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1 SEZIONE INTRODUTTIVA 

Nella sezione introduttiva si espongono gli elementi generali di inquadramento del 

procedimento e le attività del Consulente Tecnico d’Ufficio. 

 

1.1  DATE DI RIFERIMENTO 

Udienza di affidamento dell’incarico: 13 dicembre 2024 

Termini ex art. 195 c.p.c.: 

- Trasmissione della relazione preliminare: 19 marzo 2025 

- Osservazioni delle Parti: 19 aprile 2025 

- Termine per il deposito: 19 maggio 2025 

- Udienza: 12 giugno 2025 

Nuovi termini ex art. 195 c.p.c.: 

- Trasmissione della relazione preliminare: 19 aprile 2025 

- Osservazioni delle Parti: 19 maggio 2024 

- Termine per il deposito: 19 giugno 2025 

- Udienza: 10 luglio 2025 

 

1.2  CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO 

Geometra Angelo Crescenzi, n.ad Ascoli Piceno il 10 settembre 1963, C.F. 

 con studio in Via Pasubio, 36 int. 35 - SAN BENEDETTO DEL 

TRONTO. Iscritto all’Albo dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Ascoli 

Piceno con il n. 688, Iscritto all’Albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio del Tribunale di Ascoli 

Piceno. Posta Elettronica Certificata: angelo.crescenzi@geopec.it . 

1.3  NOMINA DEI CONSULENTI TECNICI DI PARTE 

All’inizio d

nominati, 

per la parte convenuta

1.4  ISTANZE DEL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO 

Non sono state inoltrate istanze ai sensi dell’art. 92 disp. art. c.p.c. 
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dichiarare inammissibile e infondata la domanda che fosse ritenuta formulata in punto di 

legione di legittima; Spese a carico della parte eventualmente soccombente. 

Nelle conclusioni si chiede: a) disporre lo scioglimento della comunione incidentale 

ereditaria tenuto conto delle precisazioni e dei vincoli; b) in via riconvenzionale disporre 

la divisione dei beni mobili esistenti nell’albergo  c) attribuire a ciascun 

condividente una quota in natura dei beni comuni e degli eventuali frutti; d) condannare 

le signore l pagamento della somma indicata o diversamente 

accertata di € 21.289,90 in favore di  e della somma di € 237,33 in favore 

di ; e) rigettare la domanda di condanna ex art. 12 bis DL. 28/2010 perché 

infondata; f) con vittoria di spese. 

 

Avvocato 

Si aderisce alla domanda di divisione precisando però che sono da respingere tutte le 

altre domande formulate e in ogni caso, dare seguito alle pattuizioni contrattuali di cui 

alla scrittura privata del 04/06/2009. Con favore delle spese per il caso di opposizione. 

 

 

3.3  TENTATIVO DI CONCILIAZIONE  

Non espressamente richiesto dal giudice e non essendo previsto dal c.p.c., né sollecitato 

dalle parti, il Consulente Tecnico d’Ufficio ha solo sommariamente sottoposto alle parti i 

reciproci vantaggi che deriverebbero da un accordo, senza però raggiungere alcun 

risultato.  
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3.11  STIMA DEL VALORE DI MERCATO 

Il criterio utilizzato per la stima è quello del Valore di mercato mentre la metodologia è 

del confronto monoparametrico. 

L’esame degli atti, rileva la stima dell’Ing  risalente all’ottobre 2004 con un valore 

di € 4.330.000,00, non revisionabile perché priva di dati certi di mercato e comunque 

contingente a un periodo di forte espansione in cui il devastante impatto dei subprime 

statunitensi del 2008 sul mercato globale non era ancora ipotizzabile. 

Altra stima è quella formulata nel novembre 2016 dal Geometra  per 

l’applicazione dell’ICI e IMU con un valore di € 4.234.000,00. Tale valutazione ha carattere 

fiscale/convenzionale poiché determinata sulla base dei valori deliberati dal Comune 

quindi del tutto disancorata dalle reali dinamiche di mercato. 

Appare evidente che le due stime, seppur sostanzialmente convergenti con solo il 2,27 % 

di divergenza percentuale, non sono oggi in alcun modo attendibili sia per la differenza 

dei dodici anni decorsi tra esse, sia per il criterio, una a valore di mercato una a valore 

convenzionale, sia per il metodo con cui sono state predisposte. 

 

I dati di mercato raccolti ed esaminati rilevano: 

a) Il terreno oggetto di stima non è urbanizzato e si trova in Zona PAI E3 ad alto rischio 

di esondazione, inoltre vi insiste un fabbricato ex rurale ormai diruto che deve essere 

ristrutturato e qualsiasi costruzione può essere realizzata a una distanza minima di ml 

50. Infine, si rileva l’esistenza di una linea di elettrodotto a bassa tensione su pali di 

legno che ne limita lo sfruttamento e deve essere spostata per non penalizzarne la 

trasformazione; 

b) Il terreno oggetto di stima è situato nelle immediate vicinanze dello svincolo 

autostradale e ha una forma regolare; 

c) La superficie è di mq 50.328 in zona industriale di espansione; di mq 7.100 in zona 

viabilità e di mq 170 di sedime dei fabbricati; 

d) La media dei prezzi richiesti nella zona per terreni produttivi è di €/mq 31,00 circa; 

e) La differenza di prezzo tra la zona PAI E2 e la zona PAI E3 è di circa € 10,00; 

f) Nel Comune di San Benedetto del Tronto, i terreni produttivi di più piccole dimensioni 

sono stati venduti a una mediana di €/mq 64,00; Nel Comune di Monteprandone, i 

terreni produttivi sono stati venduti a una mediana di €/mq 33,00; Nel Comune di 

Monsampolo del Tronto, i terreni produttivi sono stati venduti a una mediana di €/mq 
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4 OSSERVAZIONI DELLE PARTI  

In questa sezione, si sintetizzano le osservazioni delle parti come pervenute e che sono 

allegate integralmente alla perizia definitiva. 

4.1  OSSERVAZIONI DI PARTE ATTRICE 

Nessuna osservazione è pervenuta da parte attrice. 

A riguardo, si è in attesa di determinazioni del giudice poiché, per un refuso, la perizia per 

le osservazioni è stata inviata solo all’Avvocato  non anche 

all’Avvocato Corrado Marinelli, entrambi difensori della parte attrice. 

4.2  OSSERVAZIONI DI PARTE CONVENUTA  

Con e-mail.pec del 20 maggio 2025, il geometra  ha inviato le proprie 

osservazioni (All. 16). 

Lo stesso, ritiene che per via della posizione vantaggiosa, il valore del terreno, dovrebbe 

essere aumentato di almeno il 20% con un valore totale di € 2.184.000,00. 
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6 CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO DEFINITIVA  

Nella Sezione Definitiva della Consulenza Tecnica d’Ufficio si esplica il mandato affidato 

integrando la Sezione Valutativa con le repliche alle osservazioni delle parti. 

Costituisce perciò la relazione nella sua stesura definitiva con le modifiche e integrazioni 

che sono ritenute opportune a seguito delle osservazioni e critiche delle parti. 

 

6.1  BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA COMUNIONE  

Per mezzo di indagini ipotecarie e catastali, sono stati individuati i beni che costituiscono 

il patrimonio immobiliare oggetto della comunione. 

A seguire si prospettano tutti i dati tecnici e ogni elemento necessario per relazionare 

compiutamente sulla circolabilità e divisibilità dei beni. 

6.1.1  DATI CATASTALI  

La proprietà che costituisce il patrimonio oggetto della Comunione ereditaria è dislocata 

nel Comune di San Benedetto del Tronto (AP) in Via San Giovanni ed è censita sul Foglio 

di mappa n. 32. 

CATASTO TERRENI  

Comune San Benedetto del Tronto (AP) Fg. 32 (All. 1): 

P.lla Qualità Cl. Sup. (mq) R.D. (€) R.A. (€) 

6 Sem.Irr.Arb. 1 38.894 391,70 301,31 

70 Sem.Irr.Arb. 1 260 2,62 2,01 

169 Sem.Irr.Arb. 1 695 7,00 5,38 

206 E.U. --- 954 --- --- 

210 Sem.Irr.Arb. 1 16.560 166,77 128,29 

212 Sem.Irr.Arb. 1 10 0,10 0,08 

213 Sem.Irr.Arb. 1 225 2,27 1,74 

 

Attualmente, la proprietà è catastalmente intestata alla Ditta (All. 2): 

- to 

 prop. per 6/12; 

- 

prop. per 3/12; 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
R

E
S

C
E

N
Z

I A
N

G
E

LO
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

96
2e

a3
ae

a2
36

6c
7e

0f
da

08
0f

d2
79

a9
e 

- 
F

irm
at

o 
D

a:
 F

IO
R

I T
E

R
E

S
A

 E
m

es
so

 D
a:

 C
A

 D
I F

IR
M

A
 Q

U
A

LI
F

IC
A

T
A

 P
E

R
 M

O
D

E
LL

O
 A

T
E

 S
er

ia
l#

: 7
41

88
9b

2d
16

cf
4f

0



 

40 

 

-  prop. per 

1/12; 

-  prop. per 

1/12; 

- , prop. 

per 1/12. 

 

6.1.2  PRECISAZIONI CATASTALI 

Nella dichiarazione di successione, sono elencate proprietà catastalmente non allineate 

allo stato attuale, infatti, si fa riferimento a: 

Comune San Benedetto del Tronto, Fg. 32, P.lla 34 (mq 954), P.lla 6 (mq 39.154), P.lla 164 

(mq 16.670), P.lla 169 (mq 695), P.lla 170 (mq 125). 

La P.lla 34 di mq 954 è ancora attuale e rispondente. 

La P.lla 6 di mq 39.154, è stata frazionata e ha originato la P.lla 6 di mq 38.894 e la P.lla 

70 di mq 260. 

La P.lla 164 di mq 16.670, è stata frazionata e ha originato la P.lla 210 di mq 16.560 e la 

P.lla 211 di mq 110. 

La P.lla 169 di mq 695 è ancora attuale e rispondente. 

La P.lla 170 di mq 125 è stata frazionata e ha originato la P.lla 212 di mq 10 e la P.lla 213 

di mq 115. 

La P.lla 213 di mq 115 è poi stata variata con la soppressione e fusione con la P.lla 211 di 

mq 110 assumendo la nuova consistenza di mq 225. 
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6.8  STIMA DEL VALORE DI MERCATO 

Il criterio utilizzato per la stima è quello del Valore di mercato mentre la metodologia è 

del confronto monoparametrico. 

L’esame degli atti, rileva la stima dell’In i risalente all’ottobre 2004 con un valore 

di € 4.330.000,00, non revisionabile perché priva di dati certi di mercato e comunque 

contingente a un periodo di forte espansione in cui il devastante impatto dei subprime 

statunitensi del 2008 sul mercato globale non era ancora ipotizzabile  

Altra stima è quella formulata nel novembre 2016 dal Geometra Simona Almonti per 

l’applicazione dell’ICI e IMU con un valore di € 4.234.000,00. Tale valutazione ha carattere 

fiscale/convenzionale poiché determinata sulla base dei valori deliberati dal Comune 

quindi del tutto disancorata dalle reali dinamiche di mercato. 

Appare evidente che le due stime, seppur sostanzialmente convergenti con solo il 2,27 % 

di divergenza percentuale, non sono oggi in alcun modo attendibili sia per la differenza 

dei dodici anni decorsi tra esse, sia per il criterio, una a valore di mercato una a valore 

convenzionale, sia per il metodo con cui sono state predisposte. 

 

I dati di mercato raccolti ed esaminati rilevano: 

g) Il terreno oggetto di stima non è urbanizzato e si trova in Zona PAI E3 ad alto rischio 

di esondazione, inoltre vi insiste un fabbricato ex rurale ormai diruto che deve essere 

ristrutturato e qualsiasi costruzione può essere realizzata a una distanza minima di ml 

50. Infine, si rileva l’esistenza di una linea di elettrodotto a bassa tensione su pali di 

legno che ne limita lo sfruttamento e deve essere spostata per non penalizzarne la 

trasformazione; 

h) Il terreno oggetto di stima è situato nelle immediate vicinanze dello svincolo 

autostradale e ha una forma regolare; 

i) La superficie è di mq 50.328 in zona industriale di espansione; di mq 7.100 in zona 

viabilità e di mq 170 di sedime dei fabbricati; 

j) La media dei prezzi richiesti nella zona per terreni produttivi è di €/mq 31,00 circa; 

k) La differenza di prezzo tra la zona PAI E2 e la zona PAI E3 è di circa € 10,00; 

l) Nel Comune di San Benedetto del Tronto, i terreni produttivi di più piccole dimensioni 

sono stati venduti a una mediana di €/mq 64,00; Nel Comune di Monteprandone, i 

terreni produttivi sono stati venduti a una mediana di €/mq 33,00; Nel Comune di 

Monsampolo del Tronto, i terreni produttivi sono stati venduti a una mediana di €/mq 
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36,00; In generale la mediana nella zona è di €/mq 39,00 e se si considerano solo i 

terreni di grande superficie, questa scende a €/mq 33,50. 

I dati evidenziano una sostanziale sintonia tra le offerte e i prezzi pagati che spaziano tra 

gli €/mq 30,00 e gli €/mq 33,50, comunque evidentemente molto distanti dalle quotazioni 

estimative poste alla base delle due perizie allegate agli atti. 

Considerando la probabilità che il terreno dovrà essere venduto, si ritiene coerente 

proporlo a un prezzo di €/mq 34,00 per la consi a produttiva. 

In considerazione delle osservazioni del Collega le valore è aumentato a €/mq 

38,50 assumendo quello massimo della zona PAI per terreni di maggior consistenza. 

Per la consistenza nella zona viabilità, si prevede un prezzo a valore di esproprio che si 

indicizza nella misura del 30% del valore principale quindi in cifra tonda €/mq 10,00. 

Quanto al fabbricato, la sua presenza in una zona produttiva e l’onere di doverlo 

ristrutturare, costituisce un maggior costo che grava sulla trasformazione. Solo 

ipotizzando la sua funzione di struttura a servizio dell’area produttiva come sede uffici o 

abitazione custode, si può stimarne il valore a corpo non superiore a € 50.000,00. 

Per quanto sopra, la valorizzazione del patrimonio immobiliare oggetto di causa, è così 

schematizzata: 

V= (mq 50.328,00 x €/mq 38,50) + (mq 7.100,00 x €/mq 10,00) + € 50.000,00= 

€ 2.058.628,00, in cifra tonda € 2.060.000,00. 

 

 

 

 

 

  
F

irm
at

o 
D

a:
 C

R
E

S
C

E
N

Z
I A

N
G

E
LO

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 3
96

2e
a3

ae
a2

36
6c

7e
0f

da
08

0f
d2

79
a9

e 
- 

F
irm

at
o 

D
a:

 F
IO

R
I T

E
R

E
S

A
 E

m
es

so
 D

a:
 C

A
 D

I F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 P

E
R

 M
O

D
E

LL
O

 A
T

E
 S

er
ia

l#
: 7

41
88

9b
2d

16
cf

4f
0



 

59 

 

6.9  DIVISIBILITÀ DELLA MASSA 

L’ipotesi di dividere e quindi trasformare uno o più immobili, deve rispondere sia al 

requisito dell’HBU (Highest and best use) sia alla verifica di sussistenza contestuale di 

quattro prerogative fondamentali cioè, la trasformazione deve essere: 

Legalmente consentita; 

Tecnicamente realizzabile; 

Economicamente conveniente; 

Finanziariamente sostenibile.  

Presupposto LEGALE – È indispensabile che le norme imperative vigenti consentano la 

divisione dell’immobile originario da cui si vuole ipotizzare la derivazione di due porzioni 

autonome. L’eventuale divisione deve rispettare perciò le norme del Codice civile, delle 

norme urbanistiche e edilizie, le norme igienico sanitarie. 

Presupposto TECNICO – La divisione deve essere tecnicamente realizzabile in funzione 

delle caratteristiche tipologiche, strutturali e architettoniche dell’immobile. 

Presupposto ECONOMICO – Analizzando i costi di trasformazione per rendere autonome 

e indipendenti le porzioni derivare e il rapporto di complementarità che scaturisce dalla 

divisione dell’immobile originario, deve essere soddisfatto il presupposto economico 

secondo cui, il valore della somma delle parti derivate deve essere uguale o superiore a 

quello della parte intera originaria.  

Presupposto FINANZIARIO – La trasformazione può essere eseguita in equity (capitale 

proprio) oppure con finanziamento (accesso al credito). È indispensabile che esista Equity 

cioè disponibilità economica per il costo complessivo o per una sola percentuale di esso 

e che quindi, il resto sia garantito da un finanziamento. In questa ipotesi, è altrettanto 

indispensabile che l’investitore possa godere del rating necessario per l’accesso al credito. 

Il presupposto non è deducibile dal Consulente Tecnico d’Ufficio. 

Il terreno, soprattutto in considerazione della sua grande estensione, è in tutta evidenza 

comodamente divisibile. 

Il fronte strada non implica problematiche riguardo la costituzione delle servitù 

reciproche. 

Le quote di diritto comporterebbero la formazione di una porzione di circa mq 28.800 da 

assegnare a  (6/12); una porzione di circa mq 14.400,00 da assegnare a 

(3/12) e una porzione identica da assegnare ai sigg.  

(1/12 ciascuno) salvo che non si voglia attribuire singole quote di 1/12 

ciascuno per una superficie di circa mq 4.800,00. 
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La presente relazione che si compone di n. 61 pagine dattiloscritte e n. 16 allegati è 

depositata in cancelleria sul fascicolo telematico. 

San Benedetto del Tronto li 18/06/2025 

 

Il Consulente Tecnico d’Ufficio 

- geom. Angelo Crescenzi -  
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