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QUESITI

“accertare la stima del valaore dei beni caduti in successione, e predisporre
un progetto divisionale dei beni immobili descritti in citazione, previo
accertamento dello commerciabilita degli stessi in relazione olla legge

47/1985 in materia di regolarita urbanistica *,
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RISPOSTE Al QUESITI

" gecertare fo stimo del valore dei beni coduti in successione, e predisporre un progetto
divisiongfe dei beni immohili descritti in cituzione, previo occertamento della commerciabilita
tdeqgli stessi in refazione allg legge 4771985 in moteria di regotarits urboanistica ™

Lattore ¢ figho della Sig. | R
CF _Ia quale oltre al Sig. I (attore nella presente causa)

Sig.

con ultimo domicilio in

La Sig.ra

La sig.ra -con testamento olografo datato _e pubblicato 1l

-dal Dott. Marco De Luca, Notaio in Roma,- disponeva di lasciare in
eredita, e comungue la sua disponibile, alla ﬂglia_:

- l'appartamento in Via Trinita n°13 a Marina di San Lorenzo {Reggio Calabria),
- e il terreno nel Comune di Castel Madama, Roma, {(“di cui mia figlia & gid
proprietaria per meta”).

Il Sig. -(par'te attrice) agisce in giudizio al fine di veder riconosciuta Ia
propria gualita di erede della de cuius, in guanto figlio di costei, nonché onde

essere reintegrato della guota di legitima mediante |a riduzione delle

disposizioni testamentarie nei limiti della predetta guota.

Lo scrivente c.t.u. risponde ai quesiti sulla base di gueste premesse.

Se 1 figli sono piU di uno, & loro riservata la quota dei due terzi, da dividersi in
parti uguali tratutti | figli.

Nel nostro caso la Sig.r‘a- all’'epoca del decesso, non aveva coniuge € aveva
tre figli; quindi allattore & riservato 1/3 dei 2/3, corrispondente a 2/9 del
patrimonic della de cuius.

Il patrimonio, come da dichiarazione di successione agli atti di causa, & costituito

da: 100% dell’abitazione sita in Marina di San Lorenzo (RC), via Trinita 13,

{catasto fabbricati foglio 63 particella 869 sub 22 categoria A/3);

50% del terreno sito nel Comune di Castel Madama {Roma) distinto in catasto

terreni foglio 24 particella 235.
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uesta e |la visura catastale dell'appartamento {n.3 paginel:

== (]
Qs 6
cwntrate S
Data 29082022
Cva $6:53.40

Dirarond Provintale & Reggio Calabra Numire Fraiica THO4861:2022
UMicio Provinciaks - Temonos

Paz 1 - Segue
Sarvazi Calaste

Catasto fabbricat
Visura storica per immobile

Situazione degli atti informatizzat dalfimpianto meccanografico al 28/06/2022

1

7.’? "
-'.'1-'-‘”:*? o Immobidle di catasto fabbricat (:‘ Causal dl aggiomamento ef annotazion
fl L=

Inforeazsoni riporate negli acti el catasio al 29/0pe2032
Dati idantiNcatvi: Comune di BAN LORENTO (H853) (RC)
Fosla 63 Paricola 869 Subalioms 22

Busta mod 58 18358

Parmicalk comispondant @ cataibo Werani
Comura 4 BAN LORENZO (H959) fRC
Foola 6] Parficola 868

Classamantc
Rendia: Eura T16.91

Catedona AR Claste 4, Conationza 4 vian §
Fogia B) Paruceda ?B? E_.._...-'..- no 32 g
Indlirizzn: LI LiTA' AGRFA BATH i ‘é‘
Dati @i superficie: Totake 54 m¥ Tolale esciuse aroe scopein = 54 m° w
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=l 15061994 COSTIMUTONE del 1506054 i gl dal 200061054 g
Paenaliein atluaks il g
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gentia @
ntrate

Data 2MOG2022
Ova $6:53:40
Direzions Provinciale & Reggio Calabria Numaro Pratica T284681/2022
UMicia Frovincia - Tesritoris sesspghdsconn
Servizi Catastas
¥ Indirzzo
— daf 1596/1994 al 100272004 COBTITUZIONE del 15064054 in ath dal 20051904
[e——— A 4
Comuna & BAN LORENZO (H858) (RC) ANRORTO0 a3 weiticars
Foglo 63 Paitcala 869 Subaltema 22

LOCALITA' ACRIFA Inlerne 17 Piano 1
Partia: 2539
Busia mod 58, 18358

S dal 100204 al CHOSI01E
(L TR
Comura 4 BAN LORENZOY THS58) {RC)
Foglio 63 Paricela 869 Susagmo 22
VIAACRFA Inamo (07 Pluto )
Busla mod 58 18356

= dad 0052016
S T
Comune & BAN LORENZO (HE55) (RG)
Foglio 63 Paricela 869 Suwatemo 2

LOCH ITA' AGRIFA  Inmemio 17 Plamo 1
Busla mod S8 18356

VARBAZIONE TOPONDMAISTICA ool 100272004
Praica n ACOIETERY s aff dol 10MEL2004
WARIAZIONE D TOPOMOMASTICA (r 5532.7/2004)

WARIAZIONE TOPONOMASTICA doi OWOSZD1E
Praica n. RCODEGEYY i atf dal OSWSZ0E
WARIAZIONE DI TOPONOMASTICA- VARIAZIONE
TOPONOMAETICA FUFFICID {n. 17787.1/2018)

» Dati di classamaento

= dad 1506/1994 al 157061954
it alluak
Comuna & AN LORENZO (H858) (RC)
Foglio 63 Paricela 869 Susatomo 22
Paria:
Busla mod 58. 18358

= dad 15°96/1994 al 10022004
oy atluak
Comure & SAN LORENZO (H958) (RC)
Foglio 63 Paniceda 869 Swatemo 2
Rendia Eure 21691
Rendia Lire 420.000

Categona AT*. Classe 4, Consistonza 4 vani

Faria: 1601097
Busla mod 8. 18356

COSTITUZONE dal 15021054 in aif dal 20006"1004
[ &2 3106

Anndlazion. da verlcare

VARATIONE dal 150671904 In o dal 2300119497
CLASSAMENTO DEL 10901907 - PF. L13394 (n
4210.1/1094)
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. ntrate’
28042022
.53 4

Dirazwrd Provincale & Reggio Calaby . e &

e - .u‘ Meggio Calabra { i T3G4E61 3022
Ulficio Provincial - Territono z
= i ' = LU
Earviki Calasli

= dad 10022004
b g AMlllaN
SAN LORENZO (H85%) (RC

£
by
18158

+ Dati di superficio

= dad 0811725
I alew aTludk
BAN LORENZQ Ha58) {RC

s

» Storia degll Intestati dellNmmabiie

Duari damifeatsl. Immabile amuale - Comme i SAN LORENZD (HI55)(RC) Foglio €3 Pamicalla 385 Sub
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Questa e la visura catastale del terrenc {n.3 pagine]:

- -
m,genzia (J'-I?l’.'

w ntrate<«
Data 110772022

Ora 221923
Utficio Provinciak i Roma - Tevilbms Nummers Pratcs TI90H&2022

Sarvizi Catastas Pag 1 - Segue

Catasto terreni

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dallimpianto meccanografico al 11/07/2022

Q immabile di catasto temeni @ Causal d aggiomamanto ed annotazion

il el detn FipOMAs fagli anl &8l cataste al 11872822
Dats ioentificatvi. Comune 0 CASTEL MADAMA (C203) (RM)
Foglio 24 Particelda 255
Pania. 5580
Classaimants
Raddits comenicak Euwo 387 Line 7.500
acrafo Euige 2. 91.Lirs S62E
Partceiia con cualin: BENMINATIVDr ol classe 3
Supeifices 1,250 k'

) Intestat! catastall
#1
Nata &

Dhrieo di Proprieta” per 111

> Dati identificativi

o da Fmpnants af 131001947 Imeanin metcanoyaic dal 01091978
rwreilein et Ceasota
Comur d CASTEL MADAMA, (C20%) (RiM)
Foglin 24 Famicela 38

= dal 13101997 FRAZONAMENTD i att aal 13490187 MCD 32
_ adbuals M. AZ01ST (n. 4T 1HOTI)
Comura d CASTEL MADAMA (C20%) (RM)

Bono stall nolve viFiatlsopprassi | sguant
Foclo 24 Pamicela 258 Immabill
Corune CABTEL MADAMA (CI03) (RM)

Fopho 24 Farmoeda 09

» Dati di classamanto

) dalimgiants al 1290/1980 | mipd i ecanagalcn de 15001578
il pledacisson
Comurtr 3 CASTEL MADAMA [C203) (RM)
Foglio 24 Pardoola 99
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genzia @
ntrate

Uffscio Provenciale di Roma - Temitadio
Sarvizi Catastali

Reddf: dominicale Fuwo 34,70 Lire 163,380
agraro  Ewo 71,02 Lire 137.520

Famcsia con quaiia BEMINATIVD d classe 03
Evupaficie 30.568 m?

Pamta: 5580

= dal 151011580 al 01121583
Immobida predecessore
EComune 4 CASTEL MADAMA (C203) (RM)
Fogiio 24 Partoeila 99
Reddil dominicale Eure 74,33 Lire 143928
agranio  Ewreo 55,75 Lirs 107.946

Farfioslia con qualiiy BEMINATIVO d dasse O3
Eupodicie 231,858 m’

Farita. 5580

{5 dal @111 21928 al 13101937
Immabda predocess oo
Comeng & CABTEL MADAMA (C233) (RM)
Foglio 24 Partoella 89
Readitt dominicale Earo 78,53 Lire 152.258
agranc  Eweo 58,98 Lire 194192

FPamcsla con qually. BEMINATIVD o classe 03
Euperficie 25.376 m°

Partita: 5580

# dal 134 0/1987
Immobde attuaie
Comune d CASTEL MADAMA (C203) (RM)
Fogio 24 Particeila 235

Recdil dominicale Ewro 187 Lire 7.500
agano  Euwro 291 Lire 5.625

Pamcela con quallty SEMINATIVO d dasse 03
Eupedicie 1.2580 m®

Parmia 5580

Data: 100712022

Ora: 2Z210:23

Mumero Fralica: TIS0Z142022
Pagy 2 - Segue

FRAZIONAMENTD = del- 21011980 n at dal
11011984 DS54 .40 45.1/1580)

Bono stati inclire varatisoppressl | seguanti
immodeE.
Comune: CAETEL MADAMA (C203) (RM)
24 Fomnceia 45
Foglio 24 Farticalia 346

FRAZIONAMENTO in o= dal 01/12r2088 {n 4277}

Bono siatl imoltre variatisoppressl | seguant
immobail ) e

Comune: CAETEL MADAMA (C203
Foglio 24 Famticala 270

Foplo 24 Particala 271

FRAZIONAMENTD i aml dal 13101997 MOD30
NAZN ST in. 4T AN97Y)

Eono satl imolire vanatisoppressi | spjuent
Imimi bl

Comune' CASTEL MADAMA (C203) (RM)
Foglo 24 Faticata 95
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Stima dellabitazione sita in Marina di San Lorenzo (RC), via Trinita 13,
in catasto fabbricati foglio 63 particella 869 sub 22 categoria A/3
valore alla data della morte del de cuius {5/5/2015):
S5 tratta di un'abitazione facente parte di un edificio condominiale di tre piani
sito nel Comune di San Lorenzo, frazione Marina {Reggio Calabria) in localita
Trinita o Agrifa.; & situato al piano 1° ed & identificato come interno 17. L'unita ha
diritto ai seguenti beni comuni: foglio 63 particella 862 sub 1, e foglio 63
particella 869 sub 20. Lo scrivente ct.u. esegue l|a stima basandosi sulla

planimetria catastale, la visura catastale, e le immagini satellitari.

In questa immagine i nota il corpo scala aperto;

e al piano 1°
si nota il pianerottolo della scala con la porta di
ingresso all'appartamento in questione.

La porta di ingresso all'appartamento € sul
lato nord; mentre invece gli ambienti
dell'appartamento affacciano a sud e a est
{come si nota nelle immagini riportate nella
pagina successiva).

Nell'Atto di provenienza ¢ compreso
il diritto di posteggiare un'autovettura nel
parcheggio comune del complesso edilizio

Il complesso edilizio, di cui il bene in argomento & parte, é servito da due corpi
scala aperti. Nella immagine riportata in questa pagina si nota il corpo scala che
serve 'appartamento in questione. L'edificio & stato realizzato nella prima meta
degli anni '20 ed & stato accatastato nel 1994; si trova a circa m.300 dal mare in

Una zona urbanizzata; strade e marciapiedi sono da completare.
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|
Immagine in alto: nel riquadro e evidenziata la porzione di edificio al piano 1°

corrispondente all'appartamento in questione: sul lato sud si nota la veranda del
soggiorno (chiusa con vetrata) e la finestra della camera, sul lato est si notano le
piccole finestre del bagno e della cucina.

Immagine in basso: nel riquadro si nota la veranda del soggiorno lato sud che e

stata chiusa con una vetrata /dopo I'approvazione del progetto.
/

f

GIUDIZIARIE
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il complesso edilizio si trova a
circa m.300 dal mare; la zona &
urbanizzata;
le strade e gli spazi urbani devono
essere completati come 2 tipico
nei Comuni della Calabria;

I'appartamento in questione &in
posizione d'angolo e quindi
privilegiata nell'ambito del

complesso edilizio;

gli ambienti affacciano a sude a

est;
l'abitazione non gode di vista
diretta sul mare.

L'edificio e stato realizzato con materiali di gqualita medio-bassa e si presenta in
condizioni di manutenzione di livello normale: essendo stato realizzato nella
prima meta degli anni '90 necessita ora dei consueti interventi di manutenzione.

L'edificio & privo di ascensore. Questa e la pianta catastale dell'appartamento.

ESTRATTO DELLA PIANTA CATASTALE
L'appartamento & composto da due camere,
cucina, bagno
e terrazza lato sud.

Lo stato di fatto & difforme dal progetto
approvato e dalla pianta catastale perche la
terrazza € chiusa con vetrata sul lato sud.
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L'appartamento gode di |uminosita, affacci liberi, e visuale ampia; [a
distribuzione degli ambienti interni & funzionale; la consistenza complessiva e di
circa mg.54 {superficie convenzionale ottenuta rendendo omogenee le varie
componenti di superficie). Questa & la planimetria catastale dell'appartamento

nell'ambito del complesso edilizio d cui & parte.
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Le condizioni dell'appartamento alla data della morte del de cuius, -5/5/2015-, si
possono considerare in analogia a guanto descritto nelle pagine precedenti.

Si esegue |a stima col procedimento “per valori tipici” {cfr. A. D'Agostino, Estimo
Immobiliare Urbano, ediz. Esculapio, Bolognal).

S stima il valore del bene sulla base delle seguenti variabili: ubicazione
del'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona, modalita di accesso, stato
di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, esposizione,
stato di occupazione, dati metrici, situazione del mercato, della domanda e
dell'offerta. Tutti questi elementi, insieme all'esame delle documentazioni
ufficiali e all'indagine di mercato, concorrono a determinare il pil probabile
valore del bene. Nell'eseguire |la stima si fa riferimento, con gli opportuni
adattamenti, al valore unitario medio rilevato nella stessa zona per beni analoghi
dall'Qsservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate” {O.M.L.),
Ente che, per autorevolezza e specificita, costituisce fonte attendibile.

La guotazione OMI del primo semestre 2015 {la data della morte del de cuius &1l

5/5/2015), per le abitazioni ubicate nella zona in argomento, & questa:

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2015 - Semestre 1

Provincia: REGGIO CALABRIA

Comune: SAN LORENZO

Fascia/zona: Suburbana/FASCIA COSTIERA CON INSEDIAMENTI TURISTICO RESIDENZIALI
Codice di zona: E7

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mq)
Tipologia Stato conservativo __ e
Abitazioni civili NORMALE 220 760 L
Abitazioni di tipo economico NORMALE 460 650 L
Box NORMALE 340 510 L
Ville e Villini NORMALE 620 920 L
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Si prende come riferimento il valore unitario medio delle abitazioni civili:
{E./mqg.520,00 + E./mq.760,00) : 2 = E./mq.640,00 .

In considerazione delle caratteristiche proprie dell'appartamento -caratteristiche
posizionali estrinseche, caratteristiche posizionall intrinseche, caratteristiche
produttive, caratteristiche tecnologiche, caratteristiche ambientali- si valutano gli
specifici coefficienti di merito da applicare al valore di riferimento.

Si fa riferimento all'incidenza media delle caratteristiche sul valore di un

immobile a destinazione residenziale {cfr. manualistica di settore):

caratteristiche posizional estrinseche 22%
caratteristiche posizional intrinseche 13%
caratteristiche produttive 18%
caratteristiche tecnologiche 30%
caratteristiche ambientali 17%

totale 100%

| pesi minimeo e massimo di ciascuna caratteristica sono:

caratteristiche posizionali estrinseche: 14-20
caratteristiche posizional intrinseche: 5-20
caratteristiche produttive: 13-23
caratteristiche tecnologiche: 25-35
caratteristiche ambientali: 10-24

Per un bene che esprime ciascuna caratteristica a livello medio la somma delle
caratteristiche havalore uguale ad 1 {SK=1).

Si arriva a stabilire il valore del bene oggetto di stima valutando guanto le sue
caratteristiche sono pil o meno “pesanti”. Otterremo il valore di mercato del
bene inargomento dalla seguente formula: V=Vm x SK xSup.

Valutiamo le incidenze percentuali delle caratteristiche del bene in argomento:

caratteristiche posizionali estrinseche 24
caratteristiche posizionali intrinseche 19
caratteristiche produttive 17
caratteristiche tecnologiche 26
caratteristiche ambientali 23

totale 110%

Applichiamo detta formula inserendo i nostri dati:
E./mg.640,00 x 1,10 = E./mg.704,00;
E./mqg.704,00 x mg.54 {sup. convenzionale) = E.38.016,00 in cifra tonda
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E.38.000,00 questo & il pi0 probabile valore di mercato dell’appartamento alla

data della morte del de cuius (5/5/2015).

Questa € |la Nota di Trascrizione dell'Atto di compravendita : da_

Foll - !;:" Ispezione ipotecaria
«wntrate R
Ufficte Provinciale di REGCIO CALABRIA - Territorio Data 11/07/2022 Ora 10:06:54
Servizio di Pubblicith Immobiliare

Pag 1 - sague
Ispezione ordinaria a pagamento Protocollo df richlesta n. RM 655638 del 2022

Ispezione n, RM 655654/ del 2022
Intzio Ispezione-11/07/2022 10:06:51

Richiedente MARTINI Tasta vorsata € 4,00

Nota di trascrizione

Registro generalen. 15635

Reglstro particolare n. 12015 Presentazione n, 79 del 24/11/1999

Sezione A - Generalita
Dati relativi al titolo

Descrizone ATTO NOTARILE PURBLICO

Data 04/11/19% Numerodi repertorio 22106

Nt ONORATO GIULIANA Codice fiscale  NRT GLN 41E61 A4 D
Sede MELITO DI PORTO SALVO {RC]

Dati relativi alla convenzione

Specic ATTO TRA VIVI

Descrizione 112 COMPRAVENDITA

olturn catastale automatica S

Altri dati

Somo presenti nella sezione D partl libere relative @ sezione B
Dati riepilogativi

Unita negariali 1 Soggetti a favore 1 Soggerti cantre |

Sezione B - Immobili

Unitd negozialen, 1

immobiler. 1
Comune H959 - SAN LORENZO {RC)
Catasto FABBRICAT]
Seziong urbana - Faglio &) Particella 869 || Subaltema | 22
Natura A3 - ABITAZIONE DI TIPO Consistenza 4 vani
ECONOMICD
::-:d':mm IFRA?_MARJHA.MUUTA' TRINITA' N.civico -
Wnoe
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‘ ey p "
m‘ﬂ»nt rate’: Ispezione ipotecaria
Ulficio Provinciale di REGGIO CALABRIA - Territorio Data 11/07/2022 Ora 10:06:54
Servizio di Pubblicitd Immobiliare

Pag. 2 - Fine

Ispezione ordinaria a pagamento Protocollo di richiesta n, RM 655638 del 20727

Ispezione n, RM 655654/ 1 del 2022

Inizlo Ispezione 11/07/2022 10:06:51
Richiedente MARTINI Tassa versata £ 4,00

Nota di trascrizione
Reatstro generale n. 15635
Registro particolare n. 12015 Presentazione n, 79 del 24/11/1999

Sezione C - Soggetti

A favore

WATTVAMEnTE af I DEOze L
Per la quota di— 1/1

Contro

Relativamente all'unitd negozialen. 1 Per(ldirittodi  PROPRIETA'
Perlaguotadi 1)

Sezione D - Ulteriori informazioni

A[m REPELTI a:iu.'s: riticné utile indicare ai finl della pubblicitd immobiliare

L'APPARTAMENTO VENDUTO FA PARTE DEL COMPLESSO EDILIZIO SITO IN SAN LORENZO, FRAZIONE
MARINA, LOCALITA TRINITA O AGRIFA, COMPOSTO DI UN CORPO DI FABBRICA A TRE PIANI FUOR]
TERRA, SERVITO DA DUE SCALE E DA UN ALTRO CORPO DI FABBRICA SEMPRE A TRE PLANI FUOR! TERRA.
L MAGGIOR COMPLESSO EDILIZIO, DI CUT FA PARTE IL CORPO DI FABBRICA NEL QUALE E POSTO
L'APPARTAMENTO VENDUTO, SORGE SUL SUOLO IDENTIFICATO NEL CATASTO TERRENI CON LE
PARTICELLE 541, 543, 544, 548, 549, 550, 551, 558 DEL FOGLIO 63 DI MAPPA, CHE ERA PERVENUTO AL
VENDITORE PER ACQUISTO FATTONE DA MICHELA RAQ E DAI SUOI FIGLI VINCENZA, CLAUDIO, PATRIZIA
E FABIO BORRUTO CON L'ATTO RICEVUTO DAL NOTAIO MARIA LUISA AUTUORI IL 12 SETTEMBRE 1986,
TRASCRITTO A REGGIO DI CALABRIA IL 17 OTTOBRE 1986 Al NN. 11936/10353, LA VENDITA E STATA
COMPRENSIVA DI OGNI ACCESSIONE, PERTINENZA, DIPENDENZA, SERVITU ATTIVE E PASSIVE COME
PER LEGGE E DI TUTTE LEPARTI CONDOMINIALI CHE, A NORMA DELL'ARTICOLO 1117 DEL CODICE
CIVILE, SONO COMUNI NEGLI EDIFICI, CON DIRITTO DI POSTEGGIARE UNA AUTOVETTURA NEL
PARCHEGGIO COMUNE ALL'INTERO COMPLESSO EDILIZIO,
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Stima del terrenc nel Comune di Castel Madama, Localita Valle Caprara {Roma)

superficie di are 12 50; in catasto terreni al foglio 24 particella 235
{in successione & la quota del 50%).
si tratta di un piccolo appezzamento di terreno avente |a superficie di circa
mg.1.250 ubicato nel Comune di Castel Madama {Rm); qualitd seminativo di
classe 3. La particella in argomento & fuori dal centro abitato; si trova a circa
dodici chilometri dal “casello autostradale Castel Madama” & facilmente
raggiungibile tramite |a strada provinciale “33a”; ed ha accesso diretto dalla via
di Valle Caprara.

Questo & un estratto della mappa catastale.

14
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via di valle Caprara ‘

L'appezzamento di terreno, che risulta essere incolte, ha in pianta forma

rettangolare; il lato corto sud e direttamente prospiciente la via di Valle Caprara.
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Lo scrivente c.t.u. provvede a stimare il valore di mercato del bene riferito alla

data della morte del de cuius, 5/5/2015. Si esegue la stima col procedimento

“sintetico diretto” {cfr. A. D'Agostino, Estimo Immobiliare Urbano, ediz. Esculapio,
Bologna). Si stima il valore sulla base delle seguenti variabili: ubicazione,
caratteristiche e peculiarita della zona, modalita di accesso, stato di
manutenzione, conservazione, consistenza, esposizione, dati metrici, situazione
del mercato, della domanda e dell'offerta. Tutti guesti elementi, insieme
all'esame delle documentazioni ufficiali e all'indagine di mercato, concorrono a
determinare il pil probabile valore del bene. Nell'eseguire la stima si fa
riferimento, con gli opportuni adattameniti, al valore unitario medio rilevato nella
stessa zona per beni analoghi nell’anno 2015.

Il valore unitario del bene in argomento risulta E./mg.2,9; quindi il valore della
particella risulta: E./mg.2,2 x mg.1.250 = E.3.625,00 in cifra tonda E.3.600,00
questo & il pit probabile valore di mercato della particella di terreno alla data

della morte del de cuius {5/5/2015). E' da specificare che, come da dichiarazione

di successione agli atti di causa, nel progetto divisionale guesto terreno & da

considerare al 50% e quindi il valore da considerare & 50% di E.3.600,00 =

E.1.800,00.

Accertamento della commerciabilita del beni
in relazione alla legge 47/1985 in materia di regolarita urbanistica.

| beni presentano i requisiti di legittimita urbanistica che ne consentono la
commerciabilita. Per quanto riguarda 'appartamento, in caso di compravendita,
sara probabilmente necessario rimuovere |a vetrata che attualmente chiude Ia
veranda lato sud {come meglio descritto nelle prime pagine di questa relazione).
Cid dipende da come il Comune di San Llorenzo recepird la recentissima
normativa in materia di vetrate-verande. In fase di trasferimento dei beni
I'adeguamento degli impianti e |a redazione dell’attestazione di prestazione
energetica saranno a cura e spese della parte a cui il bene verra trasferito cosi
come eventuall progetti, pratiche autorizzative, certificazioni, aggiornamento del

catasto, ecc..
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CONCLUSICNI E PROGETTC DIVISIONALE DEI BENI IMMOBILI
La Sig.ra-all'e poca del decesso, non aveva coniuge e aveva tre figli; quindi
all'attore & riservato 1/3 dei 2/3, corrispondente a 2/9 del patrimonio della de
cuius. |l patrimonio, come da dichiarazione di successione, & costituito da:
100% dell’abitazione sita in Marina di San Lorenzo {RC), via Trinitd 13, {catasto
fabbricati foglio 63 particella 869 sub 22 categoria A/3); valore stimato
E.38.000,00;
50% del terreno sito nel Comune di Castel Madama {Roma) distinto in catasto
terreni foglio 24 particella 235; valore stimato 50% di E.3.600,00 e quindi
E.1.800,00.
Il valore complessivo del patrimonio immobiliare in successione risulta di
E.38.000,00 + E.1.800,00 = E.39.800,00.
Al Iegittimari_petta la quota astratta di 2/9 del patrimonio.

E quindi spetta al- valore di £.39.800,00 x 2/ = E.8.844,44 in cifratonda
E.8.850,00.

Detti beni non sono comodamente divisibili. Nessuno del coeredi ha presentato
richiesta di assegnazione.
TENTATIVO DI CONCILIAZIONE
Inviando la relazione preliminare lo scrivente ct.u. ha esperito il tentativo di
conciliazione. Ad oggi il tentativo di conciliazione ha avuto esito negativo.
OSSERVAZIONI DELLE PARTI SULLA RELAZIONE PROVVISORIA

Le parti NON hanno trasmesso osservazioni sulla relazione provvisoria.

Infede, il ct.u. Arch. Simone Martini
Allegati:
All.1 planimetria catastale appartamento
All.2 visura catastale dell'appartamento
All.3 visura catastale del terreno
All.4 Nota di Trascrizione Atto di acquisto appartamento a 5an Lorenzo {RC)

All.5 dichiarazione di successione

Pubblicazione ufficiale ad uso esttusivo personale - é vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: MARTINI SIMCONE Emesso Da: ARUBAPEC S PA. NG CA 3 Seral#: 7249361 fBcBo3fobT 1975 a AfB4 3608



