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L’immobile oggetto del presente giudizio di divisione é stato valutato dalla sottoscritta CTU
nell’ambito della procedura di espropriazione immobiliare n. 145/2014. Si riprende per fa-
cilita di trattazione una breve descrizione dell'immobile e di seguito si propongono alcune
considerazioni utili alla sua valutazione ai fini della vendita e a supporto delle scelte pro-
poste in conclusione dal Consulente Tecnico.T]

[

1 DESCRIZIONE DEL BENE

- UBICAZIONE E CONTESTOU

Immobile sito a Casette d’Ete - Comune di Sant’Elpidio a Mare, in via Sirtori al nu-
mero civico 18, ubicato in una zona mista residenziale/commerciale/artigianale, limitrofa
ad importanti aree industriali, ¢ ben servita dalle primarie attivita commerciali e istitu-
zionali, quali farmacie, scuole elementari e medie, e negozi al dettaglio di vario genere.

[ area ¢ facilmente accessibile grazie ad una capillare rete stradale, e ad una buona
rete di trasporto pubblico. Inoltre, dista 14 Km dal casello autostradale di Porto Sant’Elpi-
dio, 7 Km dal litorale, e 3 Km circa dal Comune di Sant’Elpidio a Mare.

La zona non presenta particolari rilevanze artistiche o paesaggistiche.
I1 fattore sociale ¢ buono.

- IMMOBILET
L’immobile si sviluppa su tre piani fuori terra e un piano seminterrato.

a. Al piano terra si trova un laboratorio artigianale che si compone di un ampio
locale in disuso, un tempo destinato alla lavorazione artigianale delle calzature, sprovvisto
di divisori, ¢ ben illuminato grazie ad una finestratura ampia e continua collocata lungo il
perimetro di tre lati e partire dalla meta circa delle pareti fino al soffitto. Il laboratorio ha un
accesso diretto al giardino e si compone altresi di una serie di locali situati ad un piano
rialzato ripeto al livello strada, e precisamente due vani e tre piccoli servizi igienici. Vi € in-
fine un disimpegno di distribuzione ai locali sopra descritti e che consente I’accesso a tutti 1
locali sopra descritti anche dal vano scala principale dell’immobile che conduce ai piani su-
periori. O

Identificativo catastale: Foglio 25, particella 458, sub 2

b. Al primo piano si trova un appartamento sito al piano primo, con una superficie

lorda rilevata di mq 177. O

Si compone di un ingresso, una cucina, un cucinino, cinque camere, due soggiorni, due ba-
gni e tre balconi. Gli ambienti risultano ampi, con una altezza uniforme di 3,00 mt, e dispo-
sti secondo uno schema funzionale che ne consente la fruizione come due unita abitative in-
dipendenti aventi in comune il solo vano ingresso, come risulta dal rilievo planimetrico che
si produce in allegato. La struttura risulta solida e integra, le finiture sono buone, la superfi-

2

Espropriazione Immobiliare N. 1048/2018 O

promossa da:

‘ Eirmata Na- NE MAQI PATRIZIA Emacen Nas ARIIRABEN QD A KR MA 2 Qarial#é 12NA0aARTAAAThAQT7AIRaa a1 NAA1fA4TF



cie finestrata, compresi gli accessi ai tre balconi, che hanno una superficie totale di mq

— 38,00, consentono una buona illuminazione ed areazione degli ambienti.

Si conferma inoltre la conformita tecnica impiantistica e il normale funzionamento dei prin-
cipali servizi (acqua luce e gas).

Dall"appartamento si accede al piano soprastante tramite scala dal vano ingresso: qui si tro-
va un vano soffitta con una superficie praticabile rilevata di circa mq 80,00, e ulteriore su-
perficie al momento del rilievo non ispezionabile, situata sotto due falde di tetto. Si tratta di
una struttura con finitura completamente grezza, dotata di una modesta finestratura in corri-
spondenza della sola parte praticabile, la quale risulta interamente sovrastata da una coper-
tura in lastre di eternit.

Identificativo catastale: Foglio 25, particella 458, sub 1

g Al piano sottostrada si trova un deposito con una superficie superficie lorda rileva-
ta di mq 76. Si tratta di un locale che presenta finitura grezza. utilizzato ad 0ggi come sia
come deposito sia come vano tecnico. Vi si accede tramite una scala, anch’essa in cemento
grezzo. dall’ingresso principale all’immobile sul fronte strada. 11 deposito si compone es-
senzialmente di due vani, si cui uno adibito a locale caldaia, e un piccolo sottoscala. 0
Identificativo catastale: Foglio 25, particella 458, sub 3

d. Nel cortile retrostante I'immobile si trova un’autorimessa con una superficie super-
ficie lorda rilevata di mq 25; essa consiste in due box auto realizzati con lamiera metallica in
evidente stato di degrado e caratterizzati da una statica compromessa. L’ autorimessa & ubi-

cata nel giardino di pertinenza dell’immobile, la cui recinzione & dotata di cancello per ac--

cesso carrabile. [
Identificativo catastale: Foglio 25, particella 458, sub 5

- CONSISTENZA COMPLESSIVA DEL BENE[

descrizione consistenza (mq) indice commerciale (mq)

Locale deposito-caldaia

(piano semi-interrato) 76,00 X 25 % =19,00

Laboratorio e locali

annessi (piano terra) 171,00 x 100 % =171,00

l;«ppartamento

(piano primo) 177,00 x 100 % = 177,00

]

Balconi

(piano primo) 38,00 x 30 % =11,50

N

Sottotetto

(solo area praticabile) 80,00 x 50 % =40,00
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descrizione consistenza (mq) indice commerciale (mq)

O

Cortile e area

perimetrale recintata 272.00 X 15 % =41.00
0

TOTALE: 814,00 460,00
il

Box auto 25,00 x 50 % = 12,50

2 VALUTAZIONI GENERALI RIGUARDO AL MERCATO IMMOBILIARE

Nell’ambito relazione di CTU 145/2014, la sottoscritta aveva gia espresso alcune indicazio-
ni sulla possibile divisibilita del bene:

“Il CTU consiglia a titolo puramente tecnico e a miglior supporto del Giudice
che la parte da estrapolare in funzione di un terzo dell’intero dell’immobile, ai
fini della vendita giudiziaria, possa essere il locale laboratorio unitamente al
deposito ubicato al piano primo sottostrada e ai due box auto. L’indicazione é
motivata da un principio funzionale, in quanto tale scelta non andrebbe a
compromettere ['adeguato godimento dei restanti beni da parte dei soggetti
non esecutati"

Le motivazioni apportate a tale indicazioni sono qui ribadite, ¢ avvalorate in forma piu ana-
litica da quanto segue.

CRISI SETTORE IMMOBILIARE

Da una indagine effettuata su fonti autorevoli del settore immobiliare, risulta evidente
una crisi generale del mercato immobiliare nazionale ancora attanagliante, che penalizza
soprattutto le localita di secondario livello - come nel nostro caso specifico - mentre I’at-
tenzione del compratore sembra attualmente concentrarsi prevalentemente su localita tu-
ristiche o sulle grandi citta, e relativamente a nuove costruzioni o immobili di alta qualita,
che godranno di una percettibile risalita o quanto meno di una stabilita nelle statistiche di
compravendita.

RALLENTAMENTO ECONOMICO NAZIONALE

Questo fattore & considerato dagli analisti come causa di una debole politica economica
del mercato immobiliare con I’aggravio di una fiscalita ancora troppo pesante; cio com-
porta una importante penalizzazione dell’acquisto e dell’investimento immobiliare, ed
anche la mancanza di un equilibrio tra domanda ¢ offerta, che possa rendere accettabil-
mente fluido I’andamento del settore specifico.
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INCALZANTE OFFERTA DI IMMOBILI ALL’ASTA
Le osservazioni sopra indicate influiscono negativamente anche sulle aste immobiliari. in

particolare quelle derivanti da espropriazioni giudiziarie attualmente in forte crescita, che
da un lato ampliano I"offerta e la diversificazione tipologica degli immobili - a scapito di
quelli meno pregiati - e che comunque fanno fatica a giungere ad una compravendita, e
dall’altro stabilizza i prezzi su valori molto bassi.

ACQUISTO PER INVESTIMENTO O FUNZIONALE
Un’osservazione critica a questo punto risulta necessaria. Va infatti considerato il target

di vendita e lo scopo dell’acquisto di un immobile, che puo essere finalizzato al puro in-
vestimento o per una necessita funzionale. Nel primo caso la situazione attuale, come so-
pra specificato, vede avvantaggiati gli immobili di alta qualita o quelli ubicati in localita
ambite come le grandi citta o le destinazioni turistiche. Nel secondo caso invece il target
puo essere costituito da acquirenti che per una necessita abitativa/lavorativa richiedono
I'ubicazione ad esempio in prossimita di aree industriali/commerciali. [

U

Quest’ultima circostanza pud ben rientrare nelle potenzialita dell’immobile oggetto del
presente procedimento per :

——— - conformazione (uso abitativo e attivita artigianate) / non di pregiol]
- ubicazione in un'area a marcata destinazione industriale/commerciale / non turi-
stica 0 in agglomerato urbano importante[]
- vicinanza ai principali collegamenti

In virtu delle considerazioni appena esposte, la prospettiva di vendita dell’intero

immobile risulterebbe penalizzante e con 'scarse possibilita di successo, mentre si

avvalora Dipotesi di una divisione del bene tra i tre comproprietari con
estrapolazione della parte originariamente destinata a laboratorio artigiana-
le con annessi locali di pertinenza da assegnare al proprietario esecutato ai
fini della vendita.

3 VALUTAZIONE DELL'IMMOBILE Al FINI DELLA DIVISIONE

La proposta di divisione contestualmente valutata parte dalle verifiche e dalle misu-
razioni effettuate nell’ambito della procedura di espropriazione 145/2014, precedentemente
realizzata dalla sottoscritta. Si riporta di seguito uno schema analitico dei dati utili preceden-
temente attestati.

3.1 VERIFICA DI CONFORMITA

a. Conformita edilizia e urbanistica confermatal]
b. Conformita catastale Difformita planimetriche* [
¢. Abusi edilizi in essere nessuno
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d. Vincolo paesaggistico nessuno

e. Provvedimenti di declassamento nessuno
f. Altri vincoli Vincolo di tutela idrica**[]
g. Conformita ambientale Copertura in eternit ***

# | e difformita planimetriche riguardano: [J

- I’'appartamento sito al piano primo per diversa distribuzione interna e destina-
zione dei vani, rispetto all’ultimo progetto autorizzato; in tal senso la divisione potrebbe
rendere necessario un aggiornamento catastale una volta stabilite ¢ assegnate tre le quote;

- il deposito ubicato al piano sottostrada per diversita di distribuzione interna ri-
spetto all’ultimo progetto autorizzato; tale difformita riguarda un semplice divisorio che non
ne pregiudica I"utilizzo per il futuro assetto di divisione;[]

- I’accessorio ad uso autorimessa attualmente risulta costituito da due box fatiscenti
in lamiera, mentre due atti amministrativi riscontrati duranti la precedente indagine di CTU
(una sanatoria e un successivo progetto di ristrutturazione mai posto in essere) autorizzano
una conformazione e una consistenza diverse. Inoltre |’autorimessa risulta mancante del
tutto nelle planimetrie catastali, onde la necessita di un aggiornamento futuro anche in tal
Senso.

%* I] vincolo di tutela idrica non influisce sull’attuale proposta di divisione.

% || sottotetto adibito a deposito/soffitta ¢ parzialmente coperto in eternit , materiale che
in virtt della legge n.257 del 1992 e successive va in ogni caso obbligatoriamente rimosso.

O
3.2 ATTESTAZIONE DI PROPRIETA

PORZIONI SOGGETTE AD ESECUZIONET]
1/3 piena proprieta indivisa O
1/1 usufrutto

PORZIONI NON SOGGETTE AD ESECUZIONET
1/3 piena proprieta indivisa 0
1/3 piena proprieta indivisa

I attestazione ¢ confermata e deriva da un ATTO DI COMPRAVENDITA a rogito
Notaio Luciano Varriale di Fermo, in data 7 Settembre 1991 con numero di repertorio
29925, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate di Ascoli Piceno - Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Fermo, in data 12 Settembre 1991 al numero 4497 del Registro Particolare,
dal quale si riserva il diritto di usufrutto per 1/1.
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3.3 IL PIGNORAMENTO DEL DIRITTO DI USUFRUTTO

La giurisprudenza dominante ritiene impignorabile il diritto di abitazione che. se
pur analogo al diritto di usufrutto, vien considerato giuridicamente diverso in quanto as-
solve ad esigenze abitative di un nucleo familiare, con espresso divieto di cessione o con-
cessione in godimento (artt.1022 € 1024 c.c.). 00

[l pignoramento dell’usufrutto, dal suo canto, ha come obiettivo la vendita di tale di-
ritto nell*ambito del procedimento esecutivo.

Nel caso specifico, del diritto reale di usufrutto quota 1/1 ivi pignorato, calcolato nel-
la precedente CTU con il valore economico di € 63.097.50, ¢ titolare il Sig.

di anni 93 che attualmente risiede e vive nell’appartamento sito al primo piano della pro-
prieta indivisa in questione. Tali considerazioni verranno tenute in considerazione nella pre-
sente valutazione, ed il valore dell’usufrutto, trattandosi di un valore economico non analo-
gico, verra calcolato relativamente ad ognuna delle ipotesi di divisione come quota propor-
zionale che i due proprietari non esecutati dovranno eventualmente corrispondere per acqui-
sire il pieno possesso dei beni che verranno loro assegnati dal presente procedimento.

0

3.4 VALORE COMMERCIALE ATTRIBUITO ALL’IMMOBILE

0

Intero immobile € 420.650.000
Quota pignorata (1/3) . € 119.184,000
Quota pignorata (1/1 usufrutto) € 63.097,50

4 PROPOSTA DI DIVISIONE DELL'IMMOBILE

a. La conclusione proposta al punto 2, pone come vantaggiosa ai fini della vendita la por-
zione di immobile destinata a laboratorio artigianale e suoi annessi. facilmente alie-
nabile dal resto della costruzione sia funzionalmente sia fisicamente, senza che ¢id com-
porti interventi rilevanti che possano gravare sul potenziale acquirente.

b. In virtu di quanto espresso al punto 3.1, le difformita riguardo principalmente I’ap-
partamento e il sottotetto, ¢ dunque, ad avvalorare il punto precedente, tali porzioni non
vengono ritenute vantaggiose alla vendita per fattori di difetto che comporterebbero futu-
re spese di sistemazione e ripristino, e che andrebbero ad inficiare il buon esito della loro
vendita.

c. Il valore di tale diritto come bene non analogico pignorato, verra tenuto in considera-
zione nelle seguenti ipotesi in termini di compensazione economica in base agli esiti por-
tati da ciascuna delle proposte, e verra specificato in uno schema riassuntivo finale.[]
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Le quote di seguito proposte sono state individuate seguendo quanto piu possibile il princi-
pio della comoda divisibilita, della situazione realistica del bene e delle migliori prospettiva
di vendita del terzo pignorato, ed infine considerando i seguenti parametri:[]

- Tl prezzo medio assunto per le unita residenziali & di € 900,00/mq.O

- 1l presso medio assunto per il locale laboratorio & di € 700/mq.[]

- 1l prezzo medio assunto per i box auto € di € 500/mq.O

- I balconi sono stati calcolati al 50% per desumerne la superficie commerciale. [

_ 1l sottotetto & stato calcolato al 50% per desumerne la superficie commerciale.[]

- L’area giardino/cortile ¢ stata calcolata come maggiorativo del 15% della superficie di per-
tinenza.

PROPOSTA DI DIVISIONE N. 1

Proprieta QUOTA 10
assegnabile ad un comproprietario non esecutatol]

MQ Lordi MQ Commercialit

Porzione di appartamento al piano primo mq 104,32 mq 104,320

N. 2 balconi  (50%) mq 25,46 mq 12,730

Porzione di sottotetto (50%) mq 15,75 mq 7,88 O
Porzione di deposito al PS mgq 19,20 mq 9,600

Giardino in comune con proprieta 2 mg 39.50 mg 6.000]

Totale mq reali e commerciali mq 204,23  mq 140,530

Valore commerciale € 126.477,00

Proprieta QUOTA 2]
assegnabile ad un comproprietario non esecutato

MQ Lordi MQ Commercialiti
Porzione di appartamento al piano primo mgq 47,68 mgq 47,680
N. I balcone (50%) mq 13,00 mgq 6,50
Porzione di sottotetto (50%) mq 48,70 mq 24,35 O
Porzione di deposito al PS mq 19,20 mgq 9,600
Giardino in comune con proprieta 2 mg 39,50 mq 6,000
Locali ufficio Pt rialzato mg 34.52 mg 54,520
Totale mq reali e commerciali mq 222,60  mq 148,650
Valore commerciale € 133.785,00
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Proprieta QUOTA 30

————assegnabile al comproprietario esecutato

Locale laboratorio sito al PT mgq 92,00 mgq 92,007

Cortile retrostante [ edificio mq 138,85  mq 20,830

N.2 Box auto mgq 25,00 mg 12.50 a
Totale mq reali e commerciali mq 255,85 mq 125,330

Valore commerciale € 84.831,00

STIMA DEI COSTI DI MASSIMA DEGLI INTERVENTI NECESSARI ALLA REALIZZAZIONE DELLA PROPOSTA N. 1

APPARTAMENTO 1 e 2
- Demolizione muratura d’ingresso e porzione muratura interna con conseguente realizzazione di
nuova muratura compreso intonaco per diversa distribuzione spazi interni € 2.500,00
- Realizzazione e apposizione n . 2 porte ( ingresso su scale e ingresso interno) € 1000,00

SOTTOTETTO
- Rimozione eternit € 25/mq ( fino a 100 mq)

- Smaltimento amianto € 2000 ( fino a 100 mq)
- Ripristino porzione copertura ( da definire mq totali ) € 200 /mq

- Ponteggio € 14/mq
- Manodopera € 180/gg per operaio

DEPOSITO P. INTERRATO
- Realizzazione e apposizione porta in ferro € 1200

LABORATORIO P.TERRA I -

- Chiusura porta collegamento laboratorio /uffici/vano scala € 300

Considerazioni sulla proposta di divisione n.17]

La divisone comporta a colpo d’occhio una similarita nelle quote dal punto di vista dei mq
lordi, ma una evidente disparita nel valore commerciale, in particolare per la quota assegna-
bile all’esecutato, ovvero quella che dovrebbe realizzare un valore di vendita soddisfacente
per i creditori. Innanzitutto I’appartamento ubicato al piano primo sarebbe suddiviso, come
indica la planimetria allegata, in due porzioni che seguono praticamente la funzionalita at-
tuale dei locali in modo da non rendere necessari interventi conseguenti alla divisione stes-
sa, soprattutto in termini di impianti principali, con ’unico intervento richiesto relativamen-
te alla separazione fisica dei due ingressi ai rispettivi appartamenti cosi formatisi. Alla pro-
prieta 2 verrebbero assegnati anche i locali un tempo destinati ad ufficio, che planimetrica-
mente si trovano esattamente al di sotto della porzione di appartamento al primo piano: tale
disposizione renderebbe vantaggioso un collegamento tra i due piani per ampliare lo spazio
abitativo, oppure se ne potrebbe disporre come studio o mini appartamento, per uso proprio
o da affittare. Deposito al piano seminterrato e locale sottotetto vengono condivisi dalle due
proprieta ciascuna con la propria quota.
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Questa ipotesi di divisione considera la parte di edificio un tempo destinata all’attivita arti-
gianale come la migliore da estrapolare, in virtu della sua ubicazione rispetto al resto del-
I’immobile, per I’ampio ingresso autonomo sul cortile che diverrebbe di pertinenza esclusi-
va, caratteristiche che la rendono idonea ad una vendita realisticamente attendibile, con
[’unico intervento necessario di tamponare definitivamente la porta di accesso ai vecchi lo-
cali ufficio. Tuttavia questa ipotesi di divisione, se pur quasi equa nell’assegnazione dei mq
per quota, penalizzerebbe la proprieta 3 proprio nel suo valore commerciale.

PROPOSTA DI DIVISIONE N. 2

Proprieta QUOTA 10
assegnabile ad un comproprietario non esecutato[]

MQ Lordi MQ Commerciali’l
Porzione di appartamento al piano primo mgq 99,07 mgq 99,070
N. 2 balconi mq 23,46 mq 12,730
Giardino in comune con proprieta 2 mg 69.47 mgq 10.420]
Totale mq reali e commerciali mq 194,00 mq 122,22[]

Valore commerciale

Proprieta QUOTA 27]
assegnabile ad un comproprietario non esecutato

€ 110.000,00

MQ Lordi MQ CommercialiTl
Porzione di appartamento al piano primo mq 55,88 mq 55,880
N. 1 balcone mq 13,00 mq 6,500
Locali sottotetto mgq 69,00 mq 34,50 d
Locali deposito al PS mq 19,20 mq 9,600
Giardino in comune con proprieta I mg 69.47 mq 10,4271
Totale mq reali e commerciali mq 243,75 mq 126,500
Valore commerciale € 113.850,00
Proprieta QUOTA 3]
assegnabile al comproprietario esecutato
Locale laboratorio sito al PT mgq 92,00 mq 92,000
Cortile retrostante [’edificio mq 73,85 mgq 11,380
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N.2 Box auto mgq 23,00 mgq 12,507
[ 5§
T

Locali ufficio Ptriglzato g 5452 g4 M
Totale mq reali e commerciali mq 247,37 mq 170,400
Valore commerciale € 116.780

STIMA DEI COSTI DI MASSIMA DEGLI INTERVENTI NECESSARI ALLA REALIZZAZIONE DELLA PROPOSTA N.2

APPARTAMENTO 1 E 2
- Demolizione muratura d’ingresso e porzione muratura interna con conseguente realizzazione di
nuova muratura compreso intonaco per diversa distribuzione spazi interni € 2.500,00
- Realizzazione e apposizione n . 2 porte ( ingresso su scale ¢ ingresso interno) € 1000,00
- Chiusura porta cucina/cucinino € 300

SOTTOTETTO

- Rimozione eternit € 25/mq ( fino a 100 mq)

- Smaltimento amianto € 2000 ( fino a 100 mq)

- Ripristino porzione copertura ( da definire mq totali ) € 200 /mq
- Ponteggio € 14/mq

- Manodopera € 180/gg

- Realizzazione intonaco e tinteggiatura € 21/mgq

DEPOSITO P. INTERRATO
- Realizzazione e apposizione porta in ferro € 1200,00
LABORATORIO P.TERRA

- Chiusura porta collegamento laboratorio /uffici/vano scala € 300

Considerazioni sulla proposta di divisione n.2

Con questa seconda divisione la proprieta 1 godrebbe ancora del vantaggio di avere una
porzione di immobile che non necessita di alcun intervento conseguente alla divisone, se
non quello di separare fisicamente il proprio ingresso da quello della proprieta 2 e di cedere
il locale cucinino alla proprieta 2. Quest’ultima, inoltre, entrerebbe interamente in possesso
di una porzione di immobile pressoché grezza - il sottotetto - ma con il vantaggio di un
eventuale collegamento diretto la porzione assegnatale ubicata la piano primo, ottenendo in
tal modo un’ utile spazio aggiuntivo praticabile anche se non abitabile. Inoltre la proprieta 2
s1 vedrebbe assegnato, sempre per Iintero, anche il locale deposito al piano seminterrato,
con ad esempio la possibilita un domani di convertirlo ad autorimessa o di ricavarne una
cantinetta o comunque un ampio e comodo locale accessibile dall’interno dell’edificio. 1l
locale tecnico posto allo stesso piano rimarrebbe comunque proprieta comune con le quote 2
¢ 3. La disparita di metratura tra la proprieta 1 e la proprieta 2 sarebbe giustificata dal fatto
che questa secondo entrerebbe si in possesso di una maggiore porzione di edificio e con
possibilita plurime di utilizzo, ma con I’onere di farsi carico di interventi funzionali e mi-
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gliorativi che la proprietd 1 non avrebbe, come ad esempio il completamento del sottotetto
che attualmente ¢ quasi allo stato grezzo.

La proprieta 3, in questa seconda ipotesi, verrebbe costituita dal locale laboratorio, dai locali
ufficio ad esso annessi, dall’ampio cortile prospiciente I’ingresso al laboratorio e dall’in-
gresso autonomo sul cancello laterale. Tale composizione renderebbe la quota assal pitl van-
taggiosa per la vendita, aumentandone sia il valore commerciale sia la possibilita di uso €
quindi una maggiore facilita di posizionamento sul mercato immobiliare e una maggiore at-
trattiva per I’eventuale acquirente.

Tale disposizione avrebbe inoltre il vantaggio per le proprieta 1 e 2 di mantenere I’ingresso
principale sul fronte strada come ¢ attualmente, e di separare quindi in modo conveniente le
due abitazioni cosi formatesi dalla terza proprieta, sia fisicamente sia funzionalmente, per
far si che non vi sia interferenza, quanto piti possibile, tra la parte abitativa e la parte adibita
ad attivita artigianale, comunque essa verra utilizzato.

PROPOSTA DI DIVISIONE N. 3

Proprieta QUOTA 10
assegnabile ad un comproprietario non esecutatol!

MQ Lordi MQ Commerciali™
Porzione di appartamento al piano primo mq 99,07 mq 99,07 € 89.163,000
N. 2 balconi  (50%) mq 25,46 mq 12,73 € 11.457,00 O
Giardino in comune con proprieta 2 mg 39.50 mq 6.00 € 5.400,000]
Totale mq reali e commerciali mq 164,03  mq 117,800
Valore commerciale € 106.020,00

Proprieta QUOTA 2(]
assegnabile ad un comproprietario non esecutato

MQ Lordi MQ Commerciali™

Porzione di appartamento al piano primo mq 55,88 mqg 55,88. € 50.292,000

N. 1 balcone (50%) mq 13,00 mgq 6,50 € 3850,000
Locali sottotetto (50%) mgq 69,00 mg 34,50 € 31.050,00
Giardino in comune_con proprieta 1 mg 39.50 mg 6.00 € 5.400,000
Totale mq reali e commerciali mq 177,38  mq 102,880

Valore commerciale € 92.592,00
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Proprieta QUOTA 30

~—assegnabile al comproprietario esecutato -

Locale laboratorio sito al PT mq 92,00 mq 92,00 € 64.400,007
Cortile retrostante 1 edificio mq 138,85  mq 20,83 € 14.381,000
N.2 Box auto mq 235,00 mq 12,50 € 6.250,000
Locali ufficio Pt rialzato mq 54,52 mq 54,52 € 38.164.007
Locali deposito al PS mgq 38,40 mq 19,20 € 17.280,00
Totale mq reali e commerciali mq 348,77  mq 199.050

Valore commerciale € 140.675.00

STIMA DEI COSTI DI MASSIMA DEGLI INTERVENTI NECESSARI ALLA REALIZZAZIONE DELLA PROPOSTA N.3

APPARTAMENTO 1 e 2
- Demolizione muratura d’ingresso e porzione muratura interna con conseguente realizzazione di
nuova muratura compreso intonaco per diversa distribuzione spazi interni € 2.500,00
- Realizzazione e apposizione n. 2 porte ( ingresso su scale e ingresso interno) € 1000,00
- Chiusura porta cucina/cucinino € 300

- Rimozione eternit € 25/mq ( fino a 100 mq)

- Smaltimento amianto € 2000 ( fino a 100 mq)

- Ripristino porzione copertura ( da definire mq totali ) € 200 /mq
- Ponteggio € 14/mq

- Manodopera € 180/gg

- Realizzazione intonaco e tinteggiatura € 21/mq

DEPOSITO P. INTERRATO
- Realizzazione e apposizione porta in ferro € 1200,00
LABORATORIO P.TERRA

- Chiusura porta collegamento laboratorio /uffici e vano scala € 300

Considerazioni sulla proposta di divisione n. 37
Le due ipotesi precedentemente descritte sono state discusse con le parti durante un incon-
tro avvenuto il giorno 13 Maggio presso lo studio del CTU, a cui sono intervenuti ' Avvoca-
to , il sig, coniuge della sig.ra , un collaboratore dell’ Avv.

, ’'Avvocato e il Geom. . assistente della sottoscritta CTU.
In seguito alla discussione avuta, si ¢ optato per I’aggiunta di questa terza ipotesi di divisio-
ne, in particolare per la considerazione del valore dell’usufrutto pignorato. Infatti, come det-
tagliato nello schema riassuntivo di seguito riportato, nella terza ipotesi la quota maggiore
ed il suo relativo valore economico sarebbe quella da assegnare all’esecutato, ed il valore
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negativo di compensazione rispetto alle proprieta 1 e 2 indicato nella cifra di 47.117, se ac-
cettato, si avvicina al valore con cui i titolari delle proprieta 1 ¢ 2 potrebbero riscattare la
propria quota di usufrutto, che si ricorda ¢ stata pignorata per intero e dunque sull’intera
proprieta.

Questa terza ipotesi inoltre, conferisce alla quota pignorata migliori possibilita di vendita e
dunque maggiore probabilita di soddisfacimento dei creditori, e al tempo stesso mantiene
separata la zona residenziale da quella del laboratorio e suoi annessi, in modo tale da garan-
tire una autonomia di funzionalita da pate di tutti e il giusto godimento dei beni da parte dei
proprietari non esecutati.

NOTA:

I costi per la rimozione e lo smaltimento dell’eternit, cosi come anche il ripristino della copertura é un
costo che verra suddiviso in parti uguali tra i nuovi comproprietari, e verrad quantificato nel dettaglio una
volta che effettuata la scelta di una delle tre proposte di divisione, ovvero quando il Giudice, a conclusione
del presente procedimento ufficializzerd con atto I'assegnazione delle quote proprietarie, e dunque al mo-
mento di procedere con le operazioni per il frazionamento e | ‘aggiornamento catastale.

In tutte e tre le proposte si considera il locale tecnico ubicato al piano seminterrato come proprieti comu-
ne, tranne in caso di diversa assegnazione. Nel primo caso alla proprieta 3 verri assegnato il diritto di
passaggio a tale locale, cosi come il diritto di accesso dall’ingresso principale dell’edificio da cui a sua
volta si accede al locale tecnico; nel secondo caso tale diritto verra assegnato alle proprieta I e 3; infine
nel terzo caso tale diritto verra assegnato alle proprieta I e 2.

3 SCEHMA RIASSUNTIVO DELLE TRE PROPOSTE DI DIVISIONE

PROPOSTA DI DIVISIONE N. 10
Valore commerciale delle rispettive proprieta in base alla divisione n. 1:

Proprieta 1 € 126.477,000]
Proprieta2 € 133.785,00
Propricta3 € 84.831,00

Totale € 345.093,00 :3=115.031,00 compensazione economica sulla proprieta
Propriecta 1 - € 11.446,00
Proprieta2 -€ 18.754,00
Proprieta 3 +€ 30.200,00

Questo significa che il Proprietario 3 dovra essere rimborsato delle cifre di € 11.446,00 dal
Proprietario 1 e di € 18.754,00 dal Proprietario 2.
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In questo caso il valore dell’usufrutto potrebbe essere riscattato dai due proprietari non ese-
cutati, nel modo-seguente (il valore totale dell usufiutto viene suddiviso in tre qiol quote propor-

zionali a ciascuna proprieta, al fine del calcolo delle eventuali spettanze dei due proprietari

non esecutati).

€ 345.093.00 : € 126.477,00= 100 : X,
X1=36,65%

€ 345.093,00 : € 133.785,00 =100 : X,
Xg == 38,77%

€ 345.093,00 : € 84.831,00 =100 : X;
X3=124,58%

Quota di riscatto usufrutto 1]
€ 63.097.50 x 36,65% =€ 23.125,23

Quota di riscatto usufrutto 2[]
€ 63.097,50 x 38.77% =€ 24.462,90

Valore quota usufrutto 3]
€ 63.097,50 x 24,58% = € 15.509,37

Riscatto di usufrutto e compensazione economica su proprieta:

Tl Proprietario 1 dovra corrispondere lacifradi: O e
€ 23.125.23 (usufrutto) + € 11.446,00 (compensazione) = € 34.571,23

Proprietario 2 dovra corrispondere la cifra di:0
€ 24.462.90 (usufrutto) + € 18.754,00 (compensazione) = € 43.216,90

I1 Proprietario 3 dovra dunque ricevere:

€ 34.571,23 + € 43.216,90 =€ 77.788,13
PROPOSTA DI DIVISIONE N. 2
Proprieta 1 € 110.000,000

Proprieta2 € 133.850,00

Proprieta 3 € 116.780,00

Totale € 360.630,00 :3=113.543.00 compensazione economica sulla proprieta
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Proprieta 1 +€ 3.543,00
Propricta2 - € 20.307,00
Proprieta 3 - € 3.237,00

Questo significa che il Proprietario 1 dovra essere rimborsato delle cifre di € 20.307,00 dal
Proprietario 2 e di € 3.237,00 dal Proprietario 3.

In questo caso il valore dell’usufrutto potrebbe essere riscattato dai due proprietari non ese-
cutati, nel modo seguente (il valore totale dell usufrutto viene suddiviso in tre quote propor-
zionali a ciascuna proprieta, al fine del calcolo delle eventuali spettanze dei due proprietari
non esecutati).

€ 360630,00 : € 110.000,00 = 100 : X4
X1=30,50%

€ 360630,00 : € 133.850,00 = 100 : X5
X,=37,12%

€ 360630,00 : € 116.780,00 = 100 : X;
X3=32,38%

Quota di riscatto usufrutto 10
€ 63.097,50 x 30,50% = € 19.244,74

Quota di riscatto usufrutto 20J
€ 63.097,50 x 37,12% = € 23.421,79

Valore quota usufrutto 30
€ 63.097,50 x 32,38% =€ 20.430,97

Il Proprietario 1 dovra corrispondere la cifra di: [
€ 19.244.74 (usufrutto) - € 3.237,00 (compensazione) = € 16.007,74 e ricevere la cifra di
20.307,00 dal Proprietario 2

Proprietario 2 dovra corrispondere la cifra di:[J
€ 23.421,79 (usufrutto) = € 23.421,79 e la cifra di 20.307,00 al Proprietario 1

Il Proprietario 3 dovra dunque ricevere:
€ 16.007,74 + € 23.421,79 =€ 39.429,53
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PROPOSTA DI DIVISIONE N. 37]

Proprieta 1 € 106.020,000
Proprieta2 € 92.592,00
Proprieta 3 € 140.675,00

Totale € 339.287,00 :3=113.095.67 compensazione economica sulla proprieta
Proprieta 1 ad avere € 7.075,67
Proprieta 2 ad avere € 20.503,67
Proprieta3 adare € 27.579,33

Questo significa che il Proprietario 1 dovra essere rimborsato della cifra di € 16.844.30 dal
Proprietario 3 ¢ il Proprietario 2 dovra essere rimborsato della cifra di € 30.272.30 sempre
dal Proprietario 3.

In questo caso il valore dell’usufrutto potrebbe essere riscattato dai due proprietari non ese-
cutati, nel modo seguente (il valore totale dell usufi-utto viene suddiviso in tre quote propor-
zionali a ciascuna proprieta, al fine del calcolo delle eventuali spettanze dei due proprietari
non esecutati).

€ 339.287,00 : € 106.020,00 = 100 : X,
X1=31,25%

€ 339.287.00 : € 92.592,00 = 100 : X,
X,=27,29%

€ 339.287.00 : € 140.675.00 = 100 : X35
X3=41,46%

Quota di riscatto usufrutto 10
€ 63.097,50 x31,25% =€ 19.717,97

Quota di riscatto usufrutto 2]
€ 63.097.50x27,29% =€ 17.219,30

Valore quota usufrutto 30
€ 63.097,50 x 41,46% = € 26.160,23

I Proprietario 1 dovra corrispondere al Proprietario 3 la cifra di: O
€ 19.717,97 (usufrutto) - € 7.075,67 (compensazione ad avere) =€ 12.642,30
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Proprietario 2 dovra essere rimborsato dal Proprietario 3 della cifra di:[]
€ 20.503,67 (compensazione ad avere) - 17.219,30 (usufrutto) = € 3.284,37

11 Proprietario 3 dovra dunque ricevere: [J
- € 12.642,30 dal Proprietario 1[]
- € 3.284,37 dal Proprietario 2

CONCLUSIONE

La presente valutazione ha chiaramente tenuto conto delle piu opportune possibilita di divi-
sione, considerando sia gli interessi dei creditori intervenuti a cui & dovuto il giusto soddi-
sfacimento, sia della tutela dei diritti dei proprietari non esecutati affinché non si vedano pe-
nalizzati nel titolo finale che andranno ad acquisire. La sottoscritta ha voluto sottoporre tutte
e tre le ipotesi di divisone per dar modo a tutti gli intervenuti di valutare la convenienza del-
le opportunita e potenzialita offerte da ciascuna proposta. La terza ipotesi sulle altre due &,
ad avviso della sottoscritta, quella che maggiormente pud raggiunge I’obiettivo di vendita,
per dimensione, conformazione ¢ destinazione della quota del bene assegnata alla Proprieta
3, ovvero all’esecutato e dunque destinata alla vendita.

Si fa presente che sono stati convocati due incontri durante lo svolgimento della perizia -
uno iniziale e uno il 13 Maggio - al fine di ottimizzare i lavori e le conclusioni a cui ¢ addi-
venuta la sottoscritta CTU. Non & stato possibile invece organizzare un incontro di concilia-
zione, come previsto dalla legge, per 1’assenza del proprietario esecutato

circostanziata dal fatto che attualmente lo stesso € residente all’estero.

1l caleolo dettagliato delle spese necessarie alla realizzazione della divisione verra compu-
tato in seguito alla convalida di una delle tre ipotesi di divisione.

RISPOSTA ALLE OSSERVAZIONI DELLE PARTI.

Sono pervenute alla sottoscritta unicamente le osservazioni da parte dell’ Avv.to
, legale rappresentante della Sig.ra , a cui si avanzano le seguenti contro
deduzioni.

1. L’ autonomo e libero godimento dei beni non viene affatto compromesso nelle tre ipotesi
di divisione, avendo ciascuna proprieta un accesso autonomo, ed in particolare si ribadisce
la separazione tra il locale ex laboratorio e il resto dell’edificio costituisce il fattore primo di
garanzia dei tale autonomia. :

2. Le tre ipotesi non presentano situazioni di serviti, pesi e limitazioni eccessive, ovvero
che pregiudicano in modo grave il buon godimento dei beni da parte dei tre nuovi proprieta-
ri, come dimostrato dalle considerazioni annesse a ciascuna delle tre proposte.
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3. Larealizzazione di ognuna delle tre ipotesi non richiede opere di notevole cosfo. ma solo

quelle opere minime che consentono I'attuazione della separazione fisica di ciascuna pro-
prieta dalle altre - condizione pressoché presente in ogni divisione di proprieta, a meno che
non si tratti eccezionalmente di bene perfettamente divisibile. 1l legislatore parla infatti di
notevole costo, che se pur interpretabile incontra sempre un comune accordo sulla valuta-
zione dei pro e dei contro relativi.

Comoda divisibilita non corrisponde infatti a perfetta divisibilita e, come dimostrato e riba-
dito, le condizioni proposte per la realizzabilita delle tre ipotesi possono essere onestamente
considerate un compromesso pil che accettabile, confrontato con la prospettiva di vendita
dell’intero di assai improbabile successo, e conseguente mancato recupero del credito da
parte dei soggetti titolati.

4. Non necessariamente il locale ex-laboratorio artigianale dovrebbe avere 1’esclusiva desti-
nazione artigianale: potrebbe infatti esser utilizzato come deposito aziendale, come pale-
stra o addirittura come studio professionale. Sono numerosi infatti gli esempi riscontrabili
anche localmente di locali simili convertiti a tali attivita, in particolare le ultime due citate.

5, Riguardo le finiture del locale ex-laboratorio artigianale: di certo non si riscontrano finj-
ture di pregio, ma nemmeno deprecabili considerato 'uso che ne & stato fatto finché & rima-
sto attivo. Impianti e serramenti sono in buono stato, il resto & personalizzazione.

6. I due posti auto pur fatiscenti nella loro attuale consistenza restano comunque due ele-
menti autorizzati amministrativamente, e tale & il valore che & stato considerato.

[ calcoli relativamente all’ipotesi di divisione n. 3 sono stati rivisti e corretti (pag.17), ed i
nuovi risultati rafforzano addirittura la valutazione della stessa come la pil vantaggiosa tra
le tre avanzate.

Elenco degli allegati alla presente relazione:

Allegato 1 PROPOSTA DI DIVISIONE 1
Allegato 2 PROPOSTA DI DIVISONE 2
Allegato 3 PROPOSTA DI DIVISIONE 3
Allegato 4 QUOTAZIONI IMMOBILIARI
Allegato 5 VERBALE PRIMO INCONTRO TRA LE PARTI
Allegato 6 OSSERVAZIONI AVV.TO
I1CTU
Architetto Patrizia De Masi
19
Espropriazione Immobiliare N. 1048/2018
promossa da:

R OA 2 Qarinl# 19NAQAARTARATRAA7AR 4 a4 Ard 4175

Firmata Na: NE MAQI DATRIZIA Emacen Na- ADIIRADER © D A R

&






