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A Studio Ucci Architetti
il ~rch Mario Ucc

PREMESSE

A zeguito della nomina ricevuta dal G.E. dott. Chiara D’Alfonso in riferimento alla procedura
esecutiva promossa da “BPER BANCA S.P.A.” contro “XxyxxXXXXXXXXXYXXEXXXXNXXXXNNXXXY,
il sottoscritto Arch. Mario Ucci, regolarmente iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di
Chieti col n. 1064, dopo aver effettuato le necessarie ricerche documentali presso gli Enti preposti,
dopo aver effettuato sopralluoghi, ricognizioni e rilievi, espletato tutte le attivita relative ai quesiti
posti, nonché a seguito dell’attento esame delle documentazioni depositate dalle parti sulla
piattaforma PCT, ¢ in grado di riferire quanto segue.
Dalle risultanze documentali acquisite ¢ emerso che la massa immobiliare oggetto del
pignoramento & cosfituita da piena proprieta di fabbricato da cielo a terra ad uso promiscuo con
corti comuni sito nel Comune di Casoli alla Contrada Selva Piana, con accesso affraverso corte
comune da Strada di proprietd dell’ARAP (Azienda Regionale delle Aftivita Produftive). 1l
fabbricato e le corti comuni insistono su area individuata in Catasto N.C.E.U. al Foglio 35 part.
4700 (derivata dalle particelle 4644 e 4649 del Foglio 35 N.C.T.). Piu precisamente:
e TUnitd immobiliare ad uso ufficio posta al piano terra del fabbricato, individuata con il
numero civico 98/B, identificata in Catasto N.C.E.U. al Foglio 35 part. 4700 sub. 5;

¢ TUnita immobiliare ad uso studio medico posta al piano terra del fabbricato, individuata
con il numero civico 98/C, identificata in Catasto N.C.E.U. al Foglio 35 part. 4700 sub. 6;

e Unith immobiliare ad wuso ambulatori medici ed uffici amministrativi posti
rispettivamente ai piani terra e primo del fabbricato, individuata al numero civico 98/A,
identificata in Catasto N.C.E.U. al Foglio 35 part. 4700 sub. 9;

+ N. 2 corti comuni a servizio delle unitd di cui sopra, identificate in Catasto N.C.E.U. al

Foglio 35 part. 4700 subb. 7 e 8 quali beni comuni non censibili.
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CONTROLLI E VERIFICHE PRELIMINARI

Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria, il

softoscritfo ha proceduto in_primo Inogoe al controllo della completezza della documentazione di

cui all’articolo 567, secondo comma, del codice di procedura civile, ed in merito precisa:

che il creditore procedente ha optato per il deposito di certificazione notarile

sostitutiva ai sensi dell’articolo 567, secondo comma, del codice di procedura civile;

che detta certificazione notarile sostitutiva riporta una cronistoria nel ventennio dei

titoli di provenienza relativa a tutti gli immobili pignorati, ed in particolare:

a)

b)

relativamente al terreno individuato dalla Part. 4644 del Foglio 35, che costituiva

porzione del terreno individuato dalla Part. 4700 del medesimo Foglio 35 sul quale ¢

stato edificato il fabbricato di cui le unitd immobiliari oggetto del pignoramento

risultano porzioni, & possibile precisare che sono stati individuati tutti gli atti di

provenienza nel ventennio ed in particolare:

1) sino alla data di denuncia di successione in morte di XCCOOOCUCCUTUTKE XX
nata a xxooox il xooooox (of XKoo xxxx) e deceduta in dafa
XXX EXXXXX, reg.ta a Lanciano in data 07/07/2003 al n. 21 Vol. 568
tragcritta a Chieti in data 16/09/2005 ai nn. 18254/13005;

2) =ino alla data di denuncia di successione in morte di XXXXXXXXXXXIXXX nato a
oo il oo (of, OOxXseoxxmxxxxx) e deceduto in data
XEXXXXNNXXXXXXXX, reg.ta a Lanciano in data 31/01/1990 al n. 86 Vol. 416
fragcritta a Chieti in data 29/04/1991 ai nn. 7453/6002;

3) sino alla data di denuncia di successione in morte di XCCCCCTOOIEKEXEX nato a
xxeoreee 1] eoreromxx e deceduto in data sooseoiseo, reg.ta a Lanciano
al n. 68 Vol. 265 trascritta a Chieti in data 03/07/1973 ai nn. 9601/8424.

Relativamente alle citate denunce di successione sono state trascritte n. 3

accettazioni tacite dell’eredita e depositate su PCT in data 18/07/2024;

relativamente al terreno individuaio dalla Part. 4649 del Foglio 35, che costifuiva

anch’essa porzione del terreno individuato dalla Part. 4700 del medesimo Foglio 35

sul quale ¢ stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari oggetto del

pignoramento risultano porzioni, ¢ possibile precisare che sono stati individuati tutti

gli atti di provenienza nel ventennio sino alla data di atto di ceszione di diritti per
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notaio Lo Tacono Arnaldo in Vasto rep. 37450 del 19/12/1997, reg.to a Vasto in data
08/01/1998 al n. 11 frascritto a Chiefi in data 16/01/1998 ai nn. 535/452;
In conseguenza di quanto appena riportato, ¢ possibile affermare che, relativamente a
tutti gli immobili oggetto del pignoramento, la certificazione risale ad anl di
provenienza trascritti in date antecedenti di almeno ventd anni la rascrizione del
pignoramento.

In_secondo luogo, il sottoscritto precisa che dalle risultanze dell‘esame degli atti depositati

emerge che il creditore procedente non ha deposiiato 1’esiratto catastale atinale (relativo cioé
alla situazione al giorno del rilascio del documento) né 1’estratio catastale storico riguardante il
medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle frascrizioni sino alla data
dell’atto di acquisto derivativo od originario antecedente di almeno venti anni la frascrizione del
pignoramento. Al riguardo, il sottoscritto allega alla presente estratti catastali storici.

11 sottoscritto precisa, inolire, che nella certificazione notarile sostitutiva sono indicati i
dati catastali attuali degli immobili pignorati, oltre ad identificativi catastali storici originari
annoverati nella cronistoria degli atfi traslativi riportati.

In terzo luogoe, il sottoscritto precisa che il creditore procedente non ha depositato il
certificato di stato civile degli esecutati, in quanto le unita immobiliari interessate dal
pignoramento sono di proprieta di societa a responsabilita limitata e, quindi, estranei al

regime patrimoniale dei soci.
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QUESITON. 1

.. provveda esperito:

1) ali’identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dafi catastali e pii
precisamente all’esaffa individuazione dei beni oggeffo del pignoramenio ed alla formazione,
ove opportuno, df uno o pii Iotti per la vendita, identificando { nuovi confini e provvedendo,
previg autoriziazione del giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento con
allegazione alla relazione estimativa dei Hpi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico
Erariale

Le destinazioni d*uso dei cespiti oggetto del pignoramento e la loro possibile collocazione sul
mercato suggerirebbero la formazione di n. 3 lotti distinti. Tuttavia, come gia riportato nelle
premesse, risultano pignorate anche le corti comuni classificate catastalmente quali beni comuni
non censibili, le quali consentono accesso alle tre unitd immobiliari aventi destinazione d’uso
ufficio, studio medico ed ambulatori.

In conseguenza di tale situazione ipotecaria s ritiene dunque pit agevole formare un lotto
unico, che ricomprenda tra gli altri immobili anche i due beni comuni non censibili gravati dal
pignoramento.

Pertanto, si fornisce di seguito una identificazione dei beni riferita a detto lotto unico.

I cespiti oggetto di pignoramento costituiscono porzioni del fabbricato ad uso promiscuo sito
nel Comune di Casoli alla Contrada Selva Piana ai n.ri 98/B, 98/C e 98/A e da aree esterne.

L’intero compendio confina con strada consortile di proprieta dell’Azienda Regionale delle
Aftivita Produttive a due lali, proprieta XCCCCCCUDUUUUOINNN,  OUOCUCCCUUCUEKY,
XICOCUCCOINE XY, OOCOOUOE KX a due lati, proprieta Soc. XCOOUTINTNNEKXEL

L’area su cui il fabbricato insiste & individuata in Catasto N.C.T. dalla Part. 4700 del Foglio
35 (derivata dalle particelle 4644 e 4649 del Foglio 35 N.C.T.) e sviluppa una superficie catastale
complessiva tra coperto e scoperto pari amq. 2.166, di cui mq. 420 circa coperti dal fabbricato.

1l fabbricato & costituito da unico corpo di fabbrica su n. 2 piani fuori terra ed ospita al suo
interno un ufficio ed uno studio medico posti al piano terra con ingressi dal lato Nord-Est del
fabbricato ed un centro medico ambulatoriale con ingresso dal lato Sud-Est che =i sviluppa sui due
piani, terra e primo, collegati tra loro da un ampio vano scala interno, oltre che da una ampia scala

esterna posta in corrispondenza dello spigolo Ovest del fabbricato.
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L’accesso alle unitdh immobiliari individuate dai subalterni 5 e 6 avviene esclusivamente
dall’area esterna individuata dal subalterno 7, mentre 1’accesso all*unitd individuata dal subalterno 9
avviene sia dalla corte individuata dal subalterno 7 che da quella individuata dal subalterno 8.

Pil precizamente, il compendio & costituito da:

1) Unitda immobiliare ad uso ufficio, identificata al numero civico 98B, posta in
corrispondenza dello spigolo Nord del fabbricato e riportata in Catasto N.C.E.U. al Foglio
35 part. 4700 sub. 5, Cat. A/10 Classe 1, vani 3, sup. cat. 53 mq, rendita € 619,75;

2) Unita immobiliare ad uso studio medico, identificata al numero civico 98/C, posta in
corrigpondenza dello spigolo Est del fabbricato e riportata in Catasto N.C.E.U. al Foglio 35
part. 4700 sub. 6, Cat. A/10 Classze 1, vani 6, sup. cat. 99 mq, rendita € 1.239,50;

3) Unita immobiliare ad uso centro medico ambulatoriale e relativi uffici amministrativi,
identificata al numero civico 98/A, posta a piano terra sulla porzione Sud e Sud-Ovest ed
all’intero piano primo del fabbricato e riportata in Catasto N.C.E.U. al Foglio 35 part. 4700
sub. 9, Cat. D/8, rendita € 5.060,50;

4) Area esterna riportata in Catasto N.C.E.U. quale bene comune non censibile al Foglio 35
part. 4700 sub. 7;

5) Area esterna riportata in Catasto N.C.E.U. cuale bene comune non censibile al Foglio 35
part. 4700 sub. 8.

QUESITO N. 2

.. provveda ’esperfo:

2) ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratferistiche
oggettive dell’immobile in relagione all’art. 10 D.P.R. 63371972 ¢ se la vendila immobiliare
sta sogeetta ad LV.A., ovvero nel caso di immobili abifafivi, dica il CTU se possa sussistere
la possibilita di esercizio delPepiione IVA per Pimponibilita IV A essendo g frascorsi i 5

anni dall’ ultimazione della costruzione o del ripristino

2.4 Degcrizione dei beni

Per quanto riguarda le caratteristiche generali di ubicazione e tipologiche del fabbricato di cui
le unita immobiliari pignorate costifuiscono porzioni compresa 1’area su cui il fabbricato medesimo

insiste, esse sono state gia descritte nella risposta al precedente Quesito n. 1.
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Secondo il P.R.G. vigente, 1°area su cui il fabbricato insiste ricade in zona PTAP Zona A.5.L
Sangro e secondo il P.R.T. adoftato ricade in Zona BS — Zona Mista-servizi, commerciale,
artigianale, industriale. L°area & inoltre ricompresa all’interno della perimetrazione della Comunita
montana.

L’intero lotto & recintato sul lato strada mediante muretto in cemento armato con sovrastante
pannellatura in vetro su struttura metallica, mentre sugli altri lati mediante rete metallica plastificata
e paletti in ferro. Internamente, ed al ridosso di tale rete metallica, sono presenti siepi ben curate.

L’accesszo al lotto avviene tramite ampio cancello automatizzato scorrevole.

L’area esterna ¢ destinata in parte a verde, in parte a parcheggi pavimentati con betonella, in
parte a corsie di manovra pavimentate con asfalto e, lungo il perimetro esterno del fabbricato, a
marciapiedi pavimentati anch’essi con betonella.

In corrispondenza dei parcheggi posti lungo il lato Nord-Ovest del lotto & stata rilevata la
presenza di un manufatto in legno amovibile di dimensioni complessive pari a circam 11,00 x 5,50
composto da un piccolo magazzino deposito e da una pensilina che si estende a copertura di n. 3 dei
posti auto esterni. Relativamente alla costruzione di tale manufatto non € stato riscontrato alcun atto
abilitativo ma, poiché esgo risulta amovibile, non ne sara tenuto conto nelle valutazioni che seguono
in quanto & ragionevole ritenere che lo stesso dovra essere rimosso.

Lintera area esterna risulta ben curata.

1l fabbricato oggetto di pignoramento ha dimensioni planimetriche pari am 2530 x 16,00 e si
gviluppa su n. 2 livelli con copertura a terrazza non praticabile. La scala esterna di accesso al piano
primo ¢ realizzata a due rampe con pianerottolo intermedio ed ancorata a n. 4 pilastri a sezione
circolare realizzata con struttura in cemento armato e parapetti in ringhiera metallica. Internamente,
i due piani sono collegati tra loro da un vano scala a “C” a tre rampe. Circoscritto dalla scala interna
a “C™ d rileva la presenza di un vano ascensore non munito di relativo impianto di sollevamento ed
attualmente adibito in parte a ripostiglio. Da detto vano ascensore, e tramite una botola, s accede
alla copertura piana sprovvista, quest’ultima, di pavimentazione, ma con finitura composta da
guaina bituminosa. 1l terrazzo di copertura non praticabile ¢ dotato di parapetti rivestiti sul lato
interno con guaina e sovrastante scossalina in lamiera metallica.

Tutti i locali posti a piano terra risultano conformi alle vigenti norme in materia di
abbattimento delle barriere architettoniche, mentre i locali posti al piano primo risultano adattabili
in quanto, seppur al momento I’impianto di sollevamento ¢ assente, risulta comuncue gia realizzato
il vano ascenszore destinato al suo alloggiamento.

1l fabbricato & servito da un sistema autoclave composto da pompa e da serbatoio di accumulo

di 5.000 It, posizionati nel sottoscala esterno.
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1l fabbricato ¢ inoltre servito da un serbatoio di accumulo di gas GPL posizionato nella parte
anteriore del lotto.

1l fabbricato risulta costituito da struttura portante in cemento armato prefabbricato e travi in
c.a. precompresse. I solai dell’impalcato intermedio e quello della copertura sono del tipo alveolare
prefabbricato con sovrastante gettata di solefta in cls collaborante. Le fondazioni, cosi come rilevate
dal certificato di collaudo, sono del tipo indiretto costituite da plinti su pali in c.a. gettati in opera.

Le pareti esterne sono costituite da tamponamenti in conglomerato cementizio vibrato e sono
munite di contropareti interne in laterizi forati. Esternamente, porzioni delle pareti perimetrali del
fabbricato sono rifinite con cartongesso martellato. Altre porzioni delle pareti esterne sono invece
rifinite con rivestimenti in pannelli in alluminio compositi.

Internamente, le tramezzature dei servizi igienici sono realizzate anch’essze in laterizio forato,
mentre le pareti divisorie dei vani uffici ed ambulatori, laddove non in laterizio, sono realizzate con
impiego di pannelli modulari a vetro stratificato e finiture in laminato ed alluminio.

I balconi sono muniti di parapetti in vetro su struttura in alluminio e di frangisole in alluminio
e sono pavimentati con ceramiche ingelive. L’intradozso dei balconi & controsoffittato con pannelli
in cartongesso.

Nel corso del sopralluogo & stato riscontrare 1’esistenza di alcuni vizi quali danni da
infiltrazioni nel controsoffitto tra cui distaccamenti e lesioni delle finiture in cartongesso posti
all’intradosso dei balconi nella porzione Sud-Ovest del piano primo.

Come evidenziato in precedente accertamento tecnico preventivo redatto da C. T.U. Arch.
XXX NXNXXXXXX incaricato dal Tribunale di Lanciano R.G. 46/2016, tali vizi sarebbero
riconducibili a difetti esecutivi imputabili ad una non corretta realizzazione delle opere di
completamento del fabbricato, ma comunque essi non interessano le parti strutturali dello stesso.

Il medesimo a.t.p. evidenzia che tali danni, oltre ad altri danni sulle tamponature, derivino
ragionevolmente:

- da mancata regimentazione delle acque dalla superiore e dalla errata o carente posa in
opera della impermeabilizzazione sulla copertura piana e dalla totale assenza del relativo
sistema di protezione, quale ad esempio ghiaia od altro sistema;

- da assenza di sistema impermeabilizzante sottopavimento nei balconi;

- da mancanza di opportune sigillature;

- da impiego di materiali metallici di supporto non adeguatamente trattati per esterni.
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Nell’a.t.p. viene evidenziata inoltre una lesione su manto bituminoso in corrispondenza della

fascia posta a Nord-Est del lotto, da imputarsi ad un possibile assestamento del terreno circostante

in fabbricato verificatosi in tempi passati ed oramai stabilizzatosi.

L

e causze e gli effetti dei suddetti vizi potranno essere rimossi mediante interventi di:
sosfituzione e/o adeguamento dell’impermeabilizzazione della copertura piana e
successiva posa in opera di strato di ghiaia protettiva;
sostituzione dei controzoffitti in cartongesso ammalorati, unitamente alle relative
gottostrutture di supporto, e successiva posa in opera di finitura esterna con idonei
prodotti protettivi;
demolizione dei pavimenti e baltiscopa dei balconi ed impermeabilizzazione
dell’estradosso della soletta e successiva posa in opera di nuovi pavimenti e battiscopa;
asportazione di manto bituminoso nella porzione lesionata del piazzale e realizzazione di
nuovo manto bituminoso previa stabilizzazione del sottofondo con materiali aridi ben

compattati.

In merito all’esito delle azioni giudiziarie promosse dalla proprieta contro 1’impresa esecutrice

delle opere =i rimanda alla successiva rizsposta al Quesiton. 11.

Relativamente alle caratteristiche specifiche degli immobili:

1) 'unitd immobiliare individuata con il n. 1) nella risposta al Quesito n. 1 & destinata ad

ufficio per aftivita terziarie ed & costituita da ingresso-sala d’attesa, ufficio, ripostiglio,
antibagno e bagno. L’ ingresso all’unita avviene attraverso ampia porta vetrata in alluminio
munita di maniglione antipanico. I pavimenti ed i battiscopa sono in gres porcellanato di
buona qualita. Gli infissi esterni sono anch’essi in alluminio e sono muniti di vetrocamera e
di soglie in marmo di Trani. Gli infizsi esterni non presentano sistemi di oscuramento quali
persiane od avvolgibili ma sono muniti di tende oscuranti interne. Le porte interne sono in
legno tamburato ad eccezione della porta in vetro posizionata tra 1’ingresso e 'ufficio. Le
pareti sono tinteggiate. Gli ambienti principali sono controsoffittati con pannelli in fibra
minerale con plafoniere integrate. Il tutto risulta in buone condizioni di conservazione e
manutenzione.

L’impianto di climatizzazione invernale ed estiva & realizzato con generatore a pompa di
calore del tipo aria-aria.

L’unita immobiliare sviluppa una superficie lorda complessiva pati a mq. 54,68 ed ha una

altezza utile interna al controsoffitto pari a circa m 3,00;

2) 1’unita immobiliare individuata con il n. 2) nella risposta al Quesito n. 1 ¢ destinata a studio

medico ed & costituita da ingresso-zala d’attesa con bagno, ufficio amministrativo,

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

L@/ Firmato Da: UCC MARIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Senal: 124357 4e08b39927 8301 50d ad 904618

W



_ Studio Ucci Architetti
"" | Arch Mario U

dizimpegno, bagno con antibagno e n. 4 studi. L ingresso all unita avviene attraverso ampia
porta munita di maniglione antipanico posizionata all’interno di parete vetrata in alluminio. I
pavimenti ed i battiscopa sono in gres porcellanato di buona qualitad. Gli infissi esterni sono
anch’essi in alluminio e sono muniti di vetrocamera e di soglie in marmo di Trani. Gli infissi
esterni non presentano sistemi di oscuramento quali persiane od avvolgibili ma sono muniti
di tende oscuranti interne. Le porte interne gono in legno tamburato ad eccezione della porta
in vetro posizionata tra 1’ingresso ed il disimpegno. Le pareti sono tinteggiate. Gli ambienti
principali sono controsoffittati con pannelli in fibra minerale con plafoniere integrate. Tl
tutto risulta in buone condizioni di conservazione e manutenzione.
L’impianto di climatizzazione invernale ed estiva ¢ realizzato con generatore a pompa di
calore del tipo aria-aria.
L’unita immobiliare sviluppa una superficie lorda complessiva pari a mq. 100,49 ed ha una
altezza utile interna al controsoffitto pari a circa m 3,00;

3) I’unitd immobiliare individuata con il n. 3) nella risposta al Quesito n. 1 e destinata ad
attivita sanitaria ambulatoriale e relativi uffici amministrativi. Ezsa ¢ costituita da:

o al piano terra da ingresso-accettazione, ripostiglio, sala di attesa, gruppo di servizi
igienici destinato agli utenti conn. 4 w.c. en. 1 bagno destinato a persone con ridotta
capacitd motoria, bagno destinato al personale medico e paramedico con relativo
spogliatoio, n. 7 ambulatori di cui 2 attrezzati con piccolo locale spogliatoio.
L’accesso alla porzione di unitd posta al piano terra avviene attraverso ampia porta a
due ante munita di maniglione antipanico posizionata all’interno di parete vetrata in
alluminio sulla facciata esposta a Sud-Est e protetta da pensilina realizzata con lastre
in vetro su struttura metallica.

Nel corso del sopralluogo si € rilevato che alcune di tali lastre risultano lesionate, e
garanno pertanto da sostituire.

I pavimenti ed i battiscopa sono in gres porcellanato di buona qualita e sono muniti,
negli ambienti destinati ad ambulatori, di sgusci in PVC. Gli infissi esterni sono
anch’essi in alluminio e sono munifi di vetrocamera e di soglie in marmo di Trani.
Gli infissi esterni non presentano sistemi di oscuramento quali persiane od
avvolgibili ma sono muniti di tende interne. Le porte interne sono in legno

tamburato. Le pareti sono tinteggiate. Le pareti dei bagni sono rivestite con piastrelle
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in ceramica per una altezza pari a m 2,00. Gli ambienti principali sono
controsoffittati con pannelli in fibra minerale con plafoniere integrate. 1 tutto risulta
in buone condizioni di conservazione e manutenzione.
L’intero piano terra nella porzione adibita a centro ambulatoriale sviluppa una
superficie lorda complessiva pari a mq. 242,69, oltre all’area coperta dal sottoscala
esterno, ed ha una altezza utile interna al controsoffitto pari a circa m 2,90 negli
ambienti principali e pari a circam 3,15 nel bagno a servizio del personale;
0 al piano primo da uffici amministrativi di cui alcuni risultano allo stato attuale di
fatto adibiti ad abitazione. In particolare:
= TLaporzione adibita di fatio ad abitazione ¢ composta da n. 4 ambienti da
destinare ad uffici, n. 2 bagni, disimpegno ed ambiente da destinare ad area
CED, attualmente adibiti a cucina-pranzo-soggiomno, n. 2 camere da letto, n.
2 bagni, n. 2 disimpegni ed una camera-studio, oltre a n. 2 balconi esposti
uno a Sud-Est ed uno a Sud-Ovest collegato, quest*ultimo, alla scala esterna.
Questa porzione del piano primo & accessibile sia dalla scala esterna
attraverso il balcone esposto a Sud-Ovest, sia dalla porzione adibita ad uffici
amministrativi attraverso un piccolo disimpegno di collegamento.
I pavimenti ed i battizcopa sono in gres porcellanato di buona qualita. In fase
di sopralluogo =ono state riscontrate lesioni in diverse piastrelle,
ragionevolmente dovute a cedimenti di assestamento, ormai stabilizzatizi. Gli
infissi esterni sono anch’essi in alluminio e sono muniti di vetrocamera e di
goglie in marmo di Trani. Gli infissi esterni sono muniti di persiane in
alluminio preverniciato con lamelle orientabili. Le porte interne sono in legno
tamburato. Le pareti sono tinteggiate. Le pareti dei bagni sono rivestite con
piastrelle in ceramica per una altezza pari a m 2,00. Gli ambienti principali
sono controsoffittati con pannelli in cartongesso muniti di faretti incassati. 11
tutto risulta in buone condizioni di conservazione e manutenzione.
Benché, come appena descritto, questa porzione del piano primo risultasse di
fatto adibita ad abitazione al momento del sopralluogo, essa ¢ stata oggetto di
Provvedimento Conclusivo n. 32 del 26/05/2022 per cambio di destinazione
d’uso in uffici ed accorpamento alla rimanente porzione gia ad uso
amministrativo. S3i evidenzia al riguardo che tale modifica & stata

perfezionata anche in NCEU con pratica di variazione prot. CH0039974 del
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15/06/2022. Per ulteriori informazioni, si faccia riferimento anche a quanto
riportato nelle successive risposte ai Quesiti n. 4 e n. 6;
= TLaporzione di piano adibita ad uffici amministrativi ¢ composta da ampia
reception-gala di attesa con disimpegno su vano scala, n. 6 uffici, zala
riunioni con ampia parete vetrata, archivio, gruppo di servizi igienici conn. 4
w.c. en. 1 bagno destinato a persone con ridotta capacita motoria ed € inoltre
munita di n. 3 balconi di cui uno esposto a Nord-Est e n. 2 esposti a Sud-Est.
L’accesso a questa porzione del piano primo avviene attraverso 1’ampia
gradinata interna a “C” con intercluso vano ascensore sprovvisto di impianto
di sollevamento. La gradinata ¢ rivestita in marmo di Trani ed ¢ munita di
corrimano in legno. I pavimenti ed i battiscopa sono in gres porcellanato di
buona qualita. Gli infissi esterni sono anch’essi in alluminio e sono muniti di
vetrocamera e di soglie in marmo di Trani. Gli infissi esterni non presentano
sistemi di oscuramento quali persiane od avvolgibili ma sono muniti di tende
oscuranti interne. Le porte interne sono in legno tamburato. Le pareti sono
tinteggiate. Le pareti dei bagni sono rivestite con piastrelle in ceramica per
una altezza pari a m 2,00. Gli ambienti principali sono controsoffittati con
pannelli in fibra minerale con plafoniere integrate. I1 tutto risulta in buone
condizioni di conservazione e manutenzione.
L’intero piano primo sviluppa una superficie lorda complessiva pari a mq. 404,77
ed ha una altezza utile interna al controzoffitto pari a m 2,95 nella porzione adibita di
fatto ad abitazione e pari a m 3,00 nella porzione adibita ad uffici amministrativi,
oltre a balconi con superficie complessiva pari a mq 70,91 ed a scala esterna avente
superficie pari a mq 17,89.
Le porzioni del fabbricato adibite ad ambulatori a piano terra e ad uffici amministrativi al
piano primo sono climatizzati mediante un impianto di tipo misto ad espansione diretta con
trattamento di aria primaria di rinnovo munito di ventilconvettori canalizzabili ad incasso
con unita esterne ad inverter in pompa di calore. Le porzioni del fabbricato adibite ad
ambulatori e ad uffici amministrativi sono inolfre munite di n. 2 scaldabagni elettrici per
acqua calda sanitaria di cui uno a servizio degli ambulatori a piano terra e |’altro a servizio
degli uffici amministrativi posti al piano primo.
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La porzione adibita di fatto ad abitazione risulta munita di impianto di climatizzazione
invernale a pannelli radianti a pavimento e generatore a condensazione alimentato a GPL e
di impianto di climatizzazione estiva a pompa di calore con unitd esterne ed unita interne

gplit. Ciascuno dei due bagni della abitazione é munito di termoarredo.

2.2 Mformazioni circa $2Avi. 10 DVB.R. 63371972

Tufti gli immobili oggetto di pignoramento, compresa la porzione del piano primo di fatto
adibita temporaneamente ad abitazione ma gia munita di P.C. ad uso ufficio e gia ricompresa in
Catasto N.C.E.U. in unita immobiliare con tale destinazione d’uso, presentano le caratteristiche di
beni strumentali non suscettibili di diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni e risultano di
proprieta di societh di capitali non corrispondente ad impresa costruttrice degli stessi né ad impresa
che vi ha eseguito interventi edilizi.

Pertanto, ai sensi del c. S-ter) dell’Art. 10 D.PR. 633/1972, per la loro vendita

immobiliare sussiste la possibilita di esercizio dell’opzione IV A,

QUESITO N. 3

. provveda esperio:
3) ad indicare per le costruzioni inijiale anteriormente il 2 seflembre 1967 la dafa di
inizio delle costruzioni, anche in base ad elemenii presuniivi, ove non sia reperibile la

dichigrazione sostititiva dell’ affo notorio df cuf all’arl. 40 defla L. 471985

11 fabbricato di cui le unita immobiliari pignorate sono porzione ¢ stato realizzato in

data successiva al 02/09/1967.

QUESITO N. 4

... provveda esperito:

4) ad accertare, per le costruzioni infjiate successivamente alla data di cui al punto 3,
gli estremi della licenza o della concessione ediliia; evidengi in ogni caso I'evenfuale
assenza di licenga o le realipgazioni effettuate in difformita della stessa ed in tali casi
specifichi Fepoca di realfzzazione dell’opera e/o della sua uiltimagione. In case di opere
abusive effethii il confrollo deila possibilita di sanatoria ai senst dell'articelo 36 del decrefo
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del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 330 e gif eventuall cosfi della stessa;
altrimenti, verifichi l'eventuale presentazione di istange di condono, indicando il soggetfo
istante ¢ Ila normativa in forga della guale Vistanza sia stafa presentafa, lo stato del
procedimento, I costi per il conseguimento del fifolo in sanaforia e le eventuali oblazioni gid
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, af fini della stanza df condono
che l'aggfudicatario possa eventualmente presentare, che gl immobili pignorati si trovino
nelle condizioni previste dail'arficolo 40, sesfo comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47
ovvero dail'arficolo 46, comma 5 del decrefo del Presidenie deila Repubblica 6 giugno 2001,

1. 380, specificando il costfo per il conseguimento del titolo in sanaforia

1l fabbricato ¢ stato realizzato in forza dei seguenti titoli abilitativi:

- Provvedimento Conclusivo n. 59 del 27/03/2009 rilasciato dallo Sportello Unico per
le Attivita Produttive Sangro- Aventino;

- Denuncia di Inizio Atfivitd prot. n. 1655 del 22/03/2010 inoltrata allo Sportello
Unico per le Attivitd Produttive Sangro-Aventino;

-  Permesso di Agibilitd n. 44 del 24/03/2010 rilasciato dallo Sportello Unico per le
Attivita Produttive Sangro-Aventino;

- Segnalazione Cerfificata di Inizio Aftivita prot. n. 6053 del 06/07/2017 inoltrata allo
Sportello Unico per le Attivita Produttive Sangro-Aventino;

- Comunicazione di Tnizio Lavori Asseverata prot. n. 8097 del 27/06/2017 inoltrata al
Comune di Casoli;

- Provvedimento Conclusivo n. 32 del 26/05/2022 rilasciato dallo Sportello Unico per
le Attivita Produttive Sangro- Aventino.

L’attento esame dello stato dei luoghi ha evidenziato modeste difformita in alcune
tramezzature inferne e nel posizionamento di alcune porte interne, che sono da ritenere irrilevanti in
merito alla legittimitd urbanistica degli immobili oggetto di pignoramento. Infatti, in quanto “opere
interne™, esse sono ascrivibili alla definizione di “tolleranze cosfruffive”, cosi come definite
nell’Art. 34-bis del D.P.R. 380/2001 e, come tali, “non costifuende viclazioni edilizie, sono
dichiarate dal technico abilitato, ai fini dell ‘aftestazione delio stato legittimo degli immobill, nella
modulistica relativa a nuove istanze, comunicazioni e segnalazioni edilizie ovvero, con apposita

dichiarazione asseverata allegata agli affi aventi per oggetto trasferimento o costituzione, ovvero
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scloglimento della comunione, di diritti reali.”. Tali opere, pertanto, come definito nel citato Art.
34-bis, non costituiscono violazioni edilizie.

La aftuale ufilizzazione di fatto ad abitazione della porzione gid oggetto di cambio di
destinazione d’uso ad uffici in forza di P.C. n. 32/2022 ¢ da rifenersi anch’essa sostanzialmente
conforme a quanto legitimamente autorizzato in quanto il citato P.C. ¢ ancora nei termini di
validita e non si rendono necessarie opere edilizie per il cambio di destinazione d’uso da abitazione
ad uffici, ma esclusivamente sgombero da arredi di carattere residenziale.

Non risultano pertanto realizzate opere in difformita dei titoli abilitativi agli atti.

QUESITO N. 5
. prrovveda esperio:
3) ad allegare per i ferreni il cerfificato di destinazione urbanistica rilasciafo dal
Sindaco compelenie ai sensi deilart. 18 della Legge 47/1935

Relativamente all’area su cui il fabbricato insiste si allega certificato di destinazione

urbanistica rilasciato dagli uffici competenti del Comune di Cazoli.

QUESITO N. 6

« provveda esperto:

6) ad identificare catastalmente immobile, previo accertumento dell’esatia
rispondenza dei dati specificafi nell’atfo di pignoramento con le risullange catastali
indicando gli ulferiori elementi necessari per leventuale emissione del decreto di
trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie per aggiornamento del
catasto, ivi compresa la denuncia ¢l N.C.E.U. in relagione alla legge n. 124939, oltre ad
acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di
difformita o mancania di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redagione e, in

caso di oggettiva impossibilitd, ne indichi le ragioni ostative

Len. 5 unita immobiliari oggetto di pignoramento sono cosi identificate in N.C.E.U. al Foglio
35:
e Particella 4700 sub. 5, Cat. A/10 Classe 1, vani 3, sup. cat. 53 mq, rendita € 619,75;
e Particella 4700 sub. 6, Cat. A/10 Classe 1, vani 6, sup. cat. 99 mq, rendita € 1.239,50;
e Particella 4700 sub. 9, Cat. D/8, rendita € 5.060,50;
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¢ Particella 4700 sub. 7 bene comune non cengibile;
¢ Particella 4700 sub. 8 bene comune non censibile.
E’ possibile precisare che:
= I dati specificati nell’attoe di pignoramento corrispondono a quanto identificato
catastalmente;
- Trattandosi di unitd immobiliari riportate in Catasto N.C.E.U. sono state acquisite le relative
planimetrie, le quali hanno evidenziato le seguenti modeste difformita rispetto a quanto
rilevato:

o Subalterno 9, piano primo:

a) rappresentazione del balcone posto in corrispondenza della facciata Sud-
Ovest con lunghezza inferiore di circa m 4,50 rispetto a quella esistente ed
autorizzata con D.L.A. prot. n. 1655 del 22/03/2010;

b) portafinestra a servizio di uno dei locali destinati ad ufficio erroneamente
rappresentata su parete esposta a Sud-Est, ma di fatto ubicata sulla parete
esposta a Sud-Ovest con uscita su porzione ampliata di balcone di cui alla
precedente lettera a) ed autorizzata con D.LA. prot. n. 1655 del 22/03/2010;

¢) modeste difformita relative al posizionamento ed alla rappresentazione di
porte interne e finestre/portefinestre;

d) attuale utilizzazione di fatto ad abitazione della porzione gia oggetto di
cambio di destinazione d’uso, come gia descritto nella riposta al Quesiton. 4,
che & ritiene non costituisca difformitd rispetto a quanto attualmente
risultante in N.C.E.U. in quanto la destinazione ad uffici, come gia risultante
nella planimetria catastale, & perseguibile senza la realizzazione di opere
edilizie, ma esclusivamente mediante sgombero dagli arredi di carattere
residenziale.

Per quanto sopra riportato, si evidenzia che le modeste difformita individuate sotto le
lettere a), b), ¢) ¢ d) sono da ritenersi minimali ed ininfluenti ai fini fiscali ¢ non determinano
variazioni di categoria, classe e rendita catastali tali da ostacolare I’'emissione del decreto di
trasferimento. Per esse, si ritiene che non ricorrano quindi le condizioni per procedere ad

aggiornamenti catastali.
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QUESITO N. 7

.. provveda esperito:

7} ad appurare, sulla scorta della documentagione dell’Agenzia del Territorio, se
all’atfo della notifica del pignoramento parte esecutala erva infestataria degli immobilf stessi
in _forza ad un afte regolarmente trascrifte, indicando ghi eventuali comproprietari indivisi.
In tal caso Pesperfo deve precisare se la gquola in tifolarita dell esecutato sia suscetfibile di
separazione in natura (affraverso cioé la maleriale separazione di una porjione di valore
esattamente pari alla gquota). L’esperto deve infine chiarire gid in tale sede se 'immobile
risulti comodamente divisibile in porgioni di valore similare per ciascun comproprietario,

predisponendo se del caso una bozza df progetto di divisione

Alla data di notifica del pignoramento (08/02/2024), tutti gli immobili oggetio del
pignoramento risultavano intestati in piena proprieta alla societa esecutata, in forza di att
regolarm ente trascritti.

Non necessita dunque predisporre progetto di divisione.

QUESITON. 8

... provveda esperio:

8) a verificare Pesalfa provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione
analitica delle vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio
anlecedente al pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, servitit aftive e/o passive, dirifti di
usufrutto, uso ed abitazione e guindi ad indicare Vesistenja di formalifa, vincoll ¢ oneri,
anche di natura condominiale, che saranno cancellafi o che comungue risulieranno non

opponibili all’acgquirente

8.1, Provenienze

Di zeguito =i riportano le vicende di carattere traslativo e catastale che hanno interessato
nell *ultimo ventennio ciascuna unita imm obiliare oggetto di pignoramento.

Tutte le unita immobiliari oggetto del pignoramento sono attualmente di piena proprieta della
ditta esecutata COUKXXXCOOUOXXXXXXX con sede in XXOOXXXXEX of. e puiva XOCUoIX XK.

Dette unita immobiliari sono derivate dalle seguenti variazioni catastali:
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- La part. 4700 sub. 9 & derivata da variazione catastale per fusione con cambio di
destinazione d’uso del 15/06/2022 dalle unitd immobiliari identificate dalla part. 4700
subalterni 3 e 4;

- Le particelle 4700 subalterni 3, 4, 5, 6, 7 e 8 sono derivate da variazione catastale per
frazionamento e fuzione con cambio di destinazione d’uso del 04/10/2017 dalle originarie
unitd immobiliar identificate dalla part. 4700 subalterni 1 e 2.

Le unita immobiliari identificate dalla part. 4700 subalterni 1 e 2 sono pervenute alla
XXX CCCUCCODUoaoeeenxx con sede in xoctooooex of. e piva xeoomxoexxx in forza di
atto di scissione di societa del 09/06/2016, per notaio Lucio Lalli in Lanciano rep. 4092 trascritto a
Chieti in data 27/06/2016 r.g. 10949 r.p. 8184 dalla x:xCOOOoUoXExx con sede in 30CCINOINKXX
c.f e piva XCOUTUOIUXK

La xooorooaecneoexxx in forza di atto di mutamento di denominazione o ragione sociale del
17/02/2010 per notaio Guido Lo Tacono in Atessa rep. 1822, trascritto a Chiefi in data 02/03/2010
r.g. 3920 r.p. 2855 & mutata dalla xcocoocomxxxy con sede in xcoocooooxx of. e piva
L H99:9.0:9-5.9.9.9:9:9.9.4

Le unita immobiliari identificate dalla part. 4700 subalterni 1 ¢ 2 sono derivate in forza di
costituzione dalla particella 4700 del Foglio 35 derivata, quest’ultima, in forza di Tipo Mappale del
16/02/2010, dalle particelle 4649 e 4644 del Foglio 35 N.C.T..

Le patticelle 4649 e 4644 erano pervenute alla CODUSUUOXXXXXXXXXX in forza di
compravendita per scritfura privata autenticata in data 06/08/2009 per notaio Cristiano Di Maio in
Atessa rep. 27219, reg.ta a Lanciano il 10/08/2009 al n. 2944 gerie 1T, trascritto a Chiefi il
13/08/2009 r.g. 15716 rp. 10391, da OOONCOCCOOINENEXXICOMXXXXNEXXXXXXX con sede in
Xooooexxxxixx of e piva xXoooOCUDiXxxxxx, in esecuzione di convenzione autenticata in data
09/02/2009 da notaio Cristiano Di Maio in Atessa rep. 26321 reg.ta a Lanciano il 17/02/2009 al n.
619 zerie 17T trascritta a Chieti il 23/02/2009 r.g. 3468 1.p. 2419.

La particella 4649 era derivata in forza di frazionamento del 24/02/2009 predisposto in
attuazione della citata convenzione dalla particella 4243 del Foglio 35 N.C.T., derivata a sua volta
in forza di frazionamento del 24/09/1998 dalla particella 4203 del Foglio 35 N.C.T.. La particella
4203 ¢ pervenuta al XCOCCCUCUOCUOUUDOCUerooonxxx in forza di atto di cessione di dirithi reali a

titolo oneroso del 19/12/1997 per notaio Arnaldo Lo Tacono in Vasto rep. 374509 reg.to a Vasto in
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data 08/01/1998 al n. 11 ftrascritto a Chieti in data 16/01/1998 r.g. 535 rp. 452 da
1 9:9.0:9:0:0:6:0:0:0.09.9.0.0:0.@ (LI R D-¢:0:0:9.6.0:0..81 D 9:9.00.:0.0.0:-QtH B 0::0.9.4:0:0.0:0:4:0:0:0:0:9. 0.9

La particella 4644 & pervenuta al X3CCOOOUINENOX Xy in forza di atto di cessione di
diritti reali a titolo oneroso del 23/03/2009 per notaio Cristiano Di Maio in Atessa rep. 26512
trascritto a Chieti in data 01/04/2009 r.g. 6319 r.p. 4298:

e per una quota pari a 30/90 da xXCCOCOOOIXXXXXX nato a xeooeeexx il xooooox oof.
):9:0:0.4:0:6:9:0:9:9:0. 4

e per una quota pari a 22/90 da XCOCTOoUTGGXK nato a ooecosxx il xooooox of.
V0 E0:0:9:0:9:9:0: 0

¢ per una quota pari a 19/90 da xcCOCUOOoUXXX nata a ooy il Xxoooxxxx oof
XXX XEENK;

¢ per una quota pari a 19/90 da >COCCUOUGIIENXY nata a Xoonxy il xoooxxxx oof
:9:0:0::0.0.9-9:9:9:0.4

La particella 4644 era derivata in forza di frazionamento del 24/02/2009 predisposto in
attuazione della citata convenzione dalla particella 4215 del Foglio 35 N.C.T.. La particella 4215
era pervenuta a:

*  XXXXXEXXXXXinragione di 10/90, xo0ooooxxoixx in ragione di 10/90 e XoCOOUNEEEXX
in ragione di 10/90 in forza di successione legittima in morte di XX:COCIXXCIXXXXX nata
a oo xExx il oerooea o f. oeeoooesxxx e deceduta in data COOCUOTIKKK, reg.ta
a Lanciano in data 07/07/2003 al n. 21 Vol. 568 trascritta a Chieti in data 16/09/2005
ai nn. 18254/13005.

La particella 4215 era derivata in forza di frazionamento del 26/03/1997 dalla particella 621
del Foglio 35 N.C.T., la quale era a sua volta derivata in forza di frazionamento del 16/01/1993
dalla particella 371 del Foglio 35 N.C.T..

La particella 371 era pervenuta a:

*  EXXXEXEXXXXXX in ragione di 12/90, xxooxxxxxxx in ragione di 9/90 e XxCOOINXENXX
in ragione di 9/90 in forza di successione festamentaria in morte di xXxxXxxxxxx natoa
ooooooeo il ooooooomx o soooooooooooxx e deceduto in data xoOoUoooo,
reg.ta a Lanciano in data 31/01/1990 al n. 8 Vol. 416 frascritta a Chieti in data
29/04/1991 ai nn. 7453/6002;

¢ OO XN, XOUOOOOOINNN KX e XaXXXXEXXXXXXX in ragione di 30/90 ciascuno

in forza di successione legittima in morte di XCXXXOOXXXXX nato a xXoCOOOxxxy il
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XxXxxXxxxxxx e deceduto in data xxoOOXxxxEXX, reg.ta a Lanciano al n. 68 Vol. 265
trascritta a Chieti in data 03/07/1973 ai nn. 9601/8424.

Relativamente alle citate denmnce di successione sono siate trascritte n. 3 accettazioni

tacite dell’eredita e depositate su PCT in data 18/07/2024.

8.2, Formalifa confro

Alla data del 02/05/2024, gli immobili oggetto di perizia non risultano gravati da oneri, pesi,

servitu attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed abitazione ad eccezione delle seguenti

formalita:

a)

b)

d)

Convenzione edilizia autenticata trascritta a Chiefi il 23/02/2009 r.g. 3468 r.p. 2419 a favore
di CONSORZIO PER LO SVILUPPO INDUSTRIALE DEL SANGRO con sede in Casoli
c.f. 81001290691 in data 09/02/2009 per notaio Cristiano Di Maio in Atessarep. 26321 reg.ta
a Lanciano il 17/02/2009 al n. 619 serie 1T gravante su part. 4215 e part. 4243 del Foglio 35
del N.C.T.;

Ipoteca voloniaria iscritta a Chiefi in data 25/01/2010 r.g. 1411 r.p. 163 a favore d BANCA
POPOLARE DI LANCIANO E SULMONA S5.P.A. con sede in Lanciano c.f. 00391250693,
iscritta per € 1.900.000,00 a garanzia di mutuo fondiario € 950.000,00 per notaio Guido Lo
Tacono in Atessa in data 19/01/2010 rep. 1683 gravante su part. 4644 e part. 4649 del Foglio
35 del N.C.T;

Ipoteca volontaria iscritta a Chieti in data 18/11/2010 r.g. 21888 r.p. 4332 a favore di
BANCA POPOLARE DI LANCIANO E SULMONA S.P.A. con sede in Lanciano c.f.
00391250693, izcritta per € 600.000,00 a garanzia di mutuo fondiario € 300.000,00 per notaio
Guido Lo Iacono in Atessa in data 15/11/2010 rep. 3042 gravante su part. 4700 subalterni 1 e
2 del Foglio 35 del N.C.E.U. e su part. 4700 del Foglio 35 del N.C.T.;

Locazione ultranovennale frascritta a Chiefi in data 07/07/2022 r.g. 12452 r.p. 9774 a favore
di XOCCOCORITOIEXxx. con sede in XoGoraxx o f xXXXxXIxxxx per atto notaio Laura Garda
in Casoli in data 29/06/2022 rep. 1782 gravante su part. 4700 subalterni 5, 6, 7, 8 e 9 del
Foglio 35 del N.C.EU;

Verbale di pignoramento immobili frascritto a Chieti in data 04/01/2024 r.g. 249 r.p. 203 a
favore di BPER BANCA S.P.A. con sede in Modena, c.f. 01153230360, emesso da Ufficiale
Giudiziario Tribunale di Lanciano con sede in Lanciano rep. 724 del 30/11/2023, gravante su
part. 4700 subalterni 1 e 2 del Foglio 35 del N.C.E.U.. Si specifica che tale verbale di
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pignoramento si riferisce ad unita immobiliari gia soppresse in forza di precedent
pratiche di variazione catastale descritte al punto 8.1;

1) Verbale di pignoramento immobili frascritto a Chieti in data 23/02/2024 r.g. 3615 r.p. 2833
a favore di BPER BANCA S.P.A. con sede in Modena, c.f 01153230360, emesso da
Ufficiale Giudiziario Tribunale di Lanciano con sede in Lanciano rep. 67 del 08/02/2024,
gravante su part. 4700 subalterni 5, 6, 7, 8 e 9 del Foglio 35 del N.C.E.U..

QUESITO N. 9

... provveda 'esperito:

9) a determinare #l valore degli immobili pignorafi. Ai sensi del novellafo arf.569
c.p.c. nella determinazione del valore di mercato I'esperto procede al caicelo della superficie
dell'immobile, specificando quella commerciale, il valore per mefro quadro e il valore
complessivo, esponendo analificamente gli adeguamenti e le correzioni della sfima, vi
compresa la riduzione del valore di mercalo praficata per Vassenza della garanzia per vigi
del bene vendulo, e precisande tali adeguamenti in maniera distinfa per gli oneri di
regolarizzagione urbanistica, lo stafo d'uso e di manulenzione, lo stafo di possesso, i vincoli
e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecufive, nonché per Ie

evenbiali spese condominiali insolite

La stima degli immobili ¢ stata condotta adottando procedimenti estimativi aderenti alle
peculiari caratteristiche dei cespifi in perizia.

Q. Criteri di stima adottati

I valore complessivo degli immobili in perizia scaturisce dal prodotto della superficie
commerciale per il valore per metro quadro.

La superficie commerciale presa a riferimento per la valutazione ¢ quella costituita dalla
superficie lorda delle unita immobiliari e da quella relativa alle porzioni accessorie (quali balconi,
terrazze, eveniuali aree scoperte, ecc.) opportunamente omogeneizzata mediante coefficienti
correftivi, cosi come definito dalle disposizioni emanate dalla Agenzia in conformita al D.P.R.

23/03/1998 n. 138 e di seguito riportato:

Tipo di superficie Coetf. correttive

1 Wani principali 1,00

2 EBalconi, terrazze e simili | 0,30 fino amg 25

0,10 per superficie eccedente oltre ma 25
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Per le aree esterne attrezzate con marciapiedi, verde, recinzione, cancello si ritiene adeguato

conziderate i seguenti coefficienti correttivi:

Tipo 4 superficie Coeff. correttivo

3 | Aree scoperts 0,15 fino a superficie vani principali

0,03 per supetficie eccedente vani principali

Il valore per metro quadro viene determinato dalla media aritmetica dei due valori unitari
ottenuti: a) per mezzo del “criterio sintefico-comparativo™ basato su valor di mercato; b) attraverso
la consultazione della banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare.

Per ’applicazione di tale approccio, sono stati acquisiti:

a) il valore unitario di mercato corrente per immobili aventi caratteristiche di ubicazione,
destinazioni d’uso, vetusta, manutenzione e qualitd paragonabili a quelle degli immobili
oggetto di perizia, dedotti da indagini di mercato presso operatori immobiliari accreditati, da
rogiti notarili di recente stipula, nonché in virth di esperienze professionali dirette;

b) wvalore unitario dedoito da quotazioni della banca dati dell’Osservatorio del Mercato
Immobiliare (OMI), banca dafi ufficiale dell’Agenzia del Territorio, opporfunamente
corretti ed adeguati alle caratteristiche dei cespiti in perizia.

1l valore unitario per meiro quadro assunto per determinare il valore commerciale degli
immobili in perizia scaturisce quindi dalla media dei valori unitari ricavati dalle fonti citate.

Da tali indagini e ricerche ¢ emerso quanto riportato nella tabella che segue:

VALGRE VALGRE UNITARID G LD RRETTD
UNITARID H WVALGRE
WIERCATD ol di o UNITARID
SINTET LD Logiia dest, T iz soorlemenla mn:—: [medla)
TONMFPARAT WD min MoK Primipmis e : normale do
[me=sdliz) S LHer
[xd) (ul ] ozl L ik
Tipakoga immabile ot famethe
E/mal |Eimal [[gmal | [ [l |l {1 [Emal | KEmal
Centra zennaz 1150 700 1059 &75) 13 1135 1144

Il valore complessivo degli immobili in perizia scaturisce infine dal prodotto della superficie
comm erciale e del valore per meiro quadro ulteriormente corretto per mezzo dell’adozione dei

seguenti coefficienti ri duttivi:
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Centrn Serviz

riduzione del walore di mercato per assenza della 0,90
garatizia per wizl del bene venduto
Cex Art 2922 cod

onen di regolanzzazione uthanistica 1,00
gtato duso e di manutenzione (al netto delle opere 0,96
necessane per ripristing vim da infiltrazion, valutate in

valore assoluto’

stato di possesso 1,00
vincoli, usi cdvici ed oner giuridic non eliminabili nel 0,98

corso del proceditnento esecutivo

spese condordniali insolute 1.00

0,85

G2, Tabelly di valifazione

Le risultanze di tale approccio sono presentate nella tabella che segue:

Drescrizione immohbili Caratteristiche immaohili Parametri di riferime nto
L ntta immahiliar= Daticatastali LALOAE
COMFLESEID VALORE
i = | ot ol | b wmeff y i NRACEE
[Porzione o | gPckgamfen miten | g, | SefEe (T e i | e | Bt npE COMPLESSIVO LOTTO
E\I E = oo b e puodo  fovmane 3mo Rt
Imgi | cosif | lmal lmal | JEfmal bl M i3] [€]
U nitai hili ad Hici
T A L T X 5968 1144 0Aas5 53 171 a 53 171
idantificataal numero < iwico 938
IuFFICI ESERvIL] a5 |4wa| 5 S453 oo 3 83|
U nitaimmaohiliare ad uso studio
madica, identificata al numers 100 49 1144 0Aas 97 71§ il o7 116
lcivico 98/C
IuFm:l ESERVE| A5 |dWn | é o4 100 1m A3 A
o a
Y |Area esternaattrezzata con a5 |amal 7 =
= |mamiapiedi, verde, recinzione, 174300 rany A5 1144 QA% 144 56X o 14458 M =
o fcancello (B.C.N.C) a5 (4700 8 £ 935080 o]
log; =
E U nitaimmehiliare ad uso E
= [mburataric medict ed uffici €23.74 1144 0Aas 674 €31 35000 £39 63 1 =
lamministrativi, identificata al ;
numern civico 98,8
I.QMEuL.ﬁl’DRLuFFI:IESEWE.I =T 4 100 LErEL)
JEMUCOHE Hond Ea 5 57] 280
| leocouesuatns 14 43
B UCOH ES ud-Ean 2 e R I 2313} a3
Et uZOH E 5 ud-Oee 2d S 7 xn|
f5ice, Lt ESTE R WA CONSOTTOSCALS sy ngo o 03
QUESITO N. 10
. provveda 'esperio:

10) a formare offi per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consenfe,
indicando, per ciascuna unita f valore, la superficie ed i confini e procedendo, se

necessario, al relative frajionamenio catasiale

Come gid descritto, ¢ stato formato lotto unico di cui s riporta di seguito relativa breve

descrizione:
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LOTTO UNICO - Piena proprieta di fabbricato da cielo a terra ad uso promiscuo con
corti comuni sito nel Comune di Casoli alla Contrada Selva Piana.

L’intero compendio confina con strada consortile di proprieta dell*’Azienda Regionale delle
Aftivitd Produftive a due lati, propriefd xXXOUCCIEXXXXEE, XKOIEXXEXEXNXXY, XEXXEIXXIIXXE,
XEXXXNEXXXEEX a due lati, proprietd Soc. TUXEXXCINKK.

L’area su cui il fabbricato insiste ¢ individuata in Catasto N.C.T. dalla Part. 4700 del Foglio
35 e sviluppa una superficie catastale complessiva tra coperto e scoperto pari a mq. 2.166, di cui
mgq. 420 circa coperti dal fabbricato.

1l fabbricato ¢ costituito da unico corpo di fabbrica su n. 2 piani fuori terra ed ospita al suo
interno un ufficio ed uno studio medico posti al piano terra con ingressi dal lato Nord-Est del
fabbricato ed un centro medico ambulatoriale con ingresso dal lato Sud-Est che si sviluppa sui due
piani, terra e primo, collegati tra loro da un ampio vano scala interno, oltre che da una ampia scala
esterna posta in corrispondenza dello spigolo Ovest del fabbricato.

Pitl precisamente, il compendio é costituito da:

e Unita immobiliare ad uso ufficio, identificata al numero civico 98B, posta in
corrispondenza dello spigolo Nord del fabbricato e riportata in Catasto N.C.E.U. al Foglio
35 part. 4700 sub. 5, Cat. A/10 Classe 1, vani 3, sup. cat. 53 mq, rendita € 619,75. L unita
immobiliare sviluppa una superficie lorda complessiva pari a mq. 54,68 ed ha una altezza
utile interna pari a circa m 3,00;

¢ TUnitd immobiliare ad uso studio medico, identificata al numero civico 98/C, posta in
corrigpondenza dello spigolo Est del fabbricato e riportata in Catasto N.C.E.U. al Foglio 35
part. 4700 sub. 6, Cat. A/10 Classe 1, vani 6, sup. cat. 99 mgq, rendita € 1.239,50. L unita
immobiliare sviluppa una superficie lorda complessiva pari a mq. 100,49 ed ha una altezza
utile interna pari a circa m 3,00;

e Tnitd immobiliare ad uso centro medico ambulatoriale e relativi uffici amministrativi,
identificata al numero civico 98/A, posta a piano terra sulla porzione Sud e Sud-Ovest ed
all’intero piano primo del fabbricato e riportata in Catasto N.C.E.U. al Foglio 35 part. 4700
sub. 9, Cat. D/8, rendita € 5.060,50. L’unitd immobiliare sviluppa una superficie lorda
complessiva pari a mq. 647,46, oltre a mq 70,91 di balconi, ed ha una altezza utile interna

pari a circam 3,00;
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¢ Aree esterne riportate in Catasto N.C.E.U. quali beni comuni non censgibili al Foglio 35 part.
4700 subb. 7 e §, le quali sviluppano una superficie complessiva pari a circa mq 1745.

Il fabbricato ¢ caratterizzato da buona qualitd costruttiva e risulta in buone condizioni di
conservazione e manutenzione, ad eccezione di alcuni vizi incidenti sulle finiture derivanti da
infiltrazioni di acque meteoriche ma non influenti dal punto di vista strutturale.

Il lotto nella sua interezza risulta oggetto di locazione commerciale ultranovennale della
durata di anni 30 a partire dalla data del 01/07/2022.

VALORE LOTTO UNICO € 935.080

QUESITO N. 11

... provveda 'esperio:

11) ad accertare lo stafo di possesso del bene, con Pindicagione, se occupato da lerzi,
del fitolo in base al quale {f compendio ¢ occupato, con particolare riferimento all’esistenza
di confralfi registrati in data antecedenie al pignoramento; laddove gli immobili siano
occupali in base ad un coniratfo di qffifte o locagione, ove possibile fo alleghi ¢ comungue
verifichi sempre la data dif registrazione e la scadenia del contrafte, la data di scadenza per
Peventuale disdetfa, eventuale data di rilascio fissata o Io stafo della causa eventualmente
in corso per il rilascio, la rispondenga del canone al valore di mercalo al momento della
conclusione del contraffo e, in caso negative, la differenza rispetlo a tale valore, nonché
dell esistenza di formalita, vincolf o oneri, anche di nafura condominiale, gravanti sul bene
clie resteranno a carico dell’ acquirente, ivi compresi { vincoli derfvanti da contralfi incidenti
suila atfifudine edificatoria dello sfesso o i vincoli connessi con il suo caraflere siorico-
arfistico. Verifichi in parficolare se i beni pignorafi siano gravali da censo, fivello o uso
civico e se vi sia stata gffrancazione da lali pesi, ovvero che il diriifo sul bene del debifore
pignorato sia di proprieti ovvero derivanite da alcuno dei suddetti tifoli. Specifichi l'imporio
annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa la sussistenga di
eventuali spese straordinarie pia deliberate anche se il relative debifo non sia ancora
scaduito, siu eventuali spese condominiali non pagate neghi ultimi due anni anferiorf alla data

della perizia, sul corso di eventuali procedimenti gindiziari relativi al bene pignorato

Tutti gli immobili elencati nella risposta al Quesito 1 sono occupati, in forza di confratto di

locazione commerciale di durata ultranovennale dalla cxXooooXoomx, come  autorizzato
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dall’ARAP Con defermina n. 343 del 21/07/2022, e da subaffittuari della medesima

XXX xxxxx come di seguito individuati.

In particolare;

La sOCOXECOCOIUOIUOUOUX X XEXXXEXXXX ha concesso in locazione alla
XXXy con gede in xoooooxxx cf. e puiva sCOCCODODIXXX con
confratto di locazione commerciale ultranovennale in data 29/06/2022 reg.to a
Lanciano in data 07/07/2022 al n. 1940 serie 1T, trascritto a Chieti in data
07/07/2022 r.g. 12452 r.p. 9774. 11 contratto ha per oggetto la locazione degli
immobili individuati dalla particella 4700 subalterni 5, 6, 7, 8 e 9 del Foglio 35
N.C.E.U. ed ha durata di anni 30 (trenta) con inizio a partire dal 01/07/2022 con
scadenza il 30/06/2052. Il canone mensile pattuito tra le parti al momento della
conclusione del contratto e pari ad € 1.700,00 esente da I.V.A.. Tale valore risulta
inferiore rispetto al canone di mercato al momento della conclusione del confratto,
valutabile in circa € 2.800 mensili, per una differenza di circa € 1.100 mensili.

Il sopra citato contratto ¢ stato disdetto alla sua prima scadenza naturale dal
Direttore dell’Istituto Vendite Giudiziarie con sede in Lanciano in qualita di Custode
nominato dal G.E., e relativamente al medesimo confratto & stata dallo stesso
Custode intimata I’esibizione della prova di pagamento delle mensilita a far data da
Febbraio 2024 ovvero il pagamento dei suddetti canoni arretrati nonché la
corresponsione dei canoni futuri su C/C appositamente accesso per il deposito dei
canoni della PEI in oggetto. Secondo quanto intimato, in mancanza di puntuale
pagamento di tali somme, saranno dallo stesso Custode richieste al G.E. le
prescrizioni necessarie al rilascio immediato degli immobili oggetto di
pignoramento;

Si riporta inoltre che la X0 XXxxxxxxxx ha concesszo in sublocazione:

0 La porzione individuata dalla particella 4700 subalterno 6 del Foglio 33
N.C.E.U. alla xxoXsoonoonoiXXxxxx con sede in xooxxeoxx c.f e piva
XOOOXAXKEX con confratto di locazione commerciale in data 01/07/2022
avente durata di anni 6 con inizio a partire dal 01/07/2022 con scadenza il
30/06/2028. T canone mensile pattuito fra le parti al momento della
conclusione del contratto ¢ pari ad€ 730,00 esente daIL.V.A;
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o La porzione individuata dalla particella 4700 subalterno 5 del Foglio 35

N.C.EU. alla xoxXoxsxxxx con  sede in  xooyxoix cof

XXX XXNEXXXE € piva XoOXxxxxxx con confratto di locazione

commerciale in data 01/07/2022 avente durata di anni 6 con inizio a partire dal

01/07/2022 con scadenza il 30/06/2028. Il canone mensile pattuito tra le parti

al momento della conclusione del contratto ¢ pari ad€ 300,00 esente da LV.A..

Gli immobili oggetto di perizia non risultano gravati da vincoli e oneri gravanti sul bene che

poszano restare a carico dell’acquirente, ivi inclusi vincoli derivanti da contratti incidenti sulla

attitudine edificatoria dello stesso, censo e diriti di abitazione, salvo quanto stabilito nella

convenzione edilizia autenticata a favore di CONSORZIO PER LO SVILUPPO INDUSTRIALE
DEL SANGRO con sede in Casoli gia riportata nella risposta al Quesito n. 8. In particolare:

in merito ai vincoli derivanti dalla convenzione medesima incidenti sulla attitudine

edificatoria del lotto, esso & destinato a centro servizi con divieto assoluto di

qualsiasi altra destinazione e/o attivita;

- nella delibera del Consorzio n. 259 del 06/11/2008 allegata alla citata convenzione, si
obbligava la cessionaria al rispetto di nota del Consorzio di Bonifica Sud — Vasto
{CH) in data 22/10/2008 prot. n. 4031, a garantire la compatibilita dell’insediamento
con 1’acquedotto esistente, con obbligo di fascia di rispetto inedificabile e di
conzentirne 1*uso per interventi di riparazione in caso di rotture e manutenzione;

- relativamente ad eventuale cessione a terzi del lotto e di quanto su esso edificato,
nella convenzione medesima viene costituito diritto di prelazione a favore del
Consorzio, oggi ARAP;

- & fatto divieto alla cessionaria di cedere a terzi a qualsiasi titolo (in proprietd, in
diritto di superficie, in locazione, anche finanziaria, in usgo, in comodato, in usufrutto
ovvero altro titolo reale), anche parzialmente, il lotto e quanto su esso edificato,
senza la preventiva e formale autorizzazione del Consorzio;

- la cessionaria & obbligata a dare tempestiva e preventiva comunicazione al Consorzio
della eventuale volonta di ricorrere ad operazione di leasing, al fine di oftenere
relativa autorizzazione da parte del Consorzio medesimo;

- la cessionaria ¢ tenuta a pagare al Consorzio un corrispettivo per gestione e

manutenzione delle infrastrutture ed i connessi servizi consortili resi e gestiti dal

Consorzio, nonché un canone annuo fissato al 5% del valore del terreno sistemato a

verde attorno al lotto per la sua concessione da parte del Consorzio. A seguito di

esame di fatture emesse dal’ARAP a xoUSOOSUCOUUIIEKX XXX (in quanto affittuaria
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autorizzata a cui carico cedono tali oneri in forza di citata determina ARAP n.
343/2022) e del prospetto partitario fornito dall’ARAP medesima, ¢ stato possibile
valutare che 1’incidenza di tale corrigpettivo annuo a carico della medesima
XXXXXXXOOEXXX ammonta complessivamente a circa € 520. Come confermato da
funzionari ARAP, non risultano a tal riguardo insoluti pregressi a carico di detta
societa.

Per il fabbricato di cui le unita immobiliari pignorate censite al N.C.E.U. non risulta costituito
condominio e non risultano dunque insoluti per spese su parti comuni né eventuali spese
condominiali straordinarie gia deliberate.

Risulta tuttavia agli atti, come gia descritto nella risposta al Quesito n. 2, contenzioso
promosso da XXCOSUXKXEXXXXXX confro XxXXXXXXXXXEXXXxxX in merito a vizi e difetti lamentati
sulle opere edilizie realizzate da quest’ultima quale impresa esecutrice delle opere.

Da informazioni assunte dalla ditta esecutata, risulta che:

- il contenzioso sia stato risolto tra le parti con transazione scritta che prevede fornitura
del materiale a carico della impresa esecutrice ed esecuzione delle opere a cura e spese
della proprieta attraverso affidamento ad impresa di fiducia della stessa;

- detta fornitura ¢ stata almeno parzialmente effettuata.

Da valutazioni effettuate, si ritiene che le opere ancora da eseguire per la rimessa in pristino
delle parti ammalorate, comprensive anche della riparazione della pensilina, possano ammontare in
c.t. a circa € 35.000.

Come &i evince dal cerfificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Cagzoli,
1°area su cui il fabbricato ricade non € gravata da diritto di uso civico né da vincoli pregiudizievoli

per la realizzazione del fabbricato medesimo.

QUESITO N. 12

. provveda ’esperfo:
12) ad accerfare se i beni pignorati siano oggelfo di procedura espropriativa per
pubblica utilita

I beni pignorati non risultano essere oggetto di procedura espropriativa per pubblica
utilita.
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QUESITO N. 13

... provveda 'esperito:
13) ad allegare le planimetric degli immobili ed una congrua documentazione
Jotografica che idoneamente If raffiguri

Si allegano:
- n. 2 planimetrie degli immobili oggetto del pignoramento;
- n. 1 stralcio di mappa catastale;
- 1. 1 elaborato planimetrico catastale;
- n. 3 planimetrie catastali relative ai subalterni 5, 6 e 9 della particella 4700 del Foglio 35;

- documentazione fotografica costituita da n. 16 pagine.

QUESITO N. 14

... provveda esperto:

14) a depositare una separafa ¢ succinta descrizione del lottp, ovvere dei lofti formati,
con indicazione dello stato di oceupagione da parte dell’esecutato o df tery, con il pregzo df
stima loro atfribuito, nella guale sard indicata fra Valfro anche il contesto in cui gli stessi
sono ubicafi, secondo lo schema consuefo per la pubblicagione dei bandi di vendifa

fmmobiliare

Si allega separata e succinta descrizione dei lotti formati secondo lo schema consueto per la

pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare.

QUESITO N. 15

. provveda Pesperio:

15) ad allegare una versione della perizia di stima redalta in conformita alla direlfiva
del Garanie per la profegione deif dafi personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 def 25.2.2008), ossia
una copia deli’elaborato senja Vindicagione delle generalifa del debifore ¢ di ogni aitre dafo
personale idoneo « rivelare I'identita di quest’uifimo e di eventuali soggetti ferii (quali i

proprictari di porgioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutafo ovvero i
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comproprietari) non previsto dalla legge ¢ comungie eccedente ¢ non pertinente rispefto alla
procediura df vendita

Si allega separatamente una versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva

del Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008).

QUESITO N. 16

w. provveda Pesperifo:

16) ad allegare alfresi la check list dei principali controlli effetfuati sulla
documentazione di cui ail’arficolo 567 IT co.c.p.c. in modalitia felematica PCT e un fogiio
riassuntivo di fulti gli identiffcativi calastali dei beni periziati, in formafo .rif 0 word.zip
{(sempre che la check list non sia stala compilaia da allro soggetlo incaricafo, ad esempio
ail’interno dell’Ufficio dei Pracesso). Ii controlle deila documentazione di cui all’art. 567
c.p.c. con verifica della compieteria e adegualeria della stessa dovrd essere effeftuato di
concerito tra lo stimatore e il custode

La check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione di cui all*art. 567 II
co.c.p.c. € stata gia compilata dall’ufficio del processo.

Si allega foglio riassuntivo di tutti gli identificativi catastali dei beni periziafi.
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CONCLUSIONI

Dalle tabelle dei valori sopra riportati ¢ possibile formulare il valore finale dell’intero

patrimoni o immobiliare in perizia:

TOTALE VALORE LOTTO UNICO £ 935.080

A conclusione di quanto fin qui riportato, ed in espletamento dell’incarico ricevuto, il

sottoscritto Arch. Mario Ucci, in qualita di Tecnico Incaricato,

DICHIARA

che il valore complessivo degli immobili oggetto di pignoramento & pari a:

€ 935.080 (Euro novecentotrentacinquemilaottanta)

Lanciano, 25 Luglio 2024 In fede
{Arch. Mario UCCT)
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