TRIBUNALE CIVILE DI L°AQUILA
> ESECUZIONE IMMOBILIARE n° 64/(4

MPS GESTIONE CREDITI BANCA SPA
C/
S

G.E. Dr. Raberto FERRARI

CONSULENZA TECNICA DI LFFICIO

4

1. PREMESSA. 1l sottoscritto arch. Stefang PARISSE, w1 all*ordine

degli Architetti della Provincia dell’Aquilz con il n°306, .t M’Albo dei

Consulenti Tecnici del Tribunale dell’Aquila, domiciliato i- 1" Aguila, via

Alba Fucens, 19. Nominato C.T.U. in data 24/07/2007, dopu -+ prestato il

[

giuramento secondo la formuda di rito, veniva incaricato ! .. -ceders alla

stima dei seguentt inmabili:

a. Quota pari alla piena proprietd di un immobile in Coones: Amiterno,
eensito in N.C.EU. in ditta (G
G onune di Cagnano Amiter-- = wlio 39, plla

838 sub.2, cat A2, classe 3, vanl 7,5 — via Termine, ;nace I-1, rendita

euro 484,18,

b. Quota pari alla piena proprietd di up irmobile ip Copnme Amiterno,
censito in NCEU. in diva SN
o ane di Cagnane Amiterac, 7 glio 39, p.lla
796 sub.3, eat C/2, classe U, mq 5§ — via della Serr: o-+o0 T, rendita

euro 134,80;

Per la redazione della stima venivano indicate e seguenii di--* - - .

1. Verificare la completezza e Uidoneitd dei dvcumnenti vichiest! .« <. 307, ¢0.2 cod
proc. Civ. ¢ segnalare saspendendo ogri ulteriore wvrwsions - . we, { docionanid
mancanti o inidonel. Nel caso di pignoramento di quowe ta o #Dd con rersi
estranet all ‘esecuzione, indicarne la quoto, 'alfo o acquisto 7 -~ o succcssions,
lano di acquisto del dante causa) ¢ le ipoteche iscrinz ¢ 1 pignr ir.serifti enchie
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sulle quole dei comproprielari, nonché le generulitg dei comproprigrvr . i divisibitng
o indivisibilita in natura di ogni singalo snmobile.

2. “ndividuare sulla base degli atti o previa ispesione, | beni desting: ! .itegrare wn
midesimo lofto, per la complementarita degli stessi in basa alla rispe iy lestinaczione
funzionale (ad esempio, fabbricato principale e pertinenze, pluralita «f o701 di fobbrica
facenti parte di un medesimo complesso cun destinazione produttive .- . :imerciale) o
per altre ragioni di mercato che consigling la vendita in loito 11 - d esempio,
pluralita di terreni confinanti, anche can diversa destinazione wwbar: v 1 Formare §
loiti suila base di detti crierd.

3. Procedere ad una descrizione detragliata det bowd in esecuzione, sp.. - 1~do se simo
liberi 0 ocoupati, se soggesti a vincoll, se acquistat! in regime di cumuss i, legale tra |
coniugt e con quale atto traslativo, quale sia lo destinazione : uni, quale la
destinazione urbanistica del terreni e gli cstremi defla comevy v v ['epoca
dell’edificazione dei fabbricati, se sig stata dichiarata ['abliabilit.: re- « l immobili
destinat! ad abitazione, corredata da platinerrie ¢ fotografie. ndi .o - . tipologia di
claseun immobile, la sua ubicaziona (cittd, via, mimary vivico, pianc, | v+ «sale mumero
interno), Ia superficie netta, il coefficiente wtiticzate of jini Jella dvtorione dellu
superficie commerciale, la superficie commercizie medesima, gli ~. o<l | confiai,
eventuall pertinenze ed accessori, gl cventuali millesimi di .uv: comurmi, o
caratierisiiche strutturali del bene (tipo & fondezioni, strutrwee . vecell, solal,
copertura monto di copertura, scale, paretl esterme dell‘wilii: nonche le
caratteristiche Interne di clascun immobile (byfissl esterni, infissi hzra: -amezzature
interne, pavimeniaziani, plafoni, porta d'indresso, scale interne, .w.p o clenrico,
implanto idrico, impianto termico, precisandn per ciascun clemenr. . wisale staty di
manusgnzione e per gif tmpianti, la loro rispondmza daila vigente inom 1173 e in easo
conirario, i costi necessavi al lora odegumnerdo. Indicare fattuale p <. ..-e dei beni ¢
PVeventuale esistenza di rapporti di locazione invirid di oiti regiztr.. o ciormente al
pignoramento, il reddito dominicale o la rendita carastaly « i valorl i v

4. Procedere alla verifica defia regolaritdy dui beni satto il profilo urbto: ..+ 2, in caso di
esisterza di apere abusive, all'indicaziona dell ‘wventuale vanabitité . ».i lelle leggi
n 47/35 e n. 729/94 ¢ del relativi costi,assumendo le opparrung mf-r n.. o ni presso gff
uffici comunali competenti. Procedere all'identificazione catastale ¢ +»:ynkile, previv
acceriamento dell'esana rispondenza det derti specificad! nell'alto e - 5. ~amente cun
le risultanze catastali.

5. Quantificore Il valore minimo df mercato dell'inmoblle in questior:.. « . nendo quain
parametro la media dei valori al mg. di lwsobill delle medesim . o+ Leristiche ra
quelli indicati in aiti ¢ depositati presso glf idfici finenciari (atti v« o ¢ reglsirati od
accerramenti tributari U.T.E.} e quelli offorti in proposte di vendita » . v da agerziz
immobitiarl. Ove glt Immobili oggetto def contresti ¢ defle proposte - . v vxame < find
dell 'indagine abbiano requisiti diversi (per wbicazivne, qualitc. - . all’immzobile
oggetto di causn, applicare ol prezzo stmato wna corregiune equiti .+ 1+ .. -rmerdn v i
dimirmuzione. Ove il valore stimoto si discosti di quello attribuito v 25, 3 criteri of cui
all'art 15 cod proc. civ. overe di cuf all’art. 52 cod TU impos', .. -izistra DR
131/86, allegare copla della documentazione pusta o fondamento .~ s Yizio di silwc
ed applicare comunque uno decurtazipne del 15% sull imporeo s oo -ubbattisiento
Jorfettario per la differenza tra oneri wibwari cafvoladd sul prez- o anzichd st

valori catastali, lo asserza di garanziu per vizi acculi monetic . - - sestuali suse
‘condominiali insolure if pagamento in unicc soluziore): in dif2tt, .« i off rigconiro
cammisurare if valore moltiplicanda il redafto dominicaiv o la renc.y. - 1 .uale per 200,
6. Allegare, in casa di phuralite dei lotti, scheda rivssintiva comers -+ lencazions di

tusti | fonii da parre in vendita indicando clascun fatws oy ima e o 7 aifabeto e ghi
accessori dalla medesima lettera con un minero progresive.
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Fissata la data del soprallucgo, 2 mezza di raceomr 2 ar, del
16.043008, i) softoscritto procedevs all’accertamento presso :unzhi oggetlo
di stima il giomo 28/04/2008 alla presenza del sigrr D
S figio della signors VNN - c! sigoor
CEEE = dctio dell’Tstitito Vendite Giudiziari: @+ qualitd di
custode dei manufatti. A causa di un errato risconiro di un :uznufatto, pet
ragioni di seguito meglio articolate, si € reso necessar+- .» secondo

soprallvogo effettusto in data 5.05.2008 alla presenza del signe: (TG
L]

1. RISCONTRO DEI LUOGHI E DEI MANUFATTI.

Gli immobili oggetto di perizia sonc ubicati nel Comnrw: . Cagnano
Amitemo, frazione Termine (Allegato ab.1). Trattasi di due manoisti distinti, *
di evi uno destinato alle residenza ed articelato su due piani e 'adiro destinato
a magazzino costituito dal solo piano terra. Ambedue i mer: sono parti
integranti di manufatti di maggiore consistenza, li im:con- risultano
edifieati in epoche diverse st un lotto di terreno acguistsie .lla signoa
O o atto 2 rogito del Segretario comusle U Cagnane
Amiterno in data 28.01.1972, rep. 128, registrato a L.’ Aquila :* ~ * 02.1972 al
0749 e trascritto a L’ Aquila il 10.04.1972. A segnito dell’artis a « dificatoria,
con la quale sono stati realizzati i manufatti cggetto di peri < 1 originaria
particella di provenienza veniva frazionata tispettivamente nvh= j-+riieella 338
e 796 del foglio 39 (Allegato ab.2).

Da una serie di indagini condotte ¢/o i Comune di C ..+ Amiterne
risulla che I'intero sedime sul quale sono state realizzate o« murarne in

ogpetto era ed & ancora gravato da Uso Civico di tipo pasce " gnsiderate
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s

il fatto che il diritto di proprietd esistc gid in capo alla sivric (NGEGNGGD
*chc ha regolarmente acquistato il terreno propri:» st Comune di
Cagnano Amiterno, al fine dell’affrancazione dal vincois Jovrd essere
presentata richiesta c/o gli enti locali competenti. Da informarion’ attinte ¢fo i}
Commune di Cagnano Amiterno, risuita gid presentato dal'- ~esso ente il
progetto per la declassificazione dell’intera zona soggetta ad use «vice.

Ambedue gli immobili risuliano liberd, non occupat: o' titolare, né
condotti in locazione. Nell’abitazione & stata risgontrzta la presuaza di mobili
e suppellettili, mentre nel magazzino la presenza di alcune aw. s-iture,

Per quanto attiene alla destinazione urbanistica dei lotti .. :;ali insistono

i fabbricati, essa risulta del seguente tipo:

- Parte dei lottl, destinata a Viabilita e Parcheggio ¢4 37 - Norne
Tecniche di Attuazione);

- Parte dei lotti, destinata a Zona residenziale di compierar:ento di tipo 2
(art. 45b — Norme Tecniche di Attyazione)

Dalla sovrapposizione della mappa catastale con le plarn.ciria del Pianos
Regolatore Generale, pur se con le dovute approssimazioni .i+:5- .nti dalla non
perfetta coincidenza, nisulta che le porzioni di fabbrcato ‘gvwto di perizin
gravano interamente sulla zona destinata alla residenza (All vt - ab.3),

Per quanto attiene all'identificazione dell'immotile ecrsit-. al foglio 39,
p-lla 838 sub.2, cat A/2, destinato alla recidenza e di segur - --lividvato con
la lettera “a”, & stata riscontrata la rispondenza con tutti g:. .. %, ivi comipresi
gli ¢laborati eatastali.

Per quanto attiene all’identificazione deli’immobile . 1~10 foglio 39,
p.la 796 sub.3, cat C/2, destinato a magazzinge  di seguits o ividuato con Is
lettera “b”, & stata invece riscontrata una anomalia w rela o atla sua esalta

identificazione. Si ¢ gia detto che lo stesso & parte integm -+ un manufaito
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di maggiore consistenza che si sostanzia in un uvlteriore -une  destinato
ancﬂ'e’sso a magazzino, di dimensioni leggcrmente superiori & -;u-io oggettn
di perizia. In occasione del primo sopralluogo, in base alle i-.f~r'nazioni in
loro possesso, sia il fupzionario dell'Istituto Vendite Giudiziarn . < re il signor
N ¢ )io della esecutrta, hanno ritenuto ¢ Sentificare il
bene oggetto di perizia nella porzione di manufatio piit prossim: " sbitaziore
e, come detto in precedenza, di dimensioni maggiori di quell ¢ 1 tlivamente
oggetto di perizia, cosi come risultante dagli atti. z:;l fine di chinr.oe 'equivoco
si & resa necessaria una ulteriore indagine condotta ¢/o il Catasi: -1 Aquils,

Dalla stessa & risultato che 1'elaborato grafico che identific+ <} sub.3 della
plla 796 (unitamcnte ad una porzione del sub 2) risulta ruosw: i circa 90°
rispetto alla sua collocazione effcitiva. Tale rotazione € 1 -.irabile dal
posizionamento degli ingressi carrabili al{’cditicio. ’

Risulta pertanto accertato che, 1'immobile *b" corfisms.h- t¢ al sub.3
della p.lla 796, coincide con il vapo di dimensioni minorl pt: »iu distante ’
dall’abitazione “2” in direzione est, mentrc quetlo di dime:. .« maggior,
corrispondente ad una porzione dell sub2 della p.lla 798¢, ... pib vicino
all’abitazione “a”, non & oggetto di perizia (Allegato ab.4).

Gli eventi sopra esposti hanno deternminato la necessita ' an ulterivre
sopraliuogo, cui si accennava in premessa, per power rilevers . fotogralare
direttamente il bene cosl come successivamente individus.: M secondo
sopralluogo, tenutosi il giomo 5.05.2008, interveniva solo i+ - HENGEGS
@ : non I’1.V.G. in quanto le chiavi per Laccesso. @ - .« - a dell’emata

identificazione del bene, non erano nelia dispomibilita gel cus .+, viudiziario,
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3. CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILL.
INﬂ‘d’OBILE — A - Abitazione
a.1) Identificazione catastale
1l fabbricato in oggetto & ubicato nel Comume di Cagnand £ =~ :temo, fraz.

Termine. Esso risulta censito in N.C.E.U. coa i seguenti dati vler.ioicativi o di

classamento;
Foglio K
Particella 333
Subalterno 2 ¥
Categoria Afd
Classe 3
Vani 15
Rendita (€) 484,18
L’immobile risulta cosi intestato: ”

- COMUNE DI CAGNANO AMITERNO

“Ciascuno per i propri diritti *

a.2) Caratteristicbe generali dclla zona

Lu frazivne Termine, in cul & ubicato P'immobiie, & sitwiiy ¢ circa 5 km
dal capoluogo comunale ad un'altitudine di 1.000 m s.).m.. U -+« nimo deriva
dall'appellativo termine, nel significate di pietre & confi~ 5o infati ¢
'ultimo avamposto del contado cagnanese prima della moen<:-. | terrdiono,
put disponendo di notevoli risorse pacsaggistiche, non :uistra estrema

dinamicitd in termini di sviluppo ccomomico ed impres.  manufatio &

organico all’abitato, posizionato su un promontonio all'ingre <., l¢lla frazione,

raggiungibile con una breve strada cownunale slerrata, vhe - -tistacca dalla
Strada Provinciale 30a. Nella frazione non sono pregersti &t - ommeraiai e
servizi & rilievo. L'immobile dispene di una core comur LN Ingresso
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pedonale dal fronte ovest. L’ingresso carrabile attualmente av 17 2ltraverso

un &ancello ehe immette nella confinante p.ta 796. La particeli - .. 438 su cul
L)

insiste I'immobile periziato confina ad ovest e sud con la stracs « aunale, ad

est con la ditta EEEGGEEENEER - nord con sedime ' comume di
Cagnano Amitemo.

a.3 ratteristic nerali dell’immobile

La porzione di immobile presa in esetrie & parte irvey:nte di un
manufatto di maggiore consistenza realizzato g partire dall .eiw 1972, I
fabbricato nel suo complesso & di forma rettangolare. orientat ~« ondo Iasse
nord-sud, si compone di fre corpi di fabbrica realizzati ser... -sluzione di
continuita. 1 due corpi cstremi, articolati su due piani, oo destinati a
magazzino e fienile mentre il corpo di fabbrica centrale, agger- »lla periziz,
3 destinato ad abitazione (allegato ab.2). ’

Ne consegue che 'immobile in oggeto ha due frond dber r.ospicient Ia
corte comune, rspettivamente est ed ovest, wentre confing o . liri corpi &
fabbrica a nord e sud. rispettivamente identificati con il sub . | manufatti
confinanti risultano di proprietd della sighora NG

All'immobile, anticolato su due piani, si accede attrar. v due distinti
ingressi posti al piano terra, sui due frontt eppestt. Al suo ivtes= 1 Jue lvelli
dell’abitazione sono messi in comumicazione da una scale % .2b propostio
bisogna segnalare uns anomalia riscontrate nell’elabose::  plemimetrico
depositato in catasto, nel quale vienc indicats 1a scala imterna i’ shitezione
con un szb diverso (sub 1), coms bene comune aon eerzicile (alla stregua
della corte esterna). E’ del tutto evidente che. poiché f& s - splica ks sua
funzione ad esclusive scrvizio dell'abitazione, trattasi i, . refoeo che
necessita 4l rettifica.
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Secondo quando riferito dal signor NG, :mobilc

nod’® pid abitato da circa 7 anni.
¥
8,4) Consistenza dell’immaobile

II piano terra, la cui altezza netta & di circa 3,00 m. & artic-'t+:c in quattro
vani funzionali (Allegato a.1),

- vano scala;

- cucina;

- cantina;

- soggiorno; o
Il piano primo, la cui altezza netta & di circa 2,20 m, ¢ articolar.. « ."inque vani
funzionali,

- vano scala e disimpegno,

- camera

- camera

- bagno

- camera

Complessivamente la superficic lorda (compresa di muratiec.: . 6 210 ma.
Tl
mentre quella netta (calpestabile) dsulta essere di cirea (70 i = e 18 mq di

balconi.

2.5) Caratteristiche strutturali, impiandistiche

L’immobile ¢ realizzato con Struttuia portanie in muraes., e tipo con
blocchi di cemento pieni. Gli orizzontameuti, cost come la cc rx - . dsultano
essere in latero-cemento (travetti e pignatte). La scale & realis!.  on Struttura
in calcestruzzo armato. Le tramczzature inteme sono reatiz, aiv «n laterizio.
Le strutture appaiono in buone condizioni, non sono visibi'r ..« e. lesioni o
cavillature imputabili a moviment strutturali, avvenuti 0 in 7 .

L’immobile risulta dotato degli inipiauti di besse: idi->: .-aktario, gas,

riscaldamento, elettrico, tv, telefono. Tuiti gli impianti risal~. - - =nllega dai
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=

gestori-erogatori ed abbisognano almeno di opere d  :-aordinara
maKuIenzione pet essere riattivati, in particolare:

- Iimpianto di riscaldamento & alimentato da una caldai . -asolio non
pit attiva da diversi anni;

- l'impianto elettrico & privo di quadro gensrale ¢ ‘nterruitore
differenziale salvavita;

Il signor — riferisce di non p-:.escre alcuna
certificazione di conformita degli impianti suddegi.

#.6) Finiture dell’immobjle

le finiture dell’abitazione possono definirsi medic . - rdinaric in
relazione al periodo di costruzione. L’immobile rsults ..-nmpletamente
ultzmato in ogni sua parte pur se con evidenti segai di vetust- ' - ui 51 dird in
segmito. I pavimenti sono realizzati principalmente co teutionelle in ©
monocottura, con diverso tipo di finitura & disegno a second i vani, con
I'eccezione di una camera in cui & presente wid pavimentazic = .« parquet (da '
manutenere). La scala & rivestita in pietra ed ¢ complet & omimme e
ringhiera di protezione. Gli intonaci sono in buono siato ... & escluda la
diffusa presenza di macchie di umidiid ed efflorescenze cui - ife sulle cud
cause si dird in seguito. Gl infigsi, con qualche ec: 'i.ne. appaiono
cornplessivamente in buono stato; quelli cstermt sono in .~ o dotmil i
vetrocamers, quelli interni sono in legno. Il locale desninate » -orvizi igienici
& privo di lavabo ¢d abbisogna della sostituzione del boiler »1-rico, I baleoni
esterni sono completi di nnghiera mea unecessilago Ji wretenzione. La
copertura del fabbrieato & realizzata con tegole tipo port v « in cemewio

pre-colorato (Allegato a.2).
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a.7) Vetustd e conservazione dell’immobile

"S‘i ¢ gid detto ebe il fabbricato & stato edificato a partire dal 9.2 e che da
circa 7 anni {o stesso non & pid abitato. Quest’ultima circostan.a  .iltamenie
alla mancata manutenzione ordinaria, ho determinato un rapict rescesso &
deterioramento del manufatto. Sono presentl in quasi tumti ghi ar:twni, vistose
ed estese macchie provocate da wnidith verosimilment. -.usate dz
infiltrazioni continue di aeque meteoriche provenienti daila ¢ vertra. Al
piano terra inoltre si risconwra la presenza di Bmidit;i di risabita n aleuns
porzioni deila muratura, la cui origine appare di ditticile det: v navione in
asgenza di uiteriori verifiche e saggi. I balconi mostrane segai o .fi1acco delle
pavimentazioni ed abbisognano di manutenzione della panc strutturale
aggettante. Per le ragioni in precedenze esposte & necessan o intervento
sulle coperture al fine di ripristinare la pista funzionalita del w.oer |

a.8] Conformitd urbanistica

In basc alle informazioni attinte ¢fo i} comune di Cagner - wmiterne, il
fabbricato risulta edificato in forza della Concessione oo d n9 del
15.02,1972, rilasciata o GEEENEES roonto della esecutet . fur tuttayia
non & stato possibile rintracciare il fascicolo originario con gl -1 wali gralici,
per il confronio di quanto assentito con quello effettivamert - ~hzzato, Le
planimetrie e le piante depositate in catasto nell’anno 1986 <~ .+ >adono con
quanto riscontrato in situ.

Non rintracciandosi il fascicolo originario relativo alla ¢« #: .zione noa ¢
possibile stabilire s¢ sia stata mai chicsta o rilasciata 1'abitabi's: -
Secondo quanto riferito dal sig. G | i 04 sarcbbe
da escludersi.

a3
3

. Esecu.zionefgmmobili 2 64 /04 - 2% D L 1
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IMMOBILE — B - Magazzino

L

b,’n Identificazione catastale

1l fabbricato in oggetto & ubicato nel Comune di Cagnanc “:remo, fraz.

Termine. Esso nisulta censito in N.C.E.U. con i seguenti dati i.le:e-+ cativi e di
classamento:

Foglio 39

Particella 756

Subalterno 3

Categoria ciz o

Classe U

Consistenza 58 m”

Rendita {€) 134,30

L’immobile risulta cosi intestato:
- COMUNE DI CAGNANO AMITEENO

“Ciascuno per i propri diritti”
b.2) Caratteristiche gemerali della zong

Per quanto attiene alle caratteristiche generali della zona ‘¢ .:vaato deito

LIS

in precedenza, L’immobile dispone di vna corle comun «~° si accede

aftraverso un ingresso carrabile posto sul iroute ovest. (NNt L
porzione sud del sedime, attualmente pertinenza esclusiva +! -bbricato, &

destinata dal Piano Regolatore Generale alla vishibith loce™e .« particella

n.796 su cul insiste 1'immobile periziato confina a nord ed ++ - <on la ditta

S : sud od est coa sedime de) eom. -Ji Cagnene

Amiterno (Allegato ab.2).

b.3) Caratteristiche generali deli’immobile

La porziope di immobile presa in esame & parte “ante di un
manufatto di maggiore consistenza realizzaic 2 partire < « 19890, i
PubblicEstenriond fimmbditiere &t @scENINEENC - ¢ vietata oghi
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manufatto nel suo complesso ¢ di forma quadrata, ha gli igo-c .~ camabili
orie?ﬂz;ﬁ secondo l'asse sud-nord, si compone di due van: .it superficie
diversa, di cui quello esposto ad est e di superlicic minore € ogg 11 Ji perizia,

In aderenza al manufatto, sempre intese nzl suo complesx- sul fronte
nord € stato realizzato un ulteriore magazzino sempre di prop-n fella ditta
R Ne consegue che Iiminobile oggetto s =t na ha due
fronti liberi, prospicienti la corte comumne. rispettivamente es: - - «l. mentre
confina con altri corpi di fabbrica a ovesi € r;ord. I wanitr. confinanti
risultano di proprietd delta sipnora (NN ' immobile,
composto dal solo piano terra, si accede dall’ingresso carrabi'e :csto a sud.
Al paragrafo 2 della perizia si & gid argomentato circ.. ' univaca
individuazione dell’immobile oggetto di perizia ¢ del suo .ni-ale emoto
riconoscimento.

b.4] Consistenza dell'immobile

L’immobile si articola in un unico vane posto al piang tery-.
Complessivamente la -superﬁcie lorda (compresa di masamn. ¢ . di 68 myq,
meutre quella netta (calpestabile) risulta essere di circu 59 mq: 5i":1ato b.l).

b.5) Caratteristiche strutturali, impiantistiche

L’immobile & realizzato eon strultuza portante in muran.: ». sl tipo con
blocchi di cemento pieni. La copertwia del vano & eealizzat: - v un solaio,
presumibilmente in latero-cemento con sovrastante falda real) .+2¢7 in legno, ¢

"
vannelli ondulati di protezione.

L‘hnmc;bile non misults dotalo deglt impiany), ecoezion & L. per la sola

illuminazione artificiale, il cwi impianto € corunque [tori nor .

b.6) Finiture delf’ immobile

billare 64 /04 - MPS I
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Le finiture possono definirs) scadenti. 11 locale risi... otonacaio
all'fhitermo, mentre il paramento esterno non & nifinito. Lo fogstre ed il
L)
portone carrabile di aecesso necessitano di raxnutenzione. 1.+ wvcertura del

fabbricato 2 realizzata con pannelli prefabbricati ondulati (Alle. i w2,

A tal proposito, da quanto ¢€ stato possibile riscontrare visis wriente in sity,

sussiste ung elevatissima probabilita che i pannelli di coperhuz i del tipo

Eternit-cemento-amianto. i tale circostinzg, che pud esser  wocumentata

solo cop prove di laboratorio, si_tetrd contownella suceessivy stima del

manufatto.

b.7) Vetusth e conservazione dell’jmmobile

La struttura portante dsulla in buono stato mentre sta - - woertura del
vano che gli infissi abbisognano di lavori di ordinaria manuter, ‘ot -

b.8) Conformitd urbzanistica 1

In base alle informazioni attinte cfo ii comune di Cexn« mitermo, il

3
fabbricato risulta edificaio in forza della Conceszions Edt bt o n.l2 «lel

11.08.1980, nplasciata o APEEGRNGGNGGE— : «ame della
documentazione grafica originaria deposita in comune, ¢ nzia aleunc
marginali difformita con il costruito. Trottasi perd di aspettis s on incidono

sui parametni urbanistici.

Le piante depositate in catasto nell*anno 1986 corrigpor : - -+ ton quanto
riscontrato in situ, mentre la planimetria {elaborato planira¢r < risulta non

corrispondente allo stato dei lnoghi.

Al Comune di Cagnano Amiterno non risulta che sia s« = chiesta o

rilasciata {’agibilita.
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4. CRITERI DI VALUTAZIONE E STIMA DEGLI (B4R BILE,
‘C’ome si & avuto modo di accennare, il tecriloric non " <irz estreme
dinamieitd in termini di sviluppo econemico ed impresa. Tar: .-.siostanza si
ripercuote naturalmente anche sul mercato immobiliare, che -ngs.-7e statico e
privo di scambi (¢ompravendite) significativi per la determings7i..> del valore
di mercato del manufatio in base a patametri di confronto.

Si procedera pertanto alla determinazione del piu prab.iril. yalore dei
beni con il ¢riterio della stima in base ] costo di .::ostmzione " vostruzione)
dei beni, della stessa tipologia eostruttiva e con carattenisii-ei intrinscche
ugual a quelle dei beni in esame. Tutto oppostunamente dec-i 2=« in Tagione
della vetustd degli stessi ¢ delle opere di straordinar: + .nutenzinne,
necessarie per la piena fruibilith dei beni e per ricondwrre 11 . ulutazione nei
parametri dell’ordinarietd della stimm. Nella stima in  <ove si Jard ©
cormispondere il costo di costruzione/ ricostruzione del bene « -6 valore di
mercato poiché, per le ragioni dianzi esposte, non st intraved.: ~o i venditore
la possibilita di attendersi un plus-valore determinate dat’ wriamento del
mercato immobiliare.

IMMOBILE — A - Abitazione

Costo di costruzione a nuavo

In relazionc all’andamento medio dei costi delle r.oov. costruzioni,
considerato il luogo ove sorge la costruzione. la tipologia c» labbrieato, il
livello di finitura, gli impianti, 'incidenza dei terrenn, 1 .-+ relativi alle
figure professionali, gli oneri concessor, ali interessi passiv:. 4 .0es¢ generatl
e gli wtili di impresa, con Ja sola esclusione delle sistemazio- . < :roe, s stima
un costo parametrico omnicompresivo pasi a 850 £mq di v «oie lorda, Ne

deriva un costo di ncostruzione pard a (8530x210} 178200 K
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Vetusta del fabbricato

'T1;ﬂttandosi di un manufatto la cuni vetusta & circa 35 oun si reputa
copgrua una decurtazione pan al 25% del costo sopra individ:«wts. e deriva
che, in virta dell’eta dell’edifieio, il costo di costruzione a nuo: « -i-tba essere

ridotto di € 44.600 .

Opere di straordinaria manutenzione

Come si accemnava in precedenza per wicondure la sien- aell’alveo”

dell’ordinarieta & necessario che I’immobile si trov] in condizic.« " yrmali” in
o

relazione alla sua etd. Nel nostro caso, per ristebilire I'ordinaniati . nceessario
effettvare una serie di interventi di straordinaria manuic izione, ed

esattamente:

Manutenzione della copertura

Adeguamento impianti (elettrico, riscaldamento}
- Manutenzioni interne (tinteggiature, eic.)

Altre manutenzioni

Complessivamente si stima in 21,000 euro 1’importe ;= --xarto per le
lavorazioni di cui sopr.aa

Affrancazione dell’Uso Civico

In questo caso la determinazicme dell’intporto appare p i -~ lematica ¢
variabile in ragione di diversi fattori ad oggi non quantifican's - n certezza.
Sulla scorta delle informazioni raccolte nel Comune di Cagr:.«: \mitemne, ed

in via prudenziale, si stima in 8.000 enro il costo complessiv . ‘- operazione

]

Renifica catastale
Come si & gia Bceenmato il vano seala jntemo all"abitazio..  itato censiio
come bene comune al pari della coite esterna con cui condiy .. -* subaiterno,
Poiché ia scala & interna e serve la solo abitazians dggetin -© . na 8 riticpe
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opportuno prevedere la variazione catastale per c¢liminars | anomslia

riscotitrata. Si stima una spesa di 600 euro

]
Riassumendo
Costo di costruzioneapuove 3 178500
Deduzione per vetusta 3 - 44600
Deduzione per manutenzioni straordinarie e 221000
Deduzione per affrancazione Uso Civico € .'3000
Deduzione per rettifica catastale € .600
Valore presunto deil Abitazione | ¢ 104.300 | -
o
IMMOBILE - B - Magazzino
Costo di costruzione a nuovo
In relazione all’andamento medio dei costi delic muos. . .-siruzioni,

considerato il luogo ove sorge la costruzione. la tipologia d. 1~ bricato, il
livello di finitura, gli impianti, ’incidenza del tomreno, i cc ¢+ - jativi alle
figure professionali, gli oneri coneessori, gli interessi passivi, - < ¢ generali
e gli utili di impresa, con la sola esclusione delle sistemazione . <. ve. si stima
un costo parametrico omnicompresivo pari 8 400 €/mg di sup-: .- lorda, Ne

deriva un costo di ricostruzione pari a (400:68) 27.200 Euro.

Vetustd del fabbricato

Trattandosi di un manufatto la cul vetusta & circa 27 .7 »i repuia
congrua una decurtazione pan al 20% del costo sopra indivi.i.. Ne deriva
che in virtd Z‘:eil’eta dell’cdificio, il costo di costruzione a mins. -1:bba esserc
ridotto di € 5.400 . -

Operz di straordinaria manutenzions
Come sj, accennava in precedenze per riceudure la - nell’aivey

dell’ordiparietd & necessario che Pinumobils si frovi je condi -+ aonmali™ in
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relazione alla sua etd. Nel nostro caso, per ristabilite 'ordinariet . <ecessario

effeffuare una serie di interventi di straordinada mar.c cione  ed
)

esattamente:

- Bonifica e manutenzione della copertuia

- Realizzazione impianto elettrico

- Manutenzioni infissi e varie

Complessivamente si stima in 6.000 cure {'importo ne: - w10 per le
lavorazioni di cui sopra.

Affrancazione dell’Uso Civico o

In questo easo la determinazione dell’itaporto appare pit rr -vematica €
vanabile in ragionc di divers; fattori ad oggi non quantifieabrts «.:11 certezza.

Sulla scorta delle informazioni raccolte nel Comune di Cagna -~ =iiterno, od

in via prudenziale, si stima in 2,800 euro il costo complessivo v @ wperamane

Riassumendo
Costo di costruzione a nuovo T T 27200
Deduzione per vetusta —1” - TsAg
Deduzione per bornifica e manutenzioni stmordinaria . - 6000 ]
Deduzione per affrancazione Uso Civico B . 280
Valore presunto dcﬁfﬁg—a‘fnﬁ: k “ }13.00_1_]:

5. FORMAZIONE BI LOTTL

In virtd della consistenza dei beni, del toro vilore di mere. . el caratiere
di sussidiarietd del mapazzino rispetto all’abitaziom: - lla scaisy
commerciabilita dello stesso se svincolato dzlle residenza, si =7~ opporiuno
formare un unico lotto per la vendita dei beud.

Comptessivamente il valore stitnato 8o beni, cost corar v precedenza
individuati e nello stato in coi attualuents si trovano, 84 ' 1 109,09 curo

(centodiciasetternila/00), esposto in ¢ifra tondn
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. . . . . N i, . .
Tanto riferisce il sottoscritto in evasione delincarico fic .« s, secomlo

i deltami della coscienza e della buona regola professionale.

?
L’Aquila, 8 maggio 2008 I consulente teenice 4" 1fficio
A
- N
Elenco allegati:
Verbali di sopralluogo;
ab,] - Vista aerea dei luoghi; o

ab.2 — Individuazione catastale dei beni;
ab.3 - Stralcio P.R.G,;

ab.4 — Stato di fatto — Magazzino;

a.] — Pianta dell’abitazione;

a.2 —Rilievo fotografico dell’abitazione;
b.I — Pianta del magazzino;

b.2 — Rilievo fotografico del magazzino;
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