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01 - PREMESSA
21 la softoscritta Arch. Elena Arianna Canoro.

Con provvedimento n 188847095 del 30/06/20 g
veniva nominatd

iscritfa all'Ordine degli Architetti della provincia di o
1! a
Consulente Tecnico d'Ufficio nel procedimento R.G. n. 3975/2019 avente ad oggetio

assa da dividere tra il S0, © | 519

Latina al n. 971,

divisione dei beni immobili oggetto della M
so, oltfre definire ed a porreé i quesiti

Nella suddetta nota il giudice Dott. Roberto Galos!

riportati ol successivo capitolo 02, stabiliva il cronoprogramma delle attivita cosi come di

seguito riportato:

Scadenza Soggetto

Adempimento
e L
s [P e 0L
e o L
e R
Non avendo rispettato il fermine del 02/07/2021 entro il quale depositare la dichiarazione di

accetiazione dell'incarico, in data 02/08/2021 la sottoscritta presentava istanza di remissione

nei termini € contestuale accettazione incarico € giuramento.

Con notfa n. 115992455 del 02/09/2021, la suddetta istanza veniva accolta, aggiornando il

cronoprogramma come di seguito indicato:

Scadenza Adempimento. Soggetto

16/09/2021 Inizio delle operazioni peritali
m Presentazione prima stesura della relazione peritale

17/01/2022 Presentazione delle osservazioni alla bozza

Deposito della relazione peritale definitiva

via Cherubini n, 4 - 04100 Lafina
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02 - QUESITI

i n. 18884709s
Di seguifo i quesiti posti dal Giudice doft. Roberto Galasso nel provvedimento

del 30/06/2021: "
isi i gli uni
1. Esaminata la documentozione prodofta ed acquisita ed' efpleian gli o?rpo:ico
accerfamenti presso gli uffici dei pubblici registri immobiliari, individui il Consulente Tecl =
d'Ufficio, con riferimento ai fitoli di provenienza, i beni immobili ogggfio della mafsa 2
dividere e ne verifichi lattuale appartenenza alle parti in causa, specificando la misura

cioscuna quota;

2. Descriva il Consulente Tecnico d'Ufficio, dettagliatamente, i beni stessi e ne fornisca la
rappresentazione grafica e fotografica, quest'ultima corredata alfresi dalle opportune
didascalie esplicative;

3. Predisponga, previa valutazione di stima di detti cespiti, il Consulente Tecnico d'U!ﬁclzo
un progetto di comoda divisione con eventuali conguagli in denaro, tenendo in
considerazione la necessita — gia espressa in premessa - di procedere alla sola divisione fra
le due stii: nel redigere il progetto di divisione, tenga conto, ove vi sia I'accordo di tutte
le parti, delle preferenze da ciascuno manifestate;

4. Ove i beni non siano comodamente divisibili, fornisca il Consulente Tecnico d'Ufficio
adeguata spiegazione di detta indivisibilita e determini il loro attuale valore di mercato,
chiarendo dettagliatamente i concreti elementi di stima e di confronto assunti a sostegno
della valutazione effettuata;

5. Rilevi, ancora, il Consulente se gli immobili presentino, o meno, i requisiti che ne
garantiscono la legittimita urbanistica e ne consentano la commerciabilitd ai sensi della
legge 28 febbraio 1985, n. 47 e successive modificazioni;

6. Proceda, ancora, il Consulente Tecnico d'Ufficio a predisporre attestazione di
conformita allo stato di fatto dei dati catastali e delle planimetrie, sulla base delle
disposizioni vigenti in materia catastale, ai sensi e per gii effetti di quanto attualmente
previsto dall'art. 29, comma 1-bis, della legge 27 febbraio 1985, n. 52, introdotto dal
Decreto Legge 31 maggio 2010, n. 78, convertito dalla legge 30 luglio 2010, n. 122;

7. Determini, avuto riguardo a ciascun immobile, il corrispettivo del godimento degli
immobili da parte dei condividenti che ne abbiano eventualmente avuto l'uso esclusivo,
ci6 a partire dalla data di apertura della successione e fino all'attualita;

8. Fornisca, infine, il Consulente Tecnico d'Ufficio ogni altro elemento ritenuto utile ai fini
della decisione;
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03 - OPERAZIONI PERITALI
arte.
In data 15/09/2021 alle ore 16:00 circa, previa comunicazione @ mezzo PEC alla sola p

iali di i i 'inizio delle |
attrice nella quale venivano fomnite le credenziali di accesso. il c1U fissava I'ini \

‘ f e
operazioni peritall da svolgersi in modalita felematica sulla piattaforma Cisco Webe:

" N o i
Durante la riunione, svoltasi alla presenza dello softoscritta € dell'Avv. Pierluigi stefanelli

quale difensore del sig— sono stafi esposti i fatti ritenuti piv rilevanti e ufili alla

svolgimento dell'incarico affidato.

Al termine delle ottivita, come meglio descritto nel verbale redatto e allegato alla presente
relazione (allegato 1). la sottoscritta si riservava di eseguire quanto prima 'accesso presso
I'immobile al fine di acquisire le informazioni tali da consentire di adempiere efficientemente

ai quesiti posti.

In data 19/10/2021, al fine di verificare la regolaritd urbanistica ed edilizia degli immobili
oggetto di controversia, la sottoscritta CTU presentava formale istanza di accesso ad atti

omministrafivi @ mezo PEC al Comune di Lafina per il rilascio di copia dei provvedimenﬁ

relativi ai itoli edilizi, la cui presa visione avveniva presso |'Ufficio Condono del Comune di
Latina in data 16/11/2021.

In data 15/11/2021, dopo diversi tentativi di fissare un appuntamento con la parte
confumace in parficolare nella persona del Sig.—onuclmeme in possesso del
bene, a seguito di accordi telefonici la sottoscritta CTU si recava presso l'immobile oggetto
della massa da dividere. Tale sopralluogo, olfre che a verificare le dimensioni rilevate con la
documentazione depositata agli ofti del Tribunale e a disposizione delle parti, era finalizzato
ad acquiste una serie di dafi aggiuntivi quali la tipologia del sistema costruttivo,
dell'involucro edilizio, delle finiture, degli infissi, degli impianti nonché lo stato di
conservazione ed ogni ulteriore dato utile alla successiva fase di stima ed eventualmente di
divisione degli stessi.

via Cherubini n. 4 - 04100 Latina
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Al fini di una migliore comprensione dello relazione perifale i singoli quesiti sono stati cosi

suddivisi

Quesito
Individuazione dei beni oggelto della divisione e dei

titolari di diritfi

Descrizione degli immobili
Predisposizione del progetto divisionale

Individuazione del valore di mercato
Verifica della regolaritd urbanistica ed edilizio

Predisposizione aftestazione di conformité catastale

Determinazione corrispettivo del godimento degli immobili

Eventuali elementi aggiuntivi di valutazione

via Cherubini n. 4 - 04100 Latina
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|
04 - QUESITO 1: INDIVIDUAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA DIVISIONE E DEI TITOLARI DI DIRITT!

ta Borgo
L'immobile oggetto di controversia & ubicato nel Comune di Latina in localita fo

sabotino, Stroda Casilina Sud (fraverso Via Tremiti) catostalmente cost identificata

Classe Consistenza

Cotasto | Foglio | Poricelia | Sub) | Calegoria

Fabbricoti

Al fine di individuare i titolori dei difiti sugli immobil desciitti al capitolo 05 il CTU procedeva
e la piattaforma SISTER dell'Agenzia

od ocquisire informazioni dai registri immobiliari tramit

delle Entrate.

Precedentemente alla morte della sig.ra il bene in oggetto risuhcyo.i!wsc in

R i
- quota parte fra la suddetta e la sorella congiuntamente al coniuge:

Nota di frascrizione

o Registro generale: -

Registro particolare: -

Dato di presentazione: 17/1 1/1990 —

Atto di Compravendita

-
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S ite atto di
o morte defl sig o W0 mossa venivo suddivisa mediante o
01.A seguito della morte della sig.rc
wecessione, pet la sola quota parte di 172, ol sig. S

T TR
I——] ***** 7 “Nofa di rascrizione L=

Registro genercle: n. WY

Regictro porticolore: Sl

Dato di preseniazione: 10/1 2/2003

" Descrizione | 7?: rificato di denunciala successione

[ 5 Foglio I " Parficella Sub

Ll D e e I

Sig 2/4

1/4

o 1/4

2020 il Sig. P -resentava istanza di divisione giudiziale nei confronti dei

| ) C—

B Nota di frascrizione
istro generale: n. R

| Registro particolare
Data di presentazione: 04/03/2020

[ Descrizione [ Divisione Giudiziale g

Per quanto sopra dall'analisi dei documenti prodotti dalle parti, nonché degli atti acquisiti
presso la piatfaforma SISTER che non hanno evidenziato la presenza di atti pregiudizievoli, i
titolari di diritfi sugli immobili oggetto della presente relazione peritale, alla data odierna,

risultano essere:

Intestatari
Sig

Slgv_i\ ' K
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. : tipologiche:
realtd del bene. Tali coefficientt riguardano in particolare: & coralteristiche 1ipolod

. inl i timenti, 10
dell'involucro esterno, le dotazion! impiantistiche, la qualita delle finiture e dei rives!

stato di conservazione, 1a qualita e le coratteristiche delle pertinenze esterne ecc
giudizio: normale, sufficiente,

A cioscuno delle suddette coratieristiche & stato associato un
_08-06-04 La

merico:
gnati, e stala utilizzata per

mediocre, scarso, of quall comisponde il rispettivo valore nu
media dei valori del coefficienti, relativi al singoll giudizi asse
determinare il valore rappresentativo dell'immobile in funzione delle caratteristiche dello

stesso.

Per quanto riguarda la quantificozione della consistenza dell'immobile & stato utilizzato il

Monuale della Banca Dati Quotazioni dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare — Allegato
5.1l valore della superficie pari alla somma fra:
A. lo superficie dei vani principali e degli accessor diretti, comprensiva della quota
superficiole occupata dalle tamponature € dai muri interni,
B. lo superficie omogeneizzata delle pertinenze ad uso esclusivo (balconi, patii, giardini,

cantine, posti auto).

Lo superficie dei vani principali & stata determinata misurando la superficie al lordo delle
tomponature esteme € dei tramezzi infemi. Per la determinazione della superficie

omogeneizata delle perfinenze ad uso esclusivo sono indicati i seguenti criteri:
Parchi, giordini, corfie simili:

_ ol 10% della superficie, fino al quintuplo della superficie della superficie dei vani
principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota delle superfici occupate dai
muri interni e perimetrali; ¢ el

- ol 2% per superfici eccedenti detto limite.

Applicando le suddette regole agli immobili in oggetto si ottengono i segueﬁﬂ valori:

Appartamento

Area esterna

Superficie lorda
mg Percentuale 7%

76,00 l 100%

(10% fino a mq
319.00 appaortamento)+(2% quota 11.18
eccedente)

TOTALE [

87.18 |
A questo punto molliplicando la-superficie per.il valore medio unitario delle quotazioni
immobiliari si offiene-ilvalore ideale, in'condizioni normali, dell immobile de quo:

via Cherubini n. 4 - 04100 Latina
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Consistenza | Valore OMI max | Valore OMI min | Valore OMI medio
Ima) [€/ma] [€/ma] [€/ma]
87.18 l 1.000,00 I 1.450,00 I 1.225,00

Valore ideale

1€

] 106.795,50

Come descritto in precedenza, al fine di determinare il valore reale degli immobili, durante il

sopralluogo sono state acquisite una serie di informazioni finalizzate alla quantificazione di

opportuni coefficienti da applicare al valore ideale.

Giudizio Valore medio
Dglonéne Scarso 0.4
impiantistica
Fmd.uve |.n|em.e e Scarso 0.4
l rivestimenti
[ Infissi Mediocre 0.6 0,60
| Involucro Scarso 0.4
j Esposizione Normale 1
| Pertinenze Normale 1
| DIz ql Scarso 0.4
conservazione
[
[ | VALOREIDEALE[€] | COEFFICIENTE MEDIO | VALORE REALE [€]
[ [ 106.795,50 0,60 64.077,30
[ Totale arrotondato 64.100,00
Di seguito le quote di spettanza per ciascuno dei titolari:
ata Quo alore
Sig*
b o 2l
S0,
e, e e
]
1/4 16.025,00

via Cherubini n, 4 - 04100 Latina
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Arch. Elena Ar

05 - QUESITO 2: DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

i lla
dell'immobile derivante  dalla consultazione  dél

Di seguifo una descrizione = .
CTU e delle informazioni acquis

ite nel corso delle
documentazione messa disposizione del
operazioni peritali ed attivita di sopralluogo.

i i denominata
'unitd immobiliare & dofata di accesso indipendente da una traversa m!emc' yiplie
i i di i i labbric v
Via Tremiti con immissione da Strada Casilina Sud. Trattasi di una porzione diun
maggion dimensioni costituito da un unico piano fuori terra.

i e i evil alla
La realizzazione del suddetto fabbricato risale alla meta degli anni 70 come si evince di

i i i tivo
documentazione agli atti del Comune di Latina e nel suo complesso si presenta in un cat

stato di manutenzione.

Al momeno del sopralluogo I'appartamento risultava utilizzato dai Sig.li— e
A e coi figl. in particolare da uno di quest'ultimi il quale, come dichiarato, &

utilizzatore abituale del bene durante il fine settimana.

Il contesto urbano, sviluppato verso strada Lungomare, in cui si colloca limmobile & a
destinazione prevalentemente residenziale ed & caratterizzato da tipologie edilizie a

prevalenza unifamiliari di ipo sparso o in agglomerato di fipo consortile.

L'appartamento, di superficie commerciale pari a circa 60,00 mq, & di forma regolare, diviso
in zona giomo e zona nofte da un ampio disimpegno, composto da soggiomno, cucina
abitabile, due camere da letto, una matrimoniale e una singola, un bagno e un balcone
con accesso dalla zona giomno. Annesso al fabbricato, in aderenza alla muratura
perimetrale, & stato realizzato un locale ripostiglio con ingresso dall’esterno di superficie pari
a circa 4,00 mq. Durante le operazioni di sopralluogo, i sigg“mnno dichiarato
di aver realizzoto autonomamente detto manufatto per “esigenze di spazio vista la
mancanza di un ripostiglio all'interno dell'appartamento.

Come gia ribadito, I'immobile si presenta in condizioni di manutenzione precarie, non
essendo stafo interessato in anni recenti, da lavori di manutenzione o ristrutturazione da
parte dell'attuale occupante.

La pavimentazione € in ceramica con analogo battiscopa, il cui softofondo presenta
cedimenti strutturali dovuti all'assestamento negli anni vista la mancanza di idonee

fondazioni. | suddetti‘cedimenti hanno comportato. anche numerose crepe e umidita di
risalifa sulle pareti.

In particolare, nelsbagno & evidente'un distacco del-rivestimento-in ceramica, non
ripristinato in maniera corretfta, soprattutto nella zona della vasca. ‘

via Cherubini n. 4 - 04100 Latina
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o ad eccezione di quella della camera matrimoniale in

Le porte interne sono in legn
Gli infissi sono in legno con vetro singolo,

materiale plastico del fipo a soffietto.
perfetfamente registrati e con avvolgibili in materi

non
ale plastico.

Le pareti sono tinteggiate per gli ambienti principall e parzialmente rivestiti in ceramica per i

servizi igienici ed il locale cucina. | soffitti presentano estese e
filtrazioni dalla copertura che fa presupporre gravi lesioni o 1

diffuse macchie di umidita

dovute ad in otale assenza della

guaina di impermeabilizzazione.
dellimmobile oggetto di stima risulfano

La distribuzione inferna e la dimensione dei locali
fatta

essere conformi alle pratiche depositate presso |'ufficio tecnico del Comune di Latina,

o redlizzato in aderenza alla muratura perimetrale, in

eccezione per il ripostiglio estern
uente riduzione della superficie del balcone.

comspondenza del soggiorno con una conseg

enti impianto idrico-sanitario ed elettrico in cattivo stato di conservazione, mentre

sono pres
stufa adibita al riscaldamento degli ambienti in mancanza dell'impianto di

& presente una

riscaldamento, fipico delle case utilizzate in prevalenza nei mesi esfivi. La produzione di

acqua calda sanitaria viene assicurata da uno scaldabagno, posizionato all'interno del

bagno, mentre i fomelli della cucina sono alimentati da una bombola del gas. L'immobile
non & allacciato alla pubblica fognatura e lo smalf

per il quale occorre rinnovare |'Autorizzazione alla Provincia di Latina, avviene su corpo

imento della acque reflue domestiche,

idrico superficiale denominato Canale Mastro Pietro.

Annesso all'immobile vi & un giardino di pertinenza ad uso esclusivo in cui sono state messe a

dimora piante autoctone o comungue fipiche della macchia mediterranea.

Per meglio specificare quanto sopradescritto, si finvia alla documentazione fotografica

allegata (Allegato 2)
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Arch. Elena Arianna

06 - QUESITO 3: PREDISPOSIZIONE PROGETTO DIVISIONALE
Al fini della valutazione dell'immobile circa |a sussistenza del principio di "comoda divisibilita

i juri nza in
< @ fafto riferimento alla vigente normativa nonché alla consolidata Giurisprude!

materia.

Secondo fale principio un bene pud definirsi comodamente divisibile al ricorrere delle

condizioni di seguito elencate:

soffo laspetto  strutturale, il frazionamento  del bene sia  attuabile mediante

di autonomo e libero godimento;

lle parti separate del bene senza dover

determinazione di quote concrete suscettibili

tframite il frazionamento possano formarsi del

fronteggiare problemi tecnici eccessivamente costosi;
- la divisione non incida sull'originaria destinazione del bene;
il frazionamento non comporti un sensibile deprezzamento del valore delle singole quote

rapportate proporzionalmente al valore dellintero, tenuto conto della normale

destinazione ed utilizzazione del bene stesso.

In ulfima analisi, ma non meno importante, la possibilita di frazionare il bene da un punto di
vista di regolarita urbanistica. secondo le norme previste dal Piano Regolatore Generale del

Comune di Latina e dalla normativa vigente in materia.

Considerato il numero dei titolari  dei diritti, il progetto divisionale dovrebbe prevedere la
determinazione di n. 2 unitd immobiliari distinte. da assegnare ciascuna ad una parte.

Le unita immobiliari derivate, dovrebbero inolire essere coerenti, per quanto tecnicamente
possibile, con le quote di spettanza di ciascuna delle parti, salvo conguagli per le quote
eventualmente eccedenti.

Stabiliti i suddetti criteri, appare evidente che ussistono le condizioni tecniche né

!oMWﬂ frazionamento dell'unifa immob
Al VAR b

oggetto. R 2 S S S R

In termini di superfici utili abitabili, I'lmmobile si compone di una zona giorno pari a circa mq
22,00 una zona notte parti a circa mq 27,00, un unico servizio igienico e annessa cucina per
un totale par a circa mq 60,00

Secondo quanto stabilito dall'art:2 comma 1 delnel Decreto ministeriale Sanita 5 luglio 1975
in materia di requisiti igienico-sanitari principali dei locali destinati ad abitazione, “Per ogni
abifante deve essere.assicurata una:superficie abitabile non inferiore a mq 14, per i primi 4
abitanti, ed a mg-10; per ciascuno dei successivi. Le stanze dd’letto debbono avere una
superficie minima dimq 9, se'per Una persona, e di mq 14, se per due persone. Ogni alloggio

via Cherubini n. 4 - 04100 Latina
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deve essere dototo di una stanza di soggiorno di almeno mq 14. Le stanze da'letto, il
soggiomno e la cucina debbono essere provvisti di finestra apribile"
Anche ammessa la possibilita di frazionare I'immobile In funzione dei dali dimensionali sopra

interni e della dotazione impiantistica, si
frazionamento

riportati, dell'attuale distribuzione degli ambienti
valuta I'immobile non comodamente divisibile poiché un eventuale
comporterebbe la necessita di apportare consistenti modifiche, anche onerose, quali:

1. diversa distribuzione degli ambienti interni, al fine di garantire per ogni unita un locale
cucina-soggiorno, un we, una camera da letto;

2. modifiche ed adeguamento dej diversi sistemi impiantistici: elettrico, fognario, idrico
sanifario, riscaldamento;

3. creazione di n. 2 distinte utenze.

C'& inolfra da sottolineare, come gia argomentato nej capitoli precedenti, che I'immobile si
frova in un cattivo stato di manutenzione ed un eventuale frazionamento sarebbe possibile
solo a seguito dei necessari, ma comunque dispendiosi interventi per I'adeguamento degli

ambienti interni, degli impianti, delle finiture inferne ed esterne e del sistema di copertura.

In ragione di quanto sopra si ritiene, per I'lmmobile de quo, che un eventuale frazionamento
non sia realizzabile per le criticita di natura tecnica descritte, risolvibili solo con un
consi di: o rispetto al valore dell'lmmobile nella sua attuale

configurazione.

Inolfre un possibile. frazionamento non garantirebbe, per ciascuna delle unita derivate, la
comoda utilizzazione del giardino esterno in considerazione della conformazione del lotto di

proprieta e dell'ubicazione dell'unita abitativa su di esso.

Cio6 premesso si riiene di valutare 'l non di per il ric
delle condizioni di cui all'art. 720 del Codice Clvile e in particolare:

- problemi tecnici di di: luzi (ad degli interni,
17 i degli i delle finiture e del sistema di copertura),
= della funzi a relativamente al giardino esterno.

Alla luce di quanto riscontrato nelcorso del sopraliuogo € valutate le caratteristiche
dell'immobile oggelfo della pefizia, non si ritiene possibile 1a divisione dello stesso al fine di
detferminare n. 2 distinte.unita immobiliari da assegnare. alle due parti chiamate in causa, in
considerazione della necessit di adottaresoluzioni dispendiose sia in termini di opere edili
che impiantistiche, per la'menomazione delle funzionalita rispetto all'attuale configurcnone,

via Cherubini n, 4-04 100 Lafina
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sulla base dei contegd! sopra riportafi appare evidente la ripartizione del comispettivo Per
ciascuna delle parti:
Spese anticipate 1G]

10.336,44

Spese dovute [€]
5.419.97

T 270999

270999

’, L YA L ————xn
10.839,94
Per quanto sopra st evidenzia che al s‘\g—dovr’o essere cormisposta la seguente

somma:
€10.336,44-€ 541997 =€ 4.916,47
Ne consegue che le restanti parti dovranno corrispondere al sigv-ognuno per le

proprie spettanze. le seguenti somme:
=y €4916,47%1/2=€2458.24
| gD 496,471/ 2 = €2.458.24
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Preso afto della documentazione depositata nel foscic

icolo telematico o disposizione della

scrivente CTU, si riepilogano le spese dovute in relozione alla quota di speftanza delle parfi:
2 T = X B

i  Molo Edliide
ousa esome progetio « «
[Onet dl urbanizasone € «
[Sansione per donno omblentale ex o 167 0)gs. 42704 | € 250278 €
Parcelo Geom Donodio € 2.50000 | €
IParcelia Notoio Cecere € 1.60000 | €

Rifisk Comune di Lotino i

1A oo 2007 «  aoae
AR oo 2008 « muc
1A oo 2000 «  muwe
AR onno 2010 - occerfomentio € 22740 | €
[TAR! oo 2013 € 20000 | €
[TARI onno 2013 - occeriomentio € 13400 | €
TAR anno 2014 A € 202,00 | €
AR oo 2018 € nm|c
TAR anni 2014-2015 - occeriomento € 264,00 | €
[TARS onno 2016 € 148,00 | €
AR oo 2017 € wwle

Comunole wll Immabill E
ICI anno 2008 € 6175 € 3088 | € 1544 | € 1544
IC1 onno 2004 € 8836 | € 4318 € 2159 | € 2159
IC1 anno 2007 & 4318 € 2159 | € 1080 | € 10,80
|1 anno 2008 € 88,00 | € 4400 | € 2200| € 22.00
Gl onno 2009 < wwle w50 € 2175]€ 2175

: TOTALE| € 1083994 | € sa19.97] € € 2w

e quanto effetfivamente pagato dal sig R

MPORTO _ [PAGAMENTO SALVATI.
lIanza di Condono - Kilasclo Titolo Edilizio AR A
Tasso esome progetio € 32589 | € 32589 -
|Oneri di urbonizazione € 1.165.64 | € 1.165.64 =
|Sarzione per danno ambientale ex art. 167 DJgs. 42/04 | € 250228 | € 250228 i
Parcelio Geom Donodio € 2.500.00 | € 2.500.00 =
[spese kaxcritione domanda gludiziale. ; K
Parcello Notaio Cecere € 1.600.00 | € 1.600,00 S
forifo Kifif Comune dilotina E i BT [ R e
TAR! onno 2007 € 4202 | € 4202 | € = € =
[TARI anno 2008 € 22374 | € 22374 | € =€ =
TARI onno 2009 € 209.49 | € 209.49 | € = € =
TARI anno 2010 € 23740 | € 23740 | € = € =
TARI anno 2013 € 200,00 | € 10250 | € e =
[TARI anno 2013 € 13400 | € - € 2 € =
[1ARI onno 2014 € mole < - [e -
[TAR] oo 2015 € 1nnle « € -
[TAR| anni 2014-2015 € 26400 € & € =
[TAR| anno 2016 € 148.00| € € - € -
|TARI anno 2017 € 149.00 | € € - |e -
Il anno 2003 « 41.75]€ « =i |
|'CI anno 2004 € 863 | € 8636 | € - € -
ICI anno 2007 € 4318 | € 4318 € 3 %
1Cl anno 2008 € @wle 8800 € ¢ 5
ICI anno 2007 € 87.00 € 8700 € € -
TOTALE[ € 1083794 | € 1033644 | € L | TR e
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10 - QUESITO 7: DETERMINAZIONE CORRISPETTIVO DEL GODIMENTO DEGU IMMOBILI

i iverst ome fn
Genercimente. Jloddove sussisle o comrﬂopnc\du di un immobile fra diverst soggetti. ¢

3 . ené
questo cOosO. una delle porti non pud impedire agl oltr comproprietar di godere del b
i di tere:
comune, nel fimiti dei propfi difitti. Ciascuna delle parti di fatto non pud dunque estromet

ol altri contitoloti dal godimento del bene.

Lo porticolare conformazione dell'immobile in oggetto non ne consente un godlmer\'o

contemporaneo da porte dei singoli pvopvic!ori: ne consegue che |'uso comune si ponebbe

realizzare stobilendo uno tumazione fra le partio affittare il bene o terzi.

Coma occettato dalla softoscritta durante il sopralluogo. |'appartamento fisulta ad oggdi
utiizoto doi Sig n— e e dai propri figh in maniera abituale €
continuativa Durante la riunione svoltasi in d;u 15/09 us. per dare avvio dlle operazioni
perital, I'Avv. Stefonelli per conto del | dichiarato che di fotto il suo assistito, da
quondo & stata denunciota la successione, non ha mai usufruito del bene. A comprovare
quanto dichiarato, la sottoscritta, nel fissare la data del sopralluogo, ha appurato che il Sig.

—\on & in possesso delle chiavi dell'immobile.

per poter quindi determinare il cormispettivo spettante alle parti dalla data della successione
od oggi. occore calcolare il potenziale canone di locazione, secondo i valori correnti,

polirebbe essere percepito per limmobile in contestazione

Anche per la determinazione del suddetto canone di locazione di & tenuto conto dei valori

unitari indicati dall'Osservatorio del mercato immobiliare, espressi in €/mqg x mese.

Per lo tipologia di abitazioni di tipo economico in stato di conservazione normale oscillano

{ra un valore minimo pari ad 4,40 €/mq x mese ed un valore massimo pari ad 6,50 €/mq x
mese.

Tipologia siato conservativol| Valore minimo || Valore massimo Superficie

Abitazioni di fipo 4,40 €/mq
economico X mese

Moltiplicando la superficie per il valore medio unitario delle quotazioni immobiliari si. otqene il

valore ideale, in condizioni normali, dell'immobile de quo: e »

Valore OMI medio
(€/mg x mese]

T —
l 6,50 5,45 SRy
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Al valore ottenuto, prendendo come punto di partenza le indicazioni dell' Osservatorio; sono

stati applicati il gia citato coefficiente correttivo al fine di framutare il valore ipotetico nel

valore rappresentativo e pit aderente alla realta del bene.

VALORE IDEALE VALORE REALE
EFFICIENTE MEDIO
[€/mese] SOETHICIEN [€/mese]
331,03 L 0,60 198,62
Sl Totale 200,00

La valutazione ha tenuto conto anche dell'attuale mercato immobiliare relativamente
all'ubicazione dell'immobile. La vicinanza al lungomare attrezzato (circa 500 metri) lo rende

appetibile maggiormente nei mesi estivi (da giugno a settembre), mentre nei mesi inverali, il

valore oftenuto puo considerarsi attendibile.
é

‘

Considerando un anno solare e tenendo conto della variazione del valore previsto per i mesi

estivi, il corrispettivo del canone di locaziong pud essere cosi calcolato:

Canone mensile Mesi Canone
[€/mese x mese] [€/anno]
8 ‘
200 1.600,00
(gennaio-maggio e offobre-dicembre)
300 4 1.200,00

(giugnio-settembre)

Per il periodo compreso tra dicembre 2003, anno in cui & avvenuta la successione, e

dicembre 2021, il canone di locazione & cosi determinato:
2.800,00 €/anno x 18 anni = 50.400,00 €

Di seguito le quote di spettanza per ciascuno dei titolari:

Totale annuo

2.800,00

~Valore [€]
25.200,00

12.600.00

Pur non avendo di fatto avuto il possesso del.bene congiuntamente aij si_ e
Favali sandra. il sig. Y o inoltre provveduto individualmente al pagamento delle
spese relative al fabbricato siasin' termini di imposte (pagamento TARI e ICI) che di oneri

derivanti dalla necessita di ritirare il fitolo edilizio in sanatoria.

via Cherubini n. 4 - 04100 Latina
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08 - QUESITO 5: VERIFICA DELLA REGOLARITA URBANISITCA ED EDILIZIA
La scrivente, relativamente alla regolarita urbanistica ed edilizia del bene oggetto della

presentava istanza di accesso agli

mune di Latina, prot. n—/2021 al fine di acquisire la
dilizie e/o di condono, € relativi

i inistrativi @l
presente relazione peritale, otti amminis
competente Ufficio del Col

documentazione utile attestante la sussistenza di istanze e

fitoli autorizzativi.

Le risultanze hanno evidenziato quanto di seguito riportato.

Dalla documentazione messa a d\sposmone dcl compe'eme Ufficio del gomggggi_}_gﬁg

frattasi di un immobile veallzzc'o c mem degh cnm ZD in jedie s
si della L. 47/1985 presemc a in dcla 03/05/1986 con

oggeﬂo di istanza di condono ow sen
prot-n \@Rdallo precedente proprietaria

attuali proprietari il

provvedimento di |Concessione Edilizia in Sanatoria n. 2014 in data 14/04/2014,
“[...] sottoscritto ai sensi dell’art. 58 della L.R. n.

1| Comune di Latina, facendo seguito alla suddetta istonz

richiamando espressamente |'atto d'obbligo
38/99 rep‘ del 20/09/2012 notaio Dott. Napoli, con il quale gli istanti vincolano
permcnen'emenre al servizio dell'immobile il terreno della superficie di mq 319 [...]".

Nel corso del sopralluogo effettuato, la scnveme ha pero accertato una situazione di
difformita rispetto al titolo edilizio rildsciato, in guanfo, come gia descritfo nel capitolo
precedente, & stato realizzato, in difformita rispetto al titolo edilizio rilasciato, un i ostiglio

Z

esterno in aderenza alla muratura perimetrale, in comspondenm del soggiorno con una

conseguente ridurione della superficie del balcons:

Detto manufatto accessorio & risultato essere realizzato gia nel maggio 2008, come si evince

dalla documentazione fotografica depositata dal Geom. Gianluca Donadio presente nel
fascicolo della prafica di condono in riferimento alla richiesta di “rilascio del parere di
competenza ai sensi del P.A.l. Regionale" finalizzato all'ottenimento del titolo abilitativo in

sanatoria.

Negli elaborafi grafici redati dallo stesso Geom. Donadio allegati all'istanza e alle richieste di
parere presentate al Consorzio di Bonifica dell'Agro Pontino, al Comune di Latina Area
Ambiente e Teritorio per quanto di competenza in merito all' Autorizzazione Paesaggistica, il
locale accessorio non fisulta mai rappresentato, né dichiarato nei conteggi delle superfici e

del volume.
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09 - QUESITO &: PREDISPOSIZIONE ATTESTAZIONE DI CONFORMITA' CATASTALE
Al fine di predisporre I'attesiozione di conformita allo stato di fatto dei dati catastali e delle
planimetrie depositate relativamentejal bene de quo, il CTU procedeva ad acaquisire la

documentazione necessaria framite la piattaforma SISTER dell'’Agenzia delle Entrate.

La planimetria agli atti risulta depositata in data 24/03/1983 dal Geom. Maurizio Martino e
riporta di fatto la conformazione dell'immobile cosi come risulta dal titolo edilizio rilasciato

dal Comune di Latina a seguito di istanza di Condono.

Come gia descritto nel capitolo 5, nel corso del sopralluogo effettuato é stata accertata
una situazione di difformita rispetto al titolo edilizio rilasciato, per il quale non é stata

presentata alcuna denuncia di variazione catastale. < 3

Occorre precisare che la conformita catastale non include quella urbanistica, in quanto si
tratta di documentazione inerente la regolarita fiscale e non di carattere autorizzativo ad
effettuare gli interventi. Cio significa che anche un immobile in cui & stato accertato un
abuso edilizio pud risultare conforme se risulta accatastato corettamente e conforme alla

sua planimetria.

Al fini di una eventuale vendita all'incanto, dovra essere predisposto I'aggiornamento della
planimetria catastale framite procedura telematica DOCFA sul sito istituzionale dell' Agenzia

dell'Entrate da tecnico abilitato.

via Cherubini n. 4 - 04100 Latina
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07 - QUESITO 4: INDIVIDUAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

Per lo stima del bene in questione & stota presa come rifeimento lo banca datisdelle
quotazioni immobiliori disponibile sul sito dell'Agenzia delle Enfrate. Tali quofozioni
individuano, per ogni anno e su base semesirale, un intervallo massimo e minimo dei valori di

mercofo delle diverse fipologie immobiliari all'interno. di ogni zona territoriale omogenea

{zona OMI).

Provincia: LATINA

Semestre: 1 - 2021

Comune: LATINA

Fascia/zona: E14/Suburbana/LATINA LIDO, BORGO SABOTINO, FOCE VERDE,
STRADA LUNGOMARE(P), CAPO PORTIERE

« Codice dizona: E14

« Microzona catastale n.: 0

+ Tipologia prevalente: Abitazioni civili

+ Destinazione: Residenziale

Gli immobili in oggetto ricadono all'interno della zona E14/Suburbana/LATINA LIDO,
BORGO SABOTINO, FOCE VERDE, STRADA LUNGOMARE(P), CAPO PORTIERE, codice di
zona E14. In fale ambito omogeneo i valori di mercato, espressi in €/mq, per la tipologia di
abitazioni di fipo economico in stato di conservazione normale oscillano tra un valore
minimo pari ad € 1.000,00 ed un valore massimo pari ad € 1.450,00.

Tipologia

1 Stato conservativo'|WValore minimo |

Valore massimo ; Superficie |

Abitazioni di fipo

Normale 1.000,00 €/mq 1.450,00 €/mq

economico

Utilizzando i valori unitari indicati.dall' Osservatorio del mercato immobiliare si oftiene il valore

della massa eredifaria ipotizzata in condizioni normali. Al valare ottenuto, prendendo come

punto di parfenza le indicazioni dell'Osservatorio, sono stati applicati dei coefficienti

correttivi al fine di framutare il valore ipofetico nel valore rappresentativo e piU aderente alla

via Cherubini n. 4 - 04100 Latina
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11 - QUESITO 8 EVENTUAU ELEMENT! AGGIUNTIVI DI VALUTAZIONE
pveceden!i, 'immobile oggefto della pveser\!e perizia non e

Come desctitto nel capitoll
1o edilizio filasciato dal Comune di Lot

perieucmenie conforme ol fitol tina, in quanto allo stato
di fatto risulta realizzato un ripostighio estemo in aderenza alla murafura perimelrcle, in

esso. Lo sottoscrifia CTU h erazioni peritali, che la

prossimita dell'ingr a appurato, durante le op!

| suddetto manufatio & da attribuire ai $igg ome da loro

reclizzazione del
stessi dichiarato duronte il sopralluogo.

In caso di vendita all'incanto. loddove sussista la necessita di ripristinare lo stato dei luoghi
a Concessione Edilizio in Sanatoria n ) 4 © quindi di

cosi come legittimato dall
i costi da sostenere soNO stimati in

gemolire il manufatto realizzato senza olcun fitolo edilizio,

€ 1.100,00 come di seguito meglio specificato (fonte Tariffa
bblicato su B.UR.L. N 150 del 10/12/2020):

dei prezzi delle Opere Pubbliche

regione Lazio edizione 2020 - pu!

via Cherubini n. 4~ 04100 Lafina
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12 - OSSERVAZIONI E CONTIODEDUIIONI L) 2

U, nel rispetto del cronoprogfcmmo stabilito dal Giudice:

In data 14/12/2021 1o scrivente CT!
a mezzo pEC allo porte ottrice, per il tramite dell' Avv.

dott. Roberto Golasso. frasmetteva
Pierluig stefanelli, la “bozza" della relazione peritale.
arte interessata,

Entro il termine stabilito. 17/01/2022, risultano pervenute osservazione dalla p

in particolare in riferimento clla determinazione del corispettivo del godimento

dell'immobile. sui conteggi riportati.

£ stata fomita alla soffoscritta documentazione aggiuntiva rispetto a quanto depositato in

afti ottestante il pagamento. delle spese in termini di imposte (pagamento TARI anni 2011,

2016 e 2018).

Preso atto della suddetta documentazione, si aggiornano le spese dovute in relazione alla

quota di spettanza delle parfi rispetto a quanto riporfato nella tabella al precedente

capitolo 10:

/OTA SALVATI (2/4)

[TAR! onno 2010 - occeriomento.
[TAR! anno 2011

i el

_‘Aﬂ ‘anno 2013 - sonzione pef rifardato -- gamenio

Fimato Da: CANORO ELENA ARIANNA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serialit: 1b483e55ch9210549253f(B4ca096868
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£ quanto effettivamente pagato dal sio @

CAUSALE [PAGAMENTO BERINI [PAGAMENTO FAVALI
isanza di Condono - Rilaxclo fifolo Edilizlo B
«  aswe 32589 | € - e
[Oneri d ubonizzazione (/W:{vi 116564 | € =i 5
Sorssone per donno ombientole ex art. 167 D1 258228 | € il < =
120000 | € = [
250000 | € - e E
1.60000 | € &G 5
[Torific Rifivi Comune di Lafina |
[1ARI anno 2007 | 42021 | € 42021 | € € =
[1ARi orno 2008 | 22374 € 2374 € =ile =
[1AR! onno 2009 e amae 209.49 | € e z
[tAR! onno 2010 - accerfamento e  240]e 237.40| € € =
[1aRl onno 2011 € 189.00 | € 189.00 | € - e
[1AR! ano 2013 | 20000 € 102,50 | € - G 5
[1ARI anno 2013 - sangone per ritordato pagamento | € 3650 | € G B =
[taRI anno 2014 € 20200 € 20200 | € e =
[1AR! anno 2015 |€ 19200 | € 19200 [ € e =
[TAR! onni 20142015 - sanzone per ritardato pagamento | € 4600 € 6600( € e
[1ARI oo 2016 [e  1ssm]e 15300 € - e
[TAR! o 2017 [e€  1sm]e 14900 | € €
ARl onno 2018 | € 147.00 | € 14700 | € €
[imposta Comunale sugll immobil |
[ict anno 2003 |e 6175 € 6175 € - e -
€ 8636 | € 8636 | € = e >
€ 4318 € 318 € e 5
€ 8800 | € 8300 € = e 5
€ 8700 € 8700 € € B
TOTALE| € 12.165.44 [ € 1203144 | € e =

Sulla base dei conteggi sopra riportati, appare evidente Ia ripartizione del corrispettivo per

ciascuna delle parti:

quota pese dovute pese a pate

sig. S 2/4 6.082,72 12.031,44

| Sio rop— /4 3.041,36 0,00

Sig- 1/4 3.041,36 0,00
Totale | 474 12.165,44 12.031,44 j

Per quanto sopra si evidenzia che al sig—dovrd essere corrisposta la seguente
somma:

€12.031,44%1/2=€6.015,72

Ne consegue che le restanti parti dovranno carrispondere al sig- ognuno per le
proprie spettanze, le seguenti somme:

sig. Alberto Berini: € 6.015,72 %1/.2 = € 3.007,86

sig.ra Favali Sandra: € 6.015,72* 1/ 2 = € 3.007,86

Da: CANORO ELENA ARIANNA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1b483e55¢b9210549253ff64ca0968e8
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13- CONCLUSIONI

In considerazione di quanto relozionato neil capitoli precedenti visti gli afti, la

documentazione e le informazioni acquisite nel corso delle operazioni peritali, le osservazioni

formulate e le relative confrodeduzioni, s riporta di seguito un riepilogo schematico-

riassuntivo delle risposte dello scrivente CTU ai quesiti posti dal Giudice dolt. Roberto Galasso

01 - INDIVIDUAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA DIVISIONE E DEI TITOLARI DI DIRITTI

Segue \'ind\\f\duozionc— delle quote di speftanza dei singoli eredi derivante dalla mancata sussistenza del
principio di “comoda divisibilita” per limmobile oggetto di controversia

AL B Qupte

32.050,00

16.025,00

16.025,00

44.100,00 =)

| segue la stima dell'immobile oggetto,

- "W-'?L'

o

via Cherubini n. 4 - 04100 Latina

- cw-Rubblicazione ufficial C
‘ 1.CNR IR i e ad uso
ripubblicazione o riproduzione a scopo:co

. miato Da: CANORO ELENA ARIANNA Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CA 3 Serial#: 1b483e55cb9210549253ff64ca0968e8



Per complefezza di informazioni, i conteggi di cui sopra evidenziano un insoluto dovuto dalle

porti nei confronti del Comune di Latina pari a
€12.165,44 - € 12.031,44 = €134,00

derivante dall'accerfamento TARI 2013 (omessi versamenti + sanzione) cosi suddivisi:

Intestatari

via Cherubini n. 4 - 04100 Latina

Firmato Da: CANORO ELENA ARIANNA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seriali: 1b483e55c09210549253164ca096868

c. f. CNR LRN BQES Fi

139, . . . .
: ~ Pubblicazione ufficiale ad uso
ripubblicazione o riproduzione a scopo ¢co




0,60
[mediocre]

106.795.50

Latina,

so il competente Ufficio del Comune di

[ segue rindicazione del titolo edilzio riscontrato pres
| comprensivo delle difformita rilevate nel corso dei sopralluoghi.

014 del 14/04/2014 Manufatto accessorio

(vedi capitolo 05)

06 - PREDISPOSIZIONE ATTESTAZIONE CONFORMITA' CATASTALE

Lo plonimetria ogi atfi dellAgenzia delle Enfrate non cortisponde allo stato dei juoghi. Dovra essere
predisposto 'aggiomamento della plonimetria catastale framite procedura telematica DOCFA sul sito

istituzionale dell'Agenzia dell'Entrate da tecnico abilitato.

07 - DETERMINAZIONE CORRISPETTIVO DEL GODIMENTO DEGLI IMMOBILI

segue l'individuazione delle quote di spettanza dei singoli eredi derivante dal canone di locazione

25.200,00
Sig. :
1/4 12.600,00
| —
1/4 12.600,00
(o) ALOR o) DI LOCAZIO 0 0 1 50.400,00

Segue la deferminazione delle spese in termini diimposte dovute e delle spettanze delle parti

pess 124 Quotada . | Guotd da

—
gt

‘ . 2/4 608272 12.031,44 6.015,72

R, 174 3.041,36 0,00 3.007,86
sag- 1/4 304136 0,00 3.007,86

1 TOTALE 4/4 12.165,44 12.031,44

via Cherubini n. 4 - 04100 Latina

- lomeePubblicazione ufficiale ad uso
ripubblicazione o riproduzione a scopo co

rmato Da: CANORO ELENA ARIANNA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1b483e55c09210549253(f64ca0968e8



08 = EVENTUAL ELEMENTI AGGIUTNIVI DI VALUTAZIONE

5 Comune di Latina e per il ripristino dello stato dei luoghi sgno stimati in € 1.100,00

Latina, 16/02/2022

INc.ru.
Arch. Elena Arianna Canoro

Documento informalico frmato
digitalmente i sensi del D.P.R. n. 445/2000
e del D.Lgs. n. 82/2005 e norme collegate,
il quale sostituisce il documento carfaceo

e la firma outografa
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