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TRIBUNALE DI AVEZZANO
Causa n. 154/04
ira

_ ,
contiro
SRS D
CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
PREMESSA
Con ordinanza del G.E. dott. M. Cirillo il sottoscritto geom. Franco Di Matteo, residente ad
Avezzano in via S. Andrea n. 32 iscritto all'Albo dei Geemetri della Provincia di 1.'Aquila con il

n. 1047, veniva nominato C.T.U. nel procedimento di espropriazione immobiliare n. 154/04

promosso dalligmuiiiinny Genibtaizeumiong coniro SHNENENEND - MRl
lAll'udienia ‘del 14122005 Iil sottoscritto nell'accctt;:fé ‘l‘incz‘mlc.:o coﬁfeﬁt&éﬁ p;estﬁva il giuraiﬁénto
di rito e gli venivano posti i seguenti quesiti che integralmente si trascrivono:
1) Provveda il C.T.U. alla esatta individuazione degli iromobili espropriati con particolare
riferimento alla rispondenza tra i dati catastali e la situazione di fatto;
2) Verifichi e accerti la continuita delle trascrizioni in favore dell'esecutato su ogni particella per il
periodo di 20 anni anteriore al pignoramento wtilizzando la documentazione in atti eventualmente
.infegrata ove ci0 st palesasse strettamente necessario;
3) Stimi il valore degli immobili da espropriare mdlcando compivtamente i conﬁm
4) dica se gli immobili debbano essere posti in vendita in uno o piu lotti, precisando, per ogni
‘ ipotesi, la descrizione esatta del lotto da riportare nelfa emananda ordinanza di vendita. Ne indichi,
altresi, 1 relativo prezzo a base d'asta; |
5) Accerti la conformitd degli immobili agli strumenti urbanistici vigenti;
6) Proceda alla compilazione dei modelli necessari per la volturazione in catasto degli immobili
subastati.

SOPRALLUOGHI
In data 23.02.2006 previa convocazione delle parti interessate con lettera raccomandata A.R., lo

scrivente si recava in Comune di Cappadocia frazione Verrecchie, presso il fabbricato oggetto di
perizia, per esperire le operazioni peritali.

In quella sede alla presenza di un testimone il sottoscritto non ha potuto effettuare misurazione
alcuna, per assenza delle parti e per la impossibilith di accedere nei luoghi oggetto dell'esecuzione;

si & potuto effettuare solo la documentazione fotografica dell'immobile (cfr. allegato n. 2).
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In data 13.03.2006 dopo aver convocato di nuovo le parti a mezzo di letfera raccomandata A.R., il
éottoscﬁﬂo 81 recav.ﬁ nuovamente nei luoghi oggetto della causa, ma anche m quella sede, alla
presenza di un testimone, ma non delle parti, non ha potuto effettuare misurazioni all'interno del
fabbricato. _

Successivamente sempre nella stessa mattinata si recava presso 1'Ufficio Tecnico del Comune di
Cappadocia per richiedere copia del progetto ¢ delia licenza edilizia, del fabbricalo in esame e
prendere visione della documentazione ad esso allegata.

Quanto sopra esposto & riportato nei citati verbali di sopralluogo (cf. allegato n. 1).

In data 20.03.2006 provvedeva al ritiro della documentazione tichiesta presso il Comune di
Cappadocia (cfr. all. n. 3),

In data 22.06.2006 il sottoscritto si recava presso "Ufficio del Territorio di L'Aquila per reperire la

-documentazione di accatastamento (cfr. all. n. 4), e per verificare la continuita delle trascrizionie per

il periodo di 20 anni, presso la Conservatoria dei RR.IL. (cfr all. n. 8).

Sulla scorta degli accertamenti eseguiti e della documentazione reperita ha pertanto redatto la
seguente relazione. _ !
RELAZIONE TECNICA

11 luogo oggetto di causa, dove insiste I'immobile in oggetto, ¢ sito nel Comune di Cappadocia nella
frazione di Vexrecchle a circa km 4 dal capoluogo, raggiungibile percorrendo la strada provmmale

Alto Lin.

L'abitato di Verrecchie & ubicato ai margini di un'ampia vallata, caratterizzata da insediamenti

residenziali primari e secondari quest'ultimi utilizzati per turismo sia invernale che estivo.

1l fabbricato in oggetto come specificato nella relazione tecnica allegata ‘al progetto approvato dal
Comune di Cappadocia con licenza edilizia n. 192 del 09.02.1973 & cosi costituito:

Le fondazioni sono in pietra calcarea e malta cementizia, la muratura in elevazione fino all'altezza
del solaio del primo piano, & realizzata parte con I'impiego di pietrame calcareo e parte con
blocchetti di calcestruzzo; la parte che sovrasta il solaio del primo piano & realizzata completamente
in blocchetti di calcestruzzo.

1 cordoli di coronamento alle fondazioni e ai piano di posa dei solai sono realizzati in conglomerato

cementizio dotati di idonea armatura.

I solai sono di tipo misto in cemento armato e laterizi; la copertura & realizzata in tegole, i pavimenti
sono eseguiti con marmittoni, intonaco esterno per la parte sovrastante la muratura di pietrame & a

stabilitura civile tinteggiato con tinta lavabile.
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T servizi igienici sono di prima scelta cosi come le maioliche del rivestimenti; I'intonaco interno &
eseguito a stucco romano tinteggiato.

[1 fabbricato ¢ dotato di impianto di riscaldamento centralizzato.

RISPOSTA AX QUESITI

Quesito n. 1
1) Provvedn il C.T.U. alla esatta individuazione degli immobili esproprmtz con particolare

riferimento alla rwpondenza tra i dafi catasiali e la situazione di fatta,

L'immnobile in oggetto ¢ sito nel Comune di Cappadocia frazione Verrecchie ed ¢ costituito da un
villino sito in via Chivusa sviluppantesi da cielo a terra con circostante area adibita a giardino,
composto al piano terra di un garage, due locali cantina e da um locale adibito a centrale termica, al
piano primo da ingresso, salone-pranzo, cucina e bagno, al piano secondo da quattro camere ¢ da un
~ bagne. :

Tale consistenza & stata desunta dalle planimetrie di accatastamento depositate in catasto datate
02.01.1980 (cfr. all. n.4) in quanto non ¢ stato possibile accedere all'interno dell'immobile, come
precisato nei verbali di sopralluogo.

Dati catastali

L'immobile in esame in Comune di Cappadocia ¢ censito in catasto urbano con i seguenti dati:

- Foglio 28 mappale 627 subalterno 2, via Clnusa, piano T-1-2, zona censuvaria U, ca'tegona AS2,

classe 2, vani 10,5 rendita catastale 569 39 l‘abltamone,

Foglio 28 mappale 627 subalterno 1, via Chiusa, piano T, zona censuaria U, categoria C/6, classe 4,

myq 27, rendita catastale 29,28 il garage.

Per duplicazione & censito nel catasto terreni alla partita 1, foglio 28 mappale 627, comé Ente
Urbano della superficie di mq 1006 (cfr. all. n. 5-6).

Intestatari

NN D 1 aio a Roma il 25.03.1940, MiNENSRERAE nat: 2 Vittoria il 12.02.1950,
proprietari in comunione legale dei beni, pro-indiviso per ¥ ciascuno, in forza di atto di acquisto a
rogito notaio R, Colucci del 16.11.2001 repertoric 18.536 registrato in Avezzano il 30.11.2001 al n.
2912 (cfr. all. n.7).

Vi & corrispondenza planovolumetrica tra i dati catastali ¢ la situazione di fatto.

Quesito n. 2

2} verifichi e accerii la continuiti delle trascrizioni in_favore dell'esecutato su ogni particella per
il periodo di 20 anni anteriore al pignoramento utilizzando la docaﬁentaﬁone in affi

‘eventualmente integrata ove cio si palesasse strettamente necessario;
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Relativamente ai bemi oggetto di pignoramento risultano pubblicate le seguenti formalitd (cfr.
allegati. n. 8).

1) L' immobile in oggetto, censito in catasto urbano al foglio 28 n. 627 sub. 1, categoria C/6 e foglio
28 n. 627 subalterno 2, categoria A/2, & pervenuto alla ditta: ENGENNNR n2t0 a Roma i
25.03.1940 ¢ QAP ;:!- 2 Vittoria il 12.02.1950, proprietari per % ciascuno in
regime di comunione dei beni per acquisto dalla Societa ‘WM con atto a rogito Notaio R.
Colucct di- Avezzane in data 16.11.2001 repertorio 18.536 -registrato in Avezzano in data
30.11.2001 al n. 2912 e trascritto presso la Conservatoria dei RR. II. Di L'Aquila in data 23.11.2001
© ainn. 14887/19103. |

2) Alla Socieid venditrice detto immobile era pervenuto con atto di acquisto a rogito notaio Orefice
di Roma in data 18.10.1995 repertorio n. 150.136, registrato 2 Roma in data 07.11.1995 al n. 42.475
‘& trascritto presso la Conservatoria dei RR. II. Di L'Aquila in data 23 10 1995 al n. 13308 di

formalita, dal s1gnormnato 4 Roma il 19.06.1951.
3) Al signor SNRNNESENRNNEE <1 stato atiribuito per atto di divisione a rogito notaio Orefice
di Roma in data 16.03.1995 repertorio n. 142.025, trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. Di

L'Aquila in data 27.03. 1995 al n. 3824 di formalita, a seguito di successione del genitore @
M nzﬁo a Roma il 30.03.1924 ¢ decedutq in Roma in data 26.03.1993, denuncia
di successione presentata allufficio del registro di Avezzano il 29.09.1993, ¢lassificata al n. 41
volume 593 ¢ trascritta ﬁresso la Conservatoria dei RR. II. di L'Aquila in data 11 aprile 1995 al n.
4425 di formalith. { -

4) Al signor GENENENNID i1 tcrreno su cui sorge il fabbricato, censito in catasto al foglio
28 n. 627 di mq 715 e foglio 28 n. 628 di mq 291, era pervénuto con atto a rogito notaio Stornelli di

Avezzano in data 12.05.1973 repertorio 127.466 registrato presso l'ufficio del registro di Avezzano
in data 24.05.1973 al n. 1695 e trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL. di L'Aquila in data
01.06.1973 al numero 8925 di formalita. Il fabbricato in oggetto & stato costruito da QNN

@R con licenza di costruzione rilasciata dal Comune di Cappadocia in data 09.02.1973 prot. n.
192.

Sull'immobile acquistato dz GEENGMENNED : GNSNERREY Tccsa, presso la Conservatoria dei
RRIL di L'Aquila risultano altresi, le seguenti ulteriori formalita:

1) Iscrizione del 23.11.2001 nn. 2309/19104, ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia
di mutuo a rogito notaio R. Colucci di Avezzano repertorio 18.537 del 16.11.2001;

2) Trascrizone del 22.04.2005 nn. 6482/1005 atto esecutivo verbale di pigno‘ramento immobili,
‘Tribunale di Avezzano repertorio 2116 del 01.02.2005-.
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Quesifo n. 3

3) Stiﬁzi il valore degli immobili da espropriare indicando éompiutamente i confini;

Per la determinazione del probabile valore di mercato, il sottoscritto ha adottato una stima sintetica
comparativa, assumendo come parametro tecnico la superficie lorda di piano dell'immobile,
paraimetro usualmente adottato nelle contrattazioni di compravendita nella zona in cui € ubicato
lIimmobile.

Per analogia con i prezzi unitari a metro quadrato di superficie per immobili analoghi, ubicati nella
stessa zona, tenuto conto del deprezzamento dovuto alla vetusta e dallo stato di conservazione, per
quello che & stato possibile accertare, con la sola ricognizione esterna, per 1 motivl innanzi precisati,
il sottoscritto ritiene equo il valore di Euro 1.250,00 a metro quadrato, riferito alla superficie lorda
abitabile di piano.

Per la stima delle pertinenize, in funzione della destinazione d'uso e dello stato di conservazione in
relazione all'anno di epstruzione, il sottoseritto C.T.U. ha determinato coefficienti di riduzione del
valore base stimato in Euro 1.250,00 come innanzi precisato, come scgue.

Determinazione superfici lorde di piano e coefficienti di riduzione in funzione della
destinazione d'uso:

a) Locale garage a piano terra, superﬁcle lorda mq 41.76, coefficiente riduzione 0.50;

b) Locali cantina ¢ centrale termlca a piano terra, superficie lorda mq 63 35, coefﬁcnente di
riduzione 0.40; ) )

<) Abitazione a piano primo e secc;ndo, superficie lorda complessiva (mq 105.11+86.5é) = mq
191.63, coefficiente d'applicazione 1.00;

d) Balconi a piano primo e secondo, superficie complessiva (mq 4.40+11.39) = mq 15.79

coefficiente riduzione 0.25;
€} Area circostante il fabbricato compreso recinzione lotto (mg 1006 — 106 ) = mq 900, coefficiente

riduzzone 0.10-.

L'immobile confina con via Chiusa e proprieta parrocchiale a tre lati.

Caleolo valore di stims

ap Locale garage: mq 41.76 X 1.250,00 X 0.50 = ..ooiiireeieree e € 26.100,6¢
b) Locali cantina e centrale termica: mq 63.35x 1.250,00x0.40= ..., € 31.675,00
¢) Abitazione: mq 191.63 X 1.250,00 X 100 = ...ccrriieceec et ccmtesi s ccrmrnens e e enee s € 239.537.50
d) Balconi mq 15.79 X 1.250,00 X 0.25 = .....cooisoiereieereerercen s eesnceme s snscsansnens o € 493438

€) Area circostante fabbricato compreso recinzione lotto: mq 900 x 1.250,00 x 0.10 = € 112.500.00
Valore complessivo stima ... € 414.746,88
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Quesifo n4 |

! 4) Dica se gli immobili debbano essere posti in vendita in une o pii lothi, precisando, per ogni
| ipotesi, la descrizione esatia del lotfo da riportare nella emananda ordinanze di vendita, Ne
indichi, altresi, | relativo prezzo a base d'asta;

Trattandosi di un immobile costituito da una abitazione con garage di pertinenza e circostante area
adibita a giardino, il sottoscritto C.T.U. ritiene opportuno costituire un unico lotto, descritto come
segue:

UNICO LOTTO: Fabbricato sito in Comune di Cappadocm frazione Verrecchie, censito al
N.C.E.U. al foglio n. 28 particella 627 subalterno 2, via Chiusa, piano T-1-2 , categoria A/2, classe
2, consistenza vani 10,5 rendita catastale Euro 569,39 ¢ foglio n. 28 particella 627 subalterno 1, via
Chiusa, piano T, categoria C/6, classe 4, mq 27, rendita catastale Euro 29,28.

PREZZ0 A BASE D'ASTA: Euro 414:746,88 - g ° '

Quesito n. 5 -

5) Accerti la conformita degli immobili agli strumenti urbanistici vigenti;

Effettuati i dovuti accertamenti presso l'ufficio tecnico del Comune di Cappadocia é risultato che il
fabbricato & stato costruito in forza della licenza edilizia rilasciata in data 09.02.1973 prot. n. 192
ed al nullaosta del Genio Civile di Avezzano del 16.02.1973 prot. 1. 884.

A fine lavori & stato richiesto il certificato di abltablllté, tha 10 stesso non risulta definito.

Nel verificare Ia consistenza planimetrica dej livelli di piano degli elaboratl di progetto presentati al
Comune di Cappadocm, conle plammetne di accatastamento, risulta che il piano seminterrato degli
elaborati progettuali, corrispondente al piano terra della planimetria di accatastamento, & stato
ampliato della superficie lorda di mq 39.50, sino a raggiungere il perimetro del piano sovrastante,
come si desume dagli elaborati allegati (cfr. nn. 3-4).

In merito preciso che tale difformitd, rispetto al progetto approvaio, | pud essere regolarizzata senza

particolari difficoltd, in base alla normativa urbanistica del PRG vigente del Comune di

Cappadocia.

Non & stata inoltrata alcuna domanda di condono edilizio.

Quesito n., 6 _

6) Procedn alla compilazione dei modelli necessari per la volturazione in catasto degli immobili
Subastati.

Si allega il modello compilato per la voltura in catasto.

Tapte si doveva ad evasinne dellincaricn ricevnta nella certerza di avere hene aneratn e restandn a
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ESECUZIONE IMMOBILIARE

CAUSA n. 134/04
G.E. Dott. M. CIRILLO

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

__ - ‘_ Ripresa fotografica rilevata il 23.02.2006
ICTU =
geom. Francg Di Matteo ..
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