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T R I B U N A L E  D I  T E R A M O
S E Z I O N E  E E . I I .

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. De Siati Maurizio, nell'Esecuzione Immobiliare 72/2019 del R.G.E.

promossa da

     **** Omissis ****

contro

     **** Omissis ****
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INCARICO

In data 05/06/2019, il sottoscritto Arch. De Siati Maurizio, con studio in Contrada Piano della Lenta, 114 - 
64100 - Teramo (TE),  email mauriziodesiati@libero.it,  PEC maurizio.desiati@archiworldpec.it, Tel. 0861 286 
039, Fax 0861 286 039, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 13/06/2019 accettava l'incarico e 
prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

• Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Tortoreto (TE) - Via Ignazio Silone n. 10/12, interno 1, piano T-S1

• Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Tortoreto (TE) - Via Ignazio Silone 10/12, interno 2, piano T-S1

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A TORTORETO (TE) - VIA IGNAZIO SILONE N. 
10/12, INTERNO 1, PIANO T-S1

Appartamento al piano terra con annesso locale al piano seminterrato

Per il bene in questione non è stato effettuato un accesso forzoso.

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A TORTORETO (TE) - VIA IGNAZIO SILONE 
10/12, INTERNO 2, PIANO T-S1

appartamento posto al piano terra distinto con l'interno 2 con annesso locale al piano seminterrato

Per il bene in questione non è stato effettuato un accesso forzoso.

LOTTO 1

Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Tortoreto (TE) - Via Ignazio Silone n. 10/12, interno 1, piano T-S1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

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

• **** Omissis **** (Proprietà 2/3)

• **** Omissis **** (Nuda proprietà 1/3)

nonché ai seguenti comproprietari non esecutati:

• **** Omissis **** (Usufrutto 1/3)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 2/3)

• **** Omissis **** (Nuda proprietà 1/3)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

I diritti di usufrutto pari ad 1/3 risultano di ***************

CONFINI

Appartamento interno 2, Via Silone, **** Omissis ****, **** Omissis ****, salvo altri

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Abitazione 73,00 mq 81,00 mq 1 81,00 mq 2,80 m Terra

Balcone scoperto 42,50 mq 42,50 mq 0.25 10,63 mq 0,00 m Terra

Box interno al fabbricato 9,35 mq 10,90 mq 0.55 6,00 mq 2,60 m Interrato

Totale superficie convenzionale: 97,63 mq

Incidenza condominiale: 5,00  %

Superficie convenzionale complessiva: 102,51 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.
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il balcone fronte strada è stato realizzato con superficie superiore a quanto indicato in progetto e non è stata 
effettuata varaiazione catastale.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 15/05/2006 al 20/06/2019 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 26, Part. 1701, Sub. 2, Zc. 1
Categoria A3
Cl.2, Cons. 5
Superficie catastale 94 mq
Rendita € 258,23
Piano T-S1
Graffato 1702/2

Si fa presente che la porzione immobiliare sopra descritta risulta gravata dall'usufrutto pari ad 
1/3 vantato  **** Omissis****

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

26 1701 2 1 A3 2 5 94 mq 258,23 € T-S1 1702 sub 
2

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

A seguito di progetto per piccolo ampliamento piano terra, Pratica 183/2006. Permesso di costruire n. 53/2007 
del 03.04.2007. Manca comunicazione fine lavori e variazione catastale.

STATO CONSERVATIVO

Il fabbricato è in buono stato conservativo e di manutenzione.

PARTI COMUNI
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Il fabbricato è circondato da uno spazio comune con accesso dalla strada attaverso un cancello piccolo per 
l'accesso agli appartamenti ed un cancello scorrevole e carrabile per l'accesso allo spazio esterno da cui ci si 
può immettere al piano garage.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

I lotti fanno parte di un fabbricato di più ampie dimensioni costituito da un piano descritto come interrato ma 
in realtà è seminterrato, e da tre piani fuori terra destinati ad abitazione, serviti da una scalinata comune 
centrale e circondato da spazio comune con accesso carrabile dalla strada. Dallo spazio condominiale si accede 
al piano garage con lieve rampa.
Trattasi quindi di due appartamenti speculari occupanti l’intero piano terra, con rispettivi box auto. In realtà il 
piano descritto catastalmente come interrato sia su progetto che catastalmente è seminterrato, pertanto i due 
appartamenti, Lotto 1 e 2, si trovano rialzati di circa un metro rispetto al piano stradale.

Lo stato di manutenzione dell’immobile e del garage è buono. L'intero fabbricato è anch'esso in buono
stato di manutenzione.
I beni oggetto di stima sono siti nel Comune di Tortoreto, distano circa 1 Km dal lungomare e sono
raggiungibili dalla S.S.16. Sono costituiti da due appartamenti posto al piano terra (rialzato) ed Box auto 
modificati a fondaci.
Le caratteristiche del contesto in cui il compendio è inserito sono le seguenti:
- caratteristiche ambientali: discrete, i beni sono siti a poca distanza dal lungomare attrezzato;
- prossimità ai mezzi pubblici ed ai parcheggi: discreta;
- prossimità al verde: discreta;
- prossimità a servizi commerciali ed a servizi pubblici: discreta, nelle vicinanze sono localizzati negozi
e servizi di qualsiasi genere.
Le caratteristiche intrinseche dell’edificio di cui i beni fanno parte sono le seguenti:
- tipologia: edificio pluripiano di natura residenziale ad eccezione del Piano Seminterrato destinato a garage;
- Struttura: in c.a., fondazioni a platea, setti perimetrali di contenimento in c.a. nella prima elevazione,
solai in latero-cemento con travetti prefabbricati in c.a.p.;
- stato di conservazione: buono;
- caratteristiche delle dotazioni comuni: buone;
- grado delle finiture: buone;
- accessibilità: discreta.

Le finiture che caratterizzano gli appartamenti sono le seguenti:
- porta blindata di ingresso;
- infissi esterni in alluminio con vetri doppi e avvolgibili;
- infissi interni in legno;
- pavimentazione in gres porcellanato per tutti i locali interni e i balconi;
- pareti interne intonacate e tinteggiate; pareti del bagno rivestite con mattonelle in ceramica smaltata
per un’altezza di circa 2,00 m;
- sanitari (tazza, bidet, lavabo) in vetrochina;
impianto di riscaldamento a termosifoni;
- caldaia esterna;
- gli impianti elettrico, idrico e termico si presentano in buone condizioni, ma sono comunque da
revisionare.
Garage posto al piano seminterrato con una pavimentazione a cemento;
le pareti di cemento in c.a. sono tinteggiate e intonacate.
In generale gli immobili, oggetto di esecuzione, si presentano in buono stato di manutenzione, così
come l’intero fabbricato. A detta dell’esecutato non sono previsti lavori di straordinaria manutenzione
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sull’edificio di cui gli stessi fanno parte.

STATO DI OCCUPAZIONE

Il bene risulta occcupato dal debitore **** Omissis ****  unitamente alla famiglia

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprietà Atti

Vendita

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°

Domenico Di Carlo 05/10/1958 8641

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Teramo 06/11/1958 7705

Registrazione

Presso Data Reg. N° Vol. N°

Dal 05/10/1958 al 
06/11/1958

**** Omissis ****

Rettifica

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°

Marco Angeloni 14/04/1979 35349

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Teramo 24/04/1979 2831

Registrazione

Presso Data Reg. N° Vol. N°

Dal 14/04/1979 al 
24/04/1979

**** Omissis ****

Permuta

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°

Alberto Ielo 18/04/1986 101793

Dal 18/04/1986 al 
23/04/1986

**** Omissis ****

Trascrizione
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Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Teramo 23/04/1986 2703

Registrazione

Presso Data Reg. N° Vol. N°

Dichiarazione di successione

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°

09/12/2003 10 322

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Teramo 18/08/2004 15147 10294

Registrazione

Presso Data Reg. N° Vol. N°

Dal 09/12/2003 al 
31/05/2006

**** Omissis ****

ufficio del Registro 
Giulianova

04/03/2004

Donazione - divisione

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°

Franco Campitelli 15/05/2006 24031 4165

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Teramo 31/05/2006 10001 5969

Registrazione

Presso Data Reg. N° Vol. N°

Dal 15/05/2006 al 
20/06/2019

**** Omissis ****

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

• Non sussiste continuità nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
invariata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

In relazione alla continuità delle trascrizioni si fa presente che manca l'accettazione di eredità da parte 
degli eredi del sig. **************** deceduto in data ***************.
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FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Teramo aggiornate al 20/06/2019, sono 
risultate le seguenti formalità pregiudizievoli:

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Mutuo fondiario
Iscritto a Teramo il 25/05/2006
Reg. gen. 7213 - Reg. part. 1064
Quota: 2/3 di piena proprietà ed 1/3 di nuda proprietà
Importo: € 300.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****, **** Omissis ****
Capitale: € 150.000,00
Percentuale interessi: 4,358 %
Rogante: Franco Campitelli
Data: 24/05/2016
N° repertorio: 47911
N° raccolta: 19472
Note: Il debitore ipotecario (**** Omissis ****) è proprietario della quota di 2/3 in piena proprietà ed 
1/3 in nuda proprietà, mentre il terzo datore di ipoteca (**************) risulta proprietaria per 1/3 di 
usufrutto.

Trascrizioni

• Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Teramo il 04/04/2019
Reg. gen. 5088 - Reg. part. 3624
Quota: 2/3 di piena proprietà ed 1/3 di nuda proprietà
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

REGOLARITÀ EDILIZIA

La costruzione non è antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non 
sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile risulta agibile. 

Il fabbricato oggetto di esecuzione è dotato dei seguenti documenti autorizzativi:
1.Richiesta riesame progetto per costruzione fabbricato di civile abitazione precedentemente inoltrato. Prot.
4462 e prot. 4463 del 09.09.1974. Senza prosieguo.
2.Domanda permesso di costruire fabbricato di civile abitazione. Pratica n. 1522 – 1523 – 1535 del 20.05.1974.
Tutte con parere contrario da parte dell’ufficio tecnico del comune di Tortoreto.
3.Nulla osta del Comune di Tortoreto per la esecuzione di lavori edili per la costruzione di civile abitazione.
Pratica n. 219 del 16.12.1974 e successiva Agibilità dell’ 11.09.1980
4.Concessione edilizia per realizzazione muretto recinto. N. 120 con prot. 825 del 09.06.1980. Manca
comunicazione fine lavori.
5.Condono edilizio – Concessione in sanatoria per ampliamento piano interrato, uso sottotetto e allungamento

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



11 di 23 

scalinata. 08.04.2003
6.Denuncia Inizio attività n. 1522, prot. 022027 del 09.10.2006 per rifacimento pavimenti e adeguamento
impianti. Manca comunicazione fine lavori.
7.Progetto per piccolo ampliamento piano terra, Pratica 183/2006. Permesso di costruire n. 53/2007 del
03.04.2007. Manca comunicazione fine lavori e variazione catastale.

Relativamente all'ultimo titolo edilizio, Progetto per piccolo ampliamento piano terra, Pratica 183/2006. 
Permesso di costruire n. 53/2007 del 03.04.2007. Manca comunicazione fine lavori e variazione catastale.
Il balcone del lotto 2 sul prospetto laterale risulta essere realizzato di dimensioni maggiori rispetto al progetto.
Il box auto ha accesso con porta di larghezza cm. 80 circa non atatto all'accesso di auto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Il fabbricato, pur essendo costituito da sei appartamenti distribuiti su tre piani non è dotato di 
anmministratore condominiale, poichè gli occupanti degli appartamento sono ***Omissis***

LOTTO 2

Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Tortoreto (TE) - Via Ignazio Silone 10/12, interno 2, piano T-S1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 2/6)

• **** Omissis **** (Nuda proprietà 1/6)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 2/6)
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• **** Omissis **** (Nuda proprietà 1/6)

Regime patrimoniale di ***Omissis***

I restanti diritti risultano di: 
**** Omissis **** per 2/6 di usufrutto; **** Omissis **** per 2/6 di piena proprietà ed 1/6 di nuda 
proprietà.

CONFINI

Appartamento distinto con interno 1, Via silone, proprietà **** Omissis ****,**** Omissis ****, salvo altri

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Abitazione 91,60 mq 101,75 mq 1 101,75 mq 2,80 m Terra

Balcone scoperto 87,30 mq 87,30 mq 0.25 21,82 mq 0,00 m

Box interno al fabbricato 9,35 mq 10,90 mq 0.55 6,00 mq 2,60 m Interrato

Totale superficie convenzionale: 129,57 mq

Incidenza condominiale: 5,00  %

Superficie convenzionale complessiva: 136,05 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Il balcone sul prospetto posteriore è stato chiuso con vetrata, pertanto è diventato veranda. Tale chiusura, 
facilemnte rimovibile, non è indicata nel progetto e non è stata effettuata variazione catastale.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 15/05/2006 al 20/06/2019 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 26, Part. 1701, Sub. 3, Zc. 1
Categoria A3
Cl.2, Cons. 5
Superficie catastale 95 mq
Rendita € 258,23
Piano T-S1
Graffato 1702/3

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



13 di 23 

si fa presente che la porzione immobiliare sopra descritta appartiene per i diritti pari a 2/6 di piena proprietà 
ed 1/6 di nuda proprietà **** Omissis ****  e **** Omissis ****  per i restanti 2/6 di usufrutto

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

26 1701 3 1 A3 2 5 95 mq 258,23 € T-S1 1702 sub 
3

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

I balconi fronte strada risultano realizzati in maniera difforme rispetto alla planimetria catastale ed anche 
rispetto all'elaborato grafico di progetto per piccolo ampliamento piano terra, Pratica 183/2006. Permesso di 
costruire n. 53/2007 del 03.04.2007, di cui manca comunicazione fine lavori e variazione catastale.

STATO CONSERVATIVO

Il fabbricato è in buono stato conservativo e di manutenzione.

PARTI COMUNI

Il fabbricato è circondato da uno spazio comune con accesso dalla strada attaverso un cancello piccolo per 
l'accesso agli appartamenti ed un cancello scorrevole e carrabile per l'accesso allo spazio esterno da cui ci si 
può immettere al piano garage.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

I lotti fanno parte di un fabbricato di più ampie dimensioni costituito da un piano descritto come interrato ma 
in realtà è seminterrato, e da tre piani fuori terra destinati ad abitazione, serviti da una scalinata comune 
centrale e circondato da spazio comune con accesso carrabile dalla strada. Dallo spazio condominiale si accede 
al piano garage con lieve rampa.
Trattasi quindi di due appartamenti speculari occupanti l’intero piano terra, con rispettivi box auto. In realtà il 
piano descritto catastalmente come interrato sia su progetto che catastalmente è seminterrato, pertanto i due 
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appartamenti, Lotto 1 e 2, si trovano rialzati di circa un metro rispetto al piano stradale.

Lo stato di manutenzione dell’immobile e del garage è buono. L'intero fabbricato è anch'esso in buono
stato di manutenzione.
I beni oggetto di stima sono siti nel Comune di Tortoreto, distano circa 1 Km dal lungomare e sono
raggiungibili dalla S.S.16. Sono costituiti da due appartamenti posto al piano terra (rialzato) ed Box auto 
modificati a fondaci.
Le caratteristiche del contesto in cui il compendio è inserito sono le seguenti:
- caratteristiche ambientali: discrete, i beni sono siti a poca distanza dal lungomare attrezzato;
- prossimità ai mezzi pubblici ed ai parcheggi: discreta;
- prossimità al verde: discreta;
- prossimità a servizi commerciali ed a servizi pubblici: discreta, nelle vicinanze sono localizzati negozi
e servizi di qualsiasi genere.
Le caratteristiche intrinseche dell’edificio di cui i beni fanno parte sono le seguenti:
- tipologia: edificio pluripiano di natura residenziale ad eccezione del Piano Seminterrato destinato a garage;
- Struttura: in c.a., fondazioni a platea, setti perimetrali di contenimento in c.a. nella prima elevazione,
solai in latero-cemento con travetti prefabbricati in c.a.p.;
- stato di conservazione: buono;
- caratteristiche delle dotazioni comuni: buone;
- grado delle finiture: buone;
- accessibilità: discreta.

Le finiture che caratterizzano gli appartamenti sono le seguenti:
- porta blindata di ingresso;
- infissi esterni in alluminio con vetri doppi e avvolgibili;
- infissi interni in legno;
- pavimentazione in gres porcellanato per tutti i locali interni e i balconi;
- pareti interne intonacate e tinteggiate; pareti del bagno rivestite con mattonelle in ceramica smaltata
per un’altezza di circa 2,00 m;
- sanitari (tazza, bidet, lavabo) in vetrochina;
impianto di riscaldamento a termosifoni;
- caldaia esterna;
- gli impianti elettrico, idrico e termico si presentano in buone condizioni, ma sono comunque da
revisionare.
Garage posto al piano seminterrato con una pavimentazione a cemento;
le pareti di cemento in c.a. sono tinteggiate e intonacate.
In generale gli immobili, oggetto di esecuzione, si presentano in buono stato di manutenzione, così
come l’intero fabbricato. A detta dell’esecutato non sono previsti lavori di straordinaria manutenzione
sull’edificio di cui gli stessi fanno parte.

STATO DI OCCUPAZIONE

Il bene risulta occcupato dal debitore**** Omissis **** unitamente alla famiglia
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprietà Atti

Vendita

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°

Domenico Di Carlo 05/10/1958 8641

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Teramo 06/11/1958 7705

Registrazione

Presso Data Reg. N° Vol. N°

Dal 05/10/1958 al 
06/11/1958

**** Omissis ****

Rettifica

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°

Marco Angeloni 14/04/1979 35349

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Teramo 24/04/1979 2831

Registrazione

Presso Data Reg. N° Vol. N°

Dal 14/04/1979 al 
24/04/1979

**** Omissis ****

Permuta

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°

Alberto Ielo 18/04/1986 101793

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Teramo 23/04/1986 2703

Registrazione

Presso Data Reg. N° Vol. N°

Dal 18/04/1986 al 
23/04/1986

**** Omissis ****

Dichiarazione di successione

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°

09/12/2003 10 322

Dal 09/12/2003 al 
31/05/2006

**** Omissis ****

Trascrizione
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Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Teramo 18/08/2004 15147 10294

Registrazione

Presso Data Reg. N° Vol. N°

ufficio del Registro 
Giulianova

04/03/2004

Donazione - divisione

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°

Franco Campitelli 15/05/2006 24031 4165

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Teramo 31/05/2006 10001 5969

Registrazione

Presso Data Reg. N° Vol. N°

Dal 15/05/2006 al 
20/06/2019

**** Omissis ****

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

• Non sussiste continuità nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
invariata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

In relazione alla continuità delle trascrizioni si fa presente che manca l'accettazione di eredità da parte 
degli eredi del sig. **** Omissis ****deceduto in data **** Omissis ****.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Teramo aggiornate al 20/06/2019, sono 
risultate le seguenti formalità pregiudizievoli:

Trascrizioni

• Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Teramo il 04/04/2019
Reg. gen. 5088 - Reg. part. 3624
Quota: 2/6 di piena proprietà ed 1/6 di nuda proprietà
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A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

REGOLARITÀ EDILIZIA

La costruzione non è antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non 
sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile risulta agibile. 

Il fabbricato oggetto di esecuzione è dotato dei seguenti documenti autorizzativi:
1.Richiesta riesame progetto per costruzione fabbricato di civile abitazione precedentemente inoltrato. Prot.
4462 e prot. 4463 del 09.09.1974. Senza prosieguo.
2.Domanda permesso di costruire fabbricato di civile abitazione. Pratica n. 1522 – 1523 – 1535 del 20.05.1974.
Tutte con parere contrario da parte dell’ufficio tecnico del comune di Tortoreto.
3.Nulla osta del Comune di Tortoreto per la esecuzione di lavori edili per la costruzione di civile abitazione.
Pratica n. 219 del 16.12.1974 e successiva Agibilità dell’ 11.09.1980
4.Concessione edilizia per realizzazione muretto recinto. N. 120 con prot. 825 del 09.06.1980. Manca
comunicazione fine lavori.
5.Condono edilizio – Concessione in sanatoria per ampliamento piano interrato, uso sottotetto e allungamento
scalinata. 08.04.2003
6.Denuncia Inizio attività n. 1522, prot. 022027 del 09.10.2006 per rifacimento pavimenti e adeguamento
impianti. Manca comunicazione fine lavori.
7.Progetto per piccolo ampliamento piano terra, Pratica 183/2006. Permesso di costruire n. 53/2007 del
03.04.2007. Manca comunicazione fine lavori e variazione catastale.

Relativamente all'ultimo titolo edilizio, Progetto per piccolo ampliamento piano terra, Pratica 183/2006. 
Permesso di costruire n. 53/2007 del 03.04.2007. Manca comunicazione fine lavori e variazione catastale.
Il balcone del lotto 2 sul prospetto laterale risulta essere realizzato di dimensioni maggiori rispetto al progetto.
Il box auto ha accesso con porta di larghezza cm. 80 circa non atatto all'accesso di auto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Il fabbricato, pur essendo costituito da sei appartamenti distribuiti su tre piani non è dotato di 
anmministratore condominiale, poichè gli occupanti degli appartamento sono ***Omissis***

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

si tratta di due appartamenti distinti con annesso box auto, pertanto sono stati creati due lotti.
Il valore commerciale dei beni pignorati è stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione 
dell'immobile, caratteristiche e peculiarità della zona oltre che dalla facilità di raggiungimento, stato di 
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manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarità geometrica della forma, sussistenza di 
eventuali vincoli e servitù passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda 
e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita 
un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro 
quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresì di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, 
hanno concorso a determinare il più probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto 
della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

• Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Tortoreto (TE) - Via Ignazio Silone n. 10/12, interno 1, piano T-S1
Appartamento al piano terra con annesso locale al piano seminterrato
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 26, Part. 1701, Sub. 2, Zc. 1, Categoria A3, Graffato 1702 sub 2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (2/3),  Nuda proprietà (1/3)
Valore di stima del bene: € 117.450,83
BENE n. 1
Il valore complessivo del bene è di € 128.137,50. Considerato che l’esecutato possiede le seguenti
quote:
2/3 della piena proprietà che corrispondono ad € 85.425,00
1/3 della nuda proprietà che corrisponde ad € 32.034.75
Per un totale da mettere in vendita di € 117.459,75 che corrisponde globalmente a circa il 91.66% del
valore complessivo del bene.

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 1 - 
Appartamento
Tortoreto (TE) - Via 
Ignazio Silone n. 
10/12, interno 1, 
piano T-S1

102,51 mq 1.250,00 €/mq € 128.137,50 9166,00% € 117.450,83

Valore di stima: € 117.450,83

Valore di stima: € 117.450,83

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento Valore Tipo

Altro 20,00 %
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Valore finale di stima: € 93.960,66

LOTTO 2

• Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Tortoreto (TE) - Via Ignazio Silone 10/12, interno 2, piano T-S1
appartamento posto al piano terra distinto con l'interno 2 con annesso locale al piano seminterrato
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 26, Part. 1701, Sub. 3, Zc. 1, Categoria A3, Graffato 1702 sub 3
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (2/6),  Nuda proprietà (1/6)
Valore di stima del bene: € 77.939,64
BENE n. 2
Il valore complessivo del bene è di € 170.062,50. Considerato che l’esecutato possiede le seguenti
quote:
2/6 della piena proprietà che corrispondono ad € 56.687,50
1/6 della nuda proprietà che corrisponde ad € 21.257,81
Per un totale da mettere in vendita di € 77.945,31 che corrisponde globalmente a circa il 45,83% del
valore complessivo del bene.

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 2 - 
Appartamento
Tortoreto (TE) - Via 
Ignazio Silone 10/12, 
interno 2, piano T-S1

136,05 mq 1.250,00 €/mq € 170.062,50 4583,00% € 77.939,64

Valore di stima: € 77.939,64

Valore di stima: € 77.939,64

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento Valore Tipo

Altro 20,00 %

Valore finale di stima: € 62.351,71

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 S.V. e resta a disposizione per 
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eventuali chiarimenti.

Teramo, li 05/02/2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. De Siati Maurizio

ELENCO ALLEGATI:

✓ Altri allegati - 01_ Documentazione catastale

✓ Altri allegati - 02_ Documentazione fotografica

✓ Altri allegati - 03_ Visure ipotecarie

✓ Altri allegati - 04_ Planimetria immobili

✓ Altri allegati - 05_ Documentazione urbanistica
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

• Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Tortoreto (TE) - Via Ignazio Silone n. 10/12, interno 1, piano T-S1
Appartamento al piano terra con annesso locale al piano seminterrato
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 26, Part. 1701, Sub. 2, Zc. 1, Categoria A3, Graffato 1702 sub 2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (2/3),  Nuda proprietà (1/3)

Prezzo base d'asta: € 93.960,66

LOTTO 2

• Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Tortoreto (TE) - Via Ignazio Silone 10/12, interno 2, piano T-S1
appartamento posto al piano terra distinto con l'interno 2 con annesso locale al piano seminterrato
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 26, Part. 1701, Sub. 3, Zc. 1, Categoria A3, Graffato 1702 sub 3
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (2/6),  Nuda proprietà (1/6)

Prezzo base d'asta: € 62.351,71
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 72/2019 DEL R.G.E.

LOTTO 1 - PREZZO BASE D'ASTA: € 93.960,66

Bene N° 1 - Appartamento

Ubicazione: Tortoreto (TE) - Via Ignazio Silone n. 10/12, interno 1, piano T-S1

Diritto reale: Proprietà
Nuda proprietà

Quota 2/3
1/3

Tipologia immobile: Appartamento
Identificato al catasto Fabbricati 
- Fg. 26, Part. 1701, Sub. 2, Zc. 1, 
Categoria A3, Graffato 1702 sub 
2

Superficie 102,51 mq

Stato conservativo: Il fabbricato è in buono stato conservativo e di manutenzione.

Descrizione: Appartamento al piano terra con annesso locale al piano seminterrato

Vendita soggetta a IVA: N.D.

Continuità trascrizioni
ex art. 2650 c.c.:

NO

Stato di occupazione: Il bene risulta occupato dal debitore **** Omissis **** unitamente alla famiglia

LOTTO 2 - PREZZO BASE D'ASTA: € 62.351,71

Bene N° 2 - Appartamento

Ubicazione: Tortoreto (TE) - Via Ignazio Silone 10/12, interno 2, piano T-S1

Diritto reale: Proprietà
Nuda proprietà

Quota 2/6
1/6

Tipologia immobile: Appartamento
Identificato al catasto Fabbricati 
- Fg. 26, Part. 1701, Sub. 3, Zc. 1, 
Categoria A3, Graffato 1702 sub 
3

Superficie 136,05 mq

Stato conservativo: Il fabbricato è in buono stato conservativo e di manutenzione.

Descrizione: appartamento posto al piano terra distinto con l'interno 2 con annesso locale al piano seminterrato

Vendita soggetta a IVA: N.D.

Continuità trascrizioni
ex art. 2650 c.c.:

NO

Stato di occupazione: Il bene risulta occupato dal debitore **** Omissis **** unitamente alla famiglia
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FORMALITÀ DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A TORTORETO (TE) - VIA IGNAZIO SILONE N. 10/12, 
INTERNO 1, PIANO T-S1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Mutuo fondiario
Iscritto a Teramo il 25/05/2006
Reg. gen. 7213 - Reg. part. 1064
Quota: 2/3 di piena proprietà ed 1/3 di nuda proprietà
Importo: € 300.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****, **** Omissis ****
Capitale: € 150.000,00
Percentuale interessi: 4,358 %
Rogante: Franco Campitelli
Data: 24/05/2016
N° repertorio: 47911
N° raccolta: 19472
Note: Il debitore ipotecario (**** Omissis ****) è proprietario della quota di 2/3 in piena proprietà ed 
1/3 in nuda proprietà, mentre il terzo datore di ipoteca (**** Omissis ****) risulta proprietaria per 1/3 
di usufrutto.

Trascrizioni

• Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Teramo il 04/04/2019
Reg. gen. 5088 - Reg. part. 3624
Quota: 2/3 di piena proprietà ed 1/3 di nuda proprietà
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A TORTORETO (TE) - VIA IGNAZIO SILONE 10/12, INTERNO 
2, PIANO T-S1

Trascrizioni

• Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Teramo il 04/04/2019
Reg. gen. 5088 - Reg. part. 3624
Quota: 2/6 di piena proprietà ed 1/6 di nuda proprietà
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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