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TRIBUNALE DI AVEZZANO

Oggetto: esecuziome immobiliare n° 120/06 tra R - (ereditore) contro
mmwebitori}

Relazione di consulenza tecnica d'ufficio

La sottoscritta Arch. Stefania Cattivera residente in Avezzano, via Aquila 41, neli'udienza del
28.03.07 veniva nominata, dal Gindice delle esecuzioni immobiliari Dott. Marco Cirillo, Consulente
Tecnico dUfficio nella causa in oggetto, accettando I'incarico di procedere alle seguenti atti vitd e di
rispondere agli elencati quesiti: | | |

1. RACCOLTA DATI ED ACCERTAMENTI

Acquisisca l'esperto presso i competenti Uffici - verificata la documentazione agli atti ogni
ulteriore documento che si profili necessario o utile per l'espletamento dell'incarico,

Provveda I’esperto:
- ad indicare i limiti del pignoramento, specificando se esso colpisca I'intero bene,quota di esso
(indicando i nominativi dej comproprietari) e/o altro diritto reale (tiuda proprieta, usufrutto, diritto
di superficie etc); S
- alla completa identificazione catastale dell'immobile, pertinenze ed accessori, previa verifica della
rspondenza e dell'aggiornamento dei dati di censimento specificati nell'atio di pignoramento con e
risultanze delle visure catastali. indicando altresi gli ulteriori elementi necessani per l'eventuale
emissione dei decreto di trasferimento ed evidenziando le variazioni che fossero necessarie per
l'eventuale-aggiornamento catastale; ‘
- a valutare, in accordo col GE, Ia necessitd di vadanti catastali previa sospensione delle
operazioni peritali;
- alla eventuale suddivisione in lotti qualora ne ravvisasse lopportunita ai finj della vendita,
evidenziandone in questo caso Je ragioni.

2. SOPRALLUOGO

Proceda all'sccesso allimmobile ¢ nel caso di impossibilitd, sospenda provvisoriamente e
operazioni peritali dandone comunicazione scritta al GE. ed al Creditore procedente. per
I"assunzione dei relativi provvedimenti (nomina del custode,eic.).

3. STESURA della RELAZIONE

Indichi, per ogni lotto:
1. La tipologia '
~ ~ breve descrizione complessiva e sintetica dei beni, nella quale saranno indicati tra 17altro anche il
contesto in cui essi si trovano (es. se facenti parte di un condominio o di un altro complesso
immobiliare con parti comuni ecc.), le caratteristiche ¢ la destinazione della zona e dej servizi da
essa offerti; ubicazione (cittd, via numero Civico, piano, r., interno); accesso; confini;
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caratleristiche dei vani; consistenza lorda commerciale (evidenziando le modalita ed i coeflicienti
adottati); condizioni di manutenzione e conservazione; caratteristiche interne ed esterne del bene
immobile anche con rilievo fotografico; ' |
IL Lo stato di possesso degli immobili precisando, se occupati da Terzi, il nominativo, il relativo
titolo, la durata di inizio, la tipologia e la scadenza del contratto, 'imporio dei canoni o quanto altro
utile alla procedura (if Perito potra essere autorizzato dal G.E. a svolgere gli accertamenti del caso
presso 'Agenzia delle Entrate o presso il Commissariato della P.S.)
I Provenienza
gli estremi dell'atto di provenienza segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti, oltre
alle quote millesimali di comproprietd di parti ed enti comuni condominiali,
V. 1 vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene costituente ciascun lotto, distinguendo ed indicando
11 SeZioni separate:
1 vincoli che resteranno a carico dell'acquirente:
- domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che stato) ed altre trascrizioni;
- atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;
- convenzioni matrimoniali ed eventuali provvedimenti di assegnazione della casa coningale al
coniuge;’ : o ‘ , : : : :

.- aliri pesi o limitazioni d”uso. (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, serviti, uso, abitazione,
ecc.)
-regolarizzazione di difformitd urbanistico-edilizie;
- 1 vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e
spese della procedura; iscrizioni ipotecarie; trascrizioni pignoramenti ed altre trascrizioni
pregiudizievoli; regolarizzazioni indispensabili per la vendita;
V. Conformita edilizio urbanistica
Verifichi la conformita dei beni immobili oggetto di perizia tra:
Io stato di fatto e i progetti approvati; : :
lo stato di fatto e la destinazione urbanistica dell'area su cui sorge la proprieta indicando — in ogni
caso - se trattasi di immobile edificato in epoca anteriore 1/9/67 o gli estremi di approvazione del
PRG o altri strumenti urbanistici adottati; '
-lo stato di fatto e la presenza di domande c/o rilascio di condoni ex L. 47/85, 724194, 326/03: in
alternativa, in presenza di abusi, ne spieghi la sanabilita anche economicamente;
V1. Agibilita/Abitabilita : ‘
Esistenza e meno del certificato di Agibilita/Abitabilita ¢, nei casi previsti, delle certificazioni di
conformitd degli impianti tecnologici (elettrico - gas ecc.);
V1. Altre informazioni per I'acquirente, concernenti:
- I'eventuale importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione {es spese condominiali
ordinarie) ed osservazioni relative;
- eventuali spese straordinarie gia deliberate non ancora scadute;
- eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della -
perizia;
- eventuali cause in corsoe nei confronti del eondominio;
V1. La valutazione dei beni tenuto conto dello scopo della stima
E nello specifico:
-1 criteri di stima utilizzati con tutte le informazioni relative necessarie (fonti);
-i] pit probabile valore unitario di mercato;
le deduzioni per:
-spese condominiali insolute;

. -spese di regolarizzazione urbanistica e catastale;
-spese per eventuali oneri da bonifica o smaltimento rifiuti;

- altre spese;
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- la percentuale di abbattimento del valore cosi ottenuto in considerazione del rapido realizzo ¢ della
particolaritd di una vendita giudiziaria; ,

- Peventuale ulteriore percentuale di abbattimento nel caso di vendita di una quota o di parte del
bene;

4. DEPOSITO DELL'ELABCRATO PERITALE

Depositi, due copie in carta libera oltre l'originale delia relazione di stima completa dei seguenti

allegati:
- almeno due fotografie esterne del bene e almeno due interne;

- l'estratto mappa NCT o NCEU;
- la planimetria del bene (catastale e/ di progetto} ai fini identificativi:

- 1 documenti ipocatastali o loro surrogati;
- Copla della concessione-autorizzazione licenza edilizia ¢/o concessione edilizia in sanatoria;

- COpIa dell'atto di provenienza del bene;
- copia dell'eventuale contratto di locazione:;
- la restante documentazione ritenuta utile.

PREMESSA

Con lettere raccomandate del 26.04.07, inviate all’ Avv. Pierluigi Tenaglia , in rappresentanza
de]l GMNE——  cd 2 Sigp. SRR Co7ii i
esecutati, la softoscritta C.T.U. fissava per il giomo 02.05.2007, alle ore 16,00 il primo sopralluogo
per Tespletamento delle operazioni di rito; contestualmente si & recata presso I'ufficio tecnico del

‘. comune di Luco dei Marsi al fine di acqm51rc documentazione ed informazioni utili

all’espletamento dell "incarico.

~RISPOSTA AL QUESITO N° ] -
H pignoramento riguarda I’unita immobiliare posta a piano terra di un fabbricato ad uso residenziale

a due piani; ’intero fabbricato ¢ composto da 1.2 unita Immobiliari.
La porzione oggetto di pignoramento risulta essere di proprieta dei sigg. ri SNGRGRDEANN)

nato ad Avezzano il 02.01 1970 ¢ GGG, 1212 2d Avezzano il 16.12.1972, coniugi in
regime di comunione di bene, entrambi residenti in Luce dei Massi in Via Gioberti n.&.

L’immobile ¢ individuato catastalmente al N.C.EU. a Fg 9 paﬁ.S?S sub 7, categoria A/3, classe 2,
piano seminterrato e terra, consisienza 4,5 vani , rendita catastale € 232,41, come risulta da
documentazione catastale allegata ( allegato n.1). Tali dati corrispondono a quelli riportati nell”atto
di pignoramento e la rappresentazione pla.niﬁmrim riportata nell’accatastamento ¢ rispondente allo
stato effettive dei luoghi e pertanto non & necessario alcun aggiornamenta catastale.

In considerazione della consistenza del bene in oggetto, si ritiene che possa esserc posio in vendita

1n un unico lotto.

¥
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- RISPOSTA AL QUESITON° 2 -

Nel giorno stabilito per il sopralluogo peritale era presente la sig.ra SuiVITIINNSND: |2 scrivente
procedeva a visionare la porzione dell’edificio oggetto di pignoramento, effettuandone in prima

istanza 1l rilievo; al termine delle operazioni la scrivente ha redatto il verbale di sopraliuogo

sottoscrivendolo congiuntamente alla sig.ra lacutone Concetta ( allegato n.2).

- REISPOSTA AL QUESITO N° 3 —
1) L’immobile oggetto di pignoramento ¢ ubicato nel Comune di Luco dei Marsi in Via Giobert

n.8, individuato catastalmente al NCEU. al Fg 8 part.895 sub7 ed & situato, come gia detto, al

piano terra di un edificio di maggior consistenza, posto ad angolo fra Via Torlonia e Via Gioberti,
in un tessuto urbano di tipo estensivo con fabbricati in prevalenza a n.2 piani in elevazione aventi a
piano terra rimesse e magazzini anche di utipo agricolo. La zona & dotata delle principéli
urbanizzazioni primarie ed in particolare le reti fognanté ed idrica comunale sono localizzate in Via

Torlonia.
1l bene, che confina con Via Torlonia, Via Gioberti, Via Cattanco, proprietd @D proprict: P
N> -SRI, §: struttura in muratura ed esternamente @ rifinito con intonaco e
tinteggiatura con basamento ed angoli rivestiti con lastre di pietra posta ad opera incerta; ha
destinazione residenziale ed & costituito da ingresso, cucina comunicante con il soggiorno, bagno,
camera ¢ camera da letto matrimoniale posta su un piano rialzato di circa ml.1,15 rispetio alla
quota dell’appartamento; in corrispondenza della camera da letto matrimoniale, al piano sotiostante,
¢ posto un locale di pertinenza ad uso garage-magazzino avente altezza utile di circa mi, 1,60;
Punita abitativa ha superficie lorda di circa mq. 82,00 e superficie util;a di circa mgq. 65,00, mentre
il garage-magazzino ha superficie forda di circa mq. 20,50 e superficie utile d circa mq. 15,50.
Lo stato di comservazione, come rilevabile anche dalla documentazione fotografica allegata
(allegato n.3) ¢ complessivamente buono con rifiniture di buona qualita,
I pavimenti sono in monocottura di ceramica, gli infissi estemi in legno con vetro camera e persiané
in legnie, le porte Interne sono in legno. Gli ambicnti interni sono tutti intonacati e tinieggiati.
51 fa presente che Iintero appartamento ad eccezione del soggiomno e della camera da letio
matrimoniale risulta controsoffittati ad un’ altezza utile da terra pari aml.2,75.
II'bagno ha pareti rivestite con mattonelle in ceramica ed & completo di sanitari e vasca da bagno.
L’immobile & dotate di impianti cletirico, idrico-sanitario ¢ di riscaldamento autonomo con
termosifoni. II locale accessorio, che ha ingresso autonomo da Via Gioberti e non ¢ in
comunicazione con I’alloggio, si presenta in cattivo stato di manutenzione non avendo alcun tipo di

rifinitura ed essendo detato di un unico punto luce.
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11') L immobile risuMta essere di propreta esclusiva degli esecutati che vi nisiedono siabilmente,

1I) gh esecutati, in virtd dell’atto di compravendita rep.6921 del 17.07.2000 stipulato dal notaio
Mattia Valente, trascritto presso la Conservatoria de; Registri Immobiliari di L’Aquila in data
28.07.2000 con n. R.G.11207 e n.R.P.8460, hanno acquistato 'immobile dai Sigg ri JEEEERS
SR - a0 n.4)

I1V) A partire dal 26.09.06, data di vltima verifica come da documentazione nei fascicoli di causa,
ad oggi nsultano pubblicate le seguenti nuove formalith, come rilevabile dalle visure aliegate
aggiomate al 21.04.07( allegato n°5);

- SRR - ot:zione o trascrizione derivante da
cancellazione, con riferimento alla trascrizione del 18.09.03 registro particolare n, ] 1731, del
Tribunale di Avezzano datatal8.01.06 repertorio n. 22 presentata presso la conservatoria
dei RR.LI del’Aquila in data 05.02.07, trascritta al registro generale n.3016 ed al registro
particolare n.472; | |

- D G :nnotazione z iscrizione derivante da cancellazione totale, con
riferimento alla iscrizione del 12.11.98 registro particolare n.2230,' del Notaio Rauccio
Filippo datata 24.10.06 repertorio n.34860 presentata presso la conservatoria dei R.R.LI
dell’Aquila in data 17.11.06, trascritta al registro generale n. 28694 ed al registro particolare

n, 4456, | " | ,

- “— atto esecutivo o cautelare( verbale di pignoramento immobili- codice
atto n. 726) del Tribunale di Avezzano datato 13.01.07 repertorio n. 85, presentato presso fa
conservatoria dei R.R.1). dell’Aquila in data 13.02.07 n. 99, trascritto al registro generale n.
3809 ed al registro particolare 1n.2457, a favore di QUSSR con scde in Cem{lsco sul
Naviglio (Mi) per la quota di % della unita individuata catastalmente al NCEU. al F g9
part.895 sub.7. '

Non sono presenti vincoli, che potrebbero restare a carico dell’acquirente derivanti da atti di

asservimento urbanistici e cessione di cubatura e/o di altra natura,

V) L'units immebiliare oggetto di perizia ricade in 2ona classificata A2-ristrutturazione dal Piano
Regolatore Generaie attualmenie vigente, assoggettata alla normativa di cui all’art. 14 delie Norme
tecniche di attuazione (allegato n.5) ed in merito afla sua conformitd urbanistica si rileva quanto
segue,

Il fabbricato onginario di vecchia costruzione, edificato antecedentemente al 01.09.67 (dato
desumibile a seguito di analisi cartografica e delle caratteristiche costruttive dell’edificio) era

Costituito da un sole piano fuori terra; in-data 15.09.1977 la sigra G R,

all’epoca proprietaria, ha ottenuto la Concessione Edilizia prot. 784 per la sopraelevazione e
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Pampliamento del suddetto fabbricato. Successivamente, in data 24.06.99, ¢ stata rilasciata a
| Sauismhall® |2 Concessione gratliita per lavori di spostamento di porta e realizzazione finestra,
come da documentazione acquisita presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Luco dei Marsi.
(allegato n.6).
Dal sopralluogo nonché dal rilievo dell’immobile effettuato dalla scrivente, avendo constatato la
rispondenza dello stato attuale deli’immobile con quanto autorizzato nei progethi approvati, se ne
atiesta la legitinna preesistenza e la conformits apli strumenti urbanistici.
V1) Per il fabbricato non risulta essere stato rilasciato il Certificato di agibilitd, che pertanio dovra
- essere richiesto al fine della completa regolarizzazione del fabbricato. Gli esecutati inoltre, come da
loro stessi dichiarato, non sono in possesso delle certificazioni di conformita degli impianti idrico
ed elettrico, pur essendo stati adeguati ai sensi delle normative vigenti in materia.
VII) Trattandost di edificio costituito da n 2 abitazioni completamente indipendenti I’una dall’altra’
non ci sono spese di gestione e di manutenzione condominiali. L’importo annuo delle spese fisse ¢
z pertanto legato ai consumi derivanti dall’utilizzo dell’unita immobiliare.
VIII) Per quanto riguarda la stima degli immebili descritti, si fa riferimento ai valori di mercato
applicati nella zona, tenendo conto del loro stato di conservazione e manutenzione, della ubicazione
- nel tessuto urbano e di ogni altro parametro ritenuto necessano per una corretta valutazione,
L lmrnobﬂe ¢ localizzato in prossimita della Via Torlonia in posizione semicentrale in zona
c]ass:ﬁcaia A2 dal Piano Regolatore Generale vigente; si evidenzia che, vista la normatwa di
PR.G. ¢ considerato lo stato dei Iuoghl non sard possibile realizzare ampliamenti o apportare
modifiche strutturali.
Il valore del bene pignorato ( abitazione e locale di fpert‘inenza), individuato catastalmente al
' N.CEU. al Fg.9 part.895 sub 7,che puo essere posto in vendita in un unico lotto, viene stimato
complessivamente in € 90.000,00 ( Furo novantamiia), facendo presente che tale valore si ¢

- oftenuto facendo un abbattimento del 5% circa in considerazione del rapido realizzo e della

RS TR SRS Hie

particolare circostanza.

Nella stima si & anche tenuto conto che non sono presenti spese insolute per la regolarizazione
* urbanistica e catastale e spese di altro genere .

In conclusione la sottoscritta C.T.U. con la presente relazione ritiene di aver assolte I'incarico

ricevuto, rimanendo a disposizione del Giudice Istruttore per qualsiasi chiarimento.

-~ RISPOSTA AL QUESITO N° 4 -
- La presente relazione, che si compone di n.7 pagine dattiloscritte e di n.7 allegati, oltre la distinta

dell’onorario, viene depositata, in unica copia in originale, presso la cancelleria delle esecuzione
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- immobiliari, unitamente ai fascicoli di causa a suo tempo consegnatemi e viene nel contempo

' inviata con Tacc. a/r all’ M(cfeditore) in persona dell” Avv. Pierluigi Tenaglia
¢ ai sigz SNNGENNND - SRS | :bitor).

Si allega:
Documentazione catastale - Planimetria stato dei luoghi (allegato n°1);

- Verbale di sopralluogo (allegato n° 2);
~ - Documentazione fotografica (allegato n°3);
. - Copia atto notarile (allegato n°4);

Documentazione ipotecaria aggiornata (allegato n® 5);

' - Stralcie planimetria P.R.G. ¢ catastale- stralcio norme tecniche attuazione ( allegato n°6);

- Copie Concessioni edilizie (allegato n°7).

distinta onorario ¢ relativa docimmentazione (a parte).

1CTU.
Axch. Stefania Cattivera »

\3\‘;:‘”}(1@{# -

‘‘‘‘‘
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Arch. Stefania Cattivera
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AVEZZANDO (AQ)

[ TRIBUNALE DI AVEZZANO

I _
- |Esecuzione Immobiliare n® 120/06 tra —
‘(creditore) contro HHNENGGGGGGEGDG -GS
| (debitori)
- [ Allegato n° 1 - DOCUMENTAZIONE CATASTALE -PLANIMETRIA
STATO DEI LUOGHI

GIURAMENTO DEL 28.03.07 -—UDIENZA AL 04.07.07

ncTU.
Arch. Stefania™Ca
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RICEVUTA DI AVVENUTA DENUNCIA
VARTAZTONE

- DT

o1 REALZZZAZIONE DELLE OPERE 26/07/1999

Unitz' a destinazione crdiraria n.
speciale e particolare n.
Beni comuni nen censibili n.

lvo deile Veriazione : Frazionamento e fusione, Veriazione toponomastica

pall

UFFICIO TECNICO ERARIALE : L’.AQUILA
COMUNZ CENSUBRIO : LUCO DET MARSI - NICF

; IDENTIFICATIVO.

PRTITA CP. SEZ. FGL  KUMERO  SUB. UBICA3IONE

559163? g 9 895 1

D037 S 5 g 3 _

B3 C 9 895 7 VIA GIOBERTI n. §, p. SI-T
i ¢ 9 895

8 VI2 A. TORLONIA n. 166; p. 7-1

Data 21/02/00

Protocollo ADG132/00

2

L1}
4

c

u
U

Unita' in scppressicne n. 2
Unita' in variazione &, -
Unita' in costituzions n. 2

'DATT DI CLASSAMENTO PROPOSTI

CAT CL CONS  5.¢Ar, RENDITH

a3 3 4,5 450.000 1
732,41

aly 2 4,5 450,000
232,41
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o by -
(I Rt N WY

3



23 Feb 2008 19:38 AREASS##HHHHHH

L

Sy MINISTERC DELLE FINANZE MOD. Br (CEL)
(_rl*‘,"r‘r DIPARTIMENTO DEL TERRITORIO

“w CATASTO EDILIZIO URBANO (Aot 1341539, n. 652) P

: LAB'U
§ “'rond. 497

]

EARRREAE L
i ]

..- P e ppadREC TS

R

EEEE I NN SO U ST AT L S ,f,:%r:;:xm R R A
tone di N, [ Compilata dal $EeH: HRRISL . H&sslyz e [ L - RISERVATO ALL UFFICIO

. Htalo, o
1 dj Yariazione E (Titolo, cogrome ¢ nome} /-’ , . _.’1
Miticativi carasia iscritto alt'aibo det.. aﬁpﬁETﬂl LT

l. Isﬁvb 7z dslla provincia di _L'ARIILA. - R
TG e Firma %ﬁfw T




pal3

23 Feb 2008 19:40 AREASSH#EHHHHKH
3
PLANIMETRIA STATO DEI LUOGHI
Scala 1.100
Fobbrieota Alfro Ditta i |
[ i i
N ] [
: =]
2 o
| 282 Altra Ditta o
e 2 SOGCIORNO B CAMERA 5 &
SN | - z
] W o E
£ -« o O é
; J . X ) P e
| - I _4 FG <
# : I e g ! >
Do s [T TN o [:
CUCINA o LUl B L o~
<« 1,70 .
.‘\r‘_‘ j . J 2
If}.45 .45 020 G0 O.45L
1 13.55 - n}

VIA GIOBERT!



23

B A NS S prr e

Feb 2008 19:40 AREASS## A HH I pal4

Arch. Stefan_ia Catiivera
Via Aquilan® 41
AVEZZANO (AQ)

B TRIBUNALE DI AVEZZANO |

Esecuzione Immeobiliare n° 120/06 tra
| {ereditore) centro

| | ~ (debitori)
ol Allegato n° 2 — VERBALE DI SOPRALLUOGO ]

GIURAMENTO DEL 28.03.07 ——-UDIENZA AL 04.07.07

9 MAG, 2007

nCTU.
Arch Stcama“@a.tt] vera

-
LS T
R I
. . 4
!
P
.







