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Terreno Via E. Nardi:

Fg.14 -

P.lla 487 Seminativo Arborato Classe 3, ha.00.36.90, R.D. € 9,53, R.A. € 14,29;

Fg. 17 -

P.lla 51 Seminativo Arborato Classe 3, ha.00.01.20, R.D. € 0,31, R.A. € 0,46;

Gli immobili sono intestati alla ditta:

38

[ L = . "
o TAIWADEO DATETIA CrmnnaniMa: DOWCTTOANARE AT Camidld: AAEATA Clraadia Ma: COCOAERAT AROEY M Coaden Ma: Alioanoi- oo A e A Al Cnsatd. Brecn0- 1-0441;--{:7‘7!47Jnr‘)h wAa



¥ f_(:rur__\\lxurhUv_.._lvr FONIYOLISLY R a0 Vr Wiy W B O Ty O] ig Y s i:ﬁ!rln. L ESLNY NI DN YL e ey ppyriee s SV WS TDU A )  LLUCL V15 0 A | ..,.(_ b et |

L T
39




DUE DILIGENCE IPOTECARIA

Fabbricato Via E. Nardi n. 172 (P.1a 116l e Terreno Via Nardi.

ADNIDADC © A M A 2 Qada BTESN0ALA0499 A4 ETTAAT AN 2P Al 2

Con Sentenza di Acquisto per Usucapione n. 158 del 21 dicembre 2006

trascritta al n. 3532 il 26 maggio 2007, |G

DACHEAERE B A9 Carili 10EaTa  Clemadia Ma cocccoads Al M eadas mas

N c:
_H___-, divengono proprietari delle unita censite al catasto fabbricati di UE
Venarotta sul Fg. 14 con le Plie 116/5, 116/2 |l e al Catasto Terreni sul E

Fg. 14 con le P.lle 53 e 487, sul Fg. 17 con la Plia 51. - LE

<

i
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DUE DILIGENCE URBANISTICA

Entrambi i fabbricati, censiti con le Plie [l 116. sono stati costruiti in

epoca certamente antecedente al 1967.

Il Fabbricato di Via E. Nardi, 172 (Plla 116) & stato oggetto di un intervento di

BRI A A Cariabl: B0 A e -cJa:-:-u‘-::m:qﬂ..s..' 4

risanamento conservativo, miglioramento sismico e riparazione danni causati

dal sisma del 26 settembre 1997, autorizzato con Concessione Edilizia n.

990104 del 4 novembre 2000 e rilasciato al presidente del Consorzio

All'esito delle indagini loco, si riscontrano le seguenti difformita urbanistiche:

Fabbricato Via E. Nardi, 174 -

ﬁl:n:eﬁ::-\h: nnﬁA nec dona abiibanels oo

a) Esistenza di una finestra sulla parele nord, non rappresentata

nell'elaborato di progetto al piano primo nella camera a nord-Ovest:

b) Non é rappresentato nell'elaborato di progetto il bagno che & situato sul

pianerottolo del primo piano dopo la rampa della scala:

C) Esistenza di una tettoia abusiva di ml 4,00 x ml 5,35 con altezza minima

ml 2,80 e massima circa ml 3,40 nella corte esclusiva lato Nord del

fabbricato;

esclusiva con dimensioni di mi 5,05 x ml 2,72, altezza minima ml 1,90,

CRAIEADCO DATDITIA B mman i Dacher~mis baa oo b ARE AT Eleme b Fie,
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massima mi 2,20:

Per la regolarizzazione delle opere “a” e "b”, si ritiene sufficiente la

predisposizione di un progetto con il pagamento di una sanzione minima.

Le opere “c’ e “d’, non si ritengono sanabili e quindi da demolire ma

trattandosi di costruzioni posticce e comungue smontabili, non si ritiene

comungue dover valutare particolari costi d'intervento.

Fabbricato Via E. Nardi, 172 -

seena-diosnsadsavrrardne s onda

L'indagine & limitata a un esame esterno del fabbricato supportato dal

confronto con gli elaborati grafici del progetto dove si rileva la corrispondenza

delle dimensioni e delle altezze. Non si pud invece accertare la

corrispondenza interna degli immobili per I'impossibilita ad accedervi.

Terreno Via E. Nardi -

Ubicato poco piti a Nord dei due fabbricati, il terreno si distingue in due lofti:

a) Lotto Plla 487 (mg 3.690) e Plla 53 (mqg 1.080) - Con le inevitabili

tolleranze grafiche, la P.lla 487 e meta della P.lla 53, sono incluse nella

ADCOATMT AMATE A Conndeas Ma: ADHNIDADCY & A RS ma sl o a,

L 2 i n ] T c[

Zona di Espansione “C2" regolata dallart. 34 delie N.T.A.; la restante s
i

1)

porzione della P.lla 53 & invece inclusa in Zona Verde di Rispetto normata ‘
:

dallart. 24 delle N.T.A.: ZONE D! ESPANSIONE “C2" Sono zone residenziali di i
a

espansione destinate prevalentemente alle abitazioni. In queste zone sono_ammesse ,3
oltre alle residenze, anche destinazioni per atlivita commerciali, direzionali ed artigianali di u
¢

B

servizio, purché in misura non superiore al 30% della superficie ufile lorda (SUL) cosi ¢
come definita al comma 1 lettera ¢) deli'art. 13 del Regolamento Edilizio Comunale. ¢
;

1]

Ferma restante per il calcolo della superficie & parcheggio la norma vigente di 10 mg per 3
g

ogni 100 mc di volume residenziale, & necessario prevedere per le altre destinazioni una g
¢

ulteriore quota di superficie a parcheggio nella misura di 25 mq per ogni 100 me di voluime f
i

u
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realizzato. Per queste zone si applicano i sequenti indici e parametri urbanistici ed edilizi.

Indice di edificabilita fondiaria IF = 1,5 mc/ma.

Altezza massima Hmax = 7,00 ml,

Altezza minima Hmin = 3,00 ml,

Distanza dai confini DC = 5,0 ml.

Distanza tra i fabbricati DF = 10.0 mf.

Numero massimo di piani f.t. N. = 2 - | piani previsti fuori terra saranno due piu la porzione

TEENOAla0A s ddd ErTea T AREATL At 1

di eventuale seminterrato.

It P.R.G. si attua in gueste zone previa redazione ed approvazione di un prano attuativo di

iniziativa_pubblica o privata. Ove segnalato nella zonizzazione di PRG la zona puoé

altuarsi tramite successivi piani attuativi unitari {denominati 1,2,3 ecc. 0 AB.C ecc.) cosi

come individuati nella planimetria del PRG.

Non sono ammesse costruzioni a confine,

Per le zone di cui alla Tav. 8 distinte con le sigle C1 - C2 - C3 - C4 & consentito

tintervento_edilizio diretto esclusivamente nel caso in cui le opere di urbanizzazione di

dette fottizzazioni risultino complete e collaudate.

La porzione di area interessata dal Piano Aftuativo denominato “3", ublcata in adiacenza

al Piano Aftuativo denominato “2". ¢ destinata a standard urbanistico del Piano Attuativo

Ln [ T rwl:n:r:ﬂcu T AR M e e P ALnbnnl:'ﬁ oA hrmen aleasai.

n 3.

ZONE A VERDE DI RISPETTO - Sono destinate al mantenimento e formazione del verde

di rispetto, stradale, dei fossi e tra zone di diversa destinazione urbanistica. In quesie

zone € vietala ogni edificazione ed é prescritto il rispetto integrale del verde esistenfe o

l'arredo urbano a verde con prati, siepi, aiuole con specie arboree di cui all'allegato 1

dell'articolo 9, In tali zone sono comunque ammissibili gli accessi viari carrabili alle zone

edificabill adiacenti nel rispetto delle indicazioni contenute al paragrafo 7 dell'allegato al
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Decreto Legae del 19.04.2006. pubblicato sulla GUN. 170 del 24.07.2006 (Decrefo

Lupardi). In tali zone sonc inoltre ammissibili spazi a parcheggio, agqgiuntivi rispetto ai

minimi fissati dalla Legge n. 122 del 24.03.1989, realizzati a prato con pavimentazione

aperta su idoneo grigliato _ed adeguata alberatura. Sono fatte salve le gventuali

prescrizioni _stabilite dalle _vigenti NTA, a seguifo dell'adeguamento al PPAR,

segnatamente per i corsi d'acqua.

'area ha quindi una buona vocazione edificatoria in_considerazione della

Erceno . odaq dlae e s ineosa nda

possibilitd_di realizzare una volumetria di mc 6.345 ma c'e l'obbligo della

predisposizione di un piano attuativo unitario.

b) Lotto P.lla 51 Foglio di mappa 17 - La superficie di mg 120 é interamente

inclusa nella Zona di Completamento “B” regolata dal'art 32 delle

N.T.A. : ZONE DI COMPLETAMENTO “B"

Sono zone residenziali di complelamento, destinate prevalentemente ad abitazioni,

In queste zone sono ammesse olfre alla desiinazione residenziale, anche destinazioni per

altivita commerciali, direzionali ed artigianali di servizio, purché in misura non superiore al

30% della superficie utile lorda (SUL) cosl come definito al comma 1 lettera ¢) deil’'art. 13

del Regolamento Edilizio Comunale. Ferma restante per il calcolo della superficie a

parcheggio la_norma vigente di 10 mg per ogni 100 mec di volume residenziale, &

necessario prevedere per le altre destinazioni_una ufteriore quota di superficie a

parcheggio nella misura di 25 mq per ogni 100 mc di volume realizzato. Per queste zone

si applicano i seguenti indici e parameiri urbanistici ed edilizi.

BACKE MR P AS Snddiili. AAEATA Cleedin Pia. ABCSATRMT ARMSTE M Casnadeas P ABHIBABES 6B A s A8 ol oo

Indice di edificabilita fondiaria IF = 3,0 me/maq.

Altezza massima Hmax = 12,0 ml.

Altezza minima Hmin = 6,0 ml.

Distanza dai confini DC = 5,0 mi.
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Distanza tra i fabbricati DF = 10.0 m!.

Numero massimo di piani f.t. N. = 4

In queste zone il PR.G. si aftua con intervento edilizio diretto.

Non sono ammesse costruzioni a confine, salvo su confini con zone agricole.

La lunghezza messima dei fronti & di m. 30.

Saranno_ridefiniti i perimetri dei Piani di Recupero di cui alla legge 457/78 relativi alle

frazioni ricomprendendo le nuove zone “B” cosi come previste dal presente Piano; la

normativa di detti Piani dovra prevedere una serie di indicazioni sui materiali da usare per

il corretto recupero degli edifici esistent.

La dimensione e conformazione del lotto, unitamente ai vincoli imposti

per il rispetto delle distanze, impediscono un normale e autonomo utilizzo

del terreno ai fini edificatori.

Si deve precisare che ai fini della determinazione delle consistenze, il PR.G.

di Venarotta non & redatto su base catastale e la sovrapposizione con

georeferenziazione e riduzione in scala, pud condurre a possibili errori

EATRT AMSCE M rbadma Fia. A :lru:n\nclf" 23 ke s e 27:&‘)@...1.\.51'}4,l.l‘c?v:;-y,ln:q;‘-hr "

grafici.

et DL Lt
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VALUTAZIONE DEGL] IMMOBILI o

Per la stima dei due immobili urbani, si produce in allegato il Rapporto di

Valutazione Immobiliare redatto su supporto informatico secondo gli

Standard Internazionali di Valutazione con l'ausilio di comparabili, cicé dati

certi provenienti da compravendite di immoebili in zona, rapportati con criteri

differenziali.

Porzicni di fabbricato Via E. Nardi, 172 (P.lla 116)

La consistenza commerciale delle porzioni immobiliari € di mg 77,60 e un

Valore di Mercato di € 79.682,50, in c.t. € 80.000,00 (Eurc Ottantamila/00) che

FOAD Qanll ANEATA  Tleemdia Me AREC/SERT ARTEL A Caades Pla AN IDADEE 8 0 8 s A A 20 ada L BTEAN0A NG M A ETTFATAAC AR at b4

conduce alla quantificazione di una quotazione unitaria di €/mq 1.026,97.

E=latoli g =T tatl

La differenza di quotazione unitaria calcolata con il rapporto tra il valore di i
mercato e la consistenza commerciale, & giustificata in funzione della .
;

. . . . - 1]
maggior consistenza della casa cielo-terra che nella curva dei prezzi del £
0

sistema differenziale, esprime sempre un prezzo marginale inferiore. g
{

Il Valore di Mercato dellimmobile di Via Nardi, 172, & determinato i
i

i
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sull'assunzione che le condizioni di manutenzione siana simili a Via Nardi,

174 con il miglior apporto per i lavori di miglioramento sismico esequiti nel

2000.

Terreno Via E. Nardi - Zona di Completamento.

Il terreno_ha una superficie di mq 120 che esprimono _una potenzialita

edificatoria di mc 360,00 ma non utilizzabili autonomamente a causa della

J-An 4na A.Ju:v-!u“r.n:u4_|. ba

conformazione dell'area e delle distanze dai confini.

Le ricerche di_mercato hanno rilevato Ia compravendita in_data 20 aprile

2017, per la somma di € 27.000,00, di un piccolo terreno di mq 35 parte in

Zona "B” di completamento e parte in zona agricola nella zona del centro

abitato di Gimigliano. Con le dovute cautele e con I'analisi di un solo

comparabile, la quotazione del terreno in zona B2 si attesta su €/mqg 28,57,

quotazione che si ritiene di poter applicare al centro abitato di Venarotta

M Crmndes P abtimanelr e m A e e~ olos g ETEEA0A

considerando ['incidenza della piccola porzione di area agricola.

Ne conseque che il Valore di Mercato del terreno antistante al fabbricato Plla

116 su Via E. Nardi, pud essere quantificato in complessivi € 3.428,00, in c.t.

€ 3.400,00 (Euro Tremilaguattrocento/00).

Terreno Via E. Nardi - Zona Espansione C2.

HE- ANEAT A Clrmadben Ma- AOCoATS ) Rklf‘ﬂJ

Il terreno non & urbanizzato, ha una superficie di mqg 4.230 edificabili che

esprimono una volumetria potenziale di mc 6.435.

Le ricerche di mercato hanno evidenziato che nella zona le aree edificabili

esprimono una dinamicita molto limitata tanto che 'unica vendita risale al 15

ottobre 2015 per un terreno gia urbanizzato in Zona di espansione C1 (me/

mq 1,00) di mq 695 al prezzo di € 27.000,00 corrispondente a €/mc 38,85.

Analizzando i dati dellandamento del mercato immobiliare rilevati su
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immobiliare.it, si rileva che nel periodo dall'ottobre 2015 al maggio 2017, si &

verificata una flessione del 14.61%. Attualizzando percio il prezzo unitario a

oqgi, con il saggio immobiliare del 14,61%, si determina il pill_probabile

valore unitario di €/mc 33,17 quale guotazione delle aree edificabili a

Venarofta.

Cio significa che il terreno oggetto di divisione, considerato gia urbanizzato,

esprimerebbe un probabile Valore di Mercato di € 210.463,00.

Considerato che i costi per 'urbanizzazione per rendere edificabile un’area in

zona possono essere quantificati ordinariamente in €/mg 20,00, al predetto

valore, c'é da entrare il costo presunto di € 84.600,00.

Ne conseque che il Valore di Mercato del lotto, determinato sulla scorta i un

ARMIIDADZA O D A MM AA 2 Cadald. PTECADAUNABA A ALY TEATANEAI4 alah 4

solo comparabile (dato certo), pud essere quantificato in € 125.863,00, in c.t.

€ 126.000,00 (Euro Centoventiseimila/00).

N.B - Il Valore della piccola porzione destinata a Verde Pubblico, s’intende

compreso nel valore complessivo del lofto e solo ai fini del’mposizione

SEcoso T ARMCSDE A Eenden Ma-

fiscale, si pud attribuire in modo forfetario un valore di € 125.000,00 al

terreno edificabile ed € 1.000,00 a quello non edificabile.

L Aheiciincd

Ancad. Eleiles rva
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QUOTE DI PROPRIETA’

L'intero compendio immobiliare oggetto di divisione ha un Valore di Mercato

di € 375.400,00 cosi ripartito:

1) Casa Via E. Nardi, 174, Totali € 166.000,00 di cui:

(1) € 122.000,00 per le porzioni censite con la Plla 115

(1) € 44.000,00 per 'ampliamento realizzato sulla Plia 607;

2) Casa Via Nardi, 172, totali € 80.000,00:

3) Terreno Zona di Completamento € 3.400.00:

4) Terreno Zona di Espansione € 126.000,00.

AL! |n;u-)::L-\ A T A ol o :Trc-‘m..ll..un'u.-l.-u:‘.r-rn-J.hc-Jn..l.J -

:.-\.L-. t‘.'ml.-.. P MDEC/TRITE AMOTY MY Soncrdea Par

\Li\!‘!l:l:‘t DATOIF A C e n M- DAlrE~As b cnc i an

i A At 51 ————

1
Eirrmmidin Ml A

49



vaLore peL piriTTo bi ABITAZIONE [
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Il_valore del Diritto di Abitazione & calcolato sull'intero immobile di Via E.

Nardi. 174 nella misura di € 24.760.00, come di sequito esposto.

quello dell'Usufrutto.

C’e perd da distinguere il Valore dell'usufrutto stimato in funzione degli indici

BTEENO A0 M4 A ETTEAT dAE e L

annuali ancorati al saggio legale di sconto che si utilizza per il calcolo fiscale

del diritto, dal Valore di Mercato del Diritto di usufrutto che corrisponde

all’'attualizzazione di tutte le rendite posticipate limitate riferite all'immobile e

all’'aspettativa di vita dell’'usufruttuario o di ¢chi gode del diritto di abitazione.

Rendita posticipata limitata

Il Valore del canone di locazione, corrispondente alla possibile redditivita

del'immobile & determinato in €/mese 282,20, a seguire si specificano i

criteri applicati. o

La ricerca del canone corrente di locazione é stata effettuata sulla base dei

dati relativi agli accordi territoriali per i Comuni della Provincia di Ascoli

Piceno e le organizzazioni della Proprieta Edilizia Confedilizia, UPPI, ASPPI,

APED BATOITIA CmannalPa. nackreran bao caulin srzabe mieedia na Abcecesds AREFER M Eenndes M ADHiDADEE © 0 oA Llﬁ A oA

APPC e le Organizzazioni Sindacali degli Inquilini SUNIA, SICET e UNIAT.
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La scelfa tecnica consegue alla valutazione di elementi procedurali riferiti a

due differenti criteri che di sequito si riassumono:

1) Canone con Accordo Territoriale;

2) Canone con dati O.M.l. dell'Agenzia delle Entrate.

-1- Canone con Accordo Territoriale

Il Canone calcolato sulia base degli Accordi Territoriali benché programmato,

calcolato e sollecitato all’utilizzo fin dal 2000 a seguito della Legge n. 431 del

9 dicembre 1998 e del D.M.L.P. del 5 marzo 1999, & stato definito solo pil

tardi in occasione degli eventi alluvionali e sismici nella Provincia.

Questo & oggi considerato un modello tecnicamente equo e rispondente alle

esigenze del mercato locativeo in virtt dei processi di calcolo su cui si basa e

addirittura, oggi preferito dalla totalitd dei proprietari e inquilini grazie alle

agevolazioni fiscali con la cedolare secca.

l:--»ml-- Mo ADLIDARE & B A e s ';I:*-.:.da. b TEE 0 ..n-i'n'uL:"r'ru'r_n:ﬂn b

-2- Canone con dati O.M.1. dell’Agenzia delle Entrate

Se i criteri_di determinazione della consistenza degli immobili possono

ritenersi sufficientemente completi ed equi, non altrettanto si pud sostenere

nei riguardi delle quotazioni O.M.I.

Infatti, ancora_all'inizio del processo di formazione dellOsservatorio, cosi

ANEnTn  Clevedin Mo MDCOASART ARSEY A

come ancora oggi, i processi di rilevamento dei dati hon seguono criteri

accomunabili con il concetto di “Valore di Mercato” e “Canone di Mercato”

esponendosi a sovrastime in netto contrasto con il mercato reale. Ne & prova

il sempre pit frequente riconoscimento delle CRT con le proprie Sentenze

omogenee sul territorio Nazionale che relegano i dati O.M.1. alle sole funzioni

fiscali.

Ulteriore criticita _delle quotazioni O.M.I. & la mancanza di cosiddetti
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nomenclatori ovvero _elementi necessari a gualificare 'ordinarieta dei beni

per poi applicare coefficienti di differenziazione comunque empirici poiché in

alcun modo codificati.

A seguire, si mettono in evidenza i calcoli per la determinazione del canone

di locazione dell'immobile oggetto di causa con | due procedimenti sopra

descritti escludendo per mancanza di dati quello che si basa sugli Standard e

che oggi sarebbe imprescindibilmente 'unico da utilizzare.

CALCOLO DEL CANONE CON GLIACCORD| TERRITORIALI

Il criterio segue la ricerca di elementi di calcolo che analizza:

1- Ripartizione del Territorio in Zone Omogenee.

Quelia che fa riferimento allimmobile oggetto di causa & la Zona n. 1,

Centro Storico (assimilata alla Zona B1 nella perimetrazione Catastale);

2- Fasce di oscillazione dei canoni.

Si riferisce al Valore unilario per la collocazione nelle sub-fasce di cui

all'Allegato 2 e degli elementi oggettivi di cui all’Allegato 3.

Allegatc 2

Per la Zona periferica, immobili di superficie superiore a mq 100, Fascia

minima (vedere elementi qualificanti) Lire/mag/mese min 3.600 / max 4.100.

Allegato 3

Elementi gualificanti - sul numero totale di 19 elementi, I'unita risponde a solo

n. 6 di essi. La circostanza relega alla fascia minima poiché sono presenti

meno di n. 7 elementi del totale di quelli previsti.

Inoltre, si stabilisce che la superficie convenzionale dellimmobile é calcolata

sulla base della superficie convenzionale (Legge n. 393/78);

3- Correttivi da applicare per la determinazione del canone alla tipologia

A AFADCC DATRDITIA Cmmnnna iMa: DACTTAAM P AD Calddil. $ACATA Blaabia ma. ﬁL]EGﬂEk FEAMPODR M Eeemdas Ma:. ADITDARES © N A MMe AR 3l Cadatd. BTECN0 M@ A A1 ddAETTEATAAEALY A4

-

52

[ P PR Y



dell'immobile.

a) Alloggi collocati_in_fabbricati intensivi (condomini composti di oltre 8

alloggi);

il canone sara individuato all'interno di una oscillazione della sub/fascia individuata

nei valori massimi e minimi: ridotta di un importo pari al 10%:

b) Alloggi da considerarsi come villini (categoria A/7):

il canone sara individuato all'interno di una oscillazione della sub/fascia individuata

nei valori massimi e minimi: aumentata di un importo pari al 10%;

9I S ik LT:‘-'\D—. ~oaaradrierrrarlncae b4

c} Vetusta

Relativamente all'anno di costruzione o di com pleta ristrutturazione (o restauro, come

documentabile da apposita concessione edilizia) si applicheranno i seguenti

coefficienti alla sub/fascia individuata nei valori minimi e massimi:

- fino al 1945 una riduzione pari al 30%;
- dal 1946 al 1960 una riduzione pari al 20%;
-dal 1961 al 1976 una riduzione pari al 10%:;
- dal 1977 al 1990 una riduzione pari al  5%:
- dal 1891 in poi nessuna variazione.

d) Mobilio

.|ua- AAEATa  Ticedin Me: PRECACAT AMASE A Connden me. ADHIDADC © P A kil o~

Per alloggl parzialmente o interamente ammobiliali - di cui si allega linventario

soltoscritto tra le parti — si pud applicare una maggiorazione alla sub/fascia

individuata nei valori_minimi e massimi in proporzione alla guantita di mobili

consegnati e per un incremento non superiore al 25%:

e) Durate contrattuali superiori al minimo previsto di 3 anni

La sub/fascia individuata nei valori minimi e massimi pud essere incrementata nelle

seguenti misure:
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Per contratti della durata di 4 + 2 di eventuale proroga un aumento del 4%;

Per contratti della durata di 5 + 2 di eventuale proroga un aumento del 5%;

Per contratti della durata di 6 + 2 di eventuale proroga un aumento del 7%.

f) Carenza di elementi essenziali

La sub/fascia individuata nei valori minimi_e massimi_sara ridotta_nelle_seguenti

misure:

Assenza di servizi igienici all'interno dell’abitazione una riduzione pari al 30%:

Mancato allacciamento alla rete fognante una riduzione pari al 8%;

Mancanza di impianto di riscaldamento mediante elementi fissi in tutti | vani (ad

eccezione di ripostigli e similari) una riduzione pari al 10%.

4- Canoni di locazione controllati

| canoni di locazione controllati per il territorio comunale di Venarotta

dovranno attenersi nell'ambito delle sub/fasce individuate nell'allegato 2 di

seguito riportato.

Le parti concorderanno poi il relativo canone tenendo conto di gquanto

previsto dall’art.1, comma 4, del D.M. 5 marzo 1999 e, in particolare, dello

stato manutentivo dell'alloggio e dell'intero immobile. Per le locazioni da

stipulare in_applicazione dell'art. 2, comma 3, della legge 431/98, le parti

potranno valersi esclusivamente del “Contratto tipo locale” convenuto nel

presente Accordo, in conformita al modello di contratto di cui all'Allegato A,

del D.M. 5 marzo 1999, recante — come col presente Accordo formalmente si

conviene — le modalita di eventuale aggiornamento del canone, nella misura

massima annuale del 75% della variazione ISTAT, con la formula "sara/non

sara aggiornato”,

Per quanto attiene alla ripartizione degli oneri accessori fra locatore e
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conduttore, le organizzazioni stipulanti il presente Accordo approvano

lallegata Tabella (Allegato 4).

Valore Locativo al 2000: Superficie convenzionale mq 174,91 detrazione per

vetusta -30%; Valori Fascia minima L/mg/mese min 3.600 / max 4.100:

Valore minimo: mq 174,91 - 30% x L/ma/mese 3.600= L 440.773:

Valore massimo: mg 174,91 - 30% x L/ma/mese 4.100= L 501.992.

Sulla base dei principi di marginalitd e della curva dei prezzi che spiegano il

motivo per cui allaumentare della superficie, diminuiscono i valori unitari.

Cmdiald BTEENTAla0 N ddicTrea T AnEAr A d e

tenuto conto dell'evidenza per cui I'immobile pud essere incluso nella fascia

di quelli di “grandi” dimensioni, si ritiene coerente stabilire che il pil probabile

canone di locazione base per |immobile oggetto di causa al 2000. possa

essere determinato con questo procedimento in Lire/mese 440.773 pari ad

€/mese 227,64.

L'aggiornamento ISTAT dal 2001 al 2017 con base mese di maggio e

calcolato al 75%, conduce alla determinazione di una redditivita attuale per

lintero immobile di Via Nardi, 174 di €/mese 282,20.

CALCOLO DEL CANONE L'O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE

Nel 2018 primo semestre (non si ha disponibilita dei dati relativi al 2°

semestre 2016), la Zona Centrale “B1”, & quotata per le locazioni in €/mg/

mese min 1,80 / max 2,60.

L'O.M.1. riferisce le quotazioni alla superficie lorda degli immobili (cio perché le

Ao rmns S ag '.'-.-!L‘ID- ANEATa  Ciwndbn Ma ~ADECASM T ARACE A I:—_..J.... e ab Innnéﬁ oA e sa J

rilevazioni non sono direfte ma derivate dalle quotazioni di valore capitalizzate a saggi fissi per

ogni singolo segmento). La superficie lorda calcolata ai sensi del D.P.R. 138/98,

& di mq 217,36, ne consegue che il valore locativo dellimmobile oggetto di

causa € quotato con un valore massimo di € 412,98 e minimo € 565,14
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L'indicazione del canone di locazione sulla base delle quotazioni O.M.I. &

percid puramente indicativa, poiché com’é evidente e come si pud

ampiamente dimostrare, i dati sono molto sovrastimati e non derivano da

ricerche di mercato ma hanno esclusivamente finalita fiscali.

VALORE DEL DIRITTO DI ABITAZIONE

II Valore del Diritto di Abitazione si basa sul principio della redditivita

attualizzata perché risponde all'esigenza di quantificare oggi la somma

equivalente alle rendite costanti posticipate limitate che 'immobile & in grado

di generare.

La Rendita & individuata nel canone di locazione di € 282,20;

E’ Costante perché si considera che nel tempo non cambia;

sAblipAano o @ A Rim A A S adall BTEEN0AARDd At A ETTRATIAE S Al A

E’ Posticipata perché si considera periodicamente successiva all'attualita;

E' Limitata perché si considera solo per il periodo corrispondente

all'aspettativa di vita dell’avente diritto che nella fattispecie & di 8 anni e sette

mesi.

AOCOSTRT ARMOCE O e M

Si tratta percid di attualizzare a oggi il numero di n. 103 rendite costanti di €

% U T

28220 con una formula di matematica finanziaria dove il saggio di

attualizzazione, riferibile all'indisponibilitd di una somma di denaro, & posto

pari a quello bancario per la richiesta di un mutuo ipotecario a tasso fisso che

facilmente desumibile su un qualsiasi sito web & oggl definito mediamente

nel 2,10%.

La Formula Finanziaria che esprime I'accumulazicne iniziale delle rendite

costanti posticipate limitate &: Ai= [a(1-(1+r)] / r dove.

Al = Valore del Diritto di Abitazione;

‘a= Rendita Costante Posticipata Limitata Annua= € 282,20 x 12= € 3.386,40,
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r= Saggio di sconto immobiliare= 3.48%:

n= periodo indicato in frazione di anno= 103/12.

Valore Diritto di Abitazione= € 3.386,40 x [1-(1+0,0348)103/12)] / 0,0348= €

24.759,68, in cifra tonda € 24.760,00 (Euro Ventiquattromilasettecentosessanta/00).

Il Saggio di sconto immobiliare & stato determinato mediante il calcolo del

4 ETTRA 'r-lr\:':u-‘ ,.k'l 4

rapporto tra la media delle quotazioni di reddito e la media delle quotazioni di

valore dell'’Agenzia delle Entrate. Infatti, pur non essendo utilizzabili per le

valutazioni immobiliari, i dati O.M.1. possono, con le dovute cautele, essere

utilizzati nei rapporti e nelle verifiche delle variazioni nel tempo.
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INCREMENTO DI VALORE APPORTAT

Lincremento di valore anporiato_ & da considerare

come ricerca del Valore Complementare ovvero la differenza di Valore tra

Iimmobile complesso, considerato cioé allo stato attuale comprensivo

del’ampliamento e il valore dell'immobile senza I'ampliamento.

AETFTTEATANS A4 At H A

La teoria estimativa impone ricerche e analisi complesse che nella

fattispecie, si ritengono perd superflue poiché la funzionalita dell'originario

fabbricato, non & stata modificata in modo determinante con la realizzazione

dell'ampliamento o guantomeno nella misura_in_cui la percentuale

d'incremento di valore per I'apporto della quota complementare, puo essere

ritenuta maggiore del valore di mercato della quota stessa.

Per questo motivo, si ritiene che l'incremento di valore apportato dal signor

_an la costruzione del’ampliamento, possa essere ritenuto

pari al valore stesso dellimmobile, decurtato dell'incidenza dell'area di

sedime che in zona di Completamento “B”, & risultato di €/mc 35,00.

FDECAEMTI AMOCE A Crmmdns Ma: ADUVDADEN @0 A K AA 9 Cadalil BTERASALA04 A4 A4

Il volume dellampliamento & pari a mc 229,07 [(mq 38,29 + mq 30,09) x ml ;
§

3,35] il valore dell'area di sedime & percid di € 8.017,55, in ¢.t. € 8.000,00 <
(Euro Ottomila/00).
Il valore dell'ampliamento al netto dell'area, riconducibile allincremento di <
¢

valore apportato dal signor — € percio di € 36.000,00 (Euro g
[}

[

c

Trentaseimila/00). ¢
Lo B L‘;l

{

|
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INDENNIZZO SPETTANTE ALLA connivipenTe [N

OLTRE ALLA QUOTA EREDITARIA

Dovendo tenere conto dell'indennizzo dovuto alla siqnogg_

per_l'apporto _d'incremento di valore conseguente allampliamento del|

fabbricato, si deve tenere sempre conto del concetio _di_Valore

Complementare e decurtare dalla massa ereditaria oggi stimata in

| complessivi € 303.400,00, il Valore di € 36.000,00 imputato nel cespite “B".

Ne consegue che il Cespite “A”" si ripartisce per il Valore di € 122.000,00

mentre il Cespite “B”, si ripartisce per il Valore di € 145.400,00 (€ 181.400,00

- € 36.000,00). In questo modo, si sconta il valore dellindennizzo alla signora

e le quote immoabiliari sono ripartite secondo i rispettivi diritti:

:l A Crndes M ADIIBADTS @ 3 4 e o~ ol e :.'!El:‘lﬂ-;jl_dﬁ'i!.l-l»‘:'}Trl‘?.—-ﬂ:"fﬂ-\h a
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In _conclusione, la quota ereditaria spettante alla signora _ al

netto dell'indennizzo & di € 102.038,10 mentre l'indennizzo equiparato

all'incremento di valore apportato dal signor || & di € 36.000,00.
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PROGETTO DI DIVISIONE

In tutta evidenza, la consistenza e la natura dei beni, impedisce la

formazione di quote immobiliari autonomamente utilizzabili.

Infatti, il numero di condividenti richiede I'individuazione di n. 15 guote in

natura quando il Fabbricato di Via Nardi 174 ne pud formare massime n. 2

come anche il fabbricato di Via E. Nardi 172 mentre i terreni ne possono

formare solo 2 perché quello edificabile non puo essere lottizzato.

Tra l'altro, anche P'entita delle quote preclude qualsiasi ipotesi divisionale in

natura.,
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CONGUAGLI IN DENARO

In mancanza di un progetto divisionale con attribuzione delle quote a ogni

singolo condividente, non si da luogo alla determinazione di conguagli.

Per la determinazione dei conguagli in riferimento all’eventuale assegnazione

dei beni allo stato attuale, sara sufficiente prendere in esame i singoli valori

immobiliari e le quote valore poc'anzi indicate.

b Lo
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VARIAZIONI CATASTALI

Allo _stato aftuale, stante ['impossibilitd di formare quote immobiliari da

attribuire _ai singoli condividenti, si rende superflua qualsiasi variazione

catastale.

L o e
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CONCLUSIONI

In mancanza del progetto divisionale, si fa riferimento alle domande espresse

dalle parti riquardo alla richiesta di vendita dei beni.

Pur non essendo oggetto d'incarico, si ritiene opportuno precisare che i valori

indicati sono riferiti alla definizione di Valore di Mercato” come gia descritta

nelle premesse.

Significa che in caso di vendita, il mercato reagirebbe in modo differente alle

dinamiche di libera contrattazione comportando_un_inevitabile

deprezzamento dei beni.

el DL Loty
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OSSERVAZIONI DELLE PARTI

e e

OSSERVAZION! DI PARTE ATTRICE

Con comunicazione a mezzo di posta elettronica certificata del 15 settembre

2017, 'Avvocato Marco Marocchi ha evidenziato I'esistenza di due refusi: il

primo_riguarda lindicazione della provenienza dei beni ai siqnori-___

— per 8/144 di proprieta indivisa, pervenuta per

donazione e non per successione; il secondo, riguarda invece la non

Cndatdh EFEeo~d.odnratacrrrardneaed arnda

e quella indicata a pag. 59 per € 303.400,00,

Constatata I'indivisibilita del compendio e I'impossibilita di atiribuire le quote

in natura ai singoli condividenti, si chiede che il Consulente Tecnico d'Ufficio

predisponga il Bando d'Asta per la vendita dei beni all'incanto tenendo conto

dell'esistenza del diritto di abitazione a favore della signora!

su aleuni immobili.

FRECAELEF AMAE A Condee Mo ADNIDARC o faa i o 1]
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OSSERVAZIONI DI PARTE CONVENUTA

Con comunicazione a mezzo di posta elettronica certificata del 12 settembre

2017, 'Avvocato Serena Ramoni ha fatto rilevare la non corrispondenza del

valore di mercato del compendio immobiliare indicato alla pagina 49 della

relazione preliminare rispetto a quello indicato alla pagina 59.

F T DTN
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REPLICHE ALLE OSSERVAZIONI DI PARTE ATTRICE

A pagina 2 dellatto di citazione, é indicata la cronistoria dei passaggi

intermedi che indica il passaggio di proprieta tra la siqnora—!

AETTEATANE A8 b

_con atto di donazione a rogito del Notaio

dott.ssa Silvia Parlamenti n. 1899/1385 del 15 maggio 2014.

La circostanza & anche confermata dalle risulianze catastali.

Si accoglie l'osservazione dell'Avvocato Marocchi e si corregge la perizia

definitiva con I'indicazione corretta della provenienza.

Il concetto esplicitato a pagina 58 della relazione preliminare, consiste nella

ADMIDADCEE ©C DA RS AA S Cadalil BYELADAlaB4n 4 dal

stima dell'incremento di valore apportato dal signor | NG

il Valore, al netto dell'area, & stimato in € 36.000,00.

Si ritiene poi che l'indennizzo spettante alla signora- (pagina

59), debba essere determinato al netto di tale valore. Per questo motivo, il

RIS R T AR M D P

valore indicato a pagina 59, deve essere di € 375.400.00 - € 36.000,00

quindi complessivamente € 339.400,00 e non come erroneamente indicato €

267.400,00. Ferma restando l'esattezza del dati e dei valori parziali indicati

nella tabella e nella colonna dei totali dove l'unico elemento errato per un

refuso & proprio quelio indicato dall' Avvocato Marocchi.

Si accoglie percid |'osservazione dell'Avvocato Marco Marocchi.

P L R

REPLICHE ALLE OSSERVAZIONI DI PARTE CONVENUTA

Si accoglie I'osservazione dell’Avvocato Serena Ramoni perché compliance

a quella formulata dall'Avvocato Marocchi.
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66

i
E:
4
1
|
u




RELAZIONE CONCLUSIVA E RISPOSTA AI QUESITI

i o el ke i)

S’intende qui integralmente trascritto guanto relazionato nella Sezione

Valutativa fatta esclusione della Due Diligence Ipotecaria di cui a pagina

40 e la risposta al quesito di cui a pagina 59 che si ripropongono a

seguire, cosi corretti.

Infine, con riferimento al quesito n. 4, si definiscono gli elementi|

necessari alla vendita in un prospetto schematico.
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Fabbricato Via E. Nardi n, 172 (Plia 116 [l e Terreno Via Nardi,

Con Sentenza di Acquisto per Usucapione n. 158 del 21 dicembre 2006

trascritta al n. 3532 i 26 maggio 2007, i signori || | GcNGNEEEE

-‘ divengono proprietari delle unita censite al catasto fabbricati di

Venarotta sul Fg. 14 con le Plle 116/5, 116/2 e 807 e al Catasto Terreni sul

Fg. 14 con le Plle 53 e 487, sul Fg. 17 con la P.lla 51.

RN B

INDENNIZZO SPETTANTE ALLA CONDIVIDENTE SPURIA CLAUDINA

OLTRE ALLA QUOTA EREDITARIA

Dovendo tenere conto dellindennizzo dovuto alla signora_

per l'apporto d'incremento di valore conseguente allampliamento del

fabbricato, si deve tenere sempre conto del concetio di Valore

Complementare e decurtare dalla massa ereditaria_oggi stimata in

complessivi € 375.400,00, il Valore di € 36.000,00 imputato nel cespite “B”.

Ne consegue che il Cespite “A” si ripartisce per il Valore di € 122.000,00

mentre il Cespite “B’, si ripartisce per il Valore di € 217.400,00 (€ 253.400,00

- € 36.000,00).

In_questo modo, si sconta il valore dell'indennizzo alla signora-

- e le quote immobiliari sono ripartite secondo i rispettivi diritti:

In conclusione, la quota ereditaria spettante alla sign_ al

netto dellindennizzo & di € 102.038,10 mentre l'indennizzo equiparato
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all'incremento di valore apportato dal signor _ e di € 36.000,00.
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ELEMENTI TECNICI PER LA PREDISPOSIZIONE DELLA VENDITA

AIPINCANTO

All'esito della relazione preliminare e delle osservazioni delle parti, si

completa Fincarico con la predisposizione di uno schema specifico con

l'indicazione dei dati specifici necessari alla vendita.

Considerato che per la vendita dei terreni si dovra comungue ottenere un

Certificato di Destinazione Urbanistica, il Consulente Tecnico d'Ufficio Qi

riserva di farne la richiesta e produrlo agli atti di causa in originale oppure su

specifica richiesta dell’eventuale delegato alla vendita.
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Riguardo al valore stimato e indicato, si fa riferimento alle conclusioni di cui a

pagina 64.

Si fa comungue presente che, in caso di vendita, si dovranno evidenziare le

problematiche urbanistiche esposte a pagina 41 della relazione.
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La presente relazione definitiva si compone di n. 71 pagine dattiloscritte,

verbali di sopralluogo e n. 28 allegati & depositata in Cancelleria con PCT.

Ascoli Piceno li 2 ottobre 2017

ILC.TU.

- geom. Angelo Crescenzi -
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