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TRIBUNALE ORDINARIO DI CHIETI
SEZIONE | MMOBILIARE

RELAZIONE DI PERIZIA
PREMESSA

lo sottoscritto Geom. Claudio Belisari, iscrittol’Albo dei Geometri della
Provincia di Chieti al n°® 1152 e con studio profesale in Chieti alla Via Eugenio
Bruno n° 2, giusta nomina notificata via pec inad@®/11/2021, ho prestato giuramento
di rito mediante trasmissione telematica al fineridpondere ai quesiti del G.E. ed
effettuare la stima degli immobili pignorati di préeta della signora ,
ubicati nel Comune di Ortona (CH) alla C.da Villarfie snc.

In data 01/12/2021 ho trasmesso via pec ai credi@gomotifica del primo
sopralluogo per I'inizio delle operazioni peritaliin data 24/11/2021 la raccomandata
a.r. ai debitori.

In data 01/12/2021 ho effettuato il primo soprafjaoper linizio delle
operazioni di rito.

Gli accertamenti e i rilievi sono proseguiti in @&9/12/2021.

In data 06/12/2021 sono stati esequiti gli acceetatircatastali presso I’Agenzia
del Territorio mentre in data 10/01/2022 e 13/0222Quelli ipotecari presso I'Agenzia
delle Entrate — Conservatoria dei RR.II. di Chieti.

Per la verifica della regolarita urbanistica degimobili oggetto di valutazione,
in data 13/12/2021 € stata inoltrata la richiestaaatesso agli atti presso l'ufficio
tecnico del Comune di Ortona, i cui riscontri, nmatfp le integrazioni e i successivi
interventi presso l'ufficio preposto, avevano dato primo esito negativo poiché i
fascicoli non erano stati ancora rinvenuti, cosimeo puntualmente certificato
dall’'ufficio via pec.

Solo nel pomeriggio del 13/01/2022, a seguito dhgpicazione telefonica da
parte dell'ufficio urbanistica del Comune di Ortociaca il rinvenimento dei fascicoli

richiesti, ho proceduto con urgenza ecarmi in comune per acquisire tutta la
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documentazione necessaria.

QUESITI

1)

2)

3)
4)

5)

6)

7

8)

Il G.E., come di prassi, ha richiesto i sequengsyial C.T.U.:
Prima di ogni attivita controlli la completezza ddocumenti prodotti ai sensi
dell'art. 567, 2° comma c.p.c., segnalando immexdrente non solo quelli
mancanti, ma anche quelli non idonei;
Identifichi e descriva il bene pignorato con i donfe i dati catastali e
l'indicazione dell’atto di provenienza e della réla trascrizione e verifichi la
corrispondenza con i dati riportati nell’atto digmoramento;
Indichi il regime patrimoniale del debitore, se aogato;
Ricostruisca attraverso la documentazione di climdl 567, 2° comma c.p.c. le
vicende giuridiche degli immobili per la durata dedntennio precedente alla data
di trascrizione dell’atto di pignoramento, identéindo, quindi, tutti i proprietari
per il detto periodo e precisando se sussista ooiitfh delle trascrizioni e quali
siano i diritti della parte esecutata;
In caso di immobili urbani non ancora accatastaticon accatastamento non
aggiornato, produca in opportuna riduzione grafica disegni per il
perfezionamento della pratica presso I'U.T.E. e c#ipghi I'esistenza di tale
condizione in calce alla descrizione del bene mpdsto per I'avviso d’'asta;
Accerti la regolarita edilizia e urbanistica del fe nonché l'esistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso previa a@izione o aggiornamento del
certificato di destinazione urbanistica previstdldavigente normativa ex art. 173
bis att. c.p.c.;
Provveda ex art. 173 bis disp. att. c.p.c. nn. & 8, come introdotti dal D.L. n.
83/2015 conv. in L. n. 132/2015;
In caso di immobili urbani, accerti la conformitaneeno degli stessi alla normativa

urbanistica alla luce della L. 47/85 e successigame;
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9) Accerti la situazione di possesso, con l'indicaeiose occupato da terzi, del titolo
in base al quale e occupato, con particolare rifieento alla esistenza di contratti
di locazione o affitto registrati in data antecetial pignoramento;

10) Accerti l'esistenza di formalita, vincoli o onemnche di natura condominiale,
gravanti sul bene, che resteranno a carico delli@ognte, ivi compresi i vincoli
derivanti da contratti incidenti sulla attitudinediéicatoria dello stesso o i vincoli
connessi con il suo carattere storico-artistico;

11) Accerti I'esistenza di formalita, vincoli e oneanche di natura condominiale, che
saranno cancellati o che comunque risulteranno opponibili all’acquirente;

12) Determini il valore con l'indicazione del criteridi stima adottato al fine della
determinazione del prezzo base di vendita, comuriqueendo elementi di
riscontro, a norma del disposto di cui all'art. 568° comma c.p.c. come introdotto
ex D.L. n. 83/15;

13) Dica se il compendio pignorato debba essere pasteendita in uno o piu lotti,
precisando, per ogni ipotesi la descrizione esat#ariportare nella emananda
ordinanza di vendita (ubicazione, consistenza, inoefdati catastali) ed il relativo
prezzo a base d’asta;

14) Descriva analiticamente tutte le formalita pregizidvoli che dovranno essere
cancellate con 'emanando decreto di trasferimento;

15) Riferisca il tutto con relazione scritta, anche swpporto informatico (CD-DVD),
corredata dai relativi elaborati (disegni, eventu&bto, descrizione per l'avviso
d’asta e questionario riassuntivo dei dati esselijzia

16) Esprima un parere in relazione alla probabilita ctalla vendita possa ricavarsi
un prezzo superiore del 50% del valore del bene;

17) Verifichi le certificazioni ex art. 6 D.Lgs. n. 32006.

RISPOSTA Al QUESITI

1) Prima di ogni attivita controlli la comptezza dei documenti prodotti ai senbi
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dell'art. 567, 2° comma c.p.c., segnalando immedmatnte non solo quelli mancantj,

ma anche quelli non idonei

La documentazione ipo-catastale allegata al fakridtufficio € da ritenersi
completa ed esatta per il ventennio anterioreddla di trascrizione del pignoramento
avvenuta il 10/08/2021, tuttavia si € procedutoeadguire i riscontri necessari per la
verifica e la ricerca di ulteriori documenti allegip gli estratti catastali nonché i

certificati delle iscrizioni e trascrizioni relagwai beni pignorati.

2) Identifichi e descriva il bene pignorato con onfini, i dati catastali, I'indicazione

dell’atto di provenienza e della relativa trascrzie e verifichi la corrispondenza con

dati riportati nell’atto di pignoramento

IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Trattasi di una porzione di fabbricato di civileitarione con circostante corte
esclusiva sita nel centro urbano della C.da Vilker& del Comune di Ortona, disposto
su tre livelli, oltre sottotetto, realizzato preshiimente agli inizi degli anni 70 (tra il
1973 e il 1974) con struttura in muratura portastdai in laterocemento e copertura
generale a tetto con superiore manto di tegoleigles in laterizio.

La porzione di fabbricato & ubicata a circa 5 krh adantro storico del paese,
situata sul margine destro della strada comunagadi orre, nelle immediate vicinanze
dell'autodromo Circuito Internazionale d’Abruzzo e&d pervenuta all'esecutata, in
regime di separazione di beni, per compravenditsidg.
con atto per notar Loredana Borrelli di Ortona del 24/06/2002,
rep. n. 16993, trascritto a Chieti il 27/06/2002ai 11366 RG/8831 RP.

Il fabbricato & cosi composto:

A) Autorimessaricompresa al piano terra, trasformata in n. 2licaccessori pluriuso
recentemente ristrutturati, accessibile sia dalldecprivata antistante (sub 1) e sia
dal vano scala interno mediante la contigua taver@asita in catasto urbanofgl

63 p.lla 797 sub 2(categoria C/6 — classe 1 — consistenza mq 28perfcie
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catastale mq 34 — rendita € 46,27 — piano T), canfie con corte su due lati di
proprieta della stessa ditta di cui al sub 1 (latderiore e destro), con locale
cantina/taverna di cui alla porzione del sub 3 dippeta della stessa ditta (lato
posteriore) e con porzione di fabbricato di proprie
cui alla p.lla 4199 (lato sinistro), salvo altri.

Vi e rispondenza con i dati riportati nell’attogignoramento.

B) Appartamento ricompreso ai piani terra, primo, secondo e tesmtotetto,

accessibile sia dalla corte privata (sub 1) e sh gtimo piano mediante la
gradinata esterna, censito in catasto urbarig. &3 p.lla 797 sub Jcategoria A/3
— classe 1 — consistenza vani 8 — superficie céastq 204 — rendita € 433,82 —
piani T-1-2-3), confinante con affaccio su cortevg@ta di proprieta stessa ditta di
cui al sub 1 su tre lati (anteriore, destro e past) e con porzione di proprieta di
, di cui alla p.lla 4199 (lato sinistro), salvo altri.

Nell'insieme, il cespite staggito (fabbricato eteoesclusiva) confina con strada
comunale di Via Torre dalla quale si accese (latieréore), con immobili di proprieta
XXXXXXXXXXXXXXX di cui alla p.lla 701 (lat destro e posteriore) e con proprieta di
, di cui alla p.lla 4199 (lato sinistro), salvo altri.

Vi é corrispondenza con i dati riportati nell’attopignoramento.

DESCRIZIONE DEI BENI PIGNORATI
A) Autorimessa(fg. 63 p.lla 797 sub 2)

Trattasi di una autorimessa trasformata in due liloaacessori pluriuso
ricompresi al piano terra della porzione di fabétic autonomo sita alla C.da Villa
Torre del Comune di Ortona (CH), accessibile dsifada comunale di Via Torre snc
mediante la corte esclusiva delimitata da recinzartutti i lati della proprieta.

La costruzione e stata realizzata agli inizi degtini '70 mentre ['unita
immobiliare in questione e stata oggetto di unamez ristrutturazione interna.

Sono presenti gli impianti elettrici, idrici, gaglescarico.
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Nello specifico, il predetto immobile € compostodiee locali comunicanti della
superficie utile complessiva di mq 28 circa, déiéaza netta interna di m. 1,99 circa e
sono adiacenti alla cantina/taverna posteriorentacparte dell’'unita abitativa di cui al
sub 3.

Tutti i vani sono intonacati e tinteggiati, pavinen con mattonelle di gres
porcellanato delle dimensioni di cm 33x33 munitbditiscopa in gres; la porta interna
di comunicazione tra i due vani € mancante mentr@fissi di finestre e porte esterne
sono in alluminio termolaccato bianco.

Il predetto immobile ha una superficie lorda e d@j.r85 circa e risulta difforme
sotto il profilo catastale mentre non € stato pmokesiverificare la conformita
urbanistico-edilizio per la mancata acquisizioneptegetti e dei titoli abilitativi, come
meglio precisato nei capitoli successivi.

B) Appartamento (fg. 63 p.lla 797 sub 3)

Trattasi di un appartamento autonomo ricompregaati terra, primo, secondo
e terzo della porzione di fabbricato sita alla C\dla Torre del Comune di Ortona
(CH), accessibile dalla strada comunale di Via @@nc mediante la corte esclusiva
delimitata da recinzioni su tutti i lati della progia.

L'immobile, realizzato agli inizi degli anni '70jsulta leggermente difforme
sotto il profilo catastale, mentre non e stato imiles verificare la conformita
urbanistico-edilizio per la mancata acquisizioneptegetti e dei titoli abilitativi, come
meglio precisato nei capitoli successivi.

L’'appartamento € cosi composto:

- piano terra costituito da un’originaria cantina trasformataaverna e recentemente
ristrutturata, composto da unico locale della sfigierutile di mq 23 circa, lorda di
mq 43 circa (comprensiva del vano scala intern@yunica con i vani di cui al sub
2, presenta un’altezza netta interna di m. 1,9€acié accessibile sia dalla gradinata

interna (munita di w.c. sottoscala) e sia dall'esbe ha le stesse finiture interne dei
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vani del sub 2 ed € munito di angolo cottura e oanmin muratura di recente
costruzione;

- piano prima costituito dalla zona giorno dell’appartamentomposto da ingresso,
disimpegno, cucina-pranzo e soggiorno, il tutto pea superficie utile di mq 55
circa, lorda di mq 78 circa (comprensiva del vacala interno), presenta un’altezza
interna di m. 2,79 circa ed & accessibile sia dai@inferiore e sia dalla gradinata
esterna;

- piano__secondo costituito dalla zona notte dell’appartamento,mposto da

disimpegno, tre camere da letto e bagno, il tudo yna superficie utile di mq 55
circa, lorda di mq 78 circa (comprensiva del vacala interno), oltre a due balconi
per complessivi mq 13 circa,

- piano _terzo destinato a soffitta e costituito da due locdlo stato grezzo della
superficie utile complessiva di mqg 57 circa, lodlang 78 circa (comprensiva del
vano scala interno) e presenta un’altezza variakailan minimo di m 0,20/0,30 circa
ad un massimo di m. 2,30 circa.

Nel complesso, I'appartamento € stato realizzatoroateriali fissi ed infissi di
comune fattura e qualita, caratterizzanti unitatadivie di tipo medio, presenta una
superficie lorda complessiva di mq 277 circa, gfissi esterni sono in alluminio muniti
di avvolgibili in plastica, le porte interne sono legno tamburato, i pavimenti sono
parte in gres porcellanato e parte interessati ddomelle di cemento e graniglia, i
rivestimenti dei bagni sono in ceramica di tipodizsonale e [I'impianto di
riscaldamento €& di tipo autonomo con caldaia amgatano ed elementi radianti a
termosifoni.

Le pareti esterne del fabbricato sono intonacaieteggiate e sono presenti tutti

gli impianti tecnologici di rito: idrico, elettricotermico, sanitario, gas, fognario e
citofonico.

La porzione di fabbricato usufruiscdi una corte esterna esclusiva
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completamente recintata della consistenza catadiateq 362 (esclusa dell'area di
sedime del fabbricato), sistemata in parte a latutcemento (lato anteriore) e in
parte a giardino (lato posteriore).

Sulla corte & presente una piccola tettoia in legaoil ricovero delle auto,

realizzata senza titolo autorizzativo.

\ 3) Indichi il regime patrimoniale del debitore, s®niugato

Dalla certificazione acquisita in data 10/01/2022sgo l'ufficio anagrafe del
Comune di Ortona, lo stato civile dei debitori Hawcome di seguito specificato:
>
>

hanno contratto matrimoniin Ortona in data 28/07/1985 e con annotazione del

15/07/1994, di cui all'atto per notar Loredana Rdrrdel 09/06/1994, hanno scelto il
regime della separazione dei beni.
Si allega la relativa certificazione dell'ufficialdi Stato Civile del Comune di

Ortona.

4) Ricostruisca attraverso la documentazione di cwll’art. 567, 2° comma c.p.c. le
vicende giuridiche degli immobili per la durata delventennio precedente alla data
di trascrizione dell’atto di pignoramento, identificando, quindi, tutti i proprietari

per il detto periodo e precisando se sussista comtiita delle trascrizioni e quali

siano i diritti della parte esecutata

Anche se la documentazione ipo-catastale preseratiidella procedura risulta

completa, ho proceduto alla verifica e acquisiziale certificati necessari presso

I’Agenzia delle Entrate al fine di ricostruire lartinuita storica delle trascrizioni oltre il
ventennio anteriore alla data di trascrizione dghpramento riferita al 10/08/2021, il
tutto come di seguito specificato.

A) Autorimessa(fg. 63 p.lla 797 sub 2)

B) Appartamento (fg. 63 p.lla 797 sub 3)
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Detti immobili sono pervenuti all’esecutata XXxxxx XXXXxxXx in regime di
separazione di beni per compravendita dai SiggXBDEXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXX con atto per notar Loredana Borliedli Ortona del 24/06/2002, rep. n.
16993 e trascritto a Chieti il 27/06/2002 ai nn3@4 RG/8831 RP.

Al i pre de tti
immobili con molta probabilitd sono pervenuti p@stuzione a seguito di Licenza
Edilizia n. 136 del 12/07/1973, mentre il terrenccdi alla originaria p.lla 706 di mq.
510 é pervenuto dal sig. XXXXXXX con at to di donazione per notar Eugenio
Cieri di Ortona del 08/02/1973, rep. n. 35055 trigteca Chieti il 05/03/1973 ai nn.
4692 RG/4254 RP.

Sussiste la continuita delle trascrizioni nel venie e i diritti dell'esecutata e
pari ad 1/1 della piena proprieta.

Allo stato attuale, come puo riscontrarsi dallee®pni ipotecarie eseguite e
documentato in atti, entrambi gli immobili sono efjg delle seguenti formalita
pregiudizievoli:

1) Iscrizione n. 18884 R.G./4378 R.P. del 25/07/20Qfoteca volontaria derivante da
concessione di garanzia di mutuo a favore di Bamesa S.p.a. con sede in Milano);

2) Iscrizione n. 17171 R.G./3476 R.P. del 09/09/20(@ipoteca volontaria derivante da
concessione di garanzia di mutuo a favore di Baletie@ Marche S.p.a. con sede in
Ancona);

3) Iscrizione n. 8291 R.G./833 R.P. del 15/05/20poteca volontaria derivante da
concessione di garanzia di mutuo a favore di Baletie Marche S.p.a. con sede in
Ancona);

4) Iscrizione n. 10920 R.G./1242 R.P. del 18/06/2019ipoteca conc.
Amministrativa/Riscossione derivante da ruolo eiswvdi addebito esecutivo a
favore di Agenzia delle Entrate-riscossione di Ralelkl17/06/2019 rep. n. 1722);

5) Trascrizione n. 14980 R.G./11580 R.P. del 10/08/202verbale di pignoramento
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immobili).
Non risultano altre formalita trascritte a cariosi Beni suindicati alla data del

10/01/2022, né comproprietari.

5) In caso di immobili urbani non ancora accatastato con accatastamento nom
aggiornato, produca in opportuna riduzione grafica i disegni per il

perfezionamento della pratica presso 'U.T.E. e sp#ichi I'esistenza di tale

condizione in calce alla descrizione del bene pregtiosto per I'avviso d’asta

Per quanto riguarda la regolarita catastale defigaummobiliari oggetto di
accertamento, dopo aver esaminato la documentazdinegito a corredo del
procedimento e dalle indagini effettuate pressaé&Azia del Territorio di Chieti, gli
immobili risultano censiti ma non regolarmente aastati.

Dal confronto dello stato dell’arte con gli elaboralanimetrici reperiti presso
I’Agenzia del Territorio, si riferisce quanto segue
A) Autorimessa(fg. 63 p.lla 797 sub 2)

La planimetria catastale di cui alla scheda del28/993 non risulta conforme
allo stato attuale.

Sono presenti le seguenti difformita:

- trasformazione dei due accessi carrabili rispattimate in finestra e porta d’ingresso;
- divisione dell'autorimessa in due locali mediargeréalizzazione di tramezzatura
interna.

Al fine della regolarita catastale € necessariaaggre la planimetria della p.lla
797 sub 2 presso I'UTE di Chieti, per la qualellgiga elaborato in opportuna riduzione
grafica.

B) Appartamento (fg. 63 p.lla 797 sub 3)

La planimetria catastale di cui alla scheda del28/993 non risulta conforme
allo stato attuale.

Sono presenti le seguenti difformita al primo piano
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- chiusura della porta d’'ingresso tra il soggiorribv&no scala;
- apertura di nuova porta del soggiorno nel disimpegn
- il ripostiglio é stato aperto e annesso alla cugirenzo;
- lafinestra dell’ex ripostiglio e stata murata.
Al fine della regolarita catastale € necessarioaggre la planimetria della p.lla
797 sub 3 presso I'UTE di Chieti, per la qualellgiga elaborato in opportuna riduzione

grafica.

6) Accerti la regolarita edilizia e urbanistica delbene nonché l'esistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso previa acggizione o aggiornamento de
certificato di destinazione urbanistica previsto dda vigente normativa ex art. 173

bis att. c.p.c.

Dagli accertamenti eseguiti presso I'Ufficio Urbsticgo del Comune di Ortona,
in prima istanza non é stato possibile acquisireprégetti assentiti e né i relativi titoli
abilitativi del fabbricato poiché i fascicoli incrivio del comune non erano stati ancora
rinvenuti, fatta eccezione per la C.E. n. 9 deD38/977 rilasciata a nome di
Romeo ed afferente alla realizzazione di un mumecinzione.

Nel pomeriggio del 13/01/2022, a seguito di comanigne telefonica da parte
dell'ufficio urbanistica del Comune di Ortona cirdh rinvenimento dei fascicoli
richiesti, ho proceduto all'acquisizione della domntazione sulla base della quale é
possibile riferire quanto segue.

La porzione di fabbricato in cui sono ricomprésanita immobiliari staggite e
stata oggetto delle seguenti richieste di titolli@ivi in ordine temporale:
1) Licenza Edilizia n. 53 del 06/04/1978lasciata a nome dei Sigg. e
ed afferente alla soprelevazione e trasform azione di fabbricato rurale sito
in Villa Torre (progetto non realizzato dai propaie e non allegato alla presente);
2) Concessione Edilizia n. 9 del 28/03/197%ilasciata a nome di ed

afferente alla realizzazione di un muro di recinep

RELAZIONE C.T.U.—Procedimento Esecutivo Immobiliare n° 85/2021 R.G.E

12

Firmato Da: BELISARI CLAUDIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 74184913cf67093367d53e090cba4f07

-



Studio Belisari — Consulenza e Progettazione
Via Eugenio Bruno n° 2 — 66100 Chieti — telefax 0B349866 — cell. 3482326928
Partita iva n. 01574660690 — codice fiscale BLS @Aw31 H501D
e-mail: studiobelisari@yahoo.it pec:claudio.belisari@geopec.it

3)

4)

5)

Licenza Edilizia n. 136 del 12/07/1978lasciata a nome dei

e Carmine ed afferente alla costruzione di fabbwicarale in Villa Torre (progetto
realizzato dai proprietari);

Permesso di Abitabilita del 30/08/1984ilasciata a nome di XXXXXXXX e
Carmine su richiesta del 10/05/1984 prot. n. 7962,

Autorizzazione edilizia n. 12542 del 23/10/1988asciata a nome di XXXXXX
XXXXX e relativa alla realizzazione di solettegdr@l e modifiche esterne (progetto
non realizzato dal proprietario e non allegato pikEsente).

Circa la regolarita edilizia ed urbanistica dei ibstaggiti, dalla comparazione

dei progetti allegati ai titoli abilitativi rilasati dal Comune di Ortona con la situazione

attuale degli immobili & possibile attestare leusadi difformita.

A) Autorimessa(fg. 63 p.lla 797 sub 2)

» trasformazione dell’accesso carrabile del magaznimwrta d’ingresso;
» divisione dell’originario magazzino (in catasto iceto ad autorimessa) in due

locali comunicanti.

B) Appartamento (fg. 63 p.lla 797 sub 3)

al piano terra:

» realizzazione del w.c. sottoscala;

» trasformazione del locale retrostante a magazamoatasto indicato a cantina)
in cucina-taverna,;

al piano primo:

> il ripostiglio e stato aperto e annesso alla cug@irenzo;

al piano secondo:

» ampliamento su ambo i lati del balcone anteriore;

» omessa realizzazione del balcone posteriore;

» realizzazione del balcone laterale a coperturamgiesso al primo piano.

Per le difformita riscontrate e riconducibdlle diverse distribuzioni —
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destinazioni d’'uso interne e modifiche esterne oeceseguire una sanatoria ai sensi
dell’art. 37 del DPR n. 380/2001 e s.m.i. e, ovesilule, ricorrendone i presupposti e
nei termini di legge, avvalersi delle disposizialicui all'art. 46, comma 5, del citato
Testo Unico e di cui all'art. 40, sesto comma,alekgge n. 47/85 e ss.mm.ii..

Si allega la corrispondenza e la certificazionesrtrassa al/dal Comune di

Ortona.

7) Provveda ex art. 173 bis disp. att. c.p.c. nn, 8 e 9, come introdotti dal D.L. n.

83/2015 conv. in L. n. 132/2015

Dalla documentazione prodotta e visionata, i begmgrati non risultano gravati
da censo, livello o uso civico.

Per quanto concerne l'eventuale procedura di seaatmbanistica ai fini del
ripristino della legittimita e/o modifica con aggiamento catastale da eseguire sugli
immobili, si indica quanto segue.

Oneri di sanatoria e aggiornamento catastale

1) | Incidenza indicativa degli oneri professionakr p

progeto di sanatcia €/o di ripristinc* | ... € 1.500,0(

2) | Diritti e oneri comunali — versamenti e sanzipni

minime* € 641,0C

2) | Incidenza indicativa degli oneri professionakrp

aggiornamenticatastt =~ | ... € 500,0(

3) | Tributi catasta (previsione | ... € 10(C,0C
Somman | ............ € 2.741,0(

Per approssimazione ............ €| 2.800,00*

* Valore indicativo minimo.

8) In caso di immobili urbani, accerti la conformita 0 meno degli stessi alls

1S

normativa urbanistica alla luce della L. 47/85 e stcessive norme

Come riportato nei capitoli 6) e 7), gli immaliil questione sono soggetti alle
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previsioni normative di sanatoria di cui al D.PrR.380/2001 e s.m.i. e, ove possibile,
ricorrendone i presupposti e nei termini di leggeyalersi delle disposizioni di cui

all'art. 46, comma 5, del citato Testo Unico.

9) Accerti la situazione di possesso, con l'indicamme, se occupato da terzi, de

titolo in base al quale & occupato, con particolareiferimento alla esistenza di

contratti di locazione o affitto registrati in data antecedente al pignoramento

Gli immobili staggiti risultano a disposizione delfamiglia dei coniugi Tucci

Anna Lisa e Sarchese Luciano e occupati come ai@aprincipale.

10) Accerti I'esistenza di formalita, vincoli o ong, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene, che resteranno a carico dell'acgrente, ivi compresi i vincoli
derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli

connessi con il suo carattere storico-artistico

Sui beni pignorati non gravano vincoli o oneri, w®blighi di natura

condominiale, fatta eccezione per le formalitagatk al capitolo 4).

11) Accerti I'esistenza di formalita, vincoli e ong, anche di natura condominiale,

che saranno cancellati o che comunque risulteranrmmon opponibili allacquirente

Come descritto nei capitoli precedenti, le forndalithe dovranno essere
cancellate, a seqguito di vendita, sono le segypemtentrambi gli immobili stagagiti:
A) Autorimessa (fg. 63 p.lla 797 sub 2)
B) Appartamento (fg. 63 p.lla 797 sub 3)

1) Iscrizione n. 18884 R.G./4378 R.P. del 25/07/200@poteca volontaria
derivante da concessione di garanzia di mutuo aréadi Banca Intesa S.p.a.
con sede in Milano);

2) Iscrizione n. 17171 R.G./3476 R.P. del 09/09/201@poteca volontaria
derivante da concessione di garanzia di mutuo aréadi Banca delle Marche
S.p.a. con sede in Ancona);

3) Iscrizione n. 8291 R.G./833 R.P. del 15/05/20{ipoteca volontaria derivante
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da concessione di garanzia di mutuo a favore dc8alelle Marche S.p.a. con
sede in Ancona);

4) lIscrizione n. 10920 R.G./1242 R.P. del 18/06/201%poteca conc.
Amministrativa/Riscossione derivante da ruolo eiswvi addebito esecutivo a
favore di Agenzia delle Entrate-riscossione di Rodeh 17/06/2019 rep. n.
1722);

5) Trascrizione n. 14980 R.G./11580 R.P. del 10/08/202(verbale di
pignoramento immobili).

Non risultano altre formalita trascritte a carioai 8eni suindicati alla data del

10/01/2022, né comproprietari.

12) Determini il valore con l'indicazione del criteio di stima adottato al fine della
determinazione del prezzo base di vendita, comunquéornendo elementi di

riscontro, a norma del disposto di cui all'art. 568 2° comma c.p.c. come introdottg

ex D.L. n. 83/15

Per la valutazione degli immobili sono state esteglei indagini piu opportune ai
fini dell'accertamento richiesto al C.T.U..

Il criterio di valutazione adottato per gli immadbdggetto di stima € basato
sull'individuazione del piu probabile valore di mato con il metodo di stima
comparativo, attraverso indagini mirate (agenzimahiliari, osservatorio immobiliare,
borsino immobiliare, ecc.), tenendo conto dellotostdi conservazione e della loro
ubicazione, nonché del periodo di crisi economi@ionale presente in questo
momento storico.

Inoltre, il criterio di valutazione adottato perstima degli immobili urbani e
stato basato sulla libera contrattazione di merceto riferimento a parametri
compartivi medi in funzione del dato ubicazionatielle caratteristiche tecniche-
strutturali-realizzative, del grado di rifiniturdi conservazione e di manutenzione, della

possibilita di utilizzazione, di trasformazione elld destinazioni d’'uso consentite,
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nonché su tutte le altre particolarita proprie degmobili di specie, della sussistenza di
vincoli locativi o servitu, delle regolaritadilizie, della normativa urbanistica e dello
stato di fatto in cui attualmente si trovano.

Si precisa che il suddetto criterio di valutaziomen € improntato su scelte
prudenziali finalizzate a un immediato bisognoehlizzo ma ¢ in diretta relazione sia
con la tipologia degli immobili e sia con la lorbicazione.

Il parametro tecnico di riferimento utilizzato iruesto caso € la superficie
commerciale ragguagliata, che comprende, medidagplicazione di coefficienti
riduttivi, la consistenza dei locali principali,@ssori e pertinenze.

RIFERIMENTO I° SEMESTRE 2021

Secondo quanto riportato nella banca dati @slervatorio Immobiliare
dellAgenzia delle Entrate zona extraurbana, per tipologia di abitazionilicoon stato
conservativo NORMALE”, il valore al metro quadrato varia da un minimdcd00,00 a
un massimo di € 900,00, con un valore di fasciaianéid€ 750,00/mq circa.

Per le autorimesse ubicate nella stessa zona,dif@ssrio Immobiliare indica
un valore minimo di € 350,00/mq, un valore massané 500,00/mq con una media di
€ 425,00/mq circa.

Per la stessa zona, BHorsino Immobiliare per abitazioni in stabili di fascia
media indica valori al metro quadrato variabilildaminimo di € 462,00 a un massimo
di € 764,00, con un valore medio di € 613,00/mgecir

Relativamente alle autorimesse ubicate nella stawsa, il Borsino Immobiliare
indica un valore minimo di € 378,00/mq, un valorassimo di € 636,00/mqg, con un
valore medio di € 507,00/mq.

Pertanto, eseguiti gli opportuni accertamenti elanebnsiderazione di altri
elementi comparativi oggetto di indagine e valuaei personali, operando dli
opportuni raffronti e le dovute revisioni, lo s@nte procede alla valutazione degli

immobili pignorati nei modi e termini che seguon@nendo conto di tutte le
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particolarita sopra descritte nonché delle peatdiatel mercato immobiliare della zona

in cui i beni sono ubicati.

immobili, pud stabilirsi un valore medio ed equanatro quadrato commerciale pari a

€ 425,00 per l'autorimessa al piano terra ed € 0®@q per l'unita abitativa con

Per quanto sopra, tenuto conto delle caratteristieh delle finiture degli

accessori ai piani terra, primo, secondo e terzo.

caratteristiche e potenzialita di trasformaziohparametro comparativo medio di stima

Anche in caso di valutazione dell’autorimessa irgazzino, considerate le sue

puo considerarsi equivalente.

Le valutazioni, quindi, sono le seguenti:

A) Autorimessa(fg. 63 p.lla 797 sub 2)

>

Superficie lorda complessiva = ........ccociiiiiii i mqg. @3,

Parametro comparativo medio di stima applicétd25,00/mq

per culi:

MQ 35,00 X € 425,00 = ..o €. 14.875,00

B) Appartamento (fg. 63 p.lla 797 sub 3)

YV ¥V VY V V V

Superficie lorda porzione al p.t. = mq 43 (coef6@ = ................ mq 25,80
Superficie lorda porzione al 1° p. = mqg 78 (co&f@0) = ............... mq 78,00
Superficie lorda porzione al 2° p. = mqg 78 (co&f@0) = ............... mq 78,00

Incidenza superficie balconi al 2° p. = mq 13 (€0@fB80) = ............ mqg 3,90

Superficie lorda al 3° piano = mq 78 (coeff. 0,80)..................... mq 39,00
Corte esternagfardini, camm.ti, ec$.= mq 362 (coeff. 0,05) = ............. mqg 18,10
Sommano ................ mq 242,80

Parametro comparativo medio di stima applicét@50,00/mq
per cui:

M. 242,80 X € 750,00 = ...ooreiiiiiiicem e e 182.100,00

Valore complessivo ............. € 196.975,00
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Per approssimazione

V ALORE PIENA PROPRIETA DEL FABBRICATO =.......... € 195.000,00

13) Dica se il compendio pignorato debba essere pm$n vendita in uno o piu lotti,
precisando, per ogni ipotesi la descrizione esattda riportare nella emananda
ordinanza di vendita (ubicazione, consistenza, conf e dati catastali) ed il relativo

prezzo a base d’asta

Poiché il compendio pignorato € composto da unaigoe di fabbricato
indipendente con circostante corte e giardino esdglucomposta da unica unita
abitativa con autorimessa ed accessori, € prefeepbdporlo in vendita in unico lotto.
LoTTO 1)

Vendesi piena proprieta di una porzione autonomdabbricato di civile
abitazione con circostante corte e giardino esdglusimpletamente recintata, sita alla
C.da Villa Torre del Comune di Ortona, ubicata icai5 km dal centro storico del
paese, situata sul margine destro della strada malewdi Via Torre dalla quale si
accese, nelle immediate vicinanze dell’autodromeuito Internazionale d’Abruzzo,
disposta su quattro livelli (piani terra, primocsedo e terzo sottotetto), realizzata agli
inizi degli anni '70 con struttura in muratura @orte, solai in laterocemento e copertura
generale a tetto con superiore manto di tegoleigi@s in laterizio.

Nell'insieme, la proprieta confina con strada coalandi Via Torre (lato
anteriore), con immobili di proprieta di xxxxxxxxxxxxxx di cui alla p.lla 701 (lato
destro e posteriore) e con proprieta di XXXxXXxxxxxxxx, di cui alla p.lla 4199 (lato
sinistro), salvo altri.

Il lotto € composto da:

A) Autorimessa

Trattasi di originario magazzino (censito in autwssa) ricompreso al piano

terra del fabbricato, trasformato in n. 2 localicegsori pluriuso recentemente

ristrutturati e accessibili sia dalla corte privaatistante (sub 1) e sia dal vano scala
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interno mediante la contigua cantina/taverna, tansicatasto urbano &). 63 p.lla
797 sub 2(categoria C/6 — classe 1 — consistenza mq 2&erfcie catastale mq 34 —
rendita € 46,27 — piano T), confinante con cortelse lati di proprieta della stessa ditta
di cui al sub 1 (lato anteriore e destro), con lea@antina/taverna di cui alla porzione
del sub 3 di proprieta della stessa ditta (latdgrame) e con porzione di fabbricato di
proprieta di xxxxxxxxxxx, di cui alla p.| la 4199 (lato sinistro), salvo altri.

Nello specifico, il predetto immobile ha una supeef utile complessiva di mq
28 circa, una superficie lorda di mq 35 circa ealiezza netta interna di m. 1,99 circa.

| vani sono intonacati e tinteggiati, pavimentatbnc mattonelle di gres
porcellanato delle dimensioni di cm 33x33 munitbditiscopa in gres; la porta interna
di comunicazione tra i due vani € mancante mentr@fissi di finestre e porte esterne
sono in alluminio termolaccato bianco.

Il predetto immobile risulta difforme sia sottgilofilo catastale che urbanistico-
edilizio come meglio precisato in atti della progexd

B) Appartamento

Trattasi di un appartamento autonomo ricompresmaai terra, primo, secondo

e terzo della porzione di fabbricato sita alla C\ia Torre del Comune di Ortona

(CH), accessibile dalla strada comunale di Via @@nc mediante la corte esclusiva

circostante, risulta difforme sia sotto il profib@tastale che urbanistico-edilizio, come

meglio precisato in atti della procedura, ed € cosiposto:

- piano _terra costituito dall’originaria porzione di magazzirfoensita in cantina),
trasformata in cucina-taverna e recentemente tigtata, composta da unico locale
della superficie utile di mq 23 circa, lorda di Mg circa (comprensiva del vano
scala interno), comunica con i vani di cui al sulpZsenta un’altezza netta interna
di m. 1,99 circa, e accessibile sia dalla gradimgerna (munita di w.c. sottoscala) e
sia dall’'esterno, ha le stesse finiture internevdaii del sub 2 ed € munito di angolo

cottura e camino in muratura di recente costruzione
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- piano prima costituito dalla zona giorno dell’'appartamentomposto da ingresso,
disimpegno, cucina-pranzo e soggiorno, il tutto pea superficie utile di mqg 55
circa, lorda di mqg 78 circa (comprensiva del vacala interno), presenta un’altezza
interna di m. 2,79 circa ed é accessibile sia @dal@inferiore mediante il vano scala
interno e sia dalla gradinata esterna;

- piano_secondo costituito dalla zona notte dell’appartamento,mposto da

disimpegno, tre camere da letto e bagno, il tudoyma superficie utile di mqg 55
circa, lorda di mq 78 circa (comprensiva del vacala interno), oltre a due balconi
per complessivi mq 13 circa,

- piano_terzo destinato a soffitta e costituito da due locdlo atato grezzo della
superficie utile complessiva di mqg 57 circa, lodlang 78 circa (comprensiva del
vano scala interno) e presenta un’altezza varialailan minimo di m 0,20/0,30 circa
ad un massimo di m. 2,30 circa.

Nel complesso, I'appartamento € stato realizzatoroateriali fissi ed infissi di
comune fattura e qualita, caratterizzanti unitatadive di tipo medio, presenta una
superficie lorda complessiva di mq 277 circa, gfissi esterni sono in alluminio muniti
di avvolgibili in plastica, le porte interne sono llegno tamburato, i pavimenti sono
parte in gres porcellanato e parte in cemento ®g@jia, i rivestimenti dei bagni sono in
ceramica di tipo tradizionale e l'impianto di ritsd@mento e di tipo autonomo con
caldaia a gas ed elementi radianti a termosifoni.

Le pareti esterne del fabbricato sono intonacaieteggiate e sono presenti tutti
gli impianti tecnologici di rito: idrico, elettricotermico, sanitario, gas, fognario e
citofonico.

La porzione di fabbricato usufruisce di una cortstema esclusiva
completamente recintata della consistenza catadiateq 362 (esclusa dell’'area di
sedime del fabbricato), sistemata in parte a lattutemento (lato anteriore) e in parte

a giardino (lato posteriore).
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Sulla corte é presente una piccola tettoia in legaoil ricovero delle auto,
realizzata senza titolo autorizzativo.

Per le difformita riscontrate sul fabbricato e flerelativo ripristino occorre
procedere alla sanatoria edilizia-urbanistica ‘agdiiornamento catastale come meglio
precisato in atti della procedura per un costo amstmativo/professionale complessivo
indicativo minimo di € 2.800,00 circa.

L'immobile €& prowvisto del certificato di abitaliéi e risulta occupato dagli
esecutati come abitazione principale.

PREZZO A BASE D’ ASTA PER PIENA PROPRIETA ....c.cvvvvuienenen. € 195.000,00

14) Descriva analiticamente tutte le formalita preaidizievoli che dovranno essere

cancellate con I'emanando decreto di trasferimento

Con il decreto di trasferimento dovranno esserealtatie le seguenti formalita
pregiudizievoli:

1) Iscrizione n. 18884 R.G./4378 R.P. del 25/07/20Qfoteca volontaria derivante da
concessione di garanzia di mutuo a favore di Bamega S.p.a. con sede in Milano);

2) Iscrizione n. 17171 R.G./3476 R.P. del 09/09/20(ipoteca volontaria derivante da
concessione di garanzia di mutuo a favore di Baletie Marche S.p.a. con sede in
Ancona);

3) Iscrizione n. 8291 R.G./833 R.P. del 15/05/20poteca volontaria derivante da
concessione di garanzia di mutuo a favore di Baletie Marche S.p.a. con sede in
Ancona);

4) Iscrizione n. 10920 R.G./1242 R.P. del 18/06/2019ipoteca conc.
Amministrativa/Riscossione derivante da ruolo eiswvdi addebito esecutivo a
favore di Agenzia delle Entrate-riscossione di Ralelkl17/06/2019 rep. n. 1722);

5) Trascrizione n. 14980 R.G./11580 R.P. del 10/08/20%erbale di pignoramento

immobili).
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15) Riferisca il tutto con relazione scritta, anchesu supporto informatico (CD-

DVD), corredata dai relativi elaborati (disegni, eentuali foto, descrizione per

l'avviso d’asta e questionario riassuntivo dei datessenziali)

La presente relazione e gli allegati sono statiatopu apposito CD e consegnati
presso la cancelleria delle esecuzioni immobilismtamente alla copia di cortesia ed a

guella per la parte.

16) Esprima un parere in relazione alla probabilitd che dalla vendita possa

ricavarsi un prezzo superiore del 50% del valore débene

In relazione a quanto accertato e relazionato, oitoscritto ritiene che
probabilmente dalla vendita degli immobili pignorai possa ricavare un prezzo
superiore al 50% del suo valore, in considerazide#a tipologia, dello stato di
conservazione, della zona in cui sono ubicati dadegbssibile ripresa del mercato

immobiliare.

17) Verifichi le certificazioni ex art. 6 D.Lgs. n.311/2006 \

Secondo quanto € stato possibile accertare e | dapianto dichiarato dalla
proprietaria, le unita immobiliari oggetto di stinsno sprovviste di Attestato di
Prestazione Energetica (A.P.E.) registrato preds®@INA-ENEA della Regione
Abruzzo.

Non sussistono le certificazioni di conformita degipianti.

ELENCO ALLEGATI

Si allegano alla presente relazione:
A) Stralcio planimetrico catastale;
B) Planimetrie catastali;
C) Visure storiche catastali;
D) Planimetrie degli immobili (stato attuale);

E) Titoli abilitativi + progetti;
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F) Ispezioni ipotecarie immobili;

G) Documentazione fotografica,

H) Verbali di sopralluogo;

I) Predisposizione planimetrie per variazioni catgstal
J) Regime patrimoniale dei debitori;

K) Descrizione per il bando di vendita;

L) Questionario riassuntivo.

Il sottoscritto, a termine dell’espletamento deltarico ricevuto, rimette la
presente relazione e resta a disposizione per @yentuale chiarimento e/o
integrazione.

Con distinta osservanza.

Chieti li, 24 gennaio 2022
IL CONSULENTETECNICO D UFFICIO

(Geom. Claudio Belisari)
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