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TRIBUNALE DI AVEZZANO
Fsecuzione immuabhiliare
Causa n. 64/2008
tra
MPS Gestione Crediti Banca S.p.A.
coniro

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

PREMESSA

Con ordinanza del (L. Dott. M. Cinllo il softoscritto Geom. Pranco D1 Matteo., residente ad
Avezzano in via S, Andrea n. 32 iscritto all'Albo Geometrl ¢ Geometrt Laureati della Provincia
di L'Aquila con il n. 1047, veniva nominato CL.U. nel procedimento di espropriazione

immobiliare n. 64/2008 promosso da MPS Gestione Crediti Banca S.p.A. (:{111[1‘_

I Giudice per I"assolvimento dell’incarico ha disposto il seguente quesito;

1. RACCOLTA DATTED ACCERTAMENTI

Acquisisca esperto presso 1 competenti Utlicl - verificata la documentazione agli atti - ogni
ulteriore documento che si profili necessario o utile per Uespletamento dell'incarico.

Provveda I"esperto:

- ad indicare 1 limili del pignoramento, specificando se esso colpisca lintero bene, quota di esso
(indicando 1 nominativi dei comproprictari) e/o altro diritto  reale (nuda proprieta, usufrutto,
dintto di superficic ete.);

-alla completa identificazione catastale dell’immobile, pertinenze ed accessori, previa verifica
della rispondenza ¢ dell’aggiornamento del dati di censimento specificati nell’atto di pignoramento
con le nsultanze delle visure catastali, indicando altresi gli ulteriori clementi necessart per
'eventuale emissione del decreto di traslerimento ed evidenziando le variaziom che fossero
necessarie per 'eventuale agglornamento catastale;

- a valutare, in accordo col G.I, la necessitd di varianti catastali previa sospensione delle
operazioni peritali;

- alla eventuale suddivisione in lotti qualora ne ravvisasse "opportunita ai fini della vendita,

evidenziandone in quesio caso le ragioni.
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2. SOPRALLUOGO

Proceda alf’accesso all'immobile e nel caso di impossibilita, sospenda provvisoriamente le
operazioni peritali dandone comunicazione scritta al G.E. ed al Creditore procedente, per
Passunzione dei relativi provvedimenti (nomina del custode, ete.).

3. STESURA della RELAZIONE

Indichi. per ogni lotto:

[, Latipologia

- breve descrizione c[‘:mplcs‘siva ¢ sintetica dei bent, nella quale saranno indicati tra Ialtro anche 1l
contesto in cui essi st rovano (es. se facenti parte di un condominio o di un altro complesso
immobitinre con parti comuni ecc.), le caratteristiche e la destinazione della zona ¢ det servizi da
essa offerti:

- ubicazione (cittd, via numero civico, piano, nr., interno);

- ACCLCSS0;

- confini;

carattensiiche dei vani:

!

- consistenza lorda commerciale (evidenziando le modalita ed 1 coeflicienti adottati);

- condiziont di manutenzione e conservazione:

- caratleristiche interne ed esterne del bene unmobile anche con rilievo fotogratico;

Il Lo stato di possesso; deght immobili precisando, se occupatt da Terzi. i nominative, i} relativo
titolo, la durata di inizio, la tipologia ¢ lu scadenza del contratto, U'importo dei canoni o quanto
altro utile alla procedura (il Perito potra essere autorizzato dal G.IL a svolgere gli accertamenti del
caso presso ['Agenzia delle Entrate o presso 1l Commuissariato della P.S);

[TI[. Provenienza

Gl estremt dell'atto di provenienza segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascriti, oltre
alle quote millesimali di comproprieta di parti ed enti comuni condominiali;

IV. I vineoli ed oneri giuridici gravant sul bene costituente ciascun lotto, distinguendo ed
indicando in sezioni separate:

1 vineoli che resteranno a carico dell'acquirente:

- domunde giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che stato) ed altre trascrizioni
- ath di asservimento urbanistici ¢ cessioni di cubatura;

- convenzioni matrimonialt ed eventuali provvedimenti di assegnazione della casa contugale al
coniuge;

alrl pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitl, uso, abitazione
e )
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—

- revolarizzazione di ditformita urbanistico-edilizie:

o

| vineoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura ¢
spese della procedurd;

- iscrizioni ipotecarie;

- trascrizioni pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli,

- repolarizzazion indispensabili per la vendita;

V. Conformita edilizio urbanistica:

Verifichi la conformita dei beni immobili oggetto di perizia tra:

- lo stato di fatto € 1 progetti approvali;

- lo stato di fatto e la destinazione urbanistica dell'area su cui sorge la proprieta indicando — in
ogni caso - s¢ trattasi di immobile edificato in epoca anteriore 1'1/9/67 o gli estremi di
approvazione del PRG o altrl strumenti urbanistict adottati;

- lo stato di fatto ¢ la presenza di domande ¢/o rilascio di condoni ex L. 47/85, 724/94, 326/03: in
alternativa, in presenza di abusi, ne spieghi la sanabilitd anche economicamente;

V1, Agibilita/Abitabilita

Esistenza o meno del certificato di Agibilitd/Abitabilita ¢, nei casi previsti, delle certificazioni
di conformita degh impianti teenologici (elettrico - gas ecc.);

VIL Altre informazioni per lacquirente, concernenti:

eventuale importo annuo delle spese fisse di gestione ¢ manuienzione (es, spese condominiali
ordinarie) ed osservazioni relative;

eventuali spese straordinarie gid deliberate non ancora scadute;

eventuali spese condominiali scadute non pagate negh ultimi due anni anteriori alla data della
perizia;

eventuali cause in corso ner confronti del condominio;

I perite ¢, sin d'ora, espressamente  autorizzato a richicdere le  suddetie  informazioni
all’ Amministratore Condominiale.

VI La valutazione dei beni tenuto conto dello scopo della stima.

E nello specifico:

- i eritert di stima utilizzau con tutte le informazioni relative necessarie (fonti):

-1l pitt probabife valore unitario di mercato:

- le deduziont per:

- spese condominialt insolute:

- spese di regolarizzazione urbanistica ¢ catastale:

- spese per-eventuali onert da bonifica 0 smaltimento rifiuti;
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_altre spese:

~ la percentuale di abbattimento del valore cosi otienuto in considerazione del rapido realizzo e
della particotariia di una vendita giudiziaria;

- I'eventuale ulteriore percentuale di abbattimento nel caso di vendita di una quota o di parte del
bene;

4, DEPOSITO DELIELABORATO PERITALE

Depositi, due copie in carta libera oltre l'origmale della relazione di stima completa dei seguenti
allegati: v

- almeno due fotogratie esterne del bene ¢ almeno due interog;

- |'estratto mappa NCT o NCEU;

- la planimetria del bene (catastale e/o di progetto) ai fini identificativi;

- 1 documenti ipocatastali o loro surrogati;

- copia della concessione-autorizzazione licenza cedilizia e/o concessione edilizia in sanatoria;
- copia dell aito di provenienza del bene:

- copia dell’eventuale contratto di locazione;

- la restante documentazione ritenuta utile.
RISPOSTA AL QUESITO:

1. RACCOLTA DATIED ACCERTAMENTI

Vertficata la documentazione allegata agli atti, il sottoscritto CTT ha acquisito presso i competent
Uffict Pubblict la ulteriore documentazione che s1 & resa necessaria per  espletamento
dell incarico.

Il pignoramento riguarda 'unitd abitativa sotto descritta di proprieta del Sig._e
precisanente:

a) Unitd immobiliare ad uso civile abitazione in Comune di Pereto via del Castello n. 3, come
nievato sul posto, gia indicata in catasto con via 3. Nicola,

L unita abitativa oggetto di pignoramento ¢ identificata in catasto con i seguenti dati:

P) abitazione sita in Comune di Pereto via San Nicola, censita al NCEU foglio L1 particella 134
subalterno 18, categ. A/4, ¢l. 2. P 2, vani 2.5, RC € 68,43 per 1/1 della piena propricti.

Lo serivente CTU precisa che § dati catastali indicati nellatto di pignoramento, corrispondono alle
rsultanze delle visure catastali (cfr. all. n. 1), con ubicazione come indicato nello straleio della

plantmetri catastale (¢lr. all, n. 2),
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metri 2.17 ¢d altezza minima di metr1 1.50, ¢ da una cantina della superficie netta di mg 13.30
circa ed altezza di meirt 2.20,(cfr. all. n. 4).

i1 -Lo stato di possesso

| “abitazione in oggetto € tenuta in possesso da persona residente a Roma di eui il proprictario non
ha voluto dichiararne le generalita.

[iI - Provenienza

Atto di compravendita a rogito del Notalo Dr. Valente Mattia in data 06.11.2003. repertorio n.
12.820 traseritto a L’ Aquila il 13.11.2003 ai un. 20973/15132 (cfr. all. n. 5).

1V - [ vincoli ed oneri giuridici

1y Ipoteca volontaria a favore Banca Toscana S.P.A., per Euro 114.000,00 a garanzia di un mutuo
di Euro 57.000,00 in virtu di atto a rogito notaie Mattia Valente di Piscina del 06 novembre 2003
rep. 12821/4632, iscritta a L' Aquila 1l 13 novembre 2003 ai nn. 20974/3532;

2) Ipoteca legale a favore della Gerit S.p AL sede L’Aquila, ivi domiciliata in Corso Vittorio
Emanuele 1T n. 9). per Euro 4.731,98 a garanzia di un credito di Buro 2.365.99 1n virtd di atto
amministrativo del 16 gennaio 2006, rep. 20997, iscritta o " Aquila 1l 24 gennaio ai nn. 1733/420:
3) Pignoramento immobiliare a istanza della Banca Toscana S.p.A. sede Firenze con atto trascritto
presso "Apgenzia del Territorio Ufficio Provineiale di L' Aquila Servizio di pubblicita immobitiare
in data 14 aprile 2008 ai nn. 8331/5701

Da accertamenti eseguiti presso la Conservatoria det Registri Trnmobiliart di L Aquila, in data
20.01.2009, non risultano altri oneri pregiudizievoli, sino alla data di accertamento.

- altl di asservimento urbanistici € cessioni di cubatura: inesistenti;

- convenzionl matrimoniall ed eventuali provvedimenti di assegnazione della cusa coniugale al
coniuge: inesistenti;

- altri pest o limitazioni d’uso: 1 pest sono quelli innanzi citati, non vi sono altre limitazioni.
Ivincoh ed oneri giuridict che dovreanno essere cancellatt o regolarizzati al momento della vendita
a cura ¢ spese della procedura sono le iscrizioni ipotecarie, lrascrizioni pignoramenti, innanzi
citale,

V. Conformita edilizio urbanistica;

Lo scrivente CTU ha provveduto alla verifica della conformitd edilizio urbanistica dell’ immobile

oggetto di perizia,
I merito precisa che la porzione immobiliare in oggetto, censita in catasto del Comune di Pereto
¢ ricompresa nella maggiore  consistenza di un fabbricato che ¢ stato costruilo anteriormente

all’anno 1900, in cui non esisteva alcuna disciplina urbuanistica.

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



Da riscontro urbanistico eseguito presso il Comune di Pereto, con istanza seritta del 13.01.2009,
pon risulta presentata aleuna istanza edilizia dai proprietari protempore.

“"-L__._“_‘_ - K a " " 9
Nellatto di compravendita con il quﬂc—JHqﬂwtuto Iimmobile in ogeetto in

data 06.11.2003, ¢ precisato che per gl effetti della legge 47/83 e del T.U. 380/2001 il labbricato

o

—

in opgetto ¢ stato costruito in epoca anteriore al 01.09.1967-, \

VI. Agibilita

["abitazione in oggetto m relazione all’anno di costruzione mnanzi descritto, & priva del certificato
di agibilita. ¥

VIIL. Altre informazioni per 'acquirente

Nel fabbricato in cui € ricompresa abitazione  in oggetto, non sono previsle spese fisse di
gestione € manulenzione; non vi sone spese straordinaric gia deliberate non ancora scadute; non vi
sono spese condominiali scadute non pagate: non ¥i sono cause in corso nel confronti del
condominio.

VIIL. La valutazione dei beni tenuto conto dello scopo della stima

Per Ia determinazione del probabile valore di mercato, lo serivente CTU ha adottato una stima
sintetica comparativa, assumendo come parameteo teenico la superficie lorda commerciale i
piano, parametro usualmente adottato nelle contrattazioni di compravendita nel Comune di Pereto.
Per analogia con 1 prezzi unitari a metro quadrato di superficie applicati per immobili simili
ubicati nella stessa zona, tenuto conto dello stato di conservazione del fabbricato, che lo scopo
defla stima ¢ quello di determinare il prezzo a base d’asia, accertati 1 prezzl reali di mercaio nelle
compravendite, (agenzie immobiliari, mediatori di immobili locali), il sotioscritto ritiene equo il
seguente valore unitario: al metro quadrato Furo 800,00~

Non vi seno deduzioni per spese condominiali insolute.

Non vi sono spese per eventuali onert di bonifica o smaltimento rifiuti.

Determinazione superficie lorda commerciale di piano e coefficienti di riduzione in funzione
dela destinazione d’uso

Si precisa che non avendo avuto la possibilita di accesso all"abitazione le superfici. sono state
desunte dalla planimetria catastale.

a) Vani abitabili, diritti di proprieta U/1, superficie lorda mq 68.30, coetliciente di applicazione
1.00;

h) Balcone del vano camera, diritti di propricta /1, superlicie netia mq 2.60, coefliciente di
riduzione (130,

¢) locale ad uso cantina, diritti di proprieta 1/1, superticie netta mg 16.80, coefliciente di riduzione

0.30 -.
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Caleolo valore di stima

a) Superficie abitativa: mq 67.34 x B00.00 x 1.OO = ... € 3387400
b) Baleone: mq 2.60 X 800,00% 0.30= ..o ittt e e g € 624,00
¢) Locale cantina: mq 16.80 x 800,00 x 0.50= .. iovr i A A ¢ 6.720.00
Totale prezzo a base d’asta ........... rrmy Lavncereh § il ok il M SR 4§ W § £ 61.216,00

(diconsi Furo sessantunomiladuecentosedici/00)

4. DEPOSITO DELE’ELABORATO PERITALE
Sono allegall a questa relazione:
Due copic 1 carta libera oltre l'originale della relazione di stima completa dei seguenti allegati:
- Visure catastali; (all. n. 1)
- DIstratio di mappa NC'T ¢ NCEU: (all. n. 2)
- Planimetria catastale dell immobile; (all. n. 3)
- Totografic esterne; (all. n. 4)

Copia dell’atto di provenienza del bene; (all. n. 5)

t

Fanto si doveva ad evasione dell'incarico ricevuto, nella certezza di avere bene operato ¢ restando
a disposizione per ogni eventuale chiarimento.
Avezzano, 26.01.2009

I C.T.U.

Geom. Franco Di Matfeo . ok
N Vin b s cptm)

| ) \ v | 'y

[ Autiuse et

T mi b . 8
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