TRIBUNALE DI AVEZZANO

SEZIONE EE.IL

Perizia dell'Esperto Ing. Verna Daniele, nella procedura 540/2017 del R.G.

promossa da
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INCARICO

All'udienza del 19/02 /2020, il sottoscritto Ing. Verna Daniele, con studio in Via XX Settembre, 324 -
67051 - Avezzano [AQ), emall vernadaniele@virgilio.it, PEC danieleverna@ingpec.eu, Tel. 334 12 12
345, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 19/02 /2020 accettava l'incarico e prestava
giuramento di rito.

EREMESSA

Il G.I pone al CTU i seguenti quesiti:

“Esaminati gli atti, sentite le parti e i loro eventuali consulenti tecnici, espletata ogni opportuna
indagine (eventualmente anche presso terzi e pubblici uffici) e tenuto conto della relazione peritale
redatta nell'ambito della procedura esecutiva a quo: rediga un progetto di divisione che tenga conto di
quelli gid individuati nella perizia di parte, privilegiando, quale soluzione la formazione di quote ideali
da attribuire a une o pit comproprietari salvo conguaglio”

I beni ogeette di divisione, sono costituiti dagli immobili descritti nella procedura di esecuzione
immobiliare n.102/2014:

s Bene N° 1- Appartamento ubicato a Balsorano [AQ) - Via Milano 3, piano T-1
s Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Balsorano [AQ) - Via Milano 3, piano T-2
* Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Balsoranoe (AQ) - Via Milano 3, piano T-3
La procedura R.G.E 102/2014 indicava come intestatari dei beni i seguenti soggett esecutati:

)
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nonché ai seguenti comproprietari non esecutati:

A seguito di subentro{ G || crcdit, ¢ emerso che la proprieta del

fabbricato apparterrebbe rispettivamente a:
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STATO DI FATTO

DESCRIZIONE

In data 26/02/2020 il sottoscritto ha provveduto a dare inizio alle operazioni peritali per verificare lo
stato dei luoghi, sentire le parti e 1 loro consulenti tecnici ed espletare le opportune indagini.

Il fabbricato in oggetto & composto da quattre piani fuori terra ed é sito in Balsorane.

Si accede agli immobili da via Milano 3 attraverso il sub 1 (bene comune non censibile, corte comune a
tutti 1 subalterni].

Il fabbricato & stato costruite in difformitd al progetto originario con licenza di costruzione datata
01/09/1975, ma & stata presentata domanda di condono edilizio in data 27 /09/1986 con protocollo
5066, completa nei document, mancante solo nel versamento di costo di costruzione e oneri di
urbanizzazione.

La struttura portante & in cemento armate con copertura a due falde inclinate.

Nello stato di fatto, I'uni immobiliare identificata al NCEU Foglio 8 part 453 sub 2 si compone di:
-Portico esclusive 54.00 mq e scala
-disimpegno 3.45 mg

-ingresso 9.13 mq

-Curina 19.11 mq

-Soggiorno 37.51 mq

-Disimpegno 18.15 mq

-Ripostiglio 3.55 mgq

-Camera matrimoniale 22.79 mq

-camera doppia 19.02 mg

-camera singola 16.59 mq

-bagno 7.41 mq

-Balcone 8.28 mq

-Balcone 21.36 mq

-cantina 71.79 mq

-Giardine (sub 1 corte comune a tutti i sub)

Nello stato di fatto, I'uni immobiliare identificata al NCEU Foglio 8 part 453 sub 3 si compone di:
-Portico esclusive antistante la cantina 9.80 mq
-disimpegno 8.74 mqg

-disimpegno 9.44 mq

-Curina 19.90 mq

-Soggiorne 61.23 mq

-Ripostiglio 6.98 mq

-Ripostiglio 8.14 mgq

-Camera matrimoniale 21.00 mq

-camera doppia 18.90 mqg

-camera singola 12.76 mq

-bagno 9.66 mq

-Balcone 21.36 mq

-Balcone 8.28 mig
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-Balcone 19.98 mg

-cantina 56.68 g

-Scala (sub 5 comune al sub 4)

-Giardine [sub 1 corte comurne a tutti i sub)

Nello stato di fatto, I'uni immobiliare identificata al NCEU Foglio 8 part 453 sub 4 si compone di:
-Portice esclusivo antistante la cantina 9.80 mq

-Locale unico non tramezzato in fase di costruzione 161,55 mqg

-Balcone 8.28 mq

-Balcone 8.28 mq

-Balcone 5.64 mq

-cantina 35.30 mq

-rarage 17.33 mq

-Scala (sub 5 comune al sub 4)

-Giardine [sub 1 corte comurne a tutti i sub)

CONFINI

Il compendio immobiliare confina a nord con il Foglio 8 part. 1225; a ovestcon il foglio 8 part. 1143, ad
est con il Foglio 8 part 603, a sud con Via Milano.

DATI CATASTALI

Catasto fabbric atl [OF)
D s identific aHvi Dall di clerssmentn
Sexione | Foglio | Part | Soh | Zoma | Categoria | Classs | Consistenza | Soperficle | Rendita | Plano | Graffato
Lans. catastale
g 453 2 A2 2 11 581,72 T-1
Catasto fabbric atl [(CF)
D gl 1densific ariv Dad di cless amenin
Sexlone | Foglio | Part | Snh | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficle | Rendita | Plang | Grafisto
Cons. catastale
8 453 3 A2 2 115 712,71 T-2
Catasto fabhric atl [OF)
D ai 1dentific abivl Dai di c]essomendn

Sexione | Foglin | Part | Snh | Zoma | Cotegorla | Clmsss | Consistenzm | Soperficle | Rendita | Pleno | Greffsn
Comns, catastale

g 453 4 B T3
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Corrispondenza catastafe
Non sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale.
Le incongruenze riguardano:

- Plano terra (cantina), che nelle stato di fatto e nell'ultimo progetto di condone presenta una
diversa disposizione di porte e tramezzi rispetto alle planimetrie catastali.

- Il piane secondo (sub 3) nello stato di fatto & ancora in fase di costruzione, mentre la visura
catastale riporta A2 come categoria.

- Il piane terzo (sub 4) con relativo garage e cantina non presenta planimetria catastale in
quantoancerain fase di costruzione.

STATO CONSERVATIVO

Lo stato conservative del sub. 2 all'interne & buono.
Gli impiant sono tutti completi e funzionanti, le rifiniture sone in buono stato di conservazione.

Il sub. 3 risulta essere ancora in fase di costruzione.

In particolare sone presenti tutte le tamponature perimetrali e i tramezzi interni, la maggior parte
della pavimentazione, degli impiant termoidraulici ed elettrici e degli intonaci.

Le finiture realizzate sono in buono stato di conservazione.

Il sub. 3 risulta essere ancora in fase di costruzione.
In particolare sone presenti tutte le tamponature perimetrali.
Le finiture non sono state realizzate.

Il sub 5 (scala e portico comune ai sub 3 e 4) & mancante di pavimentazione, intonaci e protezioni
(ringhiera).

All'esterno I'immobile si presenta trascurato, necessita di tinteggiatura, manutenzione e finiture. Tale
stato & dovuto anche dal fatto che il compendio risulta ancora in fase di costruzione per quanto
concerneisub. 3e 4.

Lo stato del giardine, come per tutte le part esterne, necessita di manutenzione. su di esso sono
presenti macchinari e materiale edile.

PARTI COMUNI

Il subalterno 1 risulta essere BNCN [bene comune non censibile), giardine comune a tutti i subalterni.

Il subalterno 5 risulta essere BNCN [bene comune non censibile), scala e portico ai subalterni 3 e 4.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

La struttura portante & in cemento armato con tamponature in laterizio.
Il tetto & a 2 falde inclinate.

A piane terra sono presenti le cantine che nello stato di fatto risultanc essere difformi dalla
planimetria catastale.
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Internamente al sub 2 nel primo piane, lo stato di conservazione di intonaci e tinteggiatura & buono,
cosi come gli infissi ed i paviment.

NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile ricade in zona B2 (aree edificate con continuitd di tipe estensivo, Viahilitd] del vigente
PRG, Area a rischio potenzialmente alto RPa

REGOLARITA EDILIZIA

Per il complesso immobiliare (Foglio 8, part. 453 subalterni 1-2-3-4-5) & stata presentata domanda di
condono edilizio n. 628 prot.5066 del 27/09/1986.

Aseguito della richiesta dello scrivente in data 26/02 /2020 prot. 1167, 'Ufficio Tecnico del Comune di
Balsorano ha provveduto a fare una verifica sulla pratica di condone ed & emerse che ai fini del
completamento dell'istruttoria, & necessario solamente provvedere al pagamento del costo di
costruzione e degli oneri di urbanizzazione.

Il sottoscritto ha fatto richiesta di calcolo delle somme dovute divise per quote ideali da attribuire a
urio o pit comproprietari.

Al fini del rilascio del permesso a costruire in sanatoria (condone edilizio) & necessario versare le
somre di seguito indicate:

QUOTAIDEALE 1 costo di costruzione 2.256,67 eure; oneri di urbanizzazione 2.023,42 euro
QUOTAIDEALE 2a costo di costruzione 1.797,9 eurc; oneri di urbanizzazione 925,98 euro
QUOTAIDEALE 2b costo di costruzione 3.379,74 euroe; oneri di urbanizzazione 2.228,20 euro

Per mageiori dettagli far riferimento alla richiesta presentata in Comune allegata

CONSIDERAZIONI SULLO STATO DI FATTO

Allaluce delle argomentazioni sopra esposte, si possono considerare ad oggi congruenti i eriteri di
valutazione della perizia di stima redatta dal sottoscritto in data 05/11/2016.

Tali valeri verranno rimoedulati di seguito per il calcelo delle quote ideali.
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IPOTESI DI FORMAZIONE QUOTE IDEALI

Esaminati gli atti, sentite le parti ed i lore consulenti, espletate le opportune indagini e tenute conto
della relazione peritale redatta dall'lng. Gianfrance Ocera, lo scrivente ha ritenuto opportuno
procedere alla formazione delle seguenti quote ideali, come meglio descritte nello schema allegato:

QUOTA 1

Quota N° 1 - Appartamento ubicato al piane primo, compresa la maggior parte della corte
esterna, con accesso indipendente, comprese tutte il piane terra (cantine, garage e portico),
come meglio descritto nello schema allegato in colore verde. La maggior parte della corte
esternain questo case diviene “corte esclusiva” della quota 1, con attribuzione di coefficiente di
rageuaglio pari a 0.18 invece di 0.1. I sottoscritto ha effettuato una serie di misurazioni
preliminari del lotto, in previsione di una eventuale divisione degli accessi. §i mette in evidenza
che la consistenza reale della corte esterna & maggiore rispetto a quanto riportate nelle visure
catastali. Nel calcolo delle quote ideali verra considerata la consistenza reale del lotto, e pih in
particolare del giardino.

CONSISTENZA QUOTA 1

Destinerlone Superficie Superiicie Coefficlante Soperficle Valore V¥aolors
Neatta Lorda Convenzionale Blre fHng LT

Abltazone 156,71mg 18821 mq LoD 180.21mgq 6ELS0 | 12231312
Cantina sub 2 71,79mq 94,12mq 020 1882mq 661,50 1282583
Cantinasub 3 b5,68mg 57.82mq 020 1356mgq 672,76 7765649
Portico piano terra sub 3 000 mg 0,80 myg 0,15 147mq 572,75 g41.94
Cantina sub 4 1530mg 45,60mq 020 9,12mg A66,5% 425404
Portico plano terra sub 4 0.00mg E46mq 915 0,82mq 466,54 3gzhe
Posiomacchina sub 4 1733 mqg 22,73mq .75 1705mqg 466,54 7954,51
Gardine 0.00mg 220,00 m4q 0l 30.6mg 69L.30 26937440
Baleon e scoperto 0,00mg 29.64mg 0,35 TAlmg &H1,50 50449,92
Portlco e scala esclusl vl 000mq 53,00mq 0,25 13,25mq 601,50 902%,88

Totale: 301,32 mq Eure 197.905,48
QUOTA 2

» (Quota N° 2a - Appartamento ubicate al piano secondo che comprende, in comure con la quota

2b, una piccola porzione della corte esterna, scala e porzione di portico, come meglio descritto
nello schema allegato.

Quota N° 2b - Appartamento ubicate al piane terzo che comprende, in comune con la quota 23,
una piccola porzione della corte esterna, scala e porzione di portico, come meglio descritto
nello schema allegato.
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CONSISTENZA QUOTA 2
D estinazlo ne Superiicis Superiicia CoafTiciente Saperficle Yaora ValoTs
Netta Lordsa Convenxionale eurefmg enng
Ahltarlone suh 3 17675mg 20%29mq L.oo 202,29mq 57275 T15as1.60
Baleon e scoperin sub 3 0.00mg 4952 mq 0.25 1Z240mg STATS 710210
Abitazicoe sub 4 16155 mg 18041 mg 100 la044mgq 466,64 8418248
Baleon e seoperto sub 4 0.00mg 22.20mq 0,28 555mq 466,54 2589.30
Cor'te plano terra 0.00mq 20,00mq 310 200mqg GHLS5D 13563,00
Totale: 301,32 mgq Eurc 211098.47
9
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PIANO TERRA ' QUOTA IDEALE 1

QUOTA IDEALE 2 (comune a 2a e 2b)

| QUOTA IDEALE 2a (appartamento piano 2)

| QUOTA IDEALE 2b (appartamento piano 3)

—+  PIANO SECONDO |
2
41 3
= |
=4 | '3
5 —
= 1 =2
Via Milano
PIANO TERZO |
PIANOPRIMO |
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DETRAZIONI

Il sottosceritto in data 26/02/2020, ha fatto richiesta di calcolo delle somme dovute per il
completamento della domanda di condonoe divise per quote ideali presso il Comune di Balsorano. Ai
fini del rilascio del permesso a costruire in sanatoria (condono edilizio) & necessario versare le somme
di seguito indicate:

QUOTA 1
COSTO DI COSTRUZIONE 2.556,67 EURD
ONERI DI URBANIZZAZIONE 2.023,42 EURD
QUOTA?Z

COSTO DI COSTRUZIONE quota 2a 1.797,90 EURD
COSTO DI COSTRUZIONE quota 2b 3.379,74 EURC

ONERI DI URBANIZZAZIONE quota 2a 925,98 EURD
ONERI DI URBANIZZAZIONE quota 2b  2.228,20 EURO

Sulla base delle considerazioni sopra descritte, si ottengone i seguent valori:
QUOTA IDEALE 1 =197 906,48 - 2.556,67 - 2.023,42 =193.326,3% EURO

QUOTAIDEALE 2 =211.09847 - 1.797,90- 3.379,74 - 925,98 - 2.228,20 = 202.766,65 EURC

Considerazioni - Nella perizia del 05/11/2016, il sottoscritto aveva proposto una
suddivisione in 3 lotti del compendio immobiliare, prevedendo un ripristino della situazione
corrispondente all' elaborato planimetrico catastale e le relative spese tecniche. A seguito della
nuova richiesta di proposta divisionale, si ritiene che tali spese tecniche ed edili non sono pit
necessarie. Sono necessari perd intervent catastali importanti, sia per regolarizzare la
situazione attuale, sia in previsione di una eventuale attribuzione delle quote ad unoe o pin

comproprietari. Tali interventi sono quantificabili in circa 3.500.00 euro.

PROPOSTA DI ATTRIBUZIONE DELLE QUOTE

Il sottoscritto, esaminati gli atti, sentite le part ed i loro consulenti, espletate le opportune indagini e
tenute conto della relazione peritale redatta dall'Ing. Gianfrance Ocera, propone di attribuire la

QUOTA 1 del valore di euro 193.326,39 alla (GGG (1 o <secutata), salvo

canguaglio

Assolto il proprie mandato, il sottoscritto deposita la relazione presso questo Spettabile Tribunale,
fanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per eventuali
chiarimenti.

Avezzano, li 06/04 /2020

ILCTO
Ing. Verna Daniele
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ELENCO ALLEGATI:

v Foto (Aggiornamento al 26 /02 /2020)
v Verhale di sopralluogo

v Caleolo oneri concessori
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