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T R I B U N A L E  D I  A V E Z Z A N O  

SE ZI ON E EE . I I .  

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Ing. Flammini Angelo, nell'Esecuzione Immobiliare 88/2017 del 
R.G.E. 

contro 

     **** Omissis **** 

     **** Omissis **** 
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INCARICO 

All'udienza del 13/02/2018, il sottoscritto Ing. Flammini Angelo, con studio in Via Pescosolido, 46 - 
00158 - Roma (RM),  email angeloflammini@gmail.com,  PEC angelo.flammini@ingpec.eu, Tel. 349 
3059623, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 01/03/2018 accettava l'incarico e 
prestava giuramento di rito. 

PREMESSA 

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili: 

• Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Avezzano (AQ) - via Buonarroti, 5, piano 2 

DESCRIZIONE 

Il pignoramento in esame riguarda un appartamento destinato a civile abitazione, ubicato al piano 
secondo di un intero corpo di fabbrica, sito in Comune di Avezzano(AQ), località Caruscino in Via 
Buonarroti. La suddetta unità immobiliare è censita in Nuovo Catasto Edilizio Urbano del Comune di 
Avezzano(AQ) al foglio n. 34 mappale n. 798 subalterno 9, categoria A/2, classe 4, consistenza 7 vani, 
rendita catastale euro 542,28. La presente unità immobiliare è costituita da un appartamento adibito a 
civile abitazione ubicato su un unico livello. La struttura portante è in conglomerato cementizio 
armato. La costruzione dell'edificio è risalente agli anni'80. La zona è servita da viabilità e servizi 
tecnologici. Attualmente l'immobile risulta completo e funzionale in ogni sua parte. L'accesso è 
avvenuto il giorno 26-04-2018, alla presenza del collaboratore di fiducia Ing. Alessandro Galli,e del Sig. 
**** Omissis ****, parte esecutata. E' stato eseguito un rilievo planimetrico e fotografico dell'immobile 
in oggetto, ed effettuate tutte le misurazioni del caso. 
 

LOTTO 1 

Il lotto è formato dai seguenti beni: 
 

• Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Avezzano (AQ) - via Buonarroti, 5, piano 2 

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 

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

TITOLARITÀ 

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/2) 

• **** Omissis **** (Proprietà 1/2) 
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L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti: 
 

• **** Omissis **** (Proprietà 1/2) 

• **** Omissis **** (Proprietà 1/2) 

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni 
 

 
 

CONFINI 

L'immobile in oggetto confina a Sud con la particella 1968 del foglio 34, a Nord con la particella 692 
del foglio 35, ad Ovest con la particella 708 del foglio 34 e ad Est con la particella 723 del foglio 35. 
 

CONSISTENZA 

Destinazione Superficie 
Netta 

Superficie 
Lorda 

Coefficiente Superficie 
Convenzionale 

Altezza Piano 

Abitazione 111,20 mq 129,80 mq 1,00 129,80 mq 2,80 m 2 

Balcone scoperto 24,80 mq 24,80 mq 0,25 6,20 mq 0,00 m 2 

Loggia 23,00 mq 25,65 mq 0,30 7,69 mq 2,80 m 2 

Totale superficie convenzionale: 143,69 mq  

Incidenza condominiale: 0,00  % 

Superficie convenzionale complessiva: 143,69 mq  

 

I beni non sono comodamente divisibili in natura. 
 

CRONISTORIA DATI CATASTALI 

Periodo Proprietà Dati catastali 

Dal 02/11/1995 al 12/07/2001 **** Omissis **** Catasto Fabbricati 
Fg. 34, Part. 798, Sub. 9, Zc. 2 
Categoria A2 
Cl.4, Cons. 7 
Superficie catastale 156 
Rendita € 542,28 
Piano 2 

Dal 12/07/2001 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati 
Fg. 34, Part. 798, Sub. 9, Zc. 2 
Categoria A2 
Cl.4, Cons. 7 
Superficie catastale 156 
Rendita € 542,28 
Piano 2 
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Dal 09/11/2015 al 17/04/2018 **** Omissis **** Catasto Fabbricati 
Fg. 34, Part. 798, Sub. 9, Zc. 2 
Categoria A2 
Cl.4, Cons. 7 
Superficie catastale 156 
Rendita € 542,28 
Piano 2 

 

DATI CATASTALI 

Catasto fabbricati (CF) 

Dati identificativi Dati di classamento   

Sezione Foglio Part. Sub. Zona 
Cens. 

Categoria Classe Consistenza Superficie 
catastale 

Rendita Piano Graffato 

 34 798 9 2 A2 4 7 156 542,28 2  

 

STATO CONSERVATIVO 

L'immobile si presenta in discreto stato manutentivo 
 

PARTI COMUNI 

Le parti comuni consitono nel viale di accesso, nel terrazzo che conduce alle scale communi e nella 
scala (sub 1). 
 

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI 

Non risultano servitù, censo, livelli e usi civici per l'unità immobiliare in oggetto. 
 

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI 

Come precedentemente menzionato, il pignoramento in esame riguarda un’unità immobiliare 
destinata a civile abitazione locata al piano secondo di un intero corpo di fabbrica, a sua volta 
composto da più unità immobiliari, sito in Comune di Avezzano(AQ), località Caruscino in Via 
Buonarroti. La palazzina di cui fa parte l'unità immobiliare in oggetto è costituita da tre piani fuori 
terra. L'accesso all'appartamento avviene attraverso una scala comune che conduce al piano secondo 
attraverso un camminamento esterno. L’intero corpo di fabbrica è stato edificato ngli anni ottanta. E' 
composto da più alloggi adibiti a civile abitazione e servizi annessi ed è accessibile da una traversa di 
via Buonarroti . Presenta una struttura portante in calcestruzzo armato con travi e pilastri intelaiati e 
gettati in opera. I solai di piano sono del tipo con travetti e pignatte in laterizio e successivo getto di 
calcestruzzo, caratteristici dell’epoca di edificazione. Per quanto riguarda la copertura è di tipo piano. 
Nel complesso, riversa in uno stato discreto di conservazione sia per quanto riguarda gli elementi 
verticali che orizzontali. L’unità immobiliare in esame quindi è sita al piano secondo rispetto all’ intero 
corpo di fabbrica ed è raggiungibile tramite un camminamento ed una scala comuni. L'altezza netta 
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interna è variabile dai metri 2.50 ai metri 2.80; l'appartamento in esame si compone di un soggiorno di 
una cucina, un disimpegno - corridoio, due bagni di cui uno con antibagno e tre camere. L'immobile in 
parola presenta tutte le finiture interne. I pavimenti sono in piastrelle. I rivestimenti nei locali 
destinati a servizi igienici sono in piastrelle di gres porcellanato e similari. Gli infissi interni sono in 
essenza di legno mentre quelli esterni sono in alluminio e sono dotati di vetro-camera. Le partizioni 
interne sono in forati di laterizio legati con malta cementizia. Gli intonaci e la pittura delle pareti e del 
soffitto sono del tipo civile liscio per gli interni e riversano in uno stato discreto di conservazione. 
Nelle zone destinate a disimpegno e a cucina si notano delle macchie dovute ad infiltrazioni a carico 
della copertura generato con ogni probabilità dal deterioramento del manto di guaina 
impermeabilizzante. L’illuminazione e l’aerazione sono garantite naturalmente grazie alla presenza di 
finestre. Il presente alloggio così come l’intero immobile condominiale esternamente risulta rifinito 
mediante intonaco e tinteggiatura per esterni ed è servito e dotato di tutte le reti tecnologiche. 
Rinviando per i dettagli alla documentazione fotografica a corredo della presente (allegato 
fotografico), l’appartamento in esame riversa in uno stato discreto di conservazione, non solo ai fini 
statici ma anche ai fini igienico - sanitari. 
 

STATO DI OCCUPAZIONE 

Attualmente l'immobile risulta occupato da una delle parti esecutate (**** Omissis ****) 
 

 

 
 

PROVENIENZE VENTENNALI 

Periodo Proprietà Atti 

Dal 02/08/1993 al 
14/05/2018 

**** Omissis **** Atto di Compravendita 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

notaio Antonello 
Faraone 

02/08/1993 2862  

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

L'Aquila 03/08/1993 14202 12185 

Registrazione 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 

    

 

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento: 
 

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento 
risulta variata; 
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FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI 

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia del Territorio di L'Aquila aggiornate al 07/07/2017, 
sono risultate le seguenti formalità pregiudizievoli: 
 

Iscrizioni 

 

• Ipoteca Volontaria derivante da mutuo fondiario 
Iscritto a L'Aquila il 27/02/2008 
Reg. gen. 4401 - Reg. part. 575 
Importo: € 492.000,00 

Trascrizioni 

 

• Atto Giudiziario di pignoramento immobili 
Trascritto a L'Aquila il 07/07/2017 
Reg. gen. 10109 - Reg. part. 8074 

 

Oneri di cancellazione 

 

Dalle informative ricevute presso l'Agenzia del territorio si è appurato che l'onere di cancellazione a 
carico della procedura nell'attualità è pari a circa: IPOTECA : € 35,00 VERBALE DI PIGNORAMENTO 
IMMOBILIARE: € 262,00 
 

 

NORMATIVA URBANISTICA 

l'area in cui è ubicato l'edificio in oggetto ricade all'interno del Piano di Recupero dei Nuclei Abusivi di 
Caruscino all’interno della Variante del P.R.G. del Comune di Avezzano 
 

REGOLARITÀ EDILIZIA 

L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione non è antecedente al 01/09/1967. 
Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. 
L'immobile non risulta agibile.  

 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità 

 

• Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE. 

• Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico. 

• Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto termico. 
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• Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico. 

 

Per l'immobile in oggetto è stata presentata al Comune di Avezzano in data 31.03.1987 Domanda di 
Sanatoria ai sensi della L. 47/85 alla Pos.4541 a nome di **** Omissis **** (precedente proprietario) 
con pagamento dell'oblazione, ma sulla base delle ricerche effetuate presso l'Ufficio Condono del 
Comune di Avezzano la stessa risulta carente di documentazione come da richiesta del 06/10/2005 
Prot. 33889/05, pertanto allo stato attuale non è ancora stato rilasciato il relativo Permesso di 
Costruire in Sanatoria. Si allegano in copia i documenti forniti dall'Ufficio Condono del Comune di 
Avezzano. 
In particolare la documentazione presente in Comune è carente della seguente documentazione: 
- relazione descrittiva dell'opera; 
- elaborati grafici; 
- stralci di PRG, di Piano Particolareggiato e Catastale; 
- tabelle Planovolumetriche; 
- documntazione fotografica; 
- ricevuta di avvenuto accatastamento; 
- certificato di idoneità sismica o certificato di collaudo o progetto di adeguamento; 
- ricevute di pagamento dell'oblazione e degli oneri concessori; 
- dichiarazione sostituiva di atto di notorietà. 
Rienuto che l'opera possa essere sanata a seguito di integrazione della documentazione sopra 
riportata, si stima che per tali integrazioni tra conguaglio oblazione, oneri concessori, bolli e spese 
tecniche i costi possono approssimarsi a circa € 14000. Si ritiene quindi opportuno effettuare una 
detrazione sul prezzo finale di stima del 10%. Mancando come detto nella pratica di Condono gli 
elaborati grafici, non è possibile stabilire la conformità dello stato di fatto attuale con quanto 
dichiarato con la domanda di condono, ma si può unicamente affermare che la superficie rilevata dal 
sottoscritto coincide all'incirca con quella dichiarata nella domanda di condono. 
 

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI 

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali. 
 

 

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali 
 

STIMA / FORMAZIONE LOTTI 

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito: 
 

• Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Avezzano (AQ) - via Buonarroti, 5, piano 2 
Il pignoramento in esame riguarda un appartamento destinato a civile abitazione, ubicato al 
piano secondo di un intero corpo di fabbrica, sito in Comune di Avezzano(AQ), località 
Caruscino in Via Buonarroti. La suddetta unità immobiliare è censita in Nuovo Catasto Edilizio 
Urbano del Comune di Avezzano(AQ) al foglio n. 34 mappale n. 798 subalterno 9, categoria 
A/2, classe 4, consistenza 7 vani, rendita catastale euro 542,28. La presente unità immobiliare 
è costituita da un appartamento adibito a civile abitazione ubicato su un unico livello. La 
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struttura portante è in conglomerato cementizio armato. La costruzione dell'edificio è risalente 
agli anni'80. La zona è servita da viabilità e servizi tecnologici. Attualmente l'immobile risulta 
completo e funzionale in ogni sua parte. L'accesso è avvenuto il giorno 26-04-2018, alla 
presenza del collaboratore di fiducia Ing. Alessandro Galli,e del Sig. **** Omissis ****, parte 
esecutata. E' stato eseguito un rilievo planimetrico e fotografico dell'immobile in oggetto, ed 
effettuate tutte le misurazioni del caso. 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 34, Part. 798, Sub. 9, Zc. 2, Categoria A2 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Valore di stima del bene: € 143.690,00 
Dal confronto tra lo stato di fatto rilevato nel sopralluogo del 26/04/2018 e le planimetrie 
catastali reperite presso l'Agenzia del Territorio di Avezzano si rileva una lieve difformità 
consistente nella mancanza del tramezzo presente in planimetria tra la cucina ed il locale 
adiacente. Tale difformità può essere sanata mediate la presentazione di variazione catastale 
planimetrica per diversa distribuzione degli spazi interni con un costo approssimativo pari ad 
€ 1000 comprensivo di spese ed oneri. Il valore di stima tiene conto di tale onere. 
Per l'immobile in oggetto è stata presentata al Comune di Avezzano in data 31.03.1987 
Domanda di Sanatoria ai sensi della L. 47/85 alla Pos.4541 a nome di **** Omissis **** 
(precedente proprietario) con pagamento dell'oblazione, ma sulla base delle ricerche effetuate 
presso l'Ufficio Condono del Comune di Avezzano la stessa risulta carente di documentazione 
come da richiesta del 06/10/2005 Prot. 33889/05, pertanto allo stato attuale non è ancora 
stato rilasciato il relativo Permesso di Costruire in Sanatoria. Si allegano in copia i documenti 
forniti dall'Ufficio Condono del Comune di Avezzano. 
In particolare la documentazione presente in Comune è carente della seguente 
documentazione: 
- relazione descrittiva dell'opera; 
- elaborati grafici; 
- stralci di PRG, di Piano Particolareggiato e Catastale; 
- tabelle Planovolumetriche; 
- documntazione fotografica; 
- ricevuta di avvenuto accatastamento; 
- certificato di idoneità sismica o certificato di collaudo o progetto di adeguamento; 
- ricevute di pagamento dell'oblazione e degli oneri concessori; 
- dichiarazione sostituiva di atto di notorietà. 
Rienuto che l'opera possa essere sanata a seguito di integrazione della documentazione sopra 
riportata, si stima che per tali integrazioni tra conguaglio oblazione, oneri concessori, bolli e 
spese tecniche i costi possono approssimarsi a circa € 14000. Si ritiene quindi opportuno 
effettuare una detrazione sul prezzo finale di stima del 10%. Mancando come detto nella 
pratica di Condono gli elaborati grafici, non è possibile stabilire la conformità dello stato di 
fatto attuale con quanto dichiarato con la domanda di condono, ma si può unicamente 
affermare che la superficie rilevata dal sottoscritto coincide all'incirca con quella dichiarata 
nella domanda di condono. 
 

 

Identificativo 
corpo 

Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 1 - 
Appartamento 
Avezzano (AQ) - via 
Buonarroti, 5, piano 
2 

143,69 mq 1.000,00 €/mq € 143.690,00 100,00 € 143.690,00 

Valore di stima: € 143.690,00 
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Valore di stima: € 143.690,00 
 

Deprezzamento del 10,00 % 
 

Valore finale di stima: € 129.321,00 

 

Nella stima finale è stato tenuto conto dei costi da sostenere per il completamento e l'evasione della 
Domanda di Condono Edilizio 47/85 applicando un deprezzamento al bene del 10%. 
 

 

 

 

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. 
 

Roma, li 04/07/2018 
 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 
Ing. Flammini Angelo 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO 1  

• Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Avezzano (AQ) - via Buonarroti, 5, piano 2 
Il pignoramento in esame riguarda un appartamento destinato a civile abitazione, ubicato al 
piano secondo di un intero corpo di fabbrica, sito in Comune di Avezzano(AQ), località 
Caruscino in Via Buonarroti. La suddetta unità immobiliare è censita in Nuovo Catasto Edilizio 
Urbano del Comune di Avezzano(AQ) al foglio n. 34 mappale n. 798 subalterno 9, categoria 
A/2, classe 4, consistenza 7 vani, rendita catastale euro 542,28. La presente unità immobiliare 
è costituita da un appartamento adibito a civile abitazione ubicato su un unico livello. La 
struttura portante è in conglomerato cementizio armato. La costruzione dell'edificio è risalente 
agli anni'80. La zona è servita da viabilità e servizi tecnologici. Attualmente l'immobile risulta 
completo e funzionale in ogni sua parte. L'accesso è avvenuto il giorno 26-04-2018, alla 
presenza del collaboratore di fiducia Ing. Alessandro Galli,e del Sig. **** Omissis ****, parte 
esecutata. E' stato eseguito un rilievo planimetrico e fotografico dell'immobile in oggetto, ed 
effettuate tutte le misurazioni del caso. 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 34, Part. 798, Sub. 9, Zc. 2, Categoria A2 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Destinazione urbanistica: l'area in cui è ubicato l'edificio in oggetto ricade all'interno del Piano 
di Recupero dei Nuclei Abusivi di Caruscino all’interno della Variante del P.R.G. del Comune di 
Avezzano 

Prezzo base d'asta: € 129.321,00 
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SCHEMA RIASSUNTIVO 
ESECUZIONE IMMOBILIARE 88/2017 DEL R.G.E. 

LOTTO 1 - PREZZO BASE D'ASTA: € 129.321,00  

Bene N° 1 - Appartamento 

Ubicazione:  Avezzano (AQ) - via Buonarroti, 5, piano 2 

Diritto reale: Proprietà 

 
Quota 1/1 

 

Tipologia immobile: Appartamento 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 34, Part. 798, Sub. 
9, Zc. 2, Categoria A2 

Superficie 143,69 mq 

Stato conservativo: L'immobile si presenta in discreto stato manutentivo 

Descrizione: Il pignoramento in esame riguarda un appartamento destinato a civile abitazione, ubicato al piano secondo 
di un intero corpo di fabbrica, sito in Comune di Avezzano(AQ), località Caruscino in Via Buonarroti. La 
suddetta unità immobiliare è censita in Nuovo Catasto Edilizio Urbano del Comune di Avezzano(AQ) al 
foglio n. 34 mappale n. 798 subalterno 9, categoria A/2, classe 4, consistenza 7 vani, rendita catastale euro 
542,28. La presente unità immobiliare è costituita da un appartamento adibito a civile abitazione ubicato 
su un unico livello. La struttura portante è in conglomerato cementizio armato. La costruzione dell'edificio 
è risalente agli anni'80. La zona è servita da viabilità e servizi tecnologici. Attualmente l'immobile risulta 
completo e funzionale in ogni sua parte. L'accesso è avvenuto il giorno 26-04-2018, alla presenza del 
collaboratore di fiducia Ing. Alessandro Galli,e del Sig. **** Omissis ****, parte esecutata. E' stato eseguito 
un rilievo planimetrico e fotografico dell'immobile in oggetto, ed effettuate tutte le misurazioni del caso. 

Vendita soggetta a IVA: NO 

Stato di occupazione: Attualmente l'immobile risulta occupato da una delle parti esecutate (**** Omissis ****) 
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