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LIl softoscritto Architetto Roberto Della Vedova. con studio in Foligno
[ via Gran Sasso n.25, iscritto all'Ordine degli Architetti della Provincia
|_LdiPerugia con il n° 340, & seguito dellincarico di Consulente Tecnico
| [dUfficio_conferitogli_dal G.O. Dott. Stefa no_Ceccucci, in_ data |
1 131005/2010 si & recato presso codesto Tribunale per prestare jl

| Giuramento di rito e prendere visione del quesito postogli.
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- S LL‘Emae;iete_allajﬁmidgLaeaLe,aUaLermazmne_deﬂe_siﬂgole

-;1;ﬁ__daﬁquniondm{deate_deua_pmpda_quqta_di spettanza.” (atto
4| dicitazione) |
; f‘_.lLiS!imarje_Jieﬂettivo _valore _dell’immobile _cadufo  jn
{——Successione, sito in Spello, Loc. Santa [Luciola, via
| Lombardia n°4 e distinto al CT al g Part.le

- _alCFalFg. _Partlle

: ——tenendo conto delle opere di shancamento effettuate e del

. |ALC.T.U. viene affidato il presente incarico e precisamente:

- _possibile _conseguente deprezzamento del bene, della

L _|__economico,

-——economica di questa.” (memoria seconda parte a ftrice)

__E_J;uqte_inﬁpmmrziqne_deiﬁsp_eﬂ&i_didtﬁ,_cou_attcibuz:hne_a_
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accertando,

" - urbanistica conseguente le opere eseguite e [lincidenza |

-—quantita_del materiale inerte eliminato e del suc valore |

altresi,  l'attuale _situazione |
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3 J) “Accertare il pit probabile valore di mercato degli immobili tE
e [ d =n
2 prima_degli interventi di manutenzione straordinaria, di @

1_| ristrutturazione e cambio di destinazione d’uso; il pit

1| probabile valore di mercato degli immobili dopo gli interventi _— E
'_g;__dLmaauigaziqnﬂ_tca_qrdinaria,_d;;iis-_tmttuzazioneﬁ_cgmbio di _ :,‘;
destinazione d’uso; ed il piti probabile valore di mercato o ;
1 degli _immobili alla data attuale.”  (memoria terza parte a E
3_ convenuta) é’i
i = - 5
___i%;_gg_emzionLdeLc_onsuien_te . 3
A _seguito dell'incarico _conferito, il sottoscritto C.T.U. ha preso _
1 liisione degli Atti di Causa e, come stabilito al momento dell'incarico, -~
ha iniziato_le_operazioni_peritali_il giorno 14/06/2010 alle ore 15,30 *
presso 'immobile oggetto di causa sito in Spello, Loc. Santa Luciola
in via L ombardia n.4, alla presenza della Sig.ra. : :
' del CTP .. per la parte attrice, mentre nessuno era %
; presente per la parte convenuta; durante 'incontro infatti sono stato |
contattato telefonicamente dal Sig.- scusandosi per | ’E
| lassenza in quanto credeva che lincontro era per il giorno . |

| |successivo,15 giugno anziché il 14.

|
|_lIn tale occasione & stato verificato lo stato dei luoghi, sono stati _ ]

visionati i due corpi di fabbrica e scattate numerose foto al fine di |

__{dimostrare _con_la_documentazione che si allega, lo stato di

conservazione, le caratteristiche costruttive e le finiture
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edifici e i terreni di_cui viene richiesta la stma ma tale
' documentazione & stata fornita soltanto il 25 Agosto 2010,
;f; f lal&_tltafdp_h.a_aemmiam_ma_ﬂmaymeucgmLaziom_aei_tgmlei
_aeLliLedaMe_deﬂa_p[Q&eme_edzia,_pe_r_cgi si & resa necessaria
larichiesta di una proroga |
,Oﬁm_aJIBﬁnfich&_ULnanislichinLas_sp_il_Qlenej_stata effettuata

: in successione _infatti, risultano ancora intestati al Sig. |

MMmeJLQMEjbitazmna_icm.oﬂmOJ&utajma come

{Successivamente, il_sottoscritto_ha fatto richiesta_al Comune _di

: —Spello di tutta la documentazione edilizia ed urbanistica_attinente gli

deceduto a T f

e la destinazione d’'uso del 'immobile secondario

autorimessa ed ufficio

—nonostante i continui contatti e inviti non & riuscito ad ottenere I'esito

__';GJj_immobﬂLdj_cu.i_viane_rjg:mestaJa_siirr_La_ sono_costituiti da un |

{fabhricato_principale con_caratteristica_di villin o, da_un_fabbricato |

_'chhmmmaubm_&han[mulatmdeﬂerQesLd ‘accordo fra le

" parti_per cui_come di prassi ha tentato una transazione, ma

—Relazione peritale e

Aﬁg_umgﬂtindaginamaﬂjstiaie_eataﬂaﬁ_1Ls,oito.sgcitto_0_ly.
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- —
1_Isecondario adiacente che ha _subito_opere di_ampliamento / |
‘trasioxmaaoae nei_patmﬁgJﬁQZLQﬁ_e_da_uaa_Qom_dj pﬁ[LDeJJZL

;‘_ —|costituita da bosco, prato e uliveto.

R -.'-...uu.-u

._:Jlajmﬂumam;lo_m_pgszmﬂg onimaLeLe_panQLar_mCLalLe_pe_ndg
__QEMOﬂtﬁmaSIOjdﬂﬂﬂﬁt&]Zid L.circa tre_km dal Centro storico

Mamamament@uomdeﬂnﬁa_agucoia_eﬂﬁsemajnaﬂmﬂata_
_?_Ldﬁnaua_ammt&a__tanio_e_m[o _che Il contesto limitrofo &
i"_fcaLattenzzaigdiamtanauund_lpﬁmiemw_d&aziende_uim'cgle_._. B
E‘LBeLmegﬂo_delexminaLe_iLMalQre_dngiimmghﬂiJL sottoscritto C.T.U,
'; [ lfitiene necessa ugaﬁeﬁuaLe_unadestLQneJmm dei singoli beni,

. _‘_||_LfabbacatL_
i _#Mabhuaato_punmpa& dLSImtD_aLNUDV_O_CﬂtaStO_EdIIIZIO_UﬂJf:}JlO_[

3_“43qugﬁo_ particella categoria. _ _della_consistenza di 13
' ‘ryanmmaiandﬂad@ umJﬂQZQ&_eﬁduppattheJuem_&msum_
;_TLUHB_SMQEIELGJB_UIﬂe_tOIaJe_dJA?ﬂ_,Z@ mg oltre a mq 10 Lﬁ]_c_i_l__g_ﬂg_@_

H_pJ ano_sem [[_]IQ_L[BiQSMllUppiUﬂ&j uperficie di 206,48, & accessibi Le||_
'_Lsaltanm da_unisgaja miema_m_legm ed & suddiviso in pig local |J|

wEtl come_fondi _L[_pia_no_ﬂafzatCL sviluppa una_superficie dj |
|

Ei 115,16 mqg ed &cqmposiojaJngresso soggiorno, corridoio, _cucina ,

o Jnella_nposl:glm._due bagni e vano scala ~oltre ad un portico su tre |
|
i _Iaujejiahbmaio_per__una_supen‘lqeiir 101,67 mq;. szianoJ:mmo_e L

;i |
ﬁsze(;e Ccomposto da 5 camere da letto, un. bagno, un ripostiglio ed il ' -

J —vanoscala e sviluppa una superficie totale dicirca 110,12 mg. i

| |
i |
1
|

{—di Spello nel quale sono posizi onati i principali servizi, %f——J
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Sul lato del fabbricato non impegnato dal portico, esiste una pergola
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realizzata in_legno e telo ombreggiante utilizzata come copertura

essere attribuito alcun valore commerciale.

delle_autovetture che per. l'evidente carattere precario _non puéd

 Calcolo della superficie convenzionale ai fini della stima

| Destinazione Sup. in mq Coefficiente | Sup. Convenzionale
1 Piano interrato 206,48 0,40 82,59
'|Piano terra rialzato 115,16 1,00 115,16
Piano primo 110,12 0,85 93,60
Portico piano rialzato 10167 © 0,35 35,58
I Totale 533,43 326,93

Ledificio & stato edificato nel periodo 1969-1971 in conformita al

‘nulla osta per esecuzione lavori” n°68 del 25.03.1969 ril_éléciél-fo“dal

Comune di Spello (Doc. n° 1).

La struttura & costituita da una fondazioni in cemento armato, le

pareti_sono in blocchi forati di legno/cemento riempiti  con

calcestruzzo gettato in opera, i solai sono in laterocemento mentre la_|

copertura € a padiglione con soletta di cemento e coppi di recupero.

Le finiture del piano seminterrato sono di modesta qualita mentre

_|quelle dei piani superiori, nonostante la vetusta dellimmobile,

risultano ancora di buona qualita; i pavimenti sono in ceramica nella

_|zona giorno e in parquet nella zona notte; gli infissi ed il portoncino




d'ingresso _sono in__legno massello e gli impianti risultano

efficientemente funzionanti

B) Il fabbricato secondario distinto al Nuovo Catasto Edilizio Urbano

'-;__iimg_tumue_ndita di euro 34.09 e particella

al foglion  particella

—_—

__ategoria

___ categoria_|

e e

della consistenza di |

- della_consistenza di 1,5 vani_e una rendita di euro 271,14 si |

'sviluppa_su_un_solo_livello e misu [@.una_supacﬁqe_utﬂe_tmale_dj_
124,05 mq oltre a mq 36,75 di portico.

' Come risulta ancora al Catasto Urbano, tale manufatto in

| precedenza era autorimessa e ufficio, poi dal 1992 al 96 ad opera |

del sig. la_sua destinazione e stata modificata_in

‘appartamento realizzando i tramezzi, gli_infissi, istallando i dovuti

_impianti e le opere di finitura

 Tale manufatto ad oggi risulta urbanisticamente conforme in quanto |

¢ stata presentata presso il comune di Spello una pratica di condono_|
4 e successivamente & stata rilasciata la concessione edilizia in

{ Ll fabbricato risulta composto da un_portico_nel quale trova |

sanatoria n°75 del 23.06.97. (Doc. n°2)

collocazione il _portone d'ingresso, un ampio soggiorno con angolo

1 mentre nella parte a nord, con accesso dall'esterno esiste una |

~__‘Qantina_dj_i?z_*g_ﬁ_mq_te_alizzata in_contemporanea con la variazione

cottura, we, disimpegno, studio, due camere da letto ed un bagno |

|
\della destinazione d’uso del1992. |
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Calcolo della superficie convenzionale ai fini della stima

Destinazione Sup. in mq Coefficiente Sup. convenzionale
4_ Residenziale (P.T.) 111,10 1,00 111,10
:“—‘ Cantina (P.T.) 13,85 0,45 6,28
;’ Portico (P.T.) 36,75 0,35 12,86
‘ Toltale superficie 161,80 130,24
ﬁ Dal punto di vista strutturale limmobile presenta le stesse

caratteristiche del fabbricato principale sopra descritto, ad eccezione

della copertura che € a capanna anziché a padiglione.

|Le finiture del fabbricato come gli infissi, i pavimenti, i rivestimenti

sono di buona qualita e gli impianti, considerata la recente |

realizzazione, risultano a norma.

lterreni

C) Il terreno identificato al Catasto Terreni al Foglio Particella

ed a destinazione uliveto misura la superficie di Ha 1.38.70 risulta ad

uno stato di manutenzione discreto con bassa densita di

piantumazione, mentre gli altri terreni, identificati al N.C.T. al Foglio

Particelle e  che misurano una superficie rispettiva di mq

11308 e mq 152 risultano identificati con l'insieme dei piazzali, della

strada, dei cortili di pertinenza e dell’ ara di sedime dei due fabbricati

(quello principale e quello secondario).

Sulla parte di terreno a gradoni retrostante i fabbricati, sono visibili

fenomeni di erosione dovuti alle acque meteoriche e principi di




_lassestamento, pertanto secondo il sottoscritto C.T.U. tale terreno

| dovra essere posto in sicurezza vista la mancanza di protezioni con
__|sostegni adeguati. -

|Ai_fini_della_stima & doveroso precisare che dalle verifiche

urbanistiche effettuate, trattandosi di zona agricola, esiste ancora

_luna superficie utile residua edificabile di cica 100 mq .
| Identificazione dei terreni e calcolo delle supetfici

;‘_L Destinazione Foglio Particella Sup. in ha

|| Viiveto 21 48 1.38.70

|| Ente Urbano 21 327 0.13.08
- ||Ente Urbano 21 903 0.01.52
|| Totale _ 1.53.30

—~ e~

1) “Stima dei beni e formazione delle singole quote in proporzione

Lk g oy

dei rispettivi diritti, con attribuzione a ciascun condividente della

propria quota di spettanza”

Tenuto conto della crisi economica attuale, dell'ubicazione degli

conservazione e degli impianti, effettuando la stima con metodo

sintetico-comparativo, cioé prendendo in considerazione il piu |

oggetto di stima, il sottoscritto C.T.U. ritiene idonea la seguente |

La.:;';a—;.;..-._._;:_. A e

valutazione.
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A- FABBRICATO PRINCIPALE
DESTINAZIONE SUP. TOT. MQ | SUP. CONVENZ.LE MQ | €MQ VALORE
Residenziale 533.43 326.93 1 400,00 457 702,00
"TB - FABBRICATO SECONDARIO
[| DESTINAZIONE SUP.TOT.MQ | SUP.CONVENZLE MQ | €MQ VALORE
—{Residenziale 161,80 130,24 1 500,00 195 360,00
| |C-TERRENI
B DESTINAZIONE SUP. TOT. MQ &ma VALORE
|| |Agricota 13870 2,00 27 740,00
_ Corte e area di sedime dei fabbricati 1 460 4,00 5 840,00
1 Potenziale edificabilita 100 100,00 10 000,00
| |[7oT. TERRENI 43 580,00
—
TOT. VALORE DI MERCATO ATTUALE < 696 642,00/ | |

Per la formazione delle singole quote di spettanza in proporzione ai

rispettivi_diritti, come stabilito dall'art. 542 del c.c. alla moglie

superstite Sig,ra _ e attribuita la quota di 6/18,
| mentre ai_figli e G S
s B e attribuita la quota di 2/18 per cui ripartendo il

;vaiore sopra_determinato alla _moglie spettano 232.214,04 euro

|mentre a ciascun figlio spettano 77.404,68 euro.

{ . 2) ‘Stimare [effettivo valore dellimmobile caduto in successione,

_ E sito in_Spello, B e distinto af_—||
| | CTalFg _Patlle  alFq |
! S _cat. tenendo _conto delle opere di !
E__sbancamenro _effeltuate e _del _possibile consequen_f_e_l_
.- |
|
|
| .
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.,_;ff_;_deptezz_a_mﬁgt_o del bene, della guantita del materiale _inerte |

1 L attuale_situazione urbanistica consegquen te le opere esequite e |

| eliminato e del suo valore _econ omico, accertando. aLt:e.stT_

4 |

] lincidenza economica di questa.”

.;_Dum_nieiqup_raluLng_dQLM_LOﬁlzmQJLaoﬁo_smttg_CJAJ_.Jlagonﬂo |

_.‘
3

.j-;i @uesie_musis.mno_ﬂﬁltamen_m_oﬁificato_mﬂ_slaio__dﬂ_te_rreno \

'.mmSMmJe.mL,mlwgm_dstﬁmamemo__eﬁaituaie_pﬁr ‘l

ﬂjLF_oglio Particella del Comune diSpello.

f_|J:11tepc:)£;a _della_costruzione _d_ej_falb_bm:aii_p;ar__crezare_la_c.cltte_ciiJr -

| _
_aﬂjerrgnojdenﬂﬁc.aiojLN_C T.

R B

) !i_p_ertin_e_nza__ A e
4;{ Ad _oggi infatti, nonostante lo shancamento _effeituato, sono. |_ [

] |
- | comunque visibili fenomeni di erosione dovuti alle acque. meteoriche | ————
i {
'[.'__!:e_p_rincjp]_dj distacco delterreno. ————— | -
-
.| Dalla verifica ‘dei documenti_presso il Comune. di Spello & emerso. |i_ s
Yo

| |

|

| i
| | e |
|| '|

e, - ora ikt SR
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iQ[temante_&ms_cgs,o_teimsianiej_fab_bLLcaleﬂzzaado_tLe_gLadQn_i____
: ;_‘_SBﬂza_pﬁmjﬂeLareJajmeijMeﬂzaﬂeﬁabmgaﬂ_ B e -

- ;;,___,Cgmegj_.pgsﬂbwe,de_re_ngﬂe_ foto _dell'allegata | _
:::k_jngumaMaziQneLiologLaﬂQaJniaﬁL_ajesﬂmmja.Lej_megchio_QOnfine | 3
_u_deﬁajpﬂ&ﬁjimasio,un,meeslsieme_ﬂlutelto_dieimj_fabbﬂs_aﬂ.___L
%fmwm,wimmﬁmmmwmu@rﬁene@m ‘1 i
;_ﬁaitgne_dj_dep@zzamenuegﬁJmmobm,_beﬂsj_un’oge[a,dLL 2
j__]mnuie_nzm ne eseguita per rid uma_il_;:uaL'Lc;ong_di__slnmtta::n,eth.-:JJr . i
i__geneiaiojaUaﬁQlemiejliezzaﬁelL&ssarpata_pLaesjateniegengrataL o



che la_quantita di materiale shancato corrisponde ad un volume di

circa 1500 mc su una superficie di 1500 mq

Come € possibile vedere nella documentazione fotografica allegata

(foto n.10, 11), lungo il fronte dello scavo sono evidenti affioramenti

di_strati limo-argillosi_di notevole spessore per cui il _materiale

AL P e TR

selezione comporta dei costi hon certo remunerativi.

mosso_non pud _essere considerato_tutto di buona qualita e la |

A giudizio del sottoscritto pertanto il _valore del materiale rimosso

poirebbe essere pressoche corrispondente al costo sostenuto_dal
Sig. per effettuare le opere di shancamento.

E'_doveroso riconoscere perd_che | opera  esegita incide |

_economicamente sul valore del bene; il Sig._ _infatti,

avendo effettuato tale opera senza alcuna autorizzazione.degli Enti

competenti, a seguito di un accertamento di conformita ha subito dal

_Comune_dJ_SQello_una_aanzmne_paQumana_deienmnaia_a_mgdeJ_

P

_;__ﬂhlaaane_[lempeie;ahuﬂle_delUmppﬁo di € 6.548,40

_ ___g_r[alisaHZ[on&me_ayLebbg_annmmm_anghe_mpmcedlmenio_pﬁnale_

1 nei suoi _confronti, seppur rateizzata, non € mai stata pagata, tant'e

vero che a seguito di una comunicazione del Sig.

d
9

7

. |0241/199 art 10/bis. (Doc.n®3)

.;:; | I
f,__i_{lomu ne di Spello ha respinto l'accertamento di conformita |

dinon poter far fronte allimpegno per sopraggiunti motivi finanziari, il |

| presentato ed ha proceduto con_ il Diniego ai sensi della | egge |

- Questo provvedimento aggrava ulteriormente I' incidenza economica |
|
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*55 —
1 Isul valore degli_immobili in_quanto _comporta o_limmissione in

4 _Ipossesso del bene oggetto di opere abusive a favore del Comune di

~_ISpello o il ripristino dello stato dei luoghi da parte del Comune con R

_spese a carico dei proprietari,

Nel primo caso, essendo 'area oggetto di sbancamento “agricola”, di

5
o
g
-__.‘a_modsﬁia_&up_erficie e priva di interesse per scopi sociali,

Amministrazione comunale non attuera di certo_questa soluzione

-.,\"""

LRt

mentre di certo attuera la seconda soluzione

iy

Considerato che, per ripristinare lo stato dei luoghi sara necessario

. e

i realizzare una gabbionata per il contenimento del materiale di riporto

g_j  che il fronte dello scavo & di 40 metri per un’altezza media di 4 |

Tal

i, _da un_cgmauio_meirtco_apmsﬁameme_redatto.__emezge_un_______.___7

_.;;_{fi,vaaslo_ptesunio _oneri e accessori compresi, di circa 45,QOD_euro

deqli immobili dopo gli interventi di manutenzione straordinaria, di S

4| ristrutturazione e cambio di destinazione d’uso;: ed il pit probabile

valore di mercato degli immobili alla data attuale.”

lRar_la_siima_deJ_pj_u prohabile___valgne_dj_m_ercato _degli_immobili

'di Tristrutturazione e cambio di destinazione d'uso non vi sono

|manuali o regolamenti specifici, pertanto il sottoscritto C.T.U. ritiene

_Ich_e_ii_m.etodo_pjU__e..satto_e_cp_r_f_etto_sian_uell_o della stima per va.alme% sy
i
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_|di trasformazione”, ottenibile dalla differenza fra il valore del bene ed

E_J_c_o_sto_dgl@tgasimmazign_eﬁs_taa&a_aﬂa_d.at&aﬁuaJQiappgﬂa ndolo

'Zfl__poi al mercato immobiliare dei periodi richiesti ovvero al 1992 e 96.

- Considerato che le opere di trasformazione eseguite dal_sig.

hanno interressato solatanto il fabbricato secondario,

i |
i3

i1
e
[T

si ritiene_necessario fare innanzitutto una precisazione.

::{_ﬁﬂJDIQDLQDﬂ_Qhe_EMLUMS.U.l|a_dEI&LmEHaZi_One del valore del

: Q_hene_sguo_la_rj_s.tmttunazigne‘c_og_tmsiaunaziQnﬁ_dj_destinazio ne
___d_USD_pﬁr_u na_superficie di_ mg 111,10 e I'ampilamento_costituito

..'_:;_-.;mﬁauamst[uzipﬂg_dauaganimajjji_gﬁhmq_uaajguti‘aLpﬂiodo 1992-
1 11906

__Va precisato_che ai fine della stima del valore dell'immobile con il

f;mmeiodo__dgllMaMLe_di_t[aSIthazioneLJLsgito‘acliLU. non ha
'.'}lpﬂulo_cgnaidﬂatem_speﬁe_s_o_sieguie_dal_Sigk ' _contenute |
| el fascicolo_di_parte in_quanto_trattasi_ oltre_alle_effettive fatture,
i anche di semplici scontrini fiscali e appunti, pertanto privi di validita

.. g__ﬂeuealizzaLe_aﬂa_daia_aﬂuale _l'ampliamento_della_cantina di mgq

113,95, considerato il costo di_costruzione pari a 1000 €/mq, si & |

1 lsfimato un costo totale di € 13 950,00,

i
.gi_’.FLer_quanto riguarda la ristrutturazione con cambio di destinazione |

__duso, si ritiene doveroso precisare che tale intervento esclude le

- opere_strutturali in quanto sono state mantenute quelle preesistenti |

* L fisalenti alle destinazioni d’'uso di autorimessa ed ufficio.

4+—Considerato _che attualmente il costo di costruzione al metro

i
j 13
i |
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* lquadrato & di circa € 1200,00, e considerato che quello delle opere

*|strutturali incidono per il 50%, il sottoscritto C.T.U. ritiene che il costo

della __trasformazione per la ristrutturazione con cambio di

" |destinazione d’uso_per il fabbricato secondario & di € 66 600,00

(=€/mq 600x111,10mq).

Quindi _adottando la stima con il metodo del “valore di

trasformazione”, per il fabbricato secondario con destinazione di

'SL§1 A Ty i

autorimessa_e_senza l'ampliamento, alla data attuale avrebhe il

'seguente valore di mercato:

“_IVt=V imm. = (C trasf. dest. D'uso + C ampliamento) =

;é_feulspgndgLe_anuasﬁo_pp_stojn.memo_ al pitl probabile valore degli

{immobili prima delle opere di ristrutturazione, cambio di destinazione

ha preso a riferimento la media fra:

duso e ampliamneto_del fabbricato secondario, il sottoscritto C.T.U.

¢ _incremento del costo della vita (ISTAT);

catastali;

o il valore automatico degli immobili determinato dalle rendite |

1 | Commercio di Perugia; S

Le il listino dei prezzi degli immobili pubblicato dalla Camera di |

%

}

1_|al pill_probabile valore di mercato degli Jmmgbjh_puma_e_dopo_gh_

= o il valore riportato negli atti notarili del'epoca per edifici similari;
| .| otenendo cosi i valori indicati nelle successive tabelle corrspondenti |

mterventl R
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S

tima_del_pit_probabile valore di mercato degli immobili prima degli
+_Linferventi (anno 1992)

13 IMMOBILE MQ. CONVENZ.LI Lirefmqg VALORE (Lire) VALORE (€)

3 1 Fabbricato principale 326,93 | 1.500.000 490.395.000 253.267,89
Fabbricato secondario 123,96 1.000.000 123.960.000 64.020,00
Terreno agricolo 13.870 2.500 34.675.000 17.908,15
Corte - area di sedime 1.460 5.000 7.300.000 3.770,14
Potenziale edificabilita 100 100.000 10.000.000 5.164,57

TOTALE 666.330.000 344.130,73
.Tale somma ammonta ad € 344.130,73

(trecentoquarantaquattromilacentotrenta/73 euro) corrisponde al piu

*kk

probabile valore di mercato degli immobili riferito all'anno 1992.

Stima_del piu_probabile valore di mercato degli immobili dopo gli

inferventi (anno 1996)

4+ —

| =R .

IMMOBILE MQ. CONVENZ.LI Lire/mqg VALORE {Lire) VALORE (€)
Fabbricato principale 326,93 1.600.000 523.088.000 270.152,41
Fabbricato secondario 130,24 1.700.000 221.408.000 114.347 69 |

|| Terreno agricolo 13.870 3.000 41.610.000 21.48978 |

.l.Car!e - area di sedime 1.460 6.000 8.760.000 4.524 .16

! Potenziale edificabilita 100 100.000 10.000.000 5.164,57 |

; TOTALE [ 804.866.000 415.678,61

I_'_‘___ e . B S R o TR 1
|
|
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Tale somma

ammonta

ad €

415.678,61

1 .
- (quattrocentoquindicimilaseicentosettantotto/61 euro) corrisponde al

3

pitprobabile valore di mercato degli immobili riferito all’anno 1996,

il y o

';.?HE_Quajio_rLepiLantmo dei valori di mercato nei diversi anni )

*— IMMOBILE VALORE PRIMA DEGLI | VALORE DOPO GL! | VALORE ATTUALE

— INTERVENTI (1992) | INTERVENTI (1996)

1_ Fabbricato principale Lire 490.395.000 | Lire 523.088.000 € 457.702,00 B
4 || Fabbricato secondario Lire 123.960.000 | Lire 221.408.000 € 195.360,00 “
.-'? Terreno agricolo Lire 34.675.000 | Lire 41.610.000 €27.740,00 |

‘ Corte - area di sedime Lire 7.300.000 |  Lire 8.760.000 5.840,00

B
. 1| - Lire 10.000.000| . Lire 10.000.000 10.000,00|

; TOTALE Lire 666.330.000 | Lire 804.866.000 €696.642,00

~ i~

ok A—lvmm
|

Conclusioni riepilogative

' Al fine di consentire una piu agile lettura le risultanze emerse nel

| | corso dell'espletamento del presente incarico, il sottoscritto C.T.U.

ritiene opportuno riepilogare qui di seguito i valori di stima relativi a

i
1 | ciascun aspetto valutativo di cui ai quesiti formulati.
e il & o _
{ | Quesito 1 aj. da aitenta analisi degli immobili oggetto di stima, si

| | flitiene congruo un valore di mercato di beni alla data attuale di € |

| 696.642,00 (euro seice_-_ntonovantaseimilaseicentoquarantadue/OO);

—

T ———
—



o

| Quesito 1 b): per_la formazione delle singole g UOIe_dLSDeﬁanzaJD]( —_—

3
i
i

.‘_i!?__’momr_agm ai rispettivi diritti, come stabilito dallart, 542 del ccalar

| moglie superstite € _ S é_aﬁﬂ_buitala_quoia+_________

I‘L_i_di_a{L&._mg_nIm_aJ._figL__._uL.L S—— - L
L T e - attibuita la quota i 218 per cui |

_11_i'.ﬂ'aattenﬂo_ il_valore _sopra determinato_ alla _mog Iie__spj—:-_ttanp__‘k____ s
:_,;fj_.‘i232,21_4,Oﬁ_eummenite_a,cia&cu;:LﬂgJig_spgttangZZAD&,ﬁB_eum _J_______. o
} Quesito 2 a z_J;Qp_eLajj_sbanQamemQ_smtiene_mnmm_suI_.(__ e

~aiarﬁ_dj_n1emaigdejiimmohﬂepmm_quanto_sLtLaﬁeLhdLun’gpera_di_k.

i_ | anutenzione eseguita per ridurre il_peric;ojg_di_smoitameﬂto__- o
ik —

;_]Igeueca_tgdaﬁa_ngteio_lgaﬂezzaj_eﬂa_s_cgmata_ pLeesiateﬂteLgenaraiaq S

';i_i_attepogageﬂamsmzioﬂege_uabbﬂgaﬂ.__ - N
L

,;;_'raue_sﬁoj_bz4iwmﬁ¢mmatanam.Jneﬂejmoss.aﬁﬁamsﬁmam____ S
f__LdaLQo_muneﬂj ﬁpeﬂ0$.aLummJume_dme_‘LSQOjﬂa_qualeLpeLanon_L_ o e

}_,'ﬂuud_ess‘ate_aﬂﬂbuﬁo_un_ualof_a €conomico_in quanto trattasi di s
I maferidle privodiqualita, S __}_

i |
- ' uesito 2 ¢): Per le opere -di_sbancamento abusive effettuate dal S N
1 | |
:__Jl. B . Visto il mancato pagamento della_sanzione | sy

i | i

—Pecuniaria, _grava _un'incidenza economica SUt_proprietari _di |

_ @5_.1')_0;0_,ﬂo_corﬂsp_onde_nte_ai_co.sto__dei lavori di ripristino dello stato l' =
_-_.__QIﬁeiiuo_ghi_chg.ILCmun.ejj_SpBHo_p{owad.e_r_é ad eseguire. -
__-I.Ques,it_o_s_..aj: Da attenta analisi di mercato e stima delle opere b,
,___:.es.eguite,JUaLOLe__de.giLimeijj_pfima_cle_Ue__op_ere_diﬂs_tr_uﬂu_tazione,__ b

—cambio di destinazione d’'uso e ampliamento risalential 1992 era | e



e i_'slﬂl 1. .

|
|
| Lpariad € 344.130,00 )
'iiemtltre_c_emoguammaqugﬂmmﬂacemmrenta!OO}.
%_Quesito 3 b): il valore degli immobili dopo le opere di .
' “_ fistrutturazione, cambio di destinazione d'uso e ampliamento risalenti -
_‘:_;fhﬁum@nanjd_ujs..eza.oo
' _@fiquattro,c‘e ntoquindicimilaseicentosettantotto/00 euro). -
| Quesito 3 c): il valore di mercato degli immobili alla data attuale
H €696.642,00
'?_isgic_emomiaﬂiasejﬂﬁés_eigenguaLamad‘u_e!O0 euro) .
d
' 1 Rimanendo a disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimento, il e
;— sottoscritto _rassegna la propria_relazione di_consulenza tecnica |
1 dufficio allegando il verbale delle operazioni peritali, la
“+—documentazione fotografica, ed i documenti acquisiti sz
: Foligno 29/10/2010 : IC.T.U.
ﬁ ? ';. Y / )
il - - -
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Foto n.1 - Identificazicne de; beni

Foto n.2 - Vista Panoramica dalia corie
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SUPPLEMENTO ALLA CONSULENZA DEL 30-10-2010

ko

Vertenza promossa da:

Sig.ri De Curtis Scipio e Alessandro

con gli avv.ti A. Michelangeli e R Conti;
contic! Sig.
con l'avv.

dk ok

I sottoscritto arch. Roberto Della Vedova, iscritto allOrdine degli Architetti della

Provincia _di Perugia al n.340, a seguito dell'incarico di Con§u¥ente Tecnico d'Ufficio

wnferitogli in data 31/05/2010 dal G.O. Dott. Stefano Ceccucci, rassegna il

_Jpresente supplemento alla consulenza, con il seguente indice degli argomenti

lrattati:

- Premessa pag. 1;
- risposta al primo punto pag. 2
.- Trisposta al secondo punto pag. 2;
8 risposta al terzo punto pag. 3;
- risposta al quarto punto pag. 3.

ddhk

Premessa

A seguito del deposito della consulenza tecnica redatta del sottoscritto C.T.U. e

ha redatto la memoria |

;pr_esentata nel mese di Ottobre 2010, l'awv.

————

—

p—

| autorizzata del 31.01.2011 e successiva del 21 .02.2011 nelle quali ha esposto delle

e B

fm— o ——

: I
| Osservazioni critiche contenute in quattro_punti, alla quale con _ﬂ_p_resentg__}w

_ | supplemento si intende rispondere per chiarire alcuni aspetti forse mai interpretati.

e e—m g T

gia

alle
nga

ma
wdita
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Risposta al primo punto

—_—

Come evidenzﬁato dall'avv, -l sottoscrltto itto C.T. .. T.UL. J. per la determmazmne |

e quote di spettanza a mscuno degl; _eredi, nelia consufenza tecnrca ha |
~ T - ePelanza
fcneamente 2 citato I'Art. 542 c. C.C. anziché  FArt - 581 Cc,maé doveroso precisare

le npar‘uz;om I sono comunque corrette in quanto Ia procedura applrcata e quella

:cus alr Art 581 cc.

wrrisponde a 6!18‘ mentre restantl 213, corrlspondentf a 12!18 , Sono. statr npartlt:

Wk
- _ —_—

Rfs&osta al second_o punto

In merito allo stato civile defla Mmadre . necessario !

e

per Imd|V|duaZ|one delle quote di spettanza dei el coeredi, |I sottoscritto ELU. ha '|_
p.esu a riferimento |a documentazione presente in atti.
[ ———————cntazione presente in

.-‘I Nella copia della successione contenuta nel nel fa ascicolo di parte attrice rnfattl e |
—————— e SUCCessIdne co el oY

|
mportata la dlcrtura comuge separato qumd| avente gli Stessi dlnttl de!la moglrg I

jregrttlma
s
| Non e certo compito del CTU fare ncerche - per d|mostrare che la sig. ra |
|' i'
dwormata ‘quando nei faSCICO!i risulta comuge separato |

R —

Comunque Qualora ia 2 Sig.ra

B effettwamente divorz:ata su!la base ;

udef!a documentazmne che I Iegalr delie parti potranno rnoltrare si nmanda alla |

decusnone > dell'il. I.mo Sig. Giudice

]

s — =

-

fai aisei f;gh con la quota parte. di 21’18 per cia cvascun flglao B ‘/ =



Risposta al terzo__pt{nto

In merito a tale punto, il sottoscritto € a replicare che per le opere di

sancamento effettuate dal Sig. _contrariamente a quanto

sserito  dall'Avv. il Comune di Spello non ha rilasciato alcuna

sutorizzazione in sanatoria” in quanto la stessa era subordinata al pagamento di

na sanzione pecuniaria determinata a titolo di oblazione per un importo di €

1.5648,40, con la massima rateizzazione possibile che il Comune poteva applicare.

Il Sig. '

non ha provveduto al saldo di tale sanzione, per cui il

Comune di Spello ha respinto la domanda per I'accertgrnento di conformita

presentata ed ha proceduto con |l Diniego ai sensi della Legge n.241/199 art.

10/bis. (Vedi Doc. 3 allegato alla CTU)

Come esplicato nella consulenza tecnica del 30 Ottobre 2010 e come previsto

dalla legislazione vigente in materia, il Comune di Spelio ora potra perseguire due

procedure diverse; o I'immissione in possesso del bene oggetto di opere abusive, o

alripristino dello stato dei luoghi con spese a carico dei proprietari,

|
Per eseguire tale intervento sara necessario realizzare una gabbionata di

contenimento di notevoli dimensioni con il riporto a monte del materiale rimosso e il

_!;osto presunto stimato dal sottoscritto ammonta a € 45.000,00 oneri e accessori

compresi.

| ko

| - Risposta al quarto punto

Per quanto riguarda la contestazione del costo di costruzione, il sottoscritio ha

dal
mos
ditri
pIR



struzione di fabbricati similari, pertanto riconferma quanto indicato nella propria

msulenza tecnica.

Quanto asserito infatti, & confermato anche dalla stima presente in atti del C.T.P

che per il valore di mercato del fabbricato

jparte convenuta Geom.

2ConGanio

daric ha attribuito limporto di €mgq 1.500,00, comprensivo del valore del

srreno, degli oneri accessori e del valore aggiunto.

Risulta quindi ovvio che il costo di costruzione non pud certo essere €/mq

1.400,00 come preteso.

In merito allincidenza sul costo di costruzione per i lavori eseguiti dal Sig.

. si conferma l'incidenza del 50% come gia indicato nella consulenza

tecnica del 30-10-2010, in quanto nella documentazione presente in atti, quali

non sono

;_g@trini, ricevute e documenti prodotti dal Sig. - ,

| presenti riferimenti ad opere strutturali, pertanto l'incidenza sul costo di costruzione

non puod certo essere. del 70% come sostenuto dall'avv. nella sua

emoria autorizzata del 31-01-2011.

[aa]
R

Il sottoscritto ringrazia per la fiducia accordatagli e rassegna il presente

supplemento alla consulenza del 30-10-2010, rendendosi disponibile per eventuali |

chiarimenti ove necessari. B

| Con osservanza. _ o =

| y .
i {_Fohgno. li 29-07-2011 _ S I
5 ~ ICT.U. Arch. Roberto Della Vedova |

A } .
o hen, UsA—




