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Consulenza Tecnica d'Ufficio Causa Civile n. ?434,-‘200_

TRIBUNALE DI ASCOLI PICENO

Sezione Civile

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

Attore principale:

Convenuto principale:
Convenuto principale:
Convenuto principale:
Convenuto principale;
Convenuto principale;
Nomina C.T.U.: 06/07/2006

| Giuramento C.T.U.: 25/01/2007
i
| Prossima Udienza: 31/01/2008

# Consulente Tecnico d'Ufficio &

geom. Angelo Crescenzi, n.a Ascoli Piceno il 10/09/1963 {C.F. CRS NGL 63P10 A462M), res.te a Ascoli
| Piceno, Via della Repubblica, 45, iscritto cll'albo dei geometri liberi professionisti della Provincia di

Ascoli Piceno coniln. 688,
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Consulenza Tecnica d'Ufficio Causa Civile n. 24 34/2{}04_

Ogpetto dell'incarico:

Pescriva il compendio immobiliare indivise oggetto def presente aiudizio di divisione, i suo stoto attudte, fo sua
reafe consistenza, e quindi la supeificie, i confing, i dats catastali wttuali verificando fa corrispondenzo of tali dati
con quelli riportati con gif atti di cause e predisponge un progetto divisionale per f'assegnazione delle quate ad

agnuno def condividenti;

i coso di non comoada divisibilits del compendio immuobiliare in questione, detenmini il suo valore commerciole ©

secondo la miglore scienza ed esperienza del seitore immobiliare di riferimento, pei tipelogia, closse,

whicozione, stato di fatto ed epoco of allenazione indicando, comungtie if criterio di stime wilizzate nonché e

fanti di informazioni utilizzate per la stima, onde procedere ollo stima dello stesso e successiva ripartizione
delie sonwma, in base alle quote di spettanza di ciascun comproprietario;

Ai fink della vendita, fornisca gli estremi delle concessioneflicenza ad ediffcare o del permesso di costruire
nonché dellu eventuale concessione/perimesso in sanotoria o dichiarf che lo costruzione & iniziata prime del 1
settembre 1967; indichi evenluali pratiche edilizic in corso; verifichi fa regolorita del bene sotto il profito

urhanistico e, in caso di esistenza di opere abusive, accecti leventucde sanabilita deghf abusi riscontrati ai sensi

delfe leggi 47/85 e 724/94 caleolando | reloii costi delle sanatoria; occerti lo situazione sanitario

dell immobile fornendo gli estrensi dei provedimenti di ahitabilito/ogibititi;

Accertf se it compendio immoebiliare e libero owero ocoupato precisando se ¢ occupato da terdl ed a che iitolo;
OVE E550 S occupalo in base ad un coptratta i affittc o di locazione, verifichi la data di registiazione del
contratto e o sua scadenza, la doto di seadenza per Peventuale disdetta,l'eventuale date di rilascio fissota o fo
stato defla causa eventualimente in corso per il riluscio;

Indichi Fesistenza, sul bene de qua, oi vincoli ecl oneri givridici distinguendo, inediante elencazione seporata,
guelii che resteranno a carico dell’acquirente;

Redige infine una dettaglinta descrizione riepilogativa del bene ai fini dello foumazione del bundo d'aste e del
decreto di trasferimento defle quate;

Valuti Fopportunit di formare per ko vendita uno o pii lotti; iy caso affermotive, predisponga i ot & ove
necessaiio, identifichi | nuovi confini e provvedo, allresi, previe cuiorizeuzione del Giudice alla realizzazione def
relativo frazionamento, ave siano farmati piiy lott, Pesperto redigerd, dopo aver descritto, it terming generali,
lintero compendio immaobiliore, W joscicoletti separati, tante refazioni quanti sono § latti individuat!

rispondendo in clascuna of esse ai quesiti sopra rinorecti.
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Consulenza Tecnica d'Ufficio Cousa Civile n. 2434/20{}4_

OPERAZIONI PERITALL:

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

| avuto regolare inizia alle ore 15,30 del giorno 11 aprile 2007 presso lo sludio fecnico del C.T.U. in Via

H
H
i

della Repubblica n.45, alla presenza del sigg.ii.

- Geom. Roberto Piedicavi, geom. Andrea Neri e arch. Serafino Guaiani per la parfe convenuta;

i Le operazioni peritali sono state aggiornate per le indaginiin loco al 19 aprile 2007 ore 15,30,

Il soprallucgo del 19 aprile 2007 si & svolto sui luoghi di causa alla presenza dei sigg.ri:
- _e il geom. Luidi Spina per la parte attrice; !-
- Geom. Roberto Piedicavi, geom. Andrea Neri e I'avv.1o Paolo Serra per la parie convenuia;

Il CTU ha preso visione degli immabili, delle caratteristiche estrinseche e inlrinseche reperendo ogni

elemenio ulile per I'esplelamento dellincarico comprese  un'esaurdente  documentazione

fotografica. Contestuaimente, & stata rilevata la consistenza del fabbricato anche con I'ausilio diun |

elaborate planimetico prodotio dal geom. L. Spina.

Dopo ampie discussioni sic tecniche sia giuidiche, anche in merito dlle circostanze che
condizionano ogni possibile definizione bonaria della lite a causa della mancata presenza del-i
_ si & dovuto costaiare 'impossibllita di formalizzare clcuna proposta conclliaiiva,
Al Consulente Tecnico d'Ufficio si & cosi riservato di ispondere al mandato ricevuto,

Lo Consulenza Tecnica d'Ufficio & suddivisa in capitoli che fraltano i differenti argomenti ed

esaltamente:

| 1i  |DENTIREAZIONE IPETECARIN.somummmimamaiams pag. 4
2. |IDENTIFICAZIONE CATASTALE......ooociicmiimisnsmssicinisessisins pag. 8
B CONSIETERIZA o it e s oo ey e ass S pag. ?
4, DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE. ... pag. 9
5. STATO DI POSIESSD ESERVITL ... cocsmmmmsisionmssssissississsozps pag. 13
6. REGOLARITA" URBANISTICA. ..coocvcnvsisnsisisninncnsissmsissssaninens pag. 13
/. VALUTAZIONE DEL CESPITE EREDITARIO. oo pag. 13
8. DETERMINAZIONE DELLA QUOTA CAPITALE....cccccoccccees pag. 16
Q. DIVISIBILITA! DEL GESPITE. .. commummrmmsmmmmmmisspaspsisrssss esmse pag. 16
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i Provenienza, titolo e quota del diritto reale, cronistoria dei passagai intermedi

Consulenza Tecnica d'Utficio Cawsa Civile n. 2-’«‘34,’2‘00_ !

IDENTIFICAZIONE IPOTECARIA

» Con successione 1esiata in morte
_ i dirifti dell'intera piena propriefa degll immobili situati in localita Vallecupa di
Ascoli Piceno, censiti sul Foglio di mappa ni. 71 ‘con le Plile 27, 70, 188, 246, 28, 29, 35, 279,
281, 30,131, 32, 33, 34, 364, 187, 215, 214, 277, 278 € 280 di complessivi Ra. .05.49.70, si |

drasferisconoa

Nel dispositivo testamentario, il De Cuius lega ¢l 'ﬁgl_i- “_la piccola casa di

nuova cestivzione che egl atfualmente abitp...”, corrispondente alla P llg 278.

Il De Cuius fega invece d ﬁgﬁ_bl “...1due voni of piano ferra'e i Gie vaniof

piana superiore, cosfitvent I dofiacco di recente cosiruzione &seguifo sulla mic casa o |
‘abitazione, sito in Volle Cupa di Ascoli Piceno dove & anche sita la casa iasciata 'O‘l ;
Voglio inolfre che sic fegolo o‘ futio cid che € confenuto nei quatiro voni & casa
suddetti e voglio sia costitulio .o favore di detia porzfo.ne di casa per destinazione del padre.di
farniglio una semvity di occesso sul restante ferrena di mio proprieid da esercitarsi mediante
una stroda dello lunghezza di meti cinquanta e vqéh’o sig anche legaio of suddefio uno
porzione di ferreno _pros;aa‘cienre detio strogo dela supeﬁicje ai circa cinquanta meti quadrod,
infine Iascio ‘a titolo di legato o mio figlo Giuseppe fo caldola per cuocere masio e il piccolo
fondachetio aderente ol riotacco di cul sopro ..". I beni legati al ﬁgﬁc}_‘ Helplel
identificafi con la Plia 277,

Fer la restante proprietd, il De Cuius nomina eredi in parfi uguali tul i figh con

{'usufrutto dlla m_oglie‘

1
- la quota di 1/7 di proprietd ad essa spettante, s trasterisce alie ﬂg!i-

|

» Con atio arogiio del Notaio dott, L. Amadio del 13 genngio 1983 n. 75389/9846 (All. n. 2), la F

e
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Consulenza Tecnica d'Ufficio Causa Civile n, ?434;"20(?4—

S -*i io propfief& in parti ugualt la quota di 1/14 ad essa speitanie sui |

beni immobili oggetto di causa: 1

1]
|
Con successon n morte

spettante, si frasferisce al ﬁgli_e alla mogfie-

¥ Con aifo pubblico noiaio Cappeli del 29 maggio 1986.(Al. n. 5}_'i
vende la guota di 1{7 dello piena proprietd ad essa speﬁm._

& e chJssicno in comunione dpl

Y

beniin:parti ugual;;

v

_ la guoia ad essa spetiante pari ad 1/1 4, sl frasferisce gl ﬁoiao-

essaisoettante, s frasterisce of fo || GGG . g

¥ Con successione in morte delia sigra

la quota di 1/7 di propriett ad essa spetianie, si trasferisce ai figl

» Conatto Calvelli n. 1175474151 del 17/06/2005 (Al . 20_:ede la sug
guota di proprieta alla soreiio_

> Con successone in morte [ REEEEE
i

(Al n. 11), la quota di 1/7 di proprieta ad esso spetianie, si frasferisce alla f’fglia- ! .;

e ot mooi |
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Consulenzo Tecenica d'Ufficio Causa Civile n. 243-4/2004_

Lo proprieid indivisa oggetto di causa € percid oggi costituita da un piccolo fondo agricolo con
fabbricato rurale censito sul Foglie di mappa n. 71 di Ascoli Piceno con lé Plle 27, 28, 29, 30, 31, 32,

33, 34, 35, 36, 70, 187, 188, 215, 214, 246, 279, 280, 281 della consistenzo Ha 05.48.50 ed intestato ai

sigg.:

La cronisioria dei passaggi intermedi regolarmente frascritti alla Conservatoria def RR.IL, consente

sviluppare i irasferimenti di proprietd delle quote ereditarie gidi intestate aE_

tramite un organigramma che ovviamente include | soggetti avent diitfo alle sole quote legittime

indivise dei beni caduti in successione escluso quindi quelli legaii ai 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 i decess ed il frasferimento della quotd ad essa spettante pari g 1/14

e alle ﬁgﬁe_ Agli atli ipotecari non € perd ancora

trascritta alcuna denuncia di successione,

al coniuge
i

Le operazioni peritali che seguono, sona in ogni modo espletate esclusivamente con riferimento alis |

risultanze ufficial.

In sostanza, la quota speitante all_é ancora identificata nel soggetio e non gia

al coniuge e figli proprio perché non esiste alcun frasfefimento trascritto e volturato.

E-Nell'organigramma predisposto nella pogina seguente, il rasferimento della guota speftante dlla

sig.rc_al coniuge ed ai figl & rappresenialo solo a scopo indicalivo ed & evidenziata |
. |

con il colore giallo.

6 Geom. Angelo Crescenzi - Via della Repubblico, 45 — 63100 ASCOL PICENO
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! Consulenzo Teaiica d'Ufficio Causo Civile n. 2434/2004

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Dali catastali

TERRENO AGRICOLO CON FABBBRICATI RURALI -
y

¥ %
Comune di Ascoli Piceno N.C.T. Foglic di mappa n. 71 (All. n. 12} con le P.lie 27, 28, 29, 3'0,)3], 32,33,
(34)35, 38,70, 187, 188, 215, 216, 246, 279, 280, 281 dellax consistenza Ha 05.48.50, ReddiS Bominicale

€ 149,36 Reddito Agrario € 159,95, infesiata alla Ditia (All. n. 13).

A prescindere dalia differente indicazione frazionario delie quote. la proprietd inotecaria dsuitonte

agli oifi & esoftaments comispondente ¢ guelia catastale.

Corrispondenza catastale

TERRENO AGRICOLO: La consisienza del terrenc & cormispondenie allo rappresentazione grafica della

ITEl

| mappa o meno di migliori controlfi inerenti ali’esatta posizione del confini catastall,

i
|
|
f

FABBRICATO RURALE: i
I- 1
| |
- Il fabbricato non € accatastato al N.C.ELU., la sagoma riportata sulla mappa censuaria corisponde

con quella dell'edificio rlevato sul posio.

|
|

Geom. Angelo Crescenz! - Vie dela Repubblica, 45 — 63100 ASCOL PICENGD
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Censulenza Ternico d'Ufficic Causa Civile n, 2434,/200 4 S SEeEs

! Per lo regolarizzorione catosiale si dovro percio provvedere solo alla denuncio con Mod. 3SPC per |

frasformare il fabbricate in Ente Urbano e pol predispore una Denuncia DOCFA per il censimento al

N.CEU.

: CONSISTENZA

Consistenza e pertinenze.

' TERRENO AGRICOLO:

246,279, 280,281 hainno und superficie cafasiale complessiva di mq 54.850,00.

FABBRICATO RURALE:

:JI' fabbricato rurcle (Al n. 14) in pessime condizioni di monutenzione, & cosfituito da un picne
.'-semihferrcfo delia superficie lorda di mq 61,30, un piono terra di mg 52,85 e un piano pimo di mq.
60,85. Le aliezze di piano sono di ml 30{1 al piano seminferralo, mi 2,65 {mi 2,75 sul locale 'po_s{o a
:. sud) al piano lerd e _uh'd!tezzq min di mi 2,2_5 e maxdi mi3,15 al piano primo. | |
| La volumeiia complessiva deli'edificio & di mc516.

Le planimetrie che si allegano sono state prodetie durante le operazioni peritali dal geom. L, Spina e |

sonostate verificate con uniilieve planimetrico che ne ha confermata l'esattezza.,

| DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE DEI BENI IMMOBILI

Descrizione
FABERICATO:

il fabbricato rurale oggetto di sfima & costruito su due piani fuor tera destinati ad abifazione, oftre |

{un plano seminterraio destinatoe a fondaci e stalle. L'accesso si ha dalla strade comunale per

| Vdilesenzana e, framite uno stradao “bianca” non asfaliata si amiva al fabbricoto d'interesse. i
i i
{1l fabbricdto & perimetrato da un tracciaic che percore in adiacenza | fre lati della cosfruzione e |

I

ey " i ¥ e A . . 2 P § |
cosiifuisce una servitt di passaggio o favore dell'edificio costruito in seguito e posto in aderenza ol ;

lato Nord del fabbricafo, servitt costituita in conformita o guanto disposto nel testamenic pubblico f
i

_deJ 05 dicembre 1961 dliegato allo successione trascritfa il 14 aprile 1971 af

n.1445,

Geom. angelo Crescenzi - Via defla Repubbilica, 45 = 62100 ASCOL PICENO
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Consvlenzo Tecnica d'Ufficlo Causa Civile n. 2434/2004
L'edificic in completo siaio di abbondono, si presenta inferamente in pessime condizoni .di
manutenzione. La strutiura porionte presenta dei cedimenti statici dovuli sia alla vetusia della |
cosiruzione sia dlle solleciiazioni del movimenti sismici cui non & mai stato posto Aimedio. E' posto in.

adiacenza ad aliro fabbricato di proprieta _che. visto esternamente, €

abitaio e in mediocri condizioni di manufenzione e conservazione.

Ublcazione
L'immobile oggetto di stima’si frova in loc. Vallecupa ed & costituito da abitazione posta al piano |

| terra & piimo e locali imessa e deposito aftrezz al piano seminterraio.

| Strutture _
il .'fdb_bﬁct':ﬁ"c.a & di vecchia Zcoéi'ntszne:: la-strutivra portanie & di muraiura con solai di pianc € =di.
\. coperiuro d legno. Ii manio di coperiura & in coppl. Le condizioni of stabilita sono scadenti. Tutto
: edificic sl presenta in pessime condizioni di manutenzione con presenza di crepe sulla muraturg
| portante & consistenti -ihfi'litczionf di ‘ocqua. In occasione del_i"ina?sp_ensobﬂe e ingvitablle
1 fistrutfurazione integrale del fabbricato, si dovrd procedere alla sostituzione dsl solai di piano i-:‘_;

_ c_';'op’er?u_'r’o edalrisanamento delle murature olire dlla verifica e consclidamento delle fondazioni.

1 imipianti
Gli impianti idrico ed elettrico sono risalenii all'epoca di cosiruzione e peranic non rispondenfi alle | -
attuali norme di sicurezza, Quello di riscaldamento e quélic per ia produzione del'acqua calda sono

inesistenti. Gli impianti «esistenti, sono in condizioni tali da necessitare un Integrale rifacimento .

contestuaimente all'inevitablle ristrutiurazione del fabbricato.

Infissi
Le porte di accesso al fabbricato sono di legno. Gli infissi di finestra sone in legno comedati di vetio’

normale. Le condizion degli infissl sono in.ogni medo fall da renderme indispensabile la sostituzione

| contestuaimente alia ristrutiurazione integrale dell'immobile,

Servizi

{ servizi igienici sono inesistenti.

10 Geom. Angelo Crescenzi - Via della Repubblicn, 45 — 63100 ASCOLU PICENG
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Consulenza Tecica d'Ufficio Causo Chvile n. 24 34/26{}— '

Pavimenti
|

Tuthi gli ambienti abitativi sono pavimentati con piastrelie di graniglia di diverse tinte poste in opera in

:"epo_c_{_l remola e in pessime condizioni d manutenhzione. ||l piano seminieraic € privo d

pavimeniazione.

| Rivestimenti

Tutte fe sfanze sono intonacate e finteggicte, ma lo maggior parte delle pareti & visibimente :
donneggiata da infiltrazioni d'acqua e distacco d'infenaco. |locdli posti ol piano seminterrato sono -

in pessimé condizioni di manulenzione e le pareti sono al grezo.

| TERRENO AGRICOLO:

Il tefreno-di hatura agricola ma in parte incluse nel PRG. di Ascoli Piceno & inferamente incolto e
{.coperfo da vegelazione s;j_o_ﬂ_i___c_néq‘_ .
._._Un confronio tra lo siralcio catasiale e Idpldh_imefrﬁq de_:igzprevis}mi, ufb_qnfsﬁche della Zona Co’liine:
: Nord-Est {All n. 15}, normate con il P.P.E Zone 12 - S. Gastano e Frazioni Poggio df Bretio e
: Breccidrolo {Colline nord-est), ha fatto rilevare che, per una supetficie di mg 32.750, il terreno €
; 'cojmpregsq_ in Zoria 10, Zona Verde Vincolata B; per mg 17.300 in Zona 11, Zona Verde Vincolata C e

per mg 4.800 in Zena 13, Zona Verge Pubblico.

_' ZOr}tJ 10 =7ona Verde Vincolata 8:

Essa comprende le aree verdi di proprieta privata nelle quali € vietata qualsiasi nuove
costruzione o ricostruzione di edifici ésistenti. E' fotia eccezione per quelle cosfruzoni cifafe
nella Circolare del Ministera dei LL. PP. Del 30 dicembre 1970 n. prof. 5980 relativa al D.M. 1

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

Zong 11 - Zona Verde Vincolota C;

La Zona verde Vincolola C comprende le aree verd! desiinafe all'agricoltura con fe stesse

limitazioni all'edilizia della Zona 9, ma col vincolo del rispetto del manto arboreo esistenie.

feritoriole di 6,03 mc/mag, nuove costruzioni, Astrutturazioni, queste Ulfime anche con cambio df |
: ¥

Zana © — Zona verde vincolata A: In tele zona sono consentite, enfro it limite massimo dell‘indice 1

Geom. Angelo Crescenzi - Vio della Repubblice, 45 — 63100 ASCOL PICENC 1 1
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Consulenza Tecnica d'Ufficio Causa Clvile n, 24343‘2004_

destinazione, secondo le Norme sotfo riporfate:

-massima cubatura redlizzabile nefla zona omogenea pari a mc 9.000.

Le nuove cosfruzioni e le risirutiurazioni con aumento di volume, qualunque sia la destinazione,
sono aisciplinate dal'art, 92 del Regolamento Edilizio,

Se le isirutturozioni avvengono senza variazione di volume, di aliezza e di superficie coperta,
ma con oumento del volume residenziale aftraverso la trasformazione di annessi agricoli, esse
sono permesse anche in mancanza d'indice fandiario, purché gii annessi facciano parle delio
stesso corpo di fabbrica delia residenza da ampliare e purché si dimosid la diminuila necessita
di tali onnessi agricoli, documentando I'apportenenza del richiedenie la concessione a una
Cooperafiva di acquisio, di consumo, di servizi o di produzione regolarmente costituita o

norma defle vigeni disposizion! di Legge findlizzata a migliorare i produzione agricola,

| Zong 13 ~fona Verde Pubblico:

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

per il tempo libero, lo sport, e attivitd ricreafive.

Stato di manutenzione

L'immoblle, di vecchissima costruzione, si presenta in pessime condizioni di manutenzione e di

conservazions.

Le caratteristiche costruttive, | matericali e le finiture sono fipici del periodo di costruzione o meno di

alcuni interventi di miglioramenio successivi che perd, oggi, & da ritenere indispensabile proporre |
contestualmente a un'integrale ristrutturazions; 'edificio versa, infatti, in uno stato di degrado che

richiede una completa rstrutturazione sia delle parti strutturali sia delle finiture interne olfre alla |

sostituzione e/o realizzazione di tutti gl impianti.

Il ferreno & in completo stato di abbandono ed & coperto da und folta vegetazione spontanea che !

ne ha mufata visicilmente I'originaria desfinazione agricola con cui & censito catasialmente.

12 Geom. Angelo Crescenzi - Via della Repubblica, 45 — 63100 ASCOL! PICEND
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I Consulenza Tecnica d'Ufficio Causa Civile n. 2434/200_

| STATO DI POSSESSO E SERVITU'

Stato di possesso

L'intero compendio immobiliare oggetto di divisione giudiziaria & libero e in stato di abbandonoe.

A oggi sono occupate e uliizate le sole proprietd del De Cuius_che con IeE
disposizioni festamentarie ha legato ai fig_ﬂ_

Usufruttuari

La quota oggetio della presente stima & cosfituifa dalla piena propriett sugl immobili oggetto di

simo, aftibuite n quote civerse -

Nen esistono soggetti aventi diritto di usufrutto,

Servitl

i

{ Esiste una servity di passaggio @ favore dell'edificio adiacente come costifuita e descritta nel

! testamento pubblico de_ del 05/12/1941 dllegato alla successione frascrtta |l

| 14/04/1971 i n.1465 (All. n. 1] secondo cui “voglio sia costifuifo a favore di detta porzione di casa

_per destinazione del poadre di famigiia una servity di accesso sul

restante terreno di mio proprieta da esercitarst mediante una strada della lunghezza di metri |
i

cinquanta e vogiio sia anche legato df suddetfo una porzione di terreno prospiciente detta strada

della superficie di cinguanta metri quadrail”

| REGOLARITA' URBANISTICA

La costruzione dell'edificio oggetto di stima & risalente a epoca remota sito in loc. Vallecupa dl

éAscoEi Piceno. All'Ufficio Tecnico Comunale non esiste alcuna concessione edilizic relativa

all'edificazione del fabbricato d'inferesse, né esistono altre concessioni edilizie di ristrutiurazione in |

carico agl immobili oggetto del compendio immobiliare da dividere.
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suscettibile di variazioni, anche sensibili, con riferimento alle caratteristiche peculiar dell'immobile
oggetlo di stima, siluazioni particolari nelle quali, specifici coefficienti corretlivi devono essere
inevitabilmente adottati per adeguare il valore in maniera equa.

Nello specifico, Ia stima del valore venale in comune commercio, assunta con il suddetto metodo
indiretto, & stata poi calata nella specificita del case e analizata mediante l'applicazione di
parametri corretfivi incrementativi [centralitd dei luoghi, viabilita, servizi pubblici, panoramicita,
condiziani ambientall e assenza di fattori di disturbo) o riduttivi ispondenti alle peculicrita infrinseche
{Consistenza dellimmobile, condizioni stafiche, caratteristiche architettoniche, lunghezza del fronte
stradale, tipo e numero di accesso allimmobile, ompiezza della sede stradale] ed estiinseche
(Ubicazione, ceto sociale della popolazione, tipe di domanda e offeria).

Quanio al valore unitario per la stima parametrica, si fiene presente che, gl immobili abitabili simili
per tipologia nelia zona, in posizione limitrofa o quelli oggetto di stima, possono essere contrattati
mediamente con prezzi unitari variabill da un minimo di €/mg 1.500,00 fino a un massimo di €/mg
1.800,00.

Nello fattispecie, gll immebill presentano mediocri prerogative commerciall confingenti afla
posizione, esposizione; le condizioni generali di manutenzione e conservazione, impongono invece
una diminuzione considerevole di volore per la necessita di intervenire con consistentl opere di
manutenzione straordinaric e/o rstrutturazione, Altro elemento di forte svalutazione & I'esistenza di
una servity di passaggio intorno al fabbricato e I'esistenza di una parefe comune con alfra
proprietd. L'esame e la valutazione delle predetfe caratteristiche commercial, inducono o
determinare un valore commerciale non superiore a €/maq 500,00 per le superfici residenziali del

fabbricate di cui si deve prevedere un intervento diristrutiurazione integrcle.

La destinazione prevalentemente agricola del terreno e i vincoll imposti dalla normaliva olfre dlla
giacitura e natura, unitamente alle cattive caratteristiche organolettiche del ferreno vegetale, sono
caratteristiche infrinseche che ne condizionano l'inferesse commerciale fimitandolo fortemente.

In realids, anche la piccola zona inclusa nel perimetro della superficie destinate ad attivita sportive,

& da ritenere scarsamente interessante sia per la minima consistenza sia per I'attuale momento

socio-politico che, gid da alcuni mesi fa risconfrare una confrazione delle attivita edlizie, in |

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

un'inversione di tendenza nell'immediato futuro, considerato lo scarso interesse per I'arec e lazona & -

Y
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! visibill e concreti interessi pubblici,

In ogni modo, se dal punto di vista della destinazione urbanistica, non si pud rlevare una concreta
differenziazione tra le aree in cui € suddivisa la proprietd, si deve perd tenere confo della differente
giacitura della zona posta a Sud-Est del fondo che comprende le Plie 280 e 279.

' La conformazione quasi pianeggiante e la vicinanza del fosso che consente una migliore ufilizzo del
terreno come orto, consentono di attribuire una maggiore appetibiiita e percid un maggior valore
commercicle che sara influenzato solo dagli interventi di ripristino della lavorabilitd mediante
bonifica con estirpazione delle piante e arbusti di vegetazione spontanea.

La differenziczione dei ferreni & percio indicala con una superficie di circa mq 4.000 pianeggiante
e/o in fieve pendenza; la restante superficie del fondo & cosfituita dal versante collinare e dalla
i scarpata che collega il terreno piU pigneggiante dl fosso per una superficie complessiva residua di
mq 48490, olfre ai mq 300 dell'area residua della P.lla 29 che censisce il fabbricato rurale il cui valore
e da rifenere compreso nella stima del fabbricato stesso.

La tabella che si prospetta indica lo schema di stima con | parametri utiizzati e quindi il piaho, la

destinazione, il valore unitario ed il valore totale.

| che, durante l'intero pericdo in cui si & potuto lavorare sul P.P.E. Coline Nord-Est, non ha mai avute |

Superficie Va.lor_e
PIANO DESTINAZIONE (ma unitario Valore totale (€}
(€/mq}
seminterrato fondaci e rip 61,30 £ 300,00 € 18.390,00
terra abitazione 59,85 | €500,00 £29.925,00
primo abitazione 59,85 € 500,00 € 29.925,00
Valore del fabbricato € 78.240,00
SCOSCESO € | 10 490,00 €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

I seguito meglio indicate:

i 16 Geom. Angelo Crescenzi - Via della Repubblica, 45 = 63100 ASCOL PICENO
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| computata sulla base det valore complessivo dei beni stimali in cifra tonda per € 126.500,00 e di |

in base dlle quote come indicate a pag. 8 della presente perizia, &
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Quota capitale

DIVISIBILITA' DEL CESPITE

|
| |
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In mancanza di disponibilita specifiche e ufficicimente dichiarate, non & percid possibile
delerminare I'enfita delle quote capitale congiunie ove alcuni dei condividenti volessero ollenernes

'assegnazione.

Per | motivi sopra indicati, si rifiene opportune indicare solo il valore della quola capitale spettante o
ognuno dei condividenti riservando a eventuali successivi approfondimenti, lo studie di un progetto
divisionale che tenga conte di assegnazioni conglunte efo rinunce alla quota immobiliare per un

conguagiio in denaro da padrte di chi, tra i condividenti, si renderd in tal senso disponibile.

Il Censulente Tecnico d'Ufficio ritiene, con la presente relazione che si compone di n. 18 pagine |
dattiloscritte, verball di soprativogo, n. 15 allegati € documentazione fotografica, di aver espletato
I'incarico ricevuto e resta a disposizione del Sig. Giudice per qualsicsi chiarimento necessario.

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

Sezione Civile

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

Attore principale:

Convenuto principale:

Convenuto principale:

Convenuto principale:

Convenuto principale:

Convenuto principale:

b e e il
Nomina C.T.U.: 13/03/2008
) Giuramento C.T.U.: 06/11/2008
| Prossima Udienza: 23/04/2009 _
) Sk K o 3 3k

Oggetto dell’incarico:

1. Chiarimenti richiesti da parie c:onvenufo- nel foglio di

deduzioni depositato in udienza.




In_sostanza, 'arch. Guagiani osserva che il fabbricato ha un vdlore di €

109.000,00 invece di € 78.240,00 come indicato dal C.T.U. e che il valore del

terenc ha un valore di € 120.280,00 invece di € 48.245,00.

Com'é& normale, la determinazione del valore di mercato eseguito con una

stima & inevitabilmente influenzato dalle convinzioni che ogni tecnico ha e

che maturano dope una serie di esperienze olire alle normali informazioni

che si assumono sul mercato. Tuito come gid peraltro ampiamente

specificato nella premessa della scelta dei criteri_estimativi descritii nella

Consulenza Tecnica d'Ufificio.

Le problematiche riferite ol fabbricato sono piv d'ung;

a) si palesa la necessitay di un intervento di integrale ristrutturazione dove

i costi sono guantificabili in aimeno €/mg 1.100,00/1.200,00;

b) L'esistenza di uno comproprieia in  aderenza, anch'sssa  da

ristrutturare, limita fortemente 'interesse commerciale finalizzato alla

redlizzazione di una fipicd costruzione aufonoma in campagna;

c) Lesistenza di una strada con diitto di servilu di passaggio proprio in

aderenza al fabbricato oggetto di stima, cggrava ulteriormente la

sua commerciabilités;

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

imprese a livelle mondiale, conduce d und aftenta riflessione sul

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

che se al momento della stima era solo ipotizzate, oggi & purtroppo

drammaticamente concreio.

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

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




fratiasi non avesse evidenziato le caratteristiche’ intrinseche negative sopra

esposie.

Pur senza negare l'ipotesi di riuscire a reglizzare una maggior somma con und

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

ordinario della porzione di fabbricalo non possa essere superiore g und|

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

Quanto dl terreno, in sostanza valgono le premesse fatie per il fabbricato.

Oltre alla prevalente cautela dliinvestimento, si deve tener conto della

condizione del terrenc che, limitatamente dlla zona pretiomente agricola,

evidenzia uno stato di manutenzione che richiede un consistente infervenio

manutentivo, la zena pib vicina al fosso, & scoscesa e del tutto impraticabile.

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

desﬁndiq_ a Verde Pubblico Attrezzature Sportive.

La destinazione urbanistica non & perd alfrettanto supporiaia da un inferesse

di mercaio.

Nelle immediate vicinanze dell'areq, esistono altri ferreni con miglicre

esposizione e giacitura che non hanno avuto migliore resa,

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

un'estensione di mg 4.800,00 cerfomente insufficiente a garantire la

reclizzozione di strutture concretomente convenienti in un rapporto tra

investimento, utilitd e reddifivita,

Per le stesse motivazioni dedotte sul fabbricato, pur non trascurandoe l'ipofesi

2

di redlizzare maggiori somme In una vendita all’incanie, si ritiene che il valore

ordihcrrio di mercato del terreno non possa essere superiore d guello gia

stimatto, in cifra fonda € 50.000,00-.




ke e e 3

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

compone din. 4 pogine dattiloscritte, di aver chiaritc le osservazioni del C.1.P.

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

Ascoli Piceno 103 febbralo 09

LCTAL
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o~ &
INARCHECK ANGELO CRESCENZ!i
A 4 g e o m e t r a e-valuations
Valutatore Immobiliare - Consulente Tecnico Legsle R L
Valutatore immabitiare soclo Valutatere n, 317
Certificato UNI 11558
VIRACA/OD28-2012
SeonL,
Socion 2135

San Benedetto del Tronto li 14 gennaio 2015

VS rif. — e-mail 9 dicembre 2020

NS rif, —
Il.mo Sig. Giudice

dott.ssa F. SIRIANNI — TRIBUNALE ASCOLI PICENO

Preg.mo dott. Comm.

Romolo Baraoni — 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 5an 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.

In Fede

P

STUDIO CONSILIUM — Servizi Professionall Integrati - Via Pasubio, 36 int, 35— 63074 SAN BENERETTO DEL TRONTO [AP)
® 0736.432820 - 388.1112291

B4 peometracrescenzi@gmail.com B4 angelo.crescenzi@aeopec.it

B
o
b
uy
28
&
n
o
o
)
@
[}
o
@
™
iR
~
w
i3
8
O
5]
L]
<
3
(4]
.
<
o
w
0
Ll
o
<
o
=F
o
<X
o
[a]
{
E
w
(=]
il
1]
L]
=
<
]
g
o
(%]
[
(]
a
(i
o
[}
f
4
@
7]
-
B
0
]
2
in
#
i}
155
(7}
1]
<L
L]
i
<
o
&
B
LU
(]
=]
L
w
F
2
o
=z
=
E
7
[}
o
o
(]
a
:
i
=
N
&
7
w
o
<
]
<
&)
]
a
a
i




