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Io sottoscritto Maurizio SCURCI iscritto con il n. 1026 all’Ordine degli Architetti e PPC della
Provincia di Chieti e al n. 147 dell’albo dei CTU del Tribunale di Chieti, sono stato nominato
il 06.06.2015 dal G.I in epigrafe, Dott. Federico RIA, Consulente Tecnico d'Ufficio con
I'incarico specifico di rispondere ai quesiti di seguito riportati:

Ouesito 1
Prima di ogni attivita controili In completezza dei documenti prodotti ai sensi dell’art, 567, 2° comma C.P.C,, segnalando

immediatamente non solo quelli mancanti, ma anche quelli non idonei;
Quesito 2
Identifichi e descriva il bene pignorato con i confini e i dati catastali e Findicazione dell'atto i provenienza e della velativa
trascrizione e verifichi Ia corrispondenza con i dati riportati nell’atto di pignoramenio;
Quesito 3
Indichi il regime patrimoniale del debitore se coniugato
Quesito 4
Ricostruisca attraverso In documentazione di eni all'articolo 567, secondo comma, C.P.C. le vicende giuridiche degli immobili
per Ia durata del ventennia precedente alla date di trascrizione dell‘atto di pignoramento, identificando, quindi, tutti i
_proprietari per il detto periodo e precisando se sussista continuitd delle trascrizioni e quali siano i diritti della parte esecuiaia.
Quesito 5 )
-In caso di immobili urbani non ancora accatastati o con accatastamento non aggiornato, produca in opportuna riduzione
grafica, i disegni per il perfezionamento della pratica presso VUTE e specifichi U'esistenza di tale condizione in calce alla
‘descrizione del bene predisposto per I'avvio d'asta,
Quesitife?
Accerti In regolariti edilizia e urbanistica del bene nonché Vesistenza della dichinrazione di agibilitd dello stesso previa
- acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa; in caso di immobili
urbant, accerti Ia conformitd o meno degli stessi alla normativa urbanistica alla luce della 1L.47/85 e successive norme;
Quesito 8
- Accerti In sttuazione di possesso con Uindicazione, se occupato da terzi del titolo in base al quale & occupato, con parhcalare
riferimento all'esistenza d: cantmth di locazione o affitto registrati in data nutecedente al pignoramento.
-Quesito 3
Accerti Vesistenza di formaliti, mucalz o oneri, anche di natura cmldmmmah, gravanti sul bene, che resteranna a carica
" -dellfacquirente, ivi compresi i vircoli derivanti da contratti incidenti sull’atbtt‘udme etitﬁcatana rlello stesso oi 'mm:ol: connessi
- con il suo carattere storico-artistico, o : o :
" Quesito 10
- Accerti l'esistenza i formalitd, vincoli e onerd, anche dinatura condomirxiuh che saranno cancellati o che camtmque risulteranno
non opponibili all’ acquirente. : :
Quesita 11
Determini il valore con 'indicazione del eriterio di stima adottato al fme della determinazione del prezza base di vendita,
comungue fornendo elementi di riscontro.
Ouesito 12 '
" Dica se il compendio pt‘gnnruta debba essere posto in vendita in uno o piit lott, precisando, per ogni ipotesi, la descrizione esatin
da riportare nelia emammda ordinanza di mmd:ta (ublcazwﬂe, cmxsrstenza, conﬁm e dati cntastali) ed il relativo prezzo d'asta.

. Questtn 13

“Descriva mmhhcnmmte tutte !e formahtn pregmdtzneuolt che devmm essere mncellate con l’emarmndo decreto di trasfenmenta

Quesito 14
Verifichi le certificazioni ex art. 6 D.L. 311!06

" Quesito 13

:Esprima un parere in relazione alla probabilitd che dalla vendita possa ricavarsi un prezzo superiore del 50% del valore del
bene. ' : i '
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PREMESSA
Le operazioni peritali sono state avviate, cosi come concordate preliminarmente, il 24 luglio
2015; le modalita della ricognizione sono state regolarmente verbalizzate. Alla visita ispettiva
era presente il sig.Mebitore, con il quale ho avuto modo di poter accedere
all'interno degli immobili de quo. Nel corso della perlustrazione, & stato possibile individuare
per intero i cespiti da valutare: ne ho accertato le caratteristiche peculiari, compreso lo stato di
consistenza e di conservazione. In secondo luogo, ho eseguito indagini di natura catastale e

urbanistica e altre ancora, indispensabili per il mandato conferitomi.

ESITO DEGLI ACCERTAMENTI
1 beni sono ricompresi all'interno di un lotto della maggior consistenza sito nel comune di
Casacanditella, alla contrada Montevecchio. Speciﬁcatamente, i creditori hanno inteso
sottoporre a pignoramento i seguenti beni, costituiti dalla sola NUDA PROPRIETA’, del sig.

- a immobile ad uso abitativo sito nel Comune di Casacanditella (CH), alla Contrada
- Montevecchio, contraddistinto al foglio 6, particella 548 gub. 3, cat. A/3; classe 1, piano T-
-1, 7,5 vani, rendita catastale € 325,37. (Per la sola n}l
" dei beni, a1 Sig SN (C © SR

- 8909.1/2014, in atti dall'11.03.2014 (Prot. n. CHO0030619).

rietd), in regime di comunione
V). Variazione dell'11.03.2014 n.
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e b. immobile sito nel Comuhe di Casacanditella (CH), in _Cc_mtrada Montevecchio, riportato
- nel foglio 6, particella 286 cat. C/2; classe 1 piano T, rendita catastale€ 134,80. (Per la sola
nuda proprietd) del Sig. . - . . M Variazione del

' 03.04.2002 n. 3510.1/2002, in atti dal 03.04.2002 (prot. n. 84082).

DETERMINAZIONE | _
'Si specifica, soprattutto per motivazioni di ordine commerciale e quindi razionalizzata alla
. 'veridita, sin essa giudiziaria che ordinaria, che mentre I'immolile ad uso magazzino di cui alla
- woce b. & collocato a una dgbitci distanza dal primo, l'immobile Q. & parte integrante funzionale
-_di’_altro bene, di cui della parﬁcella 548 sub. 2. Queét’ultimo, é stato tuttavia escluso dal
: pignoramento. I due subalterni sono separati da una scald internd COmMUnE; meglio sarebbe stato
' uniformarli in un wnico lotto per ln proposta di vendita giudiziaria. L'intero aggregato
abituh’vo, infatti, costituisce una tipologia di villa singola che avrebbe potuto avere migliore
‘appetibiliti commerciale se la proposta st fosse prospettata integrale: in sostanza, in funzione
- del reale godimento abitativo cost come utilizzato anche dal debitore. Ad ogni buon conto, ¢’
" da dive che la scala centrale funge da intercettatore dei due subalterni e, in 0gni caso, la vendita
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cosi come richiesta nell’istanza, non & pregiudicata totalmente da questo aspetto formale e
commerciale. Vigerebbe una servitit di conbitazione condominiale che, per molti aspetti, non &

simpatica per la tipologia edilizia.

Circa la titolarita citata nell’atto di pignoramento c’é da segnalare la precisazione secondo cui
l'immobile di cui alla particella 286, & in titolo al debitore per la sola nuda proprietd e non
per la proprieta esclusiva come al contrario viene invocata nell’atto di pignoramento. Cio in
virtit dell’atto di donazione con riserva di usufrutto, rogato a Orsogna innanzi alla dottoressa
Loredana Borrelli, il 06/03/1994, al Rep. 8507/2455, trascritto ai nn. 5167/4127 e 54168/4128
del 07.04.1994.

DESCRIZIONE

Trattiamo quindi una porzione del fabbricato in questione. E costituita dal piano terra e dal
primo con annessa la parte pertinenziale del sottotetto, posto in esatta proiezione ai piani
sottostanti e destinato a locale sgombero. Il collegamento verticale tra i piani, & garantito dalla
‘'scala interna. Il piano terra consta di quatiro vani, un wc e la centrale termica esterna; ha
un’altezza utile di ml. 2.82. Il primo piano comprende due camere da letto, un bagne e un
ampio terrazzo a loggia. Proseguendo la gradinata, si accede al sottotetto utilizzato come
locale di sgombero. Dalla corte esterna (p.lla 547 di mq. 668,00), comune a tutti i subalterni
della particella 548 e della particella 286, insiste 1'altro fabbricato ad uso magazzino di cui
alla voce b. (p.lla 286) che viene uﬁl_izzato per la rimessa di attrezzi agricoli e di mezzi vari. E
la risultanza di un vecchio ﬁe;}ﬂe tradizionale ristrutturato nella copertura.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE
1l fabbricato principale ha le seguenti caratteristiche e finiture:

® - Struttura portante in muratura pieng;

. Tamponature in muratura piena e tramezzature in laterizio forato;
S _'Intmmcz esterni civile liscio; ' - '

« ' Rivestimenti esterni alle facciate regolarmente tmteggmte

. - Impmnh idrici e termici autonomi esistenti;

. Impianto elettrico esistente;
e Pavimentnzioni e rivestimenti mtemz classici di medin quahtu,

. Infissi esterni in legno.
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Lo stato di manutenzione & buono; & anche possibile affermare che con i lavori di
ristrutturazione del 1997, 1'unita architettonica globale non é stata compromessa da nessun
evento pregiudizievole, non solo dal punto di vista architettonico, ma anche dal punto di vista
statico. Lo stabile versa in condizioni di assoluta normalita, & abitabile e non presenta forme
di degrado; eccezione & fatta per alcuni segnali di umidita in ascesa, nelle murature

perimetrali, tipiche nelle costruzioni in muratura dell’epoca.

QUESITO 1
Prima di ogni attivitd controlli la completezza dei documenti prodotti ai sensi dell’art. 567,
2° comma C.P.C., segnalando immediatamente non solo quelli mancanti, ma anche quellinon

idonei;

I beni sono tutti sitft nel comune di Casacanditella, alla contrada Montevecchio; e

catastalmente, sono contraddistinti come segue:

l Elenco immobili per diritti e quote PARTICELLA 538 SUB 3 I

.|Catasto l Titolaritd l Ubicazione ” Foglio || Particella ”Snb || Classamen?l Classe | Consistenza
E

I S Elenco immobili per diritti e quote PARTICELLAZSE S |

._|Cntasto" Titolarita j' Ubicazione |anlm“Pnrﬁcelln WMM|Cousisteuul Renditn l
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Elenco Intestati |

| Codice fiscale

Nominativo o denominazi

| Titolaritd || Quota |

QUESITO 2

Identifichi e descriva il bene pignorato con i confini e i dati catastali e l'indicazione dell’atto
di provenienza e della relativa trascrizione e verifichi la corrispondenza con i dati riportati
nell’atto di pignoramento;

Presso I'Agenzia delle Entrate (gia Ufficio Tecnico Erariale) le planimetrie catastali sono
_ conformi allo stato riscontrato, Eccezione & fatta per il portico al piano terra, realizzato nel
1997 e per il piano seminterrato (ante 1967), entrambi non accatastati; quest’ultimo ricade
nella proiezione del subalterno 2 (escluso in ogni caso dal pignoramento). L'immobile di
cui alla partlr.'ella 548 sub 3, conflna con il subalterno 2 della parhce]]a 548 di cui lo stesso

con corte comune, con
‘salvo se altri,

QUESITO 3 _
Indichi il regime patrimoniale del debitore se coniugato;

L’esecutato & persona fisica e dichiara di essere separato dalla ex coniuge.

QUESITO 4
Ricostruisca attraverso Ia documentazzone di cui all’articolo 567, secondo comma, C.P.C. Ie
N mcende gmﬂd:che degli 1mmob1h per la durata del ventennio precedente alla data di
trasmzwne dell’atto di pignoramento, identificando, quindi, tutti i proprietari per il detto
_ Pertodu e precisando se sussista continuitd delle trascrizioni e quali siano i diritti della parte
esecutata; '
L'immobile, per 'intera consmtenza, compreso il subalterno 2 escluso dalla presente vendita,
pervenne al padre del debitore per la quota pari ad un quarto in virtu di legittimo titolo
. antecedente il 1963 e per la quota pari a tre quarti in virtl1 di atto di compravendita per Notar
" De Chiara di Guardiagrele in data 5 dicembre 1967 Rep. n.17817, registrato a Guardiagrele il
~ 23 dicembre 1967 al n.413 e_tr_ascritto a Chieti il 29 dicembre 1967 ai nn. 16354/1483. '
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All'attuale debitore, compreso il subalterno 2 escluso dalla presente vendita, & pervenuto dal
padre in virtu di atto di donazione con riserva di usufrutto, rogato a Orsogna innanzi alla
dottoressa Loredana Borrelli, il 06/03/1994, al Rep. 8507/2455, trascritto ai nn. 5167/4127 e
54168/4128 del 07.04.1994.

QUESITO 5

In caso di immobili urbani non ancora accatastati o con accatastamento non aggiornato,
produca in opportuna riduzione grafica, i disegni per il perfezionamento della pratica presso
V'UTE e specifichi Vesistenza di tale condizione in calce alla descrizione del bene predisposto
per Vavvio d’asta.

L'immobile &
Territorio di Chieti. Per 'avvenuto decesso del padre donante, #§
dell'usufrutto & in capo alla madrem nata a Sl i
Sarebbe quindi necessario procedere alla cancellazione dell’usufrutto patemo e voIturarlo a

e regolarmente censito alla sezione Urbana dell’Agenzna _dee _Entrate del

quest’ultima, come recita I'atto di provenienza.
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T,

PORTICO NON ACCATASTATO

QUESITI 6e7
Accerti la regolaritd edilizia e urbanistica del bene nonché Uesistenza della dichiarazione di
agibilitd dello stesso previa acquisizione o aggiornamenio del certificato di destinazione
- urbanistica previsto dalla _'aigen'te normatioa; in caso di immobili urbani, accerti Ia
' t:oﬁfmitd o meno degli stessi alla normativa urbanistica alla luce della 1.47/85 e successive
orme; - . _ . . . _ . .
" La costruzione originaria del fabbncato & antecedente il 1967. L'edificio pnnc1pa1e e stato
successivamente interessato da un progetto di ristrutturazione che ha riguardato la copertura
" esistente e la razionalizzazione dei locali interni, del balcone al primo piano e di un pergolato
| ~ portico al piano terra. Le opere sono state assentite dal rilascio della Concessione Edilizia n.
13/97 del 17.05.1997. 1l complesso, edificato in varie fasi, presentava un aspetto architettonico
di clubb1a connotazione; le coPerture esistenti, realizzate in epoche disparate e con materiali
diversificati, restituivano un aspetto poco decoroso e precario. Oltre ai motivi estetlm, con il
proge.tto si e inteso procedere alla ristrutturazione della copertura e alla razionalizzazione
locah interni, al fine di ewtare continui danni ai vani ab1tat1v1 deterrnmatl dalle infiltrazioni
sovrastantl '
Pertanto, i lavori di progetto hanno contemplato:
-: Il rifacimento totale delle coperture;
~ -Ladiversa copertura del portico; )

. - La chiusura di 2 vani finestra;
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- La eliminazione di n. 1 tramezzo al vano terra;

- La diversa ripartizione del bagno ubicato al primo piano.

QUESITO 8

Accerti la situazione di possesso con l'indicazione, se occupato da terzi del titolo in base al
quale é occupato, con particolare riferimento all’esistenza di contratti di locazione o affitto
registrati in data antecedente al pignoramento.

L'intero fabbricato & nelIa plena disponibilita del debltore & abitato unitamente alla madre,
' . attuale usufruttuana del bene stesso,

QUESITO 9
Accerti l'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiali, gravanti sul

bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti
incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo caratiere
storico-artistico.

- Non esistonio vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria.

_ QLIE‘SITO 10
Accertz Vesistenza di formal:ta, vincoli e oneri, anche di natura condominiali che saranno

* cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente.

Per I'immobile in questione, risultano pubblicate le seguenti formalita pregiudizievoli

3 Seriad! ScB0nBRmetisteabOsbabtIZdaEE o

enon:
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Le formalith pregiudizievoli sopra prodotte, dovranno essere cancellate con l'eventuale
‘emanando Decreto di trasferimento.

QUESITO 11
Determini il valore con lindicazione del criterio di stima adottato al fine della
determinazione del prezzo base di vendita, comungue fornendo elementi di riscontro.

CONSIDERAZIONI ESTIMATIVE

La scnvente, € sovente partec1pare alle riunioni periodiche semestrali organizzate dal Comitato
| del Consultlvo Misto che ha sede presso I'Ufficio Provinciale del Territorio di Chieti. Il Comitato
svolge la funzione informativo-consultiva sui valori degli immobili validati semestralmente ed
esprime pareri inerenti il mercato immobiliare in generale. In sostanza costituisce il luogo di
confronto tra gli operatori tecnico-economici del mercato immobiliare, in merito all'andamento
ed alle quotazioni immobiliari con attivitd che garantiscano la pili ampia trasparenza ed
'atfendibﬂité nelle informazioni. L'introduzione & finalizzata a sottolineare, rispetio a tempi
- preg'resm concretizzati da indagini pit 0 meno contrastanh la validita e I'attendibilita dei dati
-Iformti oggi da]l’Osservatono Lipotesi di base & che il fattore posxzmnale sia quello
maggiormente esplicativo delle differenze di valore tra le varie unita immobiliari, in particolare
| di quelle a destinazione residenziale. 5i ritiene pertanto che al fine di ridurre la variabilita
campionaria, utile & stata la suddivisione del territorio in porzioni che esprimessero livelli
' omogene1 di mercato, in funzione delle carattenst:che comuni (urbamstlche, socio- economu:he

-, . di dotazieni di servizi, ecc.). Ogni territorio comunale, mfattl & stato segmentato in una o piit

zone omogenee. La zona omogenea OMI nﬂett_e_un_comparto omogeneo del mercato

immobiliare locale, nel quale si registra una sostanziale uniformita di apprezzamento per
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condizioni economiche e socio-ambientali. E' stato stabilito che il massimo scostamento
dell'intervallo dei valori, riscontrabile in ciascuna zona, non deve di regola essere superiore ad
1,5. Le quotazioni individuano un intervallo di valori minimo e massimo con riferimento a unita
immobiliari ordinarie aventi una data destinazione d'uso (residenziale, ufficio, negozio, ecc.),
site in una data zona omogenea. I valori minimi e massimi rappresentano l'ordinarietad e
pertanto vengono esclusi quelle quotazioni riferite ad immobili di particolare pregio o degrado
o che comunque presentano caratteristiche non ordinarie per la tipologia edilizia della zona di

appartenenza.

IL PROCESSO DI RILEVAZIONE
La rilevazione dei dati campione & differenziata in due modalitad operative, in dipendenza
della vivacita del mercato immobiliare:
Rilevazione diretta mediante schede standardizzate nel caso in cui la quantita di
compravendite verificatesi nel semestre consentisse l'acquisizione di un campione
numericamente elaborabile.
Rilevazione indiretta mediante metodologie di comparazione e valutazione proprie
dell'estimo e sulla base dell'expertise degli uffici catastali che operano in capo tecnico estimale,
nel caso in cui il mercato risulti non sufficiente alla costituzione di un campione significativo.
‘Nel caso di specie, il patrimonio edilizio, all'interno di una stessa zona omogenea, si presenta
fortemente differenziato sia nei caratteri quantitativi ma anche e soprattutto in quelli
qualitativi. Il processo di segmentazione attuale del mercato immobiliare mi costringono ad
- .operare su classi ristrette di beni identificati da un numero elevato di caratteristiche. Il
pass'aggi.o, quindi, dal procedimento monoparametrico a quello pluriparametrico & motivato
" dalla incapacith di un unico parametro, per quanto rappresentativo, di incorporare tutte le 4
~ influenze del mercato sulla formazione del valore che mi si richiede. Il modello
pluriparametrico & quello in grado di superare il problema connesso alla sempre piu spinta
-segmentazione del mercato, alla differenziazione dei beni immobiliari, alla misura delle loro
caiatteristiche quali-quantitative. La formazione del campione di confronto diventa pil1
_agevole, al punto da richiedere nell'impiego di alcune tecniche, un minor grado di
forﬁo_geneité. Come suggerisce anche lo studio quotidiano' dell’OMI quindi, il fico_noscim_ento
dell'importanza della qualita né]l’apprezzamento di un immobile, ovvero I'esigenza di
 portare in conto nella stima non un solo parametro e non solo quelli quantitativi, ha come
approccio primario quello proposto in letteratura la stima per punti di merito. E un
procedimento che pud in sostanza collocarsi in p051210ne intermedia tra i procechmenh

o monoparametnr_l e quelh plunparametr1c1

o L’a nota estimativa & stata quindi indirizzata alla verifica del valore commerciale pil probabile
(con I'ausilio di valori unitari minimi e massimi), per giudizio diretto (per valore di mercato)
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e con i principi certificati dalle indicazioni unitarie prodotte dall’ Agenzia del Territorio (OMI)
la cui struttura indaga costantemente il mercato immobiliare, con sistemi e metodi
sicuramente oggettivi che considerano con notevole attendibilitd, il passaggio dal
procedimento monoparametrico a quello pluriparametrico, estraendo, a campione,
transazioni di compravendite ravvisate nel territorio. Ho quindi analizzato nel dettaglio i
cespiti in questione sia dal punto di vista delle rifiniture che delle caratteristiche costruttive
generali. Ho inoltre verificato e considerato I'ubicazione specifica e la sua destinazione
urbanistica, in alcuni casi localizzate in un ambiente pressoché saturo dal punto di vista
commerciale. Di talché, adotterd i seguenti parametri unitari:

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato Interrugazfone:'Aﬁno 2014 - Semestre 2

Provincia: CHIETI Comune: CASACANDITELLA Fascia/zona: Extraurbana/RESTANTE TERRITORIO
Codice di zana: R2 Microzona catastale n.: 3 Tipologia prevalente: Non presente

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato Valori Locazione (€/mq x
(€/mq) mese)
Stato Superficie ' Superficle
Tipologla conservativo - {LIN} - (LIN)
M Max | e Max

* Avitazioni civill NORMALE 600 900 L] 2 36 N
Abitazioni di tipo _ . _ '
economico - NORMALE | 500 750 Lo 2 3 N

L 1.7 2.4 N
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NORMALE

. Lo STATO CONSERVATIVO indicate can lettere MAIUSCOLE si riferisce a guetlo pid frequente di ZONA
e [ Valore di Mercalo & espresso in Eure/mq siferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
® | Valore di Locazione & espresso in Eura/mq per mese riferilo alta superficle Netta (N) ovvero Lorda (L)

® | = presenza del caratiere asterisco (*} accanto alla tipologia segnala che | relativi Valori di Mercato o di Locazione sono statt oggetto di reffifica.

VALUTAZIONE

La valutazione non pué non tenere conto delle considerazion oggettive addotte. Le parzioni immobiliari saranno valutate
alla luce del progetto di recupera del 1997. [l portico al piano terra e la scala interna, sono stati valutati in proporzione
alla comunicne con il sub 2 delia particella 548 (esclusa dalla garanzia), L'eventuale vendita a terzi non puc esimersi da
gueste considerazioni.

PREZZO RITENUTO CONGRUO abitazione: ...... € 1.000,00/MQ.
PREZZ0 RITENUTO CONGRUO magazzino: .. . . . . £400,00/MQ.

" CONSISTENZE VENDIBILI

59f385ff31c64bm5b3hb132d3c8 o

'DESTINAZIONE ABITAZIONE _
- PRINCIPALE :
o . GOEFF. CONS. VENDIBILE
MQ. RAGGUAGLIO MQ.
.| PIANO TERRA p.lla §48 sub 3 - |o00|900|8100] - 1 . 81,00
S 520 | o
| PORTICO (CALCOLATO PER %) 0 | 26,00 0.4 o 10,40
|SCALA (CALCOLATAPERY) . |280(635|889 | 03 ' . 2,67
| PIANO PRIMO . |9,00]|8.35 | 57,15 1 - 5715
[BAGNO o |oss5|380|1026| - 1 1026
TERRAZZO - 16,15 | 3,60 | 22,14 0.4 886
| o ' Sommano| - 170,33
DESTINAZIONE SECONDARIA 5
[ . [ 14,0 102,2 o o
MAGAZZINO p.lla 286 ..l |73 0o { . .1 102,20
e : 12,90 [ 2,00 | 580 i B 580
o ‘Sommano | - 108,00
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P.LLA 548 SUB3
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P.LLA 286

13.93
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VALUTAZIONE GLOBALE
DESTINAZIONE ABITAZIONE VALORE
PRINCIPALE . GLOBALE
COEFF. CONS.
MQ. | RAGGUAGLIO | VENDIBILE Euro
PIANO TERRA p.lla 548 sub 3 9,00 9,00 { 81,00 1 81.00
52,0
PORTICO (CALCOLATO FER %) o |26:00 04 10,40
SCALA (CALCOLATA PER %) 280 1635, 889 0,3 2,67
PIANO PRIMO 9,00 6,35 | 57,15 1 57,15
BAGNO 2,85 3,60 | 10,26 1 10,26
TERRAZZO 6,15 3,60 | 22,14 0.4 8,86
Sommano 170,33 1.000,00 170.333,00
DESTINAZIONE SECONDARIA
- 102,2
MAGAZZINO p.lla 286 1400 [7.30 ] Ty ! 102,20
2,90 2,00 | 5,80 1 5,80
Sommano 108,00 400,00 43.200,00
Sommane | 213,533,00

VALUTAZIONE DELLA NUDA PROPRIETA'

. Usufrutto Vitalizio

1 valori dellusufrutto vitalizio e della nuda proprietd sono determinati con la seguente modalita:
'~ Calcolo i valore dell'usufrutto moltiplicando il valore della piena proprieta per il tasso di interesse legale (0,20%)
e peril coefﬂclente stabilito in base all'etd del beneficiario. La nuda proprieta si ottiene per differenza algebnca
Appl:co al valore della piena proprieta le due percentua[t (riportate nel prospetto del coefﬂclentl) re[atlve
'-all'usufrutto ed alla nuda proprleté determmate in base all'eta del benef c:ano ' '
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Anno di riferimento 2015

da70a72 80,00 40,00 60,00

da76a78 60,00 30,00 70,00

da83a86

~da93ag9

Valore della plena propriet

Eta dell'usufru

Tasso dlinteresse legale

Coefﬁclente mc'_i*ltil_biiic:'-itb:re S

Valore dellusufrutto
Valors della nuda proprieta . et6014975

Valore dellanuda propritaarr. . €160.000,00
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QUESITO 12

Dica se il compendio pignorato debba essere posto in vendita in uno o pin lothi, precisando,
per ogni ipotesi, la descrizione esatta da riportare nella emananda ordinanza di vendita
(ubicazione, consistenza, confini e dati catastali} ed il relativo prezzo d’asta.

I beni in analisi saranno costituiti, per la vendita, da un LOTTO UNICO

QUESITO 14

Verifichi le certificazioni ex art. 6 D.L. 311/06

Tl D.lg. 19/08/2005, n° 192 e le successive disposizioni correttive e integrative, di cui al D.1g.
29/12/2006, n® 311, prescrive, per il trasferimento dei fabbricati a titolo oneroso, la produzione
dell’ APE redatto da tecnico abilitato. Pertanto, in conformita al quesito postomi dal G.I, ho
proceduto alla verifica energetica sommaria, ai sensi dei decreti legislativi sopra richiamati. In
base alla vetustd, agli elementi e alle altre caratteristiche costruttive che lo caratterizzano, il
bene non pud che essere classificato nella categoria minore ovvero in quella identificata con la
lettera "G".

QUESITO 15
Esprima un parere in relazione alla probabzlztu che dalla vendita possa ricavarsi un prezza
supenore del 50% del vulare del bene. '

bfosbsbbi3zdace |

E possibile I'ipotesi secondo cui il ricavo dalla vendita possa equivalere al 50 % del valore del
~bene. Cid nonostante sia stata esélusa, senza logica motivazione, l'altra unitd funzionale
"dell’organismo edilizio (tipologia a villa) contraddistinto del subalterno 2 della parﬁceﬂa 548,

Tale esclusione, pregiudica, in qualche maniera, I'ordinamento della vendita giudiziale.

'_7settembre 2015
. Allegan Tecnici mdlspensablh SRS IELE
' 11 Consulente Tecnico d'Ufficio
(ORDINEDEGLLARGHITETT
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DESCRIZIONE PER L’AVVISO A BASE DYASTA

LOTTO UNICO

NUDA PROPRIETA’ di beni immobili ricompresi in un lotto della maggior consistenza, sito

nel comune di Casacanditella, alla contrada Montevecchio. Specificatamente beni:

a. immobile a uso residenziale, sito nel Comune di Casacanditella (CH), in Contrada
Montevecchio, riportate nel foglio 6, particella 548 sub. 3; cat. A/3; classe 1, piano T-1,7,5
vani, rendita catastale € 325,37. Variazione dell'11.03.2014 n. 8909.1/2014, in atti
dall'11.03.2014 (Prot. n. CF0030619), con accesso dalla corte di cui alla particella 547.
L’immobile, confina con il subalterno 2 della particella 548 di cui il debitore & il titolare
stesso della nuda proprieta, corte comune p.lla 547, _ strada comunale,

eredi di_a, salvo se altri.

b. immobile a uso magazzino, sito nel Comune di Casacanditella (CH), in Contrada

‘Montevecchio, riportato _hel f_u_g]i_o 6, particella 286 cat. C/2; classe 1, piano T, rendita

| .-_cafastale € 134,80, con an_:c.e_sso_dalla corte di cm alla particella 547. Var_i.a.zi'one _del

03.04.2002 . 3510.1/2002, in atti dal 03.04.2002 (prot. n. 84082). L'immobile confina con

‘corte comune plla 547, con -le, strada comunale, eredi dli—

malvo se altrl

PR_EZZO CAUTELATIVO A BASE D’ASTA EURO... aeeeinrents 160 000 00

(CEN TOSESSAN TAMIIA)_
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