Espropriazioni immobiliari N. 73/2022

TRIBUNALE ORDINARIO - CHIETI

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

73/2022

PROUEDURA PROMOSSA DA

DEBITORL:
**% DATO OSCURATO ***

GIUDICE:

Dott. Francesco Truco

CUSTODE:

Dott.ssa Di Rico Mariateresa

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

del 28/11/2022
creata con Tribt Office 6

BElsTAlegale.net

TEONICO INCARICATO:

Geom France Di Muzio

CF:DMZFNC63R06C632F
con studio in CHIETI (CH) VIA
telefono: 0871344372
email: planningas@inwind.it
PEC: franco.di.muzio@geopec.it

tecnico incaricato: Geom Franco Di Muzio
Pagina 1 di 72



Espropriazioni immobiliari N. 73/2022

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

laboratorio artigianale a SAN GIOVANNI TEATINO Via Aldo Moro 179, della superficie
commerciale di 645,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd ( *** DATO OSCURATO *¥%*)

LOTTON. |

Ubicazione: Comune di San Giovanni Teatino

Localita: Via Aldo Moron. 179

quota pari all’intero della piena proprietd di un laboratorio artigianale di circa mq. 645,00 con
annessa e pertinenziale corte esclusiva di mq. 472,00 posto al piano terra, composto da due uffici,
due bagni oltre ad un locale ripostiglio confinante con Strada Statale Tiburtina -Via Aldo Moro -
corte comune (a confine anche con il vano scala comune) salvo se altri. Si precisa che il fabbricato &
oggetto di sanzione amministrativa al fine della regolarizzazione urbanistica.

L’intero edificio € composto da un piano terra adibito a laboratorio artigianale ed un piano primo con
n. 2 appartamenti di civile abitazione oltre a due lastrici solari, le strutture portanti sono in cemento
armato costituite da pilastri e travi fonde e piatte. I solai sono a struttura mista latero-cementizia, con
travetti prefabbricati ed interposta pignatta, dello spessore complessivo cm. 24 (cm. 20+4).
L’immobile oggetto di stima ha destinazione artigianale e commerciale, arretrato di circa 20,00 mt.
Dalla strada, ha un’antistante corte esclusiva di mq. 472,00, in piccola parte adibito a giardino e la
restante adibito a parcheggio clienti con pavimentazione in betonelle autobloccanti. I1 lato facciata
fronte-strada, di accesso all’immobile, & realizzata con pareti in vetro semi blindato a doppio vetro
con serrande in alluminio.

La copertura ¢ in parte a terrazzo orizzontale accessibile e calpestabile, con parapetto in muratura
altezza mt. 1,00 impermeabilizzata con guaina bituminosa e la restante parte con copertura a falde in
tegole portoghesi entrambi con funzione di lastrico solare.

L’accesso principale all’immobile avviene tramite una porta vetrata con ingresso da corte
esclusiva, inoltre vi sono altri tre accessi laterali dotati di portoni scorrevoli con altezza mt. 4.10 e
larghezza rispettivamente mt. 6,00, mt. 500 e mt. 2,85 .

11 bene ¢ dotato di contatore enel, contatore acqua privo di contatore gas. E’ composto da due
locali uffici, due bagni ed un ripostiglio. I bagni sono dotati di sanitari e rivestiti con mattonelle in
ceramica. Il pavimento & del tipo industriale ad eccezione dell’ingresso che & pavimentato in
piastrelle di grees porcellanato. Gli infissi esterni sono in alluminio in vetro semplice. Infissi interni:
porte interne in legno tamburato. Impianto elettrico a vista in tubazioni in pvc.

Si fa presente che sono state realizzate delle opere abusive da sanare urbanisticamente come di
seguito descritto

La consistenza in analisi accertate sono riepilogabili come appresso:
- Laboratorio artigianale/commerciale mq. 645,00 ed altezza mt. 4,10
- Corte esclusiva mq. 472,00
L’immobile ha caratteristiche strutturali, impiantistiche e di finitura economiche in mediocre stato di
conservazione inoltre sono presenti numerosi infiltrazioni di acqua piovana che provengono dal
solaio piano di copertura contraddistinto al sub 8 -lastrico solare-

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha un'altezza interna di
4,10.Identificazione catastale:

e foglio 10 particella 174 sub. 10 (catasto fabbricati), categoria D/8, rendita 1.938,00 Euro,

indirizzo catastale: Via Aldo Moro n. 255 , piano: Terra, intestato a *** DATO OSCURATO

* %k
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o foglio 10 particella 174 sub. 11 (catasto fabbricati), categoria D/8, rendita 2.019,00 Euro,
indirizzo catastale: Via Aldo Moro n. 255, piano: Terra, intestato a *** DATO OSCURATO

%k %

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1983.
~ altro terreno, composto da corte esclusiva.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 645,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 472,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.394.740,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nelio stato di fatto e di diritto in cui si €.394.740,00
trova:

Data della valutazione: 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da *** DATO OSCURATO *** con contratto

di affitto, stipulato il 30/03/2005, con scadenza il 28/02/2023, registrato il 30/03/2005 a Pescara ai nn.
™7 9 & stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza

di fallimento ), con 1'1mp0rt0 dichiarato di € 34.572,00.

il piano terra adibito a laboratorio artigianale/commerciale & in affitto con contratto di locazione

registrato presso 1’Agenzia delle Entrate ufficio di Pescara il 30.03.2005 scadenza 28.02.2023 con

codice identificativo telematico A3505L00604000EE

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4101 Domande givdiziadi o alive trascvizioni pregindizievoli:

superficie, stipulata il 10/04/1986 a firma di Notaio Mastroberardino , registrata il 11/04/1986 a
Pescara ai nn. 1236, trascritta il 09/05/1986 a Chieti ai nn. 5569 ¢ 4657 1p, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da atto unilaterale d'obbligo
edilizio .

Atto unilaterale d’obbligo edilizio, ex art. 7, Legge 28/01/1977 n. 10, trascritto a Chieti in data

09/05/1986 ai nr 5569 RG » 4657 RP a favore del ) e contro

" ..enatoa. —_— {- derivante
dall’atto autenticato nelle firme del Notaio Antomo Mastroberardmo in Rosciano in data 10 aprile
1986 registrato a Pescara 1’11 aprile 1986 al n. 1236, portante ’impegno dei predett .

" per sé, successori o aventi causa ad osservare, in luogo del pagamento della
quota di concessione afferente il costo di costruzione per il richiesto intervento di edilizia abitativa
(n. 2 appartamenti) sull’area individuata con il foglio n. 10 particella 174 “senza riserva, esclusione ed
eccezione alcuna, le condizioni che, per ’applicazione dei prezzi di vendita e di canoni di locazione,
sono state stabilite nella convenzione-tipo richiamata in premessa, nei limiti, con le modalita, per la
durata e per alloggi dalle caratteristiche tipologiche e costruttive come tutto determinato nella stessa
convenzione-tipo” (Trattasi dell’impegno di applicare prezzi di vendita e canoni di locazione
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secondo la convenzione-tipo approvata dal Consiglio Comunale con delibera n. 2 del 07 gennaio
1981)

servitl: elettrodotto coattivo, stipulata il 12/01/1995 a firma di Notaio Edenio Franchi , registrata il
12/01/1995 ai nn. 104338, trascritta il 24/02/1995 a Chieti ai nn. 1700 rg 1392 1p, a favore di *** DATO
OSCURATO *** contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da servitu di elettrodotto.

Servit d1 elettrodotto trascritta a Chieti in data 01/02/ 1995 ai nr 1700 RG e 1392 RP a favore

dell’. . S.p.A.con sede in Roma e contro i gravante
parte dell’area md1v1duata con il foglio n. 10 particella 174 per I’ahmentazione della cabina «“ - «
« . "1 > I 77 incavo sotterraneo derivante dall’atto autenticato nelle firme del Notaio Edenio

Franchi in Chieti in data 12.01.1995 rep 104338
&.1.2. Convenzioni mairimoniall ¢ prove. d'assegnazione casa confugale: Nessana.,
413, Aaii di gsservimenio wrbanistico: Nessuno.

404, dfire imitozioni J'uso: Nessuno,

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

£.2.1. Iserizioni:
ipoteca veolontaria, iscritta il 22/09/2014 a Chieti ai nn. 13926 rg ¢ 1350 rp, a favore di *** DATO
OSCURATO *** _ contro *** DATO OSCURATOQ ***
Importo ipoteca: +
Importo capitale: -
Ipoteca volontaria accesa a pmetl 1n data 22/09/2014 al nr 13926 RG ¢ 1350 RP per complessiv’

: a favore

AT Jd RErRT . - <.
1) per I’intera proprieta sulle

unita immobiliari in oggetto di cui al Catastc }‘aoorlcan foglio n. 1V particella n. 174 subalterni 14, 15,
10,11,3,4,8,9,12, 16 ¢ 17 e sui terreni in oggetto di cui al Catasto Terreni foglio n. 3 particelle n. 148
e72

ipoteca volontaria, iscritta il 12/05/2017 a Chieti ai nn. 8133 rg e 902 rp, a favore di *** DATO
OSCURATO *** contro *** DATO OSCURATO ***

Importo ipoteca: € -

Importo capitale: € -

Ipoteca volontaria accesa a (,hletl 1n data 12. 05 2017 ai nr. 8133 RG e 902 RP per complessw1 €
§ c . , o L delly

N _per l'intera proprleta sulle unita
immobiliari in oggetto di cui al Catasto Fabbrlcatl fogho n. 10 particella n. 174 subalterni 14, 15, 10,
11,3, 4,8 ¢ 9, e sui terreni in oggetto di cui al Catasto Terreni foglio n. 3 particelle n. 148 ¢ 72 ¢ per
d1r1tt1 di proprieta, senza indicare la quota, per i beni comuni non censibili in oggetto individuati al

Catasto Fabbricati, foglio n. 10 particella n. 174 subalterni 12, 16 ¢ 17

2.3 B

1.2 ignorumienii e sentenze Ji fallimenro.

pignoramento, trascritta il 14/07/2022 a Chieti ai nn. 12868 rg e 10109 1p, a favore di *** DATO
OSCURATO *** , contro *** DATO OSCURATOQ *** _ derivante da pignoramento immobiliare.
pignoramento immobiliare #r>c~rit~ ~ Chieti in data 14/07/2022 ai nr. 12868 RG e 10109 RP a favore a

S e . per l'intera
proprieta sulle unita immobiliari i in oggetto di cui al Catasto F abbrlcatl foglio n. 10 partlcella n. 174
subalterni 14, 15, 10, 11, 3, 4, 8,9, 12, 16 e 17 e sui terreni in oggetto di cui al Catasto Terreni foglio n.
3 particelle n. 148 e 72 in dipendenza di atto di pignoramento immobiliare ex art 555 c.p.c. su credito
fondiario del Tribunale di Chieti del 31 maggio 2022 -UNEP Tribunale di Chieti del 06 giugno 2022
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cron n. 665

4.2.3. Altre fraserizioni: Nessana,

PN

¢ 204, Aree lmirazioni dhuso; Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

**% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2 ciascuno, in forza di atto di compravendita,
trascritto il 21/03/2006 a Chieti ai nn. 6626 rg e 4444 rp.
Il titolo ¢& riferito solamente a due lastrici solari censiti in Catasto fabbricati con foglio n. 10 particella
174 subalterni 8 ¢ 9.
Da: i - T ' -
) .~ ciascuno per la quota di %4 di proprieta in regime di comunione 1egaic
dei beni tra ‘oro dei due lastrici solari censiti in Catasto fabbr1cat1 con il foglio n. 10 particella 174
subalterni 8 ¢ 9 A: o . _. con sede in C.F.
_ 1 I’intera proprieta dei due lastrici solari mediante atto di compravendita per notaio
Barbara Amicarelli di Pescara in data 01 marzo 2006 rep. N. 25462/7820 trascritto a Chieti il 21.03.2006
ai nr 6626 RG e 4444 RP

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita, registrato il
19/05/1980 a Chieti ai nn. 1755, trascritto il 20/05/1980 a Chieti ai nn. 7214 rg e 6186 1p.
Comune di San Giovanni Teatino (Ch) Via Aldo Moro- Catasto Terreni al foglio n. 10 particella 174 -
lotto di terreno di mg. 2430 su cui & stato introdotto in mappa il fabbricato in oggetto,
successivamente individuato al Catasto fabbricati con il foglio n. 10 particeila 174 subalterni 8-9-10-
11-14-15-12-16-17-3 e 4. Da: Tl e o ot
per Dintera proprieta, per titoli anter10r1 al ventenmo A: .

- per lintera proprieta, acquistato effettuato in costanza di matrimonio e del regime
patrimontle dslla ~omunione legale dei beni con il coniuge
! ' " . Avvenuto con atto di compravendita per Notaio Vincenzo Cracchiolo in
Cnieti in data 28 apn]e 1980, rep n. 130765, registrato a Chieti il 19 maggio 1980 al n. 1755 e trascritto a
Chieti i1 20.05.1980 ai nn. 7214 RG ¢ 6186 RP

#k% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2 ciascuno, in forza di atto di compravendita,
trascritto il 19/01/2017 a Chieti ai nn. 874 re € 707 .
Da: : : .
, c1ascuno per la quota di ¥ di proprieta in regime di comunione legale
dei beni tra loro, dei due appartamenti censiti in Catasto Fabbricati con il foglio n. 10 particelia n. 174
subalterni 3 e 4 con i proporzmnah diritti di comproprieta sui beni comum non censibili distinti con i

subalterni 12, 16 ¢ 17, con riserva da parte dei predetti . er sé,
successori ed aventi causa dell’intera capacita edificatoria € volumetrica AT~

per Dintera proprietd in regime di separazione dei beni, dei due
appartament1 censiti in Catasto Fabbricati con il foglio n. 10 particella n. 174 subalterni 3 e 4 con i
proporzionali diritti di comproprieta sui beni comuni non censibili distinti con i subalterni 12, 16 e 17,

tecnico incaricato: Geom Franco Di Muzio
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s

conriserva da parte dei predetti .. ./ T ... e . o 7' persé,successori ed aventi causa
dell’intera capacita edificatoria e volumetrica. Per donazione accettata dei beni avvenuta mediante
atto di donazione per Notaio Barbara Amicarelli di Pescara in data 22 dicembre 2016, rep n
36467/14828, trascritto a Chieti il 19.01.2017 ai nr §74 RG ¢ 707 RP

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita, trascritto il
13/05/1981 a Chieti ai nn. 6586 rg e 5585 1p.
I titolo & riferito solamente a comune di san giovanni teatino Via Salara terreni censiti al catasto
terreni al foglio n. 3 particelle 148 e particella 72.
Comune di San Giovanni Teatino (Ch) Via Salara — terreni censiti al Catasto Terreni al fogllo n 3
particella n 148 e particella 72 Da: ! )
1 ver I'intera proprieta per titoli anteriori al ventennio A: .. o

per I'intera proprietd, acquistato effettuato’ in costanza di matrrmouo ¢ del regime
patrimoniale della comunlone legale dei beni con il coniuge

per acquisto dei succitati terreni avvenuto mediante atto d1

compravendita per notaio Antonio Mastroberardino in Civitella Casanova (Pe) in data 28 aprile 1981
rep n 17951/2671, registrato a Pescara il 18 maggio 1981 al n 3413 e trascritto a Chieti il 13.05.1981 ai
nr 6586 RG e 5585 RP '

**% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 01/03/2006),
trascritto il 21/03/2006 a Chieti ai nn. 6626 rg ¢ 4444 .

Il titolo ¢ riferito solamente a due lastrici sclari consiii in Catasto fabbricati con il foglio n. 10
particella 174 subalternin. 8 ¢ 9 ‘

DA: A: L ) per
I’intera proprieta dei due lastrici solari censiti in (‘aras.rx Labbrlcatx con il fo<rho n. 10 particella 174

subalterni 8 e 9 A: ,natoal o L3 7. . nata

: N -7, ciascuno per “Ia’ quota di % di proprieta in regime di
comunione legale dei bemt tra loro, dei due lastrici solari, per scioglimento mutuo consenso del
succitato atto per Notaio Barbara Amicareui del ¢1 marzoe 2006 rep n. 25462/7820, trascritto a Chieti il
21.03.2006 ai nr. 6626 RG ¢ 4444 RP , avvenuto mediante atto di retrocessione a rogito del medesimo
Notaio Barbara Amicarelli di Pescara in data 16 ottobre 2607 rep n. 27466/8973, trascritto a Chieti il
14.11.2007 ai nr 23452 RG ¢ 16056 RP

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Dalle ricerche compiute tramite accesso ai documenti amministrativi del Comune di San Giovanni
Teatino settore IV urbanistica edilizia, Pedificio trova rdglon di essere in base alle seguenti
autorizzazioni:

a. concessione edilizia n. 966 del 22.07.1983 n. 20 "llasmato il 09.09.1983 in variante al progetto
approvato del 12.06.1974

b. concessione edilizia n. 1293 del 04.12.1985 per la costruzione di un fabbricato di civile abitazione
e laboratorio con recinzione ritirato il 21.07.1986

c. concessione edilizian. 1778 del 21.06.88 n. 22 in variante alia c.e. n. 1293/86

d. concessione edilizia n. 1943 del 27.06.1989 in variante alla c.e. 1778/89 per modifiche
architettoniche ,

e. Collaudo delle strutture in cemento armato avvenuto deposito n. 3114 del 20.09.1988 a norma
della legge n. 1086 del 05.11.1971

f.  Permesso di agibilita n. 100 del 14.09.1989 limitatamente al piano terra del fabbricato, per le
abitazioni non ¢& stato richiesto il certificato di agibilita

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. i = successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
lavori di *-ariante in corso d'opera alla c.e. n. 1778/89, rilasciata i 30/06/1989 con il n. 16 di protocollo,
agibilita del 14/09/1989 con il n. 100 di protocollo.
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7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:. . ...

PRG - piano regolatore generale vigente 1immobile ricade in zona B4. Norme tecniche di attuazione
ed indici: Art.46 - Aree da completare (B.4) La sottozona B.4 & destinata dal piano al "completamento
della struttura urbana” ed in essa il P.R.G. si attua per intervento urbanistico diretto € diretto
condizionato, per cui si interviene in coerenza con i seguenti indici di piano: -indice di utilizzazione
fondiaria (Uf)= mg/mq 0,60 -indice di copertura (Ic) =% 35 -indice di occupazione (Io)= 70%; -indice
di permeabilita (Ip)= 30%; -altezza massima (H) =ml 17,50 -distacco dal ciglio stradale (ds)=ml 5,00 o
allineamento prevalente -distacco minimo dal confine (dc) =ml 5,00 -distacco minimo tra fabbricati
(dfy =ml 10,00 -lotto minimo (Sm) =mgq 400 Le destinazioni d'uso consentite sono quelle che
producono un carico urbanistico residenziale basso (CU/b), terziario medio (CU/m), ricettivo medio
(CU/m), che siano igienicamente compatibili con la zona nella quale devono essere introdotti e che
non producano odori e rumori molesti, in particolare sono le seguenti: a)Abitative CU/b: Abitazioni;
Residence e abitazioni collettive; b) Terziarie Servizi privati: uffici e studi professionali, servizi alla
persona, servizi culturali, servizi alle attivitd produttive, sportelli bancari, artigianato di servizio, altri
servizi privati, al di sopra di mq 250; Attrezzature commerciali con superficie di vendita compresa tra
mq 250 ¢ mq 1500; Attrezzature per il tempo libero, la cultura, la formazione e lo spettacolo fino a mq
1000; Sedi istituzionali e rappresentative; c) Alberghiere e congressuali Attrezzature turistico
ricettive: Alberghi fino a 60 posti letto; Le aree di tipo B4 individuate lungo la via ex Tiburtina
Valeria, confinanti con una sottozona prevalente di tipo D0, possono subire trasformazioni per
essere adeguate alle caratteristiche di quest’ultima con I'inserimento di destinazioni produttive,
terziarie e ricettive e con un indice di utilizzazione fondiaria pari a 0,8mq/mgq. In tal caso si applicano
oltre I'indice sopra detto gli altri parametri previsti neil’art. 55.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Lotto n. 1 - laboratorio artigianale- oltre ad un diversa distribuzione interna, il progetto originario
prevedeva un’apertura a tutta altezza pari a mt. 7,20. di una parte del locale adibito a scarico e taglio
lastre della dimensione di mt. 11,42 x 5,14 circa, a confine con il vano scala. Successivamente & stato
realizzato, in assenza di titolo edilizio, un solaio di copertura creando di fatto un locale sovrastante di
mgq. 58,70 con altezza pari a mt. 2,70, attualmente al grezzo ad uso ripostiglio con accesso da lastrico
solare del piano primo.

Seppur non vi & stato un aumento di volumetria in quanto gia calcolato nella concessione originaria
per la regolarizzazione urbanistica & necessario presentare un progetto in sanatoria ai sensi dell’art.
46 del D.P.R. 380/11 comma 5 e nel contempo anche una richiesta in sanatoria sismica con le relative
verifiche strutturali da presentare presso l’ufficio del genio civile con pratica di adeguamento
sismico.

Nel caso in cui non dovessero essere soddisfatte le verifiche strutturali & necessario adeguare la
struttura o ripristinare le condizioni dello stato dei luoghi.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: ALTA

Sono state rilevate le seguenti difformita: E' stato realizzato in assenza di titolo edilizio un solaio
(normativa di riferimento: DPR 380/11)

L'immobile risuita non conforme, ma regolarizzabile..

Olire ad un diversa distribuzione interna, il progetto originario prevedeva un’apertura a tutta altezza
pari a mt. 7,20. di una parte del locale adibito a scarico e taglio lastre della dimensione di mt. 11,42 x

5,14 circa, a confine con il vano scala. Successivamente & stato realizzato, in assenza di titolo edilizio,
un solaio di copertura creando di fatto un locale sovrastante di mq. 58,70 con altezza pari a mt. 2,70,

attualmente al grezzo ad uso ripostiglio con accesso da lastrico solare del piano primo. Seppur non
vi & stato un aumento di volumetria in quanto gia calcolato nella concessione originaria per la
regolarizzazione urbanistica & necessario presentare un progetto in sanatoria ai sensi dell’art. 46 del

tecnico incaricato: Geom Franco Di Muzio
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D.P.R. 380/11 comma 5 e nel contempo anche una richiesta in sanatoria sismica con le relative
verifiche strutturali da presentare presso 'ufficio del genio civile con pratica di adeguamento
sismico. Nel caso in cui non dovessero essere soddisfatte le verifiche strutturali & necessario
adeguare la struttura o ripristinare le condizioni dello stato dei luoghi.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Errata rappresentazione dei subalterni
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: Ni:¢

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolarita/corrispondenza atti:
(normativa di riferimento: c.p.c. art 567 comma 2}
L'immobile risulta conforme.

 BENTINSAN GIOVANNI TEATING VIA ALDO MORO 179 '
 LABORATORIO ARTIGIANALE

DI CUI AL PUNTO A

laboratorio artigianale a SAN GIOVANNI TEATINO Via Aldo Moro 179, della superficie
commerciale di 645,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

LOTTON. 1

Ubicazione: Comune di San Giovanni Teatino

Localita: Via Aldo Moro n. 179

quota pari all’intero della piena proprietd di un laboratorio artigianale di circa mq. 645,00 con
annessa e pertinenziale corte esclusiva di mq. 472,00 posto al piano terra, composto da due uffici,
due bagni oltre ad un locale ripostiglio confinante con Strada Statale Tiburtina -Via Aldo Moro -
corte comune (a confine anche con il vano scala comune) salvo se altri. Si precisa che il fabbricato &
oggetto di sanzione amministrativa al fine della regolarizzazione urbanistica.

L’intero edificio &€ composto da un piano terra adibito a laboratorio artigianale ed un piano primo con
n. 2 appartamenti di civile abitazione oltre a due lastrici solari, le strutture portanti sono in cemento
armato costituite da pilastri e travi fonde e piatte. I solai sono a struttura mista latero-cementizia, con
travetti prefabbricati ed interposta pignatta, dello spessore complessivo cm. 24 (cm. 20+4).
L’immobile oggetto di stima ha destinazione artigianale e commerciale, arretrato di circa 20,00 mt.
Dalla strada, ha un’antistante corte esclusiva di mq. 472,00, in piccola parte adibito a giardino ¢ la
restante adibito a parcheggio clienti con pavimentazione in betonelle autobloccanti. 11 lato facciata
fronte-strada, di accesso all’immobile, ¢ realizzata con pareti in vetro semi blindato a doppio vetro
con serrande in alluminio.

La copertura ¢ in parte a terrazzo orizzontale accessibile e calpestabile, con parapetto in muratura
altezza mt. 1,00 impermeabilizzata con guaina bituminosa e la restante parte con copertura a falde in
tegole portoghesi entrambi con funzione di lastrico solare.

L’accesso principale all’immobile avviene tramite una porta vetrata con ingresso da corte
esclusiva, inoltre vi sono altri tre accessi laterali dotati di portoni scorrevoli con altezza mt. 4.10 e
larghezza rispettivamente mt. 6,00, mt. 500 e mt. 2,85 .

I1 bene ¢ dotato di contatore enel, contatore acqua privo di contatore gas. E* composto da due
locali uffici, due bagni ed un ripostiglio. I bagni sono dotati di sanitari e rivestiti con mattonelle in
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ceramica. Il pavimento & del tipo industriale ad eccezione dell’ingresso che & pavimentato in
piastrelle di grees porcellanato. Gli infissi esterni sono in alluminio in vetro semplice. Infissi interni:
porte interne in legno tamburato. Impianto elettrico a vista in tubazioni in pvc.

Si fa presente che sono state realizzate delle opere abusive da sanare urbanisticamente come di
seguito descritto

La consistenza in analisi accertate sono riepilogabili come appresso:
- Laboratorio artigianale/commerciale mq. 645,00 ed altezza mt. 4,10
- Corte esclusiva mq. 472,00
L’immobile ha caratteristiche strutturali, impiantistiche e di finitura economiche in mediocre stato di
conservazione inoltre sono presenti numerosi infiltrazioni di acqua piovana che provengono dal
solaio piano di copertura contraddistinto al sub § -lastrico solare-

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Terra, ha un'altezza interna di
4,10.Identificazione catastale:

e foglio 10 particella 174 sub. 10 (catasto fabbricati), categoria D/8, rendita 1.938,00 Euro,

indirizzo catastale: Via Aldo Moro n. 255 , piano: Terra, intestato a ¥** DATO OSCURATO

dok ok

e foglio 10 particella 174 sub. 11 (catasto fabbricati), categoria D/8, rendita 2.019,00 Euro,
indirizzo catastale: Via Aldo Moro n. 255, piano: Terra, intestato a *** DATO OSCURATO

soskock

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1983.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area commerciale, le zone limitrofe si trovano in un'area
commerciale (i pitt importanti centri limitrofi sono aeroporto). Il traffico nella zona ¢ scorrevole, i
parcheggi sono ottimi. Sono inolire presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZ
centro commerciale

s o f o

farmacie

municipio o I & O {
palestra
piscina

polizia

COLLEGAMENT!
aeroporto distante Km 8
autostrada distante KM 4

i E & & & B8 5 & & 4
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autobus distante 0
superstrada distante Km 3

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Delie Strutture:

solai: struttura mista latero-cementizia con
travetti prefabbricati ed interposta pignatta

strutture verticali: costruite in pilastri in c.a.
travi: costruite in in cemento armato

fondazioni: plinti e travi di collegamento

costruite in c.a.
Delle Componenti Edilizie:

manto di copertura: realizzato in coppi e parte in
guaina. La copertura ¢ in parte a terrazzo
orizzontale accessibile e calpestabile, con
parapetto in muratura altezza mt. 1,00
impermeabilizzata con guaina bituminosa e la
restante parte con copertura a falde in tegole
portoghesi entrambi con funzione di lastrico
solare.

pareti esterne: costruite in muratura di mattoni
forati , il rivestimento ¢ realizzato in intonacat

pavimentazione esterna: realizzata in elementi
autobloccanti

Deght Impianti

A & & B

elettrico: sottotraccia , la tensione & di 220V IR & & &N & 8 S & 3
conformita: non rilevabile
idrico: tubazioni sotto traccia con alimentazione A S A B B E S 3 &
in direita da rete comunale , la rete di
distribuzione & realizzata in comunale conformita:
non rilevabile
CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Lorda Pavimento (Slp)
Criterio di calcolo consistenza commerciale: Indici mercantili
descri;iong » consistenza indice_ commerciale
laboratorio artigianale 645,00 X 100 % = 645,00
Totale: 645,00 645,00
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by
o nie ks e |
P
3
i
.
i
-
rilevo planimetrico
ACCESSORI:
altro terreno, composto da corte esclusiva.
descrizione consistenza indice commerciale
corte esclusiva 472,00 X 100 % = 472,00
Totale: 472,00 472,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT

Procedimento di stima: a corpo.

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARL

Osservatorio Immobiliare Agenzia del Territorio Regione Abruzzo (22/11/2022)
Valore minimo: 480,00

Valore massimo: 960,00

Note: Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 1
Provincia: CHIETI Comune: SAN GIOVANNI TEATINO Fascia/zona: Centrale/SAMBUCETO - DRAGONARA
Codice di zona: Bl Microzona catastale n.: 2 Tipologia prevalente: Abitazioni civili Destinazione: Produttiva

SVILUPPG VALUTAZIONE:

Sulla determinazione del pit probabile valore di mercato di un immobile influiscono diversi elementi
estrinseci ed intrinseci al bene da stimare. INel giudizio di stima —in generale- i fattori determinanti

sono:
- il fattore posizionale che misura la qualita urbana ed ambientale;
- il fattore edilizio che esprime le caratteristiche edilizie.

tecnico incaricato; Geom Franco Di Muzio
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11 fattore posizionale (estrinseco) & il parametro rappresentativo dei caratteri della microzona, intesa
come la porzione del territoric comunale dove insiste il fabbricato, nonché del contesto ambientale
ed economico sociale con particolare riferimento all’assetto urbanistico, ai servizi, ai collegamenti
(sia come viabilita privata, sia come servizi di trasporto pubblico), alla microcriminalita ecc.

11 fattore edilizio (intrinseco) invece rappresenta i caratteri distintivi del fabbricato e dell’unita
immobiliare ed &€ composto da:

epoca di costruzione; dimensione e tipologia della struttura; caratteristiche tecnico-costruttive; stato
di conservazione e manutenzione; livello estetico e qualitd architettonica; livello di piano,
esposizione e luminositd; razionalitd distributiva degli spazi interni; servizi ed impianti tecnologici;
pertinenze comuni ed esclusive (balconi, terrazzi, cantina, soffitta, box, posto auto, giardino ecc.);
destinazione d’uso e capacita di reddito ecc.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 464.400,00

DECURTAZIONE ED ADEGUAMENTIE DEL VALORH:

descrizione _ o - importo
Per i beni presi in esame ¢ applicato un coefficiente di
ponderazione [K] in considerazione alla diversa
categoria di appartenenza degli immobili ed alla diversa -69.660,00

estensione e quindi di realizzo, nonché alle varie

caratteristiche sopra citate, oltre a

RIEPILOGO VALORY CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.394.740,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.394.740,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per il calcolo della cosiddetta superficie convenzionale vendibile (SCV) si sono utilizzati i consueti
parametri che sono anche inclusi nella definizione a livello nazionale, che stabilisce ed uniforma i
requisiti per il computo della superficie commerciale, dove il computo delle superfici coperte
vengono effettuate con i seguenti criteri:

a) 100% delle superfici calpestabili;

b) 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);

c) 50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali confinanti sino ad uno spessore massimo di
25 cm.

Sistema Estimativo

Sulla determinazione del piti probabile valore di mercato di un immobile influiscono diversi
elementi estrinseci ed intrinseci al bene da stimare. Nel giudizio di stima —in generale- i fattori
determinanti sono:

- il fattore posizionale che misura la qualitd urbana ed ambientale;

- il fattore edilizio che esprime le caratteristiche edilizie.

I fattore posizionale (estrinseco) & il parametro rappresentativo dei caratteri della microzona, intesa
come la porzione del territorio comunale dove insiste il fabbricato, nonché del contesto ambientale
ed economico sociale con particolare riferimento all’assetto urbanistico, ai servizi, ai collegamenti
(sia come viabilita privata, sia come servizi di trasporto pubblico), alla microcriminalita ecc.

I fattore edilizio (intrinseco) invece rappresenta i caratteri distintivi del fabbricato ¢ dell’unita
immobiliare ed ¢ composto da:

tecnico incaricato: Geom Franco Di Muzio
Pagina 12 di 72



Espropriazioni inumobilian N. 73/2022

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMM;O;BELI OGGETTO DI VENDITA:

N appartamento a SAN GIOVANNI TEATINO Via Aldo Moro 179, della superficie commerciale di
99,90 mq per la quota di 1/1 di piena proprieté { *** DATO OSCURATO ***)
Ubicazione: Comune di San Giovanni Teatino-

Localita: Via Aldo Moron. 179
- Piena proprieta per I'intero di un appartamento ad uso abitazione posto al primo ed ultimo piano,
composto da ingresso soggiorno angolo cucina, due camere da letto. due baeni un ripostiglio e
balcone, confinante con altra porzione di fabbricato di proprietd . gradinata interna
comune e corte comune, salvo se altri.
- Tettoia metallica posta al piano terra della consistenza di circa mq. 85,00 da demolire, I’aera sara
destinata a posti auto scoperto confinante con corte comune, particelle 1052, e 1054
Si precisa che il fabbricato & soggetto a sanzione amministrativa al fine di regolarizzarlo
urbanisticamente.

3

L’immobile & sovrastante il locale artigianale sopra descritto, con accesso indipendente
dall’esterno da corte comune recintata, tramite eradmata mtema comune ad altra unita immobiliare
adiacente ed ai lastrici solari.

L’appartamento residenziale ha un’altezza di mt. 2,70 , una superficie lorda in pianta di mq. 90,90 ¢
balcone di mq. 35,92

11 bene sotto il profilo urbanistico ed edilizio & stato edificato con le concessioni edilizie sopra
riportato fatta eccezione della tettoia, avente una superficie di mq. 85,00, che ¢ stata realizzata in
assenza di titoli edilizia e non risulta sanabile ai sensi del combinato disposto degli art. 46 comma 5
del D.P.R. 380/2001, e 40 comma 6 della Legge 47/85 poiché “le ragioni di credito” non risultano
antecedenti all’entrata in vigore della prefata legge sul condono. (primo condono edilizio 1985-
secondo condono 1994 e terzo condono 2003) pertanto ¢ necessario ripristinare lo stato dei luoghi,
detta area sara stimata € destinata a posto auto scoperto.

L’intero edificio € composto da un piano terra adibito a laboratorio artigianale ed un piano primo
conn. 2 appartamenti di civile abitazione oltre a due lastrici solari.

La zona & ricca di infrastrutture commerciali-negozi, ed infrastrutture primarie come scuole, centri
sportivi, strutture mediche,-ed altre infrastrutture varie ed € ben collegata alla viabilitd principale
urbana ed extraurbana ed ¢ adeguatamente urbanizzata.

L’accesso all’unita immobiliare pignorato, come sopra descritto, avviene tramite una gradinata
interna rifinito in granito rosa e parapette in vetro decorato. Le pareti esterne cono intonacate e
tinteggiate di colore chiaro. Il portoncino di ingresso ¢ del tipo blindato, rivestito in legno, con
serratura di sicurezza. Tutto ’appartamento ad cccezione dei bagni e di una camera da letto &
pavimentato con mattonelle in cotto di colore rosso, i bagni sono in ceramica monocottura e rivestiti
in ceramica 20x20 in alcuni tratti posti in diagonale con apparecchi sanitari sospesi completi di
rubinetteria mentre nella camera da letto il pavimento in legno parquet.

Gli infissi esterni sono in legno con vetro camera, le tapparelle sono in plastica, gli infissi interni

sono in legno tamburato. L’impianto elettrico & posto sottotraccia, ed in fase di sopralluogo non &
stato possibile reperire la dichiarazione di conformita degli impianti tecnologici, le pareti risultano
intonacate e tinteggiate. Il balcone & pavimentato in grés ceramica posti in diagonale con parapetto
in muratura. E’ presente un impianto di riscaldamento in termosifoni in acciaio alimentati con acqua
calda da un caldaia a mectano posizionato all’esterno dell’edificio. Nel locale cucina ¢ installato un
impianto di condizionamento oltre ad un caminetto a legna. Nell’appartamento sono stati rilevati
alcuni lesioni derivati verosimilmente da assestamento strutturale nonché alcune infiltrazioni sul
solaio di copertura dei balconi.

tecnico incaricato: Geom Franco Di Muzio
Pagina 14 di 72




Espropriazioni immobiliari N. 73/2022

epoca di costruzione; dimensione e tipologia della struttura; caratteristiche tecnico-costruttive; stato
di conservazione e manutenzione; livello estetico e qualitd architettonica; livello di piano,
esposizione ¢ luminosita; razionalitd distributiva degli spazi interni; servizi ed impianti tecnologici;
pertinenze comuni ed esclusive (balconi, terrazzi, cantina, soffitta, box, posto auto, giardino ecc.);
destinazione d’uso e capacita di reddito ecc.

Le fonti di informazione consultate sono: , osservatori del mercato immobiliare Osservatorio
Immobiliare Agenzia del Territori Regione Abruzzo anno 2022 semestre 1

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DUMERCATO DEI CORPL

ID  descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
laboratorio
645,00 472,00 394.740,00 394.740,00
artigianale
394.740,00 € 394.740,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valore di Mercate dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.394.740,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0 % per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

I'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.394.740,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:
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La copertura ¢ in tegole portoghesi con funzione di lastrico solare.
Stato di manutenzione generale mediocre.

E’ presente una tettoia posizionata a confine di proprieta accessibile tramite corte comune. E’
realizzata in struttura metallica e copertura in lamiera metallica in condizioni precarie e per una parte
di essa & gia stata demolita. La struttura risulta in parte bullonata a terra ed in parte bullonata su
muro di confine in c.a. Desumibile dalla planimetria di accatastamento la tettoia ha una dimensione
di mt. 8,30 x 10,20. Come sopra descritto essendo la struttura realizzata senza titoli abilitativi e non
rispetta le distanze previste dallo strumento urbanistico risulta non sanabile pertanto & necessario
ripristinare lo stato dei luoghi. Detta superficie viene calcolata come posto auto scoperto.

Inoltre la distribuzione interni dei tramezzi del’appartamento sono difformi rispetto all’ultima
concessione edilizia pertanto & necessario presentare richiesta in sanatoria ai sensi del combinato
disposto art. 46 del D.P.R. 380/11 comma 5 ’

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo, ha un'altezza interna di
2,70.Identificazione catastale: :

e foglio 10 particella 174 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 1, consistenza 5 vani,
rendita 464,81 Buro, indirizzo catastale: Via Aldo Moro n. 255, piano: 1, intestato a *** DATO
OSCURATO ***

Coerenze: confinante con altra porzione di fabbricato stessa ditta, gradinata interna comune e
corte comune, salvo se altri.

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuort terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1983.

. appartamento.
E tettoia a SAN GIOVANNI TEATINO Via Aldo Moro 179, della superficie commerciale di 85,00
mygq per la quota di:

e 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
e 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO ***)

La tettoia & posizionata a confine di proprietd accessibile tramite corte comune. E’ realizzata in
struttura metallica e copertura in lamiera metallica in condizioni precarie € per una parte di essa & gia
stata demolita. La struttura risulta in parte bullonata a terra ed in parte bullonata su muro di confine
in c.a. Desumibile dalla planimetria di accatastamento la tettoia ha una dimensione di mt. 8,30 x 10,20.
Come sopra descritto essendo la struttura realizzata senza titoli abilitativi e non rispetta le distanze
previste dallo strumento urbanistico risulta non sanabile pertanto & necessario ripristinare lo stato
dei luoghi. Detta superficie viene calcolata come posto auto scoperto.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra .Identificazione catastale:

e foglio 10 particella 174 sub. 14 (catasto fabbricati), categoria C/7, classe u, consistenza 85 mgq,
rendita 52,68 Euro, indirizzo catastale: Comune di San Giovanni Teatino Via Aldo Moro n.
155, piano: T, intestato a *** DATO OSCURATO ***

Coerenze: confinante con corte comune, particelle 1052, e 1054

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 184,90 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 99,90 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.128.443,60
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.128.443,60
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trova: .
Data della valutazione: - ) 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENT( DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato dal debitore.
L’unitd immobiliare contraddistinto con il subalterno 3, cosi corne rilevato in fase di sopralluogo ¢ da
quanto risulta dal certificato di residenza ¢ I’abitazione principale dell’esecutato

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICE

4.1. VINCOLI ED ONERi GIURIDICY CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande gindiziali o altre prascriziozi pr

superficie, stipulata il 10/04/1986 a firma di Notaio Mastroberardino , registrata il 11/04/1986 a
Pescara ai nn. 1236, trascritta il 09/05/1986 a Chieti ai nn. 5569 € 4657 rp, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da atto unilaterale d'obbligo
edilizio .
Atto unilaterale d’obbligo edilizio, ex art. 7, Lque 28/01/1977 n. 10, trascrittr a Chieti in data
09/05/1986 ai nr 5569 RG ¢ 4657 RP a favore ‘ ) ! € contro
- g rivante
dall’atto autentlcato nelle firme del Notaio Antomo Mastroberardmo in Rosciano in data 10 aprile
1986 regxstrato a Pescara 1’11 aprile 1986 al n. 1236, portante lxmpegno dei predetti .. .

i . .. 1per sé, successori o aventi causa ad osservare, in luogo del pagamento della
quota di concessione afferente il costo di costruzione per il richiesto intervento di edilizia abitativa
(n. 2 appartamenti) sull’area individuata con il fogiio n. 10 particella 174 “senza riserva, esclusione ed
eccezione alcuna, le condizioni che, per i’applicazione dei prezzi di vendita e di canoni di locazione,
sono state stabilite nella convenzione-tipo richiamata in premessa, nei limiti, con le modalita, per la
durata e per alloggi dalle caratteristiche tipologiche e costruttive come tutto determinato nella stessa
convenzione-tipo” (Trattasi dell’impegno -di applicare prezzi di vendita e canoni di locazione
secondo la convenzione-tipo approvata dal Consmho Comunale con delibera n. 2 del 07 gennaio
1981)

superficie, stipulata il 10/04/1986 a firma di Notaic Mastroberardino , registrata il 11/04/1986 a
Pescara ai nn. 1236, trascritta il 09/05/1986 a Chieti ai nu. 5569 e 4657 1p, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da atto unilaterale d'obbligo
edilizio . '
Atto unilaterale d’obbligo edilizio, ex art. 7, Legge ?8’01 ‘1977 n. 10, trascritto a Chieti in data
09/05/1986 ai nr 5569 RG e 4657 RP : . € contro

A o " - derivante
dallatto autentlcato nelle firme del Notaio Antomo iastroberardino in Rosciano in data 10 aprile
1986, registrato a Pescara I'11 aprile 1986 al u. 1236, portante llmpegno dei predetti

R per sé, successori o aventi causa ad osservare, in luogo del pagamento della
quota di concessione afferente il costo di costruzione per il richiesto intervento di edilizia abitativa
(n. 2 appartamenti) sull’area individuata con il foglic n. 10 particella 174 “senza riserva, esclusione ed
eccezione alcuna, le condizioni che, per "applicazione dei prezzi di vendita e di canoni di locazione,
sono state stabilite nella convenzione-tipo richiamata in premessa, nei limiti, con le modalita, per la
durata e per alloggi dalle caratteristiche tipologiche e costruttive come tutto determinato nella stessa
convenzione-tipo” (Trattasi dell’impegno di applicare prezzi di vendita e canoni di locazione
secondo la convenzione-tipo approvata da! Consiglio Comunale con delibera n. 2 del 07 gennaio
1981)

servitl: elettrodotto coattivo, stipulata il 12/01/1995 a firma di Notaio Edenio Franchi , registrata il
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12/01/1995 ai nn. 104338, trascritta il 24/02/1995 a Chieti ai nn. 1700 rg 1392 1p, a favore di *** DATO
OSCURATO *** ; contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da serviti di elettrodotto.
Servithi di elettrodotto trascritta a Chieti in data 01/02/1995 ai nr 1700 RG e 1392 RP a favore
.. con sede in Romae contro . =~ » gravante
parte dell’ area individuata con il foglio n. 10 particella 174 per I’alimentazione della cabina . .t
. > a 20 KV, in cavo sotterraneo derivante dall’atto autenticato nelle firme del Notaio Edenio
Franchi in Chieti in data 12.01.1995 rep 104338 -

]

4.1.2. Convenzioni mairimoniali e provv. dassegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Aui di asservimento urbanisiico: Nessuno.

4.1 4. Almve fimirazioni d'uso, Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1 Iacrizioni:

ipoteca volontaria, iscritta il 22/09/2014 a Chieti ai nn. 13926 rg ¢ 1350 rp, a favore di *xx DATO

OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO FEE

Importo ipoteca:

Importo capitale: ._...._,...

Ipoteca volontaria accesa a Chieti in ddta 22/09/2014 ai nr 13926 RG e 1350 RP per complessivi €
. a tavore

per l intera proprleta suLE
umta immobiliari in oggetto di cui al Catasto Fabbricati, foglio n. 10 particella n. 174 subalterni 14, 15,
10,11,3,4,8,9, 12, 16 e 17 ¢ sui terreni in oggetto di cui al Catasto Terreni foglio n. 3 particelle n. 148
e72 ’

ipoteca volontaria, iscritta il 12/05/2017 a Chieti ai nn. 8133 rg e 902 rp, a favore di *** DATO
OSCURATO *#* _ contro *** DATO OSCURATOQ *** |
Importo ipoteca: -
Importo capitale: _..___,._.
Ipoteca volontaria accesa a Chieti in data 12.05.2017 ai nr. 8133 RG e 902 RP per complessivi
-, a favore della

; per ¥ 1ntera proprieta sulle umit
1mmob111ar1 in oggetto di cui al Catasto Fabbricati, foglio n. 10 particella n. 174 subalterni 14, 15} 10,
11, 3, 4, 8 ¢ 9, e sui terreni in oggetto di cui al Catasto Terreni foglio n. 3 particelle n. 148 ¢ 72 ¢ per
diritti di proprieta, senza indicare la quota, per i beni comuni non censibili in oggetto individuati al
Catasto Fabbricati, foglio n. 10 particella n. 174 subalterni 12, 16 ¢ 17 '

4.2.2. Pignoramenii ¢ senfenze di fallimenio:

pignoramento, trascritta il 14/07/2022 a Chicti ai nn. 12868 rg ¢ 10109 rp, a favore di *** DATO
OSCURATO *** _contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da pignoramento immobiliare.
pignoramento nnmob:hare trascritio a Chizti in data 1&/07/2022 ai nr. 12868 RG ¢ 10109 RP a favore a
favore -

' per Pintera
propneta sulle unita immobiliari in oggetto di cui al Catdsto Fabbt"catl fogho n. 10 partlcella n. 174
subalterni 14, 15, 10, 11,3, 4, 8,9, 12,16 ¢ 17 e sui terreni in oggetto di cui ai Catasto Terreni foglio n.
3 particelle n. 148 e 72 in dipendenza di atto di pignoramento immobiliare ex art 555 c.p.c. su credito

fondiario del Tribunale di Chieti del 31 maggio 2022 -UNEP Tribunale di Chieti del 06 giugno 2022
cron n. 665

4.2 Alre trascrizioni: Nessuna,

tecnico incaricato: Geom Franco Di Muzio
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4.2.4. Adlsee limitazing: duse: Nessun,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L/ ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione del'immobile: . - €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate iha non aneora scadute: €.0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla dam uc‘:a "r Zia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROERIETAR}: »

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

**#%¥ DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2 ciascuno, in forza di atto di compravendita,
trascritto il 21/03/2006 a Chieti ai nn. 6626 rg e 4444 ip.
II titolo ¢& riferito solamente a due lastrici solari censiti in Casasto fabbricati con foglio n. 10 particella
174 subaltem1 8el. o . -
Da: . © ' nato a nata’
ciascuno per la quota di % di propriefa in regime di comunione legale

dei beni tra loro, dei due lastrici solari Lensm inC atasic xabbrlran con il fogho n. IO partlcella 174
subalterni & e 9 A: " g o

per I’ mtera pxopnetd dex due lastrici ﬂ.fﬂ'—v H me 1ante atto d1 compravendlta per notalo
Barbara Amicarelli di Pescara in data 1 marzo 2006 rep.-N. 23462/7820 trascritto a Chieti il 21.03.2006
ai nr 6626 RG e 4444 RP S

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

##% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita, registrato il
19/05/1980 a Chieti ai nn. 1755, trascritto il 20/()5/‘980 a Chieti ainn. 7214 rg e 6186 p.

Comune di San Giovanni Teatino (Ch) Via Aldo \/Ioro Catasto Terreni al foglio n. 10 partlcella 174 -
lotto di terreno di mq. 2430 su cui & stato infrodotte in mappa il fabbricato in oggetto,
successivamente individuato al Catasto iabbncat& coni! foglio n. 10 particella 174 subalterni 8-9-10-
11-14-15-12-16-17-2 e 4. Da: . . : i ' 7

per I’intera proprieta, per titoli amerxou al ventennic A: e T e UL
- per I'intera propriet3, acquistato effet*ualo m costanZa d1 Aatrlmomo ¢ del regime
Datnmomale della comunione legale dei beni con i} coniuge . : 1

Avvenuto con atto di ‘,omoravendlta per Notalo Vincenzo Cracchiolo in
Chieti in data 28 aprile 1980, rep n. 130765, reglstrato a Chieti il 19 maggio 1980 al n. 1755 e trascritto a
Chieti il 20.05.1980 ai nn. 7214 RG e 6186 RP

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2 ciascuno, in forza di atto di compravendita,
trascritto il 19/01/2017 a Chieti ai nn. 874 rg ¢ 707 1p.
Da: . s ~ ..

, ciascuno per la quota d1 5 di propneta in regime-ar comunione legale
de1 beni tra loro, dei due dppartamentl censiti in Catasto Fabbricati con il fogho n. 10 particella n. 174
subalterni 3 e 4 con i proporzionali diritti di comproprieta sui beni comuni nen censibili distinti con i
subalterni 12, 16 e 17, con riserva da parte dei predetti . . e . per sé,
successori ed aventi causa dell’intera capacita edificatoria e volumetrma A '

per lintera proprietd in regime di separazione dei beni, dei due
appanamentl censiti in Catasto Fabbricati con il foglic n. 10 particella n. 174 subalterni 3 € 4 con i
proporzionali diritti di comproprieta sui beni comuni non censibili distinti con i subalterni 12, 16 ¢ 17,
con riserva da parte dei predetti . persé, successori ed aventi causa
dell’intera capacita cdificatoria e volumetrica. Per donazione accettata dei beni avvenuta mediante
atto di donazione per Notaio Barbara Amicarelli dji Pescara in data 22 dicembre 2016, rep n
36467/14828, trascritto a Chieti il 19.01.2017 ai nr 874 RG ¢ 707 RP

tecnico incaricato: Geom Francn Di Muzio
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*#* DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di atte di compravendita (dal 01/03/2006),
trascritto il 21/03/2006 a Chieti ai nn. 6626 rg ¢ 4444 1p.

11 titolo € riferito solamente a due lastrici solari censiti in ‘Catasto fabbricati con il foglio n. 10
particella 174 subalteml n.8¢9.

DA:A: 0 0L o dil .
’intera proprieta de1 due laStI‘lCl solar1 censm 1n Catasto fabbricati con il fogllo n. 10 partlcella /4

subalterni 8 ¢ 9 A: o e’
: , clascuno per la quota di ¥ di proprietd in reglme di
comunione legale dei beni tra loro,. dei due lastrici solari, per scioglimento mutuo consenso del
succitato atto per Notaio Barbara Amicarelli del 01 marzo 2006 rep n. 25462/7820, trascritto a Chieti il
21.03.2006 ai nr. 6626 RG e 4444 RP , avvenuto mediante atto di retrocessione a rogito del medesimo
Notaio Barbara Amicarelli di Pescara in data 16 ottobre 2007 tep n. 27466/8973, trascritto a Chieti il
14.11.2007 ai nr 23452 RG e 16056 RP :

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

-lotto 2: Appartamento uso abitazione sub 3 e tettoia sub 14

La planimetria depositata in catasto presso 1’Agenzia del Territorio di Chieti dell’appartamento &
conforme allo stato dei luoghi a meno di una piccola difformita nella mancata rappresentazione
grafica del lucernaio presente nel bagno, mentre ¢ difforme dall’ultimo atto autorizzativo rilasciato dal
comune sia per una diversa distribuzione interna che per i! lucernaic realizzate sul tetto di copertura.
Le suddette opere possono essere sanate ai sensi dell’art. 46 del D.P.R. 380/11 comma 3.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 1943 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
lavori di variante in corso d'opera alla c.e.n. 1778/89, rilasciata il 30/06/1989 con il n. 16 di protocollo,
agibilita del 14/09/1989 con il n. 100 di protocollo.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente. Norme tecniche di attuazione ed indici: Art.46 - Aree da
completare (B.4) La sottozona B.4 ¢ destinata dal piano al "completamento della struttura urbana” ed
in essa il P.R.G. si attua per intervento urbanistico diretio e diretto condizionato, per cui si interviene
in coerenza con i seguenti indici di piano: -indice di utilizzazione fondiaria (Uf)= mq/mq 0,60 -indice di
copertura (Ic) =% 35 -indice di occupazione (Io)= 70%; -indice di permeabilita (Ip)= 30%; -altezza
massima (H) =ml 17,50 -distacco dal ciglio stradale (ds)=ml 5,00 o allincamento prevalente -distacco
minimo dal confine (dc) =ml 5,00 -distacco minimo tra fabbricati (df) =ml 10,00 -lotto minimo (Sm) =mq
400 Le destinazioni d'uso consentite sono quelle che producono un carico urbanistico residenziale
basso (CU/b), terziario medio (CU/m), ricettivo medio (CU/m), che siano igienicamente compatibili
con la zona nella quale devono essere introdotti e che non producano odori ¢ rumori molesti, in
particolare sono le seguenti: a)Abitative CU/b: Abitazioni; Residence e abitazioni collettive; b)
Terziarie Servizi privati: uffici e studi professionali, servizi alla persona, servizi culturali, servizi alle
attivita produttive, sportelli bancari, artigianato di servizio, altri servizi privati, al di sopra di mq 250;
Attrezzature commerciali con superficie di veudita compresa tra mq 250 e mq 1500; Attrezzature per il
tempo libero, la cultura, la formazione e lo spettacolo fino a mq 1000; Sedi istituzionali e
rappresentative; c¢) Alberghiere e congressuali Attrezzature turistico ricettive: Alberghi fino a 60
posti letto; Le aree di tipo B4 individuate lungo la via ex Tiburtina Valeria, confinanti con una
sottozona prevalente di tipo DO, possono subire trasformazioni per essere adeguate alle
caratteristiche di quest’ultima con I’inserimento di destinazioni produttive, terziarie e ricettive e con
un indice di utilizzazione fondiaria pari a 0,8mg/mgq. In tal caso si applicano oltre I’indice sopra detto
gli altri parametri previsti nell’art. 55.

tecnico incaricato: Geom Franco Di Muzio
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA: -

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

sub 3 ed un lucernaio realizzato sul tetto dx Copertur(_
380/11)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: .sapam"m ar
L'immobile risulta non conforme, ma regol arizzabile.

Questa situazione & riferita solamente & appa;to:mento qut

s deu"an.'% del DPR 380/11 ‘

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformitd: Mancenza’ mppresﬂntablone di un lucernaio nel locale
bagno (normativa di riferimento: D.L, 30.12,1993 ¢ s.m.i. )
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATA‘iTALI/ATTO
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolaritd/corrispondenza aitti:
(normativa di riferimento: c.p.c. art 567 cornma 2)
L'immobile risulta conforme.

~ DICUFA]

: 79, della superficie commerciale di
RATO ***)

99,90 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd ( *EE D TC'OSC
Ubicazione: Comune di San Giovanni Teatino * -

Localita: Via Aldo Moro n. 179 :
- Piena proprieta per I’intero di un appartamenté ad:
composto da ingresso soggiorno angolo cucina; _du
balcone, confinante con altra porzione di fabbricat
comune e corte comune, salvo se altri. e R
- Tettoia metallica posta al piano terra della on's’iq'tem" di circa mq. 85,00 da demolire, I’aera sara
destinata a posti auto scoperto confinante con corte corune, particelle 1052, e 1054
Si precisa che il fabbricato & soggetto a sarmone alnmmlstratlva al fine di regolarizzarlo
urbanisticamente. : v . :

‘ bitézione posto al primo ed ultimo piano,
imere da letto, due bagni un ripostiglio e
oprietd . J.« , gradinata interna

L’immobile & sovrastante il locale amgxanale eopra de<cr1tto con accesso indipendente
dall’esterno da corte comune recintata, trarnlfe gradmata mtema comune ad altra unitd immobiliare
adiacente ed ai lastrici solari.

L’appartamento residenziale ha un’altezza di . 2 70 una superhcle lorda i in pianta di mq. 90,90 e
balcone di mq. 35,92 ,

tecnico incaricato: Geom me.o Dx Muzlc
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11 bene sotto il profilo urbanistico ed edilizio & stato edificato con le concessioni edilizie sopra
riportato fatta eccezione della tettoia, avente una superficie di mq. 85,00, che & stata realizzata in
assenza di titoli edilizia e non risulta sanabile ai sensi del combinato disposto degli art. 46 comma 5
del D.P.R. 380/2001, ¢ 40 comma 6 della Legge 47/85 poiché “le ragioni di credito” non risultano
antecedenti all’entrata in vigore della prefata legge sul condono. (primo condono edilizio 1985-
secondo condono 1994 e terzo condono 2003) pertanto ¢ necessarlo ripristinare lo stato. dei luoghi,
detta area sara stimata e destinata a posto auto scoperto '

L’intero edificio & composto da un piano® ‘térta adibito a laboratorio artigianale ed un piano primo
con n. 2 appartamenti di civile abitazione oltré a due lastrici solari.

La zona ¢ ricca di infrastrutture commerc1a11-neg021 ed infrastrutture primarie come scuole, centri
sportivi, strutture mediche, ed altre’ infrastrutture varie ed & "ben collegata alla viabilita principale
urbana ed extraurbana ed & adeguatamente urbamzzata

L’accesso all’unitd immobiliare plgnorato come sopra descritto, avviene tramite una gradinata
interna rifinito in granito rosa e parapetto ‘in vetro decorato. Le pareti esterne cono intonacate €
tinteggiate di colore chiaro. Il portoncino- di ingresso ¢ deltipo blindato, rivestito in legno, con
serratura di sicurezza. Tutto lappartamento ad eccezione dei’ bagm ¢ di una camera da letto &
pav1mentato con mattonelle in cotto di colore rosso, i bagni sono in ceramica monocottura e rivestiti
in ceramica 20x20 in alcuni tratti posti in diagonale con apparecchi sanitari sospesi completi di
rubinetteria mentre nella camera da letto il pavimento in legno parquet.

Gli infissi esterni sono in legno con vetro camera, le tapparelle sono in plastica, gli infissi interni
sono in legno tamburato. L’impianto elettrico & posto sottotraccia, ed in fase di sopralluogo non &
stato possibile reperire la dichiarazione di conformitd degli impianti tecnologici, le pareti risultano
intonacate ¢ tinteggiate. Il balcone & pavimentato in grés ceramica posti in diagonale con parapetto
in muratura. E’ presente un impianto di riscaldamento in termosifoni in acciaio alxmentatl con acqua
calda da un caldaia a metano posizionato all’esterno dell’edificio. Nel locale cucina ¢ installato un
impianto di condizionamento oltre ad un caminetto a legna. Nell’appartamento sono stati rilevati
alcuni lesioni derivati verosimilmente da assestamento strutturale nonché alcune infiltrazioni sul
solaio di copertura dei balconi.

La copertura ¢ in tegole portoghesi con funzione di 1astr1co solare.

Stato di manutenzione generale mediocre.

E’ presente una tettoia posizionata a confine di proprieta accessibile tramite corte comune. E’
realizzata in struttura metallica e copertura in lamiera metallica in condizioni precarie € per una parte
di essa & gia stata demolita. La struttura risulta in parte bullonata a terra ed in parte bullonata su
muro di confine in c.a. Desumibile dalla planimetria di accatastamento la tettoia ha una dimensione
di mt. 8,30 x 10,20. Come sopra descritto essendo la struttura realizzata senza titoli abilitativi € non
rispetta le distanze previste dallo strumento urbanistico risulta non sanabile pertanto ¢ necessario
ripristinagg lo stato dei luoghi. Detta superficie viene calcolata come posto auto scoperto.
distribuzione interni dei tramezzi deil’appartamento sono difformi rispetto all’ultima
concessione edilizia pertanto & necessario presentare rlchlesta in sanatoria ai sensi del combinato
disposto art. 46 del D.P.R. 380/11 comma 5

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo, ha un'altezza interna di
2,70.Identificazione catastale:
= foglio 10 particella 174 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria-A/2, classe 1, con31stenza 5 vani, ©
rendita 464,81 Euro, indirizzo catastale: Via Aldo Moro n. 255, piano: 1, intestato a *** DATO
OSCURATO ***

Coerenze: confinante con altra porzione di fabbricato stessa ditta, gradinata interna comune ¢
corte comune, salvo se altri.

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1983.
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DESCRIZIONE DELLAZO

I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'arez, éomtr‘P'rl(.ia}e‘ 1e zone limitrofe si trovano in un'area
commerciale (i pill importanti centri limitrofi sono '1cropnrfo ). Il traffico nella zona ¢ scorrevole, i
parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre prese*m i servm J. urbamzzazmne primaria e secondaria.

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: - o
esposizione: o
luminosita:
panoramicita:

impianti tecnici:
stato di manutenzione generale:

servizi:

CRIZIONE DETTAGLIATA:

Delle Componenti Bditime:

infissi interni: porte realizzati in prwl di mhssx
interni )

manto di copertura: realizzato in coppi

pareti esterne: costruite in muratura di mationi
forati , il rivestimento ¢ realizzato in intonacat

pavimentazione esterna: realizzata in elementi
autobloccanti

pavimentazione interna: realizzata in :grees
porcellanato

cancello: struttura metallica reallzzato in accxalo
zincato con apertura a spinta

protezioni infissi esterni: tapparelle reahzzate in
plastica . . L

infissi esterni: finestre realizzati in legno

scale: interna al corpo di fabbrica con
rivestimento in pavimento in gramto rosa ¢
parapetto in vetro decorato -

portone di ingresso: semiblindato- realizzato in

tecnico incaricato; Geom France Di Muzio
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acciaio , gli accessori presenti sono: legno
Delie Strutture:

solai: struttura mista latero-cementizia', con
travetti prefabbricati ed mterposta plgnatta

strutture verticali: costruite in pilastri in- c.a.
travi: costruite in in cemento armato

fondazioni: plinti e travi di collégamento
costruite in c.a. ‘

balconi: costruiti in struttura in latero cementlzm
e parapetto in muratura

copertura: struttura in c.a. costruita in copp1

cztofomco video conformita: non rllevablle :

elettrico: sottotraccia , la tensione &.di 220V—
conformita: non rilevabile

gas: con tubazioni a vista con alimentazione a -
metano conformita: non rilevabile

idrico: tubazioni sotto traccia con alimentazione
in diretta da rete comunale , la rete di
distribuzione & realizzata in comunale conformita:
non rilevabile

termico: tubazioni in rame sotto traccia con
alimentazione in caldaia metano i diffusori sono in
termosifoni in alluminio conformita: non rilevabile

CONSISTY

: i x& L
'TE
o e

TR

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Lorda Pavimento (Slp)

Criterio di calcolo consistenza commerciale: /ndici mercantili

28 5 & 4

descrizipne » o cpnsistenza - e indice v
Appartamento 90 90 X 100 %
balcor;e o 36 00 ‘x‘v' - 25 % -
Tomle:. . I 126’90. .

commerciale

90,90

9,00

99,90

tecnico incaricato: Geom Franco Di Muzio
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VAR A

A

planimetria di rilievo . planimetria catastale
ACCESSORI:
appartamento.
descrizione consistenza - indice commerciale

appartamento 50,90 X 100 % 90,90

balconi 36,00 % 25 % 9,00

Totale: 126,96 o 99,90

VALUTAZIONE:

NIZIONIL:

Procedimento di stima: a corpo.

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILE

Osservatorio Immobiliare Agenzia del Territorio Regione Abruzzo anno 2022 semestre 1 (29/11/2022)

SN

Valore minimo: 900,00
Valore massimo: 1.350,00

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Destinazione Sup. Lorda [mq] Coeff. Sup..Convenzionale Vendibile [mq]
appartamento 90,90 1 ' s 80,90

Balconi 35,92 0,25 9.00
TOTALE 126,82 99,90

Posto auto scoperto 85,00 o 85,00

tecnico incaricato: Geom Francoe Di Muzio
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CALCOLO DEL VALORE DEMERCATO:

Valore a corpo: - 112.388,00

DECURTAZIONT ED ADEGUAMENTIDEL VALORYE:

{ descrizione ) ) ) ) importo

appartamento ' . B 7 ) -5.619.40

;e

RIEPILOGO VALORI CORPO: . E .
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): o ) €.106.768,60

Valore di mercato (calcolato in quota € diritto al netto degli aggiustamenti): €.106.768,60

 BENIIN SAN GIOVANNI TEATING VIA ALDO MORO 179

TETTOIA

DICUFAL PUNTO B

tettoia a SAN GIOVANNI TEATINO Via Aldo Moro 179, della superficie commerciale di 85,00 mq
per la quota di: ’

e 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO ***)
e 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO ***)

La tettoia ¢ posizionata a confine di proprietd accessibile tramite corte comune. E’ realizzata in
struttura metallica e copertura in lamiera metallica in condizioni precarie e per una parte di essa & gia
stata demolita. La struttura risulta in parte bullonata a terra ed in parte bullonata su muro di confine
in c.a. Desumibile dalla planimetria di accatastamento la tettoia ha una dimensione di mt. 8,30 x 10,20.
Come sopra descritto essendo la struttura realizzata senza titoli abilitativi e non rispetta le distanze
previste dallo strumento urbanistico risulta non sanabile pertanto & necessario ripristinare lo stato
dei luoghi. Detta superficie viene calcolata come posto auto scoperto.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ pbsta al piano terra .1dentificazione catastale:

e foglio 10 particella 174 sub. 14 (catasto fabbricati), categoria C/7, classe u, consistenza 85 mq,
rendita 52,68 Euro, indirizzo catastale: Comune di San Giovanni Teatino Via Aldo Moro n.
155, piano: T, intestato a *** DATO OSCURATO ***

Coerenze: confinante con corte comune, particelle 1052, e 1054

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area commerciale, le zone limitrofe si trovano in un'area

tecnico incaricato: Geom Franco Di Muzio
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commerciale (i pilt importanti centri limiirgfi sono eeroperto). 1l traffico nella zona ¢ scorrevole, i
parcheggi sono sufficienti. Sono inoitre presenti i serviz'. diurbanizzazione primaria e secondaria.

QUALITA E
livello di piano: ' S
esposizione: '

luminosita:

panoramicita: A

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

servizi:

RIZIONE DETY

CONSISTE

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda

Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: /ndict inercantili

(SEL) - Codice delle

descrizione consistenza indice commerciale
posto auto scoperto 85,00 N _ 100 % = 85,00
Totale: 85,00 85,00

iy AP bR e TR
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIOND

Procedimento di stima: a corpo.

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARE . . }
Osservatorio Immobiliare Agenzia del Territorio Régione Abruzzo anno 2022 semetre 1 (28/11/2022)
Valore minimo: 250,00 S ‘ ‘

Valore massimo: 350,00

SYILUPPO VALUTAZIONE: o - .
Identificativo corpo ~ Sup. Conv. ~ Valore unitario K~ Valore complessivo
Posto auto scopert 85,00 300,00 - 0.85 - 21.675,00

CALCOLO DEL VALORE DY MERCATO:

Valore a corpo: 25.500,00

descrizione importo

posto auto scoperto . » -3.825,00

RIEPILOGO VALORIE CORPOG:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.21.675,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.21.675,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per il calcolo della cosiddetta superficie convenzionale vendibile (SCV) si sono utilizzati i consueti
parametri che sono anche inclusi nella definizione a livello nazionale, che stabilisce ed uniforma i
requisiti per il computo della superficie commerciale, dove il computo delle superfici coperte
vengono effettuate con i seguenti criteri:

a) 100% delle superfici calpestabili; )

b) 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);

¢) 50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali confinanti sino ad uno spessore massimo di
25 cm.

Per il computo delle superfici scoperte inoltre sono utilizzati i seguenti criteri di ponderazione:

25% dei balconi e delle terrazze scoperte
Sistema Estimativo

Sulla determinazione del pill probabile valore di mercato di un immobile influiscono diversi
elementi esirinseci ed intrinseci al bene da stimare. Nel giudizio di stima —in generale- i fattori
determinanti sono:
- il fattore posizionale che misura la qualita urbana ed ambientale;
- il fattore edilizio che esprime le caratteristiche edilizie.
11 fattore posizionale (estrinseco) & il parametro rappresentativo dei caratteri della microzona, intesa
come la porzione del territorio comunale dove insiste il fabbricato, nonché del contesto ambientale
ed economico sociale con particolare riferimento all’assetto urbanistico, ai servizi, ai collegamenti
(sia come viabilita privata, sia come servizi di trasporto pubblico), alla microcriminalita ecc.
Il fattore edilizio (intrinseco) invece rappresenta i caratteri distintivi del fabbricato e dell’'unita

tecnico incaricato: Geomn Franco Di Muzio
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Espropriazioni inenehiliari N7 73/2022
P ont 1 ! .

immobiliare ed & composio da: :
epoca di costruzione; dimensione e tmnlog:a de'lld s*rutiura caratteristiche tecnico-costruttive; stato
di conservazione e manutenzione; livello estético o -qualita..architettonica; livello di piano,
esposizione e luminositd; razionality distributiva degli spazi interni; servizi ed impianti tecnologici;
pertinenze comuni ed esclusive (balconi, ferrdzs eantin, wf"itld box posto auto, giardino ecc.);
destinazione d’uso e capacita di reddito ecc. - :

Le fonti di informazione consultate sono: "05 ervarfm del mercato immobiliare Osservatorio
Immobiliare Agenzia del Territori Regiong l\bmga mﬂ 2022 semestre 1

DICHIARAZIONE 1 ¢

e la versione dei fatti presentata nel prcsﬁntc anie o i valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore; S

e le analisi e le concluvlom SOue lxmmf«, unls dmemL dal’e assunzioni ¢ dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interssse neli'immobiic o nel diritto in questione;
o il valutatore ha agito in accordoe con gli standard etici e-professionali;

e il valutatore ¢ in possesso det requr.n farmatwl previsti per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la 'cornpeienm’tiguardo il mercato locale ove ¢& ubicato o
collocato l'immobile ¢ la categoria del l'xmmobﬂc da Vd]utaru,

VALORE DI MERCATQO (OMY):

RIFPILOGO VALUT EMERCAT

ID descrizione consistenza CONS. ACCeSS0Y - valore intero valore diritto

A appartamento 199,90 T "1'06.768,60 106.768,60

B tettoia 35 00 o 000 © . 2167500 21.675,00

128 443, 60 € 128.443,60 €
Spese di regolarizzazioné de]le‘diffonnita‘lv(vedi cap.8) €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.128.443,60
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0 % per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.0,00

reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimnborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anterwre '*lla vendita e per
I'immediatezza della vendita giudiziaria: R

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: * €.0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al neito delle " decurtazioni nello €.128.443,60

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

tecnico incaricato: Geom Franco Di Muzio
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1. IDENTIFICAZIONE DET BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

.| appartamento a SAN GIOVANNI TEATINO Via Aldo Moro 179, della superficie commerciale di
106,45 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO Hokk )
Ubicazione: Comune di San Giovanni Teatino ° o o :

Localita: Via Aldo Moron. 179 . SRR A S :
- Piena proprieta per I’infero di un: appartamcnto ad uso- abltazmne posto al primo ed ultimo piano,
composto da ingresso soggiorno angoio cucina, due camere da Ietto due bagni un ripostiglio e
balcone, confinante con altra porzione di fadbrlcato di proprietd. . . ¢ gradinata interna
comune e corte comune, salvo se altri.
- Tettoia metallica posta al piano terra della consistenza di circa.mq: 123,00 da demolire, I’ aera sard
destinata a corte esclusiva confinante con'corte comune, particelle 1054, e 5565

Si precisa che il fabbricato & soggetto .. a sanzione amministrativa- al fine di regolarizzarlo
urbanisticamente

L’immobile & sovrastante il locale artigi'anale, con accesso indipendente dall’esterno da corte
comune recintata, tramite gradinata interna comune ad altra unitad immobiliareadiacente ed a lastrico
solare.

L’appartamento residenziale ha un altezza d1 mt. 2,70, una superﬁme lorda in pianta di mq. 97,20 e
balcone di mq. 37,00

Il bene sotto il profilo urbanistico ed edilizio ¢ stato edlﬁcato con le concessioni edilizie sopra
riportato fatta eccezione della tettoia, avente una superficie di mq. 123,00 che ¢ stata realizzata in
assenza di titoli edilizia e non risulta sanabile ai sensi del combinato disposto degli art. 46 comma 5
del D.P.R. 380/2001, ¢ 40 comma 6 della Legge 47/85 perché “le ragioni di credito” non risultano
antecedenti all’entrata in vigore deila prefata legge sul condono. (primo condono edilizio 1985-
secondo condono 1994 e terzo condono 2003) pertanto & necessario ripristinare lo stato dei luoghi,
detta area sara destinata e stimata come posto auto scoperto.

La zona ¢ ricca di infrastrutture commerciali-negozi, ed infrastrutture primarie come scuole, centri
sportivi, strutture mediche, ed altre infrastrutture varie ed ¢ ben collegata alla viabilita principale
urbana ed extraurbana ed ¢ adeguatamente urbanizzata.

L’accesso all’unitd immobiliare pignorato, come sopra descritio, avviene tramite una gradinata
interna rifinito in granito rosa e parapetto in vetro decorato. Le pareti esterne sono intonacate e
tinteggiate di colore chiaro. Il portoncino di ingresso & del tipo blindato, rivestito in legno, con
serratura di sicurezza.

Tutto I’ appartamento ad eccezione dei bagni & pavmlentato con mattonelle in ceramica di colore
chiaro, i bagni sono in ceramica monocottura e rivestiti in ceramica in alcuni tratti posti in diagonale
sono privi di apparecchi sanitari'e senza rubiretteria.

Gli infissi esterni sono in legno con vetro camera, le tapparelie sono in plastica, mentre sono privi
di infissi interni. L’impianto elettrico & posto sotlotraccia, ed in fase di sopralluogo non & stato
possibile reperire 1a dichiarazione di conformita degli lmpmn‘u tecnologlcl le pareti risultano
intonacate e tinteggiate. 11 balcone & pavimentato in grés ceramica posti in diagonale con parapetto
in muratura. E’ presente una caldaia a gas metano utilizzata per la produzione di acqua calda sanitaria
e per la produzione di calore degli impianii utilizzatori della cucina inoltre I’appartamento ¢ dotato di

rete di canalizzazione per il condizionamento caldo/freddo senza la componentistica delle unita
interne ed esterne.

Le finestre del bagno, del ripostiglio ed. ingresso soggiorno non hanno un affaccio verso
all’esterno ma sono realizzate con apertura di aerazione e di veduta verso I'unitd immobiliare di
proprieta del locale sottostante. - Nell’appartamento sono stati rilevati alcuni lesioni derivati

tecruco mc:mcato Geom Franco Di Muzm
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\

verosimilmente da assestamento strutiuraie,.

La copertura ¢ in tegole Uortoghem cot rum’lo'm o1 '.ﬂs°“rxm JOI&TC

Stato di manutenzione generale | >ufﬁ( ienfe: , : ‘

E’ presente una tettoia posizionats » confine di pLGpr pt’év-accessibiie tramite corte comune. E’
realizzata in struttura metallica e coperturs in lamiers iiétalticz in condizioni precarie e per una parte
di essa & gia stata demolita. La struttura risulta i ‘parte bullonata a terra ed in parte bullonata su
muro di confine in c.a. Desumibile dalla pianimetria:di accatastamento la tettoia ha una dimensione
di mt. 11,40 x 10,70. Come sopra descritio essendo ja sty tma/realizzata senza titoli abilitativi e non
rispetta le distanze previste dallo strumento mmm\!lcc risitlta non sanabile pertanto & necessario
ripristinare lo stato dei luoghi. Detta superficie Vsem, dxcolata come posto auto scoperto.

Inoltre la distribuzione interni dei ‘ramezzi de 1"'&p~umfnento sono difformi rispetto all’ultima
concessione edilizia pertamo ¢ necesda“.; p ;1e‘ata m sanatorla ai sensi del combinato
disposto art. 46 del D.P.R. 380/11 comimna’ 5

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ poste al pieno 1, ha un'altezza interna di
2,70.Identificazione catastale: ' ‘

o foglio 10 particella 174 sub. 4( catasto fabbrxcat‘), categona A/2, classe 1, consistenza 5 vani,
rendita 464,81 Euro, indirizzo catastale V)a Aldo Moxo 1. ?55 piano: 1, intestato a *** DATO
OSCURATOQ ***

Coerenze: confinante con proprictd. stessa dlttd.» : .. gradinata interna
comune e corte comune, salvo s¢ altri :

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 plano interrato. Immobile costruito nel 1983.
B tettoia a SAN GIOVANNI TEATING Via Aido Moro 179, della superficie commerciale di 123,00
mgq per la quota di: .

e 1/2 di piena proprietd ( *** DATO ObCUR/ VFO #
o 1/2 di piena proprieta (*** DATO OSCURATO *#% )

La tettoia posizionata a confine di proprieta accessibile tramite corte comune. E’ realizzata in
struttura metallica e copertura in lamiera metallica in codizioni precarie e per una parte di essa & gia
stata demolita. La struttura risulta in parte bullonata 3 terra ed in parte bullonata su muro di confine
in c.a. Desumibile dalla planimetria i accatastamento ‘ia, tetfoia ha una dimensione di mt. 11,40 x
10,70. Come sopra descritto essendo la struttura realsnata senza titoli abilitativi e non rispetta le
distanze previste dallo strumento urbanistico risuita non 5<m30116 pertanto & necessario ripristinare
lo stato dei luoghi. Detta superficie viene calc olata come posto auto scoperto.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Identlf cazione catastale:

e foglio 10 particella 174 sub. 15 {cataste fab bricati), categoria C/7, classe u, consistenza 123
mgq, rendita 76,23 Euro, indirizzo catastale; Comune di San Giovanni Teatino Via Aldo Moro n.
155, piano: T, intestato a *** DATO OSCURAT( *#¥
Coerenze: confinante con corte comune, particefie 1054, e 5565

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RHLI’ILO(:O VALUTAZIONE

Consistenza commerciale complessiva unita pnnmpah R _ 229,45 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: . - o : 0,00 m?

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di dirjtto i in cui si trova: €.127.170,00

tecnico incaricato: Geom Franco Di Muzio
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Valore di vendita giudiziaria dell'lmmoblle nello stato d1 fatte e d1 d1r1tt0 in cui si - €.127.170,00
trova: - . )
Data della valutazione: C o 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO

Alla data del sopralluogo 1'1mm0blle nsulta hbero

4. VINCOLI ED ONERI G_IURiDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTE‘IANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1 Domonde gindiziaii o altie Grasgrizion mwwmi zi ()m:f -

superficie, stipulata il 10/04/1986 a firma di Notaio Mastroberardino , registrata il 11/04/1986 a
Pescara ai nn. 1236, trascritta il 09/05/1986 a Chieti ai nn. 5569 e 4657 rp, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da atto unilaterale d'obbligo
edilizio .
Atto unilaterale d’obbligo edilizio, ex art. 7, 1“9% 7*/0'/1‘377 p 10. trascritto a Chieti in data
09/05/1986 a1 or 5569 RG e 4657 RP a favore ) - e contro
) - derivante
dall atto autenticato nelle firme del Notaio Amomo Mastroberardmo in Rosciano in data 10 aprile
1986 reglstrato a Pescara I'11 aprile 1986 @l n. 1236, portante 'impegno dei predetti
A R . per sé, successori 0 aventi causa ad osservare, in luogo del pagamento della
quota di concessione afferente il costo di costruzione per il richiesto intervento di edilizia abitativa
(n. 2 appartamenti) sull’area individuata con il foglio n. 10 particella 174 “senza riserva, esclusione ed
eccezione alcuna, le condizioni che, per P’applicazione dei prezzi di vendita e di canoni di locazione,
sono state stabilite nella convenzione-tipo richiamata in premessa, nei limiti, con le modalita, per la
durata e per alloggi dalle caratteristiche tipologiche e costruttive come tutto determinato nella stessa
convenzione-tipo” (Trattasi dell’impegno di applicare prezzi di vendita e canoni di locazione
secondo la convenzione-tipo approvata dal Cons1g110 Comunale con delibera n. 2 del 07 gennaio
1981) .

servitl: elettrodotto coattivo, stipulata il 12/01/1995 a firma di Notaio Edenio Franchi , registrata il
12/01/1995 ai nn. 104338, trascritta il 24/02/1995 a Chieti ai nn. 1700 rg 1392 1p, a favore di *** DATO
OSCURATO *** _contro *** DATO OSCURATO *** , derivante da serviti di elettrodotto.

Servitu di eletirodotio frascritta a Chieti in data 01/02/1995 ai nr 1700 RG e 1392 RP a-favore

dell”! _ consede in Roma e contro . 5 gravante
parte dell’ area individuata con il foglio n. 10 particella 174 per I’alimentazione della cabina “ .
A . >a20 KV, in cavo sotterraneo derivante dall’atto autenticato nelle firme del Notaio Edenio

Franch1 in Chieti in data 12.01.1995 rep 104338
4.1.2. Convenzioni mutrimoniali ¢ provy. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.7 3. diri i asservimenio urbunistico: Nessuito,
P

414 Adlre limitazioni d'uso; Nessano.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

~

$.2.4 Iserizioni:

ipoteca volontaria, iscritta il 22/09/2014 a Chieti ai nn. 13926 rg ¢ 1350 rp, a favore di *** DATO
OSCURATO ***  contro *** DATO OSCURATO *#* .

tecnico incaricato: Geom Franco Di Muzio
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Importo ipoteca: € .
Importo capitale: € - ' oo
Ipoteca volontaria accesa a ¢ hletk i data 27/09'2014 ainr | 10?6 RG e 1350 RP per comnlessivi €
"', di, cm (S ‘ a favore
; pel T’intera propneta sulle
anho n. 10 partlcella n. 174 subalterni 14, 15,
al Catasto Terreni foglio n. 3 particelle n. 148

unita immobiliari in oggetto di cui al Ldtasto l*abnnr'atl
10,11,3,4,8,9,12,16 e 17 e sui terremm oggeﬂo d]
e72

ipoteca volontaria, iscritta il 12/05/2017 a Juetx ai m ‘3[33 rg e 902 mp, a favore di *** DATO
OSCURATO *** _contro *** DATO OSCLRA T O dak
Importo ipoteca: :
Importo capitale: . T :
Ipoteca volontarla accesa a Chwn in dara ik u,.z : r. %133 RG e 902 RP per complessivi €
¢ i T Ticui £ A - ‘per capitale, a favore della
R . o3 . € !

~ ) per 'intera proprleta sulle umta
1mmob1]1ar1 in oggetto di cui al Catasto Fabbricai; toglio n. 10 particella n. 174 subalterni 14, 15, 10,
11, 3,4, 8 e 9, e sui terreni in oggetto di cui al Catasto Terreni foglio n. 3 particelle n. 148 e 72 e per
diritti di proprieta, senza indicare ia quota, per i beni comuni non censibili in oggetto individuati al
Catasto Fabbricati, foglio n. 10 particella r.. 174 subalterni 12, 16 ¢ 17

.22 Pignoramenti o sepienze d faliimenio:

pignoramento, trascritta il 14/07/2022 a Chist: at an. 12868 rg e 10109 1p, a favore di *** DATO
OSCURATO ***  contro *** DATO OSCURAT( #%*  derivante da pignoramento immobiliare.
pignoramento immobiliare trascritto a Chieti in data 14/07/2022 ai nr. 12868 RG ¢ 10169 RP a favore

Xl o l e . T T per r mtera
proprieta sulle unita 1mmob1]1ar1 in oggetto di cui al Ca‘aam I"abbrxcaﬂ toglic n. 10 partlcella n. 174
subalterni 14, 15, 10, 11, 3, 4, 8,9, 12, 16 e 17 ¢ sui terreni in oggetto di cui al Catasto Terreni foglio n.
3 particelle n. 148 ¢ 72 in dipendenza di atto di pignoramento immobiliare ex art 555 c.p.c. su credito
fondiario del Tribunale di Chieti del 31 maggio 7(»2” U\IEP Tribunale di Chieti del 06 giugno 2022

cron n. 665
4.2.3. dltre trasorizioni: Nessuns.

4.2.4. Alrre limirazioni d'uso. Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: : €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: . ' €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: -

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per'la quota di 1/2 ciascuno, in forza di atto di compravendita,
trascritto il 21/03/2006 a Chieti ai nn. 6626 rg ¢ 4444 p.

I titolo & riferito solamente a due lastrici solari censiti in Catasto fabbricati con’ foglio n. 10 partlcella
174 subalterni 8 ¢ 9.
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Da: . 7 L

- e~ . ciascuno per la quota di % di proprietd in regime di comunione legale
dei beni tra loro, dei due lastrici solan censiti in_ Catasto fabbrlcatl con il foglio n. 10 particella 174
subalterni 8 ¢ 9 A: I . S S B 7

per I’intera proprieta dei due lastrici solari mediante atto di compravendita per notaio
Barbara Amicarelli di Pescara in data 01 marzo 2006 rep. N 25462/7820 trascritto a Chieti il 21.03.2006
ai nr 6626 RG e 4444 RP : ,

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*4% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita, registrato il
19/05/1980 a Chieti ai nn. 1755, trascritto il 20/05/1980 a Chieti ai nn. 7214rg ¢ 6186 1p.

Comune di San Giovanni Teatino (Ch) Via Aldo Moro- Catasto Terrem al foglio n. 10 partlcella 174 -
lotto di terreno di mgq: 2430 su cui ¢ stato 1ntrodotto in :mappa il- fabbricato in oggetto,
successivamente individuato al Catasto fabbncatl con il foglion. 10 partlcella 174 evhaiterni 8-9-10-

11-14-15-12-16-17-3 e 4. Da: -~ = - . . 7“‘
per Pintera proprietd, per titoli anteriori al ventenmo Arl o ve UL e

- per P'intera proprieta, acquistato effettuato in costanza di matrlmomo e del reglme
patrimoniale della comunione legale dei beni con il coniuge : nata : /a

. . Avvenuto con afto di compravendita per Notaio Vincenzo Cracchiolo in
Chieti in data 28 aprile 1980, rep n. 130765, registrato a Chieti il 19 maggio 1980 al n. 1755 e trascritio a
Chieti il 20.05.1980 ai nn. 7214 RG e 6186 RP

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 12 ciascuno, in. forza di atto di compravendlta
trascritto il 19/01/2017 a Chieti ai nn. 874 rg ¢ 707 rp
Da: Tl : ! L am .
‘ ’ , ciascuno per la qu&na’ ar ', di proprietd in regime v, ~wmunione legale
dei beni tra loro, dei due appartamenti ceusiti in Catasto Fabbricati con il foglio n. 10 particella n. 174
subalterni 3 e 4 con i proporzionali diritti di comproprieta sui beni comunl non censibili distinti con i
subalterni 12, 16 ¢ 17, con riserva da parte dei predetti .+ » 3 ‘¢ . L. .persé,
successori ed aventi causa dell’iniera capacita edificatoria e volumetrica A: . . .1 . natoa
’ per intera proprietd in regime di separazione dei beni, dei due
appartamenti censiti in Catasto Fabbricati con il foglio n. 10 particella n. 174 subalterni 3 ¢ 4 con i
proporzionali diritti di comproprieta sui beni comum non censibili distinti con i subalterni 12, 16 ¢ 17,
con riserva da parte dei predetti @ . > .. e a . . T apersé,successori ed aventi causa
dell’intera capacita edificatoria e volumetrica. Per donazione accettata dei beni avvenuta mediante
atto di donazione per Notaio Barbara Amicarelii di Pescara in data 22 dicembre 2016, rep n
36467/14828, trascritto a Chieti il 19.01.2017 ai ar 874 RG e 707 RP

##% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 01/03/2006),
trascritto 11 21/03/2006 a Chieti ai nn. 6626 rg ¢ 4444 p. ,
Il titolo & riferito solamente a-due lastrici solaricensiti in Catasto Labbrx(,atl con il fﬁghf) n. 10
particella 174 subalternin. 8 e 9. . T
DA: A: . - v per
I’intera proprieta de1 due lastrici solari censiti in Catasto fabbricati con il fogllo n. 10 pamcella 174
subaltemi Re O A: : - . Ca " € ... .natain
eiascuno per la quota di Y, di proprletd in regime di
comunione legale dei bem tra loro, dei due lastric1- solari, per scioglimento mutuo consenso del
succitato atto per Notaio Barbara Amicarelli-del 01 marzo 2006 rep n. 25462/7820, trascritto a Chieti il
21.03.2006 ai nr. 6626 RG e 4444 RP', avvenuto mediante atto di retrocessione a rogito del medesimo
Notaio Barbara Amxcare li di Pescara in data 16 oitobre 2007 rep n. 27466/8973, trascritto a Chieti il
14.11.2007 ai nr 23452 RG e 16056 RP

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:
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7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 1943 e successive- vanantl 'ﬁfv:,tata a *** DATO OSCURATO *** | per
» p

lavori di variante in corse d'opera alla c.¢.n. 17/8’80 rﬂameta xI 30/06/1989 conil n. 16 di protocollo
agibilita del 14/09/1989 con il n. 106 di protocollo,

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale wgente 1'mxmob| e ricade in zona Art.46 - Arce da completare (B.4).
Norme tecniche di attuazione ed indici: Art46 - Aree da cnmpletare (B.4) La sottozona B.4 ¢
destinata dal piano al "completamento della- st'mtura urbana” ed in essa il P.R.G. si attua per
intervento urbanistico diretto ¢ diretio condlzmndm \:)er cm si interviene in coerenza con i seguenti
indici di piano: -indice di utilizzazione fo*xdmm 1q/rag 0 ;60 -indice di copertura (Ic) =% 35 -
indice di occupazione (Io)= 70%; -indice di permeak )= 30%; -altezza massima (H) =ml 17,50 -
distacco dal ciglio swradale (ds)=ml 5,00 o admeam prevaieme -distacco minimo dal confine (dc)
=ml 5,00 -distacco minimo tra fabbricat (d! =ml 19,00 “otto ininimo {Sm) =mq 400 Le destinazioni
d'uso consentite scno quelle che producono un carico urbanistico residenziale basso (CU/b),
terziario medio (CU/m), ricettivo medio (CU/m), che siano tglemcamente Compatlblh con la zona nella
quale devono essere introdotti ¢ che non producanc odori‘e rumori molesti, in particolare sono le
seguenti: a)Abitative CU/b: Abitazioni; Residence e abitazioni collettive; b) Terziarie Servizi privati:
uffici e studi professionali, servizi aila persona, servizi culturali, servizi alle attivita produttive,
sportelli bancari, artigianato di servizio, altri servizi privati, al di sopra di mq 250; Attrezzature
commerciali con superficie di vendita compresa ra mgq 230 e mq 1500; Attrezzature per il tempo
libero, la cultura, 1a formazione e lo spattacolo fino & mg 1000; Sedi istituzionali e rappresentative; c)
Alberghiere e congressuali Attrezzature teristico ricettivs: ‘Alberghi fino a 60 posti letto; Le aree di
tipo B4 individuate lungo la via ex Tiburtiva Valeria, con{inanti con una sottozona prevalénte di‘tipo
D0, possono subire trasformazioni per essere adf‘guate'aﬂe caratteristiche di quest’ultima ‘con
P'inserimento di destinazioni produttive, terziarie ¢ ricetttve ¢ con un indice di utilizzazione fondiaria

pari a 0,8mg/mgq. In tal caso si applicano ohtre Uindice smra detto gli altri parametri previsti nell’art.
55. j ]

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Dalltultimo titolo ah‘lxtatlvo I'unitd immobiliare presenta una
diversa distruzione interna (normativa di rifenimento: DPR 35&0’ 11)

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile..

Le opere possono essere sanate ai sensi dell'art. 46 det DPR 380/11 ¢ s.m.i di cui al comma 5

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Piccola difformita nella mancanza di una finestra nel locale
ripostiglio (normativa di riferimento: D.L. 30.12.1%93 e s.m.i)
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATAST &LI/ATTO
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolaritd/corrispondenza atti:
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(normativa di nferlmento c,p,c. art '~67 comir:a 2}
L'1mmob11e risulta conforme.

- BENTIN SAN GIOVANNI TEATINO VIA ALDO MORO 179
APPARTAMENTO

DI CULAL PUNTO A

appartamento a SAN GIOVANNI TEATINO Vla Aldo Moro 179 della superficie commerciale di
106,45 mq per la quota di 1/1 di piena propneta (o DATO OSCURATO )
Ubicazione: Comune di San Giovanni Teatlno .

'Localitd: Via Aldo Moron. 179 . R SRR
- Plena proprieta per I'intero di un appartamento ad uso abttazmne posto al prlmo ed ultimo piano,
comiposto da ingresso soggiomo angolo-cucina, due camere da’létto, due bagni un ripostiglio e
balcone, confinante con altra porzione di fabbricato di proprieta ... >. « , gradinata interna
comune e corte comune, salvo se altri.
- Tettoia metallica posta al piano terra della consistenza di circ. mq. 123,00 da demolire, I’aera sara
destinata a corte esclusiva confinante con-corte comune, particelle 1054, e 5565
Si precisa che il fabbricato ¢ soggetto 'a  sanzione ammlmstratlva al fine di regolarizzarlo
urbanisticamente

L’immobile ¢ sovrastante il locale artigianale, con accesso. indipendente dall’esterno da corte
comune recintata, trainite gradmata interna comune ad altra unita immobiliareadiacente ed a lastrico
solare.

L’appartamento residenziale ha un’allezza di mt. 2,70 , una superﬁme lorda in pianta di mq. 97,20 ¢
balcone di mq. 37,00

11 bene sotto il profilo urbanistico ed edilizio & stato edificato con le concessioni edilizie sopra
riportato fatta eccezione delila tettoia, avente una superficie di mq. 123,00 che & stata realizzata in
assenza di titoli edilizia e non risulta sanabile ai sensi del combinato disposto degli art. 46 comma 5
del D.P.R. 380/2001, € 40 comma 6 delia Legge 47/85 perché “le ragioni di credito” non risultano
antecedenti all’entrata in vigore della prefata legge sul condono. (primo condono edilizio 1985-
secondo condono 1994 e terzo condono 2003) pertanto € necessario ripristinare lo stato dei luoghi,
detta area sara destinata e stimata come posto auto scoperto.

La zona & ricca di infrastrutture commerciali-negozi, ed infrastruiture primarie come scuole, centri
sportivi, strutture mediche, ed altre infrastrutture varie ed & ben collegata alla viabilita principale
urbana ed extraurbana ed ¢ adeguatamente urbanizzata.

L’accesso all’unitd immobiliare plgnorato come sopra descritio, avviene tramite una gradinata
interna rlﬁmto in granito rosa € parapetto in vetro decorato Le pareti esterne sono intonacate e
tinteggiate di colore chiaro. Il portoncino di ingresso & del tipo blindato, rivestito in legno, con
serratura di sicurezza.

Tutto 1’ appartamento ad eccezione dei bagn* é pav1mentato con mattonelle in ceramica di colore
chiaro, i bagni sono in ceramica menocotiura ¢ rivestiti in ceramlua in alcuni tratti posti in diagonale
sono privi di apparécchi sanitari e senzd rubinetteria.

Gli infissi esterni sono in legno ¢on vetro camera, le tapparelle sono in plastica, mentre sono privi
di infissi interni. [’impianto elettrico & posto sottotraccia, ed in fase di sopralluogo non ¢ stato
possibile reperire la- dichiarazione di conformitd degli impianti tecnologici, le pareti risultano
intonacate e tinteggiate. Il balcone & pavimentato in grés ceramica posti in diagonale con parapetto
in muratura. E’ presente una caldaia a gas metano utilizzata per la produzione di acqua calda sanitaria
e per la produzione di calore degli impianti utilizzatori della cucina inoltre ’appartamento & dotato di
rete di canalizzazione per il condizionamento caldo/freddo senza la componentistica delle unita
interne ed esterne.

Le finestre del bagno, del ripostiglio ed ingresso soggiorno non hanno -un affaccio verso
all’esterno - ma sono realizzate con apertura di aerazione e di veduta verso 1'unitd immobiliare di

] tecmco mcancato Geom Franco Di Muzio .
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proprietd del locaie sottostante. \Td: appa an".;eh v abtisstati rilevati alcuni lesioni derivati
verosimilmente da assestamento ﬂtrui*uu-a_ o
La copertura ¢ in tegole portoghesi con ﬁmﬂom di
Stato di manutenzione generale sufficienie. ,
E’ presente una tettoia posizionata a conﬁne d1 prn r1;
realizzata in struttura metallica e coperiura in laimiera:m
di essa & gia stata demolita. La strutturs risulta in pa

’rlw nia*c

214 J cessibile tramite corte comune. E’
iifica in condizioni precarie ¢ per una parte
uﬂqnata a terra ed in parte bullonata su

muro di confine in ¢.a. Desumibile dalla-planimetria a di accatastamento la tettoia ha una dimensione

di mt. 11,40 x 10,70. Come sopra descritto essendo la strittura realizzata senza titoli abilitativi e non
rispetta le distanze previste dallo strumento urban' tico risulta non sanabile pertanto & necessario
ripristinare lo stato dei luoghi. Detta superti icie viene calcolata come posto auto scoperto.

Inoltre la distribuzione interni dei tramezzi. delt’ a“mrfameflto sono difformi rispetto all’ultima
concessione edilizia pertanto & necessario creqentarc _rlchxesla in sanatoria ai sensi del combinato
disposto art. 46 de] B.P.R. 380/ il c0‘nma ’i

L'unitd immobiliare oggetto di valutazmne 2 posta 'al" piano 1, ha un'altezza intema di
2,70.Identificazione catastale: :

o foglio 10 particella 174 sub. 4 {catasto fabbncar) categoria A/2, classe 1, consistenza 5 vani,
rendita 464,81 Euro, indirizzo caiastale: Via Aido Morp n. 255, piano: 1, intestato a *** DATO
OSCURATO *#* :

Coerenze: confinante con proprieta stessa ’ditta, - . ., gradinata interna
comune e corte comune, salvo se altri - o

5

2 piani fuori terra,

L'intero edificio sviluppa 2 piani, pianc interrato. Immobile costruito nel 1983.

Jfoto ripostiglio

commerciale (i pill importanti centri limitrofi sono-aetoporto), 11 traffico nella zona & scorrevole, i
parcheggl sono buoni Sono inoltre presentx 1 servxz. '

Jfoto interno.sala

Jfoto interno appartamento .
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COLLEGAMENTY

aeroporto distante Km3 oo b dy

e & 8

autobus distante 0

autostrada distante 4

porto distante 12

o o e

PDESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Detle Componentt Edilizie:

cancello. struttura metallica reallzzato N acclalo' '
zincato con apertura a spinta '

i+
%
fé}
%
g
*
*

infissi esterni: finestre realizzati in l'egn:o' L

infissi interni: porte reahzzatl in pr1v1 di mﬁss1
interni

manto di copertura: realizzato in coppi

pareti esterne: costruite in muratura di mattoni
forati , il rivestimento ¢é realizzato in intonacat

pavimentazione esterna: realizzata in elemenii
autobloccanti S
pavimentazione interna: realizzata in grees
porcellanato

portone di ingresso: semiblindato realizzato in
acciaio , gli accessori presenti sono: legno

protezioni infissi esterni: tapparelle reallzzate in
plastica

scale: interna al corpo di fabbrica --con
rivestimento in pavimento in granito rosa- e
parapetto in vetro decorato

Degli Implanti;

condizionamento. canalizzato con alimentazione
a clettrico senza uta con diffusori in a sofﬁtto
conformita: non rilevabile

citofonico: video conformita: non rilevabile v

elettrico: sottotraccia , la fensione & di 220V
conformita: non rilevabile o 7
gas: con tubazioni a vista con ‘alimentazione a SN 2 2 2 & & &
metano conformita: non rilevabile '

idrico: tubazioni sotto traccia con-alimentazione N S & 2 & 5
in diretta da rete comunale , la rete. di

distribuzione ¢ realizzata in comunale conformita:

non rilevabile

Delie Strutbure:

balconi: costruiti in struttura in latero cementizio
e parapetto in muratura

o

copertyra: struttura in c.a. costruita in coppi- -

solai: struttura -mista latero-cementizia con
travetti prefabbricati ed interposta pignatta

tecnico incaricato: Geom Franco Di Muzio
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strutture verticali: costruite in pilastzi fn '

g fe e
z*&‘z@:‘*’*

travi: costruite in in cemento armatc -

fondazioni: plinti e travi di ccrllf:pamento
costruite in c.a.

CONSISTR!

Al

Criterio di misurazione consistenza - re ale:' _Superfici
Valutazioni Immobiliari ] e el U E

deﬂsc_riziong : _ com;r_nerciale
appartamento = 97,20
.l‘)alcor;iw o ’=' - 9,25
Totaie: ‘ 106,45

s S . O i A
P e e
. CATREIC EHLIRIG URRBRRR Jx smares = s

k533 ) + Sanarainy. v e 5 RSENRYSE FMD e WSRE WANR
. i
. 2
Ed ¥ PN
£
= e x ¥

]
vz
3 53
o ¥
x
£3

U S P

planimetria di rilievo : planimetria catastale

VALUTAZIONE:

DEFINIZIOND

Procedimento di stima: a corpo.

INTERVISTE AGLI OPERA ?(h{* IMMOBLLIARE : )
Osservatorio Immobiliare Agenzxa det Temtono Regione Abruzzo (22/} 1/2022)'
Valore minimo: 900,00 ‘ o
Valore massimo: 1.350,00

tecmLo mcancato Geom Franco D\ Mul.lo
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SVILUPPO VALUTAZIONE: :
Destinazione Sup. Lorda [mq] Coeff Sup L,onvenzmnale Vendlblle [mq]

appartamento 97,20 I ‘ 97,20
Balconi 37,00 025 Lo 9,25
TOTALE 134,20 . 106,45

Posto auto scoperto 123,00 ro 123,00

CALCOLO DEL VALORE DI M E:'if({j:’&'l’l(}:'v D

Valore a corpo: PR 119.756,25

DECURTAZIONT ED ADEGUAMERTT B

i descrizione

appartamento R . g’ ) . » -23 951,25

RIEPILOGO VALORI CORPO: . ,
Valore di mercato (1000/1000-di piena proprieta): €. 95.805,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 95.805,00

* BENIIN SAN GIOVANNI TEATINO VIA ALDO MORO 179
TETTOIA

Dl CUI' AL PUNTO B

tettoia a SAN GIOVANNI TEATINO Via Aldo Moro 179, della superficie commerciale di 123,00 mq
per la quota di:

e 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO ***)
e 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO ***)

La tettoia posizionata a confine di proprietd accessibile tramite corte comune. E’ realizzata in
struttura metallica e copertura in lamiera metallica in condizioni précarie e per una parte di essa ¢ gia
stata demolita. La struttura risulta in parte bullonata a terra ed in parte bullonata su muro di confine
in c.a. Desumibile dalla planimetria di accatastamento la tettoia ha una dimensione di mt. 11,40 x
10,70. Come sopra descritto essendo la struttura realizzata senza titoli abilitativi e non rispetia le
distanze previste dallo strumento urbanistico risuita non sanabile pertanto & necessario ripristinare
lo stato dei luoghi. Detta superficie viene calcolata come posto auto scoperto.

L'unita immobiliare oggetto di valutazionc ¢ posta al piano T.1dentificazione catastale:
e foglio 10 particella 174 sub. 15 (cataste fabbricati), categoria C/7, classe u, consistenza 123
mgq, rendita 76,23 Euro, indirizzo catastale: Comune di San Giovanni Teatino Via Aldo Moro n.

155, piano: T, intestato a *¥** DATO OSCURATO *#*
Cogrenze: confinante con.corte comune, particelle 1054, e 5565

tecnico incaricatc: Geom Franco Di Muzio
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DESCRIZIONE DELLS

I beni sono ubicati in zona semicentrale in.urdar
commerciale (i pill importanti centri limitrofi Son
parcheggi sono buoni. Sono inoltre presentt i sery

- ae70porto). I traffico nella zona & scorrevole, i
d1 urbanizzazione primaria e secondaria.

foto internc appartamento

COLLEGAMENTI

aeroporto distante Km 3
autobus distante 0

autostrada distante 4

porto distante 12

CRIZIO?

CONSISTE?

ZAL . )
Criterio di misurazione consistenza'.reale: Super_‘ﬁc‘ié Eszéma Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari R RS '

Criterio di calcolo consistenza commerciale: [ndici mercantili -

" consistenza . indice commerciale

123,00 100 % = 123,00

Totale: 12300

123,00

tecnico incaricate: Geom Franco Di Muzio
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e
e . [ S

v

. PANO TEARA

Pregighait e

[ - r—— o
s 2o R RGO E5

. planimetria catastale

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONE

Procedimento di stima: a corpo.

INTERVISTE AGLT OPERATOR! IMMOBILIARL b

Osservatorio Immobiliare Agenzia del Territorio Regione Abruzzo anno 2022 semestre 1 (28/11/2022)

Valore minimo: 250,00
Valore massimo: 350,00

Note: Provincia: CHIETI Comune: SAN . GIOVANNI TEATINO Fascia/zona: Centrale/SAMBUCETO -
DRAGONARA Codice di zona: Bl Microzona catastale n.:.2 Tipologia prevalente: Abitazioni civili Destinazione:

Residenziale
CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo:

DECURTAZIONT ED ADEGUAMENTE DEL VALORE:

36.900,00

desc;izione impo,l,'t?,

' tettoia -5.535,00

RIEPILOGO YALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.31.365,00
€.31.365,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti):
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Pagina 41 di 72




Espropriaziont immebilisil 1: 7342022

9. VALUTAZIONE COM?LES& V A DE., 1 OTTO

Per il calcolo della cosiddetta supez i conven i sdlbﬂe (SCV) si sono utilizzati i consueti
parametri che sono anche inclusi nella. deﬁn fziotie 3, hwrlo nazionale, che stabilisce ed uniforma i
requisiti per il computo della superfici mmﬂrcxaie dme il computo delle superfici coperte
vengono effettuate con i seguenti criteri: o
a) 100% delle superfici calpestabili;
b) 100% delle superfici pareti divisori¢ mferr;e (non pemmm
¢) 50% delle superfici pareti portantl mteme € perlrr'etrah conﬁnantl sino ad uno spessore massimo di
25 em. :

Per il computo delle superfiic scoperte iriolife, s“o_n‘p- stat

,gt‘ilizzate. i seguenti criteri di ponderazione:

25% dei balconi € delle terrazze scopexte

Sistema Estimativo TSI
Sulla determinazione del piu probablle valor:f di“mercato ‘di un immobile influiscono diversi

elementi estrinseci ed intrinseci al bene da stimare. Nel giudizio di stima —in generale- i fattori
determinanti sono: :
- il fattore posizionale che misura la qualita urbana ed ambxemale
- il fattore edilizio che esprime le caratteristiche edilizie: -
11 fattore posmonale (estrinseco) & il parametro rappresentatwo dei caratteri della microzona, intesa
come la porzione del territorio comunale dove insiste il fabbricato, nonché del contesto ambientale
ed economico sociale con particolare riferimerito all’assettc urbanistico, ai servizi, ai collegamenti
(sia come viabilita privata, sia come servizi di trasporto pubblico), alla microcriminalita ecc.
I1 fattore edilizio (intrinseco) invece rapprescnta i caratteri distintivi del fabbricato e dell’unita
immobiliare ed &€ composto da:
epoca di costruzione; dimensione e tipologia della stmtturd. Cdlatterlstlche tecnico-costruttive; stato
di conservazione e manutenzione; . livello .estetico e quahta architettonica; livello di piano,
esposizione e luminositd; razionalita distributiva degli spazi interni; servizi ed impianti tecnologici;
pertinenze comuni ed esclusive (balconi, tetrazzi, cantina, boff itta, box, posto auto, giardino ecc.);
destinazione d’uso e capacita di reddito ece.

Le fonti di informazione consultate so‘né:'"»,- osservatori del mercato immobiliare Osservatorio
Immobiliare Agenzia del Territori Regione Abruzzo anno 2022 semestre 1

AONALL DEVALUTAZIONE:

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD [NFE
e la versione dei fatti presentata nel presente 1apports dl valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi ¢ le conclusioni sonec limitate umcarnente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun mteresse neil‘mmoax]; o nel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e urofessmnah,

e il valutatore ¢ in possgsso .dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione; -

e il valutatore possiede l'esperienzé_ e la competenza riguardo il mercato locale ove ¢ ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare; -

VALORE DI MERCATO (OMV): :

RIEPILOGO VALUTAZIONE Dt ME ’(,AID ﬁ‘ §CQRPT

i ID  descrizione consistenza cons. accessori . valore intero valore diritto

A appartamento 106,45 0,00 " 95.805,00 95.805,00
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B tettoia 123,00 ‘ ‘-’"‘:O,Q:O;‘ o 31 363 00 31.365,00
I 12717000 € 127.170,00 €
Spese di regolanzzazmne delle dlfforrmta (vedl cap 8) R y €.0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto edi d1r1tto in cui si trova: €.127.170,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV)

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri trlbutarl su baqe catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali -

spese condominiali insolute nel biennio ;anteriore alla” vendlta e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria: -

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: - N _ €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acqulrente ' €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.127.170,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:
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- lastrico solare 2 SAN GIOV: AJ\M mm\u\, fie Alde
46,30 mq per la quota di: s

o 1/2 di piena propriet ( *** DATO GSCUR AT #*?‘*' *
e 1/2 di picna proprieta ( *** DATG OSCURATE 5+ )

:}gﬁgfq }79, della superficie commerciale di

Ubicazione: Comune di San Giovanni Teatinc
Localita: Via Aldo More n. 179
Piena proprieta di un lastrico solare posts al piano pnmo uella consistenza di mq. 463,00 posta in
copertura di una parte del laboratorio artigianale sottostante confinante con altra porzione di
fabbricato di proprietd . > 7 U1, gradinate inierna comune e corte comune, salvo se altri,
sito in San Giovanni Teatino alla Via Alde More n. 179.
E’ necessario aggiornare ’elaboraio plammetnco presso 14 banca dati catastali dell’ Agenzia delle

Entrate per errata rappresentazione grafica

11 lastrico solare ¢ parte di una copertura ¢i up Io"alc artlgxanale 1’ accesse ¢ indipendente ed
avviene dall’esterno da corte comune 'ecmtdta tramite gradinata mtema comune ad altre unita
immobiliari.

I1 bene sotto il profilo urbamsllco ed edilizio & stato edxﬁcato con le concessioni edilizie sopra
riportato. La zona ricade nel Piano Regc;w{orf‘ Generale in zona B4 con indice di edificabilita 0,6
mq./mq. ‘

L’intero edificio ¢ composto da un piano terra adlbuo a laboratorio artlglanale ed un piano primo
conn. 2 appartamenti di civile abitazion oltre a due-lastricizsolari.

La zona ¢ ricca di infrastrutture commerciali-negnzi, e¢ infrastrutture primarie come scuole, centri
sportivi, strutture mediche, ed altre infrastrutture varie ed e ben collegata alla v1ab111ta principale
urbana ed extraurbana ed ¢ adeguatamente urbanizzata. -

L’accesso al bene pignorato, avviene tramite una gradinata interna rifinito in granito rosa e
parapetto in vetro decorato. Il portoncino di ingresso della gradinata & in vetro decorato mentre il
portone di accesso al lastrico solare & in vetro e per una parte ¢ mancante. -

Il lastrico solare ha una superficie piana e svolge essenzialmente la funzione di copertura
impermeabilizzata con guaina bituminosa, di superficie scoperta ad uso esclusivo di forma
pressocché quadrata di d1mens1on1 mt. 23,00 x 20, 12 de!’mltata da un parapetto in muratura altezza
circa mt. 1,00. e

Le condizioni di manutenzxone sono precane tant’é che v1 sono numerose infiltrazioni al piano
sottostante.

Si fa presente che vi & un errore nella rappresentazioﬁe dell’elaborato grafico planimetrico
deposito nell’Agenzia del Territorio Catasto Fabbricato nella dimostrazione grafica dei subalterni-
con protocollo n. CH0130872 del 29.04.2011, pertanto viene allegata la plammetna quotata (allegato

n. 5) RN

La consistenza in analisi accertate sono riepilogabili comie appresso
- Lastrico solare mq. 463,00 - '

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 1.Identificazione catastale:
o foglio 10 particella 174 sub. 8 (catasto [abbricati), categoria F/5, consistenza 447 mq, indirizzo
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catastale: San Giovanni Teatmo V1a Aldo Moro n. 255, piano: 1, intestato a *** DATO
OSCURATO *** :

Coerenze: gradmata interna comune e corte comune salvo se altri

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 plano interrato. Immobile costruito nel 1983.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complesswa unita principali: . Co . 46,30 m*
Consistenza commerciale complesswa accessori: ‘ o 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello-stato di fatto e di diritto in c_ui»si trova: €.36.460,90
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di'dirit_to in cui si €.36.460,90
frova:

Data della valutazione: . e o g : : 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'imrhobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE, RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
411, Domande giudiziali o altre trascriziovi pregiudizievoli;

superficie, stipulata il 10/04/1986 a firma di- Notaio Mastroberardino , registrata il 11/04/1986 a
Pescara ai nn. 1236, trascritta il 09/05/1986 a Chieti ai nn. 5569 €.4657 1p, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da atto unilaterale d'obbligo .
edilizio .
Atto unilaterale d’obbligo edilizio, ex art.'7, Legge 28/01/1977 n. 10, trascritto a Chieti in data
09/05/ 1986 ai nr 5569 RG e 4657 RP a favorP del Comune di San Glovanm Teatino (Ch) e contro
. 0 '~ derivante
dall’ atto autenticato nelle firme del Notalo Amu..xo Mastrobu.m“mu =1t Rosciano in data 10 aprlle
1986, registrato a Pescara I’11 aprile 1986 al n. 1236, portante "impegno dei predetti .. . .
< .per sé, successori 0 aventi causa ad osservare, in luogo del pagamento della
quota di concessione afferente il costo di costruzione per il richiesto intervento di edilizia abitativa
(n. 2 appartamenti) sull’area individuata con il foglio n. 10 particélla 174 “senza riserva, esclusione ed
eccezione alcuna, le condizioni che, per I’applicazione dei prezzi di vendita e di canoni di locazione,
sono state stabilite nella convenzione-tipo richiamata in premessa, nei limiti, con le modalita, per la
durata e per alloggi dalle caratteristiche tipologiche ¢ costruttive come tutto determinato nella stessa
convenzione-tipo” (Trattasi dell’impegno. di applicare prezzi di vendita e canoni di locazione
secondo la convenzione-tipo approvata dal Consiglio Comunale con delibera n. 2 del 07 gennaio
1981)

servitu: elettrodotto coattivo, stipulata il 12/01/1995 a firma di Notaio Edenio Franchi , registrata il
12/01/1995 ai nn. 104338, trascritta il 24/62/1995 a Chieti ai nn. 1700 rg 1392 1p, a favore di *** DATO
OSCURATOQ *** contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da servitu di elettrodotto.

Servit di elettrodotto trascritta a Chieti in ‘data 01/02/1995 ai nr 1700 RG e 1392 RP a favore
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dell’”. . .consedein Romac conlro
parte dell’ area individuata con il foglio n. 10 pamc Ta 1"4 per i ahmentazwne della cabina “

. ¢ i 7a20KV,incavo sotterranec) (‘ﬁfwantn dJsT' atto dutenticato nelle firme del Notaio Edenio
Franchi in Chieti in data 12.01.1995 rep 10 T : -

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prov v ooniugale: Nessuna.
4.1.3. Ati di asservimento urbanisrisc
414, Alove Bmirazioni Puso: V'{’fs‘simf

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICE CHE SARAN“{Q CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Ixerizioni:

ipoteca volontaria, iscritta il 22/09/2014 a Chieti ai nn. 13926 rg e 1350 tp, a favore di *** DATQ
OSCURATO *** _ contro *** DATC OSCURATO ***
Importo ipoteca: -

Importo capitale:: . ___ ...
Ipoteca volontaria accesa a Chieti in data ’72/04/70 4 ai nr 13;25 RG e 1350 RP per complessm €
T . EINRY e , a favore
della C ;;' R eI IR 3
~ i ' per I’intera proprieta sulle

unita 1mmob111ar1 in oggetto di cui al (‘atabto Fabbncau ’room) n. 10 partlcella n. 174 subalterni 14, 15,
10,11,3,4,8,9, 12, 16 e 17 ¢ sui terreni in oggetto di citi al Catasto Terreni foglio n. 3 particelle n. 148
€72 ) ’

ipoteca volontaria, iscritta il 12/05/2017 a Chieti ai nn. 8133 1g e 902 rp, a favore di *** DATO
OSCURATO ***, contro *** DATO OSCURATG *+*

Importo ipoteca:

Importo capitale:

Ipoteca volontaria accesa a Chletl in.data 12 Oi 2017 & o, 8133 RG e 902 RP

oo o -, a favore della

s e e e s Tl s
o 3 S v PP ¢

B S S S per I’intera proprleta sulle unita
1mmob111ar1 in oggetto di cui al Catasto Fabbricati, fogho n. 10 particella n. 174 subalterni 14, 15, 10,
11, 3,4, 8 9, e sui terreni in oggetto di cui al Catasto Terreni foglio n. 3 particelle n. 148 ¢ 72 e per
diritti di proprieta, senza indicare la quota, per i beni comuni non censibili in oggetto individuati al
Catasto Fabbricati, foglio n. 10 particella n. 174 subalterni 12, 16 17

4.2.2. Pignoramenti ¢ sesitenze di fo

pignoramento, trascritta il 14/07/2022 a Chieti ai nn. 12868 rg e 10109 1p, a favore di *** DATO
OSCURATO *** _contro *** DATO OSCURATOQ #** _derivante da pignoramento immeobiliare.
pignoramento immobiliare trascritto a Chieti in data 14/07/2022 ai nr. 12868 RG e 10109 RP a favore

! § . € ..& ..
e . S o ") per 'intera
proprieta sulle umta 1mmob111ar1 in oggetto di cui al Cdtasto Fabbricati, fogllo n. 10 particella n. 174
subalterni 14, 15, 10, 11,3, 4, 8,9, 12, 16 ¢ 17 e sui terreni in 6ggetto di cui al Catasto Terreni foglio n.
3 particelle n. 148 ¢ 72 in dipendenza di atto di pignoramento immobiliare ex art 555 c.p.c. su credito
fondiario del Tribunale di Chieti del 3L maggxo 2022 -UNEP Tribunale di Chieti del 06 giugno 2022
cron n. 665

4.2.3. Altre rrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Alire fimirazioni d'uso: Nessana, -
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIREN TE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'lmmobhe - €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia delibérate ma non ancora s\,adute €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: = €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENT.I: PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO

**% DATO OSCURATO Ak per la quota di- 1/2 ciascuno, in forza di atto di compravendita,
trascritto il 21/03/2006 a Chieti ai mn. 6626 rg e 4444 rp.
I titolo & riferito solamente a due lastrici solari censiti in Catasto fabbrlcatl con ngllO n. 10 particelia
174 subalterni 8 € 9. .
Da: 7 . i 3o - nata in . ¢
, ciascuno per la quota di 2 di proprieta in regime di comunione legale

dei beni tra loro, dei due lastrlcl solari censiti in Catasto fabbrieati con il foglio n. 10 partlcella 174
subalterni 8 ¢ 9 A: I . T

- per I'intera proprleta dei due laatrm solari mediauwe ano wmpmvendua per notalo‘
Barbara Amicarelli di Pescara in data 01 marzo 2006 rep. N. 25462/7820 trascritto a Chieti il 21.03.2006
ai nr 6626 RG e 4444 RP

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

#** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita, registrato il ¢
19/05/1980 a Chieti ai nn. 1755, trascritto il 20/05/1980 a Chieti ai in. 7214 rg e 6186 rp.
Comune di San Giovanni Teatino (Ch) Via Aldo Moro- Catasto Terreni al foglio n. 10 particelia 174 -
lotto di terreno di mgq. 2430 su cui & stato introdotto in mappa il fabbricato in oggetto,
successivamente individuato al Catasto fabbricati con il foglio n. 10 particella 174 subalterni 8-9- 10-
11-14-15-12-16-17-3 e 4. Da: B
per Iintera proprieta, per titoli ameriori al ventennio A:

- per Vintera proprieta, acquistato effettuato in costanza d1 matrlmomo e del regime
patrimoniale della comunione legale dei beni con il coniuge -

. Avvenuto con atto di compravendita per Notalo Vincenzo Cracchiolo in

Chiefi in data 28 apnle 1980, rep n. 130765, registrato a Chieti il 19 magglo 1980 al n. 1755 e trascritto a
Chieti il 20.05.1980 ai nn. 7214 RG ¢ 6186 RP

1

**#% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2 ciascuno, in forza di atto di compravendita,
trascrltto i1 19/01/2017 a Chieti ai nn. 874rge 07 ™.
Da: o , nato a . ..oe 1 nata
" ciascuno per lz quota di % di proprleta in regime di comunione legale
dei beni tra loro, dei due appartamenti censiti in Catasto Fabbricati con il foglio n. 10 particella n. 174
subalterni 3 e 4 con i proporzionali diritti di comproprietd sui beni comuni non censibili distinti con i
subalterni 12, ¥6-¢ 17, con riserva da parte dei predetti . . per sé,
successori ed aventi causa dell intera capacita edificatoria e volumetrica A: © : natoa
per Pintera plopneta in regime di separazxone dei beni, dei due
appartamenti censm m Catasto Fabbricati con il foglio n. 10 particella n. 174 subalterni 3 € 4 con i
proporzionali diritti di comproprieta sui beni comum non censibili distinti con i subalterni 12, 16 ¢ 17,
con riserva da parte dei predetti : . . . iy per sé, successori ed aventi causa
dell’intera capacita edificatoria e volumetrica. Per donazione accettata dei beni avvenuta mediante

atto di donazione per Notaio Barbara Amicarelli di Pescara in data 22 dicembre 2016, rep n
36467/14828, trascritto a Chieti 11 19.01.2017 ai nr 874 RG e 707 RP -

*** DATO OSCURATO *** per’ la quota'di’ 1/ 1, in. forza. di atto di compravendita (dal 01/03/2006)
trascritto il 21/03/2006 a Chieti ai nn. 6626 rg e- 4444 .
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'.i;'l,Ca&asto fabbricati con il foglio n. 10

1l titolo & riferito solamente a due lzién‘i;ﬁt 'sél'gir__"i cer
particella 174 subalternin. 8§ ¢ 9. SN

DA: A: _ " per
Pintera proprieta dei due lastrici solarx C £ : tanbaicatx con il fogllo n. 10 pdmcella 174
subalterni 8 ¢ 9 A: . 4 by L Lo, . o FE nata m

succitato atto per Notaic Barbara Amlcafe,ﬂ .de 1 'marze” 7006_, p 0. 25462/7820, trascritto a Chieti il
21 03 2006 ai nr. 6626 RG e 4444 RP amwuto medi”me dx retrocessione & rogito del medesnno

14.11.2007 2 nr 23452 RG ¢ 16056 RP

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 1943 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
lavori di variante in corso d'opera alla c.e. n. 1778/39, xﬂasuata 31 30/06/1989 coniln. 16 di protocollo
. agibilita del 14/09/1989 con il n. 100°di pr ntocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente l'immobile ricade in zona Art.46 - Aree da completare (B.4).
Norme tecniche di attuazione ed indici: Art.46 - Aree-da completare (B.4) La sottozona B.4 &
destinata dal piano al "completamento della struttura urbana" ed in essa il P.R.G. si attua per
intervento urbanistico.diretto e diretto condizionato. per cui si interviene in coerenza con i seguenti
indici di piano: -indice di utilizzazione fondiaria (Ufy= mg/mq- 0,60 -indice di copertura (Ic) =% 35 -
indice di occupazione (lo)= 70%,; -indice di (‘crm‘,ablhta { Ip)“ 30%; -altezza massima (H) =ml 17,50 -
distacco dal ciglio stradale (ds)=m! 5,00 o allinzzraento prevalente -distacco minimo dal confine (dc)
=ml 5,00 -distacco minimo tra fabbricati (df) =ml lO 8o -Jo*to jminimo (Sm) =mq 400 Le destinazioni
d'uso consentite sono quelle che producono un . carizo urbamstlco residenziale basso (CU/b),
terziario medio (CU/m), ricettivo medio (CU/m), che siang 1g|emcamente compatibili con la zona nella
quale devono essere introdotti e che non producano odori ¢ rumori molesti, in particolare sono le
seguenti: a)Abitative CU/b: Abitazioni; Residence e abitazioni collettive; b) Terziarie Servizi privati:
uffici e studi professionali, servizi alla persona, servizi culturali, servizi alle attivita produttive,
sportelli bancari, artigianato di servizio, aliri servizi privati, al di sopra di mq 250; Attrezzature
commerciali con superficie di vendita compresa tra mq 250 e mq 1500; Attrezzature per il tempo
libero, la cultura, la formazione e lo spettacelo fino a mq 11990; Sedi istituzionali e rappresentative; c)
Alberghiere e congressuali Attrezzature turistico ricsitive - Alberghi fino a 60 130°t1 letto; Le arée di
tipo B4 individuate lungo la via ex Tiburtina Valerm wntmantl cox una sottozona prevalente di tipo
DO, possono subire trasformazioni per esserg ddeguafu alle caratteristiche di quest’ultima con
I’inserimento di destinazioni produttive, terziarie 2 ricettive e con un indice di utilizzazione fondiaria
pari a 0,8mqg/mgq. In tal caso si applicanio oltre I'indice sopra d(,tto gh altri parametri prev13t1 nell’art.
55. .

8. GIUDIZI DI CONF ORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: D.P.R. 380/11)
L'immobile risulta conforme.
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8.2. CONFORMITA CATAST ALE:
i
Sono state rllevate le seguenti difformita: lefoxmlta nella rappresentazwne grafica sull'elaborato

planimetrico (normativa di riferimento: D.L: 30.12.1993 e s.m.i.)
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA '

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolaritd/corrispondenza atti:
(normativa di riferimento: c.p.c. art 567 comma 2)
L'immobile risulta conforme.

 BENIN SAN GIOVANNI TEATINO VIA ALDO MORO 179

LASTRICO SOLARE

DICULALPUNTO A

lastrico solare a SAN GIOVANNI TEATINO Via Aldo Moro 179, della superficie commerciale di
46,30 mq per la quota di:

e 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
e 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO PR )

Ubicazione: Comune di San Giovanni Teatirio '
Localita: Via Aldo Moro n. 179 e

Piena proprieta di un lastrico solare posto al piano primo della consistenza di mq. 463,00 posta in
copertura di una parte del laboratorin artigianale sottostante confinante con altra porzione di
fabbricato di proprieta , gradinata interna comune e corte comune, salvo se altri,
sito in San Giovanni Teatino alla Via Aldo Moro n.179.

E’ necessario aggiornare V’elaborato planimetrico presso la banca dati catastali dell’ Agenzia delle
Entrate per errata rappresentazione graf ica

11 lastrico solare & parte di .una copertura di un locale artigianale, I’ accesso & indipendente ed
avviene dall’esterno da corte comune recintata, tramite gradinata mtema comune ad altre unita
immobiliari.

1l bene sotto il profilo urbanistico ed edilizio ¢ stato edificato con le concessioni edilizie sopra
riportato. La zona ricade nel Piano Regolatore Generale in.zona B4 con indice di edificabilita 0,6
mgq./mq.

L’intero edificio & composto da un piano terra adibito a laboratorio artigianaie ed un piano primo
conn. 2 appartamenti di civile abitazione oltre a dug lastrici solari.

La zona é ricca di infrastrutture commerciali-negozi; ed infrastrutture primarie come scuole, centri
sportivi, strutture mediche, ed altre infrastrutture varie ed ¢ ben collegata alla viabilita principale
urbana ed extraurbana ed & adeguatamente urbanizzata.

L’accesso al bene pignorato, avviene tramite una gradinata interna rifinito in granito rosa e
parapetto in vetro decorato. Il portoncino di ingresso della gradinata ¢ in vetro decorato mentre il
portone di accesso al lastrico solare & in vetro € per una parte € mancante.

Il lastrico solare ha una superficie piana e svolge essenzialmente la funzione di copertura
impermeabilizzata con guaina bituminosa, di superficie scoperta ad uso esclusivo di forma
pressocché quadrata di dimensioni mt. 23,00 x 20,12, delimitata da un parapetto in muratura altezza
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circa mt. 100 ; _
£ ¥1:50N0 numerose infiltrazioni al piano
sottostante. ’

Si fa presente che vi ¢ un errore ne],ld r&ppresemauon . dell’elaborato grafico planimetrico
deposito nell’Agenzia del Territorio Catasto Fabbricals, nella dimostrazione grafica dei subalterni
con protocollo n, CHO130872 del 29.04. 201 1 ertamo ume allegatd la planimetria quotata (allegato
n. 5) =

La consistenza in analisi accertalx—* sono riepﬂoga}‘xli qux,,appusso
- Lastrico solare mq. 463,00 '

L'unita immobiliare oggetto di valutaz*'i:'on‘ poqw al A;‘iﬂ*i“‘j I’Idféﬁtiﬁcazione catastale:

o foglio 10 particella 174 sub. 8 (cata.,to fabbm.a’u) caiegoria F/5, consistenza 447 mgq, indirizzo
catastale: San Giovanni Tcatmo Via Aldo Moro n."253, piano: 1, intestato a *** DATO
OSCURATOQ ***

Coerenze: gradinata interna comune e corte con*une, salvo se altri

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 piano_ interrato. Immobile costruito nel 1983.

CRIZIONE

DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona semicentrale it un'area comrnerciale, le zone limitrofe si trovano in un'area
commerciale (i pill importanti centri limitrofi sono aeroporte). 11 traffico nella zona ¢ scorrevole, i
parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Joto lasirico solare di copertura

QUALITA £ RATING INTERNC IMMOBILE:
livello di piano:

esposizione:

luminosita:

panoramicita:

impianti tecnici:
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stato di manutenzione generale:

servizi:

DESCRIZIGNE DETTAGLIATA:
Delle Strudre:

strutture verticali: costruite in p'ilastri inc.a.-

solai: struttura mista latero-cementizia con

travetti prefabbricati ed interpostalpign’;a'tta v
travi: costruite in in cemento armato -

fondazioni: plinti

e travi di collegamento
costruite in c.a.

CONSISTENZA:

sk kR AR

ER 2 2 2
o i R

Criterio di misurazione consistenza 'réealle: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle

Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Indici mercantili

: descrizione consistenza _Indice commerciale

: lastrico solare 463,00 ~ X 10 % = 46,30

. Totale: 463,00 46,30

PEEAL %) DARTIGIKE P BB B LASTRD SLaRE
: ¥
&
2 A ST e ¥
. G
S
T h s sie
ki
s ek £
rilievo planimetrico elaborato planimetrico catastale

VALUTAZIONE:

BEFINIZIONT
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Procedimento di stima: a corpo.

Valore minimo: 900,00
Valore massimo: 1.350,00

Note: Provincia: CHIET! Comune: S%N (:!OVANN! “YE: '\TFNO Fascia/zona: Centrale/SAMBUCETO -
DRAGONARA Codice di zona: Bl MlCl‘O?Oha vatasiale 113 Tq-moga prevalente Abitazioni civili Destinazione:
Residenziale . S .

SVILUPPO VALUTAZIONE: B

Consistenza lastrico solare

Destinazione L » e

Sup. Lorda [mq] Sup.  Coefl ~Convenziongle Veudibile [mq]
Lastrico solare lotto 4 463,00 0,1 46,30, )

Tipologia Prezzo mq ~ Val. di nercato mag:

Abitazioni Civili € 900/1350 € 1.125,00

Identificativo corpo N :
Sup. Conv.  Valore unitario K Valore complessivo

Lotto 4 -lastrico solare 46,30 1.125,00 0.70 36.461,00
CALCOLO DEL VALORE D MERC f?\."i‘('):‘

Valore a corpo: ’ .‘ L o 52.087,00

DECURTAZIONI ED ADBGUAMENTIDEL V

; descrizione ‘ . R : = importo

lastrico solare ' ) » . o -15. 626 10

RIEPILOGO VALORL CORPO: .
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): - . €.36.460,90
Valore di mercato (caicolato in quota ¢ diritto al netic degli aggiustamenti): . €.36.460,90

9. VALUTAZIONE COMPLESSW A DEL EUT'! 0:

Per il calcolo della cosiddetta superﬁcie convenzionale vendibile (SCV) si sono utilizzati i consueti
parametri che sono anche inclusi nella definizione a livello nazionale, che stabilisce ed uniforma i
requisiti per il computo della. superficie commerciale, dove il computo delle superﬁc1 coperte
vengono effettuate con i seguenti criteri: : : :

a) 100% delle superfici calpestabili; =~ - o :

b) 100% delle superfici pareti divisorie interne (no*x portantiy; ..

¢) 50% delle superfici pareti portant1 mteme ¢ perimetrali Lonﬁnantx sino ad uno spessore massimo di
25 cm.

Sistema Estimativo

Sulla determinazione del piu probabxle valore di mercato di un immobile influiscono diversi
elementi estrinseci ed 1ntr1nse01 al bene da stimare. Nel gludlZlO di stima —in generale- i fattori
determinanti sono: :

- il fattore posizionale che misura la qualita urbana ed amb1ental
- il fattore edilizio che esprime le caratteristiche edilizie.
I fattore posizionale (estrinseco) ¢ il parametro rappresentativo dei caratteri della microzona, intesa

‘
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come la porzione del. territorio comunale dove insiste il fabbricato, nonché del contesto ambientale
ed economico sociale con particolare riferimento all’assetto urbanistico, ai servizi, ai collegamenti
(sia come viabilita privata, sia come servizi di trasporto pubblico), alla microcriminalita ecc.
Il fattore edilizio (intrinseco) invece rappresenta i caratteri distintivi del fabbricato e dell’unita
immobiliare ed & composto da:
epoca di costruzione; dimensione e tipologia della struttura; caratterlstlche tecnico-costruttive; stato
di conservazione e manutenzione; livello estetico e qualitd architettonica; livello di piano,
esposizione ¢ luminosita; razionalita distributiva degli spazi interni; servizi ed impianti tecnologici;
pertinenze comuni ed esclusive (balconi, terrazzi, cantina, soffitta, box, posto auto, giardino ecc.);
destinazione d’uso e capacita di reddito ecc.
Per il computo delle superfici scoperte, inoltre sono stati‘usati i seguentl criteri di ponderazione:

10% lastrico solare di proprieta ed uso esclusivo
25% balconi o terrazze scoperte

Le fonti di informazione consultate sono: , osservatori del mercato immobiliare Osservatorio
Immobiliare Agenzia del Territori Regione Abruzzo anno 2022 semestre |

DICHIARAZIONE DT CONFORMITA AGLI ST

NOARDAINTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

o la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono 11‘mtate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

¢ il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
o il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requlsm formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede I'esperienza e ‘lz-i' ¢Qmpéténza riguardo il mercato locale ove ¢ ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO BEUCORPLY

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
astrico 46,30 0,00 36.460,90 36.460,90
solare
36.460,90 € 36.460,90 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8). = €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.36.460,90

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale € €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi.e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anterxore alla vendita e per

'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico deil'acquirente: €.0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
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1. IDENTIFICAZIONE DE.I—BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

BN 1astrico solare a SAN GIOVANNI TEATINO Via Aldo Moro 179, della superficie commerciale di
28,60 mq per la quota di:

e 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO o )
e 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO ***)

Ubicazione: Comune di San Giovanni Teatino
Localita: Via Aldo Moro n. 179
Piena proprieta di un lastrico solare posto al piano secondo della consistenza di mq. 286,00 avente
funzione di tetto di copertura di un edificio sito in San Giovanni Teatino alla Via Aldo Moro n. 179
confinante con stessa ditta ¢ corte comune, salvo se altri. E’ necessario aggiornare 1’elaborato

planimetrico presso la banca dati catastali dell’Agenzia delle Entrate per errata rappresentazione
grafica

11 lastrico solare consiste nella copertura di una parte di un corpo edilizio adibito a piano terra a
laboratorio artigianale ed al piano primo ad n. 2 appartamenti di civile abitazione.
La copertura & realizzata in coppo portoghese ed ¢ presente un lucernaio di aerazione del locale
bagno ubicato al piano sottostante oltre ad una’ canna fumaria.
11 tetto non € accessibile.

11 bene sotto il profilo urbanistico ed edlhzlo & stato edificato con le concessioni edilizie sopra
riportato. La zona ricade nel Piano Regolatore Generale in zona B4 con indice di edificabilita 0,6
mgq./mgq.

La zona ¢ ricca di infrastrutture commermah-negom ed infrastrutture primarie come scuole, centri
sportivi, strutture mediche, ed altre infrastrutture varie ed & ben collegata alla viabilita principale
urbana ed extraurbana ed ¢ adeguatamente urbanizzata.

Il lastrico solare ha una superficie inclinata e svolge essenzialmente la funzione di copertura,
delimitata da un muretto altezza di circa mt. 0,50.

Si fa presente che vi & un errore nella rappresentazione dell’elaborato grafico planimetrico
deposito nell’Agenzia del Territorio Catasto Fabbricato nella dimostrazione grafica dei subaltérni
con protocollo n. CH0130872 del 29.04.2011 :

La consistenza in analisi accertate sono riepilogabili come appresso:

- Lastrico solare mq. 286,00

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 2.1dentificazione catastale: ~

o foglio 10 particella 174 sub. 9 (catasto fabbricati), categoria F/5, consistenza 196 mq, indirizzo
catastale: San Giovanni Teatino via Aldo Moro n. 155, piano: 2, intestatc a *** DATO
OSCURATO ***

Coerenze: confinante con stessa ditta e corte comune, salvo se altri

Lintero edificio sviluppa 2 piani, . Immobile costruito nel 1983.
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2. DESCRIZIONE SOMMAPEA k& RIEPﬂ QGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessxvq umtap ncxyp'a - 28,60 m?
Consistenza commerciale complessiva acucsson RN 0,00 m?
di dititto in cui si trova: €.22.522,50

Valore di vendita giudiziaria dell'lmmobxle nf-llo swe . f{fﬁc =} d1 diritto in cui si €.22.522,50
trova: P :

Valore di Mercato dell'immobile nello atato di fattf\

Data della valutazione: s ;j .’?“:‘: o 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL I@iﬁ)ﬁiET\TO QEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile rrbulla ltbem v

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICi:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICY CHE RESTERANN O A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

471, Domeande giudiziali o alive trascrizion pregi
faed

superficie, stipulata il 10/04/1986 a firma di Notaio. Mastroberardino , registrata il 11/04/1986 a
Pescara ai nn. 1236, trascritta il 09/05/1986 a Chieti ai nn. 5569 ¢ 4657 1p, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATQO OSCURATC *** | derivante da atto unilaterale d'obbligo
edilizio . i :
Atto unilaterale d’obbligo edilizio, ex art. 7, Legge 28/01/1977 n. 10, trascritto a Chieti in data
09/05/1986 ai nr 5569 RG e 4657 RP a favore delv(lomune'dl San Giovanni Teatmo (Ch)-e contro
R R K ) - derivante
dal] atto autenticato nelle firme del Notaio Amomo Mastrobérardino in Rosc1anu in data 10 aprile
1986, registrato a Pescara I'11 aprile 1986 al'n. 1236, portante llmpegno dei predetti .. .

3 .. e . i 2 .aper sé, successofi o aventi causa ad osservare, in luogo del pagamento della
quota di concessione afferente il costo di costruzione-per il richiesto intervento di edilizia abitativa
(n. 2 appartamenti) sull’area individuata con il foglic n. 10 particella 174 “senza riserva, esclusione ed
eccezione alcuna, le condizioni che, per I’applicaziore dei prezzi di vendita e di canoni di locazione,
sono state stabilite nella convenzione-tipo richiamata in premessa, nei limiti, con le modalita, per la
durata e per alloggi dalle caratteristiche tipologiche e costruttive come tutto determinato nella stessa
convenzione-tipo” (Trattasi dell’impegno "di applicare prezzi di vendita e canoni di locazione
secondo la convenzione-tipo approvata dal Consiglic Comunale con delibera n. 2 del 07 gennaio
1981) .

servitl: elettrodotto coattivo, stipulata il 12/01/1995 a firma di Notaio Edenio Franchi , registrata il
12/01/1995 ai nn. 104338, trascritta il 24/02/1995 a Chietj ai nn. 1700 rg 1392 tp, a favore di *** DATO
OSCURATO *** contro *** DATO OSCURATO *** , derivante da servitl di elettrodotto.
Servitii di elettrodotto trascritta a Chieti in data 01/02/1995 ai nr 1700 RG e 1392 RP a favore
dell’. . .consedeinRomaecontrc ..« - ., . natoal ... gravante
parte dell’area individuata con il foglio n. 10 particella 174 per I’alimentazione della cabina “

>a 20 KV, in cavo sotterraneo derivante dall’atto autenticato nelle firme del Notaio Edenio
Franchi in Chieti in data 12.01.1995 rep 104338

4.1.2. Convenzionl matrinoniali ¢ prove. dlassegnazions cava coningale: Nessana,

413, dugi i asservimento urhaotistico: Nessusio

44 Alre Hirazioni duso.; Nessuvwo,
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4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, iscritta il 22/09/2014 a Chieti ai nn. 13926 rg e 1350 rp, a favore di *** DATO

OSCURATO *** _contro *** DATO OSCURATO#**.,

Importo ipoteca: €

Importo capitale: €

Ipoteca volontaria accesa a Chieti in data 22/ 09/’7014 al nr 13926 RG e 1350 RP per cornplessw1 €
, a favore

per 1 intera propneta sulle
unita 1mmob111ar1 in oggetto d1 cui al Catasto Fabbricati, fogho n: 1v parucella n. 174 subalterni 14, 15,
10,11,3,4,8,9, 12, 16 e 17 e sui terrem in oggetto di cui al Catasto Terreni fogho n. 3 particelle n. 148
e72 .

ipoteca volontaria, iscritta il 12/05/2017 a Chieti ai nu. 8133 rg e 902 1p, a favore di *** DATO
OSCURATO *** _ contro *** DATO OSCURATO ***
Importo ipoteca:
Importo capitale: ¢
Ipoteca volontaria accesa a Chieti in data 12.05.2017 ai nr. 8133 RG e 902 RP per complessivi
a favore della

3 AR EE VTS S P Ve

per ’intera proprieta sulle unita
1mmob111ar1 in oggetto di cui al Catasto Fabbr1cat1 foglio n. 10 particella n. 174 subalterni 14, 15, 10,
11,3, 4, 8 € 9, e sui terreni in oggetto di cui al Catasto Terreni foglio n. 3 particelle n. 148 ¢ 72 e per
diritti di proprieta, senza indicare la quota, per i beni comuni non censibili in oggetto individuati al
Catasto Fabbricati, foglio n. 10 particella n. 174 subalterni 12, 16 ¢ 17

4.2.2. Pignorarienti ¢ senienze di fuilimentc

pignoramento, trascritta il 14/07/2022 z Cﬁie‘ti ai nn. 12868 rg ¢ 10109 rp, a favore di *** DATO
OSCURATO *** contro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da pignoramento immobiliare.
pignoramento immobiliare trascritto a Chieti in data 14/67/2022 ai nr. 12868 RG e 10109 RP a favore

i : .. ) per l'intera
proprieta sulle unitd immobiliari in oggetto di curar \,atasto debrlcatl foglio n. 10 particella n. 174
subalterni 14, 15, 10, 11, 3, 4, 8,9, 12,16 e 17 ¢ sui ferrént in oggetto di cui-ai Catasto Terreni foglio n.
3 particelle n. 148 e 72 in dipendenza di atto di pignoramento immobiliare ex art 555 c.p.c. su credito
fondiario del Tribunale di Chieti de!l 31 maggm 2022 -UN}:P Tribunale di Chieti del 06 giugno 2022
cron n. 665
4.2.3. Altre trasevizioni: Nessuna

4.2.4. Altre Limitazioni dPuso: Nessuaa,

5. ALTRE INFORM;&ZIONI PER L'ACQ

Spese ordinarie annue di gestione dell 1mmoblle ' ) €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadule: ' €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data dellz perizia: v €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
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6.1. ATTUALE PROPRIFTARIO

**¥%* DATO OSCURATO *** per laqu oia dr 1/7 ci '*<cun_o, in forza di atto di compravendita,
trascritto il 21/03/2006 a Chieti ai nun. 6626 rg: 4444 -
11 titolo ¢ riferito solamente a due lastrici 50‘ L ce ‘n i O a;aqtn fabbricati con foglio n. 10 particella
174 subalterm8e‘9 . - oty T
Da:.. 5 . _ 5 e & " . nata

il ' ciascuno per’la qucfa di’ ‘/> d{ proprieta in regime di comunione legale
dei beni tra loro, dei due lastrici solari censifi in Catasto: \&bb”l(‘atl con il foglio n. 10 particella 174
subalterni 8 ¢ 9 A: 7 ‘ :
{ per Vintera prmneta det dae Pblﬂc* solpri mediante atto di comprav endlta per nota10
Barbara Amicarelli di Pescara in data (\1 mahc ?‘) ey M 2 54672 /7820 trascritto a Chieti il 21.03.2006
ai nr 6626 RG e 4444 RP N

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

**% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/, in ferza di atto di compravendita, registrato il
19/05/1980 a Chieti ai nu. 1753, trascritto i 20/05/1980 a Chieti ai nn. 7214-rg ¢ 6186 1p.
Comune di San Giovanni Teatino (Ch) Via Aldo Moro- Catasto Terreni al foglio n. 10 particella 174 -
lotto di terreno di mq. 2430 su cui & stato introdotto in ‘mappa il fabbricato in oggetto,
successivamente individuato al Catasto fabbricati con i foglic n. 10 particella 174 subalterni 8-9-10-
11-14-15-12-16-17-3 ¢ 4. Da: & >~ = ..o . »ypatoad & : ook 27
per I'intera proprieta, per titoli anteriori al ventennio AL .- :
~ per l'intera proprietd, acquistato offettuato in costanza di matrxmomo e del regime

pammomale della comunione legale dei beni con ii coniuge . .. « nata

) Avvenuto con atto di compravendita per Notaio Vincenzo Cracchiolo in
Chieti in data 28 aprile 1980, rep n. 130765, xeglstmto a Chiett il 19 maggio 1980 al n. 1755 e trascritto a
Chieti il 20.05.1980 ai nn. 7214 RG e 6186 RP

##%x DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2 ciascune, in forza di atto di compravendita,
trascritto il 19/01/2017 a Chieti ai nn. 874 rg'e 707 m.
Da: . .. nato a : S ~ . . “nata

, ciascuno per Ia quora di ¥ d1 propneta in regime di comunione legale
dei beni tra loro, dei due appartamentl censiii in Catasto Fabbricati con il fogho n. 10 particella n. 174
subalterni 3 e 4 con i proporzionali diritti di compropriefa st beni comuni non censibili distinti con i
subalterni 12, 16 e 17, con riserva du parte dei predetti - H .. per sé,
successori ed aventi causa dell’intera capaciia edihca‘forla € volumetrlca A . nato a

per lintera proprietd in regime di separazione dei beni, dei due
appartamenti censiti i Catasto Fabbricaii con il foglio n. 10 particella n. 174 subalterni 3 e 4 con i
proporzmnah diritti di comproprieta sui beni Lomum nen censibili distinti con i subalterni 12, 16 e 17,
con riserva da parte dei predetti - a : per sé, successori ed aventi causa
dell’intera capacita edificatoria € volumetrica.” Per donazsone accettata dei beni avvenuta mediante
atto di donazione per Notaio Barbara Amicarelli di Pescara in data 22 dicembre 2016, rep n
36467/14828, trascritto a Chieti il 19.01.2017 ai nr 874 RG ¢ 707 RP

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, w forza di atto di compravendita (dal 01/03/2006),
trascritto il 21/03/2006 a Chieti ai un. 6626 rg e 4444 mp.

11 titolo & riferito solamente a due lastrici solarx z,ensm in Catasto fabbrlcan con il foglio n. 10
particella 174 subalternin. 8 e 9. ©

DA:A:: ' ’ S PR Ge per
I’intera proprieta de1 due lastrici solart cermtx in Cafa'itn fabbncatl con il foglio n. 10 partlcella 174

subaltern18e9A-c»r Tf7 mpatoal e ... . .nata

- ciascuno per la quota di % di propneta in regime di
comunione legaie dei beni tra loro ‘dei due lastrici solari, per scioglimento mutuo consenso del
succitato atto per Notaio Barbara Amicarelli del 01 marzo 2606 rep n. 25462/7820, trascritto a Chieti il
21.03.2006 ai nr. 6626 RG e 4444 RP , avvenuto mediante atto di retrocessione a rogito del medesimo
Notaio Barbara Amicarelli di Pescara in data 16 ottobre 2007 tep n. 27466/8973 trascritto a Chieti il
14.11.2007 ai nr 23452 RG e 16056 RP
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 1943 ¢ successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** , per
lavori di variante in corso d'opera alla c.e. n.:1778/89, rilasciata 11 30/06/ 1989 con il n. 16 di protocollo
ag1b111ta del 14/09/ 1989 coniln. 100 di protocollo :

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: DPR 380/11)
L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a lastrico solare

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

|
Sono state rilevate le seguenti difformita: Errata rappresentazione grafica del lastrlco solare

(normativa di riferimento: DL 30.12.1993 e smi)
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NES

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO:
Conformita titolarita/corrispondenza atti:

(normativa di riferimento: c.p.c. art 567 commia 2)
L'immobile risulta conforme.

BENI IN SAN GIOVANNI TEATINO VIA ALDO MORO 179

RICO SOLARE

B CUI AL PUI\TO A

Iastrico solare a SAN GIOVANNI TEATINO Via Aldo Moro 179 della superficie commerciale di
28,60 mq per la quota di:

e 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO ***)
e 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *#*)

Ubicazione: Comune di San Giovanni Teatino

tecnico incaricato: Geom Franco Di Muzio
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Localita: Via Aldo Moro n. 179 RN

Piena proprieta di un lastrico solare poqto al iano-secondo della consistenza di mq. 286,00 avente
funzione di tetto di copertura di un edificic sitoiir.Sa f‘novmm Teatino alla Via Aldo Moro n. 179
confinante con stessa ditta e corte-comune, salve s¢ alEs R necessario aggiornare I’elaborato
planimetrico presso la banca dati catastdh ‘delt’ Agenzra dehe Enirate per errata rappresentazione
grafica Y

11 lastrico solare consiste nella copertt_m dl u ‘1'parte di un. corpo edilizio adibito a piano terra a
laboratorio artigianale ed al piano prim®o adn 2 apparta’nenﬂ di civile abitazione.

La copertura ¢ realizzata in coppo portoghese 2d & presente un lucernaio di aerazione del locale

bagno ubicato al plano sottostante oltre ad una éanna fumaﬂd ‘

11 tetto non € accessibile. T i

1f bene sotto il profilo urbanistico ed udlh/x' € .;tato [ 'hflcato con le concessioni edilizie sopra

riportato. La zona ricade nel Pianoc Regohtore xenefa}e i zona B4 con indice di edificabilita 0,6

mq./mgq. : :

La zona & ricca di infrastrutture commerciali-negozi, ui mfrastrutture primarie come scuole, centri
sportivi, strutture mediche, ed altre infrastrutture varie ed ¢ ben collegata alla viabilita principale
urbana ed extraurbana ed ¢ adeguatamente urbanizzata.

Il lastrico solare ha una superficic inclinata e gvolge egsenzialmente la funzione di copertura,
delimitata da un muretto altezza di circa mt. (,50.

Si fa presente che vi € un errore’ nella rappresentazione dell’elaborato grafico planimetrico
deposito nell’Agenzia del Territorio Catasto Fabbricato ne_-i!a dimostrazione grafica dei subalterni
con protocollo n. CH0130872 del 29.04.2011

La consistenza in analisi accertate sono nepllooablh come appresso:

- Lastrico solare mq. 286,00 :

L'unitd immobiliare oggetto di.valutazione & posta al plano 2. ldentlﬁcazwne catastale:

o foglio 10 particella 174 sub. 9 (catasto fabbricati). categoria F/5, consistenza 196 mgq, indirizzo

catastale: San Giovanni Teatino via Aldo Mﬂro n. 155, piano: 2, mtestato a *** DATO
= OSCURATQ **#*
Coerenze: confinante con stessa ditta e coﬂﬂ comune, salvo se altri

Imrnobxle costrulto nel 1983,

L'intero edificio sviluppa 2 piani, .

DESCRIZIONE DELLA ZONA

_le le zone hrmtrofe si trovano in un'area
aeroporto) il traffico nella zona & scorrevole. Sono
e-secondaria. -

I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'ar
commerciale (i pitt importanti centri limitrofi son
inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primari

tecnico incaricatp: Geom France Di Muzio
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o

lastrico solare tetto di copertira

TA R RATING INTERNQ IMMOS

S

livello di piano:

esposizione: B
luminosita:

panoramicita:

impianti tecnici: il

stato di manutenzione generale:

servizi:

DESCRIZIONE D

TAGLIATA:
Detie Strutture:
strutture verticali: costruite in pilastriinc.a. .0 .

solai: struttura mista latero-cerentizia con -
travetti prefabbricati ed interposta pignatta

{ravi: costruite in in cemento armato .
fondazioni: plinti e travi di collegamento
costruite in c.a. S

CONRT

Criterio di misurazione consistenza reale: Sup.erﬁcie_Esterina Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari S

Criterio di calcolo consistenza comtnerciale: Indici mercantili

descrizione consistenza indice commerciale
! lastrico solare 286,00  x 10 % = 28,60
| Totale: 286,00: o ) 28,60

{
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SO K N SATROIGA LB B LASTRD Sl -

BN Y LBRIRN SQuaRE

R B4 RoE e

LR VR S g Rt

PG PREG FANG SECONDD

rilievo planimetrico o S . elaborato planimetrico catastale

VALUTAZIONE:

R

NIZIONI:

Procedimento di stima: a corpo.

LN

AGLT OPERATOR] IMMOBILLS

ARD

ERVISTE

Osservatorio Immobiliare Agenzia del Territoric Regione Abruzzo
Valore minimo: 900,00 o
Valore massimo: 1.350,00

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Destinazione Sup. Lorda[mqg]  Coeff. Sup.Convenzionale Vendibile [mq]
Lastrico solare lotto 5 286,00 0,1 - 28,60

Identificativo corpo Sup. Conv. - Valore unitaric K Valore complessivo
Lotto 5 -lastrico solare 28,60 1.125,00 0.70 22.522,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: : 32.175,00

DECURTAZIONT ED ADEGUAMENTI DEL VALORE

| descrizione ) importo

-9.652,50

RIEPILOGO VALORI CORPO:

tecnico incaricato: (Geom France Di Muzio
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): : ' €.22.522,50
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.22.522,50

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per il calcolo della cosiddetta superficie convenzionale vendibile (SCV) si sono utilizzati i consueti
parametri che sono anche inclusi niella definizione a livello nazionale, che stabilisce ed uniforma i

requisiti per il computo della superficie commermale dove i1 computo delle superfici coperte
vengono effettuate con i seguenti criteri:

a) 100% delle superfici calpestabili;’
b) 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);

¢) 50% delle superfici pareti portant1 interne e perimetrali confinanti sino ad uno spessore massimo di
25 cm.
Sistema Estimativo

Sulla determinazione del pili probabile valore di mercato di un immobile influiscono diversi
elementi estrinseci ed intrinseci al bene -da.stimare. Nel giudizio di stima —in generale- i fattori
determinanti sono:
- il fattore posizionale che misura la qualita urbana ed ambientale;
- il fattore edilizio che esprime le caratteristiche edilizie.
11 fattore posizionale (estrinseco) ¢ il parametro rappresentativo dei caratteri della microzona, intesa
come la porzione del territorio comunale dove insiste il fabbricato, nonché del contesto ambientale
ed economico sociale con particolare riferimento all’assetto urbanistico, ai servizi, ai collegamenti
(sia come viabilita privata, sia come servizi di trasporto pubblico), alla microcriminalita ecc.
Il fattore edilizio (intrinseco) invece rappresenta i caratteri distintivi del fabbricato e dell’unita
immobiliare ed & composto da:
epoca di costruzione; dimensione e tipologia della struttura; caratteristiche tecnico-costruttive; stato
di conservazione e manutenzione; livello estetico e qualité architettonica; livello di piano,
esposizione e luminositd; razionalita distributiva degli spazi interni; servizi ed impianti tecnologici;
pertinenze comuni ed esclusive (balconi, terrazzi, cantina, sofﬁtta, box, posto auto, giardino ecc.);
destinazione d’uso e capacita di reddito ecc.
Per il computo delle superfici scoperte, inoltre soro stati usati i seguenti criteri di ponderazione:
10% lastrico solare di proprieta ed uso esclusivo
25% balconi o terrazze scoperte

Le fonti di informazione consultate sono: , osservatori del mercato immobiliare Osservatorio
Immobiliare Agenzia del Territori Regione Abruzzo anno 2022 semestre 1

MCHIARAZIONE DI CONFORMITA AGL! STANDARD INTERNAZIONALL DI VALUTAZIONE:

e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in'questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionati;

e il valutatore ¢ in possesso dei requls1t1 formativi prev1st1 per lo svolgimento della
professione; -

e il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e la categpria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV): |

GEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCA TO DETCORPE -

‘tecnico ificaricato: Geom Franée Di Muzio
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e

ID descrizione consisteil\wz.a "valore intgro 3 ‘valore d\irjtto
lastrico S
28,60 . 22.522,50 22.522,50
solare ST g L
-2?.522,50 € 22.522,50 €
Spese di regolarizzazione delle dlffoﬂﬁltd (vedx z;ap 8) S ‘: €.0,00
Valore di Mercate dell'immobile nello stato di *"dfm edi dtrrttu m cui si trova: €.22.522,50
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (TJV ¥ ‘ o
Riduzione del valore del 0% per differenza 't,ra_cnéri:fri'bm,ari su bése catastale e €.0,00

reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni 2 carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita gmdmarla dell'immobile al netio delle decurtazioni nello €.22.522,50

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

tecnico incaricaio- Geom Franco Di Muzio
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

| terreno agricolo a SAN GIOVA’\JNI TEATINO Via Salara della superficic commerciale di
9.505,00 mq per la quota di: :

e 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO HEE)
e 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO ***)

Ubicazione: Comune di San Giovanni Teatino

Localita: Via Salara

Piena proprietd per intero su due appezzamenti di terreni agricoli, ubicati alla Via Salara del
Comune di San Giovanni teatino, formanti unico corpo, cstesi complessivamente in circa mq. 9.505,00
(novemilacinquecentocinque), confinate con le particelle 4051-293-4007-247-248-233
11 terreno & situato in zona di infrastrutture commerciali, artigianali ed industriali -negozi, ed altre
infrastrutture varie ed & ben collegata alla viabilitd principale urbana ed extraurbana. L’accesso
avviene da stradina privata di passaggio dalla via principale Via Salara. Il lotto ¢ pressocche
pianeggiante  La particella 72- ricade nella maggior parte in zona PRG E2 -aree agricole con
salvaguardia ambientale e parte minore in zona .PRG ‘B35 -aree marginali della struttura urbana da
completare. La stessa particella & soggetta alle prescrizioni del Piano Regionale Paesaggistico e alle
previsioni del “Piano di Rischio Aecroportuale: zona C ed & interessata da elemento di pericolosita
idrogeologica valutato da studio geologico comunale “zona di attenzione per liquefazione di tipo 17
Mentre la particella 148 ricade in zona PRG E2.-aree agricole con salvaguardia ambientale, la stessa
particella & soggetta alle prescrizioni del Piano Regionale Paesaggistico e alle previsioni del “Piano di
Rischio Aeroportuale: zona C ed ¢ interessata da elemento di pericolosita idrogeologica valutato da
studio geologico comunale “zona di attenzione per liquefazione di tipo 17

Identificazione catastale:

e foglio 3 particella 72 (catasto terrem), scheda seminativo, qualita/classe 01, superficie 8780,
reddito agrario 47,61 €, reddito dominicale 63,48 €, indirizzo catastale: Via Salara, intestato a
*** DATO OSCURATO *** .

Coerenze: confinante con le particelle 4051-293-4007-247-248-233

Presenta una forma pressocché rettangolare, le seguenti sistemazioni agrarie: seminativoll terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita pr1n61pa11 ‘ ' 9.505,00 m*
Consistenza commerciale complessiva acceasnrx i . 0.00 m?>
Valore di Mercato dell'immobile nello stato d1 fatto e d1 diritto in cui si trova: €.12.869,65
Valore di vendita gludlzlana dell'xmmoblle nello stato d1 fatto e di diritto in cui si €.12.869,65
trova:
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Data della valutazione: 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOM EN""{ } {)EL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo Fimmobile us\llta hbef@ e : L

4. VINCOLI ED ONERI GEERIDILI

4.1. VINCOLI ED ONERI G IURIDICI €HL R}ab T [’RA‘J“"(} A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

1.1 Domande giudizia ¢ altre 1

superficie, stipulata il 10/04/1986 a firma di Notaic Mastroberardino , registrata il 11/04/1986 a
Pescara ai nn. 1236, trascritta il 09/05/1986 a Chieti ai nn. 5569 e 4657 p, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO **% _ derivante da atto unilaterale d'obbligo
edilizio .
Atto unilaterale d’obbligo edilizio, ex art. 7, Lugge 28/01/1977 n. 10, trascritto a Chieti in data
09/05/1986 a1 nr 5569 RG e 4657 RP a favorp dei Comune di San Giovanni Teatino (Ch) e contro

' " nato: L, eI nata i . derivante
dall atto autenticato nelle firme del Notaxo ‘Antonio Mastroberardino in Rosciano in data 10 aprile
1986, reglstrato a Pescara I'11 aprile 1986 al p. (236, portante ° 1mpegno dei predetti

" aper sé, successori ¢ aventi causa ad osservare, in luogo del pagamento della

quota di concessione afferente il costo di costruzione' per il richiesto intervento di edilizia abitativa
(n.2 appartamentl) sull’area individuata con il foglio n. 10.particella 174 “senza riserva, esclusione ed
eccezione alcuna, le condizioni che, per P’applicazione dei prezzi di vendita e di canoni di locazione,
sono state stabilite nella convenzione-tipo richiamata in premessa, nei limiti, con le modalita, per la
durata e per alloggi dalle caratteristiche tipologiche ¢ costruttive come tutto determinato nella stessa
convenzione-tipo” (Trattasi dell’impegno di applicare prezzi di vendita e canoni di locazione
secondo la convenzione-tipo approvata dal Concmho Comunale con delibera n. 2 del 07 gennaio
1981) :

servitit: elettrodotto coattivo, stipulata il 12/01‘/ 1995 a firma di Notaio Edenio Franchi , registrata il
12/01/1995 ai nn. 104338, trascritta il 24/02/1995 a Chieti ai nn, 1700 rg 1392 1p, a favore di *** DATO
OSCURATO *** contro *** DATO OSCURATD *** | derivante da servitu di elettrodotto.

Servitu di elettrodotto trascritta a Chiett in data 01/ ()2/1995 ai nr 1700 RG e 1392 RP a favore

dell’i .consedeinRomaecontro . . o .  natoa 5 gravante
narte dell’ area individuata con il foglio n. 10 particella 174 per 1’alimentazione della cabina ©
4. *a 20 KV, in cavo sotterraneo derivante dali’atto autenticato nelle firme del Notaio Edenio

Franchl in Chieti in data 12.01.1995 rep 104338

4.1.2. Convenzioni matvimoniali e prove. d'ogse grasivae cosu conitigale: Nessuna,
4.4.3. Auti di asservimento Hrbafzisi:'_{fc: Nessano,

414, Aire limirazion duso: Nessuno,

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iserizioni:

ipoteca volontaria, iscritta il 22/09/2014 a Chieti ai nn. 13926 rg e 1350 rp, a favore di *** DATO
OSCURATO *** contro *** DATO OSCURATO ***

Importo ipoteca: -

Importo capitale:
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lnntem volontaria accesa a Chieti in data 22/09/2014 a1 nr 13926 RGe 1350 RP per complessivi €
Ve o . ) - . ’ "7, afavore
e culpies e e '7‘; o T ’
— ' - . ,-) per l Litead proprleta sulle
unita immobiliari in oggetto di cui al Catasto Fabbricau, fognc . 10 particella n. 174 subalterni 14, 15,
10,11,3,4,8,9,12,16 e 17 e sui terrem in ogoetto di cui al Catasto Terreni foglio n. 3 particelle n. 148
e72

o e

ipoteca volontaria, iscritta il 12/05/2017 a Chieti ai nn. 8133-rg € 902 p, a favore di *** DATO

OSCURATO *** contra *** DATO OSCURATO *** |

Importo ipoteca:

Importo capitale:

Ipoteca volontaria accesa a a Chieti in data 12.05.2017 ai nr. 8133 RG e 902 RP _ . .
NS L o ~ . ‘ favore della

: ' T ) per l’1ntera proprieta sulle unita
1mmob1]1ar1 in oggetto d1 cui al Catasto Pabbncatl foglxo 1. 10-particella n. 174 subalterni 14, 15, 10,
11,3, 4, 8 € 9, e sui terreni in oggetto di cui a! Catasto. Terreni foglio n. 3 particelle n. 148 e 72 € per
diritti di proprietd, senza indicare la quota, per i beni comuni non censibili in oggetto individuati al
Catasto Fabbricati, foglio n. 10 particella n. 174 subalterni 12, 16 e 17 '

4.2.2 Pignoramenti ¢ senfenze i Jallimenio:

pignoramento, trascritta il 14/07/2022 a Chieti ai nn. 12868 rg-e 10109 mp, a favore di *** DATO
OSCURATO *** contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da pignoramento immobiliare.
pignoramento 1mmob111are trascritto a Chieti in da.ta 14 07/2022 ainr. 12868 RG ¢ 10109 RP a favore a
favore ( " T ! : : ‘ )
’ N . or Iintera
proprieta sulle unita immobiliari in OOchto d1 cui al Catasto I'abbncatl foglio n. 10 partlcella n. 174
subalterni 14, 15, 10, 11, 3,4, 8,9, 12, 16 ¢ 17-€ sui terreni in oggetto di cui al Catasto Terreni foglio n.
3 particelle n. 148 e 72 in dipendenza di atto di pignoramento immobiliare ex art 555 c.p.c. su credito
fondiario del Tribunale di Chieti del 31 magglo 2022 -UNEP Tribunale di Chieti del 06 giugno 2022
cron n. 665

4.2.3. Aitre irascrizioni: Nessurng,

424, ditve Hmitazioni ouso: Nessang,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQU IRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell‘lmmoblle €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

Nessuna informazione aggiutiva.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI

#%% DATO OSCURATO *** per la quofa dx 1/1, in forza di atto di compravendita, trascritto il
13/05/1981 a Chieti ai nn. 6586 rg e 5585 1p. ,
11 titolo & riferito solamente a comune.di-san; gmvanm teatmo V1a Salara terreni censiti al catasto
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terreni al foglio n. 3 particelle 148 e patticella 72" ~ w70 . . o
Comune di San Giovanni Teatino (Ch) Via'Salars ~ térreni censiti al Catasto Terreni al foglio n. 3
particelia n 148 e particella 72 Da:, .1 ' :
per I’intera proprieta per titoli anterion al W S
per intera proprieta, acqui tato'erfetmnm 1-costanza d1 matrimonio e del regime
patrimoniale della comunione legale “dei Hent. €on 11 coninge. o nata in
: Voo -, per acqmsm dr;r ‘sueciiali terreni avvenuto mediante atto di
compravendlta per notaic Antonic ‘vlustroberardmo 5 Civitella. Casanova (Pe) in data 28 aprile 1981
rep n 17951/2671, registrate a Pescara il- J& m%g&o 19 i ’jﬂ i 3413 e trascritto a Chieti il 13.05.1981 ai
nr 6586 RG ¢ 5585 RP .

7. PRATICHE EDILIZIE E STTUAZIQNE LRBAN ISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente l''mmobile ricade in zona foglio n. 3 part 72- ricade nella
maggior parte in zona PRG E2 -aree agricole con salvaguardia ambicntale e parte minore in zona PRG
B5 -aree marginali della struttura urbanz da completare. La stessa particella & soggetta alle
prescrizioni del Piano. Foglio n. 3 pait 72- ricade nella maggior parte in zona PRG E2 -aree agricole
con salvaguardia ambientale ¢ parte minore in zona PR3 B5-arce marginali della struttura urbana da
completare. La stessa particella & soggetta alle prescrizioni del Piano Regionale Paesaggistico ¢ alle
previsioni del “Piano di Rischio Aeroportuale: zona € ed & interessata da elemento di pericolosita
idrogeologica valutato da studio geologico comunale “zona di attenzione per liquefazione di tipo 17
foglio n. 3 part. 148 ricade in zona PRG E2 -aree agricole con salvaguardia ambientale, la stessa
particella ¢ soggeita alle prescrizioni del Piano Regionale Pagsaggistico e alle previsioni del “Piano di
Rischio Aeroportuale: zona C ed & interessata da elemento di pericolosita idrogeologica valutato da
studio geologico comunale “zona di attenzione per.liquefazione di tipo 17

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: |

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: D.L. 30.12:1993 ¢ smi) _ .
L'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: |

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

Conformita titolarita/corrispondenza atti:
(normativa di riferimento: c.p.c. art 567 comma 2)
L'immobile risulta conforme.
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B .BE‘N( IN SAN GIOVANNI TEA O VIA SALARA
TERRENO AGRICOLO

Dl CUI AI PUNTOA

terreno agricolo a SAN GIOVANNI TEATINO Via Salara , della superﬁme commerciale di 9.505,00
mq per la quota di: -

e 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO ok )
e /2 di piena proprieta ( ***DATO OSCURATO ***)

Ubicazione: Comune di San Glovanm Teatmo

Localita: Via Salara

Piena proprieta per I’intero su due appezzamentl di terreni agrlcoh ubicati alla Via Salara del
Comune di San Giovanni teatino, formanti unico corpo, estesi complessivamente in circa mq. 9.505,00
(novemilacinquecentocingue), confinate con le particelle 4051:293-4007-247-248-233
Il terreno € situato in zona di infrastrutture commerciali, artigianali ed industriali -negozi, ed altre
infrastrutture varie ed & ben collegata alla viabilitd principale urbana ed extraurbana. L’accesso
avviene da stradina privata di passaggio dalla via principale Via Salara. Il lotto & pressocche
pianeggiante  La particella 72- ricade nella- maggior parte in zona PRG E2 -aree agricole con
salvaguardia ambientale e parte minore in zona PRG B5 -aree marginali della struttura urbana da
completare. La stessa particella & soggetta alle prescrizioni del Piano Regionale Paesaggistico e alle
previsioni del “Piano di Rischio Aeroportuale: zona C ed & interessata da elemento di pericolosita
idrogeologica valutato da studio geologico comunale “zona di attenzione per liquefazione di tipo 17 .
Mentre la particella 148 ricade in zona PRG E2 -aree agricole con salvaguardia ambientale, la stessa
particella & soggetta alle prescrizioni del Piano Regionale Paesaggistico e alle previsioni del “Piano di
Rischio Aeroportuale: zona C ed ¢ interessata da elemento di pericolosita idrogeologica valutato da
studio geologico comunale “zona di attenzione per liquefazione di tipo 17

Identificazione catastale:

e foglio 3 particella 72 (catasto terreni), scheda seminativo, qualita/classe 01, superficie 8780,
reddito agrario 47,61 €, reddito dominicale 63,48 €, indirizzo catastale: Via Salara, intestato a
*#%k DATO OSCURATO ***

Coerenze: confinante con le particelle 40651-293-4007-247-248-233

Presenta una forma pressocché rettangolare, ie seguenti sistemazioni agrarie: seminativoll terreno

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area industriale, le zone limitrofe si trovano in un'area
commerciale (i pill importanti centri limitrofi -sono .aeroporto). Il traffico nella zona ¢ locale, i
parcheggi sono sufficienti. Sono inolire-presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

tecnico incaricato: Geom Franco Di Muzio
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COLLEGAMENTI .
aeroporto distante 8 z

autobus distante 2 RN

autostrada distante 8

IZIONE DETTAGLIATA:

CONSIS

NZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Stiperficie €gtustale - Visura catastale

PR g

descrizione consis ,énzéf : ) indice commerciale
terreno 5.505,00 X 100 % = 9.505,00
Totale: 9.505,0¢ 9.505,00

planimetria catastale

VALUTAZIONE:

DEFINIZIOND

Procedimento di stima: a corpo.

RVISTE AGLT OPERATORE IMMOBT

Ri:

Delibere delle Commissioni Provincia.1e -Provincia di Chieti- Regione Agraria n.6 (28/11/2022)
Valore minimo: 1,50

Valore massimo: 1,50

Note: Regione Agraria n. 6 {Colline Litoranee di Chieti} seminative € 15.000 €/ha

tecnico incaricato: Geom France Di Muzio
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CALCOGLO DEL VALORE DI MERCATOY h

Valore a corpo: o Cg o 14.260,00

DECURTAZION! ED ADEGUAMENTLDEL VALORE:

descrizione importo

tereno -713,00 ”
RIEPILOGO VALORI CORPOY )

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): - €.13.547,00
Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggi@stamenti): ' €.13.547,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la stima dei terreni agricoli si & proceduto con i riferimenti ai valori agricoli medi, determinati dai
dati di acquisizione delle delibere delle Commissioni Provinciali di cui ultimo riferimento anno 2016 -
Provincia di Chieti -Regione Agraria n. 6 (Colline Litoranee di Chieti) seminativo € 15,000 €/Ha

Le fonti di informazione consultate sono: , ed inoltre: Delibere delle Commissioni Provinciali -
Provincia di Chieti- Regione Agraria n. 6-

DHCHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLISTANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore; 1

le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

Iy

il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione; :

il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove ¢ ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEL CORPL

1D

H

descrizione éonsistenza cons. accessori valore intero valore diritto
terreno )
9.505,00 . 0,00 13.547,00 13.547,00
agricolo . -
13.547,00 € . 13.547,00 €

. descrizione . importo

terreno agricolo . -5% -677,35

tecnico incaricato: Geom Franco Di Muzio
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677,35 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (uedi P e f'f- , _ €.0,00
Valoere di Mercate dell'immobﬂe nello btdEOdl 'm Pm d-mto in cui si frova: €.12.869,65
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA {FJX '
Riduzione del valore del 8 % per dlfferenza fra oner; mmhaﬁ Gwbase catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi.e per: rimborse {brfetano di eventuali.
spese condominiali insolute nel. blen’uo zmto e, aﬂa vend1ta € per
l'immediatezza della vendita giudiziaria:
Oneri notarili e provViOioni mediatori carico dell'acquirerite: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: - €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile a! netto delle decurtazioni nello €.12.869,65.

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data {

il tecnico incaricato
Geom }*ranﬂo Di Muzio

Firmato digitalmente da:

DI MUZIO FRANCO

Firmato il 08/05/2023 11:54

Seriale Certificato: 784838

. Valido dal 01/10/2021 al 01/10/2024

InfoCamere Qualified Electronic Signature CA

tecnico incaricate: Geom Fr.z‘-< o Di Muzm
Pagina 72 di 72



	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11
	Page 12
	Page 13
	Page 14
	Page 15
	Page 16
	Page 17
	Page 18
	Page 19
	Page 20
	Page 21
	Page 22
	Page 23
	Page 24
	Page 25
	Page 26
	Page 27
	Page 28
	Page 29
	Page 30
	Page 31
	Page 32
	Page 33
	Page 34
	Page 35
	Page 36
	Page 37
	Page 38
	Page 39
	Page 40
	Page 41
	Page 42
	Page 43
	Page 44
	Page 45
	Page 46
	Page 47
	Page 48
	Page 49
	Page 50
	Page 51
	Page 52
	Page 53
	Page 54
	Page 55
	Page 56
	Page 57
	Page 58
	Page 59
	Page 60
	Page 61
	Page 62
	Page 63
	Page 64
	Page 65
	Page 66
	Page 67
	Page 68
	Page 69
	Page 70
	Page 71
	Page 72

