TRIBUNALE DI AVEZZANO

SEZIONE EE.IL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Caroli Alfonse, nell'Esecuzione Immobiliare 84/2023 del
R.G.E.

promossa da

contro
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INCARICO

All'udienza del 19/03 /2024, il sottoscritte Arch. Caroli Alfoniso, con studio in Via Mons. P.M. Bagnoli,
71 - 67051 - Avezzano (AQ), e-mail archearoli@gmail.com, PEC alfonso.caroli@archiwor]dpecit, Tel.

0863 47 2126, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 23 /03 /2024 accettava l'incarico e
prestava giuramento di rito.

PTREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguent immobili:

* Bene N°1 - Appartamente all'interno di un fabbricate storico ubicato nel centro storico del
Comune di Pescina [AQ] in Via Umberto [ n. 4.

DESCRIZIONE

Appartamento al piano terra composto da 3,5 vani all'interno di un fabbricato storico ubicato nel
centro storico del Comune di Pescina (AQ).

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

* Bene N°1 - Appartamente all'interno di un fabbricato storico ubicato nel centro storico del
Comune di Pescina [AQ] in Via Umberto I n. 4.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile ogeetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

-
Dalla visura dell'anagrafe nazionale, svolta dal servizio anagrafe del Comune di Pescina (AQ] il glorno

08/04/2024, risulta chedl
stato civile ¢ celibe.
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CONFINI

L'immobile pignorato confina a sud-ovest con l'immoebile in catasto al foglio 12 part. 651 sub 1,
proprietd  di

i a nord-est contina
con vicolo Calata Gradone e a nord-ovest si affaccia sul fiume che costeggia via Romolo Tranquilli.

CONSISTENZA

Destinsxione

Superficie
Neita

Superficie
Lorda

Coefiiciante

Superficle

Altezza

Convenzinmale

Flomo

Abitazione

3500my

3600 myg

1

9500 mg

00 m

Tara

Totale superficie co rvensinn sle:

B6,00 mg

Incldensa condozind dle:

0,00 | %

Superficis convenzionals complessiva

86,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Al 13/05/1959

Dal 13/09/1999 al 211272011

Dal 2171272011

Proprista

Dratl ¢ at st i

Catasio Fabbricatl

Fg 12, Part. 651, 5ub 6
Cate goria A4

€1.3, Cens. 3,5 vani
PaaT

Cotmsta F obbricaH

Fg 12 Part: 651, Sub &
Catzpia Ad

1.3, Cons. 3.5 vanl
Rendita € 139,19

-a:lu T

Catasto Febbeic at
Fg 12, Part. 651, 5ub 6
Cake porla A4
€13, Cons. 3.5 vanl

de catagtals 86 mq
Reodita € 139,19
Pano T

DATI CATASTALI

Catasto fabbricat (CF)

D =il 1dentific ativl

Sexiome | Fogihe | Part

Sub | Zoma

Categpria | Classe

Consistenza

Soperficie
catsxtale

Rendita

Plane

12 651

3,5 vl

86mg

139,154
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Corrispondenza catastale

Dalle ispezioni eseguite in catasto risulta che l'accertamento e classamento dell'immobile pignnratn &
stato redatto dall'UTE di L'Aquilail 17 /07 /1953 con ditta dichiarata

La planimetria di wiu. depositata in data 06/06/2011, prot. n.AQ0167477, presenta difformita circa
I'apertura della finestra sul lato nord-est nella camera col baleone, dal sopralluogo tale finestra é
risultata murata. L'acquirente con una SCIA dovrd comunicare la chiusura della finestra al Comune di
Pescina e presentare la planimetria di wiu. moedificata al cataste fabbricati. Tali operazioni vengono
compensate all'interno dell'abbattimento forfettario del 15% fatto in sede di stima dall'esperto
stimatore.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Sull'area dove & ubicato 'immobile stageito non sussistonoe usi civici in base alla verifica demaniale del
Comune di Pescina approvata della Regione Abruzze con Determina Dirigenziale n.
DH16/765 /UsiCivici del 27/09/2005.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI E STATO DI CONSERVAZIONE
DELL'IMMOBILE

Dalle indagini e dal sopralluogo svolte dall'esperto stimatore l'immobile & all'interne di un vecchio
fabbricato del centro storico di Pescina preesistente prima del terremoto del 1915, come evidenziato
nel paragrafo “2-Lo stato di fatto” della Relazione al P.R.P.E. del Centro Storico del Comune di Pescina
(AQ] approvato con delibera di C.C. n.63/2001. L'immobile pignorato ha unico ingresso indipendente
dalla Via Umberto I°, si sviluppa su unico piano poste al piano terra rispetto alla Via Umberto I° ed &
cosi composto: ingresso, bagno, ripostiglio, cucina, due camere e da una di queste si accede al balcone
sul late nord-ovest che affaccia sul flume. La struttura é in muratura portante in pietra legate da malta
cementizia e gli spessori dei muri portanti variano dai 70 cm ai 100 cm.

I solai, da quanto @ stato possibile ispezionare a vists, sembrance realizzati con volte e archi in pietra,
mentre 1 solai del soffitti della cucina e delle due camere sembrano essere realizzati in modo
differente. Il solaio del balcone & di cemento gettato in opers, si presenta in pessimoe stato di
manutenzione e deve essere risanato e messo in sicurezza. La copertura @ in legno e sormontata da
manto di tegole.

Sono presenti la fornitura di elettricitd disattivata e la fornitura gas anch'essa disattivata.

L'impianto elettrico presente non & a norma, si notane cavi velanti e uniti in modo precario, per ci®
deve essere completamente rivisto e sostituito con element, cavi, dispersori di terra e quant'altro
secondo le leggi vigent e corredato da quadre elettrico provvisto di idonei interruttor
magnetotermici e differenziali.

L'impianto idrico e fognario presente dovrebbe essere allacciato alle reti comunali.

L'impianto di riscaldamento & dotate di caldaia murale, installata in cucina, che distribuisce l'acqua
calda agli elementi radianti presenti nei vari ambienti. Durante il sopralluoge non é stato possibile
provare l'impianto termico e dalle condizieni rilevate ha bisogno di manutenzione straordinaria per
essere riattivato e anche la caldaia sembra che debba essere sostituita.

In cucina & presernte un caminoe a legna.

Le pavimentazioni sono in parte di marmette di graniglia e parte di mattonelle di ceramica, mentre i
rivestimenti sono realizzati in mattonelle di ceramica e si presentanc in mediocre stato di
manutenzione,

Gli infissi interni ed esterni sone in legno mentre la finestra della camera dopo la cucina & in alluminioe,
questi si presentane in modeste condizioni di manutenziene e comungue sembrano funzionali.
L'altezza interna delle due camere & di 2,90 m, l'altezza interna della cucina é di 3,60 m e gli ambienti
rimanenti hanno altezza di 3,50 m.
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Per il dimensionamento e la distribuzione interna dell'immoebile si rimanda ai grafici allegati.

Lo stato di manutenzione dell'immobile pignorate & abbastanza carente, infati presenta diverse
criticitd come esposte in precedenza che dovranno essere risolte dal future acquirente.

Si precisa che durante il sopralluogo l'esperto stimatore nen ha potute fare prove sulla funzionalitd
degli impianti presenti essendo disattivate le forniture e, in sede di stima, lo stesso ha operato
un'ulteriore decurtazione forfettaria del 15% sul valore di stima a metro quadrate dell'immobile
pignorato, per compensare tutte le operazioni necessarie e a carico del future acquirente per rendere
funzionale l'immobile staggito. Tale decurtazione forfettaria, da calcoli sviluppati, & ben remunerata ai
costi odierni.

STATO DI OCCUPAZIONE

A seguito di richiesta di informazioni e verifica dell'immobile pignorato l'Agenzia delle Entrate,
Direzione Provinciale di L'Aquila, Ufficio Territoriale di Avezzano, ha comunicato nota all'esperto
stimatore con pec del 16/04/2024 in cui si dichiara che: <<..omissis... Con riferimento alla richiesta in
oggetto si comunica che non o sono confrattl di locazione/comodati in essere. In allegato documenti
inerenti confratti stipulati ma ormai chiusi. Il soggetto risulta proprietario di un solo immobile
omissis. >>, Anche dal sopralluogo del 09/05/2024 |'immobile & risultato disabitato.

PROVENIENZE VENTENNALI

Parlodo | Froprietd Awd
Dal 13/09/1999al Dienunels dl seccersiones par c mes morts,
2171272011 '
Ra gamte Data Repertorio N° RaccoltaN®
13,/09/1999
Trexrizione
Prasso Data Reg gon Reg part
L'Aquila 197122000
Reglstrexions
Prasso Data Hag N VoL N
Avezzano [AQ] 23 /0B /20040 29 702
Dal 21/12/2011 COMPRAVENDITA
Ro ganta Data Repertorio N° RatcoltaN®
Sl 21/12/2011 6726242008
O
AR
Trascrizione
Prexac Data Reg gen Reg park
L'Aqulla 05/01/2012 293 245
Hepglstraxione
Presss Data Reg N* Yol N*
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Nell'atto di compravendita del 21/12/2011, rogante Notaio il iy

A0, e riportato nelle note di informazione della trascrizione, viene dichiarato quanto
segue<<_.omissis. la poarte alienante, ai sensi degli articoli 46 e seguenti del T.U. in materia di
documentazione cmministrativa di cui ol DPR 28 dicembre 2000 n.445, da me Notaio informata sulle
sanzioni penali previste dall’Art 76 del citato DP.R 445/2000 per le ipotesi di fulsitd in atti e di
dichiarazioni mendacl ivi indicate, dichiara che: - LE OPERE DI REALIZZAZIONE DELLIMMOBILE IN
CONTRATTO SONO STATE POSTE [N ESSERE IN EPONA ANTERIORE AL 1 SETTEMBRE 1567 SENZA
AVER SURITO INTERVENTI NECESSITANTT AUTORIZZAZION! O CONCESSIONI [V SANATORIA A7 SENST
DELLA VIGENTE NORMATIVA. 1A PARTE VENDITRICE GARANTISCE ALLA PARTE ACQUIRENTE CHE NE
ERENDE ATTO LA SUSSISTENZA DEI REQUISITI NECESSARI PER IVAGIRILITA' .. omissis....>>.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di L'Aquila aggiornate al 13/05/2024,
sono risultate le seguent formalitd pregiudizievoli:

Iscrizioni

» JPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Iscritto a L'Aquila i1 05/01/2012
Reg gen. 294 - Reg. part. 27
Importo: € 206.807,22
Afavore dil
Contro
Formalitd a carice della procedura
Rogante:
Data: 21/12/2011
N® repertorio: 67263 /42009

Trascriziomn

* Verbale pignoramento immabili
Trascritto a L'Aquilail 29/12/2023
Reg. gen. 24445 - Reg. part. 20168
A favore i
Contro
Formalitd a carico della procedura

Oneri di cancelfazione

Le spese della cancellazione dei gravami sone a carice della procedura e le formalitd sono da
cancellare col decreto di trasferimento.

1 - La cancellazione delle ipoteche volontarie & esente dall'imposta ipotecaria e dall'imposta di bollo, ai
sensi dell'art.15 D.P.R. 29.9.1973, n.601, se l'ipoteca e stata iscritta a garanzia di un finanziamento a
medio e lungo termine erogato da un istitutoe di credito, per cui sconta solo 1a tassa ipotecaria di €
35,00.

2 - Per le ipoteche giudiziarie e legali il costo di cancellazione totale o restrizione di ipoteca & soggetts,
oltre alla tassa ipotecaria (€. 35,00) ed all'imposta di bolle (€. 59,00), all'imposta ipotecaria nella
misura dello 0,50% sulla base imponibile, che nel nostro caso & costituita dal prezzo di aggiudicazione
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(art.44 del D.P.R. n.131/1986-TUR), con un minimo di €. 200,00 [d.lgs. 31.10.1990, n.347).
3 - Il costo per la cancellazione della trascrizione del pignoramento é di 27 euro di, emolumenti e
diritti PRA, piti 48 eure di imposta di bolle e per il rilascio del certificato di proprietd.

N.B.: St 28 febbraio 2024 deposita in atti la documentazione circa la
legittimazione attiva della creditrice procedente umam—m—m— , o sepuito del provvedimento emesso
dal GE in data 27 /02/2024.

NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile & in zona "EDIFICAZIONE DI RECUPERO", ai sensi del P.RP.E. del Centro Storico del
Comurne di pescina approvato con delibera del C.C. n.63 del 23/10/2001 e integrato dall'approvazione
della Variante al P.RE. del Centro Storice con delibera del C.C. n.40 del 30/11/2017. Per tale zona
andranno rispettate le NTA allegate al P.R.P.E. del Centro Storico.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione é antecedente al 01/09/1967. Sono presenti vincoli artistici, storici e non sono presenti
diritti demaniali o usi civici. Per quanto riguarda la regolarita edilizia al Comune di Pescina (AQ) non
risultane atti richiesti per tale immobile, comunque dalle ispezioni catastali risulta che I'UTE di
L'Aquila ha eseguito per l'immobile 'accatastamento e il classamento il 17 /07 /1953,

Dalla relazione al P.R.P.E. del Centro Storico del Comune di Pescing, approvata con delibera consiliare
n.63/2001, il progettista afferma che: =<.... il Centro Storico di Pescina, densamente costruito e
popolato prima del sisma del 1915 ...>>, per cui tale edificio dovrebbe essere stato costruito prima del
1915.

Storicamente 'obbligo di chiedere l'autorizzazione preventiva per chi volesse svolgere attivitd
edificatoria fu intredoetto per la prima volta nel nostro ordinamente dall’art. 4 del r.dl. 25 marze 1935,
n. 640, quest'obbligo era perd circoscritto agli interventi da eseguirsi all'interno dei centri abitati (cioe
comuni che avevane approvata la perimetrazione del centro abitato). Visto che l'immobile dalle analisi
svolte risulta che sia stato realizzato prima dell'anne 1915, non necessitava di chiedere autorizzazione
preventiva per svolgere 'attivitd edificatoria e all'art. 9-his, comma 1-bis del T.U. Edilizia [DPR
n.380/2001) viene definite: <<..omissis.. I-bis. Lo stato legittimo dellimmobile o dell'unitd
immobiliare é guello stabilito dal titolo abilitative che ne ha previsto lg costruzione ...omissis.... Per git
immobili realizzati in un'epoca nella guale non era obbligatorio acquisire il titolo abilitutive edilizio, (o
stato legittimo é quello desumibile dalle informazioni catastali df primo impionto ovvero do altri
documenti probanti, guali le riprese fotogrefiche, gii estratti cartografic { documenti d'archivio, o aitro
ttto, pubblico o privato, di cui sia dimostrata lo provenienza, ...omissis.... (comme aggiunto dall'art. 10,
comma 1, lettera d), della legge n.120/2020). ...omissis....>>.

Inoltre si fa presente, dalle indagini svolte dall'esperto stimatore, che la prima perimetrazione del
centre abitate del Comune di Pescina fu fatta nell'anne 1974 e ha avuto parere favorevole del CRTA
della Regione Abruzzo n.714 del 28/05/1974.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita
s Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
s Non esiste |a dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
* Non esiste la dichiarazione di conformitd dell'impianto termico.

s Non esiste |a dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.
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VINCOLI CD ONERI CONDOMINIALI

Non si é riscontrata la presenza di vincoli e /o oneri condominiali.

L'immobile pignorato & all'interne di un edificic composte da pitt unitd immobiliari e comunque, da
quanto & stato possibile rilevare dall'esperto stimatore, non risulta formalmente costituito un
condeminio.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Si & procedutoe alla formazione di un unico lotto perché si tratta di un unice bene poste in vendita. Lo
scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Pescina [AQ) - Via Umberto I n.4

Appartamento nel centro di Pescina (AQ) al piano terra composto da 3,5 vani.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 12, Part. 651, Sub. 6, Categoria A4

L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprietd [1/1]

Valore di stima del bene: € 45.833,70

Per il valore di stma al mqg dellimmobile & stato fatto riferimento al valore di mercato dato
dalle quotazioni immobiliari della Banca dati delle dell'Agenzia delle Entrate per il Comune di
Pescina (AQ) (secondo semestre anno 2023) per immobili civili simili, a questo & stato
applicato:

a) - 'abbatimento forfettarie del 5%, dovuto all'assenza di garanzia per vizi ececulti, nonché
all'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati;

b) - l'abbattimento forfettario del 15% per eseguire i lavori per rendere funzionale l'immobile
(riferimento al paragrafo “Caratteristiche costruttive prevalenti e stato di conservazione
dell'immohile™).

E cioé:

1 - wvalore di mercato per abitazioni civili, al mg da Banca dati quotazioni immobiliari
dell'Agenzia delle Entrate:

660,00 €/mq (riferito alla superficie lorda)
2 -valore ottenuto applicando la decurtazione del 5% di cui al precedente punto a):
(660,00 x 0,95) €/mq = 627,00 €/mq
3 -valore ottenuto applicando la decurtazione del 15% di cui al precedente punto b):
(627,00 x 0,85) €/mq = 532,95 €/mq

Per cui il valore di stima applicato al mqg é di 532,95 €/maq.

Tdenchie ativo Soperficle Yalors unitaio Yalore OQuotain Totale
COTDD convenzionale pompleayive veniita
BeneN*1- B600mq 532,95 €/mq € 45.833,70 100,009 £ 45.833,70
Appartamen to
Pescina [AQ) - Via
Umbertol n.4
Valore d stima: € 45.033.70

Valore finale di stima del Lotto: € 45.833,70

[gquarantacinquemilaottocentotrentatre/70 euro)
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti e /o integrazioni.

Avezzano, li 16/05/2024

: ]l_Egger?@:'gﬁart. 568 c.p.c.
.\ Arch.Caroli Alfonso

e 1

ELENCO ALLEGATTI:

v Allegato A: Catastali, documentazione estratta dal Comune di Pescina (AQ), rilievo grafico
immobile e ispezione presso Agenzia Entrate;

v" Allegato B: Atto di provenienza e elenco formalita;

v" Allegato C: Documentazione fotografica.
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento all'interne di un fabbricato storico ubicato nel centro storice del
Comune di Pescina [AQ) in Via Umberto [ n. 4.

Appartamento nel centro sterico di Pescina [AQ) al piane terra composto da 3,5 vani.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg 12, Part. 651, Sub. 6, Categoria A4
L'immobile  wviene posto in wvendita per il diritte di Proprie®d [1/1).
Destinazione urbanistica: L'immobile & in zona "EDIFICAZIONE DI RECUPEROQ”, ai sensi del
P.RP.E. del Centro Storico del Comune di pescina approvate con delibera del C.C. n.63 del
23/10/2001 e integrato dall'approvazione della Variante al P.RE. del Centro Storico con
delibera del C.C. n.40 del 30/11/2017. Per tale zona andranno rispettate le NTA allegate al
F.RP.E. del Centro Storico.
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 84/2023 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO

Hena N* 1 - Apparitementn

Ubric axione: Pesdna (AQ] - ViaUmberto [ n4

Diritte reale: Propricth Quota 1/1

Tipolo gla immoblle: Appartamento Saperiicle | 3600mq
[dentificatn al catasto Fabbricat - Fg 12, Part: 551 Sub
6, Cateprria Ad

Descrizions: Appartamento al plano terra composto da 3,5 vanl allinterno d 1 fabbrlcato stor co ublcate nel centro
storico del Comune d Pesdna (AQ)in VlaUmbertol n. 4.

VenditasogpettaalVA: | ND.

Stoin di sceopmxione: Libero
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