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Causa Civile n° 3247/2014 ai rg,

INTRODUZIONE

11 sottoscritto Geom. TRAGGIAI Adalbérto, libero professionista, iscritto all’albigjcaei
Geometri della provincia di Massa-Carrara al n° 857, con studio ir_ili—:Montignoso, Via
Acqualunga n° 18, in qualita di C.T.U. nominato per la causa Civile in epigrafe e
convocato all’udienza del 19/04/2016 per prestare il giuramento di rito, redige quanto

segue:

Il giorno 19/04/2016, in sede di udienza, 1’avvocato-nominava
quale consulente tecnico per parte Attrice, il geom.~con studio in

Massa via Dante Alighieri n° 27, l’avvoca-xominava quale C.T.P. per le

parti da lui assistite ovvero per le Couvenut-—
l’Arch- con Studio in Massa, V.le Stazione 12/b,,~»mentre I’avvocato
- nominava quale C.T.P. per il Convenutc— , 1l geom.

—con studio in Montignoso V.le Marina 92. Lo stesso giorno

indicavo agli avvocati di parte, la data in cui avrei iniziato le operazioni..per

I’espletamento del mio incarico, fissandola per il giorno 11/05/2016 alle ore 15.00 presso
1l mio studio. e

In sede di udienza, il G.I., formulava il seguente quesito:

Quesito

e

I) “Il CTU, presa visione degli atti d;' processuali nonché della doqumentazioné prodotta
(e ovviamente senza prendere in considerazione alcun altro’iftto o documento non
acquisito al giudizio), proceda alla descrizione e valutazione dei beni caduti in
successione di cui all’atto introddttivo, Jormi le quote dei vari condiv_id_gnti e
predisponga idoneo progetto divisionale, con indicazione dellq;_gventuale necessita di

procedere a frazionamenti o ad altri adempimenti amministrativi”
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Causa Civile n° 3247/2014 aire.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI

All’incontro per I’inizio delle operazioni (vedi verbale allegato “A”), erano presenti
tutti i C.T.P. nominati. Durante la riunione si esaminavano gli atti di causa, e mi
venivano elencati gli immobili facenti parte dell’intero asse ereditario, decidendo @i
procedere con il sopralluogo ai beni oggetto del contendere in data.da concordare,
convenendo altresi di poter formulare una eventuale proposta conciliativa per la
risoluzione della questione di causa, sulla scorta di una mia stima sommaria e
sintetica del compendio immobiliare. ”“
In data 20/05/2016 veniva eseguito il sopralluogo agli immobili oggetto di causa,
durante il quale, proceduto con il rilievo fotografico, rimandavb ad un nuovo
incontro presso il mio studio, previo ritiro del Certificato di destinazione
Urbanistica degli stessi immobili ispezionati, necessario per la redazione della-
succitata stima sommaria (vedi Verbale allegato “A1”). |
Ritirato in data 14/06/2016 presso il Comune di Montignoso, 11 Certificato di
Destinazione Urbanistica dei terreni oggetto di divisione, e redatto la stima
sommaria e sintetica di cui sopra, convocavo la nuova riunione con i C.T.P. per ll N
giorno 24/06/2016 presso il mio studio. In quella riunione illustravo ai C.T.P. la
mia “bozza di stima” facendo preseﬁte agli stessi C.T.P. che nel caso venisse meno
il tentativo di conciliazione tra le parti, i valori dei prezzi unitari ( €/mq ) da me

stimati e proposti in quella sede, sarebbero stati pressoché confermati in fase di.v

stesura della relazione di C.T.U.. Durante la seduta il C.T.

rappresentanza delle convenut- 6- riservandosi

di ottenere formale conferma dalle stesse parti, proponeva un progetto di Divisione,
per il quale i C.T.P. -si riservavano la stessa facolta di
ricevere formale risposta dalle parti da loro assistite (vedi verbale allegato “AZ”‘jﬁ'.i*
In data 04/01/2013 alle ore 15.30, davo seguito alla terza riunione, :durante la quale
tutti i C.T.P. nominati mi comunicavano la volontd delle parti in causa da loro
rappresentate, di procedere con la C.T.U. (vedi verbale allegato “A3”).

Di seguito, procedevo con la redazione del “brogliaccio di relazioné7’i;f,v
comprendente I’elenco, la descrizione e la stima, dei beni immobili oggetto di

vertenza, nonché la stesura di una soluzione per la formazione dei lotti, inviando il

[
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Causa Clvile n° 3247/2@}4 di Bg,

tutto ai C.T.P. (per mezzo mail) in data 22/08/2016. In risposta alla suddetta “boZZ’é‘
preliminare”, il C.T.P. Architett- proponeva un’ulteriggf: “progetto
divisionale™, al fine di una risoluzione conciliativa della vertenza, proposta che lo
scrivente C.T.U., inoltrava ai due C.T.P. geom-e geom
dandogli termine di giorni tre per i relativi responsi. m
Alla scadenza di tale termine, prééé atto dei due riscontri “negativi” ricevuti a
mezzo mail dai suddetti C.T.P. geor-e geom— ritenevo
nuovamente fallito, il lungo e laborioso tentativo di risoluzione conciliativa della
vertenza. .
Per quanto sopra, procederd di séguito, nell’espletamento del____ mio incaricbju
mediante la stesura della relazione tecnica di C.T.U. comprensiva dgile risposte alle

osservazioni formulate dai C.T.P., secondo il mandato conferitomi dall’ill.mo G.1.
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Causa Civile n° 3247/2014 dirg.

NOTE IN RISPOSTA ALLE OSSERVAZIONI DEI
C.T.P.

» 11 C.T.P. di parte Attrice, Geam~ in seguito all’analisi della “Bozza

Preliminare di CTU” inviava la seguente relazione in Osservazione.

STUDIO TECNICO PROFESSIONALE
FRANCESCOGEOMETRA PUCCI

VIA DANTE, 27
54100 MASSA
' MASSACARRARA
TEL. 0585 /42131 CA
FAX. 0585/ 42131
CELL. 333 /2812645

Causa Civile n° 3247/2014 di rg. .
TRIBUNALE DI MASSA CARRARA -
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Causa Civile per DIVISIONE EREDITARIA , promossa da:
111
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Contro:
Convenuti

Sy —

Giudice Dr. PUZONE P. Causa Civile N. 3247/2014 di R.G.
Osservazioni alla bozza per perizia di divisione redatta dal
c.t.u. Geom. TRAGGIAI ADALBERTO

Lo scrivente nulla a da eccepire sulle stime e valutazione eseguite dal .
tecnico Geom

Si ribadisce la motivazione per cui in sede preliminare di accordo non si &
potuto proseguire, in quanto il sig. (P non aveva lo scioglimento
della comunione . -
Massali, 05.08.2016 -
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Causa Civile »n° 324?/’2@}4 di Rg,

» I CJT.P. di parte Convenuta, Arch. SILVESTRI Antonio, in seguito all’analisi della
“Bozza Preliminare di CTU” inviava la seguente relazione in Osservazione.
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Causa Civile n" 324712014 & Rg.

Cemsa Civile RG. 0. 334770014~ G L. D, FPaola Puzore dof Trimmale & Massa
Osservaziont o “BROGLIACCIQEERES A7IONE dol C.7. U, (evar Adulbertn Traggial
ey coniy

IHOG/L6 che aveva preventivamente richiests & diserezione del QTP lo stesso
CLU, aveva walutato i-SLOTTO 27 € 62.600,80 (E/mg 50,00) guindi ben €
12.600,00 in pid riepetto: alla valitazione del CTLL quindi per analogia anche i
“LOTTG3™ aveebbe un valore supériore di almene € 12.600,00 se non di pha data
che lo stesse C.TUL riconesee a1 “LOTTO 37 valorelmq superiore di £img 2,00
rispetto al *LOTTO ¥

*vedi ALLEGATO gié altegate nella mia presedene * RE&%GKE fsﬁv"’f‘ﬁ“ﬁﬁ&

DI STIMA DI TERRENT” dutata 23/06/16.

4. Pt yoamto ap;:ve&m tiportato al pusdo 3 3 conghsigli del €T, mﬁm&%&m gﬁ o
molto & 3¢ & considers cher il "LOTTO 1™ vale gia pocd’ meno & quants & stato
stimato dal C.T:U, allors 3 congosel §f fiducrebbers.a zero 1l tutto & beoeficio di una
risoluzione coneiliative della vertenza per quanta sogue al pusto 5.

3. Per quanto seriite sops sarcbhero disposte ad
accoltarsi i rischio & aceettare solidalmente il “LOTTO 1” ma sénza versare-fnntili

ed mgmﬁx conges giz now maﬁvaﬁz dm W}s;m asm@m da[ C L ma sarebbero anche
frcaes peern WU TO 22 venisse assemsto a

gyentualmente per
anche guestt

g "LQITQ Eaare:

sventuatmente per sertéggio.

6. In mancanza di ung risglzzd
ripbitate per punt
“L(}ﬁ{} 17

& cmmhat:m delia vertenza wvvallata dalle gxxme&s@
w0 m:tm‘e{mm mocetiare if

{:mi - quanto sopr it sottosoritto CUT.P. conclude le proprie esservaziond agspicando
che Is osservazioni riportate soprs potranne servire per pms:cém: versa uns chiusurg
bonaria ‘ﬁz,ﬁ&_ﬁ vértenza. :

Massa (M3}, 05/09/16
BCT i’ mm Antonio S)}Evmm

. ALLEGATI
Stralcio gtma Geom. Vaﬂ,}:}b Morbertind & oxd alla seg posia eletirdnics mmataml if
19412113,

Farm toﬁdxg:taimente da

g A
garraram? ‘!06(}408

C.LP, Arch. Awonio Silvestrl, Fiale Sigzione » 1 25 - 3100 Mossa (M5
tof i USBTBII787, cell, 3487808090, email silvastriontonio] 367 Ggmail com
PEC ameonio.siivesirERarchdworidpec.iy ‘
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Causa Civite n° 3247/2014 a Bg.

TFOLO FTIOODIVLDIVULYY Y YIODDYVTYE «HEHPD L VU UN V. D JIaval [TV U V99oews) YLD VUV VIO VEL (90U VSWes] =~ pL3ov {19690 LV PIWUDLLDUG *9U VO¥TWz VU U V | IZINGULINY LLINUIT | -S4 Vs

.ﬁwﬁ&ﬁ 1 psumpipsuy wopnoRRo wikod B8 VI Mo 1 FHTBEBERO N ASTOREL] THRGD £ BRRDS DL3RAE.

Y 1TV

. .v. i A ... mq M .v,., _.,p, o mnw;wmﬁwww@
T7g T7F 1p esiatpus v " i

:oBuodoad "anbs suomaip vun pe Dprepaserd “Huorpi BIdos LIOJEA 19p BHOS AN

90009188 3 00°9 %091°1 "becip (0L ddsiu L1 *85) susiag prypg vrBIS viw QUOIEBIOP 1y oIAECUSTIAL (53

3097196°67 = 5 0% '0F X 58 bl = [(buil/3 44'0E = b0 X DOOL) %509 = £801°97 0iIB0Y jap OotIo: [2 oymynsn szl

1P 9I048] '8 ORRGASH,p oabId by bur 1p {99 dduu 43 g {2 SUGLZBUOL. W) OINAR. OueLEy {f

o L . o _ 3 BRTLLTHE = ONO] dlojeA

PP D SJOAR] B OgNGsL ) suozianses sd mopa P OSUEMDP 21END 10T 60 B
o ossad p oS go'g e IPHISINS YHIp 1018A [P OMINeap Sjenb DC'ZOEE 5 INRASp ouuRA mdEp

B OOELEELT =3 00°CCLX (ST - 810D -€LL DU w0 LASSOIdWO0 sad prs~ 20§« LLGT = by, "dboun jop onsed oAl ~

OO HI =2 00SET X mw,w I "bus 1p oopod -

- ) , e . , " BOU0ST 182 3 00"0STL X 00°1E 1 "but p oawopgqey ~

{pzs -ddvus pp oyed 4 zre -ddemn op spred ¢ 4461 ddeur jopoped ¢y -ddew 2] 81 speizireuriead OUGLIST 0D SJEIZUOPISS) 0TealqaY (W

| ) o o | 3055488 = Ono] swpEA

BO0CZLCE =5 00'6TT X ST bur ey issapduion 1od pre - 7g6-- 151 ddenr jop sued ooy -

3 N B 08700 T = 05°CTE X -0r'E "buk 1p vomod -

. . o o , 3 00°0STEE ~ 3 00'529 X 991 bt p oBend -

(tgg speddew #p apud ~ 2e6 spedden jop oped - £/} ddeur £ 1 By ajeizusuniod ouony uod (38ErS) Osssitas wieatgaey (O

ounysus ¢/1 pe pred fendn ojonb uy sreuBosse Up. 907 1Dk ip (11 ddwia £ 178)) ojodsang v uj oupua (0

3 80088 PIT = 300°8ST X 09¢'] b Tapssaduwos 1p (zo1 ~Z] ddew L1 “By) 1w Buetuoy vis u ool (g

3 DU0DFTY =3 00°05 X 767 1. bur fasssardumton {14 0 ddviu 51 S5y oitoupasejy via uyousI (W

‘B OUBTULHOS 'S 4 J3P QRUOIT] 15U nepioouos feab o msandss 107 ep pojea Fopursijdde Treg ourep 1800 |

et

, ‘ - “HISG oD RIUSISISUOD B BSiA
SIS DHNG PP § 2500 B BUX 04T PR %S 16901 19p Frusunsad p onasig) [pofea Tt sonpy idioutid 1unb. ip 0A U1 WD 9 16 GoN

BRET (P [{pul-o ung e opnSos omow g

4
1
|

i
|

£

PRV R NP NNy & Y~ NP4 S

Studio Tecnico Geom. TRAGGIAI Adalberto
Via Acqualunga n°18 — 54038 Montignoso (MS)

Tal NZOTNACO2K



Causa Civile n° 3247/2014 airg,

» Per quanto osservato dal C.T.P. dl parte Convenuta, Arch. SILVESTRI Antomo,

il sottoscritto C.T.U., espone le seguentl considerazioni: e

. In merito a quanto affermato dal C.T.P. Arch. SILVESTRI al punto (1) ’_d‘e‘Ha
sua relazione, redatta in osservazione al “Brogliaccio di relazione”, lo scrivente

C.T.U,, “eccepisce” pienamente la critica di non aver riportato cfr.«alcun tipo di

analisi oggettiva a supporto dei valori assegnati ai TERRENL...», e a convalida

di quanto ho dichiarato al capitolo “VALUTAZIONI” (pag. 9 del Brogliaccio di

relazione) cfr.« Considerate le caratteristiche dei beni, il sottoscritto ritiene

opportuno procedere alla stima col metodo comparativo, in-base a parametri

tecnici di riferimento (il mq.).Pertanto, facendo riferimento a precedenti perizie

estimative di beni con posizione e caratteristiche simili, eseguite indagini di

mercato presso operatori del settore, fatte le dovute proparzioniul e

detrazioni.....ecc», di segu1to procedero nella descnzmne delle operazmm di

“ricerca e analisi” dei “valori comparativi” utilizzati per la formulazione dei
“pit probabili prezzi di mercato”, degli immobili oggetto di divisione,
dimostrando cosi che gli stessi valori stimati esprimono il risultato di;;j;na
accurata, specifica e laboriosa ricerca di mercato, con la quaqu sono riuscitc');;ld
individuare dei “modelli corﬁparativi certi” (in quanto oggéﬁb di reali recenti
compravendite) che oltre ad essere del tutto simili al “lotto oggetto di stima”
sono altresi situati nelle immediate vicinanze dello stesse. L

= In riferimento al Lotto 1 (lotto edificabile composto dal mappale 12 +
mappale 102 del foglio 16 di Montignoso), previa accurata analisi della
Tav.n°2/5 del vigente Regolamento Urbanistico del Comune di Montignoso,
ho individuato i Lotti edificabili situati nelle sue immediate vicinanze, ed in
particolare il lotto 29 (di cui al mappale 1070 della superﬁ01e catastale di mq
1510 che consente I’edificazione di un edificio monofamiliare della superficie
lorda pari a mq 180). Successivamente mediante la richiesta all’ Agenzia delle
Entrate di Massa di “visure storiche” della particella catastale suddetta, sono
risalito all’ultimo Atto di compravendita ad esso riferito. Contattati il relativo
“Notaio rogante”, riuscivo ad ottenere copia dell’Atto di:Compravendita in
questione, nel quale & riportato il “Prezzo di Vendita” del succitato, Lotto

Edificabile.
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Causa Civile n° 3247/2014 & Rg.

Per quanto sopra ho riscontrato che:
v 1 Lotto Edificabile di cui al mappale 1070, posto nel lato monti della stessa
Via Vecchia Romana est, a circa mil. 160 dal terreno di cui al Lotto 1, (della

superficie catastale di mq. 1510 che consente !’edificazione di un edificio

N

monofamiliare della superficie lorda pari a mq 180), ¢ stato oggetto di

~ trasferimento in virth dell’atto di compravendita a rogito notaic-

-m dat- con il quale ¢ stato compravenduto alla. 01fra

di €. 280.000,00 (Duecentottantannla/OO) sulla scorta di una perizia di Stlma

redatta ed asseverata presso il Tribunale di Massa da_
_2014 (Rif. all. “F” ¢ “F1”), con un prezzo

unitario pari ad €/mgq. 185.43;

In conclusione:

Preso atto di tale risultato e considerando il fatto che il valore di

riferimento ricercato riguarda una reale trattazione di compravendita,

mentre il caso in oggetto contempla la stima del piit probabile preZEg di

mercato per immobili interessati da una ‘Divisione Giudiziale”, e

considerando altresi che le potenzialita edificatorie del lotto comparato é

maggiore di mq.20 rispetto a quello oggetto di stima, il sottoscritto C.T.U.

al fine di poter fornire un gzudzzw di stima che nel caso di una eventuale

vendita giudiziale, possa garantire un ‘“agevole” e _comunque _non

“sconveniente” introito, ha ritenuto opportuno ribassare di circa il 15% il

prezzo unitario di cui sopra, determinando cosi un Valore di stima

definitivo pari ad €/mgq. 1 60.00. ....‘;,’;_'_

Quanto sopra a mot1vaz1one delle convinzioni tecniche da me formulate nel

“Brogliaccio di Relazione”.

seefskockokok sekesk skekekeksikok
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Causa Civile »° 32@%@01&&% Rg.

e In merito a quanto affermato dal C.T.P. Arch. SILVESTRI sempre al pEEtO
(1) della sua relazione, redatta in osservazione al “Brogliacc@o di relazione”',dlo

scrivente C.T.U., “eccepisce” pienamente sulla sua descrizione riferita al Lotto

1, con la quale lo individua come cfr.«......stretto e lungo quindi gia di per se

poco appetibile».

In realta le caratteristiche “geometriche” del Lotto 1 (che nel lato prospiciehte
la Via vecchia Romana ovvero il lato pil corto misura circa"-irﬂ.lS) consentono
di realizzare un fabbricato, che tenuto conto della distanza minima dai confini
pari a ml5, e considerando di posizionare 1’edificio nella pilt sfavorevole delle *
ipotesi, presenti in pianta unaiparete perimetrale di almeno ml.8, condizione
ottimale per la eventuale pfogettazione di una villetta unifamiliare disposta su
due piani fuori terra e uno seminterrato della superficie utile lorda pari a mq.
160 (Rif. scheda tecnica All. “E”).

Quanto sopra a motivazione delle convinzioni tecniche da me formula‘:cé;ﬁel

“Brogliaccio di Relazione”. -

sedeieieiesk skekesk skekekskokek

e In merito a quanto affermato dal C.T.P. Arch. SILVESTRI al punto (2) - della
sua relazione, redatta in osserVazione al “Brogliaccio di rela;ione”, lo scrivente
C.T.U., avvalorando quanto gia “segnalato” al capitolo “NOTE TECNICHE
PROPEDEUTICHE ALLA FORMAZIONE DEI LOTTI.. ” (pag. 8 del

Brogliaccio di relazione) cfr.« trattandosi_di_un_asse_ereditario che_per

caratteristiche di numero di eredi e di linearita nell’albero genialogico, non

favorisce certamente la possibiliti di attribuzione dei singoli beni in funzione

delle quote spettanti, viene escluso a priori un progetto divisionale che possa

identificare per ogni erede un relativo lotto da assegnare, senza poter

escludere probabili conguagli in denaro......ecc», fa presente che la

circostanza ipotizzata dal C.T.P., ovvero I’eventuale nuova comproprietd che

si verrebbe a creare se cfr.«...malauguratamente a breve venisse a mancare

—-2 , & di fatto ineluttabile a prescindere da chi sia ’erede

TINAITI ANITONEI L A N MRA Emacen Mo DACTENANM COAQ Qariall: aaf74 _ Eivmata Nas TRAMQMRIAL ANAL REDTN Emaocen Nar ARQTIRADREM Q 2 A AR OA 2 Qarvialis RRNAQOARNAAANTRAIN7ARQAI1QTQ1R
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Cansa Civile n° 3247/2014 i g,

I’unica condizione che farebbe venir meno tale rischio, sarebbe quella di

una rinuncia “tardiva” all’eredita da parte della stessa—

circostanza da me suggerita pitt volte nelle more delle operazioni peritali

finalizzate alla risoluzione conciliativa della vertenza :
Quanto sopra a motivazione delle convinzioni tecniche da me formula‘vﬁé ;él
“Brogliaccio di Relazione”. .
stk sieskok kekekeskeksk
* Inmerito a quanto affermato dal C.T.P. Arch. SILVESTRI al punto (3) della
sua relazione, redatta in osservazione al “Brogliaccio di relazione”, lo scri%gr‘ite
C.T.U,, a motivazione dellé‘ proprie convinzione tecniche,ff,ﬁ‘:éhe hanno portato
alla formulazione dei valori di stima dei piu probabili prezzi di mercato dei

terreni di cui al Lotto 2 (mappale 70 + mappale 71 del foglio 15) e Lotto 3

ARIIRADEN QD A N NMA Q2 Qarisld RANRQAAARASAAATROMM7AROOQNIOTAIR

(mappale 118 del foglio 17), redige quanto segue.

=> Per la ricerca di eventuali “transazioni” di terreni a destinazione agricola, da
poter utilizzare al fine dell’individuazione dei valori “comparabili”, mi sono
avvalso di precedenti incarichi professionali, che mi hanno visto assisteré"ﬁ;ici
clienti in alcuni casi di “Aééertamento con Adesione” promossi dell’ Agenzia
delle Entrate direzione provinciale di Massa Carrara, relativamente ad atti di
compravendita registrati in data 30/12/2011 ed in data 05/10/2012, riguardanti
dei terreni posti sempre in localita Renella a circa 500 ml. dal Lotto 3, m-afjn
una posizione di fatto meno appetibile in quanto posti in prossimita dell’argihe
del lago di Porta, privi di fecinzioni, incolti, accessibili :\?cz;,sclusivamente da
strade interpoderali e di fatto definiti dallo stesso Ufficio Accertante come
“facilmente inondabile alle prime piogge”, terreni meglio identifica‘g;i,__;ai
mappali 568,336,1070,1072 e 1074 del foglio 17. ;
I procedimenti di Accertarﬂento con Adesione hanno avuto termine in data
24/10/2013 ed in data 28/11/2014, con il risultato di un valore medio
“accertato” pari ad €/mq. 27,00. |

2
Studio Tecnico Geom. TRAGGIAI Adalberto
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Causa Civile »° 32@7&%@14& Rg,

Per quanto sopra, comparando le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei
terreni oggetto di Accertamento con Adesione con i terreni di cui ai Lotto.2 e,

Lotto 3 oggetto di divisione giudiziale, il sottoscritto C.I.U. al fine di poter

fornire un giudizio di stima che nel caso di una eventuale vendita giudiziale,

possa garantire_un “agevole” e comunque non “sconveniente” introito, ha
ritenuto opportuno aumentare di circa il 40% il prezzo unitario di cui sopra,

e arrotondando a cifra tonda il Valore di stima definitivo. -

Quanto sopra a motivazione delle convinzioni tecniche da me formulate nel

“Brogliaccio di Relazione”.

® In merito a quanto esposto dal C.T.P. Arch. SILVESTRI ai punti (4-5-6) della
sua relazione, redatta in osservazibne al “Brogliaccio di relazione”, lo scrivente
C.T.U., trattandosi di ‘“argomentazioni” derivanti e ~conseguenti alle
osservazioni di cui ai punti (1-2-3), per le quali ho gié:':;.formulato le mie
risposte a chiarimento, conferma le proprie convinzioni tecniche narrate nel

“Brogliaccio di Relazione”.

m
I IR I,
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Causa Civile n° 3247/2014 airg.

» 11 C1.P. di parte Convenuta, geom. NORBERTINI Narciso, in segunito all’analisi della

“Bozza Preliminare di CTU” inviava la seguente relazione in Osservazione.

STUDIC TECNICO 2N

Geom. Narciso NORBERTINI
v.le Marinan, 92

54038 Montignoso (MS)
fel/fox; 0585-348524

Trbundte di Massa Carrara - Causa Civile n. 324772014

pioe: (D

Convenutl;

Committente: (| D |

CONSULENZA TECNICA D| PARTE

DACTEMOR MA2 Qarviol# raf74 - Cirmata Mo TRACRIAT ANA RERTN Emacen Mo ARRTIRADEN QD A R MA 2 Qarinl# RANRQAAORAAA ANTROIQ7ARABQIN1OTR1R

e-mail: narciso.norbertini@virgilio.it

m
R e
Studio Tecnico Geom. TRAGGIAI Adalberto

Via Acqualunga n°18 — 54038 Montignoso (MS)
Tel NSR[/RARORS - mail fraaaiai7l @ omail ram Darina 1A
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Causa Civite ne 3247/2014 airg,

Il sottoscritto NORBERTINI Geom. Narciso, lbero professionista iscriffo ol n. 553 de}i’Albo dei

Geometr della Provincla di Massa Carrara, per incarico conferitogl dal Sig-, in
merito olla PERIZIA TECNICA DEL C.T.U. “BROGLIACCIO DI RELAZIONE” Inviata dal Consulente
d'Ufficio, Geom. Traggial Adalberto, relafiva dlla causa clvile In oggetto, osserva quanto

[

segue.

Leggendo la bozza di C.T.U. non & cczblsce quali siano state le moﬁidzioni & chilsoggetfi che
hanno porfato del rigefto dell’accordo bonario. Quanto relazionato, pur non oqﬁispondeﬂdo
a redlfd, lascia intendere al lettore che la volontd di proseguire ;’73”0 causa ks;“sfa’fa ung
decisione condivisa dalle porti qucnéﬁé invece la responsabilitd del ;;idncc?o accordo bonario

& stata causata:

- ddl convincimento delle signor— che, siccome le previsioni di

stima verbalmente indicate dal CTU hel corso delle operazioni peri%gﬂi differivano di motto da

quelle gid espresse dal loro CTP, hanno deciso, come se la valufazione deE'ArQh. Slivestri

rappresentasse la madre di tufte le veritd, di proseguire nella causa (vedosi ;é?bale delle

operazion! peritali del 04.07.2016);

- dai dubbi manifestati dal sigm-n merito all’eventudle comunione con il fratello
-(veddsi verbale delle operazioni peritali del 04.07.2016). | i

Il mio assistifo, cost come dichiarato nel verbale sopra cltato, oon‘i‘réﬁamen?e agl ottt soggett

coinvolt], era pit che disponibile ad un accordo bonario.

DAQTENNRM MA2 Qarvialé: Aaf74 - Firmata Nas TROARCIAL ANAL RERTNA Emacea Na: ARIIRADES QD A N OA 2 Qarvialis RANRAOOAAAANTROFATARO0QFR1Q7Q1R

IMMORBIL e VALUTAZIONI

| beni in quesfione, tutti in Montfignoso, sono tre terreni di cui uno fabbricable e due

inedificabil. 1 valori stimati dal C.T.U.. a parere dello scrivente, non sono condivisiolli—
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Causa Civile n° 3247/2014 ai e,

1. 1l terreno di ma. 1.206 In ioc. Renella, via Nespolo, distintc in catasto al foglio n. 17,
mappale n. 118, ricadente secondo quanto disposto dall’art, $5 comma 1_Q;g_ella LRT.
n. 65 del 10.11.2014 e sm.l. In “2on0 sbiancata” (ex comparti urbanisfic), & Ij‘ vbene pil
“infellice” dei tre presi in considerazione,

E’ posto internaments alla s?rcdq pubblica di c/a 65 ml ed ha l'accesso aﬁrqgerso und

servitdl d% PAsso che insiste su "dQe differenti proprietd identificate catastalmente dal

mappali n. 11646 e 830. Tuttavia, mentre la prima parte & materlallzzata da uno

sfradelle, il secondo fratto, disturbato da una curva g 90°, occupa parte f~d§!f giardino

privato della villetta censita al mdppcfe n. 829, dicuila poﬁicél!d n. 830 & pertinenza,

ARIIRADEN QD A AR MA 2 Qarviald RRNAGOAORASAAATROI7~ARO0QAFA107Q1IR

rimal#s Aaf74 _ Cirmata Nas TRAMRRIAL ANAL RERTN Emacen Nae

Come se tutfo ¢id non bastasse occorre ricordare che la LRI, 65/2014 e le Indicozionl

della Regione Toscana in merito al futurl sviluppl urbanisficl del terrtforlo stabliscone che
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Causa Civile n° 3247/2014 & Rg.

.

| totf facent! porte di comparti edmca’ros'z, gualora non s&cano s’raﬂ cosfrut Tl In virtd dei
passafl strument! urbanisticl, debbano essere res! anedlﬂcabu secondo un principio di
giusta disfribuzione della copacitd edificatoria sul tenitorio {perequazione g[gqnisfica},
Coloro, infaftl, che per 5 0 10 annl hanno avuto o possioilita di fabbr%ccreys#ui propr
ferreni senza farlo, hanno manifestato un palese disinferesse ol riguardo. In
conseguenza di ¢ld I potere edificatorio vend frasferito in alfre aree Gfﬂncbé_,:possaﬂs
essere Urbanizzate. .

sulla scorta.di quanto sopra esposto il sottoscritto rifiene elevato Il valore di 42,00 €/mgq
stimato dal C.T.U. considemndo pill corispondente 1l prezzo dl 30,00 €/mq per un

totole di 36.180,00 €.

IHterreno di 1.360 ma. complessivi in loc. Renella, via Stradavecchia Romana Est, distinto
in catosto g fégﬁo n 17, mappéﬁ nl2e ]OQ; ricadente secohdo guanto disposto dal
Regolamento Urbanistico comunale e dall’art, 95 comma 10 della LR.T. n. 65 del

10.11.2014 e s.mJ, in massima porte a “lotto edificale” (c/a ¢ 87% delias supen‘néie pari ¢
1.180 ma.) menire la restante area in “zona sbioncata” (¢/a il ]3% della superficie parl

a180 maq.), & if bene pil “fortunato” dei fre in oggetto.

Sull'immoblle, In virtd della deshncmone urbanistica, si puo costruxre un ;:abbﬂcafc
residenzicle monofamiliare civeme superficie ufile lorda di 180 00 mq. Oltre a ¢lo, o
strumento urbanistico comundle vigente, consente di realizzare un inferrato pori dlla

superficie coperta della costruzione fuorl terra, un garage o pog,)fo aufo di 24{30 ma. ed

un portico di 30,00 ma,

Studio Tecnico Geom. TRAGGIAI Adalberto
Via Acqualunga n°18 — 54038 Montignoso (MS)
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Causa Civile n° 324?}2{)14& Rg.

g

1. {l terreno di 1,262 ma. complessivl in loc, Cervaiclo, via Marcinelle, distinto infgg’rds’ro al
foglio n. 15, mappall n. 70 e 71, ricadente secondo i Regolamento Urbanistico
comuncle in *corridol di pertinenza dlia viobillta”, & posto infernamente alla strada

pubblica dl c/a 10 ml. ed ha I'accesso aftraverso uno stradello materializzato in loco

che Inslste sulla proprietd identificata catastalmente dal moppdlé n. 748,

In considerazione della destinazione  urbanisfica che ne  stobilsce  |'assoluta
Inedificabiltd presente e futura (vincole dovuto alla vicihanza con la rete ferroviaria) e

la servitd di passo esistente, | valore di 40,00 €/maq appare abbastanza elevato.

Lo scrivente ritiene pid adeguato il prezzo dif 33,00 €/mq, per un tofale di 41 31600 €.
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Causa Civile n° 3247/2014 g Rg.

ADRNIRADEN QD A N MA 2 Qarinl# RARNRAGORAAAAATROIQ7AROAHR1 A7Q1R

L'art. 96 comma 10 della LR.T. 65/2014 ed Il principio della pérequqzione urbanlisfica

precedentemnente esposto, consentono inolfre, di non privare i terreno dei 180 ma.
facenti parte del comparto decadute/inefficace. Tutto ¢id o vanfaggio délimmobile
che potrd cosi godere di un Terréno/gidrdlno dImagglor es’renéibne.

Considerando la reale capacitd edificatorla del lotto (potizando una vila su due oiani
s/ poird feaézzars. un plano Mfefrafo af 80,00 mq. - un p/ano ferra af 80,00 maq. olfre

24,00 mq. df garage e 30,00 mq. oS‘ porfico - un plano primo o? 80 100 maq. - un soffofeffo

al 80,00 ma. - verandee e ferrazz esclus)). a postzione pld che felice con affaccio ed

[

LIAKRITT ANITONIEI T A NI MNA Emacen Nas DAQTENANRM M A2 Qarial#ts naf?74 - Eirmata Nos TRACKRIAL ANALI REDRTMN Emacen MNas

accesso direffo sulla pubblica strada, la conformazione del ferreno o la redle

m
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Causa Civile n° 3247/2014 ai rg,

voiumeftia reclizzoblle, s riene equo il valore complessive di 250.000,00 € invece del

207.400,00 € aprotondi ¢ 200.000,00 € sfimatf do C.TU.

Con quarito sopra reladionato I satfoscritto CLP. ritiene o aver sﬁéﬁperam el propro

mindate confidande nell'accoglimento delle proprie osservazion

Monfignose T, 02.09.2016

gk kEk skdwk

» Per quanto osservato dal C.T.P. di parte Convenuta, Geom. NORBERTINI Narciso,

il sottoscritto C.T.U., espone le seguenti considerazioni:

B

o Considerato- che le “argomentazioni” trattate dal C.T.P. geom. NORBERTINI
nella sua relazione, redatta in osservazione al “Brogliaccio di relazione”, sono
esclusivamente riferite alle mie valutazioni di stima, lo scrivente CTU,
ritenendo a tal proposito, ésaustive le motivazioni espres':sﬁé in risposta alle
osservazioni del C.T.P. Arch. SILVESTRI a riguardo delle stesse
argomentazioni, conferma le proprie convinzioni;

= NB.
Intendo comunque far présente al C.T.P. geom. NOIiiSERTINI che il
fabbricato potenzialmente edificabile sul Lotto 1 (mappale 12 + mappale
102) individuato nella formazione dei lotti, corrispondente al Lﬁfto
edificabile 27 dell’Area elementare 2 di Renella (Rif. All. “E”), potra avere
una SUL pari a mq. 160 e non mq. 180 come da lui dichiarato nella

relazione di C.T.P..

Studio Tecnico Geom. TRAGGIAI Adalberto
Via Acqualunga n°18 — 54038 Montignoso (MS)
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Causa Civile n° 3247/2014 airg,
sesfesiestesiesiosiesesiosiesieni

Quanto sopra, a motivazione delle proprie convinzioni, che nelle pagine a seguire, si
concretizzano formalmente, nella stesura della Relazione definitiva di Consulenza

Tecnica d’ufficio, come richiesto dal mandato conferitomi dall’Ill.mo G.I.

tn Mas TRAQRIAL ANAL REDTN Emacen Na ARIIRADEMNA QD A AR CA 2 Qarial# RANRQAQARAaAAAATRAIA7ARQ0QA1QT7QIR

nof7A _ K

R

DOQTENOR MA2 Qarvial#
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Causa Civile n° 3247712014 airg.

PERIZIA TECNICA —
Dall’esame dei fascicoli di causa ovvero dall’atto di citazione, e dalle
ricerche svolte presso gli uffici competenti (a verifica di quanto riportato nell’atto
di citazione), si apprende che il compendio immobiliare oggetto della vertenza-,

consiste nei beni derivanti dai seguenti Atti:

» Successione legittima, in morte del signor- apertasi in data

- presentata all’Ufficio del-
registro di Massa Carrara in dat allegata alla presente sotto la lettera

“B’9 );

Uffici quali Conservatoria dei RR.IL di Massa-Carrara, Ufficio del Territorio di
Massa-Carrara, ho appurato che i beni residui che costituiscono I’intera massa
ereditaria risultano essere degli appezzamenti di terreno situati nel Comune di

Montignoso (MS), e meglio di seguito identificati e descritti:

‘Beni Immobili - “TERRENI”

Descrizione =

Compendie Immobiliare in Comune di M{mﬁgnosjé (MS)

1. Terreno sito in Comune di Montignoso (MS) localita “Cervaiolo” Via Marcinelle. »

- All'Ufficio del Territorio di Massa-Carrara I’immobile risulta descritto in ditta aggiorﬂgt;é

come Segue: N.C.T. del Comune di Montignoso (Rif. documentazione catastale allegato “C”)

Foglio | Particella | Sub. Qualita Cl. | Sup. (mq) Rd. Rz(xy;v_'w _
15 70 Seminativo | 2 609,00 €. 5,69 €. 1-,‘57 '
Irriguo o
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Causa Civile n° 324772014 di Rg.

e

Trattasi di terreno in piano, di formaf“_‘trapezoidale” , Tecintato su tre lati (nord, ested
ovest), e libero nel lato verso mare (sud) confinante con altro terreno d1 proprieta di cui al
mappale 71. L accesso alla proprietd avviene da Via Marcinelle attraverso un primo tratto di
strada carrabile asfaltata, insistente su altra proprieta di cui al mappale 748, ed un secondo
tratto non asfaltato sempre carrabile che percorre il margine lato est del terreno di pfdprieté
di cui al mappale 71 e lo stesso terreﬁé di cui al mappale 70. -

L’immobile ha un valore prevalentemente agricolo, in funzione dell’attuale coltivazione a
“pascolo”, nonché della sua destinazione urbanistica. “
Secondo il Regolamento Urbanistico Vigente nel Comune di Montignoso, le prescrizi&ni
urbanistiche riguardanti il terreno di cui sopra sono le seguenti (Rif. CD.U. allegato “D”):
> Corridoi di pertinenza della viabilita;

(Rif. Fotodan°1a §)

- sheskoteslesk sk sk sk skok ko ok

2. Terreno sito in Comune di Montignoso (MS) localita “Cervaiolo” Via Marcinelle.

All’Ufficio del Territorio di Massa-Carrara I’immobile risulta descritto in ditta aggiornata

‘come Segue: N.C.T. del Comune di Montignoso (Rif. documentazione catastale allegato *C”")

Foglio | Particella | Sub. Qualita CL | Sup. (ma) Rd. Ra.
15 71 Seminativo | 2 643,00 €.6,01 €. 1,66
Irriguo L

Trattasi di terreno in piano, di forma “trapezoidale” , recintato su due lati (est ed ovest), e
libero nel lato verso monti (nord) confinante con altro terreno di proprieta di cui al mappale
70. L’accesso alla proprieta avviene da Via Marcinelle attraverso un primo trattdﬂal?’strada
carrabile asfaltata, insistente su altra“proprieté di cui al mappale 748} ed un secondo tratto
non asfaltato sempre carrabile che percorre il margine lato est dello stesso terreno, prosegue
nel confinante terreno di proprieta di cui al mappale 70 attraverso il quale avviene 1’accesso

in direzione monti-mare.

L’immobile ha un valore prevalenterhente agricolo, in funzione dell’atthale coltivazione a

“pascolo”, nonché della sua destinazione urbanistica.
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Causa Civile n° 3247/2014 ai re.

el

Secondo il Regolamento Urbanistico Vigente nel Comune di Montignoso, le prescrizié;ni
urbanistiche riguardanti il terreno di cui sopra sono le seguenti (Rif. CDU allegato “D”):
> Corridoi di pertinenza della viabilita;

(Rif. Fotodan®°1a8)

Loeskestestoskeoskoskoskokosk sk kosk

3. Terreno sito in Comune di Montignoso (MS) localita “Renella” Via Vecchia Romana est.

All’Ufficio del Territorio di Massa-Carrara 1I’immobile risulta descritto in ditta aggiornata

-~ come Segue: N.C.T. del Comune di Montignoso (Rif. documentazione catastale allega{g?‘C”)

Foglio | Particella | Sub. | Qualita | CL | Sup. (mq) Rd. Ra.
17 12 Bosco U 630,00 €. 0,42 €.0,10
ceduo T

Trattasi di terreno in piano, di forma “rettangolare”, recintato su tre lati (nord, est ed ovest),
¢ libero nel lato verso mare (sud) confinante con altro terreno di proprieta di cui al mappale
102. L’accesso alla proprieta avviene direttamente da Via Vecchia Romana est.
L’immobile ha un valore edificatorio, 1n funzione della sua destinaziaﬁe urbanistica.
Secondo il Regolamento Urbanistico Vigente nel Comune di Montignoso, le prescrizioni
urbanistiche riguardanti il terreno di cui sopra sono le seguenti (Rif. C.D.U. allegato “D”
scheda allegato n° 1 alle norme tecniche di attuazione allegata alla presente con lettera “E”):
> “Area Elementare 2 Renella — lotti edificabili n.27” ;

(Rif. Fotodan®9a 18)

sk s sk sk sfesfesie e ke ke sk sk ok

4. Terreno sito in Comune di Montignoso (MS) localita “Renella” Via Vééchia Romana est.

All’Ufficio del Territorio di Massa-Carrara I’immobile risulta descritto in ditta aggiornata

come Segue: N.C.T. del Comune di Montignoso (Rif. documentazione catastale allegato “C”)

PR

Foglio | Particella | Sub. Qualita | CL | Sup.(mq) Rd. Ra.
17 102 Seminativo | 2 730,00 €. 6,94 €. 1,89
Irriguo

oot —n
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Ceusa Civile n° 3247/2014 ai rg,

IRV

Trattasi di terreno in piano, di forma !“rettangolare”, recintato su trc;}ati (sud, est ed ovest),
e libero nel lato verso monti (nord) confinante con altro terrenob di proprieta di cui al
mappale 12. L’accesso alla proprietd avviene da Via Vecchia Romana est, attraverso il
terreno di proprieta di cui al mappale 12.: : :.,g,_
L’immobile ha un valore edificatorio, in funzione della sua destmazmne urbanistica.
Secondo il Regolamento Urbanistico Vlgente nel Comune di Montlgnoso le prescrizioni
urbanistiche riguardanti il terreno di cui sopra sono le seguenti (Rif. C.D.U. allegato “D” e
scheda allegato n° 1 alle norme tecniche di attuazione allegata alla presente con lett_gi_g “E”):
> Parte “Area Elementare 2 Renella - lotti edificabili n.27” ; Parte Area
elementare 2 Renella — Comparto n. 22, inefficace ai sens':i:;dell’art. 95 ¢.10
LRT 65/2014;
(Rif. Fotodan® 9 a 18)

e 3fe ok sk sk sk ke ke skoskoske sk

5. Terreno sito in Comune di Montignoso (MS) localita “Renella” Via Nespolo.

All’Ufficio del Territorio di Massa-Carrara I’immobile risulta descritto in ditta aggiomata

- come Segue: N.C.T. del Comune di Montlgnoso (Rif. documentazione catastale allegato “C”)

Foglio | Particella | Sub. Qualita Cl. | Sup. (mq) Rd. Ra.
17 118 Seminativo | 2 1.206,00 €. 1146 €.3,11
Irriguo ”ff

Trattasi di terreno in piano, di forma “rettangolare”, recintato su tutti i lati.

DAQTEMNNRM M A2 Qarial#: anf74 - Cirmatna Na: TRARMRIAL ANAI RERTA Emacen Nar ARTRADEN Q@ D A AR OA 2 Qarialé RRNROOORAaAANTEMATALROOQQ1 O7Q1E

L’accesso alla proprietd avviene da Via Nespolo, attraverso una strada carrabile: gferrata,
insistente su terreni di altra proprieta d1 cui ai mappali 1646 e 830. . o
L’immobile ha un valore prevalentemente agricolo, in funzione della sua attuale coltivazione
nonché della sua destinazione urbanistica.

Secondo il Regolamento Urbanistico Vigente nel Comune di Montignoso, le prescriioni
urbanistiche riguardanti il terreno di cui sopra sono le seguenti (Rif. C.D.U. allegato ;‘D” e

scheda allegato n° 1 alle norme tecniche di attuazione allegata alla pré'slente con lettera “E”):
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Causa Civile n° 3247/2014 & Rg.

> Parte “Comparti urbanistici soggetti a piano attuativo — F 3.5 — Attrezzature
di servizio al turismb a Renella” inefficaci ai sensi dell’art. 95 c. 10 LRT 65/2014; parte
viabilita di progetto, inefficace ai sensi dell’art. 95 c. 10 LRT 65/2014 ; g
(Rif. Foto dan® 19 a 28) ‘

st sfe o sk ofe ke ste sl sk sk sk

NOTE TECNICHE, PROPEDEUTICHE ALLA FORMAZIONE DEI LOTIT E ALLA
| STIMA DEI LORO PIU’ PROBABILI VALORI DI MERCATO

Preso atto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli immobili sopra descritti

ovvero lubicazione, la forma, la consistenza, la destinazione d’uso, Uaccessibilita etc., e

e

trattandosi di un asse ereditario che per caratteristiche di numero di eredi e di linearita

nell’albero genialogico, non favorisce certamente la possibilitd di attribuzione dei

singoli_beni in funzione delle quote spettanti, viene escluso a priori un progetto

divisionale che possa identificare per ogni erede un relativo lotto da assegnare, senza

poter _escludere probabili conguagli in_denaro. Tra Ualtro. eventuali tentativi_di

frazionamento degli immobili caduti_in successione, oltre a li

arne Uappetibilita di

TRAMQMRIAL ANAL REDTO Emacen Nas ARIIRAREMN Q D A A NA 2 Qarial# RANAKOAORAaAAAATRQIN7AROOQ2IN1AT7AYR

mercato, _con ulferiore aggravio di inutili spese tecniche, non_consentirebbero

goiungere lo scopo ultimo di attribuzione di singoli lotti per ciascun

R

Ulteriore e specifica precisazione, va fatta sostanzialmente per i terreni di cui ai mappali

12 e 102 del foglio 17, sopra descritti ai punti 3 e 4, i quali dal punto di vista Tecnico -

Urbanistico formano un unico Lotto Edificabile. avente una superficie fondiaria

complessiva pari a mq. 1.180,00 e sul guale risulta possibile edificare un fabbricato

monofamiliare_della_superficie utile lorda pari_a mgq. 160 (consistente nell’intera
superficie catastale del mappale 12 pari a mq. 630 e in una })arte di superficie del
mappale 102 pari a mq. 550 mentre la restante parte di superficie del mappale 1 02 pari a
mq. 180 puo essere considerata come eventuale corte di pertinenza dell’immobile
edificabile). -

Ci0 premesso lo scrivente C.T.U. procede nelle debite valutazion‘;udi stima della “massa

ereditaria”.
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Causa Civile n° 3247/2014 aire,

i

VALUTAZIONI

Dai sopralluoghi effettuati il sottoscritto ha preso visione dei beni oggetto di caﬁﬁéﬁf 1n
modo tale da poterne dare una Valutézione.
Come ¢& noto ad un bene economico & possibile attribuire valori diversi, a seconda del
criterio o dell’aspetto economico che interessa considerare in rapporto al motivo della
stima. ~=«
Del caso in discussione, il primo comma dell’art. 726 c.c. sancisce tgstualmente V
o fatti i prelevamenti si provvede alla stima di cid che r{ﬁlane nella massa,
secondo il valore venale dei singoli oggetti.”

1l criterio di stima o aspetto economico dei beni di cui si deve trovare il pilt probabile
valore ¢, dunque, secondo il codice civile, quello del valore venale dei beni.

Il valore venale & il valore che un bene ha in un mercato di riferimento ideale

(""comune'"), quindi il compito del sottoscritto ¢ quello di ricercare i piut probabili

valori attribuiti ai beni in oggetto da ordinari compratori ed ordinari venditq;f;jé_ :
Considerate le caratteristiche dei beni, il sottoscritto __;itiene opp()rtiiho
procedere alla stima col metodo comparativo, in base a péférnetﬁ tecnici di
riferimento ( il mq.).
Pertanto, facendo riferimento a precedenti perizie estimative di beni con
posizione e caratteristiche simili, eseguite indagini di mercato presso operatofjiéael
settore, fatte le dovute proporzior"ii' e detrazioni, tenuto conto delle caratteristiche

intrinseche ed estrinseche del bene, gli immobili oggetto di stima vengono valutati

come meglio di seguito specificato..

DAQTENNM N A2 Qarialé Anf74 . Eirmata Mo TRARRIAL ADA REZDTA Emaceas Na: ARIIRADEN QD A NR OA 2 Qarinlit: ERNRAOORAaAAANTRAIQ7AROOQR1 Q721 R
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Causa Civile n° 3247/2014 aire.

.

Calcolo del:lza Massa Ereditaria

EEEE T EE T TR RS T L L

6. Terreno sito in Comune di Montienoso (MS) localita “Cervaiolo” Via Marcinelle. ~ -

Valore di stima in €./mq di superficie catastale = €. 40,00
N.C.T. del Comune di Montignoso:
Foglio 15 - Mappale 70 — Semin.Irr. - CL 2 — Mq. 609 — R.d. €. 5,69 - Ra. €. 1,57
mq. 609 x €/fnq. 40,00 = £ 24.360,00
Totale Valore €. 24.360,00
Che in cifra tonda risulta €. 24.000,06 diconsi Euro Ventiquattromila/00

sesfesiestesfe e sk fe sk e

7. Terreno sito in Comune di Montignoso (MS) localita “Cervaiolo” Via.ﬁMarcinelle.

Valore di stima in €./mq di superficie catastale = €. 40,00 ‘
N.C.T. del Comune di Montignoso: L

Foglio 15 - Mappale 71— Semin.irr. - CL 2 — Mq. 643 — R.d. €. 6,01 - R.a. €. 1,66

mgq. 643 x €/mq. 4000 = €  25.720,00
Totale Valore €. 25.720,00
Che in cifra tonda risulta €. 26.000,00 diconsi Euro Ventiseimila/00

O skskskeskeskeskokokokeskok

8. Terreno sito in Comune di Montignoso (MS) localita “Renella” Via Vecchia Romana est.

Valore di stima in €./mq di,sﬁperﬁcie fondiaria edificabile = €. 160,00 ’“
N.C.T. del Comune di Carrara: 2
Foglio 17 - Mappale 12 — Bosco Ceduo ~ CL U - Mgq. 630 -R.d. €. 0,42 - R.a. €. 0,10
mq. 630 x €/mq. 160,00 = €. 100.800,00
Totale Valore €. 100.800,00 "
Che in cifra tonda risulta €. 100.000,00 diconsi Euro Centomila/00 -

e e
Studio Tecnico Geom. TRAGGIAI Adalberto
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Causa Civile n° 3247/2014 airg,

9. Terreno sito in Comune di Montignoso (MS) localita “Renella” Via Vecchia Roman_a est.

et

- Valore di stima in €./mq di superficie fondiaria edificabile = €. 160,00
- Valore di stima in €/mgq. di superficie residua comparabile
a giardino di pertinenza del fabbricato edificabile = €. 70,00
N.C.T. del Comune di Montignoso: "“
Cl.2-Mgq. 730 -R.d.€. 6,94 - R.a.€. 1,89
mqg. 550 x €/mq. 160,00 = € 88.000,00

Foglio 17 - Mappale 102 - Semin.Ir,

mqg. 180 x €/mq. 70,00 = €. 12.600,00 N
Totale Valore €. 100.600,00 e
Che in cifra tonda risulta €. }_%,@%,OG diconsi Euro Centomila/00 - |

10.  Terreno sito in Comune di Montignoso (MS) localita_“Renella” Via Nespolo.

Valore di stima in €./mq di superficie catastale = €4200
N.C.T. del Comune di Montignoso:
Foglio 17 - Mappale 118 — Semin.Irr. — CL 2 - Mq. 1.206 - R.d. €. 11,46 - R.a. €. 3,11
mq. 1.206 x €/mq. 42,00 = € 50.652,00
Totale Valore € 50.652,00
Che in cifra tonda risulta €. 50.000,00 diconsi Euro Cinquantamila/00

Hesfesiesiesiesisiesieskesksk
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Causa Civile n° 324'7/20}4& Rg.

Calcolo della Massa Eredi

Valore Complessivo Beni Immobili

Totale Valore Terreni €. 300.000,00
Totale Valore Beni Immobili €. 3006.006,00

Diconsi EURO Trecentomila/00

Calcolo dell

uota Ereditaria

e Al momento dell’apertura della successione legittima in morte d.
d-isultava coniugato e con tre figli, per

cui risulta:

L
3. — -
¢ D ~
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Causa Civile n° 3247/2@12(3& Rg

RIPARTIZI()NE BENI IMMOBILI =

\?-

Calcolo della Ouota Legzttzma

alcolo del valore immobiliare spettante : €. 300.000,00 x 3/9 = €. 100.000,00
> Yy - 2/ .
Calcolo del valore immobiliare spettante : €. 300.000,00 x 2/9 =€. 66.666.66

- T

Calcolo del valore immobiliare spettante : €. 300.000,00 x 2/9 =€. 66.666.,66

> D - 2

Calcolo del valore immobiliare spettante : €. 300.000,00 x 2/9 =€. _66.666,66

Formagione_dei Lotti | S

Premesso che:

> a) Alla signor-spetta in quota la meta della massa ereditaria, € che a

ciascuno dei tre figli spetta in quoté»1/3 della rimanente meta;
> b) Che per quanto emerso negli incontri avuti con i rispettivi C.T.P., la volonta delle parti
in causa, ¢ quella di limitare il piit possibile situazioni di “comproprieta” quan’t;g‘meno

tra i tre fratelli;

> d) Che i terreni di cui ai mappali 12 e 102 del foglio 17, sopra descritti ai punti 3 e 4, dal

punto di vista Tecnico — Urbanistico formano un unico Lotto Edificabile, avente una
superficie fondiaria complessiva pari a mqg. 1.180,00 ¢ sul quale risulta possibile edificare

un fabbricato monofamiliare della superficie utile lorda pari a mq. 1?6‘0;

m
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Causa Civile n° 3247/2014 & Rg.

o

> e) Che a seguito della “Citazione” — signor-

_, si sono “congiuntamente” costituite in causa assistite dallo
iy -,

» f) Che eventuali tentativi di frazionamento degli immobili caduti in successione, oltre a
limitarne ’appetibilita di mergato, con.ulteriore aggravio di inutili spese tecniche, non
consentirebbero ugualmente di raggiungere lo scopo ultimo di attribuzione di sﬁxgig_li lotti

per ciascun erede. -

Tutto cid0 premesso, il sottoscritto procede di seguito nella formazione di trewl_qtti in

unica soluzione vincolata esclusivamente alla “proposta’” di assegnazione del Lotto 1

alla convenuta_ in quota parte con uno dei tre rimanenti eredi, che

potranno essere assegnati alle parti in causa secondo le disposizioni di cui all’art. 729

del C.C.
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Causa Civile n° 3247/2014 & Rg.

In Comune di Montignoso (MS) :

> Foglio 17-Map. 12 - Valore stimato €. 100.000,00 (Terreno parte del lotto
a edificabile n.27 Renella)
> Foglio 17 — Map. 102 — Valore stimato €. 100.000,00 (Terreno parte del lotto
edificabile n.27 Renella)

Totale Valore © €.200.000,00

ADIIRADEN @ D A N MNA 2 Qarinli RANAAAARASAAATROIN7AROAQFN10721R

_Il Valore Totale del presente Lotto risulta pari ad €. 200.000,00 .

“LOTTO 2”

In Comune di Montignoso (MS) : B ~

> Foglio 15 - Map. 70 - Valore stimato €. 24.000,00 (Terreno)
- » Foglio 15 - Map. 71 - Valore stimat_o’ €. 26.000,00 (Terreno)

DAQTENANM M A2 Qarvioll Aaf?4 . Eirmata Nas TRANRARIAT ANAI REDTA Emaocen Nas

Totale Valore €. 50.000,00

Il Valore Totale del presente Lotto risulta pari ad €. 50.000.,00 .

e e e e e i

Studio Tecnico Geom. TRAGGIAI Adalberto
Via Acqualunga n°18 — 54038 Montlgnoso MS)

AT NEZOZMAONRKL PRe) BRSNS I I 7 PRS- AN Damina 22

¢
cC
<
¢
¢
¢
£
i
<
d
<
<
"
z
C
4
F
<
E
b2
<
4
[«
£
©
£
2
13




Cavsa Civile v° 3247/2014 ai rg.

SNSAS

In Comune di Montignoso (MS) :

> Foglio 17 — Map. 118 - Valore stimato €. 50.000,00 (Terreno)

Totale Valore e 50.000,00

1l Valore Totale del presente Lotto risulta pari ad €. 50.000,00 .

**%"k*******‘?kk*******%’

PROGETTO DIVISIONALE
QUOTE DEFINITIVE -

Unica Soluzione

quale dovra pagare la somma di €. 16.666,66 in favore di ciascuno dei rimanenti eredi

(corrispondente in valore al conguaglio per il raggiungimento della quota lé,;;itiima a

loro spettante);

DRAQTENNM NAQ Qarinld: ~nf?A4 . Eirmata Nas TRARMRIAL ANAL REDTN Emacen Nar ARITTIRADEM Q D A AR MA 2 Qariali RRNRAAARAaAAATROII7AROOQIQ41 Q72 R

* Ai due rimanenti eredi (eventualmente individuati secondo le disposizioni di cui
all’art. 729 del C.C), potranno es;

corrispondenti (in valore) alla quota legittima a loro spettanti, ¢

e :assegnatf rispettivamente il lotto 2 ed

€. 16.666,66 per ciascuno (corrispondente in valore al conguaglio per il

raggiungimento della quota legittima.a loro spettante);
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Causa Civile »° 3247/2914 di Rg.

ANNOTAZIONI

-1) Poiché per attuare qualsiasi progetto divisionale, si rende necessario far fronte a delle spese
tecniche per “Affrancazione di Livello” nei confronti dell’Istituto 1nterdlocesan0 per il
sostentamento del clero delle diocesi di Apuania e di Pontremoli con sede in Massa (vedi

documentazione catastale All. “C”), il sottoscritto rimanda alla S.V., ogni eventuale decisione,

sull’attribuzione di tutte le spese tecmche necessarie per tale scopo.

sedfesiesieck skekek edekeiesk

La presente Perizia viene inviata Telematicamente alla Cancelleria Civile del Tribunale di Massa e
depositata in “Copia cartacea di Cortesia” per I'lll.mo G.I. presso la cancelleria.

Con quanto sopra esposto il C.T.U. ritiene espletato 1'incarico conferitogli, rimanendo a
disposizione del Giudice Istruttore per i chiarimenti che si rendessero eventualmente necessari ai
fini di giustizia.

Montignoso 15 Settembre 2016

Geom. TRAGGIAI Adalberto
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Causa Civile n° 3247&@1’3’& Rg.

In Allegato:
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