SEZIONE EE.II.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Dott. Agr. Bufo Ernesto, nell'Esecuzione Immobiliare 28/2023 del R.G.E.
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INCARICO

All'udienza del 03/10/2023, il sottoscritte Dott. Agr. Bufo Ernesto, con studio in Via Clitunne, 45/2 - 65129 -
Pescara (PE), email ernestobufo®@gmail.com, PEC ebufo@epap.conafpec.t, veniva nominato Esperto ex art.
568 c.p.c. ein data 19/10/2023 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni ogeetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

s Bene N°1 - Appartamento ubicato a Cepagatti [PE) - Villanova - via Ignazio Silone n® 10, piano T - 1°

DESCRIZIONE

Appartamento ubicato in zona urbana a Villanova di Cepagatti che si sviluppa su due piani (T e 17).

La vendita del bene non & sogeetta IVA.

Per il bene in questione non é state effettuato un accesso forzoso.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°1 - Appartamento ubicato a Cepagatti (PE) - Villanova - via Ignazio Silone n® 10, piano T - 1°

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

s FEEE Omigsis **** (Proprietd 1/2)
s X Omigsis **** (Proprietd 1/2)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

o ¥ Omigsis #** (Proprietd 1/2)
o ¥ Omigsis ¥** (Proprieta 1/2)
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Dalla certificazione rilasciata dall'ufficio dello State Civile del Comune di Turrivalignani (PE), dove gli Esecutati
hanne contratto matrimonio il 29/09/2005, risulta la seguente Annotazione: con sentenza del Tribunale di
Giustizia dello Stato di Goias [Brasile) Atto n. 5188530.88 del 21/02 /2019 e trascritta al n. 3P 5.C Anne 2019

del Comune di Turrivalignani e stato pronunciato il divorzio consensuale del matrimonio cui si riferisce 'atto

controscritto.

CONFINI

L'immobile confina: con via Ignazio Silone per due lati, con proprietd

] salvo altri.

, con proprietd

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coetficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenziooal
E
Ahitazione 86,00 mg 93,00 mg n97 90,21 g 2a0m | T-1"
Totale superficie convenzicoale: 90,21 mg
[ocidenza condominial e: [IN1]] %
Superfivie reovenzicoal e complessiva: 90,21 myg
[beni non sono comodamente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proprieta Diati catastali
Dal 27 /1171990 al 1370572005 #=44 hmissis T Catasto Fabbricati
Fg. 9, Part. 67, Suh. 4
Cateporia A4
(1.3, Cons. & vaui
Supetficie catastale 93 mg
Rendita € 263 39
Piano T -1
Dal 13 /0572005 al 05,/02/2024 ¥+ hmissis ¥ Catasto Fabbricati
Fg. 9, Fart. 7, Suh. 4
Cateporia A4
(1.3, Cons. & vani
Supetficie catastale 93 mg
Rendita € 263,39
Piano T -1
[ titolari catastali corrispendenc a quelli reali.
DATI CATASTALI
4di 12
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Catasto fabbricati (CF)

[tati ideotificativi tati di classameoto
Sezione Foglic Part, Sub. fooa Categori Classe Consiste | Superfic | Reodita Fiano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
9 67 4 Ad 3 & vani 93 mg 263,39 € Tl

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente
nell'atto di pignoramento.

PRECISAZIONI

Non si rilevano.

PATTI

Non riscontrati.

STATO CONSERVATIVO

L'immobile in ogretto si presenta in insufficiente stato di conservazione, in alcuni punti delle pareti interne al
primoe piane si rilevane delle infiltrazioni di acqua provenienti dalla copertura. Pertanto si evidenziano
interventi di manutenzione straordinaria.

PARTI COMUNI

Non riscontrati.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non riscontrati.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

-Caratteristiche del fabbricato: - Struttura portante in muratura piena; - Copertura: in parte a due falde con
mante in coppi e in parte in piane con guaina protettiva; - Paret esterne intonacate al civile con necessita di
interventi di manutenzione. Caratteristiche appartamento: - Pareti interne intonacate al civile e tinteggiate; -

Ediiz
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pavimentazione interna in monecottura al pianoe terra e marmittoni al piane prime, pavimentazione bagni in
ceramica; scala interna in granito. - Portone ingresso in alluminio con vetro satinate; finestre interne in

alluminio anodizzate con vetre trasparente; persiane esterne in alluminio anedizzato; - Porte interne in legno

tamburate; - Impianto elettrico sottotraccia a norma (progetto non rinvenute); - Impiante idrice a norma

(progetto non rinvenuto); - Impiante termico con caldaia a metano con radianti in alluminio verniciato

(progetto non rinvenuto). Il tutto con necessitd di un intervento di manutenzione straordinaria interna ed

estermna.

STATO DI OCCUPAZIONE

Nella fase di rilieve, la signora .
occupato da Lei e dai suoi figli conviventi.

PROVENIENZE VENTENNALI

: (esecutata) ha dichiarato che 'immobile & attualmente

Periodo Proprieta Att
Dald7/11/19904a *#* Oimissis ¥ Fusiome
13/05/2005
Regant= [Ctata Repertoric N? Raccolta N*
27/11,/1990
Trascriziooe
FPresso Drata Reg. gen. Rep. part.
Repistrazione
Fresso [Crata Reg. N® Yol N°
Pescara 09,/09/1998 73
Dal13/05,/2005al 43 pissis ¥ Compravendita
05,/02;2024
Ropgante [rata Repertorio N7 Raccolta N*
Motaio Dott. Giovanal 13/05,/2005 160837
Scaccia
Trascrizione
Fresso Crata Rep. gen. Rep. part.
Registrazione
Presso [rata Reg. N° Vol N*
gdild
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Pescara 187052005 4961

Per quantoe riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

» Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

s Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presse I'Agenzia delle entrate di PESCARA aggiornate al 05/02 /2024, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

[scriziom

» lpoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo
Iscritto a Pescara il 17/05/2005
Reg. wen. 8146 - Reg part. 1673
Quota: 1/1
Importo: € 193.500,00
A favore di *¥** Omissis ¥**
Contro *** Omissis ****, *** Omissis ¥+*
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 129.000,00
Rogante: Notaio Dottt Giovanni Scaccia
Data: 13/05 /2005
N° repertorio: 160838

Trascrizioni

s Pignoramento Immobiliare
Trascritto a Pescara il 22 /02 /2023
Reg. gren. 2961 - Reg part. 1923
Quota: 1/1
A favore di ¥** Omissis **+*
Contro *** Omissis ****, ¥ Omissis ¥***
Formalitd a carico della procedura

Oreri of concelluzione

Dalle informative ricevute presso 'Agenzia del territorio si & appurato che l'onere di cancellazione a carico
della procedura, consiste: per ogni trascrizione € 262,00 - per ogni iscrizione 0,50% della somma
originariamente iscritta pitt € 94,00 fisse. [i suddetti costi possonce subire variazioni a seguito di interventi
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legislativi).

NORMATIVA URBANISTICA

Non & stato possibile verificare tale corrispondenza in quanto dall'accesso agli atti presso lo Sportelle Unico per
I'Edilizia del Comune di Cepagatti non & stato reperito nessun atte relativo all'immohile in oggetto.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Non & stato possibile verificare tale corrispondenza in quanto dall'accesso agli atti pressoe lo Sportelle Unico per
I'Edilizia del Comune di Cepagatti non & stato reperito nessun atto relativo all'immohbile in oggetto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINTALI

Non sono presenti vincoli od oneri condeminiali.

Non riscontrati.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportune procedere alla formazione di un lotto unice cosi costituito:

« Bene N°1 - Appartamento ubicato a Cepagatti ([PE) - Villanova - via Ignazio Silone n® 10, piano T - 1°
Appartamento ubicate in zona urbana a Villanova di Cepagatti che si sviluppa su due piani [T e 17).
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 9, Part. 67, Sub. 4, Categoria A4
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)

Valore di stima del bene: € 70.363,80

Il valore di mercate del bene pignorato @ stato determinato con il procedimento di stima diretto-
comparative monoparametrico, prendendo come riferimento economico il valore di mercato e
adottando come parametro tecnico di confronto la superficie convenzionale (mq). La ricerca dei dati
per eseguire la comparazione & stata effettuata con una indagine di mercate, sui beni simili a quello da
stimare, presso le seguenti fonti: Agenzie Immobiliari operanti nella zona in questione, Osservatorico del
Mercato Immobiliare dell'Agenzia per il Territorio, quotazioni riportate da riviste specializzate (Il
Consulente Immobiliare) e tramite interviste dirette a testimoni privilegiati (studi tecnici di
progettazione) che operanoe sul territorio interessato. Sono stati presi in considerazione i recenti prezzi
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di mercato, effetivamente registrati sul mercato edilizio della zona in cggetto ed in zone limitrofe,
riferiti ad immobili assimilabili a quello in esame per: consistenza, ubicazione, caratteristiche
costruttive, gradeo di finitura, dotazione di impiant, categoria, state di conservazione, situazione
giuridica in termini urbanistici. I dati raccolti con 'indagine campionaria sono stati sottoposti ad analisi
statistica, da cui, con apprezzabile gradoe di significativitd, sono seaturiti i seguenti valori di mercato: da
un minime di € 670,00 al mqg ad un massimo di € 890,00 al mg. Tenendo conto delle particolari
condizioni di vendita, dell'assenza di garanzia per vizi ccculti, dell'attuale smato di conservazione
dell'immobile in oggetto e delle caratteristiche della zona ove esso si trova, si procede all'adozione del

valore medio di € 780,00 al mq.

[dentificative corpo Superficie Valore npitario Valore (Juota io Totale
coovenzionale complessive veodita
Bene N° 1 - 90,21 mg 780,00 £/mg € 70.363,30 100,00% £€70383,580
Appartamnento
Cepapatti [FPE]) -
Villanova - via Ignazio
Silone n® 10, piano T -
lD
Valore di stitma: €703a83,80

Valore di stima: € 70363,80

Vielore finafe di stima: € 70.363,80

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per
eventuali chiariment.

Pescara, li 12/02 /2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Dott Agr. Bufo Ernesto

adiiz
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicate a Cepagatti (PE] - Villanova - via Ignazio Silone n® 10, piano T - 1°
Appartamento ubicate in zona urbana a Villanova di Cepagatti che si sviluppa su due piani [T e 1°).
Identificato al catasto  Fabbricati - Fg 9, Part. 67, Sub. 4, Categoria A4
L'immobile  viene posto in vendita per il diritte  di Proprieta (1/1}
Destinazione urbanistica: Non & stato possibile verificare tale corrispondenza in quanto dall'accesso agli
atti presso lo Sportello Unico per 'Edilizia del Comune di Cepagatti non & stato reperito nessun atto
relativo all'immobile in oggetto.

Prezzo base d'asta: € 70.363,80
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LOTTO UNICO - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 70.363,80

SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 28/2023 DEL R.G.E.

Eeoe N° 1 - Appartamsnto

Ubicazione: Cepagatti (FE) - Villanova - via lgnazio Silone n® 10, planc T - 1°
Dirittoreale: Proprieta Quota 1/1
Tiprlegia immebile: Appartamento Superficie 90,21 mg

Identificato al catasto Fabbricati
-Fe. 9, Part. 67, Sub. 4, Categoria
Ad

Stato cooservative:

L'imtnohile in opgetto sl presenta in insufficiente stato di conservazione, in alcuni punti delle pareti
interne al primo plano st rilevano delle iofiltrazioni di acgua provenienti dalla copertura. Pertanto si
evidenziano latervent] di mamitenzione straordinaria.

Descrizione:

Appartamento ubicato in zona urbana a Villanova di Cepagatti che si sviluppa su due piani (T e 1°).

Vendita segpetta a [VA:

N

Cootionita trascrizicoi
exart 2650 co.:

gl

State di ocoupazione:

Mella fase di rilievo,la signora

occupato da Lei e dal suoi figli conviventi.

[esecutata) ha dichiarato chel'imimohile & attualmente

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

11di1z2

w Firmato Da: BUF O ERMESTO Emesso Da: INFOC AMERE QUALIFIED ELECTROMNIC SIGHNATURE CA Serial#: 10121c



FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Iscriziom

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo

Iscritto a Pescara il 17 /05/2005

Reg. gen. 8146 - Reg. part. 1673
Quota: 1/1

Importo: € 193.500,00

A favore di ¥¥** Omissis **+*

Contro ** Omissis ****, ¥+ Omiggis ****
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 129.000,00

Rogante: Notaio Dotk Giovanni Scaccia
Data: 13/05/2005

N® repertorio: 160838

Trascrizioni

Pignoramento lmmobiliare

Trascritto a Pescara i1 22 /02 /2023

Reg. gen. 2961 - Reg part. 1923

Quota: 1/1

A favore di ¥** Omissis ****

Contro *** Omissis ¥, ¥4 Omiggig ¥+
Formalit3 a carico della procedura

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

12di12

Firmato Da: BUF O ERMESTO Emesso Da: INFOC AMERE QUALIFIED ELECTROMNIC SIGHNATURE CA Serial#: 10121c



