiale di risulta all'interno (intonace e mattoni) e di pontegrio metallico montato sul
prospetto principale si presume che 'unita fosse in stato di ristrutturazione.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

L'immobile non e interessato da diritti quali servitii,censo, livello o uso civico.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

La porzione di fabbricate in oggetto & costituita da struttura in muratura, solai a volte di mattoni e copertura
con struttura a travicelli e laterizio con protezione a coppi.

Il tutto si sviluppa su due piani fuori terra collegati da sealinata interna. L'altezza utile interna é 2,70 m

Lo spessore delle murature perimetrali & di circa 80 cmy;

La copertura & a doppia falda e non presenta pannelli termoisolanti.

Presenti impianto idrico bagnoe di vecchia concezione .

[l tutte si presenta in pessimeoe state di conservazione.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

Da verifiche eseuite presso Agenzia Entrate di Lanciano, l'immolbile non risulta locate od occupatoe ad altro
titolo.
Al momento del sopralluogo risultava sgombro da arredi o altro.

PROVENIENZE VENTENNALI

Pericdo Proprieta Attt
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Dal 16,/04/1999 al ¥ Omissis ¥ COMPRAVENDHT A
24/02;2007
Rogants [Crata Repertoric N* Raccolta N*
ANGELO GALLIZIA 1a/04,/1994 ad602
Trasoizione
Presso [tata Reg. genm. Reg. part,
Registrazione
Fresso [Crata Reg. N” Vel N°
CHIETI 27/04,/1994 4572
Dal 240272007 al *#E Dmissis T COMPRAVENDHT A
13/0172022
Rogante [rata Repertorio N* Raccolta N®
CRIETIAMG D1 MAID 20/02/2007 21500
Trascriziooe
Presso [rata Rep. gen. Rep. part.
Repistrazione
Fresso [rata Reg N° Vol N?
chieti 24/02/2007 3141
Dal 13 /0172022 al ¥ Oimissis ¥ COMPRAVENDHT A
05,/02;2024
Ropgante [Crata Repertoric N* Raccolta N*
FRANCESCO 13/01/2022 13124
CARABEA
Trasoiziome
Presso [Ctata Reg. gen. Reg. part,
CHIETI 01/02/2022 1404
Registrazione
Fresso [Crata Reg. N” Vel N°
LANCIAND 01/02/2022 330 ik

Per quante riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data ditrascrizione del
pignoramento;

s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
Invariata;
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s Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presse I'Agenzia delle entrate di CHIETI aggiornate al 05/02/2025, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Trascrizioni

+ VERBALE PIGNORAMENT O IMMOBILI
Trascritto a CHIETIl 13/09/2024
Reg. gen. 17050 - Reg. part. 13461
Quota: 1/1
A favore di *** Omissis ¥+*
Contro *** Omisgsig *¥*+*
Formalitd a carico della procedura
Note: Il costo indicativo per la cancellazione della formalita é di cirea € 35,00 oltre onorario del
professionista.

Oreri off concelluzione

[ costi di cancellazione ammeontanoe ad € 35,00 di diritd segreteria oltre ad onorario del professionista.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47 /1985. La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Non sono
presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civid. L'immobile non
risulta agibile.

Costruzione realizzata in epoca ante 1967.
Dalla tipologia costruttiva e dalla localizzazione, si presurme che la stessa sia stata realizzata nel primi anni del
900.

Certificazioni energetiche e dichiarazion i conformitd

s Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrice.

Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

o Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

2dii13
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L'unica pratica edilizia reperita & la seguente:
CILA N° 682 del 2021 intestata a % _.erelativa a lavori di rifacimento facciate esterne.
Non sono presenti elaborati grafici a corredo della comunicazione.

L'immobile pud considerarsi urbanisticamente conforme.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINTALI

Non sonoe presenti vincoli od oneri condeminiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base dei valori O.MI pubblicati e
regolarmente aggiornati dall'Agenzia delle Entrate.

Altre variabili che hanne determinato il valore di stima sone 'ubicazione dell'immobile, caratteristiche e
peculiaritd della zona oltre che dalla facilitd di raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e
confort.

Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e
puntuale ricerca volta a determinare 'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il
valore complessivo.

L'aggiudicazione del bene & soggetta ad IVA in quante ['esecutato & titolare di impresa edile del tipo S.RLS.

Lo scrivente ha ritenuto opportune procedere alla formazione di un lotte unico cosi costituito:

Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicate a Lanciane [CH) - VICO 300X GARIBALDIL, 16, piano T-1

Porzione di fabbricato in aggregato sito nel centro storice cittadine. La costruzione risale
presumibilmente ai primi anni del 200. La struttura & in muraturg, solai a volte in mattoni mentre la
copertura é composta da travicelli in legno e laterizio con tegele di tipo a coppo. La facciata presenta
una finitura incompleta , mentre gli intonaci interni risultano rimossi. 5i presume che l'immobile fosse
in ristrutturazione in quanto all'interno sono presenti materiali di risulta derivanti da attivita di
demolizione. L'ingresso insiste su vicolo non carrabile.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 790, Sub. 2, Categoria Ad

L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 23.040,00

Il riferimento di prezzo usate sono i valori OMI pubblicati dall'Agenzia delle Entrate.

Il valore usato & quello riferito alle abitazioni di tipe economico [ valore minime € 640,00)
ulteriormente ridotto del 60% viste le condizioni pessime in cui si trova.
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[dentificative corpo Superticie Valore unitario Valore Juota in Trotale
coovenzicoals complessivo vendita
Bene N° 1 - 90,00 mg 256,00 £/mg € 23.040,00 100,00% £€23.040,00
Fahhbricato civile
Lanciano (CH) - VICO
XXXX] GARIBALD] 18,
piano T-1
Valore di stirma: £ 23.040,00

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimente dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per
eventuali chiariment.

Lanciano, i 20/02 /2025

ELENCO ALLEGATL:

NN N AN

a

v N 1 Altri allegati - DESCR. PER PUBBLICAZIONE BANDO [Aggiornamento al 20/02 /2025)

N1 Altri allegati - CERT. STATO CIVILE (Aggiornamento al 08/01/2025)

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Liberato Gabriele

N® 171 Altri allegati - CILA RISTR. FACCIATA (Aggiornamentoal 20/02/2025)

N° 13 Foto - FOTO INTERNE ED ESTERNE (Aggiornamento al 20/02/2025)

N° 1 Altri allegati - ADE DICHIARAZIONE ASSENZA CONTRATTI LOCAZ. (Aggiornamento al
13/01/2025)

N® 1 Altri allegati - VERBALE SOPRALLUOGO [Ageiornamento al 29/01/2025)
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N® 1 Planimetrie catastali - PLAN CATASTALE AGCIORNATA (Aggiornamento al 20/02 /2025)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicate a Lanciane [CH) - VICO 300X GARIBALDI, 16, piano T-1

Porzione di fabbricato in ageregato sito nel centro storice cittadine. La costruzione risale
presurmibilmente ai primi anni del 200. La struttura & in muratura, solai a volte in mattoni mentre la
copertura é composta da travicelli in legno e laterizio con tegole di tipo a coppo. La facciata presenta
una finitura incompleta , mentre gli intonaci interni risultanoe rimossi. 5i presume che l'immobile fosse
in ristrutturazione in quanto all'interno sono presenti materiali di risulta derivanti da attivita di
demolizione. L'ingresso insiste su vicolo nor carrabile.
Identificate al cataste Fabbricati - Fe. 25, Part. 790, Sub. 2, Categoria A4
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)
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LOTTO UNICO

SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 47/2024 DEL R.G.E.

Eene N° 1 - Fabbricate civile

Ubicazione: Lanciano (CH) - VICO XXEX] GARIBALD] 16, piano T-1
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipelegia immebile: Fabhhricato civile Superficie 90,00 g

Identificato al catasto Fabhbricati
- Fp. 25, Part. 790, Sub. 2,
Cateporia Ad

Stato conoservativo:

Lo stato conservativo penerale & da considerarsi pessitno. Tutte le finiture interne e gli infissi in legno
risultano deterioratl Anche la coperbira in travicelll e laterizio versa it cattivo stato. Vista la presenza di
materiale di risulta all'interno (intonaco e mattoni) e di ponteggio metallico montato sul prospetto
wrincipale si preswme che l'unitd fosse in stato di ristrutturazione.

Descrizione:

Porzione di fabhbricato in appregato sito nel centro storico cittadino. La costruzione risale presumibilmente
ai pritni anni del 300. La strattura &in tmurabara, solai a volte in mattoni mentre la copertura 2 composta
da travicelli in lepno elaterizio con tegole di tipo a coppo. La facciata presenta una finitura incompleta,
tmettre pli intonaci inteeai risultano rimossi. S presutme chel'immobile fosse in ristratturazione in guanto
al'interno sono presenti materiali di risulta derivanti da attivita di demolizione, L'ingresso insiste s
vicolo non carrabile

Vendita sopgetta a [VA: £l
Continwita trascorizioni £l
exart, 2650 co.:

Stato di pcoupazione: Libero
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Trascrizioni

= VERBALE PIGNORAMENTO IMMOBILI
Trascritte a CHIETIil 13/09/2024
Reg. gen. 17050 - Reg. part. 13461
Quota: 1/1
A favore di ¥ Omissis ¥+
Contro **** Omissig ¥***
Formalitd a carico della procedura
Note: Il costo indicativo per la cancellazione della formalitd é di circa € 35,00 oltre onorario del
professionista.
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