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QUESITO SOTTOPOSTO
“ Omissis. .. Presa visione degli atti e dei luoghi di causa, effettui il CTU la stima del
compendio immobiliare da dividere, previa verifica della attuale conformita edilizia
ed urbanistica dei fabbricati; dica altresi se i beni siano “comodamente divisibili” e,
quindi, se sia possibile attribuire ai condividenti una porzione omogenea dei beni in
natura (con riferimento alle singole quote astratte di ciascun condividente, da indicare
espressamente): in caso di risposta affermativa rediga uno o pit progetti divisionali,
altrimenti indichi il valore commerciale dei beni da porre in vendita (e I’eventuale
numero dei lotti, significando che 'importo minimo per ciascun lotto non debba
scendere al di sotto dei €. 25.000,00) **;
SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI
Dopo aver accettato I’incarico e prestato giuramento di rito all’udienza del
04.12.2019, come indicato all’udienza stessa, iniziavo le operazioni peritali con un
sopralluogo sugli immobili interessati
A detto sopralluogo non si & presentato nessuno che abbia reso possibile ’accesso per
il sopralluogo all’interno dell’immobile.
Pertanto, constatato dall’esterno che I’immobile non & cambiato nello stato di fatto e
di manutenzione rispetto alla precedente perizia svolta, cosi come visibile
nell’allegata documentazione fotografica, (foto attuali esterne integrate da quelle
precedentemente eseguite) ho provveduto a ricostruire il tutto per le valutazioni
aggiornate e procedere alla risposta al quesito sottoposto.
DESCRIZIONE DEI LUOGHI e dei beni immobili oggetto del presente
progetto divisionale
In Comune di Montefalco (PG) in frazione Fabbri.
L'insieme delle proprieta immobiliari oggetto del presente progetto divisionale e di
stima, ¢ una porzione di fabbricato residenziale cielo terra con corte di terreno
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esclusiva, su tre lati (corte) su due livelli di piano, oltre ad un appezzamento di
terreno agricolo (attualmente incolto) posto sempre nelle vicinanze della frazione di
Fabbri, in direzione Montefalco.

L’abitato in cui & inserito detto fabbricato & uno dei tipici piccoli borghi collinari
periferici esistenti sul territorio.

L’edificio residenziale ¢ posto all’interno dell’abitato della frazione di Fabbri, in
posizione sopraelevata in cima alla collina ove & posto detto piccolo aggregato
urbano.

L’abitato e I'immobile d’interesse sono facilmente raggiungibili attraverso la
percorrenza delle pubbliche vie, tutte in buono stato ed asfaltate.

La porzione immobiliare d’interesse, & costituita oltre che dalla parte residenziale,
da spazi accessori ed un garage al piano terreno, oltre che da una corte di terreno
esclusiva sui tre lati. (vedi mappa catastale allegata alla presente)

I locali visionati non sono agibili ne utilizzati da tempo, con evidenti danni subiti a
seguito degli eventi sismici che hanno interessato il nostro territorio negli ultimi anni.
L’accesso al fabbricato abitativo, avviene attraverso un cancello posto a ridosso della
sede stradale pubblica.

Esternamente I’immobile si presenta invariato rispetto al primo sopralluogo avvenuto
per la redazione della precedente consulenza, in cattivo stato di conservazione, con le
murature di varia natura e tessitura che presentano parti con gravi lesioni e problemi
statici.

Il tetto ¢ a falde inclinate (disegno a capanna) con manto di copertura in coppi, in
cattivo stato d’uso, con porzioni crollate, e le travature lignee costituenti le orditure
primarie e secondarie, sottodimensionate ed avvallate.

Internamente non € stato possibile effettuare un secondo sopralluogo (rispetto a
quanto visionato precedentemente) ma lo stato esterno mi fa presagire una situazione
invariata (se non peggiorata) rispetto a quanto gia visionato.

A titolo informativo riporto quanto oggetto (per la parte interna) della precedente
consulenza.

“In cattivo stato d’'uso anche la scala di collegamento tra i due livelli
che si presenta con gravi lesioni e perdita di efficienza.

La porzione immobiliare oggetto della presente si sviluppa e si
compone al piano terreno di un ingresso/soggiorno, con una cucina
indipendente, un disimpegno che da accesso a due locali soggiorno,
oltre a locali accessori, ed un locale alto utilizzato per il rimessaggio
di trattori e carri.

Al piano primo vi sono tutte stanze residenziali, ed un bagno.
L’appartamento si presenta in cattivo stato d’uso, inabitabile con
I'impiantistica che risulta datata e non funzionante.

I cattivo stato e datate anche le pavimentazioni / rivestimenti, oltre
che degli infissi interni ed esterni.”

e e b e e Bt e e . 0 o 8 4
Geometra LATTANZI Stefano - Spoleto (PG) - 06049 - via Nursina n. 19 - stefano.lattanzi68@libero.it  Pagina 2

R Firmato Da: LATTANZI STEFANO Emesso Da: ARUBAPEC £ 4



Stefano Lattanzi <steve.lattai9@icloud.com> 30/4/2020 13:18

Stageats @t fabbricato a circa 800 ml in linea d’aria, vi & un appezzamento di
terrenep-attualmente incolto, avente una giacitura quasi pianeggiante, con accesso da
una strada interpoderale, percorribile dalla vicina strada pubblica.
Di seguito si provvedera a formare due distinti lotti, di quanto sopra brevemente
descritto.
RISPOSTA AL QUESITO SOTTOPOSTO
Identificazione catastale dei beni immobili oggetto del presente progetto
divisionale
Elenco degli Immobili oggetto della presente divisione immobiliare:
Al catasto fabbricati Comune di Montefalco Fraz. Fabbri:
(1) Foglio n. 40 particella 120 sub 1 — 178 (graffate) cat. A/4 vani 9 T-1°
(1) Foglio n. 40 particella 120 sub 3 cat. C/6, mq 24 P.T.
Al catasto Terreni Comune di Montefalco Fraz. Fabbri:
(1) Foglio n. 40 particella 119 terreno mgq. 390; (parte della corte del fabbricato)
(2) Foglio n. 48 particella 52 terreno mq. 7240;
(2) Foglio n. 48 particella 117 terreno mgq. 85;
(2) Foglio n. 48 particella 118 terreno mq. 4620,
Come sopra visibile, I’insieme degli immobili si compone di due distinti ambiti, I’uno
composto da un fabbricato di civile abitazione con accessori (1) in parte in aderenza
ad un altro edificio di altra proprieta, con terreno esclusivo (corte) sui restanti tre lati,
e 'altro (2) in un luogo diverso e non confinante con quanto sopra illustrato, formato
da un appezzamento di terreno idoneo a scopi agricoli.
Su detti immobili le quote di proprieta vantate, sono pari ad 1/2 ciascuno dai Sig.ri

conseguentemente all’apertura della denuncia di successione del Sig.

Tale situazione fa si che la proprieta risulti “tecnicamente” comodamente divisibile,
anche se per non snaturare e dare un senso funzionale al progetto divisionale, i due
distinti possibili lotti non hanno lo stesso valore e pertanto risultano bisognosi di un
conguaglio in denaro per non ledere i diritti dalle parti vantati.
Infatti non é possibile procedere con un conguaglio in “parti immobiliari”, necessario
per rendere uguali i valori dei lotti, tra la proprieta distinta al punto n. 1 e quanto
identificato al punto n. 2.

IDENTIFICAZIONE DEI DUE DISTINTI COMPENDI
Facendo seguito ai sopralluoghi, oltre che sulla base della composizione di quanto
oggetto di valutazione, si ¢ provveduto a formare due distinti lotti che per
caratteristiche, posizione, e consistenza, mantengono intatta la loro valenza
commerciale e funzionale, rendendo di fatto possibile un valido progetto divisionale.
Infatti la parte abitativa e relativa corte esterna ed accessori possono essere
facilmente accorpati e valutati in un unico insieme, cosi come i terreni incolti posti ai
piedi della collina ave sorge 1’abitato della cittadina di Montefalco, che costituiscono
un corpo a se stante.
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Detto ci6 pertanto, i due distinti compendi immobiliari, che poi verranno trattati
separatamente in base alle diverse caratteristiche, catastalmente si riassumo in-
LOTTO n. 1
Fabbricato di civile abitazione cielo terra, con accessori e corte di terreno esclusiva, il
tutto in Montefalco Fraz. Fabbri, il tutto catastalmente identificato come segue:
Catasto fabbricati
Foglio n. 40 particella 120 sub 1 — 178 (graffate) cat. A/4 vani 9 T-1°
Foglio n. 40 particella 120 sub 3 cat. C/6, mq 24 P.T.
Catasto terreni
Foglio n. 40 particella 119 terreno mq. 390; (parte della corte)
LOTTO n. 2
Appezzamento di terreno (agricolo) attualmente incolto avente una superficie
catastale complessiva di mq. 11.945, posto nel territorio del Comune di Montefalco
nelle vicinanze della Frazione di Fabbri, il tutto catastalmente identificato:
Catasto terreni
Foglio n. 48 particella 52 terreno mq. 7.240;
Foglio n. 48 particella 117 terreno mq. 85;
Foglio n. 48 particella 118 terreno mq. 4.620;
La situazione del compendio immobiliare in esame, per consistenza, tipologia e
valore, nell’insieme fa si che si possano ricavare due distinti lotti, che potranno essere
utilizzati nel miglior modo possibile, cosi come di seguito illustrato.
DESCRIZIONE DEI COMPENDI IMMOBILIARI E VALUTAZIONE
ECONOMICA DEGLI STESSL
LOTTOn. 1
Descrizione, consistenza e valore complessivo
Porzione di fabbricato ad uso abitativo su due livelli di piano, terreno e primo, con
superficie accessorie e corte di terreno, in Montefalco (PG) Fraz. Fabbri.
Il compendio € un segmento indipendente di fabbricato, facente parte di un
caseggiato pill ampio, al quale e collegato da un lato dell’edificio residenziale.
L’accesso alla proprieta avviene tramite un cancello posto a ridosso della pubblica
via, che da accesso alla corte esterna.
Da detto spazio esterno si puo accedere ad un portone che € I’ingresso principale
della porzione residenziale, o al garage, o al resto degli spazi esterni.
La struttura dell’edificio ¢ in muratura, i solai di piano sono prevalentemente
costituiti da orditure lignee.
I’edificio si presenta rifinito all’interno, mentre esternamente le facciate, prive di
intonaco di finitura, mostrano a vista il tessuto murario della struttura.
L’edificio si presenta in stato di abbandono, con gli infissi in legno in cattivo stato di
manutenzione, con varie lesioni alle murature postanti, alle scale di collegamento dei
due livelli di piano, oltre che alla copertura dell’edificio, in parte anche crollata, oltre
che sottodimensionata ed avvallata.
Le finiture interne e gli impianti risultano datate/ti, non funzionanti e/o bisognosi di
interventi di sostituzione/adeguamento.
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Il tutto risulta delimitato da una semplice recinzione esterna costituita da rete
metallica a maglie e paletti in ferro.
[1 fabbricato ¢ stato danneggiato dagli eventi sismici susseguitosi nel centro Italia a
partire dal 24.08.2016, e pertanto interessato dalle necessarie verifiche statiche
preposte dalle competenti autorita.
Tale attivita svolta dalle autorizzate squadre FAST, come visibile nell’allegato “A”
documentazione Tecnico — Amministrativa” ha portato all’emissione di una
ordinanza sindacale di inutilizzabilita dell’edificio.
Dalla consultazione degli atti alla data di trasmissione della documentazione non
risulta essere stata prodotta la Scheda Aedes e relativa perizia giurata, necessaria per
la (eventuale) procedura di accesso ai fondi pubblici per la ricostruzione post — sisma.
Anche in questo caso ho provveduto ad utilizzare per la stima la conoscenza diretta
del mercato immobiliare, rapportando il tutto allo stato di fatto dell’edificio,
utilizzando come parametro il prezzo a mq di superficie lorda.
Nel prezzo parametrico ¢ compreso il valore derivante dalla presenza della corte
esterna e della conseguente comodita accessoria dalla stessa derivante.
Catasto Fabbricati
Foglio n. 40 particella 120 sub 1 — 178 (graffate) cat. A/4 vani 9 T-1°
Foglio n. 40 particella 120 sub 3 cat. C/6, mq 24 P.T.
Catasto Terreni
Foglio n. 40 particella 119 terreno mq. 390;
Consistenza immobiliare e valutazione economica
Superfici residenziali
Piano terreno
Ingresso — vano scala
Cucina
Tinello
Soggiorno
Camera - studio
Piano primo
Disimpegno — Corridoio
Camera
Camera
Camera
Camera
Bagno
Superfici non residenziali
Piano terreno
Porticato
Autorimessa
Fono
Fondo
Piano primo
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Terrazzo
Corte di terreno esterna
Superficie catastale complessiva circa 670 mq

Situazione Urbanistica dell’immobile
Con istanza (PEC) del 18.03.2020 il CTU inoltrava ai competenti uffici del Comune
di Montefalco richiesta accesso, e rilascio di copia della documentazione tecnico
amministrativa eventualmente esistente sul fabbricato d’interesse, richiesta prot n.
3629 del 19.03.2020, alla quale il comune di Montefalco rispondeva con mail prot. n.
4818 del 21.04.2020 alla quale allegava la documentazione successiva agli eventi
sismici susseguitosi sul nostro territorio a partire dal 24.08.2016 compreso
I’ordinanza sindacale di inutilizzabilita dell’edificio.
Ribadisco come non risulti trasmessa o redatta la scheda Aedes e la relativa perizia
giurata necessaria per I’accesso ai fondi della ricostruzione post — sisma.
La documentazione acquisita viene allegata in copia alla presente sotto la lettera “A”.
Per quanto attiene altri titoli amministrativi o condoni edilizi I'ufficio tecnico del
comune di Montefalco vie brevi ha comunicato al sottoscritto CTU la totale assenza
di pratiche edilizie.
Tale affermazione fa si che I’edificio sia da considerarsi antecedente alla data del
01.09.1967 e pertanto regolare da un punto di vista urbanistico.

Valutazione economica
Per quanto attiene la valutazione economica del compendio, la stima viene effettuata
tenendo conto della situazione del mercato immobiliare che sta vivendo in questo
periodo una situazione di estrema contrazione.
Pertanto ritengo che il piu probabile valore di mercato alla data odierna del
compendio immobiliare sopra descritto sia pari a:
Superficie lorda residenziale complessiva circa mq. 190 x €/mq 300,00 = €. 57.000
Superficie lorda non residenziale complessiva circa mq. 60,00 x €/mq 150,00 = €.
9.000,00 '
Valutazione economica complessiva del compendio di cui al lotto n. 1 €.
66.000,00
Documentazione allegata alla presente, pertinente il lotto n. 1:

Allegato A — Documentazione tecnico amministrativa
Allegato B — Documentazione fotografica (anche di repertorio)
Allegato C — Documentazione catastale

LOTTO n. 2
Descrizione, consistenza e valore complessivo
Appezzamento di terreno agricolo, avente una superficie catastale complessiva di mq
11.945, costituito da un unico appezzamento posto alle pendici della collina sulla cui
sommita & posta la cittadina di Montefalco sul lato che guarda la frazione di Fabbri,
avente una forma grossomodo rettangolare, con giacitura quasi pianeggiante,
attualmente incolto.
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L’accesso a detto appezzamento, avviene dalla percorrenza di una strada
interpoderale, avente accesso diretto dalla vicina strada comunale che collega Fabbri
a Montefalco.
Per la valutazione economica mi sono basato sulla conoscenza diretta del mercato,
considerando le caratteristiche del terreno oltre che dallo stato di fatto dello stesso.
Negli ultimi periodi, vi ¢ una interessante richiesta di terreni agricoli soprattutto per
le aree agricole inserite nelle zone DOC per la produzione di vini, area in cui &
inserito I’appezzamento oggetto della presente.
Detto terreno per essere considerato adatto alla coltivazione, necessita di un
importante lavoro di preparazione e bonifica.
Sulla base di quanto sopra brevemente esposto, ho scelto come parametro di stima,
per la valutazione economica, quello del valore commerciale per mq di superficie,
che a parere dello scrivente alla data odierna ¢ pari ad € 3,50 per mq di superficie.
Pertanto, ritengo che il piu probabile valore di mercato del terreno oggetto della
presente € pari a:
Catasto terreni
Foglio n. 48 particella 52 terreno mq. 7.240;
Foglio n. 48 particella 117 terreno mgq. 85,
Foglio n. 48 particella 118 terreno mq. 4.620;
Valutazione economica della parte immobiliare

Superficie complessiva mq. 11.945 x €/mq 3,50 = €. 41.807,50
Valore del terreno agricolo di cui al lotto n. 2 (arrotondato) €. 41.800,00

Parte in denaro per compensazione valore dei lotti
Somma in denaro da versare da parte dell’assegnatario del lotto n. 1, €.
24.200,00
Documentazione allegata, pertinente il lotto n. 2:
Allegato A — Planimetria Catastale
Allegato B — Documentazione fotografica

CONCLUSIONI
Riassumendo tutte le considerazioni e valutazioni precedentemente esposte, il
progetto divisionale prevede che I’assegnatario del lotto n. 1 sia da ritenersi
soddisfatto con la sola assegnazione del bene immobile, mentre all’assegnatario del
lotto n. 2, ’assegnatario del lotto n. 1 dovra conguagliare il valore immobiliare con
una somma in denaro pari ad €. 24.200,00.
Nel caso in cui si decidera per una vendita di quanto sopra valutato e descritto, il lotto
n. 1 ha un valore immobiliare complessivo pari a €. 66.000,00, (sessantaseimila/00)
mentre il lotto n. 2 ha un valore commerciale pari ad €. 41.800,00
(quarantunomilaottocento/00) SN
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