TRIBUNALE DI AVEZZANO

SEZIONE EE.II.RGE.n 64/2022

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Ing. Confortini Roberto, nell'Esecuzione Immohiliare 64 /2022 del

R.G.E. promossada B con sede in Milano (MIJVia San Virgilio n.l,
codice fiscale snon in proprio ma esclusivamente in nome e per conto di POP NPLS
2018 Srl. societd unipersonale, sede in Conegliane (TV),ViaV.Alflerin.1, cod. fiscale 4952350251,
contro
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INCARICO

A seguito d'incarico conferitogli dal giudice dell'esecuzione il sottoscritto Ing. Confortini
Roberto, con studio in Via XX Settembre, 392 A - 67064 - Avezzance [AQ), email
confortini.ingegneria@gmail.com, e PEC roberto.confortini@ingpec.eu, Tel. 0863 22622,
veniva nominatoe Esperto ex art 568 c.p.c,

Con successivo atto di accettazione il sottosceritto formulava il giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramente sono costituiti dal seguente compendio immobiliare

Bene N° 1 appartamento di civile abitazione, sito in Avezzanoe, via Pietro Nenni

n. 2, censito al NCEU del Comune di Avezzane, al foglio n. 9, particella 1003 sub.53, Via
Pietro Nenni n.2, scala A, interno 4, piano 2, zona censuaria 1, categoria A/2, classe 2,
consistenza 3 vani, superficie catastale totale 56 mg, totale escluse aree scoperte 54 mq,
rendita € 232,41;

Berie N® 2 garage censito al NCEU al foglio n. 9 del Comune di Avezzano, particella 1003
sub.5, via dei Mille, scala A, interno 3, piano T, zona censuaria 1, categoria C/6, classe 6,

consistenza 13 mg, superficie catastale totale 15 mg, rendita € 49,68.
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LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni :

Bene N° 1 edificio di civile abitazione, sito in Avezzano, via Pietro Nenni n. 2, censito al
NCEU del Comune di Avezzano al foglio n. 9, particella 1003 sub.53, Via Pietro Nenni n.2,
scala A, interno 4, piane 2, zona censuaria 1, categoria A/2, classe 2, consistenza 3 vani,
superficie catastale totale 56 mgq, totale escluse aree scoperte 54 mq, rendita € 232,41;
Bene N° 2 garage censito al NCEU del Comune di Avezzano al foglio n. 9, Particella 1003
sub.5, Via dei Mille, scala 4, interno 3, piane T, zona censuaria 1, categoria C/6, classe 6,
consistenza 13 mq, superficie catastale totale 15 mq, rendita € 49,68.

Il bene n. 2 si considera bene complementare del bene 1.

DESCRIZIONE
Bene N° 1 - appartamente ad use abitativo, sito in Avezzano, via Pietro Nenni n. 2, censito

al NCEU del Comune di Avezzano al foglion. 9, particella 1003 sub.53, Via Pietro Nenni n.2,
scala A, interne 4, piane 2, zona censuaria 1, categoria A/2, classe 2, consistenza 3 vani,
superficie catastale totale 56 mq, totale escluse aree scoperte 54 mgq, rendita € 232,41;

Si tratta di un appartamento presente in un pit ampio fabbricato di edilizia convenzionata,
costruito dall'TACP, in diritto di superficie, avente caratteristiche di edilizia economica
popolare, costruito in Avezzano, in localitd Pulcina.

Berie N° 2 - garage censito al NCEU del Comune di Avezzano al foglio n. 9, Particella 1003
sub.5, Via dei Mille, scala A, interno 3, piane T, zona censuaria 1, categoria C/6, classe 6,
consistenza 13 mg, superficie catastale totale 15 mg, rendita € 49,68.

E' posizionato al piano terra, con accesso diretto dalla corte comune, collegata alla viahilita
di quartere.

Per il bene 1 & state effettuate un accesso forzoso organizzate e disposto dal custode
giudiziario nominate dal giudice dell'esecuzione. Per quante riguarda il bene n. 2, si fa

presente che, dopo le richieste formulate dal giudice dell'esecuzione e su azione del

Firmato Da: CONFORTINI ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA3 Serial¥: Sh30d72d 4c2 3fe3eT11e62c26d01 98ec

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni ,
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 &
AN



custode, la parte, che attualmente cccupa e detiene il possesse del bene descritto, ha
consentito 'accesso, come riportato nel verbale di sopraffuogo.

A seguito di accesso si sono potute prendere le misure al netto dei muri che risulano
essere in pianta pari a 580x2,50 = mq 14,50, l'altezza interna é di m 2,45.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si conferma la completezza della documentazione ex art 567 dei seguenti beni:
Bene N° 1 —piccolo appartamento ad uso abitativo in Avezzano, via Pietro Nenni, n. 2
Si tratta di un appartamento situato all'interno di un ampio fabbricato di edilizia

ecoriomica popolare costruite in Avezzano, in localita Pulcina.

E' collocate al piano secondo, interne 4.

Bene N° 2, destinato a garage esclusive coperto, & collocate al pianc terra dello stesso
fabbricato, con accesso diretto dalla corte comune.

Gli immobili risultane di proprieta superficiaria pari a 1000/1000, di proprieta di XXX
L'insieme dei due beni (bene n. 1 e bene n. 2] vengone posti in vendita in un unice lotto in

quantoe si considerano beni complementari.

Firmato Da: CONFORTINI ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA3 Serial¥: Sh30d72d 4c2 3fe3eT11e62c26d01 98ec

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni ,
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 -
AN



Figura 1 fabbricati su part. 1003 catasto urbano
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EST

FROSPETTO ‘

Figurél 2 prospetto
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Canfini:

Bene n. 1: E' posizionate al secondoe piane e confina a Nord con vano scala, a Sud con corte

comune, a Este Ovest con corte comune.

Bene n. 2: E' posizionato al piano terra e confina a Nord in parte con interno 13 e parte con

portico comune, a Est con int. 7, a2 Sud con int. 1 e a Ovest con corte comune.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: CONFORTINI ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA3 Serial¥: Sh30d72d 4c2 3fe3eT11e62c26d01 98ec

-




CONSISTENZA

Bene N° 1 - edificio ad uso abitative Avezzano, via Pietro Nenni, n. 2, piano secondo

Destingiong Saperficie Superficie Coefficlents Snperficie Altezxa Pignn
Netin Lorda Donvernzionds
soggdomo, AL. Z7,00mq 24,70m
We 1250mq
camera 313
totale 47,63 54,50mq 1,00 5450mq 270m
Loggiael 3 3,35 3,75mq 033 1,24 2,70
284 2,70
Logziacl 4 2,65 3115mq 0,30
59.60mg
Totale superiicle coovenxionsle: 59,60 mg
Incidenzacondominl de: 000 o
Soperficie converdonsle complessive 59,50 mg
BENEN. 2

categoria C/6, classe 6, consistenza 13 myq, superficie catastale totale 15 mag,
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Bene N° 1 - edificio ad uso abitativo in Avezzano, via Pietro Nenni, n. 2

Perindn Praprieti

Dad catpstall

Dal 0470271997 08/ 1072007

Particella 1003 sub-53, ¥Yia A etra Nennl
n.2, scala A,

interna 4 planc 2, zona censuaria 1,
categnria A f2, dasze 2, cond stenza 3
wanl, superfide catastale totale S6mq

Tl 0410, 2007 a 080272013

Particella 1003 sub.53, Via Aetra Nennl
n.2, scala A,

interno 4 plano 2, 2ona censuaria 1,
categnria Af2,

claser 2, conslstenza 3 venl, superfide
catastale

totale 56mq

| 08/02/2073 A tattoil gorno 11,08/ 2022,
datu d trascizione del pl gnoramento,

Farticella 7003 sub.53, Via M etra Nannl
n.2, scala A,

interno 4, plano 2, zona censuaria 1,
categoria A2,

clasge 2, consstenza 3 venl, mperfide
catagtale

totale S6ma

Bene N°2-

Tal 0470271997 08/ 1072007

Particella 1003 sub.5, Via del Mill, scala &,
Interne 3, plano T, Zona censuada 1, categorla
C /6. class: &, conslstenza 13mog, superfide
catastale totale 15ma.rendta £ 49.68

Particella 1003 sub.5, Via dd Mille, scaka A,
interno 3, plane T, mna cenguaria 1, categoria
C/6, clagse & cons stenza 13mg, mperfide
catastale tatale 15mg. rendita € 49.68-

Dal Dﬂillﬂiﬂﬂ? a ﬂB?IJZ?EMB 0
0870272073 A tatto1l gorno 11708/202%, | XAX

data d trascrizone del pl gnoramento,

Particella 1003 sub.5, Via del Mille, scaka A,
interno 3, plano T, zone censueria 1, categorla
C /6, classe &, cons stenza 13mo, superfide
catastals totale 15mag, rend ta £ 459,68

DATI CATASTALI

Bene N° 1 edificio ad use abitative, foglio 10, part 189 sub 1
Catowin DRHANG (NCEU)

Datl Idemtific athv Datl di classamenin

Fogic Part Sub. Epnacen clayse caegpria vami Superficie
mg
a 1003 suh.53, 1, «clas.2  A/Z, 3, 56mg,

Bene N° 2 edificio ad uso garage, foglio 10, part 189 sub 1
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Catatio URBANO [NCEU)

Datl Ldentifc ativi Dad di classamento
Foglio Part Suh Zonacen clmse categpria waml Superficie Rendita Giraifoin
myg cainstale
9 1003 sublb, 1, clas. 6 C/6, 1, 15mg, € 49.68;

CORRISPONDENZA CATASTALE

- Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente
nonché con quanto presente nell'atto di pignoramento. Si precisa che il mappale 1003 sub.53
foglio 9 deriva, come si vedrd, da variazione del 06/06/2006 pratica AQ0088360 del mappale

256 sub 53 foglio 9;

il mappale 1003 suh.5 foglio @ deriva, come si vedrd, da variazione del 06/06/2006 pratica
AQ0088360 del mappale 256 sub 5 foglio 9;

STATO CONSERVATIVO

BeneN°1-

L'appartamento, con rifiniture povere, si presenta in buono state di manutenzione. E' dotate di
impianto elettrico non a2 norma, di infissi in alluminio anodizzato senza vetro camera di qualitd
scadente, di pavimenti in linoleum. L'accesso avviene da un pianerottole di piane. E' servito da
ascensore, funzionante al momento dell’accesso. Si accede al portico tunnel, che al suo interno
presenta l'accesso al vano scala A, tramite una scala a scendere, da via Pietro Nenni. Non
esistono barriere architettoniche in quante la corte comune, che & complanare con 'accesso agli
appartamenti, si immette, pit1a valle, con una viabilitd di quartiere.

BeneN° 2 -

Il bene 2 & destinato a garage. All'atto dell'accesso é risulato occupato. Era presente una vettura,
Comunque presenta caratteristiche di edilizia economico-popolare con accesso dalla corte comune,
tramite una basculante in lamiera grecats, le pareti e il soffitto sone privi d'intonacatura e sono a
cemento. All'interne non si sono riscontrati segni di infiltrazioni di acque piovane. Il piano di calpestio

¢ a massetto di cemento. E' dotato di un punto luce.

. - . . : 11
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PROVENIENZA VENTENNALE

Bene N° 1 - appartamento ad uso abitative in Avezzano, via Pletro Nenni, n. 2.

Perindo

Proprietd

Dal 0470271997 08, 10/ 2007

Particella 1003 sub.53, Via Aetro Nennl
n.2, scala A,

interno 4, plano 2, zana censuaria 1.
categoria Af2, dasss 2. conslstenza 3
vanl, superide catazmle wmle S6mg

DTG/ 10; 2007 = 08/ 072013

Particella T003 sub53, Wa Fetro Hennl |
n.2 scala A,

Interno 4, plano 2, zona censuaria 1,
categoria Af2,

classe 2, cons stenza 3 vanl, superfide
catagtale

totale S6my

00272073 A tutto 1] gorne 11,700/ 2022,
data A rascrizone dal pl gnoramento,

Faricella 1003 sub-53, Yia Pleiro Nennl
n.2, scals A,

Inteno 4, plano 2, zona censuaria 1,
categnria Af2,

classe 2, cond stenxa 3 vanl, superfide
catustals

totale B6mg

Bene N° 2-
Tal 0470271997 U810/ 2007

Particella 1003 suh.5, Via de Mille, scala &,
intano 3, plane T, Zona cenguaria 1, cateporia
C/6, clagse &, congl shnza 13mg, syperfide
catastals mmle 15mg. rendita € 49,68

Particella 1003 sub5, Wa dd Mille, smla A, |
interne 3, plano T. xona censuaria 1, cotegoria
C/6, classe &, cond stenxa 13ma, superfide
catastals tale 15mg. rendit € 49,68

data d trasaizane del pl gnoramento,

DT 08710, 2007 2 08/ 02/ 2013
0870272013 A tutto]l dorno 11700/202% | XAX

5 a
Intarnc 3, plano T, mc;aa cmsuaia L categxla
C/%, classe & consl stenza 13mq, superfide
catastals totale 15mg. rendita € 49,58

12
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Sul Bene N° 1, edificio ad uso abitative, foglio 9, Comune di Avezzano, part. 1003 sub 53,
classe 2, cat. A/2, e sul Bene N.2, destinato a garage, foglio n. 9 del Comune di Avezzano, part.
1003, sub 5, classe 6, cat. C/6, sono presenti le seguenti formalitd pregiudizievoli:

a) Ipoteca volontaria derivante da mutuo iscritta presse |'Agenzia del Territorio di L'Aquila

in data 22/02/2013 ai numeri 3723/199 per Eurco 134.000,00 derivante da concessione a

garanzia di mutuo per Euro 67.000,00 a favore di ||| G
B (1. domicilio ipotecario eletto Orvieto - Piazza Della Repubblica 21,
codice fiscale |

b) Verbale di pignoramento immobili trascritto allAgenzia del territorio di L'Aquila in data
11/08/2022 ai numeri 15540/12671 a favore di [N
Y <0 reneralizaton

NORMATIVA URBANISTICA

Bene N° 1 e Bene N° 2, rispeitivamenie - Appariamento e garage.

I beni fanne parte di un edificio multipiano costruite in lecalitd Pulcing, nella zona Nord di
Avezzano, sulla base di quante previsto nel piane particolareggiato zona PEEP del Comune di

Avezzano.

Questo palazzo e stato costruite su area in diritto di superficie come previsto nelle norme

sull'edilizia sovvenzionata e convenzionat.

Va chiarito che in sede di accesso, confrontando quanto previsto nell'accatastamento, che
riporta le piantine dell'appartamento dopo la costruzione, sone emerse delle difformitd: non é
presente una tramezzatura, che separava la zona notte da quella giorne e una logeia,

originariamente aperta & stata chiusa.
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Per rendere meglio il posizionamento del garage si riporta la seguente planimetria:

-

CALLEALA GO LLEGAMENTO GO ATICOMUN]
EACC EZE0 WAND ECALA - APPARTAMENT]
=

IEI

T

BLOCCO APPARTAMENTI

VIA NENNI
=

CORTECOMUNE POSTERKRE

Figura B collocazione del garage nel fabbricato

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BeniN® 1 en. 2 - edificio part 1003 sub 53 e sub 4 del foglio 9 del Comune di Avezzanoe,

rispettivamente in via Nenni e via dei Mille risulta completa.

TITOLARITA

Bene N° 1 - appartamento part 1003 sub 53 foglio @ Comune di Avezzane [AQ) via

Fietro Nenni, n. ZL'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene all'esecutato:

XXX,

Bene N° 2- garage part 1003 sub 4 foglio @ Comune di Avezzano (AQ) via dei Mille,

oggetto dell'esecuzione, appartiene all'esecutato:

XXX

. - . . : 15
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L'immobile viene poste in vendita per i seguenti diritti:

o 300 (Proprietd 1/1in diritte di superficie]

CONFINI

Bene n. 1: appartamento part. 1003, sub 53, foglio n. 9 del Comune di Avezzano, &'
posizionato al secondoe piano e confina a Nord con vano scala, a Sud con corte comune, a Est

e Ovest con corte cormune,

Bene n. 2, garage part. 1003, sub 5, & posizionato al piano terra e confina a Nord in parte
con interno 13 e in parte con portico comune, a Est con int. 7, 2 Sud con int. 1 e a Ovest con

corte comune.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE 1 appartamento part 1003, sub 53, foglio n.9 Comune di Avezzano

Perindn

Situazione dell'unith immobiliare

Propriatd

COMITNE [H AVEZZANO 1004100

dall'irpianto meccanografico dal 3070671987,

fino a 04.02.1997

ISTITUTG AUTONOMD CASER POFOLAR]

dal 04.02.1557

Dal 04.02.1997al 06062006

Dal 06062005 a 11/09/2007

Dal 11/09/2007 al (4.01.2012

dal 04/01/2012 al
0870272013

Dall'08.02.2013 ad ngd

BENE 2 Garage sub 5, cat. C/6, foglio n.9 Comune di Avezzano

Periodo

Situazione dell'unith imrmobiliare

100/104 (S in diritio & superice)

Notar Badurina

Sede CARSOL (AQ)
Repertorion. 9910 -
COMPRAVENDITA
Yolturan. 2218.1/1997

in atti dal 241171998

Datl corostall

foplon. 9part. 256

foghon. 9 part: 255

fogion. 9 part. 256 sub 33

Proprietd saperficiaria 10001000

VIA GEl MILLE Scala & [nterno 4

Piano 2, ZC1. A/2. .2, vani 3. RC & BE4

Var. quadro tariff: 01.01.1992 RL € 23241

fogion. 9 part: 1003 sub 53

Proprietd superficiaria 10001000

VIA dei MILLE, Seala A Internod

Piano2, 201, A2, cl2, vand 3, RC € 232 41
Pratica n. AQO0DEEZA0

ity atti dal 0606/2008, ¥V ARIAZIONE FER
MODIFIC A IDENTIFICATIV O -
ALLINEAMENTO MAPPE (h 2086.53 f2008)

Connne di &vesm e, propriets dellaves
CF 8100291 0EE59*

XEZ

XXX

KEX

XEX

DENUNCIA DISUCCESS IDONE Voltara n 3140152015 -
Fratica n 400055581 in atti dal 040572013

fogion. 9 part: 1003 sub 53 via Pietro Nenmi n. 2, Scalaa
[nterno 4 Fiano 2,201 472, cl2, wani 3, RC £ 23241 Fratican.
360

AGD0eE
n attl dal 05,/06/2006 VARIAZ INE PER MOIXFICA

TDENTIA CATIVO - ALLINEAMENTO MAPPE (B-
128B6.53/2006 C crriume o Avezzano, via Pietro Mermi,
fd

Conmne di &vezmro, proprietd dellarea
CF B100291 0669+

KEZE propretd per intero in diritho di superficie DENTTHCTA
DI SUCCE3ZIONE VW oltaran 314012013 - Pratican

AQJ0035581 in atti dal 04032013

“ia Pietra N e, 1.2, VAMAZIONE del 0470172012
Fratican. AQD00O7B6 in atti dal 04/01/2012 AVERSA
NSTRIRTZAIONE DEGLI SPAF INTERM -YARIAZIONE IX
TOPONOMASTICA (. 95.1/2012)

Connne di Lvesmnn, propriets dellarves
CF B100291 D669

XEE propHetd perintero in diviths disuperficie

Proprieth

COMITNE [H AVEZZANO 100/100

Comoune di Averzano, CF 81002910669,

proprietd dellarea wia Pietro N enn, n2, VARAZONE
del 04,/01/2012 Pradecan. 7861n aml dal
04/01,/2012 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI
INTERMI-VAR AZIONE DI TOPONOMASTICA (.
95.1/2012)

EXX

Dad cabastall

foglon. ¥ part 156
17
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dall'impianto rmeccanografico del 30/06/1987,

fino a 04.02.1957

ISTTUTCO AITTONOMO CASEE POPOLARI

dal 04.02.1557

Dal 04.02-1997a] 06.06 2006

[al 06062006l  11/0972007

Dal 11/09/2007 al (M.01.2012

tal 0470172012 al
08/02/2013

Dall'08.02.2013 ad ogg

100100 (Sin dritte d superide)

o

Notalo Badurina

Sede CARSOL [AQ)]
Repertotion. 9910 -
COMPRAVENTETA
Vaoluran- 2218171997
In attl dal 2471171998

XX 1000/1000 In dirittn & sup.

Conmne di &Avezmrn, proprietd dellaves
CF B100291 0669

KEX

XEZ

KEX

KEX

DENUNCIA DISUCCESS IONE Voltura n 3140152015 -
Fratica n 400055551 in atti dal 0405722013

Conmne di &vezmro, proprietd dellarea
CF B100291 0669+

L

e

)9,9.4

e

PENUHCIADI SUCCESSIONE Voltwan 3140.1,2013 -

Fratican AQD03558] in ath dal 04032013

Conmne di Avezzamo, proprieti dell®area
CF B100291 0669+

KEX

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

foglon. 9 part: 256

foglon. 9 part. 256 gub 5

Proprietd saperficiatia 100071000

VLA DE[ MILLE Scala s [nterno 3

Piano T. Cat. C/E.. RCE£ 136

Var. guadrotariff, 01.01.1992 RCE 23241

feglon. 9 part. 1003 sub 5

Proprietd saperficiaria 10001000

VA dei MILLE, Scaladintermnod

Piano T. CL. ClE. cat. CfE, vani 1, RCE 4968
Fratica n. AQODB3360

it attl dal 06,/06/2006. YARLAZIONE FER
MODI A CAIDENTIH CATIVI -
ALITNEAMENTO MAPPE {n. 12938.5/2006)

foglon. 9 part- 1003 sub 5

Proprietd sapetficiaria 1000/ 000 viA dei MILLE,
scala A Inteno 4 Fiano T, CL, ClE, cat. CfE, vani
1,RCE 4066 Fradean.

In at] dal 06,/06/2006, VAR AZIONE FER
MODACAIDENTIH CATIVO -
ALIINEAMENTO MAPPE {n. 12938.5/2006)

Comune di Averzano, CF 81002910569,
proprietd dell"area wia dei Mille

ogon 9 part 1003 sub 5

Proprietd siperficiaria 100071000 ¥iadei MILLE,
scalafAlnterno 4 Piano T, CL, ClE, cat. CSE, vani
1, RCE 49 £8. Fratlcan. AQDOBR360

it att dal 05,/06/2006, VAR AZI DNE PER
MOMFICAIDENTIACATIVO -
ALLINEAMENT( MAPPE (n. 12938.5/2006])

on.- Y part. 1003 sub 5

Proprietd superficiaria 10001 000 ¥ia dei MILLE, scala A&
[nterno 4 Piano T, CL, ClE, cat. C/E. vanil, RC £ 49.60. Fradea
AQOOSEI60 I Jtl dal 06,/052006, VARLATIONE PER
DA FICAIDENTIFICATI VO - ALLINEAMENTO MAPFPE
+12938.5/2006]

BeneN°1

L'unid immobiliare in ogeetto & un fabbricate di edilizia economico-popolare costruite applicando il
sistema Modul, tecnica in voga negli anno 80, che consisteva nel realizzare edifici con pareti in
cemento armato, realizzate con 'uso di casseri rampanti. Le pareti portanti usualmente avevano lo
spessore di cm 20, come sone le pareti strutturali riscontrate in loco. Questa tipologia edilizia
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strutturale & caratterizzata dall'avere una rigiditd distributiva, per I'impossibilitd di poter procedere
alla demolizione di pareti portanti in caso di mutamento delle esigenze funzionall. le finiture sono
realizzate con intonaci civili e tinteggiate con idropitture in discreto stato conservative. Gli infissi
esterni sone in alluminio anodizzato di qualitd scadente.

L'appartamento & ben esposto avendo due esposizioni prevalenti che sono Est e Ovest. Sul lato Nord la
parete & chiusa. L'impianto elettrico non & a norma, ed & dotate di impianto di riscaldamento a
termosifoni. I pavimenti sono in linoleum.

Bene 2
Presenta le stesse caratteristiche costruttive strutturali dell’appartamento.

STATO DI OCCUPAZIONE

Il beneN" 1
Al momento dell'accesso il bene 1 non risultava occupato. L'appartamento era privo di arredi.

Il bene 2
risultava occupato, come rilevatn nell’'accesso eseguito successivamente, come da

verbale.
PROVENIENZE VENTENNALI

BENE 1 appartamento part 1003, sub 53, foglio n.9 Comune di Avezzano
Periodo Proprieta Datl catamtall

Situazione dell'unith irmmobiliare COMTNE DI AVEZZANO 1007100 foglon. 9 part. 256
dall'impiante meccanografico del 30/D6/1987,
fino a 04.02.1997

ISTITUTC AITTONOMO CASEE POPOLARI

dal 04.02.1957 100/100 (Sin Arite d superdde) foplon. 9part 256
Dl 04.02.1997a] 06.06-2006 T
mglan. 9 part 256 sub 53

Notaio Badaruna Proprietd saperficiaria 100041000
Sede CARSDL (AQ) VLA GEL MILLE Scala s [nterno 4
Repertreion. 5910 FMane 2, ZC1- A/2, ¢l.Z vanl 3, RC £ 854
COMPRAVENIITA Var. quadro tariff. 11.01.1992 RC £ 23241
- Volorran. 2218.1/1997
In atd dal 241171998

Dal 060620064l 11/09/2007

glon. 9 part 1003 sub 53

Proprieta saperficiaria 10007000

VIA dei MILLE. cala A lntemno4

Piano 2, ZC1, A/3,cl.2,vani 3, RCE€ 23241
eraticn n. AQUOBA3S0

In ati] dal 06,/06/20:0& YARIAZIONE FER
MO A CAIDENTIH CATIVC -
ALITNEAMENTO MAPPE {n. 12986.53,/2008)

Pal 11,’”}2“073‘ 04012002 Conmne di &Avezmro, proprieta dell"area
CF R100201 1655+ foglon. 9 part. 1003 mob 53
b Proprieta superficiaria 235041000 WIA dei MILLE, 5caladinemod
REZ Proprieta superficiania 25071000 Fiano 2,ZC1 A2, dl.2, vani 3, RC £ 23241
XEE Proprietd superficiaria 25041000 eratican. AQOOBA3E0
EEE Proprietd superficiana 25041000 in attd dal 05,06,/2006. VARLAZTONE FER
DENUNCIA DISUCCESS IONE Voltara n 51401520175 - MOACAIDENTIHCATIVO -
Fratica n A000G555] in attidal 040572015 ALIINEAMENTO MAPPE (n. 12935-53}'2006]
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dal 040120112 al
08/02/2013

Dall'08.02.2013 ad ngg

BENE 2 Garage sub 5, cat. C/6, foglio n9 Comune di Avezzano

Conmne di &vezmro, proprietd dell area
CF B100291 0669+

e

ey

e

e

Comune di Averzano, CF 81002910653,

proprietd dell’area via PietroMenni, n2, VARAZIONE
del 04/01/2012 Pratican. AQOO007861n att dal
04/01 /2012 IVERSA THSTHI BUZIONE DEGLI SPAZI
INTERNI-VAN AZIONE DI TOPONOMASTICA (.
95.1/2012)

Conmne di &vezmro, proprietd dellarea
CFB10029106E9*

HEE Proprietd syperficiaria 100071000

Peoriodo Proprieta
Situazione dell'unith imrobiliare COMUNE 04 AVEZZANO 100/100
dall'impianto meccanografico del 3070671987,
finn a 04021997
ISTITUTCO AITTONOMO CASER POPOLARI
dal 04.02.1997 10G,/100 (S in diritte A superi de)

Dal 04.02.1997al D606 2006

Dal 06052006al 1150972007

Dal 11/09/2007 al (4.01.2012

xxnx Proprietd superficiaria 10001000

SCHTTURA PRIVATA del 04702 /1997
Pubblco ufldale UMBERTC BADURINA

Sede CARSOLI [AQ)
Repertorion. 9910 -
COMPRAVENDITA
Voluran. 2218171997
in atti dal 241171958

xx Proprietd superficiaria 10001000

Comune di Averzano, CF 81002910669,

proprietd dell’area Wa PletroMentd, n2, VARAZONE
del 04/01/2012 Pradcan- AQRDIDTESin atd dal
040172012 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI
INTERMI-YAR AZIONE M TOPONQMASTICA (.

95.1/2012)

Conmne di A vezwmnn, proprieti dell’avea
CF B100291 D659

XEE diritto supedficario 1/4

HIX diritto superficiatio 174

I diritto superficiario 1,/4

HXEZE dititto superficiatio %

DCENUNCIA DISUCCESS IONE Voltura n 3140152013 -

Fratica n 4000535581 in attidal 040572013

feglon. 9 part. 256

foglon. 9 part 256

foglon. 9 part 256 suh S

VLA DEL MILLE Scala s [nterno 3

Piano T, Cat. C/E.. RC£ 136

Var. quadrotariff. 01.01.1992 RC £ 23241

fogion. 9 part. 1003 sub 5

VA dei MILLE, Scalafnternod

Piano T. CL. ClE. cat. C/E, vani 1, RCE 49.E8
ratican. AQD08B350

In att] dal 06,/06/2006, VAR AZTONE FER
MODIACAIDENTIR CATIVO -
ALUINEAMENTO MAPPE (n. 12938.5/2006)

fogion. 9 part- 1003 sub 5

Proprietd saperficiaria 1000/ 000 viadei MILLE,
scala A Intemno 4 Fiano T, CL, ClE, cat. CfE. vani
1,RC£ 49.68. rratean. ACKKIERISD

In atfl dal 06,/06/2006 YARIAZIONE FER
MODIA CAIDENTIH CATIVO -
ALITNEAMENTO MAPPE {n. 12938.5/2006)

Conmne d Lvezmro, proprietd dellarea

CF 81002910659

glon. 9 pt. 1003 3ub 5 Proprietd superficiaria
10001000 wia dei MILLE, scala A [nterno 4 Fiano T, CL. ClE,
cat. Gf 6. vanil, RC £ 49.68. Fratdcan. AQNOBEISHMn atd dal
/06,2006, VARLAZIONE PER MODIA CA
DENTIFICATIVD - ALITNEAMENTO MAPPE (-
938.5/2006)
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dal 04/01/2012 al 08,/02/2013

Dall'08.02.2013 ad og@

Conmne di &Avezmo, proprietd dellaves
CF R100291 0669+

HEX diritto supedficiario 1/4

HEE diritto supetfidatio 174

XEE diritto superficiario 1,4

HEE diritto superfidatio %

CENTNCIA DISTCCESS IONE Vaoltra n 3140102015 -

Fratica n AQ00E55E] in attidal 040372013

Fo

Conmne di Lvezzano, propretadell’area
CF B100291 0669+

EXE  Proprietd saperficiaria 100071000

REGOLARIT A EDILIZIA

on. Y pat. 1003 sub 5

14 dei MILLE, scala A [nterno 4 Piano T, CL, ClE, cat. /6, vani 1,
RC £ 4958, raflcan. AQO08A3601n attl dal 06,06/ 2006,
AR AZIONE PER MODIFTCAI DENTIFICATIVO -

NEAMENTO MAPPE [n. 129385,2006)

Bene N° 1., 5i sono riscontrate delle difformitd fra lo stato di fatto e il progetto. Queste difformita dovranno

essere sanate.

Bene N° 2, non si sono riscontrate difformita.

CERTIFICAZIONI ENERGETICHE E DICHIARAZIONI DI CONFORMITA

* Non esiste il certificato energetico dell'immeobile / APE.

s Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

21

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: CONFORTINI ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA3 Serial¥: Sh30d72d 4c2 3fe3eT11e62c26d01 98ec

)

A



LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti immoebili complementari per cui non seindibili in sense estimative:

e BeneN°1-

= BENEN"2-

» DESCRIZIONE:

Il lotte & formato dall'insieme dell'appartamento ad uso abitative, postoe al piano secondo del
fabbricato in via Nenni, n. 2 e del garage coperto e chiuso, ad uso individuale poste al piano
terra, complanare e con accesso diretto dalla corte comune.

CONFINI

Bene n. 1: appartamento part. 1003, sub 53, foglio n. 2 del Comune di Avezzano, &'
posizionato al secondoe piano e confina a Nord con vano scala, a Sud con corte comune, a Est

e Ovest con corte comurne.

Bene n. 2, garage part. 1003, sub 5, é posizionato al piano terra e confina a Nord in parte
con interno 13 e parte con portico comune, a Est con int. 7,a Sud con int. 1 e a Ovest con

corte comune,
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CONSISTENZA

Bene N° 1 - edificio ad use abitative Avezzano, via Pietro Nenni, n1. 2, piano secondo

Destinedons

soggomo, Ac.
We
Camara

totale
Loggael 2
Loggiael 3

Logziael 4

Superficie Superficie
Lorda

Netin

27.00mgq

12,50mmyq

13

47,63 54,50mq
ZHS 3,10mq
3,35 3,75mq
2,65 3,15mq

oefficlent=

1,00
033
0,33

90

Totde sopeciicle oomneomionse

Incldenzacondomini ale:

Superficie convenzsionae complessiva

Enperficls Albezzg
Convenzionsls

2,70¢m

5450mq 70m

1,02 2,70
1,24 70
284 27
59,60 mg
B,3%
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BENE N. 2
categoria C/6, classe 6, consistenza 13 myq, superficie catastale totale 15 mag,

coefficiente di rageuaglio 0,70, date il rapporto di complementarieta =0,70%14,50= 10,15 mq

I beni non sono comoedamente divisibili in natura in sense estimative, pena la perdita di valore.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguent variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilid di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolaritd
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vineoli e servith passive o attive, suoi dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della demanda e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza
all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a
determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore
complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguament e correzioni della stima, hanno concorso
a determinare il pitt probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportune procedere alla formazione di un unico lotto.

LOTTO UNICO

RAGION] CHE HANNO PORTATO ALLA FORMAZIONE D1 UN UNICO LOTTO

L'appartamento esaminate costituisce un'unitd immobiliare che & funzionalmente connessoe con il
garage, che ne costituisce unitd complementare non separabile, pena la perdita di valore
dell'appartamento e del garage stesso, nel senso che la somma dei beni separati sarebbe

leggermente inferiore a quella dei beni considerati assieme.

CRITERI DI STIMA

Occorre chiarire che la stima dovrd tenere conte della caratteristica specifica del diritto di
superficie e del fatto che l'edilizia convenzionata prescrive dei limiti nel prezzo di cessione
dell'appartamento stesso. Per questa ragione al prezzo di stima, valutate in diritto di proprieta
dovra, poi essere applicato un coefficiente riduttive per tener conto che il fabbricate e gravato dal
fatto che il terreno, di proprietd del Comune di Avezzano é stato ceduto all'ex IACP in diritto di
superfice e quindi & soggetto alle norme vigenti per 'edilizia convenzionata pubblica. La durata
del diritto di superficie & di 99 anni a far data dalla data di stipula della convenzione con cui il
Comune di Avezzano cedeva, in diritto di superficie, l'immobile all'ex IACF, oggi ATER.
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specilicalo.

CRITERI DISTIMA

Criteri generali del metodo di slima sintelico comparalivo

Si basa sul confronto tra il valore di un bene preso come campione di riferimento (di cui posso
conoscere il costo] ed il bene reale oggetto di stima, che viene ragguagliato al primo,

L'unita di riferimento scelta come bene campione viene dedotta dai dati forniti dall’Agenzia del
Territorio, a loro volta desunti dalle valutazioni dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI)
e riferiti ad immobili di abitazioni di tipo economico, distinti per stato conservativo e per area
urbana, mediati con dati provenienti dal mercato immobiliare fornito da agenzie immobiliari di

comprovata sariela.

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anng 2023 - Semestre 1

€ Mel 17 semestre 2023 resta soapesa la rilevazione per alcune tipologie nelle zone centrali del comune di L'Aguila & per le zone centrali dei comuni di Fagnane Alte, Fos

Sant'Angelo, nelle quali il mercato immobilisre rimane ancora sensibilmente condizionato dagli effetti del sisma del 8 sprile 2009, Inoltre, resta sospesa la rilevazione ne
immabiliare risulta condizionate dagli effetti deghi cventi sismicl del 24 agosto ¢ del 30 ottobre 2016
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Andamento dei prezzi degli immobili a A

| grafici seqguenti mostrano lI'andamento dei prezzi nel tempo di tutte le-tipologit
residenziali a Avezzano, sia in vendita sia in affitto.

© Prezzo medio vendita (€/m?)

1.265-€
1.210 €
1155 €
1100 €
1.045 €
990 €

93«

4]
™

P

2016 2017 2018 2019 2020 2021
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© Prezzo medio affitto (€/m?)

™

[ #)

M
-
MJ
—
P

v

2016 2017 2018 2019 2020

A Annctn 20772 nar ali immnahili recidenziali in affittn ennn etati richiecti in media

Prezzi forniti da agenzie immobiliari forniscono i seguenti valori:
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Figura % fonti intermet

- —

Appartamento in via Aldo Moro, 10, Avezzano

95.000 «

S locali 100 m2 3% piano senza ascensore

Appartamento posto al terzo piano in un contesta di poche unita abitative nella ;
servita di Avezzano. E' composto da: ingresso, salone con'camino, cucina abitabili

. Vediil telefono & Contatta

Appartamento in via Togliatti, s.n.c, Avezzano

120.000 «

5 locali 120 m2 2° piano con ascensore

Vendesi appartamento al secondo piano composto da salone, cucina, tre camere
bagni entrambe con la finestra, terrazza, balcone, cantina posta al piano sesto dc

%, Vedi il telefono & Contatta

Appartamento In via Luigi Sturzo, 19, Avezzano

110.000 « Garage/posto auto compreso

F lac=ll 221 cn @0 ninna can sccamcnnn
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Trilocale in via Uga la mailfa, 59, Avezzano

75.000 € o00€ | ax

3 locali 84 m2 1° piano con ascensore

L'appartamento & posto al primo piano della-palazzina con-ascensore ed & compost
terrazzo, ampio corridoio, sala da pranzo con cucina, bagno di servizio, camera mati

L. Vediil telefono & Contatta

Quadrilocale in via Treves, s.n.c, Avezzano

110.000 «

4 locali 106 m2 Piano rialzato con ascensore

RIF. A14 - AVEZZAND - Zona MNord - Vla Treves - Appartamento di Mag. 106 ¢ a, post
di ascensore e composto da: Ingresso, soggiorno, cucina semi-abitabile, disimpegna

%, Vedi il telefono & Contatta

Quadrilocale in via Piero Gobettl, 8, Avezzano

120.000 ¢

4 loecali” 17 m? 1% niann com ascansora
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Hgura 11 fonte intarnet

Appartamento in don luigi sturzo, s.n.c, Avezzano

120.000 ¢ Garage/posto auto compreso
S locali 128 m2 2° piano con ascensore

In Avezzano a due passi dal centro storico vendesi appartamento in ottimo stato, I
secondo piano ed esposto completamente a sud. U'immobile & provvisto di ascenso

L. Vedi il telefono & Contatta

Appartamento in Ugo la Malfa, s.n.c, Avezzano

115.000 € Garage/posto auto compreso
Tlocali 110 m2 1° piano con ascensore

Avezzano — Via Ugo la Malfa In zona servita nelle vicinanze di scuole, supermercati
proponiamo in vendita appartamento di Mq 110 ca. al P. 1° in palazzina servita da a:

L. Vedi il telefono = Contatta

Appartamento in via Palmire Togliatti, 5.n.c, Avezzano

h' i . ___ 110.000 « Garage/posto auto compreso
;. (g b WO L WY - afh .2 -

La media dei prezzi di questi appartamenti in localita Pulcina posti in vendita é di € 950/mgq. Va
chiarito che il prezzo offerto si discosta, da quello che si fissa con il rogito, in quanto normalmente
il punto d'incontro fra domanda e offerta in un mercato pseudo-stazionario va a collocarsi
mediamente in un livello di prezzo pin basso del prezzo di prima richiesta, con una riduzione
oscillante fra 8-10%. Pertanto come prezzo medio si assume un valore pari a € 950,0070,92=
circa 880 € /mq.

Il prezzo medio OMI é pari a 3£*(640.00+940,00) =€ 790,00.

Occorre chiarire che il prezzo che viene ad essere determinato é in diritto di proprieta per cui
dovra essere ridotto per tener conto del fatto che il terreno su cui sorge I'immobile é di proprieta
comunale ed é ceduto all'ex IACP, oggi Ater in diritto di superficie.

Nel caso di specie occorre chiarire che nella convenzione é fissato che il prezzo di possibile
vendita dell'immobile, sottoposto a tale regime, non pud essere quello proveniente da un libero
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mercato, dovendo non superare limiti di costo fissati da DM emanati pericodicamente dallo Stato.
Alla luce delle precedenti considerazione il prezzo che viene ad essere fissato dovrd essere ridotto
oltre che per tener conto del regime del suolo, ma anche per il regime particelare regolante il
viricolo stabilito nella vendita.

La legge 448 del 1998 agli art. 45 e seguenti ha cosi stabilito:

‘$5 I comuni possorno cedere i proprield le aree comprese nei piani approvali a norma
defla fleqge 18 dprile 1962, n. 167, ovvero defimilate ai sensi deff articolo 51 della kgge 22 ottobre

18971, n. 865, gid concesse in diritto di superficie ai sensi gelf articolo 35, guarlo comma, delia

Mmegesina leqgge n. 865 gl 1971, Le domande di acquisto pervenute dai proprietari di alfoggi

ubicati neffe aree non escluse, prima aefla goprovazione defla delibera comunale, conservano

efficacia.”

Lart, 47 stabjfisce che

47, La rasformazione del diritio di superficie in diritto df piena proprieta sulle aree pupo avvenire a
seqguito df proposta da parte del comune e di accetlazione da parte dgei singoli proprietari degli
affogg, e loro pertinenze, per /3 quota miflesimale corrispondente, Trascorsi cingue anni aalia data
di prima assegnazione defftinita abitativa, indipendentemente dalla dala of stjpuiazione della
relativa convenzione, i soggetli interessati possono presentare, di propria iniziativa, istanza o
trasformazione del diritto di superficie in diritto di piena proprield. Entro novania giorni dalla data
di ricezione qellistanza aa parte aei soggelli inieressati, e relativamente alle aree per fe guali if
corsiglio comunale ha deliberaly i3 brasformazione def diritto di superficie in diritto di piena
proprield, if comune deve lrasmettere fe proprie delerminazioni in ordine af corrispetiivo dowvuio e
afla procedira i rasformazione. La rasformazione gel diritto d stperficie in diitto di proprietd
avviene, diefro pagamento o un corispeltivo determinato ai sensi ael comma 48
(comma cosi sostituito dall'articolo 22-bis della legge n. 108 del 2021, poi cosi modificato dall'art.
10-quinquies del decreto legge n. 21 del 2022, convertito dalla legge n. 51 del 2022)°

H successivo art. 45:

'¢8. If corrispettivo aelle aree cedite in proprieid € determinato dal comune, su parere

def proprio ufficio tecriico, in miswra pari al 60 per cento di quelfo determinato ai sensi
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geflarticolo 37, comna 1, dgef testo unico deffe disposizioni legisiative e regolameniari in
matera o e i3zione fica utilita, d ay a3l decreto gbl FPresidante della

Repubblica & giugno 2001, n, 327, af netto degli oneri di concessione qef diitio dj
superficie, rivatutati sulla base defla variazione, accertata dallISTAT, aellindice aei prezzi
al consumo per fe famiglie di operai e implegali verificalasi fra if mese in cui sono siali
versati i suadetti oneri e quello in cui @ stipulato fatto di cessione delffe aree. Comurgue if
cosio delf area cosi determinato non pLo essere maggiore di quello stabilito dal comune
per le aree ceduie diretftamente in proprietd al momento defla trasformazione di cui af
comma 47, If corsighio comunake delibera altresi i criteri, le moaalitd e fe condizioni per /a
corcessione di difazioni di pagamento del corrispettivo df basformazione. La
trasformazione ael diitto di superficie in diritto di proprieta é stjpulata con atio pubbiico o
con sarithura privala atidenticala, soggetti a trascrizione presso I3 conservatoria gei regisiri
immobiliari,

(comma cosi sostituito dallarticolo 22-bis della fegge n. 108 del 2021, poi cosi modificato
galfart. 10-quinguies del decrelo legge n. 21 del 2022, convertito dalla legge n. 51 def
2022)"

Il combinate disposto delle norme richiamate porta alla wvalutazione del prezze di
trasformazione da diritte di superficie a diritto di proprietd applicando quanto previsto
dal richiamato art. 48.

If decreto richiamato alfart, 37 comma 1 cosf reciia:

“Art, 37. Determinazione aelfindenniia nel caso di esproprio di unarea edificabife (L)

1. Lindennita di espropriazione di unarea edificabile é aeterminata nefla misura pari al
valore venale del bene, Quando lespropriazione é finalizzata ad attuare interventi of

riforma  economico-sociale,  findennilaeé  ridotla del 25  per  cenlo.
(comma cosi sostituito daff articolo 2, comma 89, legge n. 244 def 2007)

Il comune di Avezzano ha stabilito, con delibera del Consiglio Comunale n. 10 del 2020,

la formula per calcolare il costo per l'eliminazione del diritto di superficie, che non viene
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preso in considerazione perché é poi superato dalle disposizioni emanate nel 2022, su
riportate, ma figsa anche i eriteri per poter calcolare l'onere per l'eliminazione del
vincolo legato al prezzo di vendita. In particolare stabilisce quale sia il corrispettivo per

la rimozione del vincolo:

CRV = Corrispettive rimozione vincoli. Cc. 48 = (Vv +Rdriv) /2 x 60%
MP = Quota millesimale dell'unita immobiliare.

0,50 = percentuale di riduzione indicata dal D.M. 151/20 pari al 50% del corrispettive determinato in
applicazione del nuove comma 48 dell'art. 31, della Legge n. 448/98 come determinato al precedente
punto.

ADC = Numero degli anni di durata della convenzione.

ATC = Numero di anni, o frazione di essi, trascorsi dalla data di stipula della convenzione, fino alla
durata massima della convenzione.

in caso di convenzione avente ad oggetto la cessione del diritte di superficie e durata compresa tra
60 e 99 anni, il valore CRV di cui al comma 2 & moltiplicato per un coefficiente di riduzione pari a
0,5, secondo la seguente formula:

CEVs = CRV* 0,5
dove:

CRVs = Corrispettive rimozione vincoli convenzioni cessione diritto di superficie.

Applicandoe le disposizioni richiamate, si utilizzera il valore venale fissato in zona PEEP dal
Comune di Avezzano per edilizia pubblica, che & pari a € 20/mq (DELIB. C.C. N. 82/2021).

Ne consegue che il coste complessive per il passageio dal diritte di superficie a quello di proprieta
e per la rimozione del vincolo si pud approssimativamente valutare, per il bene soggetto a
procedura esecutiva, nel modo seguente:

RDS=8764/6%83/1000%20,00%0,60 = € 1454,00

Mentre la rimozione del vincolo & pari 1454/2 =€ 727,00

La somma da dover detrarre dal valore di stima & la seguente: € 1454+727 =€ 2181,00

Stima dell’itnmobile
Il metodo di stima utilizzato prevede che sitenga conte degli eventuali oneri che si devono
sostenere per rendere i due beni, quello reale e quelle di confronte, tra lore equipollenti. Tale

comparazione si elabora utilizzando specifici coefficienti sintetici di ragguaglio, che saranno,
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ovviamente, di valore unitario per il bene campione. In tutti quei casi in cui le caratteristiche del
bene reale, riferite ad un singolo coefficiente, siano migliori rispetto a quelle del bene di
riferimento, il coefficiente di ragguaglio risulterd maggiore di uno; viceversa, sard minore di uno. I
parametri fondamentali attraverso i quali avviene il ragguaglio tra il bene reale e quello di confronto

sonoe i seguenti:

Al = che tiene conte della tipologia di immobile (ad es. signorile, civile, popolare, rispetto al
bene campione);

A2 =che tiene conto dell'ubicazione [ad esempio centralissima, centrale, eccentrica, periferica,
rispetto al bene campione);

A3 = che tiene conto dei collegamenti con i servizi [(ad es. ottimo, buono, cattive);

A4 =che tiene conto dell'esposizione prevalente (ad es. ottima, buona, mediocre, cattiva);

A5 = che tiene conto dell'epoca di costruzione (ad es. recentissima, recente, vecchia, antica);

A6 =che tiene conte dell'impianto strutturale (ad es. robusto, nermale, leggero, etc.):

A7 =che tiene conto dello state di conservazione e manutenzione [(ad es. ottimo, buono,
mediocre, cattive);

AS8=chetiene conte del grado di finitura (ad es. ricco, ordinario, semplice, rustico);

A9 =che tiene conto dell'ampiezza media dei vani (ad es. grande, media, piccola, etc.);

A1 = che tiene conto della richiesta del mercate dei fitti (ad es. ricercata, normale, scarsa);

A1l =che tiene conte dello stato degli impianti (ad es. ottimoe, buono, mediocre, scarso);

A12 = che tiene conte dello schema distributive dei locali (ad es. ottimo, buone, mediocre,
SCArSe);

A13 = chetiene conte delle caratteristiche dell'immobile in rapporto alle funzieni del bene.

Peri coefficienti riguardanti le caratteristiche intrinseche dell'immobile, facendo riferimente ad un
immobile residenziale tipico della zona, si ritiene che i parametri siano normali e, di conseguenza, i
relativi coefficienti unitari. Per i parametri estrinseci si avra, invece, un coefficiente di ragguaglio
corrispondente ad ogni parametro evidenziato, il cul valore potrd essere maggiore, minore o

uguale all'unita.

I valori parametrici precedentemente indicati (tabella quotazioni OMI) escillane tra un massimo ed
un minimo e consentone, attraverse una serie di elaborazioni, di pervenire alla determinazione di
un valore unitario e di un valore ordinario, da ragguagliare al bene ogretto di stima. A tal
proposito, occorre innanzitutto determinare il valore normale del bene campione, sulla base
dell'intervalle di walidita tra i wvalori massimi e minimi forniti dall'OMI, procedende secondo

quanto esplicitarmente chiarito da: “Agenzia delle Entrate - Disposizioni in materia di individuazione dei
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criteri utili per la determinazione del valore normale det fabbricati, di cul all'articolo 1, comma 367, della
legge 27 dicembre 2006, n. 296 {legge fimenziaria 2007)", al punto 1.3 sotto riportato (Par. L:

“Determinazione del valore normale per gli immobili residenziali™):

Il valore normale degli immobili residenziali & dato dal prodotte tra il valore normale

unitario e la superficie, espressa in metri quadrati:

Valore normeale = Valore normale unitario x Superficie (mg)

Il valore normale unitario degli immobili residenziali, di cui al punto 1.2 del provvedimento,

& determinato dall'applicazione della seguente formula:
Velore normaleunitario = Val OMI MIN + {Val OMI MAX - ValOMIMIN) x K

dove Val OMI MIN e Val OMI MAX indicano, rispettivamente, i valori minimi e massimi
espressi in €/mq rinvenibili nella banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare, con
riferimento alla provincia, al Comune ed alla zona omogenea OMI in cui si colloca l'immohile
considerato ovvero, in mancanza, a quella limitrofa o analoga censita, e con riguardo al
periedo di riferimento dell'atte di compravendita.

K rappresenta la media ponderata di due coefficienti, K7 [taglio superficie] e K2 (livello di

piane), ed & calcolate sulla base della seguente formula:

K=(Ki+3%xK2) /4

dove KT [taglio superficie] = fino a 45 mq 1
oltre 45mgq fino a 70 mq 0,8
oltre 70mq fine a 120 mq 0,5
oltre 120mgq finoa 150 mqg 0,3
oltre 150mgq 0
K2 (Livello di piano) = piano seminterrato 0
pianoe terreno 0,2
piano primoe 0,4
piane intermedio 0,5
piano ultimo 0.8
piano attico 1 ==

Applicandoe quantoe sopra riportato, risulta immediatoe il calcolo del valore wormale unitario dei

beni campione, che tengono conte dei criteri prima espressi:

Ilvalore unitario del bene campione di riferimento é:
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VNu = Val OMI MIN + (Val OMI MAX - Val OMI MIN)x K =

- 640+ (940-640)*[(K1+K2*3) /4] = 640+ 300*[(0,8+0,53) /4] = 812,50 £/mq

Mediato con il valore minime 880/mq si ottiene

¥2%(812,50+880,00) = € 846,26 /mq

PALAZZINA AD USO ABITATIVO - Calcolo della superficie lorda ragguagliata

SUPERFICIE SUPERFICIE VALORE
RIFERIMENTI LORDA RAGGUAGLIATO
PROGR. CATASTALI PLIAND | DESCRIZIDNE RAGGUAGLIATA MGG;.:::I.MT! RE

(ma) (mq)

1 T |pppartamento 59,60 59,60 59,60
Fg.5 Part. 1003
sub.53, 3

2 1 garags 14,50 10,15 10,15

TOTALE 69,75

A questo punto, occorre applicare alle superfici cosl individuate i parametri 47 descritti in

precedenza, in mode da considerare le caratteristiche proprie del bene reale oggetto di stima

rispetto al bene campione. Le superfici cosi ottenute, infine, sono moltiplicate per i valori normali

unitari prima determinati, ricavande i valori di stima dei beni (arrotondati ai mille euro).

SLUPERFICIE WALDORE IN
pro | i w | || [ [ ar [ e | ae | e e e s | macusao ::é;é::}iﬂf. Honfuits niI[E‘EﬁE s
(ma [E/ma} ]
b 3l Lioo Lo Lo | Lol | Q=28 |0sR) LoD | OS] 105 1 0.8 1 1 0,858 5355 812,50 43503 di;jm,
2 5813 Lo0 Lo 100 | 1ol josa | L | LoD 028 100 AL 058 1 1 0,528 pla L] 81250 AZAEQD | A24E.00
TOTALE 51';‘5
Al valore totale, individuato in ¢.t. € 52.000, vanno detratti
eli oneri per il passaggio dal diritte di proprietd al diritte di
superficie e gli oneri per la regolarizzazione dell'immobile sia
nei confronti del Comune che per redigere I'APE, che si
stimano in complessive € 3500,00, quindi in totali - = €
5681,00.
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Pertanto, il valore del bene diventa € 52.000-5.681 = € 46.319 InC.T. £46.300

Dicornsi quarantaseimilatrecento

Avezzane, li 20/10/2023

L'Espertoex art. 568 c.p.c.
Ing. Conforyni Roberto
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 152/2018 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 46.300

Bene N° 1 edificio di civile abitazione, sito in Avezzano, via Pletro Nenni n. 2, censito al

NCEU del Comune di Avezzano al foglio n. 9, particella 1003 sub.53, Via Pietro Nenni n.2,

scala A, internc 4, piane 2, zona censuaria 1, categoria A/2, classe 2, consistenza 3 vani,

superficie catastale totale 56 mq, totale escluse aree scoperte 54 mg, rendita € 232,41;

Bene N° 2 garage censito al NCEU del Comurne di Avezzano al foglio n. 9, Particella 1003

sub.5, Via dei Mille, scala A, interno 3, piane T, zona censuaria 1, categoria C/6, classe 6,

consistenza 13 mg, superficie catastale totale 15 mg, rendita € 49,68

Il berie n. 2 si considera bene complementare del bene 1.

Bene N° 1 -
Uhdc axiome: Averzano, via Neani, n. 2 appartameato
Diritan reale: Proprieti in diritto i suparide uota 171
Tipolagls tmomo hile- -odi Beio #d uso abi tative part. 1003, sub 53, fogdion. 9 | Sopecficie | S5600mq
Carne A Averzonn, superfide lorda catastale Tatale
appartam ento 56mg, eat AfZ, clagse 2, vand 3, RC catovisle

232413

Shiv conservativo:

I'sppertaments & presentain buono stete df mmutenone

Descrizione: I'appartamentn & una mith tmmohi 1 are appartenante 2 un fabbrl catn, ad use ahitst vo, composto & s
pland.I] fabbrl catn & stato reall zzato con 1 d stem a Hipo “modul”, che prevede larealizaz one df paretl
portanti in ca- @ m 20- E' oan preso, sssendo bens com plementzre: un garage ad uso ssclusive. posto al
plano terra eon acoeszn dretio dalla corte cormme, indleato come bene 2.

Vendita soggetts 2 1VA: ND.

Continmith wascrizionl -

art 2550 et

Stetp conservaive L'appartamenty & axsitito da vna canera da letto coh m amplo bagho, o sapdorne on angele 4

deserizions: cottura. L'appartements & servitt da 1m ascensore ed @ collocatn 6l plano secoando d 1n edido compoxtn

d zal planl. ] pavimentl sono in Uneleum, le intagdature sono in 1droplthare pogte io opera su Intanad
¢ivil lisdi: Le finestre o lo porte finesire sono in alluminio sodizzato, @ infissi interni sono il lego. B
dotstn d termedfon e d implantoe eletirien non a nerma.- Il sogdorno & dotato d anpalo d enthrra,
rivestito con plasirelle I1 bagna & emplo ed & dotato da dd soniter] we, lavabo & bidet, che di vasca Non
sene presenti bariere architettoniche in quanto, I'accesso alla scala A, avviens da corte commes,
copnplanare con laviabilith & quartdere

Vendita sggetts aIVA: | ND.
Gontinoith trascriziond -1
art 2650 ce:
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Simte di nccupexione:

Limmohile al mom ento dell'accessn non risultava ocoupato.

Bota N® 2-
Ubde axiome: Garapp ad usn esclusivo in viadel Mille.
Dirlto rede: Propriet2 In dritto d superfide Owta 171
Tiprlogla tmmabiles garape ad usoindividuals, foghion- 9 Comune di Snperficie
Avezzano, part- 1003, sub 5-Va del Milla scala A, Totale 15,00mq
Interno 3, plano T, zona cansuaria 1, cataporis C76, cataale

clazzs 6, cond sten za 13 mg, suparfld e catastale totale
13mg.rendta € 49.68

Stiv conservaiivo:

S presentnin soffi dents steto d manutens one.

Descrizome: 11 gara gr, ad nso escludvo, & posto gl plano terra oon accesso drstto dalls corte comume-

Vendita sogpetta 2 IVA: N.ID.

Contiomitd trescrizionl |

ox &t 2650 ¢.c.:

Siuin conservelive o Nan & stato poss bile accedeare direttanente allinterno del garage. Dalfesterno & rfstan in buono s=te d
descrizione: manutmrions E detato d saranda metalica 4 accesso. L'acvesso avvimne direltaments dalla corte

Cram me-

Vendits moggetis a [VA:

N.D.

Continoith trascriziond
ex grt 2650 oo

Stain di oocupaxione:

Limmaobile al momento dell'accesso non tisultava oocupato.

11 tecnico ing. Roberto Confortini
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