DOTT. ING. ARMANDO CENTIONI
STUDIO TECNICO

TRIEUNMALE ORDINARID DI VELLETRI

R.G.n. S087/2016 G.l. dott.ssa E. Reggiani
promossa da
contro;

RELAZIONE DI CONSULENZA TECHICA D' UFFICIO

Sommario

B T EIEEEE ot o S L T R T e P S S S
AT A B I
A ) Hicarche (o B
A2 clo Comune e Conservatoria di Velletrie RMT .
A FolosAnenziadelle Enfrateie Satastoi crmn s o i e L T
A 23 Richieste alle parti in causa debitidel de cuius
A2 CC bancari, mutui, libretti a rSparnmio 00, e
A B e
B) ‘Eredisssesrmsssesnasmesssnfadtee b b D b e s nisnsnonsn i
G INESE BRI AT O s o o T T L T T e S
C1) Riepilogo - Beni lmmobili
D) U a G I
B RIS G LSt e
E21 Beni immimirmobiilE s s i e e i R
B2 Eon sistenzaTeal et catastale v o s e i L S S R T S
ey R = To ] (o =Tt ) 1 OO S S S DT SR
E 4) Leggittimita e profilo urbanistico degli immobili.
E 5) Profilo urbanistico e commerciabilith dei beni
ES1) Stimaidelvalofedellalld o mmnnmns e s

E52) i S e el T S LTI s et s v o P e e S

10

10

10

13

15

16

16

17

17

122

Pubblitazi 33
ripubblicaziBhED B tziohe a'sco

B-

ofmercialie'dAut, Min. Gistizia

bnetit — acentionigacert dbn et it

eldficiald Ad usd escllisiVo perdbhdie” & vietdta Bgni
Zi Ié]ié'é’g usc— SN i@ flﬁgﬁs‘nézl/owzoog

Frmato Oe: CENTIONI 4RM ANDO Emesso Da: ARUBAPEC E.P. A NG CAS Serial#: T8cI23f66dad7 99fdc bl Tefds bdIE 2

R



DOTT. ING. ARMANDO CENTIONI
STUDIO TECNICO

E53) Massa ereditaria . 18
E B QU aradilarie. e e 20D
Fy  CTU preliminare e note critiche dei CTRP (ALY 2]

Al (a0 R T MY s s s s s N TN A P4

2122

Pubbli€azigheldffici %11@% 8 gsclbgiVd ge %ﬂ%l’@vﬁﬁﬂéﬁ
ripubblicaziBhe o ripr E@%‘JIEF mé’g co r%i&l@ld n.[Gilktizia 21/07/2009

etit — acennom@:ett dbnetit

Frmato Oe: CENTIONI 4RM ANDO Emesso Da: ARUBAPEC E.P. A NG CAS Serial#: T8cI23f66dad7 99fdc bl Tefds bdIE 2

=



DOTT. ING. ARMANDO CENTIONI

STUDIO TECNICO

In data 08.05.2017

[l sottoscritto Ing. Armando Centioni;

nato a Grottaferrata il 29.09 1246

con studio in Grottaferrata a Via Garibaldi &

ha prestato giuramento in qualita di C.T.U. per adempiere al seguente mandato:

“lefll g afti 8 1 documenti ol causa, wisionatl gii mmobill di cwl 8 causa, auforizzafo a

domandare chiarimenti alle parli & ad assumere Informazioni da terzi, ad ssplefare oli

aeceramentl opporfunl presso gll ufficl del pubbiicl registri immobiliari & quelll def catasio,

nonche ad eseguire plante, calchi g riligv,

ripubblicaziBhe o ripr

Descriva Il CTU T beni immabili da dividere e verificata 'affuaie apparienenza alle parti in
calsa, speclficando la misura di ciascuna quofa (nel seguifo punfo £.1)

descriva, nella consistenza reale & catastale, | benl Immoblii oggelfo o divisions,
individuando con precisione {uffi il accessorl g e relalive perdinenze e farnendo la
rappreseniazions grafica e fofografica degli sfessl; (nel sequifo punto £.2)

individui e gccerti, rispetto ad ogni singolo bene, se vi signo creditori iscritti faltegando ed
indicando le refative note oi iscrizione); (nel seguifa punto £.3);

dica inofre guale sia Paffuale sifuazione dei beni immobill softo I profilo urbanistico,
rilevando se essi presenting o meno | raguisiii che ne garantiscono ia leqittimita urbanistica
g he conseniana la commerciabiita al sensi della L 2802 85 n 47 & suce. modit (nel
sequifo punto £ 4)

defermini la quota o le quote da formare e precisl 58 | heni nel complassn siano divisibill
nelfe quole individuate, formando, In caso posiivo, un Jdoneo progefio divisionais,
indicando le opere che la divisione renderd necessare, sia ol demolizione che ol
costruzione (scale, servizi impianti condofie, accessi pareli divisorie ece.), e le spess
necessarie per realizzare fali opere, individuando affuale prezzo commerciale delfinfaro e
df ciascuna delle guofe formate, chiarendo defiagliatamente | concrefl elamenti ol slirma 8

di confronto assuntl & sostegno della valulazione effeftuata; (nel sequifo punto £.5)
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s nelcasoln cul i beni non rsulting caomodamente divisibill, descriva It lofta o 1 loffi risuifanti

al finl della vendifa. (nel seguifo punfo E8)

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
A) Premessa

Le opinioni delle parti in causa sono cosi riepilogabili.
s  Parte attrice nell'atto di citazione elenca i seguenti beni mobili & immaobili formanti 'asse

ereditario del de cuiius costituitti da
Imimaobile censito al NCEU, Comune di Velletr, partitad 194, fo 64, plla226, sub. 17

lmmobile censito al MCEU, Comune di Velletr, partitad 194, fg 64 plla226, sub. %
Immobile censito al NCEU, Comune di Melletri, partita 9130, fg.43. p lla1136, sub. 2
Terrena in Veleltri fg 49, plla 435

Terrena in Veleltri fgd9. plla 673

1
2
3
4
3]
&
7
8

Terrenao in Veleltri fg 49, plla 1137
Terrenao in Veleltri fg 49, plla 1143
Terrena in Veleltri fg 49, plla 1148

B e =

o |l signor | vale parte resistente | nella sua memoria di Costituzione e
risposta elenca i sequenti beni mobili & immobili formanti 'asse ereditario del de cuiius

costituiti da
quelli da 1) a 8) richiamati da parte attrice,

inoltre
9 Terreno in Velsltri fg 49, plla 1001
10} Terreno in Weleltri fg 49, plla 1420

1) Terrenco in Veleltri fg 49 plla 1422
12) Buoni e libretto di risparmio PT
13) Mette in evidenza come una wecchia situazione soggettiva di subordinazione o servizio
tra due fondi o parti dello stesso fondo costituita nel 1994, si & elevata a servitl nel momento
in cui i due fondi non sono risultati pio nella titolarieta dell'unico proprietario che avewa
costituito tale situazione di subordinazione. In particolare evidenzia che le due particelle di cui
a punti 5 & 6 rispettivamente di mg. 84,00 e mqg. 175,00 sono gravate da servitl di
acquedotto e di scarico costituite dal de cuius nel 1994, Orbene detto gravame non aveya
acun  peso sing a che la proprieta era unica in capo al de cuius, mentre ha acguisito
rlewanza nel momento in cul il decuisius ha venduto parte della sua proprieta ad alcuni suoi

eredi.

La stessa parte resistente rettifica successivamente in altra memaoria in occasione dell'udienza

4i22
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del 1502 2017, quanto al punto 9).

Owvero ritiene che per tale immaobile identificato al Catasto Terreni al fg.49 p-lla 1001, non
debba far parte dei cespiti formanti 'asse ereditario in guanto in altra causa { RG 1575/2005
definita con sentenza n 1772/2012) afferente limmobile realizzato dal de cuius, le cui unita
immobiliar furono dallo stesse vendute ad alcuni suoi eredi, si era dato atto che tale area
costitutiva il sedime dell'edificio stesso, e con la vendita effettuata ad alcuni suoi eredi esso era
uscito dal suo patrimonia.

| sign N - parte resistente, condividono la domancda

attrice, pur ribadendo
14) di non condividere la'stima del valore degli immobili proposta da parte attrice;

15) di non essere a conoscenza dellimmobile di cui al punto 9)

16) che la propria madre, moglie del de cuius, sebbene abbia rinunciato alla eredita, non
deve essere esautorata da essa & meno che mai dal 0% di sua prorpieta di quanto al punto
1e2

17) che la propria madre, moglie del de cuius, potra continuare ad occupare, come abitazions
precaria il locale distinto al NCEU, Comune di Velletri, partita 9130, fg.49. plla1136, sub. 2.
18) di non avere nessuna richiesta relativa agli eventuali " Buoni & libretto di risparmioc PT"

che a buon diritto potranno essere nella disponikilita della madre.

A.1) Attivita peritali

Per la consulenza in argomento, oltre a guanto espressamente elencato di seguito, il
sottoscritto ha proceduto preliminarmente:

- ala lettura degli atti & | documenti di causa,

. alla lettura dei verbali dell'istruttoria orale espletata,

E avisite clo gli immobili di cui & causa,

2 arichieste di chiarimenti alle parti & di informazioni a terzi,

2 agli accertamenti presso gli uffici dei pubblici registri immobiliari-e quelli-del catasto,

E alla illustrazione , a mezzo di rilievi ed elaborazioni grafiche proprie efo-acquisite, degli

immabili oggetto della successione.
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A.2) Ricerche documentali

Sono state effettuate werifiche e ricerche documentali oltre che acquisiti documenti aggiornati

come di seguito.

A2 1 oo Comune g Conservaloria di Velielri g BT

- Per l'espletamento delle operazioni peritali non sono stati ritenuti necessari accertamenti

suppletivi circa la regolarita e provenienza dei beni in argomento,

A 22 ofo Apenzla delle Enfrate e Calasio

- Fer laccertamento - della provenienza e i titoli di godimento dei wari cespiti & stata richiesta
documentazione alle parti in causa.

Inoltre & stata effettuata approfondita disamina dei documenti presenti in merito nel fascicolo di
causa, & sono state effettuate visure ofo Agenzia delle Entrate - Muovo Catasto Terreni e
Urbano.

I geom. A Mariani | in qualita di CTF o parte convenuta || Ha fornito;

o doc pdfdenominato | " edm Estratto di mappa fg 49

s doc pdidenominato | "GeoSit_5498aa69-05a7-
45d7 8e70-ccb40e4a0276"

Sovrapposizione di Estratto di mappa
a ortofoto

s doc. pdidenominato | "PLN_103105845_1"

Wisura fi 64 0.lla 226 sub.S elaborato
planimetrico -box

s doc. pdfdenominato | "PLN_103105845_2"

Yisura fo .64 plla 226 sub 17

elaborato planimetrico - U

o  doc pdfdenominato | "PLN_103105845_3"

Yisura fgd9 plla 1136 sub 2
elaborato planimetrico - C2

s doc. pdfdenominato | "vis 1001 terr”

Visura fg.49 p.lla 1001

o doc pdfdenominato | "vis part 1420-1422"

Yisura fgd49 plle 1420 g 1422

A 2.3 Richieste alle parti in causa: debifl dal de culus

- Le parti in causa , anche su richiesta del softoscritto,

non hanne  prodetto altra

documentazione oltre quella gia nel fascicolo di causa; per tanto sono stati ritenuti esaustivi
quelli agli atti, per affermare con ragionevole certezza che non risultano debiti del de cuius al

momento dell'apertura della successione.
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A.24 CC hancarl, mutui fibreffi a risparmio ece

-MNon sono state svolte ricerche afferenti " § bent mobill fe universalita di mobili e If denara”, per
altro non richieste dal quesito posto al sottoscritto.

A.3) Verbali

- verbale in data 26 05 2017 (all.01)

- verbale in data 07 . 06 . 2017 (all.02)

B) Eredi
Dagli atti di causa risultanc:
De cUius Coniuge Figli MNote
|
I (1)

=

{1 La signora | conivoe del de cuius, con atto presso il notaio Bruna
Fistolesi, n. Rep. 9837 (prodotto agli atti da parte attrice), ha rimesso la rinuncia alla

ereditd del de cuius.

(2) | signor [ NG - -ttivamente figli e coniuge dell
erade signor | I Jzceduto in data 14.12. 1996
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DOTT. ING. ARMANDO CENTIONI
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C) Asse ereditario

Sulla scorta degli atti di causa esposti dalle parti, il CTU ha proceduto agli accernamenti che
hanno consentito la definizione dellasse ereditario del de cuius |, per tanto costituito dai

seguenti immabili.

C.1) Riepifogo - Beni immobili

.5 25 23 2 S o 'E.SE o
g 2= 22 ° B 2185 2
8 8= &5 3 2% B 8°
A1 Immobile censito al NCEL, L L 3
Comune di- Velletri, partitad194, fg 64,
pllaZZe, sub. 17
.1.2) Immobile censito al NCEU, L L (3
Comune di Welletri, partitad 194, fg 6
plla22e sub. 5
Z.1.3) Immobile censito al NCEL, ° L i)
Comune di Velletri, partita 9130, fg49.
plla1136, sub. 2
C.1.4) Terreno in Velletri fg.49. p.lla 435 L L ® (4]
C.1.8) Terreno in Velletri fg.49. p.lla 673 ® . . (4] (23
C.1.8) Terreno in Velletri fg.49. p.lla 1137 L L o (4] (2
C.1.7) Terreno in Velletri fg.49. p.lla 1143 L L ® (4]
.1.8) Terreno in Velletri fg.49. p.lla 1148 L L o (4]
C.1.9) Terreno in Velletr fg.49. p.lla 1001 bt L (4) (8)
CAA0) Terreno in Velletri fgd49. plla @ L ° 41 (73
1420
C.1.11) Terreno in WVelleti fgd9. plla @ b . (41 (7
1422
i3 | diritti reali afferenti l'immobile di cui ai punti 1.1 e C.1 .2 risultano ripartiti al 50 % trail

de cuius e il coniuge signora || Do tanto il cespite & riversabile nell'asse
ereditario del de cuius per il 50% del suo valore.

i) | diritti reali risultano unicamente del de cuius, per tanto sono riversabili nell'asse
ereditario (del de cuius) per il 100% del loro valore.

5] Fer quanto ai due terreni i cui ai punti C.1.5 e CA16  nella formazione delle quote
ereditarie & la loro ripartizione, sarda presa in considerazione la servitll che in essi é

divenuta attiva come detto al punto 1323 delle premesse.
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DOTT. ING. ARMANDO CENTIONI

STUDIO TECNICO

A tal proposito il sottoscritto non ha ritenuto di procedere a rilievi & accertamenti che

sarebbero risultati invasivi & onerosi, perché dalla disamina generale dei luoghi ha

dedotto ed & pervenuto alla ragionevole conclusione che I'effetto del wincolo & & non
potra che essere nei confronti dell'edificio che il de cuius ha costruito sulla particella

1136 del fgd9 cosi costituitosi a momento delle vendite delle 11 che lo componevano,

effettuate dal de cuius ad alcuni suoi eredi e in particolare ai sig.r | R

I

| diritti reali afferenti il terreno di cui al punto C.1.9 risultane unicamente del de cuius,

pertanto & riversabile nell'asse ereditario (del de cuius) il 100% del suo valore.

[l sottoscritto CTU ha rilevato che la realta dei luoghi & radicalmente diversa da quella

dichiarata al Catasto e da quanto dichiarato nelle quattro vendite che il de cuius ha

effettuato ad alcuni suoi eredi; per altro I'elaborato planimetrico {all. 08) illustra una

"soluzione del tutto plausibile" & che non interferisce con lintormno di confine.

Fil in particolare sia al catasto che negli ati di vendita viene descritto un immobile

interamente ricadente su un lotto di circa mg. 950,00 costituito dalla Particella 1136 fg.

49 (all. 08) sia come ubicazione che come utilizzo del sedime | mentre i luoghi

presentanc un edficio ubicato in posizione a margine della particella & che  molto

probabilmente occupa parte della particella limitrafa { plla 10071 ).

[ CTU non ha ritenuto necessario procedere a rilevamenti puntuali perché:

s |3 problematica emersa non & afferente alla divisione ereditaria per la quale la
particella 1001 fg. 49 sara riversata nell'asse ereditario del de cuius quale unico
intestatario;

s |a problematica che emerge riguarda la “regolarizzazione" di beni che non
afferiscono l'asse ereditario del de cuius.

E opinione di questa CTU | che la problematica emersa non potra che essere

regolarizzata, qualora fosse accertata 'effettiva invasione della particella 1001, solo

dopo che detta paricella sia preliminarmente ascritta a dirtto reale degli attuali

proprietar delle L ariginariamente afferenti solo l'area costitutita lap. lla 1136

9/22
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e linterclusione di detta particella ne riduce lappetikilita economica e funzionale per
qualsiasi  progetto di divisione ereditaria, infatti stante la problematica in
argomento e per quanto detto al punto precedents, essa & vincolata ad essere
assegnata agli attuali proprietan delle U | originariamente afferenti 'area costitutita
lap. lla 1136

| Sioritiene marginale ai fini delle risposte ai quesiti & la finalita della causa lerronea

intestazione catastale che riporta al posto di |GG - =t tale

erronea intestazione & presente anche in altri atti.

D) Successione

La successione & stata aperta in data 17.07. 1926 (decessao del de cuius).

E) Risposte ai quesiti

Per rispondere ai quesiti posti dall' ll.mo Giudice, il sottoscritto non pud prescindere dai

seguenti assunti di carattere generale, ma determinanti ai fini della "collazione" dei cespiti &

della stima del valore della massa ereditaria.

- La signora || -cnivoe del de cuius, con dichiarazione di acquiescenza presso
il notaio Bruna Fistolesi in Maring, in data 12.01 1997 (5837 di Repertorio & n. 2600 di

"

Raccolta) ha rinunciato puraments e semplicements par ogni effefio di legge,

alferedita ed In genere ad ognl dirifffo a lei gpeffante a fale fifolo, reliffa dal defunfo

predeito suo marito *

- Tutti gli immebili riepilogati nella tabella C 1 sono di unica proprieta del de cuius, ad
eccezione di quelli di cui ai punti C.1.1 e C.1.2 che sono di proprieta al 0% con il conidge.
Tale assunto rende per altro ininfluente il regime patrimoniale coniugals.

E [l de cuius non ha espresso volonta testamentarie con testamento pubblico | ne in vita ha

proceduto a donazioni.

E 1} Beni immmobili.

. Fer la parte di quesito che recita CDescriva I CTU T benl immobill da dividere e

verificata Fatfuale appardenenza alie parll in causa, specificando g misura ol clascuna
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DOTT. ING. ARMANDO CENTIONI
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quota;
| beni immobili da dividere, ispezionati durante gli accessi ai luoghi di causa effettuati dal

sottoscritto in data 07 06 2017 (all.02), risultanc:

o ]
Data  del = = € | Valore wenale =
@ ® s
documento 3 x stimato  (vedi E’
5] [y} =T
(1)) o A
= = pUnto E.5) =
EA1y Immobile  censito  al | 16.02 2016
NCEU, 14 06 2017 . €| 1633250070 % | all.03

Comune di Velletri, partita 4194,
fog64 pllaZ26, sub 17

E.2) dmmobile  censito  al | 16.02.2016
NCEU., 14 06 2017 ™ € 12.8950,00°0.5 | all.04
Comune di Velletri, partitad 194,
f.64. plla226, sub. 5

E1.3)  Immobile  censito  al | 16.02. 2016
NCEU, 14 08 2017 . € 35.575,00 | all.0s
Comune di Velletri, partita 9130,
49, pllal136, sub. 2

E.14y Terreno in Welletri fg.49. | 02.07.2015

plla 435 . € 1.560,00 | all 06
E.1g) Terreno in Velletri fg.49. | 03.07 2015 . €
plla 673 462,00 | all.ov
E.1.6) Terreno in Velletri fg 49 | 03.07 2015 s €
plla 1137 1.424,00 | all.0g
EA7y Terrencin Velletri fg.49. | 03.07 2015 . €
plla 1143 1.221.00 | all.0g
Ea Terrencin Velletri fg.49. | 03.07 2015 . €
plla 1148 2224001 al 10
E.1.9) Terreno in Velletr fg.49. | 03.07 2015 . €
p.lla 1001 19.07.2017 1.870,00 ) all.11
E1.1m Terreno in Yelletri fig 49 . €
plla 1420 236000 all1z2
E111y Terreno in Velletri fg 49, . €
plla 1422 462,00 | all 13

L'attuale appartenza alle par in causa & cosi verificata;

E1.1) Immobile censito al NCEU, Comune di Velletri, partita 4194, fg 64, plla226, sub. 17.
Appartamento ex Ge Scal sito nel Comune di Velletri alla Via San Giovanni Vecchio
n.83, ubicato al piano terzo di proprietd del de cuius per 1/2;

E12) Immobile censito al NCEU, Comune di Vellstr, partitad 194, fg .64 plla226, sub. 5.
Fosto autofbox, accessorio allaU,l di cui al punto E.1.1, sito nel Comune di Velletri alla
Via San Giovanni Vecchio n. 83, ubicato al piano terra di proprietd del de cuius per 142,

E1.3) Immokile censito al NCEU, Comune di Velletri, partita 9130, fg49. plla1136, sub. 2.

1122
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Locale di sgombero, sito nel Comune di Velletri in Loc ta Contrada Colle Caldara s.n.c,

ubicato al piano seminterrato, di proprieta del de cuius per 1/1;

E14) Terrenoin Velletri fg 49 pllad3s
Mon confinante con stessa proprieta, superficie catastale
Froprieta del de cuius per 171,

E1%) Terrenoin Velletri fg 49 pllag73
Confinante con stessa proprieta, superficie catastale
Froprieta del de cuius per 171,

E16) Terrenoin Velletri fg.d9 plla 1137
Confinante con stessa proprieta, superficie catastale
Froprieta del de cuius per 141,

EAT) Terrenoin Velletri fg 49 plla 1143
Confinante con stessa proprieta, superficie catastale
Froprieta del de cuius per 171,

E18) Terrenoin Velletri fg 49 plla 1148
Confinante con stessa proprieta, superficie catastale
Froprieta del de cuius per 171,

E19) Terrenoin Velletri fg 49 plla 1001
Mon confinante con stessa proprieta, superficie catastale
Froprieta del de cuius per 11,

E 1107 Terrenoin Velletri fg 49 plla 1420
Confinante con stessa proprieté, superficie catastale
Froprieta del de cuius per 171,

E1.11) Terrenoin Velletri fg 49 plla 1422
Confinante con stessa proprieté, superficie catastale

Froprieta del de cuius per 171,

md.

M.

m.

m.

m.

md.

md.

md.

195,00

84,00

178,00

222,00

403,00

340,00

420,00

185,00

12422
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E 2} Consistenza reale e catastale.

. Fer la parte di quesito che recita "......... deserivi, nelfa consistenza regfe e ceatasteafe, |
beni immobifi oggetto di divisione, individuando con precisione ftti glil accessorni e fe
refutive pertinenze e fornendo fa rappresentazione grafica r fotografica deghi stessi; "

Cespite E.1.1)  Immobile censito al NCEL, Comune di Velletri, partita 4194, fg.64. plla226,

sub. 17

Tipologia AZ

Accesso da scala condominiale senza ascensore.

Superficie catastale {commerciale compresa cantina) mg. 139,00

Al fini dell'eventuale vendita, dovra essere prodotto il titolo abilitativo all'edificazione
Cespite E.1.2) Immobile censito al NCEL, Comune di Velletri, partitad194, fg 64, p 1a226 sub.
5

Tipologia CE,

Accesso da area condominiale.

Superficie catastale {commerciale) mg. 14,00

Al fini dell'eventuale vendita, dovra essere prodotto il titolo abilitativo all'edificazione
Cespite E.1.2) Immobile censito al MCEL, Comune d Yelletri, partita 9120, fgd9. pllal136,
sub. 2

Tipologia C2,

Superficie catastale {commerciale) meg. 77,00

Accesso da corte comune con il soprastante edificio

Al fini dell'eventuale wendita, dovra essere prodotto il titolo abilitativo in sanatoria

definitivo che dagli atti risulta richiesto con domanda del 29.09.1986 prot.n. 41295 n.

prog. 0312073810,
Cespite E.14) Terrenoin Velletri fgd9. plla 435

Mon confinante con stessa proprieta, superficie catastale mg. 185,00

WVigneto 4

R. Dominicale € 0,91

1322
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F. Agrario € 0.81
Alienabile
Cespite E.15) Terrenoin Velletrifgd9. plla 673
Confinante con stessa proprieta, superficie catastale . 84,00
Seminativo 3
. Dominicale € 0,20
F. Agrariog 0, 20
L'assegnazione & obbligata alle proprieta immobilian ricadenti sulla plla 1136 fg 49
(MCEL, visto guanto detto al precedents punto C.1
Cespite E.16) Terrenoin Velletrifgd9. plla 1137
Confinante con stessa proprieta, superficie catastale mg. 178,00
Vigneto 4
. Dominicale € 0,83
F. Agrarioe 0, 74
L'assegnazione & obbligata alle proprista immobilian ricadenti sulla plla 1136 fg 49
(MCELD, visto quanto detto al precedente punto C.1
Cespite E17) Terrenoin Velletri fgd9. plla 1143
Confinante con stessa proprieta, superficie catastale mg. 222,00
Seminativo 2
R. Dominicale € 0,92
F. Agrariog 0, 69
Alienabile
Cespite E.18) Terrenoin Velletrifgd9. plla 1148
Confinante con stessa proprieta, superficie catastale mg. 403,00
WVigneto 3
R. Dominicale € 3,12
F. Agrariog 2,29

Alienabile

14422
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Cespite E1.9) Terrenoin Velletri fgd9. plla 1001
Mon confinante con stessa proprieta, superficie catastale g, 240,00
Seminativo 3
R. Dominicale € 0,79
F. Agrarioe 0,79
L'assegnazione & obbligata alle proprista immobilian ricadenti sulla plla 1136 fg 49
(MCELD, visto quanto detto alla precedente nota 6) del capo C.1.

Cespite E.110) Terreno in Yelletri fg49. plla 1420
Confinante con stessa proprieta, superficie catastale mg. 420,00
Vigneto 4
E. Dominicale € 1,95
F. Agrarioe 1,74
Aliznabile

Cespite E.1.11) Terreno in Velletri fgd49. plla 1422
Confinante con stessa proprieta, superficie catastale mg. 185,00
Bosco ceduo 2
F. Dominicale € 0,38
F. Agrariog 0,04
Alienabile

Di tutti i terreni & accertata la provenienza all'attuale proprieta.

| terreni aienabili hanno la seguente consistenza

s  Terreni fgd9 plla 1420 e fg.d9 plla 1422, tra loro confinanti, complessivi mg. 605,00
e Terrenifgd9 plla 143 e fg 49 plla 1148, tra loro confinanti, complessivi mg. 625,00,

s  Terrenofgd9 pllad3s, complessivi mg. 195,00

E 3} Creditori iscritti.

“

. Fer la parte di quesito che recita Cindividui e gecerti, vispetto ad ogni singolo

hene, se vi siono creditord iscritti fafteqondo ed indicande fe refative note oi iscrizione)”

1522
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Le parti in causa , anche su richiesta del sottoscritto, non hanno prodotto altra documentazione
oltre quella gia nel fascicolo di causa; per tanto sono stati ritenuti esaustivi quelli agli atti, per
affermare con ragionevole cerezza che non risultano debiti del de cuius al momento

dell'apertura della successione.

E 4} Leggittimita e profilo urbanistico degli immobili.

. Per la parte di guesita che recita
immobill soffo i profiio urbanisiico, nisvando se essi presenting o meno i reguisiti che ne
parantiscono fa legittimita urbanisfica 6 ne consentano la commearciabilifa al sensi delia
L 28.0285n 47 & suce. modif, "

[l sottoscritto non ha ritenuto necessar accertamenti suppletivi circa la regolarita e provenienza

dei beni in argomento.

Per questo & per l'accenamento della provenienza e i titoli di godimento dei warl cespiti & stata

richiesta documentazione alle parti in causa.

Inoltre & stata effettuata approfondita disamina dei documenti presenti in merito nel fascicolo di

causa, & sono state effettuate visure oo Agenzia delle Entrate - Muovo Catasto Terreni e

Urbano.

E 5} Profilo urbanistico e commerciabilita dei beni.

"

- Per la parte di quesito che recita
ge | henl nel complesso siano divisibill nelie quofe Individuate, Tormando, n caso
positivo, un doneo progefto divisionals, indicando le opere che la divisione rendera
necessarie, sia di demolizione che o cosfruzione (scale, servizl impianfl condoffe,
accaessl, parell divisare ecc ), 8l Spese hecessarne per realzzare fall opers,
individuando Faftuale prezzo cormmerciale deliinfera e di clascuna delie quole formate,
chiarendo deffagliafamenie | concrell elementi di stima e ol confronfo assuniti a sosfegho

dalia vaivfazione effsffuata”

1622
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E5 1) Sfima delvalore dells LS
Per le LLI, la stima del possibile valore venale & stata effettuata con il metodo comparativo
rispetto ai correnti prezzi del mercato immobiliare locale, successivamente mediato con guello
indicato dalle tabelle OMI 2° semestre 2016,
Cespite E.1.1)  Immobile, Comune di Welletr, partita 4194, fo.64. plla226, sub. 17,

Tipologia AZ.

€ (OM 1250,00+Mercato Imm. 1100,00%2 " mg. 139,00 € 163.32500
Cespite E.1.2) Immobile, Comune di Velletri, partitad194, fg 64, p lla226 sub. 5.

Tipologia CE.

€ (OM 850,00+Mercato Imm. 1000,00%2* mg. 14,00 €12.950,00

Cespite E.1.3) Immobile, Comune di Velletri, partita @130 fgd9. plla1136, sub. 2.
Tipologia C2,

€ (OM 900,00+Mercato lmm., 10000027 05" mg. 77,00 €36.57500

E5Z) Stima delvalore deiterreni

Per iterreni si & preso in considerazione il valore medio della provincia di Roma per I'anno 2015
tabellato dall'Obdl .
Mon si sono approfondite le stime in considerazione delle limitate consistenze & e
caratteristiche morfologiche e di ubicazione che ne limitano l'appetibilita.
Cespite E14) Terrenoin Velletri fgd9. plla 435
Wigneto 4
maq. 195,007 €/ 8 00 € 1560,00
Cespite E15) Terrenoin Velletrifgd9. plla 673
Seminativo 3
mq. 84,007 &/ 5 50 €482 00
Cespite E.16) Terrenoin Velletrifgd9. plla 1137
WVigneto 4

mq. 178,00 " €/ 8,00 € 142400
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Cespite E1.7) Terrenoin Velletri fgd9. plla 1143

Seminativo 2

mg. 222 00% €/ 5 50 € 1221,00
Cespite E.18) Terrenoin Velletrifgd9. plla 1148

Vigneto 3

maq. 403,00 % €/ & 00 € 3224 00
Cespite E1.9) Terrenoin Velletri fgd9. plla 1001

Seminativo 3

maq. 340,00 = & 5 50 € 1870,00
Cespite E.1.10) Terreno in Velletri fgd9. plla 1420

mg. 420,00

Vigneto 4

mg. 420,00* & 8 00 € 3360,00
Cespite E.1.11) Terreno in Velletri fgd49. plla 1422

Bosco ceduo 2

mq. 185,00 * € 2 50 €467 50
Di tutti i terreni & accertata la provenienza all'attuale proprieta.
| terreni alienabili ricondotti a possibili lctti come detto al precedente punto E.2 hanno il

seguente valore venale

Terreni fg 49 plla 1420 e fgd9. plla 1422 tra loro confinanti, £ 3822450
Terreni fg 49 plla 1143 e fgd9. plla 1148, tra loro confinanti, £ 4445 00
Terreno fg 49 plla 435, isolato, £ 560,00

EE53) Mazsa ereditaria
La massa ereditaria totale risulta £ 13829550
A tale massa attiva dovra essere aggiunta la massa passiva che si rendera necessaria per la

eventuale completa regolarizzazions dello immobile sito in localita Colle Caldara qualora fosse

messo in vendita.

1822
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s |1 virth della rinuncia all'eredita del de cuius da parte della coniuge signara -
s |nvirth dell'assenza di testamento pubblico;
la massa ereditaria come sopra determinata é tutta ripartibile come legittima secondo le

seguenti gucte:

De cUius Zoniuge Eredi Quota
B G0 1932)
i 17 £€19.7565
] 17 £19756,5
I 1421 € 6538550
I 1721 € 6538550
I 1421 € 6.585,50
] 17 €19.756,5
] 17 €19.756)5
[ ] 17 €19.756,5
s 17 £€19.756.5

Le guote reali saranno, fermo restando guanto-sopra . quelle che tengono conto di quanto
detto a punti precedenti relativamente alla servitl istituita dal de cuius sulle particelle n 573 &
1137 e alla possibile compromissione dell'area di cui alla plla 1001,
Fertanto, il sottoscritto ritiene ragionevole che
s |e particelle n. 673, 1137 e 10071 del fg.49, vengano assegnate agli ered -
_ in qualita di propristar delle Ul acquistate dal de
cuius;
e | a massa ereditaria residua owwero al netto di dette particelle cosi risulta di €
137.539,50

s | e nuove quote legittime saranno

17 £196485

17 €196485
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1421 € 654950

1421 € 654950

121 £6549,50

L €196485

17 €196485

- 7 €190485

17 £ 196485

e i sig.ri | - occcerznno alla compensazione pari al

doppio del valare venale delle particelle sottratte al contegaio della massa ereditaria.

[l sottoscritto waluta congruo il raddoppio del valore venale delle particelle per 'appetibilita che
le particelle n. 673 e 1137 avrebbero se alienate diversaments, magari alle altre confinanti &
per il plusvalore che la particella 1001 assume per la possibile sua compromissione con il
sedime dell'edificio pid volte richiamato nella relazione.

Le compensazioni pari a € 751200 saranno cosi ripartite;
143 € 2.504,00

113 € 2.504,00

19 £ 834,67

19 £ 834,67

19 € 834,67

E 6} Quote ereditarie.

s Perla parte di quesito che recita .. . helcaso in el benl non risuifing comadamente

.
J

divigibili descriva i lotto o 1iofli risuifani] ai finl della vendifa.

[ CTU | tutto guanto analizzato & esposto nel precedenti punti della relazione, ritiene che la
massa ereditaria non & comodamente divisibile per almeno | sequenti motivi

¢ |a massa attiva derivata dall'unita immaobiliare sita in Melletri alla wia San Giovanni

Vecchio & vincolata alla quota parte di proprieta della coniuge del de cuius;

208272
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s | a massa attiva derivata dalle particelle n. 673, 1137 e 1001 del fgd49 non &
completamente “libera” per guanto detto in merito alla servitd delle prime due e alla
possibile compromissione della terza al capo C.1.

s |'immobile sito in Velletri alla loc. Colle Caldara & attualmente utilizzato come
abitazione dalla comiuge del de cuius ; e in merito a cid, negli atti di causa , c'é gia
espressa volonta di una delle parti in causa di voler salvaguardare tale assetto e
mantenerlo nella disponibilita di uso della propria madre.

In prima approssimazions | fermo restando 'assegnazione per necessita e opportunita agli
eredi NGNS cclle particelle n. 673, 1137 & 1001 del fg.49,
sono ipotizzabili i sequenti lotti di vendita:

EB1

Terreni fgd9 plla 1420 e fgd9. plla 1422 traloro confinanti, valore minimo £ 3522 50

Terreni fgd9. plla 1143 e fgd9. plla 1148 tra loro confinanti, valore minimo £ 4445 00

Terreno fg 49, plla 435, isolato, valore minimo £ 156000
E&Z
LI, Comune di Velletri, partita 4194, fg 64 p lla226, sub. 17 valore minimo £ 16332500

50% della coniuge del de cuius;

S0% degli eredi

EG3

LI, Comune di Velletri, partitad 194, fg 64, pllaZ226, sub. 5;valore minimo £ 12.950,00
50% della coniuge del de cuius;

0% degli eredi

E&4

LI, Comune di Velletri, partita 9130, fg.49. p lla1136, sub. 2. valore minimo £ 3657500

Salvaguardando 'attuale utilizzo da parte della coniuge del de cuius, 100% degli eredi

F) CTU preliminare e note critiche dei CTP (AlL11)

[l sottoscritto CTU, a seguito dell'invio della 1 stesura della CTU agli avvocati delle parti a

mezzo "pec’ in data 21.07.2017, non ha ricevuto (al 04.09.2017) note  efo osservazioni delle

21422
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medesime.

Grottaferrata, 04.09 2017

ircTu

Dott. Ing. A. Centioni
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Allegati (da 01 a 11)

{all.01) Verbale in data

(all.02) Yerbale in data

(all.03) Ul fgBdplla 226 sub 17, visura catastale 16.02 2017 elaborato planimetrico
14.06.2017

(all.0d) Ll fgBdplla 226 sub .S wisura catastale 16.02.2017, elaborato planimetrico
14.06.2017

{all.05) Ul fgd9plla 1136 sub.2; visura catastale 16.02 2017 elaborato planimetrico
14.06.2017

(all.0B) L fg.49p.lla 1136; planimetria

(all.07) Terreno in Velletri fg .49, plla 435, visura catastale
Terreno in Velletri .43, plla 673; visura catastale
Terreno in Yelletri .49, plla 1137; visura catastale
Terreno in Velletri fg .49, plla 1143; visura catastale
Terreno in Velletri .49, plla 1148; visura catastale

(all.0g8) Terreno in Yelletri .49, plla 1001; visura catastale

(all.09) Terreno in Velletri fg.49. plla 1420 visura catastale
Terreno in Velletri .49, plla 1422 visura catastale

(all.10) Estratto di mappa fg.49.

(all.11) CTL 1™ stesura,

ihcTu

Dott. Ing. A. Centioni

23/22

ripubblicaziBhe o ripr

PuBbliEa g;%le;mé. B s el e i
. A6-2 50000 o0 Feolho ‘AL Wi Gtz PG 2110712009

tion etit — acentionig@cert dbn et it

Frmato Oe: CENTIONI 4RM ANDO Emesso Da: ARUBAPEC E.P. A NG CAS Serial#: T8cI23f66dad7 99fdc bl Tefds bdIE 2



