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- Io sottoscritto Geom. Francesco Di Benedetto, iscritto all’Albo dei Consulenti
Tecnici del Tribunale di Avezzano,

- Al Signor Giudice Dott.ssa Caterina Laura - Tribunale di Avezzano;

Nella esecuzione immobiliare 178/2012 tra
¥ Y
contro

La presente relazione in risposta ai chiarimenti richiesti da! Signor Giudice.
Nella mia relazione mtegranva inviata il giorno 13 maggio 2019 ho provvedato alla
stima dell'immobile sito a sud dell'abitato del Comune di Magliano dei Marsi alla via
Fonte Nuova ¢ cioé di unita immobiliari in un fabbricato realizzato su un lotto riportato
nel N.C.T al foglio 47, mappali 318 e 326. .
Nella mia relazione nella descrizione della documentazione repenta € dell'immobile
descrizione ho affermato:
— che il fabbricato, realizzato con struttura portante in muratura di pietrame non
squadrato € stato realizzato in data antecedente il 1942, _
— che Fepoca di costruzione & stata determinata dalle planimetrie catastali degli
irmobili oggetto della presente esecuzione immobiliari presentate nel mese di
gennaio e febbraio 1940; |
— che per tale fabbricato non ¢ stato reperita alcuna documentazmne presso I'ufficio
‘tecnico del Comune di Magliano dei Marsi;
~ che il fabbricato si presenta in pessimo stato essendo di fatto un rudere come é
evidente dalle foto 1 ,2,3 ¢4 gia allegata alla relazione; .
— che in tale fabbricato 1a copertura in ordito ligneo & completamente crollata e Ic

tegole, i legni ed il tavolato si trovanoc all'intero dello stesso;
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— che non ¢ possibile accedere all'immobile visto lo stato di pericolo in cui si trova
tanto € vero che si & provveduto a transennare e delimitare l'area con pannelli allo
scopo di evitare che qualcuno possa accedervi;

— che, pertanto, visto lo stato in cui si trova 14 immobile le umta immobiliari non.

sono identificabili;

~ che visto lo scopo del sopralluogo, per tali valutazioni, ¢ verificare la conformita

dello stato di fatto con la documentazione catastale ed eventuali progetti presenti

in comune nello stato in cui si trova limmobile le unity immobiliari che
compongono l'intero fabbricato,tra cui quelle intestate alla Erika Immobiliare srl,
non sono di fatto identificabili;

— che, qualora fosse pOSSlblle 1dent1ﬁcare le umté meohlhan 1I fabbrlcato sul |

ristrutturazione totale, di tipo importante che passi per una demolizione e
ricostruzione dell'intero complesso immobiliare.
Nel ribadire quanto affermato nella mia relazione, ¢ di cui sopra, ad ultcridre
- chiarimento preciso che le planimetrie catastali reperite presso I'Agenzia delle Entrate
Territorio sono datate 29/01/1940 ¢ 24/02/1940 ‘e, visto che l'accatastamento &
un'operazione che viene effettuata nel momento in cui i lavori sono stati ultimati,

evidente che il fabbricato sul quale insistono le unitd immobiliari oggetto della E.L

178/2012 ¢ r1portate nel N, C E.U. al foglic 57, mappale 318 sub 1; al foglio 57, mappale

326 sub 1 unita con il mappale 328; al foglio 57, mappale 318, sub 2 ed al foglio 57,
mappale 326, sub 3 e 4 & stato realizzato in data antecedente il 1942

Essendo il fabbricato realizzato antecedentemente tale data, che & quélla della prima
legge urbanistica la n° 1150, & questa la ragione per cui non sono stati reperiti presso
Pufficio tecnico del Comune di Magliano dei Marsi atti relativi al fabbricato sul quale
insistono le unita immobiliari oggetto di gsecuzione nrnmobnhare

Qualora fosse stati reperiti progetti per qualsiasi tipo di attwna il tutto non ¢ stato mai
realizzato per cui sarebbero del tutto ininfluenti e da ultenon verifiche catastali le unita

immobiliari che compongono l'intero fabbricato sono quelle della socleta oggetto delia

presente esecuzione immobiliare e cxoém
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Non essendo stato possibile, . come . gia- detto, ' procedére ad “un rilievo delle unita
lmmoblllan la loro superﬁcne utilizzata per la determinazione del valore, & stafa ricavata
dalla planimetrie catastali per una superficie lorda complesswa pari a mq 388,46.
Nello stato m cu1 si trova non mi sono permesso di andare oltre le transenne per
effettuare delle misurazioni anche solo dell'esterno. A

AN DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE

Per quanto rlguarda la determ:namone del pw probablle valore di mercato dell'immobile
sopra descritto nella relamone ho adottato la stima, sintetica adottando come parametro

- tecnico il metro quadram lordo lo-stesso ehemel—comprensomr “viene applicato nelle

| llbere con!rattazlom d.l compravendxta per lmmoblh simili a quelli oggetto della presente
relazmne Premcsso che il mercato lmmoblhare nella zona & in crisi ormai da anni e non
c'e un mercato molto att:vo nella relazmne avevo attribuito. all'immobile; sempre con.
rifetrimento allo stato d1 conservazmne un prezzo umtarlo di. €/mq. 150,00 per:cuj. il
valorecstato e e
niq 388 46 X €/mq 150,00 € 58 269 00 che si arrotonda ad G 59.000,00.

Visto che o stato di conservaznone e manutenz:one dellimmobile & pessimo ¢ per una

nstrutturazmnc dello stesso occorre procedere alla demohzmne ‘totale .0 ad. una

mgabbxatura mterna in quanto Ie strutture attuali j in. muratura di pietrame non squadrato,
pnvo di ncorsl in mattom con una fondamone sucuramente 2 sacco non sono idonee e
vanno adeguate alla normatlva v1gente '

Come npetuto pxu vol’oe I'lmmoblle e dl fatto un ruderc che et poter .essere ristrutturato:

. & destinato a qualsxasu uso (remdenz;lale, connnercmte direzionale ecc.). .deve. essere-
* demolito e reahzzato un edlficm confonnc aila normatwa sismica di- 1° categoria comie &
il tefritorio del comune d1 Magllano dcl Mam € lmtcra Marswa 3N i
, Procedo di segulto ad una anahs1 de1 cosn per la reahzzazxone d1 un edaﬁcto simile g
quello esistente. - e
T4 demohzlonc d1 tale lmmobkle d1 c1rca 1 200 00 mc verrebbe a costare:

me 950, 00 x €/me 11,00 =, g,gq
BT BT 1 T RS et - .000,66.'
Sommano ....... € 17.450,00
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Per la costruzione di un fabbricato simile a quelio. suddetto con una superficie dj mq

374,10 compreso vano scale, ascensore ed eventuali canine e garage il costo & pari a:

mq 574,10 x €/mq 700,00 =.......................... . € 401.870,00
Spese tecniche € 15.000,00
TOTALE......... prssscrens S € 434.320,00

Ricavato dalla vendita con un valore unitario di €/mq 850,00 (valore leggermente
maggiore di quello attribuito all'immobile della stessa societd alla via Salamitrara ed
oggetto sempre della presente esecuzione immobiliare in quanto nuovo e con tecnologie
attuali):

mq 574,10 x €/mq 850,00 =
Differenza tra costo e ricavato:

- €-392.700,00— 338.644,00 = € 54.056,00
- Da quanto sopra, pertanto, il valore dell'area ¢ pari ad € 54.056,00 che si arrotonda
ad € 55.000,00. |

Nella relazione avevo attribuito allimmobile un valore di € 59.000,00 che & pari circa al

' S € 487.985,00

doppio del valore di mercato di terreni edificabili che nella zona ¢ di circa €/mq 80,00
poiché nella ric'ostm'z.ione' anche con demolizione il volume esistente pud essere
realizzato anche se maggiore di quello previsto dagli indici e che & coincide con quanto
determinato dall'analisi dei costi e ricavi per cui si conferma che il valore di tale
immobile & pari a € 59.000,00. |

Terminato Tincarico affidatomi, avendo provveduto ad illustrare la situazione di luoghi
ed alla stima dell'immobile sopra descritto rimetto la presente relazione restando a
disposizione per eventuali chiarimenti

Avezzano li 20 giugno 2019

Il Consulente Tecnico d'Ufficio
-geom. Francesco Di Benedetto
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