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INCARICO

In data 26/11/2025, il sottoscritte Arch. Marini Gianfranco, con studio a Sant'Omere (TE) in Via Tario Rufo
n. 62, email: mariniarchitetti@libero.it, PEC: glanfranco.marini@archiworldpec.it, Tel. e Fax 0861 887133,
veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 1/12 /2025 accettava l'incarico e prestava giuramento di
rito.

PREMESSA

[ beni ogeetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
s BeneN°1- Appartamento ubicato a Roseto degli Abruzzi (TE) - Via Defense, 56

s Bene N° 2 - Posto aute ubicato a Roseto degli Abruzzi [TE) - Via Defense, 56

DESCRIZIONE

BENE N® 1 - APPARTAMENTCQ UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI (TE) - VIA DEFENSE,
56

Diriti reali pari ad 1/4 della piena proprietd su appartamento di civile abitazione al piano primo, della
consistenza di 4,5 vani, composto da soggiorno-pranze, cucing, disimpegno, bagno, due camere e piccolo
ripostiglio oltre a terrazzo a livello ed uso esclusive di un'area esterna scoperta al piano terra, il tutto facente
parte di un fabbricato condominiale di maggiore consistenza sito alla frazione Cologna Spiaggeia di Roseto degli
Abruzzi in Via Defense.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI (TE) - VIA DEFENSE, 56

Diriti reali pari ad 1/4 della piena proprietd su posto auto scoperto, sull'area esterna, al piano terra di un
fabbricato condominiale sito a Roseto degli Abruzzi in Via Defense.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

* Bene N°1 - Appartamento ubicato a Roseto degli Abruzzi (TE) - Via Defense, 56

s Bene N° 2 - Posto aute ubicato a Roseto degli Abruzzi (TE) - Via Defense, 56
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa, come di seguito indicato:

- atto di pignoramento immobiliare a favore di *** Omissis **** contro *** Omissis **** notificato in data
20/10/2022 e depositato in data 24 /11/2022;

- istanza di vendita depositata in data 25/11/2022;

- nota di trascrizione atto di pignoramento immeobiliare depositata in data 12/12/2022;

- relazione notarile depositata in data 28/12/2022 (5i precisa che nella relazione notarile il bene immohile
pignorato consistente in un posto auto scoperto e distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Roseto degli
Abruzzi al foglie 1 con la plla 938 sub. 21, probabilmente per un refuso, & sfato erroneamente riportato come
"sub. 1" invece di "sub.21", mentre gli altri dati catastali riportati sono esatti}.

Provvedimento di sospensione concordata ex art. 624 bis in data 18/05/2023;

Istanza di prosecuziene da parte del creditore procedente in data 06 /06/2025;

Estinzione parziale della procedura limitatamente alla quota di 3/4 della piena proprietd del compendio
pignorato con provvedimento del G.E. in data 26/11/2025.

Limitatamente alla quota di 3/4 della piena proprietd del compendio pignorato, ad oggi non risulta essere stata
effettuata la cancellazione del pignoramento di cui alla nota di trascrizione in data 06/12/2022 Reg. gen.
19667, Reg. part. 14450.

TITOLARITA

Gli immohili oggetto dell'esecuzione, appartengono al seguente esecutato:

s R Dmissis *** (Proprieta 1/1)
Codice fiscale: **** Omissig ¥

Gli immobili vengonoe posti in vendita per i seguenti diritt:

o F¥% Omissis **** (Proprietd 1/4)

CONFINI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI [TE) - VIA DEFENSE, 56

Il bene immobile confina a mezzo distacco con area condominiale sul lati nord ed ovest, appartamento di cui al
sub.5 di altra proprietd ad est e spazio ad uso comune a sud, salvo se altri e/o variati.

BENE N° 2 - FOSTO AUTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI (TE) - VIA DEFENSE, 56

Il bene immobile confina a nord e sud con area condeminiale ad uso comure, ad est e ad ovest con posti auto di
altra proprietd, salvo se altri e /o variati.

E.m 1
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CONSISTENZA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI [TE) - VIA DEFENSE, 56

Destinaziono Superficle Superficle Coeficlonte Superficle Altexza Plzoo
Netta Lorda Convenzionals
Appartamentn 6490mg 78,70mq 1 7B70mg 270m
Balcone 1395mq 1490mq 0,30 447mg 0,00m
Totale superficle convenzio hale: 83,17 my
Incidenza condamindale: 0,00
Superficio convenzionale complessiva 83,17 mg
BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI (TE) - VIA DEFENSE, 56
Dastinaxko me Superficie Superficis Coefficlenta Superiicle Altezza Plano
Netta Larda Canvenzionale
Posto auta scoperto 12,00mq 13,00mq 1 13,00mg 0,00m
Totale superficle convenzhonale: 13,00 myq
Incidenzacondomind ale: a,00
Superficis convensionale complessive 13,00 my

[ beni non sone comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI [TE) - VIA DEFENSE, 56

Periodo Propristd D atl catastall
Dal 25703/1991 al 01/01 /1992 = O gl s "%, CF.*** Omlisgls ****, | CatastoFabbricad
proprieth do verificars; **** Omizas Fg 1 Part 260,5ub 4, Zc 1
e, CF, ¥ Ozl s ¥, promietida | Categmia A2
varificars 1.2 Cons. 4.5 vani
Rendita € 0,48
Manol
Dal 0170171992 al 0470572001 EkE Oyyi gsi g *%5, CF, **** Omiggis ***%, | CatastoFshbricad
propricth da verl ficare; ™ Omlgds Fg 1. Part 260, 5ub- 4, Z¢. 1
= LF M Omisala Y, propristi da | Categorda A2
valficare 1.2, Cans. 45
Rendita € 37185
Aol
Dal 84705 /2001 ol 1063 /2008 i (v gol g W, L, M Onealg ™, | Coimstn Fobbric ol
romietd 1/1in regme 4 canunlme Fg 1, Part 260, Sub- 4, Zc. 1
dai beni Catopgwia A2
{12, Cons. 4,5 vanl
Rendita € 371,85
Pimol

r .m 1
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Dal 10/03/2004 al 03/01/2012

et Ommi g 5 <%, CF. ***F Omissi s *™,
propricth 1/4; * Omigsis ¥, C.F.
= (end a2 ***, proprieth per 3/4

Catastc Fabbric atl

Fg 1, Part. 260, Sub- 4 Z¢. 1
Categria A2

1.2, Cons- 4.5 vanl
Rendita € 371,85

Amal

Dal 037012012 al 09/11,2015

*=* (yni sds ™™, CF. *=* Omisds ™,
momletal/1

Catasts FshbricaH

Fg 1 Part. 260, Sub- 4, Zc. 1
Catepda AZ

{12 Cons 4.5 vanl
Rendita € 371,85

Fimo1l

Dal 09/11/2015 al 26/01/2026

#=2% Omi sl s ***, C.F. **** Omlsa3 ***,
promieth 111

Latasto F abbric atl

Fg 1, Part. 260, Sub 4, Zc. 1
Categoria A2

1.2, Cons. 4.5 vani
Superfice catagtale Bamg
Rendita € 371,85

Pxol

BENE N° 2 - FOSTO AUTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI (TE) - VIA DEFENSE, 56

Peripdo Proprista D et ¢t patall
Dal 25709/1991 al 01,01 /1992 = (i sl x ", CF. 9 Omizals ***, | Catacto Febbricat
momiethin conmione legale da Fg 1. Part 938,5ub 21.2c. 1
i ficare; **** Qumigwi s ***%, CF. ** Catepgia C6
Omisgdg **=**, proped eth in comunlone {11, Cong. 12myg
legale do verificare Rendits € 0,03
PlaoT
Dal 01,/01/1992 al 04,/05/2001 S Ol gl g ***, CF. %™ Omilgeis ****, | LartastoF shbricad
proprieth da verl flcare; **** Omilza g Fg 1, Part. 938, 5ub. 21, Ze. 1
=, LF. ¥ Omissd s *** propriethda | Categoria C6
vaificre CLL, Cans. 12mg
Rendita € 35,33
Aano T
Dal 040572001 al 10,03 /2008 e (el g 5 *9, CF ¥ Omlsds %, | Catasto Febbricat]
roprietd 1/11in regime & cotumione Fg 1 Part. 938, Sub. 21, Ze- 1
ded benl Categrrla C6
{11, Lons 12mg
Rendita € 35,33
PimnoT
Dal 10/03,/Z004 al 03/01 /2012 =k (vl sl g #H, CF, = Opalaela ¥4, | Camsto Fabbrical
momietd 1/4; ™ Omlssds **, CF. Fg 1 Part 938, Sub 21, Zc. 1
= Qe ssi s ™, prorieth par 374 Categia C5
1L Cons. 12mg
Rendita € 35,33
HMaoT
Dal 03/01/2012 al 09711 /2015 = Oeni gl s ™, CF 7 Omisgs **% | Catastc Fsbbiicatl
propreth1/1 Fg L Part. 938, 5ub. 21. Zc. 1
Caepgria C6
€L Cons. 12mg
Superfice catastale 1myg
Rendita € 35,33
ManoT
Dal 0971172015 al 2011 /2015 ik O gad 5 ) CF. **** Omisgis ***, | Catasto Fabbricat]
mopietd 171 Fg L Part. 538, Sub. 21. 2 1
Cawpgeria C6
{1, Cons 12mg
Superfide catastals 1mq
Rendita €35,33

~ w1
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Pimo T

Dal 20/11/2015 al 26/01/2026

#48% Omi gsl s ***, CF. **** Ol sal's **=*,

promieth 111

Catasto F abbric atl

Fg 1. Port 938,5ub 21, 7c. 1
Categnrda C6

{11l Cons. 12mg

Superfide catagtale 13mg
Rendits € 35,33

PMaoT

DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI [TE) - VIA DEFENSE, 56

Catertn fehbricat (£F)
D et identific stivl D e 4 clossamenin
Serione | Foplio Part Sob. Zona | Cateporia | Classe | Conslstemza | Superficis | Rendita | Plane Graffato
Cena catestale
1 250 2 1 AZ 2 4,5 vani BSmg 37185 € 1
BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI (TE) - VIA DEFENSE, 56
Catasta fahhricat (TF)
D at identific stvl D et di cl ass pme i
Sexione | Foplie Park Sab. Zona | Calsgoria | Oasse | Conslstenca | Superiicis | Rendita | Plaw GralTain
Cens. catastale
1 938 21 1 6 1 1Z2myq 13mq 3533¢€ T
PRECISAZIONI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI [TE) - VIA DEFENSE, 56

La superficie commerciale su cui & basata la valutazione & stta ricavata dagli elaborat grafici di progetto e
dalla planimetria catastale acquisita, l'aggiudicatario solleva, a tal riguardo, gli organi della procedura da
qualsiasi responsabilitd in caso di lievi differenze di superficie.

BENE N° 2 - FOSTO AUTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI (TE) - VIA DEFENSE, 56

La superficie commerciale su cui & basata la valutazione é stata ricavata dalla planimetria catastale acquisita,
'aggiudicatario solleva, a tal riguardo, gli organi della procedura da qualsiasi respensabilitd in caso di lievi

differenze di superficie.

Si precisa che l'unitd immobiliare in oggetto, identificata al Catasto Fabbricat del Comune di Roseto degli
Abruzzi al foglio 1 con la p.lla 938 sub. 21, nell' elaborato planimetrico, non risulta riportats, poiché deriva dalla
soppressione dell'unitd immobiliare di cui al sub.192 e, 'ageiornamento planimetrico, a differenza dell'elenco

o e |
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dei subalterni, non & ad oggl ancora avvenuto.

PATTI

[ beni immobili vengono venduti a corpo e non a misura, nelle stato di fatto e di diritte in cui si trovano, con usj,
diritti, azioni e ragioni, servitii attive e passive, adiacenze, dipendenze e pertinenze, nulla escluse.

STATO CONSERVATIVO

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI [TE) - VIA DEFENSE, 56

Nonostante la vetustd e il non utilizzo da diversi anni, l'appartamentoe in procedura si presenta, nel complesso,
in discreto stato conservativo.

BENE N° 2 - FOSTO AUTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI (TE) - VIA DEFENSE, 56

[l bene immobile presenta, nel complesso, un discrete stato conservativo.

PARTI COMUNI

[ beni immobili in procedura fanno parte di un fabbricato condominiale e nella vendita & compresa la quota
proporzionale delle parti ad uso comurne.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nomn si rileva l'esistenza di serviti, censo, livello, usi civiei, gravanti sui beni pignorati.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI [(TE) - VIA DEFENSE, 56

Il bene immobile in oggetto consiste in un appartamento di civile abitazione al piano prime di un fabbricato
residenziale di mageiore consistenza che si sviluppa su due piani fuori terra, con struttura portante in cemento
armato, solai in laterocemento, copertura di tipe a padiglione e tamponature in laterizio, facente parte di un
complesso residenziale costituite da n.3 fabbricati. Le caratteristiche di finitura dell'appartamento sono le
seguenti: pavimenti in gres, rivestimenti in ceramica, finitura delle pareti con idropittura, portone d'ingresse e
infissi esterni in alluminio con oscuranti di tipe avvolgibile in PVC, infissi interni in legno. L'impianto elettrico &
di tipe sottotraccia, l'impianto di riscaldamento di ipo autenomo con termosifoni in ghisa. Il fabbricato di cui fa
parte il bene immobile & situate alla frazione Cologna Spiageia di Roseto degli Abruzzi [TE) in Via Defense, ad
ovest della Strada Statale Adriatica n. 16, a cirea 350 metri di distanza dalla stessa, in una zona a prevalente
destinazione residenziale che dista circa 3,5 chilometri di distanza dal centro citadine di Giulianowva, circa 4,5
chilometri dal centro cittadine di Roseto degli Abruzzi e circa 800 metri dal mare.

In base agli Standard Europei di Valutazione Immobiliare le caratteristiche del contesto in cui & situato l'edificio
sonoe le seguent:

2 .m 11
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- caratteristiche ambientali: buone;

- prossimitd ai mezzi pubblici ed ai parcheggi: buone;

- prossimitd al verde: buona;

- prossimitd a servizi commerciali e ai servizi pubblici: buona;

Le caratteristiche intrinseche del fabbricato sono le seguenti:

- tipologia: 'appartamento di civile abitazione al piane primo, ha prevalente esposizione su tre lati (sud, ovest e
nord) ed & parte di un fabbricato residenziale di maggiore consistenza che si sviluppa su due piani fuori terra;

- livello di finitura: il livelle di finitura & nel complesso discreto, tipico dell'epoca costruttiva (anni 807;

- stato di conservazione: lo stato conservativo é da considerarsi nel complesse discreto; le pareti ed 1 soffitt,
solamente in alcuni punt, presentanc delle macchie dovute ad umiditd. Non & stato possibile verificare il
corretto funzionamento degli impianti tecnologici (idrico, termico ed elettrico) di cui il bene immobile & dotato;
- accessibilitd: nel complesso buona, all'appartamento si accede dalla scala esterna ad uso comune mediante
l'area di corte esterna condominiale.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI (TE) - VIA DEFENSE, 56

Il bene immobile in ogeetto consiste in un poste auto scoperto di pertinenza dell'appartamente al piano primo
di cui al bene n.1. Il posto aute & situate sull'area esterna di corte condominiale al piano terra, & costituito da
pavimentazione in battute di cemento e risulta delimitato da strisce a terra solo in parte.

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI [TE) - VIA DEFENSE, 56

L'appartamento risulta attualmente libero da persone, ma non da cose, in quanto non abitato dal debitore
esecutato, ma arredato.

BENE N° 2 - FOSTO AUTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI (TE) - VIA DEFENSE, 56

Per quanto concerne lo stato di occupazione, in sede di sopralluogo & stato constatato che il bene & libero.

PROVENIENZE VENTENNALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI [TE) - VIA DEFENSE, 56

Periodo Proprista At
Dal 2570371991 al wes O 5l s %, CF- Comprevendlta
04/05/2001 s Oond g5 T,
propel eth per 1/2; Ho pante Data Repertorio N° HaccoltaN®
e Omi sl s =, CF.
e O el x ¥, Notalo ™= Omisdg ™= | 25/03/1991 175804
proprleh per 1/2
Trexrizione
Presso Data Reg pen Reg part
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Apmaiadelle Entratedi | 03/04/1991 4256 2115
Teramn - Servizio A
Pubbl dth ImmahiHere
(g Conservataria dd
Registri imm obiliari}
Hegistraxione
Presso D=ta Reg N* Vol N*
Dal 04/05/Z001 al st Ori gl g ™, CF- Decrete di trasferimencn immobili
10,/03/2008 - Omipd 5 -,
pEoprietd 1/1in Ho gants Data Hapertorio N RaccoltaN®
regme @ coeundone
del heni Tribunale d Teramo 0470572001 1029 2001
Traxrizione
Presso Data Reg pen Reg part
Apenzladelle Entrate dl | 10/08/2001 10075 8891
Teramo - Sarvizio d
Pubbldth ImmobiHare
{gh Conservatoria de
Regsir] immobiiai)
Rogisn axione
Prezsn Data RegN* Vol N*
Dal 10/03 72008 al e Omigsis ™, CF. Dichiarasione dl successione
03/01/2012 i gsig Y,
proprieth 1/4; == o gamte Data Heperwria N* RacraltaN”™
Omigzls *=*, LF. #=*
Ouii s s ™, Ufldo del Regsatro d 03703 /2009 43 990
Eoprieth 3/4 Chied
Traxrizione
Presso Data Reg gen Reg part
Apenzladelle Entrate di | 17,/08/2009 14254 8812
Teramo - Sarvizio d
Pubbl d th ImmobiHare
Begistrazions
Presso Data Reg N* Vol N*
Dal 037012012 al et Omizd 5 =, CF. Dikchisradone 4 snccessione
23/01/2026 O] gal s Y,
propeicti 1/1 Bo gante Data Repertorio N® BaccoltaN®
Uficndel Rapistro & 08f10/2014 586 9950
Gullanova
Trascrizione
Prosso Data Reg poi Reg part
Apmzadelle Entrated | 23/01/2015 1043 861
Teramo - Servizdiod
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Pubbldta Inmobiliare

Registraxione

Presso Data Rag N* Vol N*

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s Non sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

s Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

In base all'art. 2650 c.c., per quanto concerne la continuitd delle trascrizioni per il ventennio precedente alla
data di trascrizione del pignoramento, si fa presente che non sussiste la continuita delle trascerizioni in quanto
in relazione alla Dichiarazione di successione in morte del Sig. **** Omissis **** (deceduto in data xx /o /oo
trascritta presso ['Agenzia delle Entrate di Teramo - Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data 17 /08/2009 al
Reg. wen. 14254 e al Reg. part. 8812, con la quale sono pervenuti in eredita al debitore esecutato Sig. ****
Omissis *** e i diritti reali pari ad 1/4 della piena proprietd sui beni immoebili in procedura, l'accettazione
tacita di ereditd con atto per Notaio ¥** Omissis **** con sede a **** Omissis **** non & riferita anche ai beni
immobili pignorati, ma riguarda un'altra unitd immobiliare che il Sig. **** Omissis **** ha venduto. 51 pud
considerare comungue, che il debitore esecutato, avendo accettato 'eredita per un altro bene immobile caduto
in successione con l'atto sopra riportato, ha tacitamente accettato anche il resto dell'ereditd ricevuta in
successione dal proprio padre, compresi anche i beni immobili oggetto di pignoramento. Dalle ispezioni
ipotecarie effettuate non risulta, inoltre, l'accettazione tacita dell'ereditd relativa ai diritti reali sui beni
immoebili pignorati per diritti reali pari a 3/4 della proprietd, a seguito della Dichiarazione di successione
in morte della Sigra ** Omissis **** (deceduta in data xx/xx/x000), moglie del sopracitato *** Omissis *¥**
e madre del debitore esecutato, trascritta presse 'Agenzia delle Entrate di Terame - Servizio di
Pubblicitd Immobiliare in data 23/01/2015 al Reg. gen. 1043 e al Reg. part. 861.

BENE N° 2 - FOSTO AUTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI (TE) - VIA DEFENSE, 56

Perlodo Proprieth Arl
Dal 2570371991 al e O sl s ==, CF. Compravendita
04/05,/2001 Y Ot i T,
propel eth per 1/2; Ro gamte Data Hepertorio N° RaccoltaN®
wk Omnissls "=, CF.
s O sEi s ", Notao ™™ Omisds *™* | 25/03/1991 176804
propeleth per 1/2
Traxcrizione
Presso Data Reg oo Reg part
Apmaadelle Enfrate 4 | 03/04/1591 4256 3115
Teramo - Servizio d
Pubbld i Immobliare
(gl Conzervatorla del
Regstr] immabihar)
Beglsirazione
Presso Data Rag N* Vol N*®
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Dal 04/05/Z001 al e Qi zslg ¥4, CF- Decrete di rasferimento immobili
10,/03,/2008 - Omid g -,
pEopriet 1/1in Ao gants Daia Rapertorio N* RaccoltaN®
regme @ oownumione
del heni Tribunale & Teramo 04,705 /2001 1029 2001
Traxcrizione
Presso Data Reg e Reg part
Apmzladelle Entrate dl | 10/08/2001 10075 &891
Teramo - Sarvizio d
Pubbld th Immohilare
Begisirazions
Prosso Data Reg N” VoL N*"
Dal 10,/03 /2008 al e Omixd s == CF. Dichimradone di snecessione
03/01;/2012 = Omi sl 5 *,
propel et 174; = Ao gamis Dxata Repertoric N® BaccoltaN®
Omiagiz ™=, P, 2o
Omi sslx *, Ufidndel Repistro d 0370372009 43 990
Eoprieta 3/4 Chied
Trexrizione
Presso Data Reg pon. Reg part
Apmdadelle Entrate d | 17708/2009 14254 851z
Teramo - Servizio d
Pubbldid Immeoblliars
(pa Cohgervatntla del
Regsirl immobiHar!)
Begistrazions
Presso Data Reg N*° VoL N"
Dal 0370172012 al et Omizd 5 =, CF. Dichimradnne di specessinne
2370172026 = Omi gl 5 ™,
propriotd 171 Ro gants Data Repertorio N° RaccoltaN®
Ufcndel Rapistro & 0Bf10/2014 585 9950
Gullanova
Trexrizione
Presso Data Reg men Reg part
Apmadadelle Entrated | 23/01/2015 1043 861
Teramo - Serizo d
Pubbldtd Immeobllias
Registraxione
Pressn Data Reg N® Vol N*
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Per quante riguarda l'immoebile oggetto di pignoramento:

s Non sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

s Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

In base all'art. 2650 c.c., per quanto concerne la continuita delle trascrizioni per il ventennio precedente alla
data di trascrizione del pignoramento, si fa presente che non sussiste la continuitd delle trascrizioni in quanto
in relazione alla Dichiarazione di successione in morte del Sig. **** Omissis **** (deceduto in data xx /0 /o000
trascritta presso 'Agenzia delle Entrate di Teramo - Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data 17/08/2009 al
Reg. gen. 14254 e al Reg. part. 8812, con la quale sono pervenuti in ereditd al debitore esecutato Sig. ***
Omissis *** i diritti reali pari ad 1/4 della piena proprietd sui beni immobili in procedurs, ['accettazione tacita
di ereditd con atte per Notalo **** Omissis **** con sede a **** Omissis **** non é riferita anche ai beni
immobili pignorati, ma riguarda un'altra unitd immobiliare che il Sig. **** Omissis **** ha venduto. 51 pud
considerare comungue, che il debitore esecutato, avendo accettato 'ereditd per un altro bene immobile caduto
in successione con l'atte sopra riportato, ha tacitamente accetato anche il resto dell'ereditd ricevuta in
successione dal proprio padre, compresi anche i beni immobili oggetto di pignoramento. Dalle ispezioni
ipotecarie effettuate non risulta, inoltre, l'accettazione tacita dell'ereditd relativa ai diritti reali sui beni
immobili pignorati per diritt reali pari a 3/4 della proprietd, a seguito della Dichiarazione di successione
in morte della Sigra *** Omissis **** (deceduta in data xx/xx/x0), moglie del sopracitato *** Omissis ***
e madre del debitore esecutato, trascritta presso |'Agenzia delle Entrate di Teramo - Servizio di
Pubblicitd Immobiliare indata 23/01/2015 al Reg. gen. 1043 e al Reg. part. 861.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI [TE) - VIA DEFENSE, 56

Dalle visure ipotecarie effettuate presse l'Agenzia delle entrate di Teramo agegiornate al 22/01/2026, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Troascrizioni

s Atto esecutivo o cautelare - Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Teramo il 06/12/2022
Reg. gen. 19667 - Reg. part. 14450
Quota: 1/1
A favore di *** Omissis *¥**
Contro *** Omissis **+*

BENE N° 2 - FOSTO AUTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI (TE) - VIA DEFENSE, 56

Dalle visure ipotecarie effettuate presse l'Agenzia delle entrate di Teramo agegiornate al 22/01/2026, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:
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Troascrizioni

s Atto esecutivo o cautelare - Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Teramo il 06/12/2022
Reg. gen. 19667 - Reg. part. 14450
Quota: 1/1
A favore di ¥ Omissis ¥+
Contro *#* Omissis **+*

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI [TE) - VIA DEFENSE, 56

In base al Piano Regolatore Generale vigente del Comune di Roseto degli Abruzzi la particella su cui insiste il
fabbricato di cui fa parte il bene immobile in procedurs, ricade in Zona "B4 - Completamento frazioni” (Uf 0.40),
regolata dall'art. 22 delle Norme Tecniche di Attuazione.

BENE N° 2 - FOSTO AUTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI (TE) - VIA DEFENSE, 56

In base al Piano Regolatore Generale vigente del Comune di Roseto degli Abruzzi la particella su cui insiste il
bene immobile in procedura, ricade per il 97,2% della superficie in Zona B - Sottozona B4 "Completamento
frazioni” (Uf 0.40), regolata dall'art. 22 delle Norme Tecniche di Attuazione e per il 2,8% della superficie in
Zona F"V - Attrezzature e Imp. di interesse generale”, regolata dall'art. 28 delle Norme Tecniche di Attuazione.

REGOLARITA EDILIZIA

Il fabbricate di cui i beni immobili in precedura fanne parte & stato costruito mediante concessione edilizia n.
226/81 rilasciata dal Sindaco del Comune di Roseto degli Abruzzi in data 5.08.1981 (pratica n. 199/81) ed in
data 23/07/19850 & stato rilasciate il certificato di abitabilitd prot. n. 30/85 (pratica 199/81).

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformiti

s Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
s Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
s Non esiste la dichiarazione di conformitad dell'impianto termico.

s Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Non & stato possibile verificare la corretta funzionalitd degli impianti tecnologici (idrico, termico ed elettrice] di
cui & dotate 'appartamento, in quanto gli stessi non risultano attualmente allacciati alle reti delle utenze.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali e si allega, a tal riguardo, copia del regolamento di condominio.
Dalle informazioni acquisite dall'amministratore del "Condominic **** Omissis **** " le spese condominiali
annue riguardanti 'appartamento e il posto auto in procedura, ammeontano ad € 400,00 circa.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Considerate la tipologia, la destinazione d'uso e le caratteristiche dei beni immobili pignorati, si & ritenuto
procedere alla formazione di un unico lotto di vendita.

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

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Roseto degli Abruzzi (TE) - Via Defense, 56

Diritti reali pari ad 1/4 della piena proprie su appartamento di civile abitazione al piane primo, della
consistenza di 4,5 vani, composto da soggiorno-pranzo, cucing, disimpegno, bagno, due camere e
piccolo ripostiglio oltre a terrazzo a livello ed uso eselusivo di un'area esterna scoperta al piano terra, il
tutto facente parte di un fabbricato condominiale di maggiore consistenza sito alla frazione Cologna
Spiaggia di Roseto degli Abruzzi in Via Defense.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1, Part. 260, Sub. 4, Zc. 1, Categoria A2

L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprietd (1/4)

Valore di stima del bene: € 22.871,75

Il valore commerciale del bene immobile in ogretto, & stato determinato con il metodo comparativo.
Tale metodo costituisce la sintesi di una preventiva indagine finalizzata ad individuare quale sia il
valore di mercato, praticato in tempi recent, per beni immobili simili a quello in esame, tenendo
presenti la localizzazione, 'esposizione, la consistenza, la vetustd, lo stato di conservazione, il tipo di
finiture, la regolaritd urbanistico-edilizia e catmstale, lo stato di occupazione e quante altro possa
incidere sulla determinazione del valore. La media dei prezzi di mercato di beni analoghi & stata
temperata positivamernte o negativamente alla luce delle caratteristiche dell'immobile oggetto di stima.

Bene N° 2 - Posto auto ubicato a Roseto degli Abruzzi (TE) - Via Defense, 56

Diritti reali pari ad 1/4 della piena proprietd su posto auto scoperto, sull'area esterna, al piano terra, di
un fabbricato condominiale sito a Roseto degli Abruzzi in Via Defense.

Identificato al catasto Fabbricati - Fe. 1, Part. 938, Sub. 21, Zc. 1, Categoria C6

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/4)

Valore di stima del bene: € 975,00

Il valore commerciale del bene immohile in ogeetto, & stato determinate con il metode comparative.
Tale metodo costituisce la sintesi di una preventiva indagine finalizzata ad individuare quale sia il
valore di mercate, praticato in tempi recenti, per beni immobili simili a quello in esame, tenendo
presenti la localizzazione, 'esposizione, la consistenza, la vetustd, lo stato di conservazione, il tipo di
finiture, la regolaritd urbanistico-edilizia e catstale, lo stato di occupazione e quante altro possa
incidere sulla determinazione del valore. La media dei prezzi di mercato di beni analoghi & stata
temperata positivamente o negativamente alla luce delle caratteristiche dell'immobile oggetto di stima.
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Identific athre coTpd Superficie Valore unitarip Valore {Jootain Tacale
convenzionale complessivo vendits
BeneN®1- 83,17mq 1.100,00 €/mq € 91.487,00 25,00% €22.87175
Appataento
Rosetn degl Ahruxd
{TE) - Ia Defenzs, 56
BeneN®© 2 - Posio auto 13,00mq 300,00 €/mq £ 3.900,00 25,00% € 975,00
Ruseto deg@d Abruzad
{TE) - ia Defense, 56
Valore d stima: € 23.846,75

Valore distima: € 23.846,75

Deprezzamenti

Tipolo gla deprezz amsnto Yalore | Tipe
Rischio asmumto par mmcata granda 10,00 [
Statn duso & d manurenzone 10,00 %
Variaz e mer cato 5,00 %

Vielore finole di stirma: € 18.000,00

Il valore dei diritti reali pari alla proprietd per 1/4 dei beni immobili in procedura facenti parte del presente
lotte di vendits, & determinate in € 18.000,00 (Euro diciottomila/00), considerande un abbatimento pari al
25% circa e all'arrotondamento rispetto al valore di stima. Tale decurtazione tiene conto della maneanza di
garanzia per vizi, dello stato d'use e manutenzione, delle modalitd di pagamento e di tutt i fattori incidenti in
una procedura esecutiva.

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Si precisa che con provvedimento del GE. in data 26/11/2025 & stata ordinata 'estinzione parziale della
procedura limitatamente alla queta di 3/4 della piena proprietd del compendio pignorate, con ordine al
Conservatore dei Registri Immobiliari della cancellazione del pignoramento per la quota suddetta.

In base alle ispezioni ipotecarie effettuate in data 22/01/2026 sui beni immohili pignorati, la cancellazione del
pignoramento, limitatamente alla quota di diritt reali pari a 3/4 della piena proprietd, non risulta ancora esser
stata effettuata poiche l'atte di pignoramento risulta traseritto sulla quota pari alla piena proprieta 1/1 dei beni
e non risultanoe annotazioni a riguardo.
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima pressoe questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per
eventuali chiariment.

Sant'Omero, 1i 26/01/2026

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Marini Gianfranco

ELENCO ALLEGATL
v N®1-Visure e planimetrie catastali
v N® 2 - Ispezioni ipotecarie
v N° 3 - Documentazione urbanistico-edilizia
v N4 - Copia atti di provenienza
v N®5- Copia certificato anagrafico e di residenza del debitore esecutato
¥ N° 6 - Inquadramento territoriale dei beni immobili
v N°7 - Documentazione fotografica
v N° 8- Copia regolamento di condominio
v N" 9 - Prospetto riepilogativo per vendita
v

N® 10 - Copia elaborato peritale versione privacy
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Roseto degli Abruzzi (TE) - Via Defense, 56

Diritti reali pari ad 1/4 della piena propriet su appartamento di civile abitazione al piane primo, della
consistenza di 4,5 vani, composto da soggiorno-pranzo, cucina, disimpegno, bagno, due camere e
piccolo ripostiglio oltre a terrazzo a livello ed uso esclusive di un'area esterna scoperta al piano terra, il
tutto facente parte di un fabbricato condominiale di maggiore consistenza site alla frazione Cologna
Spiageia di Roseto degli Abruzzi in Via Defense.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1, Part. 260, Sub. 4, Zc. 1, Categoria A2

L'immohile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/4). Il fabbricate di cui i beni immohili in
procedura fanno parte é stato costruito mediante concessione edilizia n. 226/81 rilasciata dal Sindaco
del Comune di Roseto degli Abruzzi in data 5.08.1981 (pratica n. 199/81) ed in data 23/07 /19850 &
stato rilasciato il certificato di abitabilitd prot. n. 30/85 (pratica 199/81).

Destinazione urbanistica: In base al Piano Regolatore Generale vigente del Comune di Roseto degli
Abruzzi la particella su cui insiste il fabbricato di cui fa parte il bene immobile in procedurs, ricade in
Zona "B4 - Completamento frazioni” (Uf 0.40), regolata dall'art. 22 delle Norme Tecniche di Attuazione.

Bene N° 2 - Poste auto ubicato a Roseto degli Abruzzi (TE) - Via Defense, 56

Diritti reali pari ad 1/4 della piena proprietd su posto auto scoperto, sull'area esterna, al piano terra, di
un fabbricato condominiale sito a Roseto degli Abruzzi in Via Defense.

Identificato al catasto Fabbricati - Fe. 1, Part. 938, Sub. 21, Zc. 1, Categoria C6

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietd (1/4). Il fabbricato di cul i beni immoebili in
procedura fanno parte & stato costruito mediante concessione edilizia n. 226/81 rilasciata dal Sindaco
del Comune di Roseto degli Abruzzi in data 5.08.1981 [pratica n. 199/81) ed in data 23/07 /19850 &
stato rilasciato il certificato di abitabilitd prot. n. 30/85 (pratica 199/81).

Destinazione urbanistica: In base al Piano Regolatore Generale vigente del Comune di Roseto degli
Abruzzi la particella su cui insiste il bene immeoebile in procedura, ricade per il 97,2% della superficie in
Zona B - Sottozona B4 "Completamento frazioni” (Uf 0.40), regolata dall'art. 22 delle Norme Tecniche di
Attuazione e per il 2,8% della superficie in Zona F "V - Attrezzature e Imp. di interesse generale”,
regolata dall'art. 28 delle Norme Tecniche di Attuazione.

Prezzo boase d'ostar € 18.000,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 217/2022 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 18.000,00

Eene N” 1 - Appartznento

Ubic axlome: Rossto degh Abruzz (TE) - Via Defease, 56

Diritto redle: Propiictd Qoota 1/4

Tipolo gla Immobile: Appartamentio Superficies | 83,17mq
Idemtificato al catasto Fabbwicati - Fg L Part. 264, Sub.

&, Zc 1, Cateporia AZ

Stalo conservativo: Nonostate la vetusth e 1] non ulllzo da dversl annl, l'appartamente In procedura & presenta, nel
camplesso, in dsaeto stato canservati vo.

Dexcrizione: Diritd real parl ad 1/4 defla plena peopdetd su appartaments d dvlle abltazione al plane peimo, della
consiztenzo d 4.5 vanl, composto da soggamno-[ranzo, cudna, ddmpago, bagne, due camere e plecols
ripostl gle oltre a terraxzo a Lvello ed uso escludve d un'area estema scoperta al plano tera, 1] hutto
facante parte d un fablricato condoaminiale & maggore consistenza sto alla ffadone Cologna Spiagga d
Rogeto depll Abrny In Via Definge-

Vendits so gpetts alWA: | NO

Continmitd rascriziond | NG

oX art. 2650 .o

Bene N° 2 - Posto suto

Ubic axione: Rossto degh Abruzzi {TE] - Via Defense. 56

Diritio reale: Proprieth foota 1/4

Tipolo pla Immobile: Posto auto Supetiicls | 130mqg
Identificata al catasto Fabbricadl - Fg L Part: 938, Sub.
21, Ze 1, Categoria C5

Stako conservative: I b &l ohbl le prezenta, nel complesss, un dsoreto stato consarvativo.

Dascriziona: Diritti reak pari ad 1/4 della piena propristd su poste auto scoperto, sull'area esterna. al piane terra di m
fabbricato condomindale gty a Resete degh Alrmezd in Via Defenge

Vendita sogpetta alVA: | NO

Contonitd rascrizioni | NGO

art. 2650 .

EY o ekl

nato Da: GlANFRANCO MARINI Emesso Da: ARUBAPEC EU GUALIFIED CERTIFICATES CAG1 Serial# 33cf35ch428aealfcdd7 31 afii 645554



FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI [TE) - VIA DEFENSE, 56

Trascrizioni

s Atto esecutivo o cautelare - Verbale di pignoramento immaobili
Trascritto a Teramo il 06/12/2022
Reg. zen. 19667 - Reg. part. 14450
Quota: 1/1
A favore di *** Omissis *+*
Contro *** Omissis ****

BENE N° 2 - FOSTO AUTO UBICATO A ROSETO DEGLI ABRUZZI (TE) - VIA DEFENSE, 56

Trascrizioni

* Aito esecutivo o cautelare - Verbale di pignoramento immobili
Trascritte a Teramo i1 06/12/2022
Reg. zen. 19667 - Reg. part. 14450
Quota: 1/1
A favore di *** Omissis ¥+
Contro *** Omigsis ****

EY R ekl

nato Da: GlANFRANCO MARINI Emesso Da: ARUBAPEC EU GUALIFIED CERTIFICATES CAG1 Serial# 33cf35ch428aealfcdd7 31 afii 645554



