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RISPOSTA AI QUESITI

QUESITO N. 1: Raccolta dati e accertamenti

o Acquisizione dei documenti

In data 18 aprile 2006, il sottoscritto tecnico si recava presso 1’Agenzia del Territorio di
L’Aquila presso la quale reperiva la documentazione catastale relativa agli immobili oggetto
di esecuzione consistente in visure e planimetrie delle unita immobiliari e, successivamente, si
recava presso la Conservatoria dei registri immobiliari, presso la quale provvedeva a
raccogliere informazioni relative a iscrizioni e trascrizioni gravanti sugli immobili oggetto di
esecuzione e reperiva copia dell’atto di provenienza dei beni. In data 17 maggio 2006, il
tecnico st recava in Avezzano in Via Monte Velino n. 107, presso lo “Studio Cadi”,
responsabile dell’Amministazione del Condomino “La Speranza™ al quale appartengono i
beni oggetto di stima e dal quale acquisiva informazioni relative agli oneri condominiali degli
immobill oggetto di esecuzione. In data 24 maggio 2006, il tecnico si recava, per piu
approfondite ricerche, presso la Conservatoria dei registri immobiliari di L’ Aquila presso la
quale reperiva ulteriore documentazione. Il giorno successivo (25 maggio 2006) si recava
presso 1’Agenzia delle Entrate di Avezzano al fine di accertare la esistenza di atti di
disposizione relativi al beni oggetto di esecuzione. Dai proprietari esecutati, infine, il tecnico
otteneva la documentazione relativa alla manutenzione dell’impianto di riscaldamento e alla
estinzione di un mutuo garantito con ipoteca sugli immobili oggetto di stima, contratto con la

Cassa di Risparmio della Provincia di L’ Aquila.

e Limiti del pignoramento

I'beni pignorati in danno dei signori Bonari Giovanni Paolo nato a Magliano dei Marsi (Aq) il
20 giugno 1951 e Tiberi Maria Teresa nata a Magliano dei Marsi il 6 giugno 1949, consistono
nella piena proprieta superficiaria di un appartamento con accessori (vano ad uso cantina e
vano ad uso soffitta) contraddistinto, ai tempi dell’atto di pignoramento, in NCEU del
Comune di Avezzano al Foglio n. 13, Particella n. 506 Sub 2 e nella piena proprieta di un box
auto identificato in NCEU del Comune di Avezzano al Foglio n. 13, Particella n. 506 Sub 20,

situati in via Piero Gobetti 4/A, int. 1. In seguito a variazione catastale n. 8956 del 18/4/2006,

avvenuta per “modifica identificativo e allineamento mappe”, cosi come meglio specificato in



seguito, 1 ben1 pignorati sono censiti al Foglio n. 13, Particella n. 858 del NCEU del Comune
di Avezzano. In mamiera specifica, con il Sub 2 del Foglio n. 13, Particella n. 858, ¢ censito
[’appartamento e 1 suol accessorl, e con il Sub 19 del Foglio n. 13, Particella n. 858, il box
auto. I beni 1dentificati, come si desume anche dalla relazione del notaio dott. Roberto Macri
del 3 novembre 2005, presente agh atti di causa, sono in comproprieta tra i due coniugi in
regime di comunione per la quota di 2 ciascuno. I beni oggetto di espropriazione, essendo
parti di una palazzina condominiale, comprendono proporzionali diritti di comproprietd di

parti comuni 1 condominio, nella quota millesimale di: 64,3 M/M.

o Identificazione catastale dell’immobile

[ ben1 oggetto d1 esecuzione sono costituiti da un appartamento per civile abitazione compreso

in un fabbricato condominiale denominato Condominio “La Speranza” comprendente due

~accessorl (un vano cantina ed un vano soffitta) ed un box auto.

Ad una prima indagine catastale condotta dal sottoscritto presso 1’Agenzia del Territorio di
I’Aquila emergeva che 1l fabbricato condominiale era censito, cosi come riportato nell’atto di
pignoramento, al Foglio di mappa n. 13, Particella n. 506 del NCEU del Comune di Avezzano
e che, all’abitazione e agli accessori, erano stati attribuiti il Sub n. 2 con Categoria A/2, Classe
4, Consistenza di 6,5 vani e Rendita di € 503,55; mentre al box auto era attribuito il Sub n. 20,
Categoria C/6, Classe 13, Consistenza pari a 16 mq e con Rendita di € 51,23. (Allegati B-
1;2)

Dall’esame della planimetria del NCT del Comune di Avezzano e, ancor meglio, dal “Tipo
mappale”, emergeva che il fabbricato condominiale e, quindi, gli immobili oggetto di
esecuzione, erano stati edificati sulla Particella n. 505 del foglio di mappa n. 13 (Allegato B-
3; 4). Gli immobili risultavano inseriti in Catasto in data 5/12/1991.

Dalla acquisizione e consultazione degli atti di accatastamento, ed in particolar modo del
modello “Tipo Mappale”, il tecnico riscontrava che ’orientamento del fabbricato
condominiale comprendente 1 beni espropriati risultante dalla mappa catastale, era diverso
rispetto a quello riportato nelle planimetrie presentate al momento dell’accatastamento. Piu
precisamente, il fabbricato era stato inserito in mappa con un errore di orientamento di 90°. Di
questa circostanza 11 sottoscritto tecnico rendeva edotto 1’Ufficio che, constatata 1’anomalia,
procedeva alla correzione della mappa catastale secondo il giusto orientamento. In occasione
d1 tale variazione, 1’Ufficio procedeva anche all’operazione di allineamento del NCT

al’NCEU con conseguente attribuzione di un unico numero di Particella per il fabbricato e



per il terreno sul quale msiste (Allegato B-5). In dettaglio, da tale operazione ¢ derivata Ja
soppressione della particella n. 505 del NCT e della particella 506 del NCEU e la
costituzione, nel NCEU, della particella N, 858, 1 atti dal 18 aprile 2006. Tale modifica ha
comportato, di conseguenza, la rinumerazione automatica di alcuni dei subalterni costituenti il
fabbricato ora individuato con la Particella n. 858 del Foglio n. 13 del NCEU del Comune di
Avezzano. La situazione catastale conseguente a tali variazioni ha lasciato invariato 1l
subalterno relativo all’appartamento oggetto di esecuzione e ai suol accessori {(sub 2) con la
permanenza de1 medesimi dat: di classamento, ma ha visto modificato il subalterno relativo al
box auto che da Sub 20 ¢ diventato Sub 19 pur mantenendo 1 precedenti dati di classamento.
Percio, piu in particolare, 1l palazzo condominiale, prima censito al Foglio di mappa n. 13,
Particella n. 506 del NCEU del Comune di Avezzano ¢ ora individuato con 1l Foglio di mappa
n. 13, Particella n. 858, sempre del NCEU del Comune di Avezzano; 1’appartamento e gli
accessorl, cul erano attribuiti 11 Sub n. 2 con Categoria A/2, Classe 4, Consistenza di 6.5 vani
e Rendita d1 € 503,55 rimangono censiti con i1l medesimo Sub 2 e con gli stessi dati di
classamento (Allegato B-6); 1l box auto cui prima era attribuito 11 Sub n. 20, Categoria C/6,
Classe 13, Consistenza pari a 16 mq e con Rendita di € 51,23, & ora censito con il Sub 19
(Allegato B-7 ).

Per una migliore individuazione delle variazioni intervenute nei subalterni del fabbricato
condominiale si confrontino I’elaborato planimetrico acquisito in catasto che evidenzia la
situazione ante variazione, il documento denominato “Dettaglio proposta” e lo Stralcio di
elaborato planimetrico redatto dal sottoscritto che descrive lo stato attuale dei subalterni del
fabbricato (4llegato B-8; 9;10).

Relativamente alla ubicazione dei beni oggetto di esecuzione rispetto al fabbricato
condominiale, dagli elaborati planimetrici risulta che I’appartamento (Sub 2) & situato al piano
Primo della palazzina; il vano cantina (accessorio del Sub 2) al piano Terra ed & leggermente
seminterrato; mentre, il vano soffitta (sempre accessorio del Sub 2) & al piano Sesto. Il box
auto, mvece (Sub 19 ex Sub 20), & posto al piano terra leggermente seminterrato di altro

fabbricato retrostante la palazzina, separato da questa da una corte comune (sub 1).

o Variazioni catastali

Come sopra ricordato, in conseguenza del rilievo, da parte del sottoscritto, della esistenza di
una divergenza dell’orientamento del] fabbricato condominiale, tra la mappa catastale e le

planimetrie presentate al momento dell’accatastamento, I'Ufficio Territoriale del Catasto ha



apportato alcune variazioni ai dati identificativi dei beni. Tali variazioni seppur sollecitate dal
tecnico, sono state apportate d’ufficio dall’Agenzia territoriale, senza cioe, la necessita di
presentazione di istanze e progetti da parte degl interessati anche perché le modifiche non
hanno inciso né sulla consistenza dei beni, né sui dati di classamento, ma solo sul datl
identificativi degli immobili. Non c¢’¢ stata percid, la necessita di interpellare 11 Giludice
dell’Esecuzione né di sospendere le operazioni peritali.

Le variazioni intervenute, infatti, hanno comportato semplicemente la correzione della mappa
catastale secondo 11 giusto orientamento e ’allineamento delle mappe del NCT all’NCEU con
conseguente attribuzione di un unico numero di Particella per il fabbricato e per 1l terreno sul
quale insiste. Da tale operazione ¢ derivata percio, la soppressione della particella n. 505 del
NCT e della particella 506 del NCEU e la costituzione, nel NCEU, della particella n. 858, in
atti dal 18 aprile 2006. Conseguentemente si € avuta una rinumerazione automatica di alcuni
dei subalterni costituenti il fabbricato condominiale ora individuato con la Particella n. 858
del Foglio n. 13 del NCEU del Comune di Avezzano. La situazione catastale conseguente a
tali operazioni ha lasciato invariato il subalterno relativo all’appartamento oggetto di
esecuzione € ai suoi accessori (sub 2) con la permanenza del medesimi dati di classamento,
ma ha visto modificato 1l subalterno relativo al box auto che da Sub 20 ¢ diventato Sub 19 pur

mantenendo 1 precedent: dati di classamento.

o Suddivisione in lotti

Il sottoscritto ritiene che gli immobili oggetto della presente esecuzione debbano essere postl
in vendita in UNICO LOTTO in considerazione della loro natura, della loro destinazione
d’uso e del rapporto di complementarieta tecnica, economica e funzionale che li lega.

Gli immobili posti in vendita sono 1 seguenti:

» Quota pari a 1/1 della piena prOprie‘té dl .ﬁnq‘ﬂappartamento per civile abitazione,
censito in NCEU del Comune di Avezzano al Foglio di mappa n. 13, Particella n. 858,
Subalterno n. 2, ubicato al primo piano, scala B, di una palazzina condominiale, con
accesso in Via Piero Gobetti n. 4/A; composto da: ingresso-soggiorno, angolo cottura,
cameretta, camera doppia, camera matrimoniale, corridoio, bagno principale, bagno di
servizio € n. 4 balconi, con superficie calpestabile interna di 96,21 mq e superficie
calpestabile totale (compresi 1 balconi) di 117,04 mq, corredato di un vano cantina

ubicato al piano terra leggermente seminterrato della palazzina condominiale, d1 7,65
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mq di superficie calpestabile ¢ di un vano soffitta ubicato al piano sesto di 18,26 mq
di superficie calpestabile.

Quota part a 1/1 della piena proprieta di un Box auto, censito in NCEU del Comune di
Avezzano al Foglio di mappa n. 13, Particella n. 858, Subalterno n. 19, ubicato al
prano terra leggermente seminterrato di altro fabbricato sito nella zona retrostante

dello stesso palazzo condominiale, di superficie lorda pari a 16 mq e di superficie

calpestabile pari a 13 mq.

Prezzo base d’asta: € 111.058.,00
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QUESITO N. 3: Stesura della relazione

e [I- Tipologia del lotto

Descrizione dei beni

Gli immobili oggetto di esecuzione, individuati in NCT del Comune di Avezzano al Foglio n.
13 e Particella n. 858, sono costituiti come di seguito specificato.

- Un appartamento per civile abitazione composto da: ingresso-soggiorno, angolo cottura,
cameretta, camera doppia, camera matrimoniale, corridoio, bagno principale e bagno di
servizio € n. 4 balconi. L appartamento racchiude la superficie utile (calpestabile) totale di
117,04 mq ed ¢ ubicato al primo piano di una palazzina condominiale composta di n. 15
appartament1 disposti su due scale. Comprende vani accessori rappresentati da una soffitta
con superficie utile di 18,26 mq e una cantina con superficie utile di 7,65 mq.

- Un Box auto, della superficie utile di 13 mgq, ubicato al piano terra di altro fabbricato
composto da n. 12 box posto nella zona ovest del palazzo condominiale, separato da questo da
una corte comune;

L’mtero condominio dispone di spazi comuni interni rappresentati da due vani ascensore; due
vani scala (scala A e B); corridoi; lastrici solari e due corti esterne, una adibita a glardino e
posta nel lato Est della palazzina, I’altra adibita al transito delle auto per ’accesso ai box e

~posta nel lato Ovest dello stabile. Le due corti sono collegate da un portico carrabile posto nel

lato Sud del palazzo.

L appartamento ed 1 suoi accessori, nel loro complesso, raggiungono la superficie
commerciale di 130,38 mq che, sommata alla superficie commerciale del box auto (4,00 mq)
¢ a quella relativa agli spazi comuni interni e alle corti esterne (4,72 mq), fa raggiungere
all’intero complesso immobiliare oggetto di esecuzione, una superficie lorda commerciale di
139,10 mq.

Dalla porta d’entrata dell’appartamento si accede subito ad un grande e luminoso vano, una
piccola parte del quale, & occupata dall’ingresso non separato visivamente dal soggiorno che
N€ occupa la maggior superficie. Una porzione di tale vano ¢ dedicata ad angolo cottura
Scparato dal resto del soggiorno da un muretto alto circa 1,30 m e lungo circa 1,80 metri. Il
Soggiorno ¢ posto nel lato est dell’appartamento ed ¢ dotato di un’ampia finestra e di una

porta-finestra dalla quale si accede ad un balcone prospiciente sulla corte condominiale
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adibita a giardino. Anche ’angolo cottura ¢ dotato di una porta finestra da cui si accede ad un

balconcino. In un angolo del soggiorno troviamo un caminetto.
Dall’ingresso, tramite una porta, si perviene ad un corridoio notte da cui s1 accede

immediatamente ad una stanzetta posta sul lato ovest dell’appartamento attualmente adibita a
cameretta singola anche se di superficie inferiore a 9 mq - quindi non avente 1 requisiti
previsti per tale destinazione secondo le vigenti normative -. Essa € provvista di porta finestra
da cui si accede ad un lungo balcone che percorre tutto il lato ovest dell’appartamento. Dallo
stesso corridoio nofte s1 accede poi, al bagno principale posto anch’esso sul lato ovest
dell’appartamento, provvisto di finestra che si affaccia sul balcone suddetto. Adiacente al
bagno principale, € posto un secondo piccolo bagno anch’esso dotato di finestra che si
affaccia sul medesimo balcone. Sempre dal corridoio notte, s1 accede ancora, ad una camera

da letto doppia provvista, nel lato ovest, di porta finestra che conduce al balcone di cui si €

~ detto. Infine, dal medesimo disimpegno, e sul lato est dell’appartamento, s1 accede alla ampia

camera padronale che presenta una porta finestra attraverso la quale si accede ad un altro

balcone che s1 affaccia sul giardino condominiale.
La cantina, dotata di porta d’ingresso di regolari dimensioni, € posta al piano terra della

palazzina sul suo lato est e presenta una finestra con inferriata che si1 affaccia sulla corte
ta, invece, al piano sesto del palazzo,

"
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condominiale adibita a gilardino. La soffitta
adiacente al vano ascensore della scala B; ¢ dotata di regolare porta d’ingresso e presenta una

finestra posta sul lato est del fabbricato.
~0X auto. come detto, € ubicato al piano terra di altro fabbricato situato nella zona ovest del

—
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> condominiale subito oltre la corte comune, composto da n. 12 box posti in fila uno di

nelzzze
= "eltro. Provenendo dal portico carrabile, il box oggetto di esecuzione, € 1l primo
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o delle superfici, utili e commerciali, dei singoli vani ed accessori componentl
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2. immebili appena descrittl. si rimanda a1 successivi paragrafl.
In merito alle caratteristiche della zona di ubicazione degli immobili ad oggetto, s1 fa rilevare

la vicina presenza di numerosi “comodi” quali: scuole, uffici pubblici. linee di frasporto

{ 1]

pubblico, supermercati e, poco piu distante, I’ospedale civile. Piti precisamente, nel raggio di
800 metri dal punto di ubicazione degli immobili oggetto di stima, troviamo: la Scuola Media

Statale “Vivenza”, il Liceo Scientifico “V. Pullione”, I’Istituto Tecnico Industriale Statale
Majorana”, I’'Istituto Tecnico Statale per Geometri “L. B. Alberti”, I’'Istituto Tecnico

Commerciale Statale “G. Galilei”. Per quanto riguarda il trasporto pubblico, vicinissima, a






