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TRIBUNALE DI TERAMO

Sezione Esecuzioni Immobiliari

Procedura Esecutiva n® 74/2022

T —

R
Giudice dell’Esecuzioni : Dott. Flavio CONCIATORI
Tecnico Estimatore: Dott. Geom. Gabriele DI NATALLE

HE R

OGGETTO: Descrizione Beni in Procedura -- 11° AGGIORNAMENTO

Lotto Unico: Diritto  pari all’ intero  della  piena proprieta su
“ippartamente” posto al piano secondo ¢ “Locale di sgombero™
posto al piano terzo, siti nel Comune di Alba Adriatica alla

Via Delle Regioni 6.-

EE R T

[.o scrivenle, Dott. Geom. Gabriele Di Natale. con studio in Controguerra
alla  Via G. D’ Annunzio n®69, iscritto all’Albo det Geometri della Provineia di
Teramo al n°998. dei Dottori Commercialisti ed Esperti Contabili di Teramo al
“13/B ¢ dei Consulenti Tecnici presso il Tribunale di Teramo al n®221. presenta
i geguenti chiarimenti in merito a quanto richiesto dal Delegato dell’esccuzione in

data 19/11/2024 “in ardine allo stato dell immobile. "
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-A—DATI DI PIGNORAMENTO :

L'unitd immobiliare ogeetto di pignoramento & distinta al N.C.E.U. del
Comune di Alba Adnatica al Foglio 10— Part. 977 ¢ precisamente:
- Sub. 5 - A/2 - Abitazione di tipo civile;
- Suh. 12 - C/2 — Magazzini e Locali deposito.

-B - UBICAZIONE E NATURA DEl BENI OGGETTO DELIA STIMA:

Gli immobili eggetto di stima sone siti nel Comune di Alba Adriatica alla
Via Delle Regioni, nr.6 ¢ precisamente:

- Appartamento posto al piano secondo (Parr. 977 — Sub. 5) per una superficie
catastale di Mq. 89,00 circa, costituito da ingresso-soggiorne, cucing, due camere,
disimpegno, bagno ¢ balconi (Mg. 15,00 cirea). L'immobile presenta una diversa
distribuzione interna ed un’ aumento di superficie con la chiusura di parte di
balcone per una superficie di Mq. 19,00 circa.;

- Locale di sgombero, posto al plano terzo sottotettofPart, 977 — Sub. 12), per una

superficie catastale di Mgq. 37.00 circa; I'immobile presenta una diversa

distribuzione interna ed é destinato ad abitazione.

-C —DATI CATASTALIL:

Le uniti immaobiliari oggetto di stima sono identificate nel N.C.E.U. del
Comune di Alba Adriatica al Fog, 10 — Part. 977 e precisamente:

- Sub. 5 Cat. A/2 - CL 2 - Cons. 5 vani — Sup. Cat. 97/89 mg - R. €. 450,63;
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—Sub. 12 — Cat. C/2-Cl. 2 — Cons. 35 mq - Sup. Cat. 37 mg— R. €. 106,65.

-D -—SITUAZIONE EDILIZIA:

Dalle indagini effettuate presso 1'Ufficio Tecnico, Sportello Unico per

I’'Edilizia, del Comune di Alba Adriatica. il fabbricato ¢ stato autonzzato:

Licenza di Costruzione n. 335 rilasciata dalla competente Autorita del Comune di
Alba Adriatica in data 18/02/1974;

-Concessione Edilizia n.316 (prot. 4593) rilasciata dalla competente Autorita del
Comune di Alba Adriatica in data 28/07/1978;

D.LA, per frazionamento di una unita immobiliare in tre unita immobilian al
piano sottotetto di locali di sgombero, presentata presso le Autorith competenti in
data 11/04/2005 n. 134/05 ¢ successiva integrazione in data 03/00/2005;

A seguito di quanto accertato in sede di sopralluogo, gli abusi nlevati (chiusura
balcone la mediante chiusura di logge e balconi ( che intercssa anche altre unita

immobiliari) sono in contrasto con la normativa del vigente P.R.G. in quanto non

osservano le  distanze ed i distacchi minimi di mt.5 dai confini di proprieta di

mt, 10 da pareti finestrate di cui al D.M. 1444/68; pertanto occorre prevedere il

ripristino dello stato assentito con  ageiornamento catastale , nonché SCIA in

Sanatoria per diversa distribuzione interma  nonché  che del piane sotiotetio

adibilo ad abitazione,

In data 04/06/2024 veniva prescniata sanatoria edilizia relativa alla “Sagoma del

Fahhricato™. Come comunicato dall’ Amm.re del Condominio in data 12112024

a tutt oggi non ha ricevuto aleuna comunicazione da parte del Comune

Ad oggi risulta da versare la guota del condominio ordinario 01/03/2024 al

28/02/2025 pari ad € 459,13

-E - VALORE DI STIMA:

Diritti pari all® intero della piena su immobile distinto al N.C.EU. al
nel Comune di Alba Adriatica alla Via Delle Regioni, 6, ¢ precisamente:
Appartamento  posto al piano secondo (Part. 977 — Sub. 5} per una superficie
catastale di Mq. 89,00 cirea, costituito da ingresso-soggiorno, cucina, due camere,

disimpegno, bagno ¢ baleoni (Mg. 15,00 circa). L'immobile presenta una diversa

3
Yin G D'Annunzic =% - 6000 - Contrognema (TE) Tol. 0861/817037 - Fax 0861317033
Viale Alcide De Gaspen n 101 - 63074 - San Benedetwo del Tronte (AF) Tel, 3383948550
www studindimatale il - g-matl mfeddstudiodnaaleit

Firmai Ca: GABRIELE £ MATALE Emesso Qa: ARUBAFEC EU QUALIFIER CERTIFKZATES CAG L Serall: a6 6Tod SaciSidabb 42 13341726
Firmaiz Ca: CIARRCCHI SOFA Emesso Ra: ARUBAPEC PER CA O FIRMA QUALIFICATA Seralif: & 15add b3 13027 650423 98833 Tdcf

-




Ist. n. 14 dep. 29/11/2024

'y A Srudio Di Natale & Associati

' Frogeftazione - Consulenze tecrica CraledPanale - fmpianti

Ll |

Dott. Georn. Gabngle 0V Nailale

distribuzione interna ed un’ awmento di superficie con la chiusura di parte di

balcone per una superficie di Mq. 19.00 circa.;

Locale di sgombero, posto al piano terzo sottotetto/Parr. 977 — Sub, 12), per una

superficie catastale di Mg. 37,00 circa; I'immobile presenta una diversa

distribuzione interna ed & destinato ad abifazione.

Appartzmento &9,00! 100% 89,00
2 Balconi 15,00 30 4,50
Locale .
7,00 5000 .
o Sottetetto 37,00 o 18,50
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 112,010

Parametri:

Vetustd KV = 0,80 (oltre 40 anni di anzianita)
Stato di conservazione KC = 10O (Nonnale)
Spazi esterni pertinenziali accessibilita KE = 0,90
Tipo di procedura KP = (.75 (Vendita esecutiva)
Determinazione coefficiente globale

I coefficiente totale di adeguamento (KTOT) del valore medio zonale risulta pari a:
KTOT = (),80%1,00%0,90*0,75 = 0,54

Valore unitario immiobili

1l valore unitario delle unitd Immobiliari oggetto di stima nisultano  pari a:

Appartamento e sottotetto — €/mq 1.600,00 x 0,54 = Euro 864,00 mq
Mgq. 112.00%€. 860,00=€. 96.320,00

Oner per la demolizione delle parti abusive e ripristine delle stato autorizzativo

nonche onert  condominiali

( aumento di cubatura mediante chivsura balcone

sorli nel corso del 2023 e di altre spese accessorie €. 22.459.13,
VALORE COMPLESSIVO A BASE D’ASTA

( £.96.320.00-€. 22.459,13)= €. 73.860.87
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Ritenendo con tanto di aver pienamente ottemperato al mandato affidatogli, 1
sottoscritto C.T.U. rassegna la presente relazione peritale, ringraziando 1'Ill.mo
Sig. Giudice per la fiducia accordatagli e rimanendo a disposizione per eventuali

chiarimenti in mento a quanto suesposto.

Controguerra 29/11/2024

| §j precisa che la superficie nsulta al netto di quella chiusa abusivamente per aumento di cubatura.
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