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TRIBUNALE DI AVEZZANC - Esecuzione Immobiliare n, 34 /99

contro

Rl

**********************************************************#**

PREMESSA

Il sottoscritto ing. Maurizio Lucci, nominato ctu. nella esecuzione
immobiliare di cui in epigrafe dal Sig. Giudice Dott. Grieco, accettava,
durante Pudienza del 18 novembre 2000, il mandato affidatogli che
testualmente recita:

1} “Provveda il c.tu. alla esatta individuazione degli immobili espropriati
con particolare riferimento alla rispondenza tra i dati catastali e la
situazione di fatto”; R

2) "verifichi ed accerti Ia continuita’ dlélﬁle trascrizioni in favore
dell'esecutata, su ogni particeila, per il periodo di 20 anni anteriore al
pignoramento, utilizzando la documentazione in atti, eventuaimente
integrata ove cio’ si palesasse strettamente necessario”;

3) “stimi il valore degli immobili da espropriare, indicandone compiutamente
ico_nfini"; |

4) “dica se gli immobili debbano essere posti in vendita in uno o piu’ lotti,
sempre che non si tratti di beni comuni indivisi, precisando, per ogni
ipotesi, la descrizione esatta del lotto da riportare nella emananda

ordinanza di vendita. Ne indichi, altresi’, il relativo prezzo base d'asta’;

pazs
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5) “accerti ia conformita’ degli immobili pignorati agli strumenti urbanistici
vigenti;

6) “proceda alla compilazione dei modelli necessari per la volturazione in
catasto degli immobili subastati™.

Dopo aver effettuato Fesame degli atti e le operazioni preliminari, il
sottoscritto c.t.u. ffettuava i necessari sopralluoghi rilevando lo stato deghi
immobili pignorati, nei comuni di Gioia dei Marsi, di Ortona dei Marsi e di
Ortucchio, provvedendo poi a consultare la documentazione relativa ad
essi reperibile presso il Comune di Gioia dei Marsi. Ultimate le operazioni
peritafi, il sottoscritto ritiene di poter rispondere ai quesiti posti dal Sig.
Giudice.

RISPOSTA AL QUESITO N. 1 “Provveda il ctu alla esatta
individuazione degli immobili espropriati con particolare riferimento
alla rispondenza tra i dati catastali e la situazione di fatto”.

Gli immobifi oggetto di pignoramento, intestaisib"g—. cosi
come riportati nell'atto di pignoramento immobiliare depositato il 25.2.1999,
sono i seguenti (con tutti gli annessi e connessi, pertinenze o rendite) :

. Quota pari a 1/1 del bene immobile sito nel Comune di Gioia dei
Marsi (AQ) e distinto in N.C.T. con il foglio 4, particeila n. 10, esteso per
mq 1.155; sul suddetto terreno & stato costruito un fabbricato distinto ne
Catasto dei Fabbricati ai foglic 4, part.lia 10 sub. 2 e sub. 3 (iisub. 3 & in
corso di costruzione).

Si tratta di un terreno di superficie pari a 1.155 mq, di forma regolare,

ubicato nella zona periferica di Gioia dei Marsi, con sovrastante fabbricato

pa3d
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a due piani, di cui il piano terra appare ultimato, mentre il piano superiore e
stato realizzato solo per quanto riguarda la struttura.

Nei catasto fabbricati, i dati di classamento della pla n. 10 sub 2 del foglio
n. 4 sono i seguenti:

categoria A/2, classe 2, piano terra, vani 7, rendita Euro 415,75.

L'immaobile & alla partita n. 797, intestata QD per intero.
Alla medesima partita & intestata la p.lla n. 10 sub 3, piano terra e primo,
come fabbricato in corso di costruzions.

| dati catastali corrispondeno alla situazione di fatto; infatti il subalterno 3,
in corsa di costruzione, individua il piano superiore, il subalterno 2 il piano
terra, mentre il subaltemno 1 & la corte comune alle due unitd immabiliari
suddette. |

Nal C.T. il terreno su cui & stato edificato il fabbricato (plla n. 10 del fg. 4),
di 1.155 mq, risulta alla partita n. 1 — “Aree di enti urbani e promiscui”.

Il terreno & pervenuto alla sig.ra _‘P per usucapione, in virtu di
sentenza del Pretore di Celano datata 22.3.1991.

. Pagina n. 2231 del Catasto Rustico del Comune di Gioia dei Marsi
(AQ) — per 1/6 — (loc.) Coppe - foglio 54 n. 230 bosco ceduo (di classe 22)
di are 4,80.

Lindicazione del numero di particella riportata neil'atto di pignoramento &

errata; alla sig.ra@NEEPe intestata la p.ila n. 280 del foglio n. 54 e non

la p.la n. 230.

La partita n. 2231 risulta intestata catastaimente a O
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SRREEREEaRp tutti comproprietari 12 quota di proprietd non e

specificata.

E’ erronea l'indicazione della quota di proprieta pigorata riportata nell'atto di

pignoramento: la reale quota di proprieta & pari ad 1/16 (e non 1/6, come

riportata nelt'atto). Infatti l'originaria quota di proprieta ¢i R

(pari ad 1/4) & pervenuta, per testamento olografo, in parti uguali a

G SRR e Y
S ccuno di essi ha, quindi una quota di proprieta indivisa pari

ad 1/16 dei totale, come peraltro confermato nel quadro B nella nota di

trascrizione alla Conservatoria RR.IL). I bene intestato alla partita é:

fg. | p.ia_| Sup. (mq) gualitd classe | Redd. dom. | Redd. Agr.
54 | 280 490 | Bosco ceduo 22 392 147
. Pagina n. 2232 del Catasto Rustico del Comune di Gioia dei Marsi

(AQ) per 1/8 - terreni di varia natura siti in contrade diverse di are 15,20.
La partita risuita intestata ac GRS
R {tti fivellari in parte
ed al Comune di Gioia dei Marsi, concedente.

La proprieta dei terreni & del Comune di Gioia dei Marsi; i diritti dei liveltari
non sono trasferibili (se non per via ereditaria), € non hanno valore di
mercato, per cui la partita non verra considerata nella determinazione

dei valori di mercato, né nella formazione dei lotti da porre in vendita.
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(AQ) — per 1/18 — terreni di varia natura siti in contrade diverse di are

49,85,

La partita risuita intestata ad GRS (oroprietario per 2/9), ad
SENSENEND (proprictaria per 5/9), ed a Ep. Ep

m (comproprietari per

2/9).

Pagina n. 2492 del Catasto Rustico del Comune di Gioia dei Marsi

AREASS##HAHH I

Le particelle intestate alla partita n. 2492 sono le seguenti:

fg. | p.la | Sup. (mq) qualita classe | Redd. dom. Redd, Agr.
43 14 250 | seminativo 25 100 375
43 48 680 Seminative 25 272 1.020
43 | 124 280 Seminativo 25 112 420
46 | 111 530| Seminativo | 25 | 212 795
53 | 156 160 Seminativo 23 5§60 480
54 | 333 500 Seminativo 24 600 850
54 | 519 160 Seminativo 25 64 240
57 16 110 | Bosco ceduo 21 154 66
57 | 599 470 Seminativo 24 564 893
57 | 600 55| Seminativo | 25 22 82
57 | 731 710 Seminativo 24 852 1.349
57 | 732 530 Seminativo 24 636 1.007
57 | 774 130 | Seminativo 23 455 390
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57 | 897 160 | Seminativo 24 192 304

58 | 491 260 | Pascolo arb. 20 104 78

. Pagina n. 126 (poi partita n. 2185) del Catasto Rustico del Comune
di Gioia dei Marsi (AQ) — per 1/8 — terreni di varia natura siti in contrade

diverse di ha. 2.67.60.

La partita & intestata catastalmente ad o
NP NG R i
comproprietari: le guote di proprieta non sono specificate.

La partita attuale (anzi pili recente, dato che le “partite” catastali sono state
abolite) & la n. 2186, proveniente dalla n. 126, per modifica degli intestatari,
& costituita da particelle che hanno una superficie totale di 26.677 mq
(rispetto ai 26.760 mq che costituivanc la superficie tatale delle particelle
intestate alla partita n. 126) essendo diminuita di 83 mq in seguito a
passaggio ad altra partita della p.lla n. 418¥a§e1 fogiio n. 57, fabbricato
rurale di superficie pari, appunto, a 83 mq.

Le particelle intestate alla partita n. 2186 (proveniente dalla n. 126, citata

nell’atto di pignoramento) sono le seguenti:

fg. | ptla | Sup. (mq) Qualita classe | Redd. dom. | Redd. Agr. P
OO TTL R U
AR TIEIRANERR
£ juncig VU
2 | 105 1.820 Pascolo 2 1.456 728 || fl
b <4y ..J. . ..‘-!'*.""
2 | 142 530 vigneto 3 2.120 2.915 \\: /
\l * " ,_““f
6 | 27 750 | Seminativo 3 3.375 3.375 - [
6 41 580 vigneto 2 3.480 3.190
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8 | 38 260 pascolo 2 208 104
10 39 2.800 | Seminativo 1 21.000 15.400
10 70 490 seminativo 1 3.675 2.685
11 24 1.330 seminativo 1 0.975 7.315
42 30 430 Seminativo 24 516 817
42 | 175 250 seminativo 25 100 375
43 | 151 1.360 seminativo 25 544 2.040
44 | 384 3.930 Seminativo 25 1.672 5.895
44 | 393 1.070 | seminativo 25 428 1.6805
48 | 85 1610| Seminaivo | 25 | 644 2.415
48 | 202 280 Seminativo 25 112 420
48 | 215 560 seminative 24 672 1.064
49 | 61 740 | seminativo 25 296 1.110
49 | 107 410 | Pascolo arb. 20 164 123
54 | 411 280 [ Semin.arb. 24 980 1.540
54 | 528 310 | Bosco ceduo 21 434 186
54 | 545 450 | Pascolo arb. 20 180 135
54 | 570 820 | Bosco ceduo 1 492 246
55 | 473 44 | Fabb. rurale 0 0
57 | 111 420 Bosco ceduo 21 588 252
57 | 277 170 | Bosco ceduo 21 238 102
57 [ 325 460 Seminativo 24 552 874
57 | 408 700 _Vigneto 22 3.150 3.500
57 | 415 260 | Seminativo 23 910 780
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97 | 419 47 | Fabbr. Rurale 0 0
57 | 457 0 [ Porzione di FR 9] 0
57 | 472 230 Uliveto 21 920 253
57 | 603 250 | _Seminativo 24 300 475
57 | 618 210 | Seminativo 23 735 630
57 | 656 740 | Seminativo 24 888 1.406
57 | 737 160 Seminativo 24 192 304
57 | 885 190 | Seminativo 24 228 361
57 | 896 330 Seminativb 24 396 627
57 | 898 410 Semin. arb. 24 1.435 2.255
57 11031 89| Seminativo 24 106 169
57 11038 100 [  Seminativo 25 40 150
57 11043 57 | Seminativeo 23 199 A
88 | 18 330 | Pascoloarb. | 20 | 132 98
58 | 345 420 | Seminativo 24 504 798

Pagina n. 1900 de! Catasto Rustico del Comune di Gioia dei Marsi

(AQ) — per 1/4 — Fiume Caldo — foglio 10 n, 68 seminativo di are 9,50.

La partita & intestata catastaimente a SN
G SRR, tutti comproprietari: le quote di

proprieta non sono specificate catastaimente, ma risultano indivise e pari

ad 1/4 del totale per ognuno degli intestatari, provenendo dal testamento

olografo di AEESRNNEY (92 proprietaria dellintero) in quote uguali, ai

quattro attuali intestatari. L'immobile intestato alla partita n. 1900 &:

pag
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fg. | plla | Sup. (mq) Qualita classe | Redd. dom. Redd. Agr.
10 68 950 seminativo 1 7.125 5225

B et A e A R i, S0

(AQ) — per 1/18 — Vallone di Viglio f. 106 n. 91 seminativo di are 9,20;

Piaggia f. 109 n. 188 seminativo di are 2,00.
La partita & intestata catastalmente ad SINGTNGNENSNR (proprictario per

2/9), GENNN o oprictaria per 5/9: I'indicazione dei 50/9 riportati & un

errore di battitura), QIS oSN SHNND

Pagina n. 1922 del Catasto Rusticc del Comune di Ortona dei Marsi

QR QSR (comproprietari per 2/9).

La sig.roqiNNNERNEREEN: ouindi proprietaria di una quota indivisa

pari a 2/8 x 1/4 = 1/18 del totale. Le particelle intestata sono:

| fg. { plla | Sup. (mq) Qualita classe | Redd. dom. | Redd.Agr.
106 | 91 020 | seminativo 5 368 1.380
109 | 188 200 | Seminativo 3 700 600

Pagina n. 1967 del Catasto Rustico del Comune di Ortona dei Marsi

(AQ) — per 1/54 — Puntarola foglio 135 n. 122 seminativo di are 15,40

La partita & intestata catastaimente ad QNG roprictario per
2/27), AR propristaria per 5/27: anche in questo caso in luogo

di 5/27 risulta 50/27, evidentemente erroneo), (NGNS
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(proprietaria per 18/27), GENENNENND>, NN g
CNEENENg: (comproprietari per 2/27), quindi con una

quota indivisa di 1/54 cadauno. La particella intestata &:

fg. | plla | Sup. (my) Qualita classe | Redd dom. | Redd. Agr,

135 | 122 1.540 seminativo 5 616 2.310

- Pagina n. 3882 del Catasto Rustico del Comune di Ortona dei Marsi
(AQ) — per 1/8 — terreni di varia natura siti in contrade diverse di Ha
1.27.60.

n . La partita n. 3882 non risulta piti in Catasto, né & stato possibile ricostruire
le modificazioni e I'attuale stato della stessa. Il problema deve essersi

presentato anche in sede di formazione della documentazione inerente il

pignoramento, dato che nel quadro B della nota di trascrizione del verbale

o

di pignoi‘amento di immobili, le particelle che compongono la partita

suddetta non sono riportate; nell'atto di pignoramento viene solo riportato il

numero di partita e la superficie totale delle particelle relative, anche in
questo caso senza alcuna indicazione sui singoli immobili che costituiscono
la proprieta. | beni immobili relativi alla partita suddetta non potranno
essere considerati nella determinazione dei valort di mercato, né nella
formazione dei lotti di vendita.

. Pagina 803 (poi divenuta partita 5975) del Catasto Rustico del
Comune di Ortucchio (AQ) — per 1/18 — Callucco foglic 16 n. 36 e 63
seminativi di complessive are 67,30 (attualmente la consistenza totale &

pari ad are 63,50).

10
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La partita n. 803 & divenuta partita n. 5975 per cambio di intestazione; la
partita n. 5975 attuale, rispetto all'originaria, non comprende piu le p.lie n.
159 e n. 160 del foglic n. 16 (rispettivamente di 340 mq e di 40 mq di
superficie), ma solo le plle n. 36 e n. 63 del fg. 16 del Comune di
Ortucchio. Le plle nn. 152 e 160 dello stesso foglio catastale, che
compaiono nella consultazione catastale relativa alla partita 5975 allegata
agli afti, sono state frazionate e distaccate, in quanto costituiscono
attualmente sede stradale. Percié la consistenza totale attuale relativa alla
partita & pari a 6.350 mq.

Nell'atto di pignoramento immobiliare si fa correttamente rferimento alle
sole particelle n. 36 e n. 63, ma sl riporta erroneamente, come superficie
totale, quella di 6.730 mq riferita anche alle due particelle n. 159 e n. 160.
La partita & intestata o CHNEEISENES (propr. per 5/0), i
(propr. per 2/8), il cui nominativo viene ripetuto (stavolta con una quota di
comproprieta di 2/27), *ﬁi;ropr. per 2/27), GR®
N (propr. per 2/9 e poi ripetuto per 2/27), SRTNGGTEEEEREND o
siinnmeiislanIN (comproprietari per 2/9). Le particlle intestate sono:

fg. | p.lla | Sup. (mq) Qualita classe | Redd. dom. | Redd. Agr.

16 36 1.410 seminativo 4 11.280 15.510

16 63 4.940 Seminativo 4 39.520 54.340
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. Pagina 33 (poi modificata per cambio di intestatari, in seguito a

passaggio per causa di morte, ma senza che sia stato assegnato un nuovo

numero di partita, dato che le partite catastali sono ormai abolite) del

Catasto Rustico del Comune di Ortucchio (AQ) — per 1/18 — terreni di varia

natura siti in contrade diverse di Ha 2.30.10..

| beni immobil, intestati 2 CEEESIEIaE) SNINNING S
MR cgnuno per 5/27), GEEERE—© G

(comproprietari), sono i seguenti:

| fg. | plia | Sup. (mQ) Qualita classe | Redd. dom. | Redd. Agr. |
14 | 355 420 | seminativo 4 3.360 4.620
15 | 19 2.530 | seminativo 4 20.240 27.830
15 | 30 4,580 | seminativo 4‘“ 36.480 50.160
15 38 4.820 | seminativo 4 38.560 53.020
15 | 71 510 | seminativo 4 4.080 5.610
16| 30 6.000 | seminativo 4 48.000 66.000
16 37 1.820 seminativo 4 15.120 20.790
16 | 82 750 | seminativo 4 6.000 _8.250
22 | 93 520 | _seminativo 4 4.160 5.720
29 33 1.010 seminativo 5 2.625 3.535

La situazione di fatto e | dati catastali corrispondono, ad eccezione di

quanto sopra segnalato, punto per punto, per le distinte partite. Tutte le _
rendite sono indicate in lire. : “

. S w1t
[RRFRCEAL R

(uiye

12
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RISPOSTA AL QUESITO N. 2} "Verifichi ed accerti 1a continuita’ delle

trascrizioni in favore dell’esecutata, su ogni particella, per il periodo
di 20 anni anteriore al pignoramento, utilizzando la documentazione
in atti, eventualmente integrata ove cio’ si palesasse strettamente nec

essario”

Dagli atti risulta che, relativamente agli immobili pignorati, di proprieta della

sig.ra G ENRNESEEES csistono, presso la Conservatoria dei Registri

Immobiliari dellAquila, le seguenti trascrizioni ed iscrizioni a favore e
contro:
» Nota di trascrizione del 7.1.1892, n. 580 Reg. Part,, n. 630 Req.

Gen., della sentenza di acquisio per usucapione emessa dal Pretore di

Celano in data 22.3.1 991, a favore dichinEnERNRINENEANER riguardante il

terreno individuato in Catasto Terreni al foglio n. 4 def Comune di Gioia dei

Marsi, p.lla n. 10.

'''''''

Gen., di ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo
(somma garantita capitale £. 50.000.000, totale £. 123.600.000) contro
O - GRS cd o favore di SENEENEPNS,

riguardanti le unitd immobiliari contraddistinte con il numero di particelia 10
del foglio n. 4 di Gicia dei Marsi, subalterni 2 e 3.

« Nota di iscrizione del 9.11.1994, n. 1830 Reg. Part., n. 16485 Reg.
Gen., di ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo

(somma garantita capitale £. 100.000.000, totale £ 300.000.000) contro

g 2 favore diCREEEESSRNEND
el  ricuardanti la sola unita immobiliare

13
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contraddistinte con il numero di particella 10 suablterno 2 del foglio n. 4 di
Gioia dei Marsi.

¢ Trascrizione del 12.5.1996, n. 5605 Reg. Part., n. 5218 Reg. Gen.,
contro leredita di NN cd a favore di GNEEARIENNED
C N ey JENGEELE

denuncia di successione, presentata presso [I'Ufficio del Registro di
Pistina, & contraddistinta dal n. 16 al vol. 224.
L'eredita della sig.ra Gl AN risulta devoluta in virtQ di testamento
olografo del 12.12.1857, pubblicate per Naotaio Di Giovanni il 18.10.1964, e
registrato in Avezzano il 28.10.1964 al n. 525.

| beni caduti in successione risultano quelli di cui alle partite n. 2231 (per

Ya), n. 2232 (per ¥2), n. 2492 (per 2/9) , n. 126 (per ¥2), n. 1900 (per intero)
— tutte relative ad immobili ricadenti nel Comune di Gioia dei Marsi, n. 1922
- Comune di Ortone dei Marsi - per 2/9, n. 3982 o 3882 — Comune di
Ortona dei Marsi - per %2, n. 803 — Comune di gﬁucchio - per 2/9, n. 33 -
Comune di Ortucchio - per %.

» Nota di iscrizione del 30.1.1299, n. 166 Reg. Part, n. 1270 Reg.
Gen., di ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo emesso dalla

Pretura di Avezzano (rep. n. 257 del 19.12.1898), a garanzia di una

somma {otale di £ 35.000.000) contro (EINGNEENRENY-d a favore
deliza QEREEEENERERERRERNREE) riguardanti le unitd immobiliari

contraddistinte con if numero di particella 10 del foglio n. 4 di Gioia dei

Marsi, subalterni 2 e 3 e relativa corte comune (fg. 4 p.llan. 10 C.T.).

14
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» Nota di trascrizione del 9.3.1899, n. 2255 Reg. Part., n. 3199 Reg.
Gen., del verbale di pignoramento di immobili (Tribunale) rep. 215 del

15.2.1899, riguardante immobili siti in Gioia dei Marsi, Ortona dei Marsi ed

Ortucchio, a favore della (NN oo
GENNEEENNY | pignoramento riguarda tutte le unita immobiliari

descritte nefla risposta al quesito n. 1. Nella nota vengono precisate le
quote di proprieta dell’esecutata relative alle distinte unita negoziali.

Risulta verificata la continuita’ delle trascrizioni in favore della esecutata,
sulle particalle pignorate.

RISPOSTA AL QUESITO N. 3} “Stimi il valore degli immobili da
espropriare, indicandone compiutamente i confini”

Si ritiene di poter applicare it metodo estimativo sintetico-comparativo,
avendo eseguito tutte le comparazioni previste dal metodo relativamente ai
parametri estimativi in gioco, intrinseci ed estrinsgs:i.

Allo scopo di eseguire la stima sintetico comparétiva sulla base dei prezzi
concretamente praticati nelle localita’ interessate, e’ siata effettuata una
accurata indagine di mercato presso agenzie immobiliari € tecnici operanti
nella zona, ricavando i piu' probabili valori di mercato relativi alle unita’
immobiliari pignorate, nonché Ia veriﬁca ‘delle caratteristiche e delle
destinazioni urbanistiche degli immobili pignorati.

CONSISTENZA DEGLI IMMOBILI PIGNORATI, DETERMINAZIONE
DEL LORO PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO,

INDICAZIONE DE! CONFINI

palb
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a)} Immobile sito nel Comune di Gioia dei Marsi, frazione Casali

d'Aschi, in Via Morconi_(Catasto dei Fabbricati, fq. 4 p.lla n. 10

sub 2 — piano terra - e sub 3 — piano terra e primo).

Si tratta di un fabbricato realizzato sulla p.lla n. 10 del foglic n. 4 C.T. del
Comune di Gicia dei Marsi, ubicato in frazione Casali d'Aschi, Via Morconi.
Il fabbricato ha sviluppo su due livelli (piano terra e primo piana), struttura
in blocchi di calcestruzzo pieni ed & in posizione centrale rispeito ai confini
longitudinali del lotto disponibile (di forma rettangolare e di superficie pari a
1.155 mq), con fronte lato ovest arretrato di circa 7 metri rispetto alla
strada.

Le murature non sono intonacate esternamente, il manto di copertura e in
tegole laterizie, con una porzione in pannelli di lamiera.

Il piano superiore & al rustico, quello infericre presenta infissi esterni in
legno.

Il coniuge della sig.radER rnon ha mai é‘c-;v:sentito l'accesso allinterno
della proprieta, adducendo in una prima fase gravi motivi di salute della

coniuge, ed ultimamamente gravissimi motivi di salute del figlio.

In un incontro durante il quale ha fornito una copia di un elaborato grafico
progettuale (scarsamente ufficiale, a dire il vero: manca qualsiasi
indicazione sul progettista, non esiste relazione tecnica, sono evidenti
daill'esterno alcune modifiche di configurazione geometrica del fabbricato
realizzato rispetto a quanto “progettato”), il coniuge dellesecutata
(anch'egli di cognome @IREN= assicurato che I'appartamento al piano
terra & ultimato anche internamente e corrisponde sostanzialmente a

quanto indicato in progetto.
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