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Consulenza Tecnica d'Ufficio Causa Civile n. 2434/2004_

Oggetto dell'incarico:

Descriva il compendio immaobiliare indiviso oggetto del presente giudizio di divisione, il suo stato attuale, la sua
reale consistenza, e quindi la superficie, i confini, i dati catastali attuali verificando la corrispondanza di tali dati
con quellf riportati con gli atti di causa e predisponga un progetto divisionale per l'asseqnazone delle quote ad
ognuno defi condividenti;

in coso di non comodu divisibilitd del compendio immobiliare in questione, determini il suo valore commerciale
secondo lo migliore scienza ed esperienza del settore immobiliare di riferimento, per tipologin, classe,
ubicazione, stato di fatlo ed epaca di alfenazione indicando, comunque il criterio di stima utilizzato nonché te
fonti di informazioni vtilizzate per la stima, onde procedere allu stima dellp stesso e successiva ripartizione
delie somma, in base alle quote di spettanza di ciascun comproprietario;

Ai fini della vendita, fornisca gli estremi della concessione/licenza ad edificare o del pennesso di costruire
noilché della eventuale concessione/permesso in sanatorio o dichiori che la costruzione & iniziata prima del 1 .
settembre 1967, indichi eventuali protiche edilizie in corso; verifichi la regolorita del bene sotto il profilo
whanistico e, in coso di esistenza di opere abusive, accerti leventuale sanabilitt deglf abusi riscontrati ai sensi
delle Jeggi 47/85 e 724/94 calcolando @ relativi costi dello sanatoria; occerti la situozione sanitario
dell’immaobile fornendo gli estremi dei prowedimenti di abitabiliti/agibilité;

Accerti se il compendio immobiliare & libero ovvero accupato precisando se ¢ occupato de terzi ed o che (itolo;
ove essa sia occupato in base od un contratto di n_;fﬁtto o di locazione, verifichi la data di registrazione del
contratto e la sug scadenzu, la dato di scadenza per leventuale disdetta,l'eventuale data di rilascio fissata o lo
stato della causa eventualmente in corso per il riluscio;

Indichi l'esistenza, sul bene de qua, di vincoli ed oneri givridici distinguenda, mediante elencazione separata,
quelli che resteranno a carico dell acquirente;

Redige infine una dettagliota descrizione viepilogativa del bene ai fini dello formazione del bando oastu e del
decreto di trasferimento delle quote;

Valuti "eppaortunita di formare per lo vendita uno o pia lotti in caso affermotivo, predisponga i lotti e ove
necessario, identifichi i nuovi confini e provveda, altresi, previa oulorizzazione del Giudice alla realizzazione del
relativo frazionamento; ove siano formati pid lotti, lesperto redigera, dopo aver descritto, in termini generali,
Vintero compendio immohiliare, in fascicoletti separati, tonte relazioni quanti sono | lotti individuati

rispondendo in ciascuna di esse ai quesiti sopra riportati,
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Consulenza Tecnica d'Ufficio Causa Civile n. 2434/2004_

OPERAZION! PERHALL:

Previo avviso a mezzo di lettere Raccomandate A.R. del 30 marzo 2007, le operazioni peritali hanno

avuto regolare inizio alle ore 15,30 del giorno 11 aprile 2007 presso lo studio tecnico del C.T.U. in Via
della Repubbilica n.45, alla presenza dei sigg.hi:

- Geom. Roberlo Piedicavi, geom. Andrea Neri e arch. Serafino Guaiani per la parte convenuta;
Le operazioni peritali sono state aggiornate per le indagini in loco al 19 aprile 2007 ore 15,30.

Il sopralluogo del 19 aprile 2007 si & svolto sui luoghi di causa alla presenza dei sigg.ri:

- _ & il geom. Luigi Spina per la parte atirice;

- Geom. Roberto Piedicavi, geom. Andrea Neri e 'avv.fo Paolo Serra per la parte convenuta;

Il CTU ha preso visione degii immebili, delle caratteristiche estrinseche e infrinseche reperendo ogni
elemenio ulile per l'espletamento dellincarico compreso  un'esauriente  documentazione
fotografica. Contestualmente, & stata rilevata la consistenza del fabbricato anche con 'ausilio di un
elaborato planimetrico prodotto dal geom. L. Spina.

Dopo ampie discussioni sia tecniche sia giurdiche, anche in merito dlle circostanze che
condizionano ogni possibile definizione bonaria della lite a causa della mancata presenza del.
_ si & dovuto costatare Himpossibilitd di formalizzare alcuna proposta conciliativa.
I Consulente Tecnico d'Ufficio si & cosi riservato di rispondere al mandato ricevuto,

La Consulenza Tecnica d'Ufficio & suddivisa in capitoli che trattano i differenti argomenii ed

esattamente:
1. IDENTIFICAZIONE [POTECARIA ..t irinns pag. 4
2. IDENTIFICAZIONE CATASTALE o ecseisicsiciones pag. 8
S CONBISTENT I, cciovsssnssmminssvsrsvssspiissssisecsssavssssnss s o0 o nsise pag. 9
4. DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE .o, pag. 9
5. STATO DI POSSESSO E SERVITU' ..o pag. 13
& REGOLARITA' URBANISTHE Avvnnummanapaymasig pag. 13
7. VALUTAZIONE DEL CESPITE EREDITARIO........ovvinnriacccn pag. 13
8. DETERMINAZIONE DELLA QUOTA CAPITALE........... pag. 14
9. DIVISIBILITA" DELCESPITE i iuusssssssssmionsssissiresinssisssssis i o pag. 16
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Consulenza Teenica d'Utficio Cousa Civile n. 2434/2004

IDENTIFICAZIONE IPOTECARIA

Provenienza, fitolo e quola del diritto reale, cronistoria dei passaggi infermedi

» Con successione testata in morte

& i diriiti dell'intera piena proprieta degli immobili situati in localita Vallecupa di
Ascoli Piceno, censifi sul Foglio di mappa n. 71 con e Plile 27, 70, 188, 246, 28, 29, 35, 279,
281, 30, 31, 32 ‘33, 34, 36, 187, 215, 216, 277, 278 & 280 dli complessivi ha. 05.49.70, si

drasferiscono o

Nel é{i_s'pcﬁﬁvcj'ies}qmeﬁfdﬁo, il D_é_ éuius- lega dl f'ﬁ_gli_- “..Ja piccola cosa di
nuova costruzions che egl ativalmente obifa.,.”, comispondente Q‘lid. Plla 278.

1l De Cuius lega invece df -ﬁgliol “..i'dve voni of piono fera e i due vanial
picno s'upeﬁore, cosfituenti il fiattacco i recénte costruzioha .ééeguifp sulio ‘mia _c'as'c_l di |
'q’bﬁ‘cz)‘dne_, St in Valie Cupa di Ascoli Piceno dove & anche sifa fa casa lasciata 'a'l
VYoglio inoltre che sio legaio Dl futio cio che é confenulo nei quattro vani di casa
suddefti e voglio sic costitulta o tavore di deﬁa,_porziojﬁe di casa per desfinazione del padre di
farniglia unio senitt-di-oecesio sul restanie ferrenc of mia proprieid do esercitarsi mediante
‘Una strada dello funghezza di meti cinquanta & YQQHO sia agnche legoto al suddefto una
porzione di ferreno :prospiciém‘e detta sirado della 'supgrﬁcie di circa cinguanto metri quadrati,
infine Iascio a fitolo di fegato o mio figlo Giuseppe la caldaia per cuocere masto € i piccoio
fondachetio aderente of riattacco di cui sopra ...". T beni legati al 'fégi_i'o'_‘ 50N0

ideniificati con la Plia 977.

Per ia restante proprietd, I De Cuius nomina eredi in parti ugudli tutt | figh con :

l'usufrutto alla m_o_glie‘

> Con suscesson in morte [

. la quota di 1/7 di propriett ad essa spettante, si rasferisce dlie ﬂgi%e-

# Con atto a rogito del Notaio dott. L. Amadio del 13 gennaio 1983 n, 75389/9846 (All. n. 2), o
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ia proprieta in parti uguali io quota di 1/14 ad essa spettante sui |

beniimmobili oggetto di causa;

» Con successions in morfe: d'

speﬂa;ﬁe.:sé frasferisce ai ﬁglio- e dlla mogiie‘ :

¥ Con afto pubblice notaio Cappeli del 29 maggio 198614l n, ). | .

vende la quota di 1/7 delia piena ;prop’r%eté::cd essa 'speﬁgn”f-‘
— che aoquistano fn comunione el

beniin pcm vguali;

_ ia guota ad essa spettante pari ad 1/14, s frasferisce ql ﬁgliq-

> Consuccessione -inmo'rfe'—
essd spetiante, si trasferisce ai ﬁgli _

> Con successione in morte dela sigro NN

la guota di 1/7 di proprietd ad essa spetianie, si frasferisce ai figli

» Conaito Calvellin. 11754/6151 del 17/06/2005 {All n. 10- cedelasua |
-quota di proprietd alla sorella _

> Con successione in morte [ GGG

(All. n. 13), la quota di 1/7 di proprietds ad esso spetiante, si trasferisce alla figha [ [ E - —

e ata mogic
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Consulenza Tecnica d'Ufficio Causa Civile n. 2434/2004 -

La proprietd indivisa oggetto di causa & percio oggi costituita da un piccolo fondo agricolo con

fabbricato rurale censito sul Foglio di mappa n. 71 di Ascoli Piceno con le Plle 27, 28, 29, 30, 31, 32.

33, 34, 35, 36, 70, 187, 188, 215, 216, 246, 279, 280, 281 della consistenza Ha 05.48.50 ed intestato ai

sigg.:

| La cronistoria dei pdssaggl infermedi regolarmente frascritfi alla Conservatoria dei RR.IL, consente di
sviluppare | frasferimenti di proprietd delle guote ereditarie gid intestate al _
tramite un organigramma che ovviamente include i soggetti aventi diifto alle sole quote legittime

indivise dei beni caduti in successione esciuso quindi quelii legati di ﬁgli__ con le

disposizioni testamentarie.

Agli atti si rileva I'esistenza di una comunicazione a firma del geom. L. Spina che comunica all‘avy.

Serra il decesso_ ed ittrasferimento della quota ad essa spetiante pari a 1/14
al coniu.ge' e dlie fighe - Agli atti ipotecari non & perd ancora

frascritta alcuna denuncia di successione.

Le operazioni peritali che segueno, sono in ogni medo espletate esclusivamente con riferimento alle

‘risullanze ufficiali.

In sostanza, la quota spettante c:lf_ & ancora idenfificata nel soggetto & non gid
al coniuge e figli proprio perché non ssiste alcun trasferimenito frascritto e voliurato.

Nell'organigramma predisposto nelle pagina seguente, il frasferimento della quota spettante alla

sig.ra Parissi Palma al coniuge ed i figh & rappresentato sclo a scopo indicativo ed & evidenziata

con il colore gidllo.
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: . Consulenza Tecnica d'Ufficio Causa Civile n. 2434/2004

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Dali catastali

TERRENO AGRICOLO CON FABBBRICATI RURALI .

k 4
Comune di Ascoli Piceno N.C.T. Foglio di mappa n. 71 (All. n. 12} con le P.lle 27, 28, 2?,'30,}31, 32, 33,
34,35, 36,70, 187, 188, 215, 216, 246, 279, 280, 281 della consistenza Ha 05.48.50, Reddiid Domiricale |

€149,36 Reddito Agrario € 159,95, intestata dlla Ditia (All n. 13).

A prescindere daila differente indicazione frazionaric delle duote, la proprietd ipotecaria rsuitante |

agli ofti & esattamente comispondente a guella catastale,

Corrispondenza catastale
TERRENO AGRICOLO: La consistenza del ferrenc & comispondente allo rappresentazione grafica della

maoppa e meno di migliori controlli inerenti all'esatia posizione del confini catastali,

FABBRICATO RURALE:

I fabbricoto non & accatasicte of N.C.EU., la sagoma riportata sulla mappa censuaria cormisponde

con guella dell’edificio rilevato sul posto.
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Consulenza Teanica d'Ufficio Causa Civile n. 2434/2004

Per la regolarizzazione catostale si dovrd percid provvedere solo alla denuncia con Mod. 35PC per

trasformare il fabbricato in Ente Urbano e poi predisporre una Denuncia DOCFA per il censimento al

'N.C.EU.

CONSISTENZA

Consistenza e pertinenze.
' TERRENO AGRICOLO!
sul Foglio di mappa n. 71 (All. n. 12), e P.lle 27, 28,29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36,70, 187, 188, 215, 2] 6

246,279, 280, 281 honno una superficie catastale compilessiva di ma 54.850,00.

| FABBRICATO RURALE:

1l fabbricato rurcle (AfL h..14) in .'_;'Je'sisime- condizion di manutenzione, & costituito da un piano.
_-s'eminfer'rcﬁ.o—delid superficie lorda di mq 61,30, un piano terra di mg 59,85 e un piano pimo di mg |
860,85, le dltezze di piano sono di ml,é,GO'- al piano seminterrafo, mi 2,65 {ml 2,75 sul locale pé;ﬁo o.
su’d} al pigno _Te&d &.un'altezza min di'.m] 2,2_5 e max:dimi3,15al pidnb’primé. |

_7 ‘La volumetria complessiva dell'edificio & di mc 516.

Le planimetrie che si dllegano soro state prodotie durante le operazioni peritali dal geom. L. Spinae |

sonostate verificaie con uniilievo planimstrico che ne ha confermata esattezza,

'DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE DEI BEN IMMOBILI

1 Descrizione

FABBRICATO:

Il fabbricato rurale oggetto di siima & costruito su due piani fuor terra destinati ad abitazions, olire
un piano seminterrato destinate a fondaci e stalle. L'accesso si ha dallo sirada comunale per

Vdllesenzona e, framite una strada "bicnca" non asfaltata si ariva ol fabbricato d'interesse.

costituisce Una servity di passaggio o favore dell'edificio costruifo in seguito e posto in aderenza al

n.1465.

| Il fabbricato & perimetrato da un tracciato che percorre in adiacenza i tre lati dello costruzione e |

lato Nord del fabbricato, servity costituita in conformita a quanto disposto nel festomenio pubblico

. - 05 cicembre 1961 allegato dlio successione trasciitia il 14 aprie 1971 ol |
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‘Consulenzo Teenica d'Ufficio Causa Civile n. 24 34/2004

v

L'edificio. in compleio siato di abbandono, si presenta infernamente in pessime condizion di
manutenzione. La strutlura porianfe presenta dei cedimenti statici dovuti sia alla vetusta della |

cosiruzione sia alle sollecitazioni dei movimenti sismici cui non € mai stato posto rimedio. ' posto in

. Cche. visto esternamente, &

adigcenza ad dliro fabbricato di proprietd

abitaio & in mediocr condizioni di manutenzione e conservazione.

{ Ubicazione
| L'immobile oggetto di stima si trova in loc. Vadliecupa ed & costituito da abitazione posta al piano |

'

| tera e primo e locali imessa e deposiio atffrezz dl piano seminterraio.

| stiutture

i 'fabbﬁcto.?g & d yécchic costruzione; I_{ﬁ struttura portante & dii muratura con soldi di piano e di
| copertura di legrio. il monto di copertura-& in coppi. Le condizioni di stabilia sono-scadenti. Tofto |
5 "i’e'dﬁiﬁ'_c;ic si presenta in ‘pessime condizioni di manutenzione con presenza di crepe sulla muratura:
i portante & consistenti infilirazioni di acqua. In occasione dellindispensabile e inevitabile
'r]sf_ru"rjfl_f,{c_zi'one"ihiegrcile' ‘del fabbricato, si dovra procedere alla sostituzione dei solai di piano é-

copertura e al risahamento delle murature oftre alia verifica e consolidamento delle fendcizioni.

| Impianti
| Gli impianti idrice ed elettrico sono risalenti ali'epoca di costruzione e perianio non rispondenti cile;
.' atiuall nomne di sicurezza. Quello di riscaidamento e guello per la produzions dell‘acqua calda sone -
inesistenti. ‘Gli impianti -esistenti, sono in coridizioni_?cz!i da necessitare un integrale rifacimenio .

contestuaimente all'inevitabile ristrutturazione del fabbricato.

Infissi
Le porte di accesso al fabbricato sono di legno. Gli infissi di finestra sono in legne corredati di vetro®

normale. le condizioni degli infissi sono in.cgni medo fali da renderne indispensabile la sostituzione

contestuaimente alla ristrutiurazione integrale dell'immiobile.

Servizi

| servizi igienici sono inesistenti.
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Pav]n#emi
Tutti gli ambienti abiiaiivi sono pa\fimemoﬁ con piastrelle di graniglia-di diverse finte poste in eperain

iepoca remola e in pessime condizioni di manulenzicne. I pianc seminterratc € privo di

pavimentazione.

_- R_ives‘t_imenti'
Tutie le stanze sono infonacate e finteggiate, ma la maggior parfe delle pareti & visibimente

danneggiata da infiltrazioni d'acqua e distaceo d'infonace. | locali posti al piono seminterato 50N0

in._ﬁpes_s?me condizioni di manutenzione e le paretisono al grezzo.

TERRENO AGRICOLO:

B féireho:di.hc:turo _dg_ﬁ'coi'q ma in parte incluse nel P.R.G. di Ascoll Piceno & interamente incolic e
1 coperfo da vegetazione _qun_}_'c‘:n_éd, ' ..

| E:Uh confronto g fo stralcio catastale e la 'pl'ah}m_e.fﬁc: delle pre‘visiom u-rbdnisﬁché 'dé}!o Zonq' Cbliine :
; 'Nord;Esf {All. n. 15), normata con il P.P.E, Zone 12 = §. Gaetano e Frcﬁion_i. Poggio di Bretia e
':B'recc'i_croi'o {Colline nord-est), ha fatio Tilevare che, per una superficie di mg 32.750, il ferreno @

1 compreso in Zona 10, Zona Verde Vincolata B; per mg 17.300 in Zona 11, Zona Verde Vincolala C e

per mq 4.800 in Zona 13, Zona Verde Pubblico.

1 Zong 10 =7ona Verde Vincolota &

Essa comprende le aree verdi di proprietd privata rielle .guali & vietafa qualsiasi nuovd |
costruzione o ricostruzione di edifici esistenti. £' fatta eccezione per quelle cosfruzioni cifate
nella Circolore del Ministero dei LL, PP. Del 30 dicembre 1970 n. prot. 5980 relativa al D.M. 1

‘oprile 1968 n. 1404. E' consentito il restauro conservativo degli edifici esistenti.

Zona 11 - 7ona Verde Vincolata C:

La Zona verde Vincolota C comprende le aree verdi destinate all’agricoltura con le stesse
limitazioni ali'edilizia delle Zona 9, ma col vincolo del rispetto del manto arboreo esistente.

76na 9 — Zona verde vincolata A: In tele z0na sono consentile, entro il imite massimo deil‘indice 1

ferriioriale di 0,63 mc/mgq, nuove cosiruzioni, rstrutturazioni, queste ultime anche con combio di
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Consulenza Tecnica d'Ufficio Causa Civile n. 2434/2004 _

deslinazione, secondo le Norme sotto riporiate:

-massima cubatura redlizzabile nella zona omogenea pari a me 9.000.

Le nuove cosfruzioni e le ristrutfurazioni con aumento di volume, qualunque sia la destinazione,
sono disciplinate dall'art. 92 del Regolamento Edilizio.

Se le fistrutturazioni avvengono senza variazione dj volume, di altezza e di superficie coperta,
ma con aumento del volume residenzidle atiraverso la trasformazione di annessi agricoli, esse
sono permesse anche in moncanza d'indice fondiario, purché gii annessi facciano parte dello
stesso corpo di fabbrica delia residenza da ampliare e purché si dimostr la diminuila necessita
di tali annessi agricoli, documentando 'appartenenza del richiedente la concessicne a una
Cooperativa di acquisto, di consumo, di servizi o di produzione regolarmente costituita @

norma delle vigenti disposizioni di Legge finalizzata a migliorare la produzione agricola.

Zona 13 ~fona Verde Pubblico:

La zona verde pubblico comprende le aree verdi di proprietd pubblica, libere o atirezzate

per il tempo libero, lo spoit, e attivitd ricreative.

1 Stato di manuienzione

L'immobile, di vecchissima costruzione, si presenta in pessime condizioni di manutenzione e di
conservazions.

Le caratteristiche costruttive, | materiali e le finiture sono tipici del periodo di costruzione a meno di
alcuni interventi di miglioramento successivi che perd, oggi, & da ritenere indispensabile proporre
contestualmente a un'integrale ristrutturazione:; I'edificio versa, infatti, in uno stalo di degrado che
fichiede una completa ristrutturazione sia delle parti strutturali sia delle finiture interne olfre alia

sostituzione e/o realizzazione di tutti gl impianti.

l terreno & in completo stato di abbandono ed é coperto da una folta vegetazione spontanea che

ne ha mutata visibilmente I'originaria destinazione agricola con cui & censito catasialmente.
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Consulenza Tecnica d'Ufficio Causa Civile n. 2434/2004_

STATO DI POSSESSO E SERVITU

Stato di possesso

L'intero compendio immobiliare oggetto di divisione giudiziaria € libero e in stato di abbandono.

A oggi sono occupale e uliizzate le sole propriefd del De Cuius _che con le

disposizioni testamentarie ha legato ai figlh —

Usufruttuari

La quota oggetto della presente stima & costituita dalla piena proprietd sugl immobili oggetto di

stima, atfriouite in quote civerse-tr | NN

Non esistono soggetti aventi diritto di usufrutto.

Servitll

Esiste Una servitu di passaggio a favore dell'edificio adiacente come cosfituita e descritta nel

testamento pubblico del_dei 05/12/1961 dllegato alla successione frascritta 1

14/04/1971 al n.1445 (All. n. 1) secondo cui “voglio sia costituito a favore di detta porzione di casa

_ per destinazione del padre di famigiia una servitt di accesso sul

restante terreno di mia proprietd da esercitarsi mediante una strada della lunghezza di metri
cinquanta e voglio sia anche legato ol suddetfo una porzione di terreno prospiciente detta sfrada

della superficie di cinquanta metri quadrati.”

REGOLARITA' URBANISTICA

La costruzione dell'edificio oggetto di stima & risalente a epoca remota sito in loc. Vallecupa di
Ascoli Piceno. All'Ufficio Tecnico Comunale non esiste alcuna concessione edilizia relativa
all'edificazione del fabbricato d'interesse, né ssistono altre concessioni edilizie di ristrutturazione in

carico agl immobili oggette del compendio immobiliare da dividere.
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VALUTAZIONE DEL CESPITE

CRITERI DI VALUTAZIONE

La natura e le caratteristiche generali del fabbricato e dei terreni, sono generalmente i primi dati
che condizionano la scelta del pit appropriato criterio di sfima.

Che sia esso il classico metodo comparativo diretto oppure quello comparativo indiretto per punti di
merito in luogo del pib andlitico per capitalizzazione dei redditi, di trasformazione o riproduzione, &
indispensabile eseguire un'andlisi del mercato e degli investimenti, dei dati e dei parametri tecnici
assumibili in loco, della lore attendibiiite, contemporaneiid e omogeneitd.

Generdlmente, nei casi come questo qui analizzato, il procedimento pit coerente e attendibile &
quello comparativo indiretto per punti di merito,

Le informazioni estimative utii per determinare | parametri estimativi riferiti ol sopra cifato metodo di
stima sono cosfituite dal confronto delle consuete indagini di mercato e lo studio degli elementi
tecnici di differenziazions, procedimento che & elementarmente identificabile con il cosiddetto
"metodo indiretto per punti di merita”,

I metodo diretto, infatti, prende in esame dati certi, contemporanei e omogenei riferiti @ Immonbili
identici sotto ogni punito di vista., I| “metodo indiretto per punti di merito” &, invece, I'operazione che
consente individuazione di un valore immobiliare con I'analisi diretta del territorio, recuperando
ogni informazione tecnica e commerciale utile a fine di cccomunare il bene oggetto di
cccertamento al maggior numero di “dati certi” rinvenuti sul mercato.

In conclusione, | valori definiti, scno il frutto delle approfondite ricerche di mercato, adeguate dlle
particolan esigenze cui sono findlizzate.

Per chiarire ulteriormente le procedure estimalive applicate, & bene puntudiizzare che futte le
operazioni tecniche peritali sono state costantemente monitorizzate con 'ausilio di ricerche di
mercato dlternative alle personali esperienze del Consulente Tecnico, predisponendo cosi separat
incontri con colleghi operanti sul territorio, che operanc ed hanno operato nel territorioc comunale,

con fUfficic del Dipartimento del Territorio & con i Privati, tutto cid, per avere i necessari riscontri di

valutazione.,

Da un atftento esame di quanto sopra spiegate, fraspare in ogni modo I'impossibilita di accomunare
elementarmente una quaisiasi banca dati estimativa al caso specifico di valutazione immobiliare. In
ogni banca dati, infalti, che sia essa lo studio dell' Gsservatorio Immobiliare o quello della Borsa
immobiliare deli'Adriatico, ogni valore indicato, & da ritenere puramente indicativo e quindi
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suscettibile di variazioni, anche sensibili, con riferimento alle caratteristiche peculiari dell'immobile
oggetto di slima, silugzioni particolari nelle quali, specifici coefficienti corretiivi devono essere
inevitabilmente adottati per adeguare il valore in maniera equa.

Nello spacifico, la stima del valore venale in comune commercio, assunta con il suddetto mefodo
indiretto, & stata poi calata nello specificitd del caso e andlizzata mediante ['applicazione di
parametri corretfivi incrementativi (centralita dei luoghi, viabilita, servizi pubblici, panoramicita,
condizioni ambientali e assenza di fattori di disturbo) o riduttivi rispondenti alle peculiarité intrinseche
[Consistenza dellimmobile, condizioni siatiche, caratteristiche architettoniche, lunghezza del fronte
stradale, tipo e numerc di accesso allimmobile, ampiezza della sede stradale) ed estinseche
| {ubicazione, ceto sociale della popolazione, fipo di domanda e offertay.

GQuanto al valore unitario per la stma parametrica, si tiene presente che, gl immobili abitabili simili
per fipologia nelia zona, in posizione limitrofa o queli oggetto di stima, possono essere contrattati
mediamente con prezzi unitar variabili da un minimeo di €/mg 1.500,00 fino a un massimo di €/mg
1.800,00.

Nella faltispecie, gii immobili presentano mediocri prerogafive commerciali contingenti alla
| posizione, esposizione; le condizioni generali di manutenzione e conservazione, impongono invece
‘una diminuzione considerevole di valore per la necessitd di intervenire con consistenti opere di
‘manutenzicne straordinaria e/o ristrutiurazione. Altro elemento di forte svalutazione & Iesistenza di
una servitt di passaggio intorno al foabbricato e I'esistenza di una parete comune con dlfra
proprietd. L'esame e la vaiutazione delle predette carafteristiche commerciali, inducono
| determinare un valore commerciale non superiore a €/mqg 500,00 per le superfici residenziali del

fabbricato di cui si deve prevedere unintervento di ristrutturazione infegrale.

La destinazione prevalentemente agricola del terreno e i vincoli imposti dalla normativa ofire alla
giacitura e natura, unitamente dlle catfive caratteristiche organolettiche del terreno vegetale, sono
caratteristiche intrinseche che ne condizionano l'interesse commerciale limitandolo fortemente.

In reaites, anche la piccola zona inclusa nel perimetro della superficie destinate ad attivita sportive,
& da ritenere scarsamente interessante sia per la minima consistenza sia per 'attudle momento
socio-politico che, gitt da alcuni mesi fa risconfrare una contfrazione delle attivita edilizie, in

particolar modo quelle riservate alle opere pubbliche di nuova reclizzazione. Né si pud ipotizzare

un'inversione di tendenza nell'immediato futuro, considerato lo scarso interesse per I'area e lazona
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che, durante I'intero periodo in cui si & potuto lavorare sul P.P.E. Colline Nord-Est, non ha mai avuto
visibili e concreti interessi pubblici.

in ogni modo, se dal punto di vista dellc destinazione urbanistica, non si pud rlevare una concreta
differenziazione tra le aree in cui & suddivisa la proprietd, si deve perd tenere conto della differente
giacitura della zona posta a Sud-Est del fondo che comprende le P.lls 280 & 275.

La conformazione qguasi pianeggiante e la vicinanza del fosso che consente una migliore ulilizzo del
terreno come orto, consentono di attribuire una maggiore appetibilitd e percid un maggior valore
commerciale che sard influenzato sclo dagli interventi di ripristino della lavorabilits mediante
bonifica con estirpazione delle piante e arbusti di vegetazione spontanea.

La differenziazione dei terreni & percid indicata con una superficie di circa mq 6.000 pianeggiante
e/o in lleve pendenza; la restante supetficie del fondo & cosfituita dal versante collinare e dalla
scarpata che collega il terreno piU pianeggiante al fosso per una superficie complessiva residua di
mq 48490, oltre ai mq 300 dell'area residua della P.lla 29 che censisce il fabbricato rurale il cui valore
& da ritenere compreso nella stima del fabbricato stesso.

Lo tabella che si prospetta indica lo schema di stima con i parametri utilizzati e quindi il piano, la

destinazione, il valore unitario ed il valore totale.

Superficie Valgies
PIANO DESTINAZIONE P unitario Valore totale (€)
(mq)
(€/mq)
seminterrato fondacie rip 61,30 € 300,00 € 18.390,00
terra abitazione 55,85 € 500,00 € 29.925,00
primao abitazione 59,85 €500,00 € 29.925.00
Valore del fabbricato £ 78.240,00
SCOSCRSO @ | 10 190 00 €0,50 €24.245,00
Terreno scarpate
Pianeggiante ~6.000,00 €£4,00 € 24.000,00
Valore del terreno €48.245,00

Valore del cespite ereditario

€ 126.485,00 |

DETERMINAZIONE DELLA QUOTA CAPITALE

_ in base alle quote come indicate a pag. 8 della presente perizia, &

computata sulla base del valore complessivo dei beni stimati in cifra tonda per € 126.500,00 e di

seguito meglio indicate:
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Quota capitale

DIVISIBILITA’ DEL CESPITE

Durante le operazioni peritali, non si & potuto definire una concreta soluzione che consentisse di
vaiutare ipotesi di assegnazioni congiunte delle quote capitale spettanti a ognuno dei condividenti.
Cio nonostante, anche I'eventuale assegnazione congiunta di quole capitale e quindi poi di una
quola immobiliare indivisa fra alcuni dei condividenti, desterebbe non poche difficolta in
dipendenza della natura ed entita dei beni.

Non sarebbe infatti coerente un'ipotesi di divisione che atiribuisse ad alcuni il fabbricato e ad aliri i
terreno cosi come sarebbe dlfrest illogica un'assegnazione di quote comprendenti parte di
fabbricalo e parte di terreno perché non si farebbe aliro che sminuire ulteriormente e
inevitabiimente il valore commerciale dei beni.

Cgygi, nello stato di fatto e diritio in cui ci si frova, la soluzione pit coerente appare quella di una
liquidazione delle quote capitale di chi vorra rinunciare all'assegnazione di una porzions del cespite
ereditario {fabbricato o terreno) ma, anche in questo caso, cccorrerd valutare a priori ie disponibilita
delle parti.

Solo dopo un'esplicita dichiorazione delle parti, si potrd valutare un'ipotesi di divisione dei beni,
scluzione che oggi & da ritenere incoerente perché imporrebbe la formazione di un numero di quote
che si possono indicare in un numero compreso tra un minimo di seffe fino a dieci cid perché, dei |

singoli condividenti di seguito indicati, si potrebbe oggi ipotizzare la rinione delle quote o [
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In mancanza di disponibilita specifiche e ufficialmente dichicrate, non & percid possibile

determinare I'enfita delle quote capitale congiunte ove alcuni dei condivident] volessero ollenerne

I'assegnazione.

Per i motivi sopra indicati, si ritiene opportuno indicare solo il valore della quota capifale spettante a
ognuno dei condividenti riservando a eventuali successivi approfondiment], lo studio di un progetto
divisionale che tenga conto di assegnazioni congiunte e/o rinunce alla quota immobilliare per un

conguaglio in denaro da parte di chi, fra i condividenti, si renderd in tal senso disponibile.

Il Consulente Tecnico d'Ufficio ritiene, con la presente relazione che si compone di n. 18 pagine
datiiloscritte, verbaii di sopralivogo, n. 15 allegati & documentazione fotografica, di aver espletato
l'incarico ricevuto e resta a disposizione del Sig. Giudice per qualsiasi chiarimento necessario.

Ascoli Piceno li 24/01/2008
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TRIBUNALE DI ASCOLI PICENO

Sezione Civile

Giudice dott. Mariangela FUINA Causa Civile R.G. n. 2434/04

Aftore principale:

Convenuto principale:

Convenuto principale:

Convenutio principale;

Convenuto principale;

Convenuto principale:

Nomina C.T.U.: 13/03/2008
Giuramento C.T.U.: 06/11/2008
Prossima Udienza: 23/04/2008
R o o e

Oggetto dell’incarico:

1. Chiarimenti richiesti da parte cohvenufo- nel foglio di

deduzioni depositato in udienza.




In sostanza, 'arch. Guaiani osserva che il fabbricato ha un valore di €

10%2.000,00 invece di € 78.240,00 come indicato dal C.T.U. e che il valore del

terreno ha un valore di £ 120.280,00 invece di € 48.245,00.

Com’e& normale, la determinazicne del valore di mercate eseguito con una

stima & inevitabimente influenzato dalle convinzioni che ogni tecnico ha e

che maturano dopo ung serie di esperienze olire alle normali informazioni

che si_assumono sul mercato. Tutlo come gid peraliro  ampiamente

specificato nella premessa della scelta dei criteri_estimativi descritti nella

Consulenza Tecnica d'Ufficio.

L.e problematiche riferite al fabbricato sone pil d'una;

a) si palesa la necessita di un intervento di infegrole ristrutturazione dove

i costi sono quantificabili in almeno €/mg 1.100,00/1.200,00;

b} Ll'esistenza di una comproprietd in  aderenza, anch'essa  da

ristrutturare, limita fortemente l'interesse commerciale finalizzato alla

realizzazione di una tipica costruzione autonoma in campagna:

¢) LDesistenza di ung strada con dirffte di servitu di passaggio proprio in

aderenza al fakbbricato oggetto di stima, aggrava ulieriormente la

sua commerciabilitt;

d) L'agttuale momento di crisi economica che ha coinvolto privali e

imprese a livello mondiale, conduce o una attenta riflessione sul

rischio d'investimento che il possibile investitore non pud trascurare e

che se al momento della stima erd solo ipotizzato, oggl & purtroppo

drammaticamente concreio.

Le osservazioni tecniche dell'arch. Guaiani potrebbero essere condivise e

probabilmente non avrebbero trovato ragion d'essere se il volume di cui




frattasi non avesse evidenziato le caratteristiche’ infrinseche negative sopra

esposie.

Pur senza negare ['ipotesi di riuscire a redlizzare ynda maggior somma con und

vendita del bene all'asta, si deve restare del parere che’il valore normale e

ordinario deil_a porzione di fabbricalo non possa essere superiore @ und

somma che in cifra torida & indicata in € 80.000,00-.

Quanto al terreno, in sostanza valgono le premesse fatte per il fabbricato.

Oltre alla prevalente caulela all'investimento, si_ deve tener conto della

condizione del terreno che, limitatamente dlio zona preftamente agricold,

evidenzia uno stato di manutenzione che richiede un consistenie intervento

manutentivo, la zona pill vicina al fesso, & scoscesa e del futio impralicabile.

La zona che invece pud avere un maggior risalto urbanistico & quella

desﬁ'nd’rq a Verde Pubblico Attrezzature Sportive.,

La destinazione urbanistica non & perd altretfanto supportaia da un interesse

di mercato.

Nelle immediate vicinanze dell'areq, esistono aliri terreni con migliore

esposizione e giacitura che non hanno avuto migliore resa.

Va poi rammentato che, la zona 13 destinata a verde pubblico ha

un'estensione di mg 4.800,00 cerfamente insufiiciente a garantire la

reclizzazione di strufture concretamente cenvenienti in un rapporto tra

investimento, utilita e redditivitd.

Per le stesse motivazioni dedotte sul fabbricate, pur non frascurando l'ipotesi

di redlizzare maggiori somme in una vendita all'incanto, si ritiene che il volore

ordinario di mercato del terreno nonh possa essere superiore o guello gid

stimato, in cifra fonda £ 50.000,00-.




I Consulente Tecnico d'Ufficio ritiene, con la presente relazione che si

compone din. 4 pagine dattiloscritie, di aver chiariio le osservazionj del C.1.P,

e resta a disposizione del Sig. Giudice per gualsiasi chiarimento necessario.

Ascoli Piceno 1i03 febbraio 09
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Valutatore immobiliare
Certificato UNI 11558
VIMCA/0028-2013

o~

Ist. n. 3 dep. 15/01/20

ANGELO CRESCENZI] Q
g & o m e t 1 @ e-valuations
Valutatore tmmobiliare ~ Consulente Tecnico Legale Brere mossnee ¢ vaimvarias
Socio Valutalore n, 317

Socio n. 2135

San Benedetto del Tronto |i 14 gennaio 2015

VS rif. = e-mail 9 dicembre 2020

NS rif. —

lll.mo Sig. Giudice
dott.ssa F. SIRIANNI — TRIBUNALE ASCOLI PICENO

Preg.mo dott. Comm.

Romolo Baroni — Ascoli Piceno

Preg.mo Avv.

Paolo Serra — Ascoli Piceno

OGGETTO: Vendita delegata con Ordinanza n. cron. 8785/2015 del 17/07/2015 RG n. 2434/2004

Con riferimento alla richiesta a mezzo e-mail del 9 dicembre 2020,

Il sottoscritto geometra Angelo Crescenzi {CF CRSNGL63P10A462M}, nato a Ascoli Piceno il 10 settembre
1963, con studio a San Benedetto del Tronto, Via Pasubio, 36, in qualita di Consulente Tecnico d’Ufficio
nominato nella Causa Civile R.G. 2434/2004,

DICHIARA

Che la costruzione censita al Catasto Fabbricati del Comune di Ascoli Piceno sul Fg. 71 con la P.lla 1008 Cat.
F/2 (Unita Collabente), gia censita con la P.lla 29 (Fabbricato Rurale), & un vecchio fabbricato rurale di cui non
esistono atti edilizi-urbanistici e il periodo di realizzazione & sicuramente molto antecedente all’anno 1967.
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