TRIBUNALE DI ASCOLI PICENO

PERIZIA DI VALUTAZIONE IMMOBILI

GIUDICE DOTT. SSA CALAGNA FRANCESCA

LIQUIDATORE DOTT.SSA D’ERCOLE KATIA

PROCEDURA V.G. N. 502/2019
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Premessa

Incaricato dal Tribunale di Ascoli Piceno, nella procedura V.G. N. 502/2019, di redigere una
perizia di stima dell’immobile di proprieta per diritti indivisi pari a 4/6 del sig. | IEIEzEGEGEG
HEEE. | sottoscritto PICCIONI GEOM. EMIDIO con Studio in Ascoli Piceno, V.le G.
Marconi n.13, iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia di Ascoli Piceno al n.686, dopo gli
accertamenti di rito ed il sopralluogo eseguito in data 04 ottobre 2019, ¢ in grado di riferire

quanto segue:

LOTTO DI TERRENO EDIFICABILE

1. Descrizione immobile

1.1 Identificazione catastale
Il compendio immobiliare oggetto della presente stima (area edificabile) ¢ cosi identificato
presso 1’Ufficio del Territorio della Provincia di Ascoli Piceno, al Catasto dei Fabbricati del
comune di Castel di Lama, in via Olmo n. 18 :
C.U. - Foglio 11, Particella 801 sub. 7— Categoria Area Urbana, consistenza sup. mq. 1.500 ;
La proprieta in possesso del sig. | NN cra pari a diritti indivisi pari a 1/2  poi
accresciuta della ulteriore quota pari a 1/6 per il decesso della coniuge [ EEEEEIEGEGE
deceduta in data | ( Succ. Vol. 9990 n. 78 del 02/07/2019 ). Allo stato attuale lo
stesso detiene una quota di diritti di piena proprieta pari a 4/6. Le restanti quote sono di
proprieta delle [Jiij sempre pervenute per la suddetta successione.

1.2 Descrizione generale dell’area
L’area si trova ubicata nel paese di Castel di Lama, in prossimita della via Olmo che dalla ex
Strada Salaria collega gli abitati di Villa Sanbuco a nord e Villa S. Antonio a sud. Si trova
posizionato sulla parte alta dell’abitato di Castel di Lama, quindi accessibile dalla strada stessa e
collegata al resto del paese seppur in zona pil tranquilla in quanto come detto sovrastante allo
stesso, con esposizione sul versante sud. La zona si presenta quasi completamente urbanizzata
con presenza di tutte le opere di urbanizzazione Di fatto ¢ una zona prettamente residenziale in
quanto convivono poche attivita commerciali e in massima parte residenze abitative.
L’appezzamento si presenta pressoché pianeggiante posto in seconda fila rispetto ai fabbricati
prospicienti la suddetta via Olmo. Nella parte retrostante si rileva la presenza di una scarpata

argillosa, vecchio alveo di una cava.
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2. Destinazione urbanistica
Sulla base del Certificato di Destinazione Urbanistica si ¢ rilevato che il lotto di terreno risulta
essere di natura edificabile. L’attuale PRG vigente sul territorio del comune di Castel di Lama
ha infatti creato una sottozona urbanistica denominata “SbZ1 — Tessuto prevalentemente
residenziale di tipo B” con i seguenti parametri urbanistici:
UF  =0,70 mg/mq
uT =045
Piani =3
Hmax = 9,50 ml.
L’intervento in queste sottozone ¢ subordinato alla sottoscrizione di una convenzione con il
comune di Castel di Lama che prevede la cessione e sistemazione degli spazi collettivi compresi
nel perimetro di sottozona, nonché alla realizzazione di tutte le opere di urbanizzazione primaria
(allaccio e scarico acque bianche e nere, allaccio rete idrica, allaccio rete metano, illuminazione
pubblica) compresa la strada di accesso. La convenzione deve prevedere inoltre la sistemazione
idrogeologica della scarpata sopra descritta (mediante muro contenimento), oggetto di
ruscellamento in occasioni di eventi meteorici intensi e prolungati.
Una porzione dell’appezzamento ricade in zona “Parchi e Giardini privati di interesse
storico-ambientale” dove non sono permesse nuove edificazioni ma solo interventi sul
patrimonio edilizio esistente.
Il lotto oggetto di stima costituisce un unico lotto edificabile, ma insistente su due distinte
proprieta, quella del sig. | S ¢ Il per circa mq. 1.010, Paltra di proprieta dei
signori [ + altri per circa mq. 940, per un totale di mq. 1.950.
In base alle previsione del vigente PRG su tale area ¢ prevista : un’area di completamento di mq
1.230 con edificabilita pari a mq. 861 (indice pari mq 0,70/mgq), un area verde di mq. 270 e un
parcheggio di mq. 250.
La zona destinata a verde da cedere attualmente ¢ interamente ubicata sul terreno del sig.
B D2 questo fatto ne deriva che D'edificazione deve essere realizzata in
concomitanza tra le parti formando, come detto, il terreno edificabile un unico lotto. Tale
situazione comporta anche in termini valutativi alcune riflessioni legate al fatto di non poter
stimare il lotto |l come autonomo in quanto legato inscindibilmente al terreno dei

confinanti. Questo legame con la proprieta confinante comportera una diversa valutazione in
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termini economici e chiaramente la sua non autonomia si riflettera sulla stima con una riduzione
in termini di valore.

Isig. 1 c i signori M + 2ltri hanno depositato in data 17 luglio 2019 una
istanza al sindaco del comune di Castel di Lama per ottenere una modifica delle disposizione
delle aree verdi nell’ambito della sottozona “SbZ1”. La proposta dei proprietari tende a
modificare 1’ubicazione dell’area verde invece che tutta sulla proprieta il ma a cavallo
delle due proprieta. In questo modo verranno creati due lotti insistenti sulle singole proprieta,
tali da renderli di autonoma edificazione senza alcun coinvolgimento con la proprieta
confinante. Con questa nuova proposta potenzialmente il lotto |}, che sara svincolato dal
lotto | + altri, acquistera maggior valore.

Questa proposta ¢ stata gia vagliata dalla Giunta Comunale del comune di Castel di Lama con
esito positivo con Delibera n. 135 del 29/10/2019 poi ribadito con una ulteriore Delibera n.
141 del 19/11/2019. In dettaglio il pano lottizzazione richiesto dal comune di Castel di Lama a
seguito delle due delibere prevede la seguente ripartizione : n. 2 rispettivi lotti destinati alla
edificazione della superficie di mq. 615 ciascuno (in totale mq. 1.230 come da attuale
destinazione), 1’edificabilita sara pari a mq. 430 per ciascun lotto (indice mq 0,70/mq), area
destinata a verde mq. 250 e area destinata a parcheggi mq. 470

L’espandersi dei contagi da Covid_19 e le chiusure ordinate dai vari DPCM hanno di fatto
rallentato I’iter amministrativo della pratica in quanto un piano di lottizzazione costituisce un
vero e proprio progetto con molteplici documenti esplicativi da predisporre.

Per quanto sopra gli istanti hanno depositato al comune di Castel di Lama in data 22/09/2020
con il prot. 12658 I’intero piano di lottizzazione che ¢ stato inviato dal comune di Castel di
Lama alla Provincia di Ascoli Piceno al fine del relativo nulla-osta. Alla data odierna ancora la
Provincia di Ascoli Piceno, dopo alcune richieste di integrazioni, non ha rilasciato il proprio

nulla osta.

3. Pregiudizievoli e ipoteche

- Iscrizione contro del 14/09/2015, Reg. Gen. N. 6130, Reg. Part. N. 856 — ipoteca
giudiziale derivante da ruolo a favore EQUITALIA MARCHE SPA rep. 612/815
del 14/09/2015.
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- Iscrizione contro del 22/12/2017, Reg. Gen. N. 9007, Reg. Part. N. 1346 — ipoteca
giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo a favore TRIBUNALE DI ASCOLI
PICENO rep. 886/2017 DEL 04/07/2017.

- Trascrizione contro del 08/08/2019, Reg. Gen. 6584, Reg. Part. N. 4841 — Decreto di
apertura della procedura di liquidazione del patrimonio a favore della Massa di

Creditori del procedimento di composizione della crisi.

4. Valutazione compendio immobiliare
4.1 Metodologia

Si tratta di determinare il valore di libero mercato, alla data di redazione della presente perizia

della porzione del descritto compendio per il quale ¢ prevista l'edificazione di un prodotto a

destinazione residenziale, nella piena ottemperanza e osservanza delle prescrizioni delle norme

urbanistiche del Comune di Castel di Lama.

Va innanzitutto considerato che il giudizio di valore del cespite deve far riferimento in ogni caso

alla situazione di piena ordinarieta e si deve articolare in diversi momenti e precisamente:

e individuazione dell’aspetto economico del valore che si vuole determinare;

e scelta del criterio di valutazione in relazione all’aspetto particolare anzidetto e quindi
assunzione di uno dei criteri che la dottrina pone a disposizione per la stima delle aree
edificatorie, e cioe:

e criterio sintetico-comparativo o di mercato;
e criterio basato sul valore di trasformazione;

e individuazione degli elementi idonei per poter applicare il criterio di stima adottato.

Nel caso che qui interessa per la determinazione del valore di mercato (ossia dell’aspetto

economico denominato “valore commerciale”) puo essere seguito uno dei criteri prima indicati.

Dall’esposizione che precede si desume immediatamente che la stima altro non ¢ che

I’espressione di una previsione di un prezzo futuro (o meglio del piu probabile prezzo futuro)

che dovrebbe estrinsecarsi per effetto di cause gia note e attualmente agenti (principio della

permanenza delle condizioni).

4.2 1l criterio sintetico-comparativo
Ove si volesse procedere comparativamente, occorrerebbe reperire sul mercato beni assimilabili
per conformazione, consistenza, destinazione ecc. e ricercare i prezzi di compravendita relativi a

esperienze di mercato che concretamente hanno avuto luogo, oltre a individuare i dati economici
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dei vari parametri sui quali basare la valutazione (metro cubo edificabile, metro quadrato
edificabile ecc.). Il tutto dovra essere opportunamente perequato, elaborato, confrontato e
armonizzato con la fattispecie oggetto di ricerca.
Nel caso in esame sussistono sufficienti elementi di riscontro per poter costruire una scala di
valori attendibile per la valutazione sintetica del compendio per comparazione con altri cespiti
trasformabili, posti pit 0 meno nella stessa localita e con la medesima ubicazione rispetto alle
vie di grande comunicazione, alla situazione demografica, alla situazione economico-
urbanistica.
Tali elementi sono individuabili nella percentuale di incidenza dell'area rispetto al valore del
prodotto edilizio finito, per edifici nuovi.
Stante la relativa limitatezza dei riferimenti ¢ opportuno pero ricorrere all’istituzione anche di un
metodo diverso di valutazione scelto fra quelli che la teoria pone a disposizione del perito.

4.2.1 Stima sintetico-comparativa
Considerata che per I’area edificabile, sulla base degli accertamenti eseguiti per presso Agenzie
Immobiliari, riviste e siti specializzati, si determinano valori compresi in un range di €/mc 80,00
e €/mc 110,00, tenuto conto che tali valori sono lievemente inferiori, rispetto alle altre
pubblicazioni specializzate, nonché dei vincoli imposti dalla convenzione urbanistica da
sottoscrivere dalle parti e in particolare degli oneri di urbanizzazione, muro di contenimento, si
ritiene di valutare l'incidenza dell'area sul ricavo lordo dell'operazione immobiliare in
€/mc100,00
Considerando che la volumetria dell'operazione ammonta a :
Superficie. edificabile mq. 1.230
Lotto |l cdificabile pari a mq. 1.230 /2 = mq. 615 x indice mq.0,70/mq = mq. 430,00
Volume potenziale fabbricato pari a mq. 430,00 x h. 3,00 = mec. 1.290
il valore dell'area nello stato attuale risulta essere :
VALORE AREA =mc 1.290 x €.100,00/mc. = €. 129.000,00
che rappresenta il valore all'attualita del compendio in argomento, con possibilita di
realizzazione della consistenza prima precisata e soggetto ai vincoli sopra riferiti, in base al
procedimento di stima sintetico-comparativa.

4.3 1l criterio del valore di trasformazione

La stima in base al criterio denominato “del prezzo di trasformazione” viene solitamente
adottata allorché si voglia determinare la convenienza economica dell'operazione, ovvero

ricercare le migliori potenzialita del cespite per comparazione fra i1 diversi valori di
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trasformazione che un’area puo assumere in dipendenza del tipo, destinazione e possibilita di
utilizzazione del prodotto edilizio realizzabile sulla stessa.
Il risultato rappresenta uno degli aspetti del valore economico di un’area (ma anche di altri beni
immobili suscettibili di radicale modificazione) e pud essere utilmente applicato allorché
sussista la suscettivita di trasformazione economicamente rilevante, ossia una potenzialita non
ancora tradotta e concretata in pratica, ma che risulta conveniente realizzare.
Come noto, I’area edificatoria (o la struttura da trasformare) ¢ uno dei fattori produttivi che
concorre — congiuntamente al capitale, al lavoro, ai materiali da costruzione e al promotore
edilizio, alla realizzazione del prodotto edilizio finito.
Il procedimento basato sul criterio di trasformazione giunge al valore del bene suscettibile di
intervento di trasformazione per differenza fra i1 ricavi conseguibili dalla vendita del prodotto
edilizio che puo legittimamente essere eretto sul sedime considerato e il coacervo dei costi che
sono necessari per il raggiungimento e il compimento dell'operazione.
Il procedimento cosi sinteticamente illustrato necessita perd di notevoli approfondimenti che
vengono via via qui di seguito esposti.

4.3.1 Impostazione della stima del valore del compendio con il metodo del prezzo di

trasformazione

Applicando i concetti prima esposti si procede alla valutazione del cespite con il risultato di :
Lotto edificabile |l come sopra indicato mq. 615 x indice mq 0,70/mq = mq. 430,00
il valore della costruzione di futura realizzazione sara pari a :
mgq. 430,00 x €. 1.500,00/mq. =+€. 645.000,00
che rappresenta il valore del compendio sopra realizzabile con valutazione e riferimento alla
data corrente.
Considerata l'incidenza del valore dell'area edificabile all'attualita rispetto al valore del prodotto
edilizio finito ¢ del 25,00%, pienamente accettabile considerate le caratteristiche

dell'operazione, si avra :
VALORE AREA = €. 645.000 x 25% = €. 161.250,00

L'ammontare reperito rappresenta il valore dell'area edificatoria di cui ¢ perizia nella situazione
attuale, ipotizzato il progetto da redarre ai sensi della convenzione urbanistica in essere, con le

consistenze edificabili prima indicate.

Geom. Emidio Piccioni — v.le G. Marconi n. 13 — Ascoli Piceno — cell. 3394338183 — emidio.p@alice.it


Studio_D'Ercole
Evidenzia


5. Media valori

I valori reperiti con 1 due procedimenti estimali impostati, sono reciprocamente coerenti, per cui

si ritiene di poterne eseguire la media:

(€ 129.000,00 + €. 161.250) : 2 = €145.125,00
VALORE ARROTONDATO A € 145.000,00

corrispondenti al valore dell'area in valutazione e pari al 22,48% del ricavo lordo prevedibile,
supposta esitabile la totalita del prodotto edilizio al termine delle opere e sotto le condizioni

prima evidenziate.

VALORE QUOTA I PART A 4/6 =€.145.000/ 6 x 4 = €. 96.666,66

VALORE ARROTONDATO A €. 97.000,00

Diconsi euro novantasettemila/00 .-

**k%% 1 ritiene che qualora vi fosse il nulla osta della provincia di AP alla realizzazione di due
lotti completamente separati, il valore del lotto | @vrebbe un graduale aumento della
suddetta valutazione, in ragione di un range tra il 10% e 20% dell’attuale valore stimato.
Ovviamente la presente stima dovra essere oggetto di una integrazione piu precisa e completa,

verificando se tutte le indicazioni del nuovo piano di lottizzazione vengano approvate.

Tanto dovevasi ad evasione dell’incarico ricevuto.

Ascoli Piceno, Ii 19/08/2021 Il Tecnico

Geom. Emidio Piccioni
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Allegati :

Conferimento incarico del Giudice ;

Mappa Google per individuazione del lotto sul territorio ;
Mappa catastale per individuazione del lotto sul territorio;
Stralcio elaborato planimetrico con individuazione del lotto ;
Visura catastale dell’immobile oggetto di valutazione ;
Certificato di destinazione urbanistica ;

Stralcio attuale PRG ;

Stralcio del nuovo piano di lottizzazione non ancora approvato ;

Documentazione fotografica del lotto ;
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TRIBUNALE DI ASCOLI PICENO

AGGIORNAMENTO PERIZIA DI VALUTAZIONE IMMOBILI

GIUDICE DOTT. SSA SIRIANNI FRANCESCA
LIQUIDATORE DOTT.SSA D’ERCOLE KATIA

PROCEDURA V.G. N. 502/2019

Geom. Emidio Piccioni — v.le G. Marconi n. 13 — Ascoli Piceno — cell. 3394338183 — emidio.p@alice.it



Premessa
L’aggiornamento della presente perizia di valutazione viene eseguito a seguito
dell’approvazione definitiva della variante della sottozona SbZ1 il cui iter procedurale era in
corso di approvazione al momento della stesura della precedente stima.
Allo stato attuale, come gia esposto, la zona verde viene posizionata a cavallo delle due
proprieta (R crcando cosi due lotti insistenti sulle rispettive singole proprieta,
tali da renderli di autonoma edificazione senza alcun coinvolgimento con la propricta
confinante.
A tal uopo si allega il nuovo certificazione di destinazione urbanistica rilasciato dal comune di
Castel di Lama in data 20 aprile 2022.
A miglior identificazione del lotto si allega la nuova planimetria della variante dove il potenziale
fabbricato edificabile sulla proprieta (il c identificato dalla lettera “B” .
Gli indici territoriali, le superfici autorizzate sono rimaste inalterate rispetto a quelle indicate
nella precedente perizia ma il fattore positivo ¢ la possibile edificazione in maniera autonoma
che invece prima vedeva la partecipazione dei proprietari dell’altro lotto. Come gia per la
precedente perizia, le aree marginali e non oggetto di edificazione della particella 807 sub. 1
sono state considerate all’interno della valutazione del lotto edificabile, in quanto inscindibili e
prive di valore se non legate allo stesso.
Si riporta di seguito la valutazione della precedente perizia.

5. Media valori
I valori reperiti con 1 due procedimenti estimali impostati, sono reciprocamente coerenti, per cui

si ritiene di poterne eseguire la media:

(€129.000,00 + €. 161.250) : 2 = € 145.125.00
VALORE ARROTONDATO A € 145.000.00

corrispondenti al valore dell'area in valutazione e pari al 22,48% del ricavo lordo prevedibile,
supposta esitabile la totalita del prodotto edilizio al termine delle opere e sotto le condizioni
prima evidenziate.

*k* MAGGIORAZIONE DELLA VALUTAZIONE

Per le deduzioni sopra addotte si ritiene che, il valore del lotto G puo determinare un
graduale aumento della sopradetta valutazione, in ragione di un range tra il 10% e 20%

dell’attuale valore stimato.
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Quindi si avra :

VALORE TERRENO EDIFICAB. = €. 145.000 + 15% (aumento medio)= €. 166.750,00

VALORE QUOTA DI PROPRIETA’ GEIEENENEGEGEGEEEEED

VALORE QUOTA PARI A 4/6

VALORE ARROTONDATO A

Diconsi euro centoundicimila/00 .-

Tanto dovevasi ad evasione dell’incarico ricevuto.

Ascoli Piceno, 1i 16/06/2022

Allegati :

=€.166.750/ 6 x 4=¢€. 111.166,66

€.111.000,00

I1 Tecnico

Geom. Emidio Piccioni

J Cailem?_’
Ceomsirt e Geometrj Laurast

{ d MFI P'COI‘IO

Ismu
. soﬁnmm

- Nuovo certificato di destinazione urbanistica dell’area ;

- Planimetria di variante PRG — sottozona SbZ]1 ;
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COMUNE DI CASTEL DI LAMA

63082 PROVINCIA DI ASCOLI PICENO

Via Camafo . 22— C.F. 80000270449 - 7= 0736 81871 - & 0736 818760
http:/fwww.comune.casteldilama.ap.it - pec: sewvizi.demog rafici@pec.comune. casteldilama.ap.it

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA N e . 1

(Art. 30, comma 2, del D.P.R. 380/2001) = & 7

B v Ministero dell"Econori AR CA m". >
'I‘-."Z = edelle Finanze f‘ﬁ;ﬁﬁ )

?'.Bcr‘;;'-«.l-£ SEDILE/CT

S goosssr | ODODAYZA  GOMdsoni |

IL RESPONSABILE DELL'AREA TECNICA (0 7 R
o TDENTIFICATIVO : 11620283256

T

i

— Vista la richiesta del Si. EEEEEEEND pervenuta in data 08/04/2022 ed assunta al prot. n. 5528, in
qualita di comproprietario;

Visti gli atti d'ufficio:

Visto il Piano Attuativo sottozona SbZ1 in Via Olmo in variante parziale al PRG, approvato con recepimento
delle osservazioni della Provincia di Ascali Piceno con delibera di G.C. n. 18 del 30/03/2022:

= Visto il P.R.G. ~variante generale approvata con delibera di C.C. n. 55 del 03/11/2015, in adeguamento al
parere espresso dalla Provincia di Ascoli Piceno con decreto presidenziale n. 156 del 30/07/2015—;

Visto l'art. 39 della Legge Reg.le 05/08/1992, n. 34 e successive modificazioni ed integrazioni;

Ai sensi e per gli effetti dell'art. 30, comma 2, del D.P.R. 06/06/2001, n. 380 e s.m.i.,

l

l

1

1

ATTESTA

che l'area urbana compresa nel territorio di questo Comune, distinta al N.C.E.U. al Foglio n. 11, particella 801
sub. 7, della superficie di mq. 1500, nel vigente PRG ricade parte in zona destinata a “TESSUTO
PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE DI TIPO B - Sottozona SbZ1" e parte in zona destinata a “PARCHI E
GIARDINI PRIVATI DI INTERESSE STORICO-AMBIENTALE". Sulla parte destinata a “Parchi e Giardini privati”
viene specificato il vincolo di “VERSANTI" ai sensi del P.P.A.R.

TESSUTO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE - TIPO “B’
Per tessuto prevalentements residenziale — Tipo “B" - si intende la pare del tessuto urbano esistente, collocato ai margini del centro urbano, con prevalen-
za della funzicne residenziale, con sporadiche presenze di funzioni tarziarie (commercali e di SBIViZio).
1. Tipodiintervento
Nuova edificazione e intervento sull'edilizia esistents
2. Modo dlinterventa
Interventn edilizic diretto
3. Parametri urbanistici ed edilizi

UF = 0,70 mg/mg
lo = 0,45

P - 3

Hmax = 8,50 ml

4. Deslinazioni d'uso
Oestinazioni d'uso previste:
D4 Residenziali
D3 Terziarie a) Commercio al dettaglio
e] Pubblici esercizi per il ristoro e svago
f) Pubblici esercizi per ricezione
g) Studi professionali
iy Artigianata di servizio
dellz quali le seguenti sono



Destinazioni d'uso regolate:
globalmente max 25 % della SUL totale

D3 Terziarie a) Commercio al dettaglio

) Pubblicl esercizi per |l ristoro e svago

f) Pubblici esercizi per ricezione

g) Studi professionali

j) Artigianato di servizio
Prescrizioni particolari
Non sono ammesse le lavorazioni inquinanti & comunque incompatibili con la residenza; non sono in ogni caso consentite le attivita inserits nello “elen-
co delle industrie insalubri di cui all'art. 216 del T.U.LL.SS.", Decreto 05/09/11984.
Sottozane
SbZ1 - L'intervento e subordinato alla sottoscrizione di una convenzione con il comune che preveda la cessione e sistemazione degli spazi collettivi
compresi nel perimetro di sollozona, ai sensi dell'art. 11, nonché alla realizzazione di tutte le opere di urbanizzazione primaria necessari compresa la
strada di accesso.
Le ripide scarpate argillose che bordano il vecchio alveo di cava sono interessate da ruscellamento diffuso particolarmente attiva in oceasione di eventi
meteorici intensi e prolungatl. Tale scarpate necessita di inferventi volti alla regimentazione delle acque superficiali ed alla sistemazione della porzione
pill corticale del fronte sbancato (realizzazione di canalette di sgrondamento, messa in opera di geosintetici etc..).
Lintervento edilizio & quindi altres] subordinato alla preventiva sistemazione idrogeologica del versante della ex cava da effettuarsi previa indagine e
pregetto preliminare da sottoporre all'approvaziene dell'UTC.

PARCHI E GIARDINI PRIVATI DI INTERESSE STORICO-AMBIENTALE

Per parchi e giardini privati di interesse storico-ambientale si intendono parti del territorio con presenza prevalente di parchi e di giardini privati significativi
sotto il profilo starico e paesistico-ambientale, aree di pertinenza di edifici di valore architettonico e storico-documentario e brandelii di ares agricole siti in
prossimita di aree di particolare interesse storico-ambientale.

1,
Z

3.

Tipo di interventa

Intervento sull'edilizia esistente
Mado d'intervento

Intervento edilizio diretio
Parametri urbanistici ed edilizi
SUL = SUL esistents

4. Destinazioni d'usc
Destinazioni d'uso previste: D4 Residenziali

D3 Terziarie g) Studi professionali
delle quali le seguenti sona
Destinazigni d'uso regolate: globalmente max 35 % della SUL totale

D3 Terziarie ) Studi professionali
5. Prescrizioni particolari

- lavegetazione esistente, arborea ed arbustiva, deve essere mantenuta e curata secondo le modalita di cui al precedente Art. 11;

- sono ammessi interventi sulla vegetazione esistente solo per resteuro e riqualificazione del sistema botanico-ambientale; tali interventi sono soggett
a Concessione edilizia; il progetto deve essere comedato da attentl studi paesaqqistici, storici e botanici; esso deve essere accompagnato anche da
una relazione agronomica redatta da un tecnico abilitato (dottore o perito agronomo, o affro teenico con aquivalente specializzazione); la relazione
agronomica deve illustrare & motivare le scelte progetiuali e chiarire le modalita di infervento e di manutenzione delle essenze vegetali esistenti e di
nuove impiante; resta salva quanto regolamentato dalla LR. 8/87 e successive integrazioni e modificazioni,

Il presente certificato ha validita di anni uno (1) dalla sua emissione, fatte salve eventuali variazioni degli
strumenti urbanistici.

Sirilascia in carta resa legale.

Castel di Lama, Ii 20/04/2022

IL RESPONSABILE DELL'AREA TECNICA

Falictd) G

Ing. Fabiola Ciotfi




COMUNE DI CASTEL DI LAMA

Provincia di Ascoli Piceno

SISTEMAZIONE DELLA SOTTOZONA SbZ1 IN
VILLA S, ANTONIO RISPETTO AL VIGENTE PRG

Ditta:

PLANIMETRIA VARIANTE PRG

Rapp. 1 : 200

| Dis. 2 |

Carel & Lama Il

Geon. G |

CASTEL DI LAMA (AP) Via De Gasperi, 13

PLANIMETRIA 1:200

PLANIMETRIA CATASTALE RAPP. 1 : 2000
Comuyna di Caslel di Lama Foglio 11

Area edificabile (zona Sb Z1) = mq. (1230 x 0.70) = mqg. 861 (Sul)

Volume consentito: (861 x 3,00) = mc. 2580
Numero abitanti: (2580 / 80) = n. 32
Area a verde e parcheggi: (32 x 18) = mq. 576

Area prevista a verde: (150 + 100) mqg. 250
Area prevista a parcheggio: (200 + 260) " 4860
Sommano mqg. 710
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TRIBUNALE DI ASCOLI PICENO

AGGIORNAMENTO PERIZIA E RIMODULAZIONE
DELLA VALUTAZIONE DEL LOTTO

GIUDICE DOTT. SSA SIRIANNI FRANCESCA

LIQUIDATORE DOTT.SSA D’ERCOLE KATIA

PROCEDURA V.G. N. 502/2019

Geom. Emidio Piccioni — v.le B. Croce n.79 — Ascoli Piceno — cell. 3394338183 — emidio.p@alice.it



L’aggiornamento della presente perizia si rende necessario a seguito della
mancata approvazione dell’iter amministrativo da parte del comune di Castel di
Lama ( vedi mia relazione di aggiornamento del luglio 2023 ) della seconda
variante della sottozona SbZ1 richiesta a seguito della riscontrata limitatezza
della attuale servitu rispetto a quella costituita con atto notaio Guidi del 23-12-
1972 rep. 18997 sulla particella 803 (ex 803/b e 249/c) del Fg. 11, a favore
dell’attuale lotto |l ¢ di altri terreni confinanti di proprieta di terzi posti a
nord, servitu che permetterebbe di fatto 1’accesso dalla strada pubblica.

Come detto la servitu, che sul frazionamento indicato nel suddetto atto ¢ della
larghezza di ml. 7,00, allo stato attuale invece riscontra un limite in quanto esiste
una recinzione fissa che riduce ’accesso ai lotti sopra detti per una larghezza
misurata di soli ml. 3,50 circa.

L’altra servitu costituita a favore del lotto |l particelle 1008 (249/c) e 1011
(374/c), oggi soppresse ¢ inglobate nell’area urbana distinta al Fg. 11 con la
particella 801 sub 7 oggetto di questa rimodulazione di valore, ¢ stata costituita
sulla particella 798 (ex 798/a) con atto notaio Caserta del 12-02-1987, rep.
16164.

L’avvenuta riduzione della prima servitu e la insufficiente larghezza di
quest’ultima risultano abbastanza limitanti a permettere un regolare transito di
mezzi nei due sensi (emtrata e uscita dal lotto), in particolar modo nella
eventuale futura fase di costruzione della palazzina sul lotto [l che
comportera un passaggio di mezzi alquanto ingombranti.

Tale aspetto reputato negativo, che voleva essere superato con la seconda
variante sopra detta, deve obbligatoriamente portare ad una rimodulazione della
valutazione gia espressa con la mia perizia del 19-08-2021 e successivo
aggiornamento del 16-06-2022.

All’epoca per la quota di diritti pari a 4/6 spettanti al sig. || G su!
lotto identificato al C.F. del comune di Castel di Lama, al Fg. 11 con Ia

particella 801 sub. 7, il valore era stato assunto in €. 97.000 nella prima perizia
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per poi essere aumentato sulla seconda a €. 111.000,00, sulla base

dell’accoglimento della prima variante alla sottozona SbZ1, con la quale il lotto
I vcniva stralciato dalla comunione con I’altro lotto limitrofo, per avere
cosi una propria autonoma possibilita edificatoria.
Per quanto sopra espresso si ritiene doveroso applicare una percentuale di
ribasso pari al 25% sui valori sopra esposti, dovuti alla conclamata difficolta di
accesso allo stesso e alla problematica del transito, anche una volta eseguito il
fabbricato, sia in fase di entrata che di uscita dallo stesso.
Per quanto sopra si avra :
VALORE QUOTA DI PROPRIETA’ FABIANI FILIPPO
(diritti pari a 4/6) €.111.000,00

A detrarre :
-difficolta di accesso e transito al lotto per i motivi suesposti

PERCENTUALE RIBASSO DEL 25% €. 27.750,00

RESTA LA VALUTAZIONE €. 83.250,00
VALORE ARROTONDATO A €. 83.000,00

(diconsi euro ottantatremila/00)

Ascoli Piceno, li 14-10-2024 Il Tecnico
Geom. Emidio Piccioni

{ golfegioProvmda;s
| Geomsiri & Geometri .
| di Asooli Picang T -oureds

Allegati :
- Stralcio planimetrico per individuazione delle servitu di passaggio ;

- Documentazione fotografica dei due accessi al lotto ||| | N
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m SERVITU' COSTITUITA CON ATTO NOTAIO CASERTA DEL 13-02-87 REP.16164
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Scala originale:

cornice:

(AP) CASTEL DI LAMA

1 Particella: 801

1:2000
534.000 x 378.000 metriProtcollo pratica TB9331/2024

Dimensione

2 1A

Comune :
Foglio




ACCESSO AL LOTTO DALLA SERVITU' DI
PASSAGGIO COSTITUITA SULLA P.LLA 798

SERVITU' DI PASSAGGIO COSTITUITA SULLA P.LLA 803 RIDOTTA
IN LARGHEZZA IN PROSSIMITA' DEL CONFINE NORD
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