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" |professionale dei Geometri della Provincia di Massa e Carrara al n® 547 -

 |venivo hominato Consulente Tecnico d'Ufficio nella causa in epigrare.

~ [mentre,

lopponeva:

" Con ordinanza 12.01.709 della S.V., jo sotfoscriffo Geom. Giampiero |

I Invitato per 1l giorno 11.03 s.a. innanzi 1a S.V., prendevo nozione del |~

siabilifa la dafa di inizic delie operazioni periiali @ di deposifo di relazione
seguenti quesiti:

© causda defemrinarrd‘onewlm"di'mmﬁt‘mlare‘Iaz:ufiz‘ A

scritta, mi senifivo porre _ [

= Aceerti il C.T.U. ‘"fa“mairdivisibiliﬁ‘a’mmrdel—benewﬁtr#f“ S

Tonini. residenfe in Carrara, Via Del Commercio, 7 - Bcriffo alfAbe |

“Imandato quindi, presiato giuramenio di fito ad accetfazione incarico, |

Geomeira Glampiero Tc

CARRARA



Accerti il C.T.U. presso 'ERP quali siano state le somme corrisposte
per il riscatto dell'alloggio e stabilisca l'equo canone alla data della
domanda.

a S.V. ammetteva entrambi, invitandomi a .... rispondere con relazione

scritta sui quesiti cosi come sopra formulati.

Cid premesso :

Esaminati gli atti di causa, effettuaii dii accerfamenti del caso,

desunti futii | dati necessari, svolii gli opportuni rilievi ed indagini in sito, con

"ausilic

‘| quale C.T.P. degli Atfori, sono in grado, in ossequio ai quesiti postimi, di

espletare I mandato conferitomi rassegnando la presente relazione

fecnica.

- RELAZIONE TE@NICA -

Iniziate le indagini peritali nel giomo ed c:ll'ora preﬁssc:‘n, presso il mio

studio in Carrara, alla presenza del solo Convenu’ro

sfctm‘e 'assenza del C.T.P. deSIgnu‘ro dagh A'HOI‘I, causa tmpegnl

improrogablll preceden’femente cssun’n, all'occasione ... Venﬁcatl
sommanamente i fatti, si concorda per un sopra]luogo ... {vedi verbale allegato
HA").

in sopraliuogo, alla presenza dei Convenuti

nonché del tecnico degli Attori, fulli preventivamente

avvisati, prima di effettuare i rilievi propedeutici all'espletamento del

mandato e dopo ampia discussione infercorsa fra i presenti

nell' esaltazione delle rispettive ragioni, ho proposto agli istanti I'evenienza

di fransare la vertenza.




i

perfezionarsi ... una volta sciolte e riserve da parte deghi Attori.

| Quesm, formulata softo l'offica di un acguistc da parte del

a....___._

Convenu’n della quota degli Attori, sulla scorta delle va]lumzmm del CTU.,

: -c‘cmprenswe di oner in aggiunta e detrazione, avrebbe dovulo

Quindi, nello stesso momento, ho proceduto a rillevi, verifiche ed
gecertamenti funzionali ai questti postimi. {vedi verbale allegato “B").

Do aliora, si sono alfemate proposte che, tendenzialmente,
}.propendevcsno a far si che i Convenuli acquisissero I'intera proprietd dd
‘v:prezzo eguo.

Aleuni incontri si sono succeduti nel mio studlo, pear formulcaznom di
, demdemm, di infegrazioni e modifuche, al fine ci; rendere eSOUS‘hVO! Hcs
: ’tr;sd2|one nell'esame di lutte le i“emq’nche proposfe (spese sostenute,
'-Ioccmone non corrisposta, efc.) e/o acceﬂaz&one Ed intanto il 'i'empo
| passava.

Tant'e, che piv volte sono sialo ccs‘rreﬁc a rinviare !l deposﬁo da
relcmone scritta, anche mv:’ra‘fo daoi &ega!t a persevercsre ne!!a ricerca di
una soluzione concordata, proprio perche, sempre, Il raguardo pareva
ormai prossimo e raggiungibile.

per gl csﬂcan, ﬁel frcsﬁempo provvedevc: pure a

consegnarmi una prima ipoi'esi cﬁ'csccordo (caliega’ro “€"), rieﬁqborq’m poi in

mio specifico invito {allegato “B"}.
Soltoposte le risultanze a parte Convenuta questa, dopo numerosi
solleciti, mi faceva sapere {framite ferza persona) di non essere interessaia

dlia fransazione nelle formulazione proposia {allegato “F"), ritenendola

fése successiva e sottoscritta pure dagli qf’rdri {ailegato "E“),-a seguito di |

®



~ bensi per fissare I'anamnesi degli eventi che ne scandiscono sin qui il

| percorso.

B

- ho dc:’ro segun’ro all'incarico conferifomni, in sin‘ronia con mia ultfima

.comunlccmone dl legale dei Convenu’ﬁ, a ché mi fossero form’n da’n utili

| Nel' merito :

pubblica ~ Via Sorgnano — per i fronfi maggiori, & ubicato un compendio

| immobiliare, gi¢r di proprietd ERP {ex LA.C.P.}.

f eccessivamente onerosa.

Le premesse di cui sopra, non per giustificare il gran tempo frascorso,

Infc&’rﬁ, essendo frascorso ulteriormente e vanamenie froppo fempo,

cﬂ‘esple‘rc:men’ro dell'incarico confen%oml (cHegca’ro “G").

e —

Qumdl, sviluppati i dali desunii ed elaboqua qucn’ro nlevqto, ho
~'inﬁne provvedufo a redigere relozione tecnica, dlre‘r’rc conseguenza di
ina linea guida gid significata e le nsu!’rcnze sono sm‘ct’re comunlcq’re cme

pqrﬁ interessate, in difetto di osservazioni.

Dal che, in via definifiva :

ggetto di causa

In locdlitd "Padula” del Comune di Carrara, posto in fregio a

| Rappresentato ‘da 2 fabbricati simili, di n® 4 picmi fuori ferra e

compreso in un tornante della via pubblica, & stato edmcq‘ro a seguito di

regolan autorizzazioni nell‘cmno 1958, in forza di L 2/7/1949 (c.d. “Legge

Tupml") Consta di sei appartamenti per ciascun fcxbbncq’ro dls‘mbum a

I copple “specular” per piano, con relativi ripostigli a piano ferreno

Il “bene" oggetto della presente, & costituito da abl‘rqmone civile

4




S -posfa a plcxno prime di fabbricato “inferno™ nel confronti del torncinte,

e

i édvvem Ia’ro Spezia ed & composto da cucing e sogg&omo da cui si

2 cc:cede a due prospicienti balconi, due ccamere e W C ollre g ingresso-

1 comdcxa e nposhgkao a piano terreno (vedi pbammeme aﬂegcﬂo “H"}

Censn‘o al catasto fabbricati ot F.o 30, mappoﬁe ‘EEE@ sub 1, Z.C. 1

= Ccﬂ A/2 Cl. 3 di vani 5 e R. € 516,46, gi con’fmﬁuqimen%e §occﬂ0 con patto

dt--futum vendli'cl dante causa delle Parti, fu trasferito

: qlle ﬁesse nelle attuall quote in forza di Semenzcs deﬂq Corb‘e d' Appello dl

Genova n° 162 del 19/01/2006 {vedi visura ccs?as?oz!e s’roncq cxﬂegcs’ro “I").

Aﬂuculmen‘&e neli'uso e nella disponnbﬂs’fc ol pcr’fe Convenum,

unche per quanto attiene 'intero fcabbnc;oﬁo

nqﬁamen’ro della cucina e bagno, infisst esterni, pqwmemazaone e sanitar

"bagno e rivestimenti, olire che recenii opere mcnnu’renﬂve in genere,

: reahzzqzuone di impianto %ermo—cu%onomo, pnmq mesns%enfre Cosi come

m’rervenh avvenuti da poco sul fcmbbnccﬂo

Ma, mdlgrddo richieste ripetute, non mi & mai s+a‘rcs consegnatci qlcuncx

c:’r’res’rdzione comprovante {vedi lettera fox - alﬂegcﬁo “@"). Ovvero

‘ pezza giusiificativa, né delle opere, né della tempistica e neppure degﬁ

' tmpor’n

in buonco stato di conservazione € momui'enzmne globa!@, il
fabbricato nel complesso si presenta con aspetio grddevole, formqlmeme

cometto, pur con linee geometriche estremamente semp!ﬁci, regok:m e

sobrie.

'damos‘rrcf interventi significativi di manu#enzuone ordmc!m e si‘mordmana, _

Risuh‘cmo avidenti le opere di dmmodemdmeni'o dell'immobile, qual




Ben strutiurato e con discreta ublcazione rapportata all' ambiente

chcostonte, ancorché cosiretfo su due fronti da strada pubblica. In

'periferia” rispetto i ceniro “citiadino” propriamente detto  ovvero,

{originario nucleo storico, giocché proprio al bordi della zona edificata,

llato Carrione, Via per Sorgnano, pud vantare nei confronti di queste

benefici, se non in fermini stret di servizi, comunaue in termini di franquillite

e vivibilita.

Nel suc Insleme, [abltazione dsutta  funzionalmente corretia,

.’razionalmeni‘e disposta e priva di spazi superfiui, ancor pit nel rapporio

2 I

vqnllsuperficle utile.

? i SO

o

In buon stato di manutenzione e conservoszuone, anche per i recenh

lavori sopm detfi, denuncia I'applicazione dn mcﬁ'encaia d’uso ccrrenfh ed

» ‘ ordinari.

Come detto, I'impianto di riscaldamento & s%oﬂo nnnovcﬁo, con

»‘}qpphcaaone di nuove piasire mdlom‘n Megho, msfcallq#o ax Novo, gaacché

csll'ongme inesistente. L'ump:qnio eleﬂﬂco é soﬂo 'imccnq Impaqmo

; C:ﬂOfOﬂICQ TV e SIP, idro-sanitario fognam‘e < hormd.

I vano accessorio ad uso riposﬁglio rappresenta  un'indubbia

| comodita, gquantunque dislocato a pianc diverse dq!l'qbimziorie. Presemd

| fracce vistose di urnidiifa.

La superficie vendibile ragguagliata dell’ appariamento & parl o mg

86,00 ca., delle terrazze, maq 7,00 ca., del ripostiglio o piono iekrd, ma 7;5@

Cda.

la natura del bene, nell'opprezzamento dello destinozione e

dell'uso, dimensione, disposizione e servizl di cui & fornito, indicano che
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. |questo non & divisibile. Ovvero, non & "comodamente divisibile” ai sensi

i dellart. 720 del C.C..

Valore di mereats :

Aﬁeso lo scopo della presente, considerc’ro che I'immobiie & ubicato

‘ m zona edificata residenziale, periferica rispetto |l nucleo di Carrara, ma

=:com,unque appetibile e ricercata, inserito in un contesto abitativo e di

 lserviz, risulta agevole laccerfamento di un mercato di beni avenfi

caraferistiche intrinseche ed esttinseche similari, per cui applicherd il

" Imetodo diretto di stima, o comparativo, riferendo i valori di mercato

; allunita di misura rappresentata, per il caso di specie, dal metro quadrato.

Effeftuate quindi tutte le indagini ed accerfament necessari af fine di

' c!qssificc:re esattamente il bene da stimare, onde inserirlo in una scala di

3
A

],prezzi correnti, stabilita una scala di valori dipendente dal mercato, sia per

'ubicazione, stato di consistenza e di manutenzione, ettt e stato di

_conservazione, per grado di finitura, per materiali impiegati e funzionalita

’abi’raﬁva, valutato faspetto architetfonico, i ma’reridli d‘uso, dnche in

rdppor’ro aglla destinazione, le mfrasfru’r’rure dl zonha, hnsenmen‘ro nel

con’res‘ro ambientale circostante ed i servizi di cui Itmmoblle & fornl’ro,

: consnderu‘ra ia richiesta di beni consimili in zona e l'attudle offerfa del

| mercato, reputo di essere nel giusto facendo connCIdere i valon dei beni

da stimare con le cifre di seguifo espresse, dire’r‘rd conseguenzq delle

caratteristiche inirinseche ed estrinseche sopra npor’rq’fe, o’n‘enendo le

seguenh risulianze :

- ABITAZIONE :

mqg 86,00 X € 1.800,00 = weveeeenneniiininnnnniiiaennns € 154.800,00




3o .—TERRAZZE

; = , 3 maj 700x€ 900,00 = wrrereeerereensrnenenrnrenannneaens €. - ‘6.3vO0.00
L ; MG 7,50 X € 1.000,00 = corserevessreessanrersssnseeee € 750000
T TOTALE oo € 168.600,00
e o VALORE COMMERCIALE ARROTONDATO ..coccevvcnnennns € 170.000,00
%—, | N B L’attuale momento economico di depressione del mércé;;o 1mmob1hare, che

perdura ormai da alcuni anni, fa si che il valore espresso possa essere ntenuto

e ——— -

: K pressache congruo (con oscillazione di pochi punti percentuah], anche riferito alla

data deila domanda E pure per all'immediato futuro.

_.Iilfatti', la stagnazione e conseguenie stabilizzazione del mercato, che riscontra un

| eccesso di “offerta”, nella difficolta della “domanda", dipende proprio dall’incertezza

del futuro, in termini economici, che sconSIghano mvestlmentl a hmgo termine e pure

ndalla difficolta di accesso a mutue, nella carenza di capitale iniziale e/o hquldnta

| .

=

’r - 1ip L,IHP- -";_;:&:;T:?!Wi

g i

# B K

Sy
g

Yalore locatizie :

In difetto di indicazioni, reputo correﬂo riferire il valore richiesto alla

da‘rd della “domanda”, ossia, novembre 2007.

Orbene, per |'abitazione de qua, & concre’rdmen’re lpohzzablle un

canone di locazione mensile, contrattato in un libero mercm‘o dei fitli che,

ri%erimen’ro, attorno a €/mq 4,50 + 5.5.

Da qui, il Valore locdfizio medio mensile al novembre 2007 :

per immobili similari ed in analoga posizione, si attestava allepoca di

Superficie ragguagliata pari a mqg 90,00 x € 5,00 = € 450,00

8




oscﬂlc:m‘l fra € 6,40 max / min € 4,20 : riferifi @ oﬂobre 2003 - € 7 20 qu/ min

€ 440 riferifi a seﬂembre 2008, ed in dlfeﬁo di ul’rencn dtscnmmcn’n

e
‘1' L

S veda pure, a rafironto e supporto, I'Accordo Teritoriale del

Comune di Camara in attuozione delia L. 9/12/'98 n° 431 che, per

Pimmobile di specie, prevedeva:

Superficie utile «convenzionale” dell’abitazione =
«  Abitazione mag 73,00
»  Terrazze e ripostiglio  mq 14.5 x025= 3,63

Classificazione : Tlpo "B

Zona 2 : Avenza, Fossola, Carrara e zone hml’rrofe

Dq cui derivava, quale dato medio, nella conmderazmne di valori

1prews’re per particolari accordi, it canone mensile ©

maq 76,63 x €£/mq 6,00 {(valore medio} = € 460 00

| grado di rinfracciare documen’rdzaone nei suoi archivi.

Soltanto nell'espressione di un "ordine dl grqndezzq" nell‘cnahsn di

cwrebbero potuto aggirarsi attorno ctd €1 OOO OO 2 000.00.

disatfesa.

L'ERP. m’rerpelidm, non mi hd potuto dare nspos’ro in quanto non & in

~ancloghe situazioni, riferisco che le somme comspos’re per il riscatto

La parte inferessata pero, dovrebbe esserne a conoscenza. A ques’ra

& stata rivolta domanda (vedi allegcﬁo “6") di ln‘regrcmone dati, nmos‘rq

L'equo canone richiesto, nel caso di specie, si identifica col *valore

®

S
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~ llocativo” & questo & stato sopra indicato in ragione di €/mensili 450,00, con

ST AR

:

: frif.eri,men’ro alla data della domanda novembre 2007.

| Infatli, con I'avvenio della L.392/98, 1 parametd delie L. 392/78 {Equo

{Canone) sono stat superati.

£ 2

Tanto era dovuto ad espletamento dell'incarice conferitomi.

IFORRVA

Geom. Giampiero Tonini

EE

’ A. - Verbale inizio operczioni peritali.
B. - Verbale in soprafiuogo. e 8

. - Scioglimento disiserva ipotesi fransattiva ~ Geom. Lombardi.

B. - Lettero fox def 25.11.°09 ~ C.T.U..

E. - Proposta fransaffiva . Geom; Lbﬁbmfdi,
F. - letierafox 15.04.'10 - CT.U.

6. - Letterafax28.03.'11~C.T.U..

H. - Planimstiie appartamento. |

I. - Visurg storica appartamento.

— Documentazione fotografica.
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