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LTll.mo Signor Giudice del Tribunale di Lanciano Dr. Massimo Canosa in merito alla

procedura esecutiva in oggetto, mi ha nominato Consulente Tecnico D'Ufficio affidandomi

l'incarico di rispondere ai sequenti quesiti:

1) Esaminato Fatto oi pignoramento ed eseguilti gli opportund sopraffuoghi, descriva

3)

4

5}

6)

7)

bani pignorali indicandane i confinf ed | refalivi dati catasiali e ove guesti ulfirmi nen
corrispondang 3 guelli riportati nell atto di pignoramento, specificandone | mobivi;
Ricostriiisca, attraverso fa documentarione dof cod aff art. 567 secondo comma CP.C.,
le wicende givridiche degli immobili per la durats del ventennio precedente alls data
di trascrizione dellatto di pignoramento, identificando, quindi, tutli i proprietari per
il detto perfodo e precisando se sussista confinuita delle trascrizioni e quali siano [
diritti della parte esecutata;

Accerti lo stafo di possesso del bene, con I'indicarione, se occupato da terzi, del
titolo in base al quale é occupato, con particolare riferimente alla esistenza di
contratt! registrat! In data antecedente al plgnoramento;

Accerti lesistenza df formalitd, vincoll o eneri anche di natura condominiale,
gravanti sul berme che resteranno & carico delfacgwirente, v compresi | wincoli
derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincolf
cornressi con i suwo carattere storfco-artistico;

Accerti l'esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che
saranno cancellali o che comungue risulteranno non opponibili all acquirente;
Verifichi la regolfaritd edilizia e wrbanistica del bene nonché ['esistenza della
dichiarazione di agibilitd delle stesso previa acquisirione e aggiornamente del
certificato of destinazione urbanistica provista dalla vigente normativa;

In case df opere abusive, controlli la possibifita df sanatoria af sensi deflart. 36 del
D.P.R. 6 givgno 2001, n.380 e gli eventuali costi deffa stessa; altrimenti verifichi
Feventuale presentazione di istanza di condona.indicando if soggetto istante e fa

narmative i forza delfz quale [istanza sia stala presentata, fo stato del
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procedimento, | costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventualf
oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai finf deffa
istanzra of condone che Faggivdicatario possa evenfualmente presentare, che gfi
immobilf plgnorati si trovinoe nelie condizioni previste dall'art. 40, sesto comma, della
legge 28 febbraio 1985, n.47 ovvero delfart. 46, quinte comma del D.P.R. & giugno
2001 n. 380, specificando i coste per i conseguimento del titole in sanatoria;

&) Verifichi se § beni pignorati siano gravati da censa, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancarione da tall pesi, evvero che i divitte sul bene del debitore plgnorato sia di
proprietd ovvere derfvante da alcune defl suddett! titoli;

2) &5 informi sullimporte annuwe delle spese fisse of gestione o of manwtenzrione sy
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relative debito non sl ancors
scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli uitimi 2 anni anterfor! alfs
data delfa perizia, sul corso df eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene
pignorato;

10)Determind i valore, considerata lNncidenza negativa delle eventuali opere abusive,
tenende conte delle indicazioni previste dalf articole 568 seconde comma C.P.C. al
fine della determinazione del prezzo base di vendita;

11) Accerti, ai fini delfarticolo 13 del Decreto del Ministero delle Svifuppo Economico
n37 del 2008 se gii impianti posti a8 servizio del fabbricati sono conformi alfa
normativa in materia dof sicurezza vigente allepoca della foro realizzazione o del foro
uitimo adeguamento obbiigatorio, acquisendo, se esistente, fa refativa dichiarazione
di conformitd da parte del professionista abilitato;

12) Determini il gluste canone di focazione dei singeli beni stimali;

13)Allegh! alla relazione lattestato A.P.E. (attestato di prestazione energetica) come
previsto dal D.P.R. del 18/04/2013 n.75, entrate in vigore a partire dal 12/07/2013;

I14)Dica se il compendio pignorate debba essere posto fn vendita In uno o pld lott,
precisando, per ogni ipotesi, la descrizione esatta da rportare nella emanando
ordinanza di vendita (ubicazione, consistenza, confini e dati catastali);
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15) Descriva analiticamente tulte lfe formalita pregiudirievell che dovrannge essere
canceliate con if decreto di trasferimento, quantificandone i costi;

18) In caso df comproprietd, dei beni plgnorati, con terzi estranei alla procedura, dica il
L LU se ¢ comodamente praticabile la separazione della quota In natura spettante
all'esecutato a agh eseculatli, praspettande in tal caso una possibile soluzione;

17) Riferisca il tutto con relazione scritta, anche su supporto informatico (compact-disk)
corredata dei relativi elaborali: disegni, planimetrie, documentazione fotografics
ritraente glf esterni e gif interni degli immobili pignorati, descrizione per avviso
dasta e guestionario riassuntive del dati essenziall,

Ad evasione dellincarico affidatomi io sottoscritto arch. Colonna Fernando iscritto agli
ordine degli architetti della Provincia di Chieti al n®255, nonché all'albo dei consulenti
tecnici di codesto Onorevole Tribunale al n. 13, con studio tecnico in Atessa alla Via
Giacomo Matteotti n®4, dopo lo studio degli atti di causa, eseguiti | sopralluoghi del caso,
gli accertamenti effettuati presso i pubblici uffici, I'assunzione di notizie in merito al

mercato edilizio, compiute le verifiche necessarie, Le relaziono quanto segue:
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RISPOSTA AL 1* QUESITO

Esaminato latto df pignoramento ed eseguiti oli opportuni soprafiueghi, descriva i beni
p&wmﬁhﬁmnbna!mwmfmﬂﬂﬂnhﬁﬂm:mﬂq.mmmm#m

dano a quelli riportati nellatto di pignoramenta, specificandone | motivi.

Dall'esame dell’atto di pignoramento immabiliare e della relativa nota di trascrizione R.P,
5079 R.G. 12068 Presentazione n. 1 del 17/07/2018 a favore dell’

. (vedi Allegatol), risulta che | beni pignorati

oggetto della presente procedura esecutiva sono | seguenti;

NITA' in piena proprieta del Sig,’

Immobile n®1
= fabbricato adibito a civile abitazione distinto nel NCEU di Civitaluparella (CH) al foglio 39,
particella 381, subakterno 3 p.1 Cat. A/2, classe 2, Consistenza 6,5 vani - Superficie
Catastale; Totale : 167 mq, Totale escluse aree scoperte®™: 159 mq - rendita catastale €
453,19 (vedi Allegato 2-3-4-5);

Immobile n°2
* fabbricato adibito a stalle, scuderle, rimessa, autorimesse distinto nel NCEU di
Civitaluparella (CH) al foglio 39, particella 381, subalterno 2 p.T Cat. C/6, classe U,
Consistenza 53 mq - Superfide Catastale Totale 73 'mq - rendita catastale € 131,39 (vedi
Mlegato 2-3-6-7);

Immobile n°3
» fabbricato distinto nel NCEU di Civitaluparella (CH) al foglio 39, particella 381, subalterno 4
p.2 Cat. in corso di definizione (vedi Allegato 2-3-8);

Immobile n°4
= fabbricato costruito per esigenze commerciale distinto nel NCEU di Civitaluparella (CH) al
foglio 39, particella 381, subalterno 6 p.T Cat. D/B, - rendita catastale € 1.740,00 (vedi
Allegato 2-3-9-10 ).
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DESCRIZIONE DEL BENE PIGNORATO :

Gli immobili in argomento fanno parte di un complesso edilizio costruite in aderenza ad
altri immobili non interessati dal pignoramento. 1 beni pignorati si trovano nella estrema
periferia del comune di Givitaluparella in localita Contrada Parello n.2 ed esattamente in
prossimita della cascata Parello. Dal punte di vista di localizzazione territoriale | beni
pignorati si trovano pid vidni  al comune di Quadri che al comune di Civitaluparella.
L'accesso carrabile e pedonale agli immobili interessati dal pignoramento da Via Contrada
Parello avviene tramite il passaggio su una corte comune (foglio 39 particella 381 sub 5) a
piu unita immobiliari comprese quelle interessate dal pignoramento (vedi Allegate 2-3) (vedi

foto n°1).

Immobile n°1 Comune di Civitaluparella foglio 39, particella 381 sub 3

Limmobile in argomento si trova nel comune di Civitaluparella in localita Contrada Parello
n.2 ed esattamente in prossimita della cascata Parello nella periferia del paese e tratta di
un appartamento situato al piano primo di un fabbricato costituito da tre livelli fuori
terra, L'appartamento & sovrastante ad altri immobili situati al piano terra interessati
anch'essi dalla procedura di pignoramento.

All'appartamento sl accede dal piano terra (foglio 39 particella 381 sub 2) tramite due
possibilita di ingresso avendo in comune il blocco scala che rappresenta l'unico percorso
verticale di collegamento dei tre livelli del fabbricato. In specifico, il primo ingresso si
presenta con un portoncino di accesso sulla facciata principale ed un corridoio che termina
con una scalinata che si congiunge al blocco scala, il secondo ingresso e possibile dal

locale magazzino del piano terra che é collegato al blocco scala (vedi foto n°2-3-4-5),
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N.B. : Mella documentazione catastale non e stata riportata - la parte di immobile che si
interpone tra il laboratorio (immobile n®4 foglio 39, particella 381 sub 6) e il magazzino
{I'immobile n®2 foglio 39, particella 381 sub 2). In specifico la parte di immobile é
individuata catastalmente nella dimostrazione grafica dell’elaborato planimetro del ‘pianc
terra (foglio 39 particella 381 sub 2), mentre non é riportata nella planimetria dell'unita
immeobiliare (foglio 39 particella 381 sub 2) (vedi Allegato 3- 6-9 -11-12),

La superficie lorda dell'appartamento di circa mg. 167,00 con altezza media di interpiano
di mt. 2,90. Gli spazi interni dell'abitazione sono organizzati intorno ad un ingresso-
disimpegno posto centralmente all'appartamento che collega, la cucina-pranzo, |l
sogglomo, tre stanze da letto e un bagno, inoltre I"appartamento é dotato di un balcone
che si estende per due lati con-una superficie complessiva di mg. 30,50 (ved Allegate 4)
(vedi foto dalla n°6 alla n°11}. Si precisa che non é stato possibile entrare nella terza camera in
quanto la porta di accesso era ostruita da un armadio-libreria, probabile che la stanza sia
collegata con I immobile confinante di proprietd del padre dell'esecutato da poco
deceduto, comungue l'esecutato c¢i ha ribadito che la suddetta stanza & annessa al suo
appartamento come riportato catastalmente, per cui compresa nel compendio pignorato

(vedi Allegato 13) {vedi foto dalla n®12}.

La struttura del fabbricato & stata realizzata in conformita della modalita costruttiva
tradizionale del luogo degli anni ottanta, con struttura in muratura portante ed | solai
interpiani in latero-cemento. L" edificioc ha mantenuto intatta la tipologia costruttiva degli
anni ottanta senza alcun provwedimento di manutenzione straordinaria per migliorare la
prestazione energetica dellinvolucro dellimmobile, per cui-i valori della trasmittanza
termica dellinvolucro edilizio resta lontana dai standard richiesti per legge alle nuove
costruzioni. Le pareti interne ed il soffitto sono intonacate con malta cementizia e

vemiciate di colore chiaro. Le pareti esterne sono intonacate a cemento verniciato di
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colore bianco, gli infissi esterni sono in alluminio con doppio vetro e persiane in alluminio
tutto di colore marrone scuro, La pavimentazione interna & costituita da mattonelle in
ceramica di colore chiaro, gli infissi interni sono in legno tamburato del tipo economico,
l'impianto elettrico & del tipo sottotraccia ed é perfettamente funzionante, limpianto idrico
& del tipo sottotraccia e serve il servizio igienico e la cucina, limpianto di riscaldamento &
del tipo sottotraccla con termosifoni in ghisa. Il generatore di calore presente
nell’appartamento @ costituito da un termeo-camino situato nella cucina pranzo.
L'appartamento non presenta problemi statici e lo stato di conservazione & manutenzione
risulta in buone condizioni (vedi foto dalla n®6 alla n=11).

L'appartamento confina con la proprieta di,

corte comune, salvo altri.

Dalle visure catastali effettuate presso I'Agenzia delle Entrate sezione catasto fabbricati
risulta che I'appartamento é riportato come segue :

Il fabbricato adibito ad appartamento & riportato nel NCEU del Comune di Civitaluparella
(CH) al foglio 39, particella 381, subalterno 3 p.1 Cat. Af2, classe 2, Consistenza 6,5 vani
- Superficie Catastale; Totale : 167 mq, Totale escluse aree scoperte®*: 159 mq - rendita
catastale € 453,19, intestato a

per l'intera quota dei diritti di piena proprieta (vedi Allegato n°5).

Si precisa che gli elsborati planimetrici catastali corrispondono allo stato attuale

dellimmobile.

ile n°2 Com icella 381 sub

Limmobile adibito 2 magazzino si trova nel comune di Civitaluparella in localita Contrada

Parello n.2 ed esattamente in prossimitd della cascata Parello nella periferia del paese,
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situato al piano terra di un fabbricato costituito da tre livelli fuori terra (vedl foto n°1), II
magazzino & sottostante ['appartamento descritto come "immobile 17 e vi si accede sia in
maniera pedonale che carrabile tramite il passaggio sulla corte comune distinto nel NCEU
di Civitaluparella (CH) al foglio 39, particella 381, subalterno 5, {vedi Allegato 3 e 6)(vedi foto
n"2 e n°3).

Gli spazi interni dellimmobile sono costituiti da due magazzini, un ripostiglio e da un
corridoio, organizzati intorno ad un blocco scala che rappresenta il percorso verticale di
collegamento dei tre livelli.

N.B. : Nella documentazione catastale non é stata riportata la parte di immobile che si
interpone tra il laboratorio (I'mmobile n®4 foglio 39, particella 381 sub 6) e il magazzino
(limmobile n*2 foglio 39, particella 381 sub 2). In specifico la parte di immobile e
individuata catastalmente nella dimostrazione grafica dell'elaborato planimetro del piano
terra (foglio 39 particella 381 sub 2), mentre non é riportata nella planimetria dell'unita
immaobiliare (foglio 39 particella 381 sub 2) (vedi All=gatn 3- 5-9 -11-12).

La superficie lorda del magazzina & di drca mg. 90,00 con altezza media di interpiano di
mt. 3,85. L'accesso al magazzino avviene mediante la porta compresa nella vetrata posta
sulla facciata antistante la Via Panarello, realizzata in alluminio bianco con serranda in
metallo grigio. La struttura del fabbricato & stata realizzata in conformita della modalita
costruttiva tradizionale del luogo degli anni ottanta, con struttura in muratura portante ed |
solai interpiani sono in latero-cemento. Le pareti interne sono in parte intonacate e in
parte rivestite in maiolica, mentre i soffitti sono intonacate con malta cementizia e
verpiciate di colore chiaro. Le pareti esterne sono intonacate a cemento verniciato di
colore bianco. La pavimentazione interna & costituita da mattonelle in ceramica di colore
chiaro, gli infissi interni sono in legno del tipo economico, Iimpianto elettrico & del tipo a

vista ed e perfettamente funzionante, Iimpianto idrico e del tipo a vista e serve un lavabo
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di servizio, mentre limpianto di riscaldamento non é presente. Il magazzino non presenta
problemi statici e lo stato di conservazione e manutenzione risulta in buone condizioni (ved
foto dalla n°13 alla n®15).
Il magazzino confina con la proprieta di
corte comune, salvo altri.
Il fabbricato adibito a magazzino & riportato nel NCEU Comune di Civitaluparella {CH) al
foglio 39, particella 381, subalterno 2 p.T Cat. C/6, classe U, Consistenza 53 mq -
Superficie Catastale Totale 73 mq - rendita catastale € 131,39, intestato a

per lintera quota dei diritti di piena
proprieta (vedi Alagato n®7),

Si precisa che gli elaborati planimetrici catastali non corrispondono allo stato attuale

dellimmobile. (vedi Allegato 3- 649 411-12).

Limmobile in argomento si trova nel comune di Civitaluparella in localitd Contrada Parello
n.2 ed esattamente in prossimita della cascata Parello nella periferia del paese e tratta di
un piano sottotetto soffitta allo stato grezzo privo di rifiniture edilizie di nessun tipo,
situato al piano secondo di un fabbricato costituito da tre livelli fuori terra. La soffitta &
sovrastante ad altri immobili situati al piano terra (immobile n®2 foglio 39 particella 381
sub 2) e al piano primo (immobile n°1 foglio 39 particella 381 sub 3) interessati anch'essi
dalla procedura di pignoramento.

Alla soffitta si accede dal piano terra (foglio 39 particella 381 sub 2) tramite due possibilita
di ingresso avendo in comune il blocco scala che rappresenta l'unico percorso verticale di
collegamento dei tre livelli del fabbricato. In specifico, il primo ingresso si presenta con un
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portoncino di accesso sulla facciata principale ed un corridoio che termina con una
scalinata che si congiunge al blocco scala, il secondo ingresso & possibile dal locale
magazzino del piano terra che & collegato al blocco scala (vedi foto n°2-3-4-5),

N.B. : Nella documentazione catastale non & stata riportata la parte di immobile che si
interpone tra il laboratorio (Iimmobile n®4 foglio 39, particella 381 sub 6) e il magazzino
(Iimmobile n°2 foglio 39, particella 381 sub 2). In specifico la parte di immobile &
individuata catastalmente nella dimostrazione grafica dell'elaborato planimetro del piano
terra (foglio 39 particella 381 sub 2), mentre non & riportata nella planimetria dell'unita
immobiliare (foglio 39 particella 381 sub 2) (vedi Allegato 3- 6-9 -11-12),

La superficie lorda della soffitta & di circa mg. 167,00 con altezza media di interpiano di
mt. 2,10 esattamente mt.1.30 sul parte bassa e di mt.2.90 sul colmo. Gli spazi interni della
soffitta sono allo stato grezzo privo di rifiniture edilizie per cui senza intonaci,
pavimentazione ed impianti tecnelagici (vedi All=gato 3).

La struttura del fabbricato & stata realizzata in conformita della modalita costruttiva
tradizionale del luogo degli anni ottanta, con struttura in muratura portante, il solaio
interpiano & in latero-cemento, la copertura & in travi di ferro e assito di legno ed il manto
di copertura & realizzato in tegole di argilla. Le pareti esterne sono intonacate a cemento
verniciato di colore bianco, gli infissi esterni sono in alluminio di colore marrone scuro, La
soffitta non presenta problemi statici rilevanti. Lo stato di conservazione e manutenzione
dellimmobile risulta non essere in buone condizioni, la mancanza di manutenzione sia
allimpermeabilizzazione del tetto che al manto di copertura ha causato in diverse zone la
percolazione e infiltrazioni di acqua piovana, (vedi foto dalla n®16 alla n®19 j.

La soffitta confina con la proprieta di , corte

comune, salvo altri.
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Dalle visure catastali effettuate presso 'Agenzia delle Entrate sezione catasto fabbricati
risulta che I'appartamento & riportato come segue :

Il fabbricato adibito a soffitta & riportato nel NCEU di Civitaluparella (CH) al foglio 39,
particella 381, subalterno 4 p.2 Cat. in corso di definizione intestato a

per lintera quota dei diritti di piena proprieta (vedi

Allegato n°g),

51 precisa che gli elaborati planimetrici catastali corrispondono allo stato attuale

dellimmobile.

Limmobile adibito a laboratorio carni si trova nel comune di Gvitaluparella in localita
Contrada Parello n.2 ed esattamente in prossimita della cascata Parello nella periferia del
paese, situato al piano terra di un fabbricato costituito da tre livelli fuori terra (vedi fota n®1).
Il mattatoio per il trattamento della carne & sottostante per una parte all'appartamento
descritto come "immobile 1" e la soffitta descritto come “immobile 3" ed e in aderenza
con 1l magazzino descritto come “immobile 2" e vi si accede tramite il passaggio sulla
corte comune distinto nel NCEU di Civitaluparella (CH) al foglio 39, particella 381,
subalterno 5 sia in maniera pedanale che carrabile, (vedi Allegate 3-9) (vedi foto n®20).

Limpianto planimetrico del laboratorio & di forma irregolare dovuta al fatto che stata
costruita in tempi diversi ed e costituita da tre zone che rappresentanc gli ambienti
funzionali del laboratorio ed esattamente: zona destinata al mattatolo; zona adibita alla
conservazione della came con grande cella frigorifera; zona dedicata a uffici, servizi

igienici e sala macchine. La superficie lorda dellimmobile & di circa mg. 175,60 con

11
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata %
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia 21072009
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



altezza media di interpiano di mt. 3.80, La struttura del fabbricato nella parte pid antica &
stata realizzata con struttura portante in muratura, solai interpiani in latero-cemento,
mentre I'ampliamento & stato realizzato in carpenteria metallica. Le pareti interne in parte
sono rivestite in mattonelle di ceramica di colore chiaro ed in parte sono in intenaco. I
soffitti sono in parte intonacati con malta cementizia e verniciate di colore bianco ed in
parte son in carpenteria metallica a vista. Le pareti esterne sono verniciate di colore
bianco, gli infissi esterni sono in alluminio e ferro. La pavimentazione interna & costituita
da mattonelle in cérami:a di colore chiaro, gli infissi interni sono in alluminio bianco,
limplanto elettrico & del tipo a vista ed & perfettamente funzionante, Iimpianto idrico & del
tipo sottotraccia e serve i servizi igienici e i diversi lavabi disposti nel laboratorio per il
trattamento delle carni. Il mattatoio non presenta problemi statici e lo stato di
conservazione e manutenzione risulta in buone condizioni. (vedi foto dalla n®20 alla n*26 ).

Il laboratorio confina con la corte e la proprieta di o, salvo altri.

Dalle visure catastali effettuate presso I'Agenzia delle Entrate sezione catasto fabbricati
risulta che lI'appartamento & riportato come segue :

1l fabbricato adibito a laboratorio é riportato nel NCEU del Comune di Civitaluparella (CH)
distinto nel NCEU di Civitaluparella (CH) al foglio 39, particella 381, subalterno & p.T Cat. D/8, -
rendita catastale € 1.740,00, intestato  a

per lintera quota dei diritti di piena proprieta (vedi Allegato n®10).

Si precisa che gli elaborati planimetrici catastali cormrispondono allo stato attuale

dellimmobile.
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RISPOSTA AL 2* QUESITO

Ricostruisca, attraverse la documentazione of cwi alfart. 567 secondo comma C.P.C, le
vicende glurfdiche degli immobili per fa durata del ventennio precedente alls data df
trascrizione dell’atto di pignoramento, identificando, quindi, tutti | proprietari per il detto
perodo e precisando se sussista continuitd delle trascrizioni e quali siano f diritti della parte
esecutals.

ile n® mune di Civitaluparell i 1
Im ile n®2 Comune di Civitalu i rticell 1sub 2
Immobile n°3 Comune di Civitaluparella foglio 39, particella 381 sub 4
mmaobile n®4 foglio 39, particella 381 sub

Dalla certificazione notarile sostitutiva della certificazione storica ipotecaria e catastale,
(vedi Allegato n®14 ) , redatto dal dottor Maria Pantalone Balice, Alba Adriatica, in data
08/09/2018B, attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliani,
risulta la continuita delle trascrizioni.

Per maggiore delucidazioni sulle vicende giuridiche dellimmobile per la durata del
ventennio precedente alla data di trascrizione dell'atto di pignoramento e le precisazioni

sulla continuitd delle trascrizioni sl fimanda alla consultazione del documento redatto dal

notaio dottor Maria Pantalone Balice allegato alla presente relazione.

RISPOSTA AL 3 QUESITO

| Accerti fo stato di possesso del bene, con [indicazione, se occupate da terzi, del titale in
base al guale & occupato, con pariicolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in

data antecedente al pignoramento.

o i Civital rella fo
i 22 Comune di Civitalu i 1 2

Immobile n°3 Comune di Civitaluparella foglio 39, particella 381 sub 4

1= 3315“ ]
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Dal sopralluogo effettuato risulta che gli immaobili in oggetto sono nel pieno possesso e

disponibilita del Sig. .

RISPOSTA AL 4° QUESITO

Accerti 'esistenza df formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravamti sol
bene che resteranne a carico delfacquirente, Ivi compresi § vincoli derivanti da contratti
incidenti sufla attitudine edificatoria dello stesso o f vincoll connessi con i suo caraliere

Dalla consultazione del facsimile del Certificato di Destinazione Urbanistica prodotto
mediante il S.I.T. ( sistema informativo territoriale), nel Comune di Civitaluparella (CH)
risulta che I'area su cui sono ubicati gli immeobili in oggetto ricadeno in £Zona E - sottozona
E2 Agricola speciale - vincolo Paesistico del Piano Regionale, Per ulteriori approfondimenti

consultare il Certificato di Destinazione Urbanistica allegato alla presente relazione (vedi

Allegato n®15) .

RISPOSTA AL 5® QUESITD

Accerti Vesistenza of formalitd, vincolf e onerl, anche di natura condominiale, che saranno
cancellati o che comunque risulteranna non oppoenibill all acquirente.

21 Comune di C lio 39, pa

megmla n°2 ﬂumummmnmww}im

sub 4
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Sugli immobili in esame gravano le formalita pregiudizievoli descritte al successivo quesito

n“15. Per ulteriori approfondiment

allegato alla presente relazione (ved Allegato n®15) .

RISPOSTA AL 6° QUESITO

Verifichi la regolarita edilizia e vrbanistica del bene nonchd Pesistenza delfa dichizrazione df
agibilita deffo stesso pervia acquisizione o agglornamento def certifficato of destinarione
urbanistica dalls te normativa,

La conformita urbanistica di un immabile prevede che ci sia corrispondenza tra gli elaborati
di progette del titolo abilitativo, lo stato dei luoghi, le schede planimetriche catastali e la
documentazione catastale.

Al fine di verificare la regolarita edilizia ed urbanistica degli immobili oggetto  della
presente procedura, mi sond recato al Comune di Civitaluparella (CH) - Ufficio Tecnico ed
in sequito alla formale richiesta della documentazione riguardante i titoli abilitativi degli
immobili in esame (ved Allegato n®16), FUfficio Tecnico mi ha fornito tutta la documentazione
sui titoli abilitavi edilizi presente nell'archivio Comunale, Dalla consultazione dei titoli
abilitativi con la documentazione catastale e lo stato dei luoghi sono emerse delle
difformita e considerazioni che saranno argomentate in dettaglio di seguito per ogni

immobile del compendio pignorato.

Immobile n°1 Comune di Civitaluparella foglio 39, particella 381 sub 3

Al fine di verificare la regolarita edilizia ed urbanistica dell’ immobile, ovvero fabbricato

adibito ad appartamento, oggetto della presente procedura, mi sono recato al Comune

Civitaluparella - Ufficio Tecnico ed in seguito alla formale richiesta della documentazione

riguardante i titoli abilitativi degli immabill in esame” (ved| All=gato n®16 ), 'Ufficio Tecnico mi

ha rilasciato copia della documentazione presente nell’ archivio comunale. Dall'esame degli
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atti autorizzativi esistenti relativo al fabbricato adibito ad appartamento in oggetto e
risultato che il fabbricato & stato costruito sulla base del sequente titolo:

= Concessione Edilizia N® 9 del 04/07/1982 (vedi Allegato n®17 )
Dal confronto del titolo abilitativo, lo stato attuale, le schede planimetriche catastali e la
documentazione catastale dellimmobile sono state verificate delle irregolarita dal punto di
vista urbanistico, I'immobile negli elaborati grafici del titolo abilitativo & dotato di secondo
bagno che nello stato attuale non & presente, mentre le schede planimetriche catastali e la
documentazione catastale corrisponde allo stato attuale.
Per maggiori approfondimenti consultare il quesito n®/.

L’ immeabile in oggetto & prive di Permesso di Agibilita.
ile n°2 Com i Civi rel

Al fine di verificare la regolaritd edilizia ed urbanistica dell’ immobile, ovwero fabbricato
adibito a magazzino, oggetto della presente procedura, mi sono recato al Comune
Civitaluparella - Ufficio Tecnico ed in seguito alla formale richiesta della documentazione
riguardante i titoli abilitativi degli immobili in esame” (vedi Allegato n°16 ), I'Ufficio Tecnico mi
ha rilasciato copia della documentazione presente nell’ archivio comunale. Dall'esame degli
atti autorizzativi esistenti relativo al fabbricato adibito a magazzino & risultato che il
fabbricato @ stato costruito sulla base del seguente titolo:
= Concessione Edilizia N® 9 del 04/07/1982 (vedi Allegato n®17 )

Dal confronto del titolo abilitativo, lo stato attuale, le schede planimetriche catastali e la
documentazione catastale dellimmobile sono state verificate delle irregolarita dal punto di
vista urbanistico, I'immobile nel titolo abilitativo presenta un ripartizione degli spazi interni

diversa dallo stato attuale. Inoltre nella documentazione catastale non @ stata riportata la
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parte di immaobile che si interpone tra il laboratorio (Iimmobile n®4 foglio 39, particella 381
sub 6) e il magazzino (Iimmabile n?2 foglio 39, particella 381 sub 2). In specifico la parte
di immobile é individuata catastalmente nella dimostrazione grafica dell’elaborato
planimetro del piano terra (foglio 39 particella 381 sub 2), mentre non € riportata nella
planimetria dell'unitd immobiliare (foglio 39 particella 381 sub 2} (vedi Alegato 3- 6-9-11-12),

Per maggiori approfondimenti consultare il quesito n®7,

L' immaobile in oggetto & privo di Permesso di Agibilita.

Al fine di verificare la regolarita edilizia ed urbanistica dell’ immobile, ovwero fabbricate
adibito della soffitta, oggetto della presente procedura, mi sono recato al Comune
Civitaluparella - Ufficio Tecnico ed in seguito alla formale richiesta della documentazione
riguardante i titoli abilitativi degli immobili in esame {vedi Allegato n°16 J, I'Ufficio Tecnico mi
ha rilasciato copia della documentazione presente nell’ archivio comunale. Dall'esame degli
atti autorizzativi esistenti relativo al fabbricato adibito a soffitta oggetto é risultato che il
fabbricato & stato costruito sulla base del seguente titolo:

= Concessione Edilizia N®* 9 del 04/07/1982 (vedi Allegato n®17 )
Dal confronto del titole abilitativo, lo stato attuale, le schede planimetriche catastali e la
documentazione catastale dell'immobile sono state verificate delle irregolarita dal punto di
vista urbanistico, nel titolo abilitativo non é stato redatta la planimetria del piano secondo
(soffitta), inoltre negli elaborati grafici del prospetto non sono riportate le finestre del
piano secondo.
Per maggiori approfondimenti consultare il quesito n®7.

L’ immobile in oggetto € privo di Permesso di Agibilita.
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Al fine di verificare la regolarita edilizia ed urbanistica dell” immaobile, ovvero fabbricato
adibito a laboratorio carni, oggetto della presente procedura, mi sono recato al
Comune Civitaluparella - Ufficio Tecnico ed in seguito alla formale richiesta della
documentazione riguardante i titoli abilitativi degli immobili in esame” (ved Allegato n®14 ),
|'Ufficio Tecnico mi ha rilasciato copia della documentazione presente nell” archivio
comunale. Dall'esame degli atti autorizzativi esistenti relative al fabbricato adibito a
mattatoio oggetto & risultato che il fabbricato & stato costruito sulla base dei seguenti

titali;
- Concessione Edilizia N°® 2 del 07/03/2001 ( sanatoria) (vedi Allegato n®18 )

= (Concessione Edilizia N® 4 del 17/04/2002 (vedi Allegata n*19)
Dal confronto dei titoli abilitativi, lo stato attuale, le schede planimetriche catastali e la
documentazione catastale dellimmebile pon seno state verificate irregolarita dal punte di
Per maggiori approfondimenti consultare il quesito n®7,

L’ immaobile in cggetto é privo di Permesso di Agibilita.

RISPOSTA AL 7° QUESITO

In caso oV opere abusiva, controlli la possibilitd of sanatoria ai sensi delfart. 36 del D.P.R. 6
giugne 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti verifichi Peventuale
presentarione di istanzra df condono.indicande [ soggelte istante e la normativa in forza
deffa guwale listanza sia stata presentata, fo stato del procedimento, i costi per il
conseguimente oel Htole in sanatoris e fe eventuali oblazfoni gfd cormrisposte o oa
corfispondere; v ogni aftro caso, wvenfichi ai fini della istanra oi condono dhe
Faggiudicatario possa eventoalmente presentare, che g immobili pignorati i trovino melle
condizioni previste dallart. 40, sesto comma, dela legge Z8 febbraio 1985, n.47 ovvero
delfart. 46, guinto comma del D.P.R. & givgne 2001 n.380, specificande if costo per i
conseguimento del titolo in sanatoria.
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ile n°1 Comune i articella 381

- appartamento
Dal confronto dello stato attuale dei luoghi, i titoli abilitativi (vedi Allegaton®17) e la
documentazione catastale (vedi Allegaton®4) si evincono alcune difformita, ed esattamente:
« Lo spessore di alcuni muri interni nel titolo abilitative non corrispendono allo stato
attuale;
« MNon & stato realizzato un secondo bagno previsto negli elaborati grafici del titolo
ahfllmﬁuu (vadi Allegata n®17 - 4 );
La conformita urbanistica di un immobile prevede che ci sia la perfetta corrispondenza tra
gli elaborati di progetto del titolo abilitativo, lo stato dei luoghi, le schede planimetriche
catastali e la documentazione catastale. Per cui si rende necessario ottenere la conformita
urbanistica e catastale dellimmobile, che & possibile, sempre se l'ufficio tecnico del
Comune concorda, mediante una S.C.LA. in sanatoria o Permesso di Costruire in
sanatoria, oltre a procedere di sequito alla rettifica della documentazione catastale.
L'eventuale acquirente, in ogni modo, avra cura di verificare le eventuali condizioni
urbanistiche dell’ immabile, nessuna esclusa e procedere se si rende necessario, a propria
cura e spese alla loro regolarizzazione mediante il procedimento di sanatoria edilizia
presso il Comune ai sensi della legge 28/02/1985 n® 47 ovvero del D.P.R. 06/06/2001
N°380 e successive modifiche ed integrazioni. Inoltre [l'aggiudicatario, € tenuto a
corrispondere tutti gli ulteriori costi necessari per l'ottenimento di nulla osta efo
autorizzazioni da parte di altri enti che potrebbero essere richiesti in sede di definizione
della pratica per l'ottenimento della sanatoria e senza nulla a pretendere nei miei
confronti. In via orientativa e salvo approssimazione di calcolo ed al solo scopo di rendere

edolto I'eventuale acquirente, procedo al calcolo di massima del costo per la
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regolarizzazione dellimmobile dal punto di vista urbanistico, per cui I'acquirente & lenuto a

versare tutte le spese necessarie di seguito riportate:

« PRedazione degli elaborati necessarl per la definizione delle pratiche | € 600,00
edilizie

= Sanzione per abusivismo edilizio € 500,00

Costo presunto per I'aggiornamento urbanistico | € | 1,100,00

mmobile n®2 u io rtice

- Rimessa -magazrzing

Dal confronto delin stato attuale dei luoghi, i titoli abilitativi (ved Allegato n°17) e la

documentazione catastale (vedi Allegato n°4) si evinceno alcune difformita, ed esattamente:

« Realizzazione di tramezzature in difformita del titolo abilitativo (vedi Allegats 3- 6-11-12);

« Mella documentazione catastale non & stata riportata la parte di immobile che si
interpene tra il laboratorio {Iimmobile n*4 foglio 39, particella 381 sub 6) e |l
magazzino (Iimmobile n®2 foglio 39, particella 381 sub 2). In specifico la parte di
immobile & individuata catastalmente nella dimostrazione grafica dell'elaborato
planimetro del piano terra (foglio 39 particella 381 sub 2), mentre non @ riportata nella
planimetria dell'unitd immobiliare (foglio 39 particella 381 sub 2) (vedi Allegato 3- 6- 9- 11-
12).

« Apertura di una porta interna non riportata negli elaborati grafici del titolo abilitativo e
nelle schede planimetriche catastali {vedi Allegato 3- 6 -12).

La conformita urbanistica di un immobile prevede che d sia la perfetta corrispondenza tra

gli elaborati di progetto del titolo abilitativo, lo stato dei luoghi, le schede planimetriche

catastali e la documentazione catastale. Per cui si rende necessario ottenere la conformita
urbanistica e catastale dellimmobile, che & possibile, sempre se ['ufficio tecnico del

Comune concorda, mediante una S.C.LA. in sanatoria o Permesso di Costruire in

sanatoria, oltre a procedere di sequito alla rettifica della documentazione catastale.
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L'aventuale acquirente, in ogni modo, avra cura di verificare le eventuali condizioni
urbanistiche dell’ immobile, nessuna esclusa e procedere se si rende necessario, a propria
cura e spese alla loro regolarizzazione mediante 1l procedimento di  sanatoria  edilizia
presso il Comune ai sensi della legge 28/02/1985 n® 47 ovvero del D.P.R. 06/06/2001
N°380 e successive modifiche ed integrazioni. Inolre [l'aggiudicatario, & tenuto a
corrispondere tutti gli ulteriori costi necessari per l'ottenimento di nulla osta efo
autorizzazioni da parte di altri enti che potrebbero essere richiesti in sede di definizione
della pratica per l'ottenimento della sanatoria e senza nulla a pretendere nei miei
confronti. In via orientativa e salvo approssimazione di calcolo ed al solo scopo di rendere
edotto |'eventuale acquirente, procedo al calcolo di massima del costo per la
regolarizzazione dellimmobile dal punto di vista urbanistico, per cui l'acquirente & tenuto a

versare futte le spese necessarie di seguito riportate:

* Redazione degli elaborati necessari per la definizione delle pratiche | € | 300,00
edilizie

«  Sanzione per abusivismo edilizio & 500,00

* Redazione degli elaborati necessari della pratica catastale € &00.00

Costo presunto per l'aggiornamento urbanistico | € | 1.400,00

Dal confronto dello stato attuale dei luoghi, i titoli abilitativi (vedi Allegato n®17) & la

documentazione catastale si evincono alcune difformita, ed esattamente:

« La planimetria del piano non e riportata nel titolo abilitativo (vedi Allsgate n"17 );

* Le finestre del piano adibito a soffitta non sono riportati negli elaborati grafici nel titolo
abilitativo principale Concessione Edilizia N° 9 del 04/07/1982, mentre sono riportate
nella  Concessione Edilizia N° 2 del 07/03/2001 e nella Concessione Edilizia N° 4 del

17/04/2002 che trattano altri argomenti inerenti specificamente al laboratorio cami

(vedi Allegato n®17 -18- 19).
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La conformitd urbanistica di un immobile prevede che ci sia la perfetta corrispondenza tra
gli elaborati di progetto del titolo abilitativo, lo stato dei luoghi, le schede planimetriche
catastali e la documentazione catastale. Per cui si rende necessario ottenere la conformita
urbanistica e catastale dellimmobile, che & possibile, sempre se l'ufficio tecnico del
Comune concorda, mediante una S.C.I.A. in sanatoria o Permesso di Costruire in
sanatoria, oltre a procedere di sequito alla rettifica della documentazione catastale.

L'eventuale acquirente, in ogni modo, avra cura di verificare le eventuali condizioni
urbanistiche dell’ immobile, nessuna esclusa e procedere se si rende necessario, a propria
cura e spese alla loro regolarizzazione mediante il procedimento di sanatoria edilizia
presso il Comune ai sensi della legge 28/02/1985 n® 47 ovvero del D.P.R. 06/06/2001
N°380 e successive modifiche ed integrazioni. Inolre [|'aggiudicatario, & tenuto a
corrispondere tuttl gli ulteriori costi necessari per l'ottenimento di nulla osta efo
autorizzazioni da parte di altri enti che potrebbero essere richiesti in sede di definizione
della pratica per l'ottenimento della sanatoria e senza nulla a pretendere nei miei
confronti. In via orientativa e salve approssimazione di calcolo ed al solo scopo di rendere
edottc |'eventuale acquirente, procedo al calcolo di massima del costo per la
regolarizzazione dell'immobile dal punto di vista urbanistico, per cui l'acquirente & tenuto a

versare tutle le spese necessarie di seguito nportate:

+ Redazione degli elaborati necessari per la definizione delle pratiche | € 300,00
edilizie

= Sanzione per abusivismo edilizio € | 500,00

« Redazione degli elaborati necessari della pratica catastale £ 600,00

Costo presunto per I'aggiornamento urbanistico | € | 1.400,00
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- Dal confronto dello stato attuale dei luoghi, i titoli abilitativi (vedi allegato n®15 - 19) e la
documentazione catastale (vedi Allegate n°9) non sono emerse irregolarita edilizie ed
opere abusive in base al fatto che limmobile e stato regolarizzato con concessione in
sanatoria N® 2 del 07/03/2001, per cui non si rende necessario inoltrare richieste di
sanatoria e aggiomamenti catastali.

L'eventuale acquirente, in ognl modo, avra cura di verificare le eventuali condizioni

urbanistiche dell’ immaobile, nessuna esclusa e procedere se si rende necessario, a propria

cura e spese alla loro regolarizzazione mediante il procedimento di sanatoria  edilizia

presso il Comune ai sensi della legge 28/02/1985 n® 47 ovvero del D.P.R. 06/06/2001

N°380 e successive modifiche ed integrazioni. Inoltre laggiudicatario, & tenuto a

corrispondere tutti gli ulteriori costi necessari per l'ottenimento di nulla osta efo

autorizzazioni da parte di altri enti che potrebbero essere richiesti in sede di definizione

della pratica per lottenimento della sanatoria e /senza nulla a pretendere nel miei

confronti,

RISPOSTA AL 8° QUESITO

Verifichi se § beni pignorali slano gravali da censo, fivello o use clivice ¢ se vl sia stata
affrancarione da tall pesi, ovwero che I diritte sul bene del debifore pignorate sia of
progrietd ovvero derivante da alcino del suddetti Eitoli,

ile n® i Civi la foglio icell 1sub3

Immobile n°2 Co e di Civitaluparella foglio 39, particella 381 sub 2
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Gli immobili in oggetto non sono gravati da censo, livello e uso civico e la proprieta del

bene del debitore pignorato non & derivante da alcuno dei suddetti titoli.

RISPOSTA AL 9° QUESITO

i informi sullimporto annue delle spese fisse df gestione o of manutenzione su eventualf
spese straordinarie gid deliberate anche se if relativo debito non sia ancora scaduto, sw

eventuali spese condominiali non pagate negli uitimi 2 anni anteriori alfa data deffa perizia,
sl corso of eventuali procedimenti givdiziari relativi al bene pignorato.

b i Civi rella foglio 39 a sub

= ne di Civitaluparella foglio 3

Gli immabili in oggetto non sono gravati da spese fisse di gestione e di manutenzione.

RISPOSTA AL 10° QUESITO

Determini if valore, considerata I'Tncidenzs negativa delle eventuali opere abusive, tenendo
conte delle Indicazioni previste dallarticolo 568 2° comma CP.C. al fine defla

determinazione del prezzo base dif vendita.

Il metodo estimativo & unico ed & basato esclusivamente sulla comparazione con | prezzi
correnti nella zona, rsultante da fonti attendibili come ['Osservatorio del Mercato
Immobiliare dell’Agenzia del Territorio, senza tralasciare perd le dovute considerazioni per
quelle che sono le peculiarita dellimmobile stesso. Il prezzo di mercato, sara adeguato
allimmobile oggetto di stima mediante I'applicazione di coefficienti di differenziazione che
generano un coefficiente globale unico, che permette di correggere il valore di mercato in

funzione delle specifiche caratteristiche dellimmobile cgagetto di stima.

2 i Civitaluparella io
Dalla consultazione dei valori indicati dall'Osservatorio del Mercate Immobiliare
dell’Agenzia del Territorio {vedi ABegato n®20 ) e dal valori di mercato riferiti a fabbricati
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similari a quello oggetto di stima e dal calcolo del coefficiente globale unico, risulta quanto

segue:
Appartamento
Immobile n®1 Comune di Civitaluparella foglio 39, particella 381 sub 3
Valutazione dell’ osservatorio immaobiliare: mmobill con destinadione residenzialke
uso abitazipne di tipo cvile 400,00 / 600,00 € /mqg lorda .
Valare pritario af mfarimento medie calcolalo 500,00 €/mag forda
Calcolo del coefficiente globale unico
Coafficlente di ublcazione :
zona di periferia = 100
Coefficiente di tipolegia :
abitamione di tipo chile . = 1.10
Coefficlente di vetusta ;
etd annl 36 = 0,80
Coefficiente dello stato dellimmobile ;
neTale =100
Cosfficiente di lurminasita |
ottima = 110
Coefficente di piano :
plang primo = 1,10
Coefficlent ulterior ;
incidenge afes & bend di pertinenza =110
Chirnio o cosificanie wiico M £ O E, 30D, St T Ol 10T, 101, I0 = K = L 17
___Calcolo del Valore unitario di mercato
Valore unitario di riferimento caloolato coefficiente unico globale
500,00 €/mg lorda K= 117

Valore unitario di mercate = (500,00 % 1,17} = 585,00 €/mqg lorda

Calcolo della superficie ragguagliata lorda

ahitazione 167,00 mq lorda
Balconl - mg 30,50 x 0,50 15,25 mdq lorda
Superficie convenzionake lorda 182.25 mq korda

Calcolo del valore di mercato

Valore di mercato = {182,25 mgflorda x 585,00 €/mq lorda) = € 106.616,25 |

A detrarre costo per agglemamento urbanistico e catastale = -1.100,00
PROBABILE VALORE DELL'TMMOBILE =€ | 105.516,25

Dalla. consultazione dei valord indicati dall'Osservatorio - del Mercato Immobiliare
dell’Agenzia del Territorio (vedi Allegato n°20 ) e dai valori di mercato riferiti a fabbricati
similari a quello cggetto di stima e dal calcolo del coefficiente globale unico, risulta quanto

segue:
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Magazzino

Immaobile n®2 Comune di Civitaluparella foglio 39, particella 381 sub 2

Valutazione dell’ csservators immobiliane: immmabili con destinazione rimessa
Rimesss 200,00 § 400,00 € fmq looda
Valore unitario di riferdmento medio calcolato J00.00 €/mig lorda
Calcolo del coefficiente glabale unico
Cocfficiente di ubicazions :
zona di periferia = 1,00 |
Coefficlente di tipabogia :
ahitaziope di tipo chile =110
Coefficente di vetusta ;
etd anni 36 = 0,80
Coefficiente dello stato dellimmobile ;
normale = 1,00
Cocfficiente di lumbnasita :
attima = 1,10
Coedficients di piano :
|_plano terra = 1.10
Coefficient] ulteriari ;
incidanze aree @ beni di partinenza = 1,10
Calcolo dedl coefficente unvicp globale: 1,00x1, 10x0,80x1,00x1, 10x1, 10x1,10 = K = 1,17

Calcolo del Valore unitario di mercato

Walore unitario di riferimenta calcolato coefficiente unico globale
300,00 &/maq lorda K=1,17

Valore unitario di mercato = (300,00 x 1,17) = 351,00 €/mq lorda
Calcolo della superficie ragguagliata lorda

rimessa 1 50,00 mg lerda
Superficie comenzionale lorda (L 90,00 mag korda

Calcolo del valore di mercato
Valore di mercato = (90,00 mg/lorda x 351,00 €/mg lorda) = € 31.590,00

A detrarre costo per agglomamento urbanistico e catastale = -1,400,00
| PROBABILE VALORE DELL'TMMOBILE =€ | 30.190,00

LITIITIENENRE 1 NN ¢ Il e S i 3 PArticel: !

Per ottenere una valutazione adeguata alla destinazione d'uso (soffitta) dellimmobile
oggetto di stima si procede ragguagliando il valore di mercato degli edifici uso abitazione
di tipo civile indicati dall'Osservatorio del Mercato Immabiliare dell’Agenzia del Territorio
(vedl Allegate n®20 ) con una riduzione del cinquanta per cento e rimodulato con il calcolo
del coefficiente globale unico, per cui risulta quanto segue:
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Soffitta

Immobile n®3 Comune di Civitaluparella foglio 39, particella 381 sub 4

Valutazione: ¥mmobill con destinazione saffita
salfitta 200,00 / 300,00 € fmaq korda
Valore unitario of riferiments medio calcolato 250,00 &mq forda
Calcolo del coefficiente globale unico

Coefficients di ubicazsone :

|_zona di periferia = 1,00
Coefficiente di tpalogia
soffitta = 1,00
Coefficiente di vetusta ;
et anni 36 il = 80
Coefficiente dello stato dellimmobde ;
scadenke = 0,80
Coefficients di lemincsits ;
mediocre = 1,00
Coslficiente di plano :

| piang secondo = 1,10
Coefficient] ulteriori :
incidenaa aree & benl di pertinenza = 1,10 |

Calcolo del coefficiente unico globale. I, 00xI, (0x0, 80x0,80x1, 001, 10x1, 10 = K = 0.77

Calcolo del Valore unitario di mercato
Valore unitario di rifersmento cakoolato eoefficiente unica glabale
250 00 €/maq lorda K= 0,77
Valore unitario di mercatn = (250,00 x 0,77) = 192,50 €/mq lorda

Calcolo della superficie ragguagliata lorda
| soffitta : [ 167,050 mq lorda

Superficle convenzionale lorda 167.00 mq lorda

Calcolo del valore di mercato
Valore di mercato = (167,00 mg/lorda x 192,50 €/mq lorda) = € 32.147,50

A detrarre costo per aggiornamento urbanistico e catastale = £ -1.400,00
PROBABILE VALORE DELLTMMOBILE =€ | 30.747,50

Per ottenere una valutazione adeguata alla destinazione d'uso (laboratorio cami)
dellimmobile oggetto di stima, considerato che non esistono per la zona valori indicati

dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Temitorio, si procede

prendendo come riferimento il valore fiscale dellimmobile rimodulato con il calcolo del

coefficiente globale unico, per cui risulta quanto segue:
vf € 1,740,00 x 63 = € 109.620,00 : mg. 175.60 = € mq. 624,26 ( Valore al mq fiscale }
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Laboratorio Carni

Immobile n®4 Comune di Civitaluparella foglio 39, particella 381 sub 6

NOTA: L3 shma nguarda uicamente |

Valutazione: immobili con destinazione mattatoio
| mattatolo 624,26 € fmq lorda
Valore unitano of niferimento medio calcolalo 624,26 €imaq forda

Calcolo del coefficiente globale unico

Coefficiente di ubcazions :

zona di = 1,00 |

Coefficiente di tipologia :

ahitazione di tipo civile = 1,10
Coefficlente di vetusta :

etd anni 36 = 0,80 |
Coefficiente dello stato dellimmebile :

narmale = 1,00 |

Coefficente di luminasita :

attima =110

Coaffickente di planoe :

plang terra =1,10

Coeffichenti ulterion :

incidenze aree ¢ beni di pertinenza =110

Calrolo del cosfficients unico globale; 1,00x1, 100, 80x 1,00, 10x T, 10x1, 10 = K = 1,17
Calcolo del Valore unitario di mercato
Valore unitario di riferimento calcolato coafficente unico globale
624,26 €/mq lorda K= 1,17
Valore unitario di mercato = (624,26 x 1,17) = 730,38 €/mq lorda
Calcolo della superficie ragguagliata lorda
Lebaratoria carni | 175,60 mq lorda
Superficie convenzionale lorda 175,60 mq lorda
Calcolo del valore di mercato

| Valore di mercato = (175,60 mgflorda x 730,38 €/mq lorda) = € 128.254,73 |
| PROBABILE VALORE DELL'TMMOBILE =€ (12825473 |
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QUADRO ECONOMICO DI STIMA RIEPILOGATIVO

fmmabiie n%f Comone o Chetalyparela foole 38, portcells J8I sub 3 Kalore obf e E 105.516,25
(appartamento) mercate

Immotile n®l Comune df Cheitaluparela foglie 39, particels 381 sub 2 Vabre of | =€ 30.190,00
(rimesss - garags) mencato

Tmmobile n°f Comune o Civitaluarela fogle 79, particella 361 sub 4 | valredr | = € 30.747,50
(soffitta) mercato

Tmmotie n°f Comone df Chvitalupareda fogho 79, particels 81 sub 6 valredi | = € 128.254,73
(laboraterio carni) mercate |

PROBABILE VALORE DEGLI IMMOBILT | = € | 294.708,50

RISPOSTA AL 11° QUESITO

Accerti, ai fini dell'articole 13 del Decreto del Ministero dello Sviluppe Fconomico n.J37 del
2008, se glf implanti postf 8 servizlo del fabbricati sono conformi alfa normativa in materia
di sicurerza wvigente all'epoca della lore realizzarione o del lore uwltimo adeguamento

io, acquisendo, se esistente, fa refativa dichiarazione dof conformitd da parte del

obbligatoria,
| professionista abilitato.
Immobile n®1 Comune i i

8 iwi ice 1 sub 2
i i in3 articella 381 sub 4
Immobile n°4 Comune di Civitaluparella foglio 39, particella 381 sub 6

Non sono state fornite le certificazioni degli impianti.

RISPOSTA AL 12% QUESITO

Determind i givsto canane df locazione def singoli benfl stimats,

Immobile n1 Comune di Civitaluparella foglio 39, particella 381 sub 3

bile n*2 Comung i
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PREMESSA: Gli immobili n® 1 -2 - 3 & costituito da una abitazione, una rimessa e una
soffitta, tutti collegati tra loro per cui in caso di locazione bisogna considerare lintero
complesso edilizio.

Se considerassimo la tassazione imposta sulle locazioni e sul reddito da queste derivante,
dovremmo assestarci intorno a valori di canone annuo che oscillano tra il 3% e il 6% del
valore dellimmaobile. Per richiamarci invece all'attendibile opinione del "Il Sole 24 Ore”, d
consiglia di attenerci a un tasso pari al 3,9%, riconosciuto come valido per il nostro Paese
a livello generale e tendenziale. Certamente, per rendere piu credibile e attinente al vero
questo dato, dovremmo anche paragonare il canone di locazione richiesto, a quello degli
altri immobili simili concessi in locaziona da diversi proprietari. Questo paragone, certo,
dovra tenere conto delle specifiche caratteristiche degli immobili, e proprio per questo
motivo & consigliabile di effettuare la concorrente valutazione rispetto ad immaobili che
abbiano caratteristiche simili, per posizione, forma architettonica, caratteristiche dei
materiali usati e dimensioni.

In sequito alle considerazioni dette in premessa si pud ritenere giusto per gli immobili in

considerazione un canone mensile di € 500,00.

PREMESSA: Limmaobile in oggetto tratta di un laboratorio per trattamento delle cami e la
lore conservazione in cella frigorifera.

Se considerassimo la tassazione imposta sulle locazioni e sul reddito da queste derivante,
dovremmo assestarci intorno a valori di canone annuo che oscillano tra il 3% e il 6% del
valore dell'immaobile. Per richiamarci invece all’attendibile opinione del "1l Sole 24 Ore”, ci

cansiglia di attenerci a un tasso pari al 3,9%, riconosciuto come valido per il nostro Paese
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a livello generale e tendenziale, Certamente, per rendere pill credibile e attinente al vero
questo dato, dovremmo anche paragonare il canone di locazione richiesto, a quello degli
altri immobili simili concessi in locazione da diversi proprietari. Questo paragone, certo,
dovra tenere conto delle specifiche caratteristiche degli immobili, e proprio per questo
motive & consigliabile di effetiuare la concorrente valutazione rispetto ad immobili che
abbiano caratteristiche simili, per posizione, forma architettonica, caratteristiche dei
materiali usati e dimensioni.

In sequito alle considerazioni dette in premessa si pud ritenere giusto per gli immobili in

considerazione un canone mensile di € 800,00.

RISPOSTA AL 13° QUESITO

Affeghi alfa refazione Fattestato A.P.E. faftestato di prestazione enargetica) come previsto
dal D.P.R. def 18/04/2013 n.75, entrato in vigore a partive dal 12/07/2013.

Immobile n°1 Comune di Civi re io3 81sub3
Per quanto riguarda |‘attestato A.P.E. (attestato di prestazione energetica) come previsto

dal D.P.R. del 18/04/2013 n.75, entrato in vigore a partire dal 12/07/2013, il calcolo per

determinare la classe e la prestazione energetica dellimmobile & stato eseguito ed &

risultato di classe energetica G (vedi ATTESTATO AP.E. )

Per quanto riguarda |‘attestato A.P.E. (attestato di prestazione energetica) come previsto
dal D.P.R. del 18/04/2013 n.75, entrato in vigore a partire dal 12/07/2013, il calcolo per
determinare la classe e la prestazione energetica dei magazzini locall deposito, non é stato
eseguito in quande rientra nei casi di esclusione dall’obbligo di dotazione dell'atiestate di
prestazione energetica APE in base al d.Jdas 19/08/2005 n®192 e successive modifiche e
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integrazioni ed esattamente allegato A punto “d” (gli edifici che risultano non compresi

nelle categorie di edifici classificati sulla base della destinazione d'uso di cui all'articolo 3,

D.P.R. 26.8.1993, n. 412, il cui utilizzo standard non prevede linstallazione e limpiego di
sisteni tecnici, quali box, cantine, autorimesse, parcheggi multipiano, depositi, strutture
stagionali a protezione degli impianti sportivi, (art. 3, c. 3, lett. e) del decreto legislativo).
L'attestato di prestazione energetica e, peraltro, richiesto con riguardo alle porzioni
eventualmente adibite ad uffici e assimilabili, purché scorporabili ai fini della valutazione di

efficienza energetica (art. 3, c. 3-ter, del decreto legislativo).

Immobile n®3 Comune di Civitaluparella foglio 39, particella 381 sub 4

Per quanto riguarda 'attestato AP.E. (attestato di prestazione energetica) come previsto
dal D.P.R. del 18/04/2013 n.75, entrato in vigore a partire dal 12/07/2013, il calcolo per
determinare la classe e la prestazione energetica dei fabbricati in costruzione, non @ stato
esequito in quando rientra nei casi di esclusione dall'obbligo di dotazione dell'attestato di
prestazione energetica APE in base al d.lgs 19/08/2005 n®192 e successive modifiche e

integrazioni ed esattamente allegato A punto “g” i fabbricati in costruzicne per i quali non
si disponga dell'abitabilita o dellagibilita al momento della compravendita, purché tale

stato venga espressamente dichiarato nell’atte notarile. In particolare si fa riferimente:
- agli immobili venduti nello stato di "scheletro strutturale”, cioé privi di tutte le pareti

verticali esterne o di elementi dell'involucro edilizio;

- agli immobili
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Per quanto riguarda |attestato A.P.E. (attestato di prestazione energetica) come previsto
dal D.P.R. del 18/04/2013 n.75, entrato in vigore a partire dal 12/07/2013, il calcolo per

determinare la classe e la prestazione energetica dei edifici industriali e artigianali, non &

stato eseguite in quando rientra nei casl di esclusione dall'obbligo di  dotazione

* edifici industriali e artigianali

guando gli ambienti sono riscaldati o raffrescati per esigenze del processo produttivo o
utilizzando reflui energetici del processo preduttive non altrimenti utilizzabili (art. 3, c. 3,
lett, b) del decreto legislative) ovwvero quando il loro utilizzo /o le attivita svolte al loro

interno non ne prevedano il riscaldamento o la climatizzazione.
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RISPOSTA AL 147 QUESITO

Dica se Il compendio pignorate debba essere posto in vendita in uno o pit lotti, precisando,
per ogni ipotesi, fa descrizione esatta da riportare nolfs emanando ordinanza o vendita
(ubicarione, consistenza, confini ¢ dati catastali). |

Per meglio Inserire I compendio pignarate nel mercalto immobiliare si ritiens, in base alla relazione
of perizis, opportunc considerare due folty,  primo dedicalo afls residenza e I secondo af
laboratorio trattamento carn.

LOTTO UNO

Piena proprieta di un complesso edilizio costituito da; - un fabbricato ad uso residenziale,
sviluppantesi su tre piani, della superficie lorda complessiva di circa mq. 394,00, di cul mg.
167,00 destinati ad abitazione, mg. 167,00 a soffitta e di mg.90,00 di magazzina,
composto da: due magazzini e ingresso al piano terra; cucina, soggiorno, tre camere,
bagno e balcone di mq.30,50 al piano primo; ampia soffitta allo stato grezzo praticabile al
piano secondo. Immobili siti nel comune di Civitaluparella in Via Contrada Parelio n.2 ed
esattamente in prossimita della cascata Parello.

L'appartamento fabbricato adibito a civile abitazione distinto nel NCEU di Civitaluparella
(CH) al foglio 39, particella 381, subalterno 3 p.1 Cat. A/2, classe 2, Consistenza 6,5 vani
- Superficie Catastale; Totale ; 167 mq, Totale escluse aree scoperte**: 159 mq - rendita
catastale € 453,19

Il magazzino fabbricato adibito a stalle, scuderie, rimessa, autorimesse distinto nel NCEU
di Civitaluparella (CH) al foglio 39, particella 381, subalterno 2 p.T Cat. C/6, classe U,
Consistenza 53 mq - Superficie Catastale Totale 73 mq - rendita catastale € 131,39

La soffitta fabbricato distinto nel NCEU di Civitaluparella (CH) al foglio 39, particella 381,

subalterno 4 p.2 Cat. in corso di definizione.
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Gli immaobili confinano con la proprieta di,

corte comune, salvo altri.

VALORE A BASE D'ASTA € 166.453,00

LOTTO DUE

Piena proprieta di un fabbricato ad uso laboratorio per il trattamento delle cami,
sviluppantesi su unico piano terra, della superficie lorda complessiva di circa mg. 175,60,
composto da: locale adibito a mattatoio; laboratorio lavorazione carni, servizio igienico,
spogliatoio, locale conservazione camni e sala macchine. Immobili siti nel comune di
Civitaluparella in Via Contrada Parello n.2 ed esattamente in prossimita della cascata
Parello,

Il laboratorio fabbricato costruito per esigenze commerciale distinto nel NCEU di
Civitaluparella (CH) al foglic 39, particella 381, subalterno 6 p.T Cat. D/8, - rendita
catastale € 1.740,00.

Limmobile confina con la proprietd di, corte comune, salvo

altri.

VALORE A BASE D'ASTA € 128,255,00
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RISPOSTA AL 15° QUESITO

Descriva analiticamente tutte le formalitd pregivdizievoli che dovranno essere cancellate
| con if decreto df trasferimento, quantificandone f costd,

artice

ile n°4 Comune di
Dalla certificazione notarile sostitutiva della certificazione storica ipotecaria e catastale,

(vedi Allegato n°14 ), redatto dal dottor Maria Pantalone Balice, Alba Adriatica, attestante

le risultanze del registri immobiliari e catastali e dagli accertamenti effettuati, alla data

del 08/09 /2018 risulta quando segue:

ISCRIZIONI -TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI ;

+ Trascrizione pignoramento per cui si procede (vedi Allegato n°1);

« Iscrizione ipoteca volontaria registro generale n.5889 registro particolare n.1125 del
3131/03/2010 di euro 460.000,00 a favore
, questultimo quale terzo datore di ipoteca, in virtd di
atto per notar Giuseppe Sorrentino di Lanciano del 18/03/2010 repertorio n.63324
Mutuo di euro 230.000,00 da rimborsare in 10 anni. Ipoteca su: intera proprieta delle
unita immobiliari in Civitaluparella, alla Contrada Parello, distinti al Catasto Fabbricati al
foglio 39 particella 381 sub 2 — 3 — 4 — 6, di cui il Signor
risulta titolare dellintera nuda proprieta e il signor dellintero diritto di

usufrutto.
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»  Trascrizione di verbale di pignoramento immaobiliare e con nota di trascrizione R.P.
9079 R.G. 12068 Presentazione n. 1 del 17/07/2018 a favore dell’

, (vedi Allegatol )

dottor Ambrogio Romano (vedi Allegato n°14 ).

- Pignoramento £ 294,00
- Ipoteca volontaria
Tassa £ 35,00
- Onorari Professional € 500,00
[ TOTALE 5 €| 829,00

Il costo per la cancellazione delle formalita pregiudizieveli ammonta complessivamente a
€ 829,00.

RISPOSTA AL 16° QUESITO

In caso di compropriets, Mmmmmmmmm#mnm
se & comodamente praticabile la separazione della quota in natura spettante alfesecutato a
sofuzione,

I ile n® di Civi are io3 rticella 381 s
Immobile n®3 Comune di Civitaluparella foglio 39, particella 381 sub 4
Immobile n°4 Comune di Civitaluparella foglio 39, particella 381 sub ¢

Non cf sono comproprieta con terzi estranel alla procedura.

Atessa, §i 10/01/2019
I Consulente Tecnico dUffico

arch. Fernando Colonina
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