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Causa Cirlle n° 3247/’26%%&& Rg.

INTRODUZIONE

1l sottoscritto Geom. TRAGGIAI Adalbc;rto, libero professionista, iscritto all’albhgifiei
Geometri della provincia di Massa-(férrara al n® 857, con studio iz_ii:;Montignoso, Via
Acqualunga n° 18, 'in qualita di C.T.U. nominato per la camsa Civile in epigrafe e
convocato all’udienza del 19/04/2016 per prestare il giuramento di rito, redige quanto
II giorno 19/04/2016, in sede di udieﬁza, l’avvocato-nominava
quale consulente tecnico per parte Attrice, il geom.-con studio in

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

parti da lui assistite ovvero per le Convenut-:—
I Arch_ con studio-in Massa, V.le Stazione 12/b, mentre I’avvocato
- nominava quale C.T.P. per il Convenut—, il geom.
—con studio in Montignoso V.le Marina 92. Lo stesso giomo

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

Pespletamento del mio incarico, ﬁssandola per il giorno 11/05/2016 alle ore 15.00 presso

i_s

il mio studio.

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

Quesito -

1) “Il CTU, presa visione degli atti di pracessuah nonché della documentazzone prodotta
(e ovviamente senza prendere in canszdemzwne alcun altro atto 0 documento non
acquisito al giudizio), proceda alla descrizione e valutazione dei beni caduti in
successione di cui all’atto intt_'odu‘ttivo, formi le quote dei vari condij_z_;djgnti e
predisponga idoneo progetto diﬁféionale, con indicazione delkg;gventuale necesszm di

procedere a frazionamenti o ad altri adempimenti amministrativi”

Studio Tecni Geom. TRAGG Adalberto
Via Acqualunga n°18 — 54038 Montignoso (MS)
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Causa Civile ;‘“ 3247/ 2@14 di Rg.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI

All’incontro per I'inizio delle operazioni (vedi verbale allegato “A”), erano presenti
tutti 1 C.T.P. nominati. Durante la riunione si esaminavano ghi atti di causa, ¢ 1m
venivano elencati gli immobili facenti parte dell’intero asse ereditario, dec1dendo Eﬁ
procedere con il sopralluogo ai beni oggetto del contendere in dat%“ida concordare,
convenendo altresi di poter formulare una eventuale proposta conciliativa per la
risoluzione della questione di causa, sulla scorta di una mda stima sommaria e
sintetica del compendio immobiliare. |
In data 20/05/2016 veniva esegmto ﬂ sopralluogo agli immobili oggetto di causa,
durante il quale, proceduto con il rilievo fotografico, rimandavo ad un nuovo
incontro presso il mio studio, previo ritiro del Certificato di destinazior_l_g
Urbanistica degli stessi immobili ispezionati necessario per la redazione delléi-ﬁ_i:
succitata stima sommaria (vedi verbale allegato “A1”). s B
Ritirato in data 14/06/2016 presso il Comune di Montignoso, 11 Certlﬁcato d1
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 il, 11
giorno 24/06/2016 presso il mio studlo In quella riunione 111ustravo ai C.T.P. la
mia “bozza di stima” facendo presente agli stessi C.T.P. che nel caso venisse meno

il tentativo di concﬂmzmne tra le parti, i valori dei prezzi unitari ( €/mq ) da me

stimati e proposti in quella sede, sarebbero stati pressoché confermati in fase:di -

stesura della relazione di C.T.U., Durante la seduta il C. TP-.n
rappresentanza delle convenut~ _ riservandosi

di ottenere formale conferma dalle stesse parti, proponeva un progetto di Divisione,

per il quale i C.T.NP _si riservavano la stessa facolt di’

ricevere formale risposta dalle parti da loro assistite (vedi verbale allegato “A27)

e

In data 04/01/2013 alle ore 15.30, davo seguito alla terza riunione, ;f&{lrante la quale
tutti i C.T.P. nominati mi comunicavano la volonta 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 relazioné‘f%i
comprendente P’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

Studio Tecnico Geom. TRAGGIAI Adalberto  +
Via Acqualunga n°18 — 54038 Montignoso (MS)
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Causa Civile n° 3247/2014&1 Rg.

tutto ai C.T.P. (per mezzo mail) in data 22/08/2016. In risposta alla suddetta “bozza",
preliminare”, il C.T.P. Architett proponeva un'ulteriore “progetto

divisionale”, al fine di una risoluzione conciliativa della vertenza, proposta che lo

scrivente C.T.U., inoltrava ai due C.T.P. geom geou

dandogli termine di giorni tre per i relatm responsi.

Alla scadenza di tale termine, preso atto dei due riscontri “neganw” ncevuu a

mezzo mail dai suddetti C.T.P. geor-e geom_ ritenevo

nuovamente fallito, il lungo e laborioso tentativo di risoluzione conciliativa della

vertenza.

L

Per quanto sopra, procederd di-seguito, nell’espletamento del, mio incarico,
mediante la stesura della relazione tecnica di C.T.U. comprensiva delle risposte alle

osservazioni formulate dai C.T.P., secondo il mandato conferitomi dall’ill.mo G.L

kR

Bl
By,
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Causa Cisile »° 3247/28{5@1 Rg.

NOTE _IN RISPOSTA ALLE OSSERVAZIONI DEI
C T.P.

e

> 1 C.T.P. di parte Attrice, Ge0m~ in seguito all’analisi defia “Bozza

Preliminare di CTU” inviava la seguente relazione in Osservazione.

STUDIO TECNICO PROFESSIONALE

FRANCESCOGEOMETRA PUCCI
VIA DANTE, 27
54100 MASSA
- MASSA-CARRARA
TEL, 0585 /42131
FAX. 0585 /42131 .
CELL. 333 /2812645 s

Causa Civite n° 3247/2014 4 rq.
TRIBUNALE DI MASSA CARRARA

***** *kk kkkidk

Causa Civile per DlVISlONE EREDITARIA , promossa da:

Falg

‘Contro:
Convenuii

Cenveiﬁii — , ' ,

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 irt

Si ribadisce la motivazione per cui in sede preliminare di accordo rion si &
potuto proseguire, in quanto il sig. Yl non aveva lo scioglimento
della comunione . : o
Massall, 05.08.2016 | | —

e
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Causa Civile n° 324712014 airg,

It CI.P. di parte Convenuta, Arch. SILVESTRI Antonie, iii-;- seguito all’analisi deiia

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

Studio Tecnico Geom. TRAGGIAI Adalberto
Via Acqualunga n°18 — 54038 Montignoso (MS)
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Causa Civile n° 324712014 diRg.
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il sottoscritto C.T.U., espone le seguentl considerazioni: B

cousa Givie o 3247/2014 diRg

» Per quanto osservato dal C.T.P. ch parte Cenvenuta Arch, SILVESTRI Antome,

::,» S

In merito a quanto affermato dal C.T.P. Arch. SILVESTRI al punto (1) _'_.'_(_l_ellla
sua relazione, redatta in osservazione al “Brogliaccio di relazione™, lo scrivente

C.T.U,, “eccepisce” pienameﬁte 1a critica di non aver riportat@i"lbﬁ‘. «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 Broghaccm di

relazione) cfr.« Considerate le caratteristiche_dei beni, il_sottoscritto r&sﬁ@ne

opportung procedere aglla srzma col metodo comparativo, zgg;base a parametri

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

estimative di beni con posizione e caratteristiche simili, ese,quzte indagini di

mercato _presso operatori__del settare, fatte le dovute propor:gtqnﬁ-__

detrazioni.....ecc», di seguito'procederb nella descrizione delle operazioni di

“ricerca ¢ analisi” dei “valori comparativi” utilizzati per la formulazione dei
“pid pfobabﬂi prezzi di mercato”, degli imymobili oggetto di diV%‘S_iQIle,
dimostrando cosi che gli stessi valori stimati esprimono il risultato dl_huna
accurata, specifica e laboriosa.'i'icerca di mercato, con la quale sono riuscifgg;d
individuare dei “modelli coxr@arativi certi” (in quanto ogggab di reali recenti
compravendite) che oltre ad essere del tutto simili al “lotto oggetto di stima”
sono altresi situati nelle immediate vicinanze dello stesse, ,&
In riferimento al Lotto 1 (lotto edificabile composto dai 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 superﬁme catastale d1 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, 30n0
risalito all’ultimo Atto di compravendxta ad esso riferito. Contattati il relatwo
“Notaio rogante”, riuscivo-ad ottenere copia dell’Atto dizCompravendita in

questione, nel quale & riportato il “Prezzo di Vendita” del succitato Lotto
Edificabile.

——atiny

Studio Tecnico Geom. TRAGGIAI Adalberto [
Via Acqualunga n°18 — 54038 Montignoso (MS)
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Causa Civite n° 3247/2014 aiRg.

Per quanto sopra ho ﬁscon&éto che:
i Lotto Edificabile di cui al mappale 1070, posto nel lato monti della stcssa
Via Vecchia Romana est, a circa mi. 160 dal terreno di cui al Lotto 1, (de]la
superficie catastale di mg. 1510 che consente I’edaﬁcazmne di un edificio
monofamiliare della superfxme lorda pari a mq 180), & stato oggetto di
- trasferimento in virth dell’atto di compravendita a rogito notai-

~in dat‘ con il quale & stato compravenduto a!la"éifra

di €. 280.000,00 (DuecentottantarrulafOO) sulla scorta di una perizia di Stlma

redatta ed asseverata presso il Tribunale di Massa dal—

—2014 (Rif. all. “F” e “F1”), con un prezzo

unitario pari ad €/mq. 185.43;

In conclusione: : &

Preso_atto di tale risultato e considerando il fatto che il valore di

riferimento ricercato riguarda unq reale trattazione di compravendzta

mentre il caso in oggetto contempla la stima del pin probabile prezzo- z0. di
mercato per immobili interessafi_da_una “Divisione_Giudiziale”, e

considerando altresi che le potenzialitd edificatorie del lotto comparato &

maggiore di mq.20 rispetto a guella oggetto di stima, il sottoscritte C.T.U.
al fine di poter fornire un mudlzw di stima che nel caso di una eventﬂale

vendita gindiziale, possa _garantire _un “agevole” e ‘comungue non

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

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

definitivo pari ad €/mg. 160,00. e

Quanto sopra a moﬁvazxone delle convinzioni tecniche da:me formulate nel

g

“Brogliaccio di Relazione”.

Eeokokoesk etk ckelekektek
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Causa Civile n° 3247/2912&1 Rg.

------

In merito a quanto affermato dal C.T.P. Arch. SILVESTRI sempre al punto
(1) della sua relazione, redatta In osservazione al “Bro ghaccm di relazione”, To

scrivente C.T.U ecceplsce pienamente sulla sua descrizione riferita al Lotto

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

poco appetibile».
In realta le caratteristiche “geometnche” del Lotto 1 (che nel lato prosylclente

R

la Via vecchia Romana ovvero il lato pit corto misura c1rca‘ml 18) consentono

di realizzare un fabbricato, che tenuto conto della distanza minima dai confini

pari a ml3, e considerando di posizionare 'edificio nella pit sfavorevole delle® i

ipotesi, presenti in pianta unax parete perimetrale di almeno ml.8, condizione
ottimale per la eventuale progettazwne di una villetta unifarmiliare dlsposta su
due piani fuori terra & 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:té%" nel
“Broghiaccio di Relazione™. N .

ddkdoloRk ek seskeselosiop

In merito a quanto affermato dal C.T.P. Arch. SILVESTRI al punto (2) deﬂa
sua relazione, redatta in osseﬁazione al “Brogliaccio di relazione™, lo scrivente
C.T.U., avvalorando quanto gi2 “segnalato” al capitolo “NOTE TECNICHE
PROPEDEUTICHE ALLA FORMAZIONE DEI LOTTI... ” (pag 8 del

Brogliaccio di relazione) cfr.« frattandosi di_un_asse ereditario cheﬂner

caratteristiche di numero dz eredz ¢ di linearita nell’albero genmlqgtco, non

_}.

favorisce certamente la posszbzhta 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 Qate
escludere grobabzlz congyag' in_denaro......ecc», fa presente che  Ia

c1rcostanza ipotizzata dal C.T. P., ovvero Ieventuale nuova comproprietd che

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

—._% » & di fatto ineluttabile a prescindere da chi sia erede

it

“coassegnatario” assieme alla madr—
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Causa Cisile % 3247/2914 di Rg.

e

1.’unica condmone che farebbe venir meno tale rischio, sarebbe guella di

una 1‘1111111013 “Stardiva™ a]peredlta da parte dM

circostanza da me suggerita pilt volte nelle more delle operazioni peritali

finalizzate alla risoluzione conciliativa della vertenza
Quanto sopra 2 motlvazmne delle convinzioni tecniche da me formulate neI
“Broghaccm di Relazione™.
ko skeksk skekekdkamsk
In merito a quanto affermato dal C.T.P. Arch. SILVESTRI al punto (3) della
sua relazione, redatta in osservazmne al “Brogliaccio di relazmne lo scrivente
C.T.U., a motivazione delle proprie convinzione tecmche che hanno portato
alla formulazione dei valori di stima dei pilt probabili prezzi di mercato dei
terreni di cui al Lotto 2 (mappale 70 + mappale 71 del foglio 15) ¢ Lotto 3

s

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

wE

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 assistere’ rnlcl
chienti in alcuni casi di “Acc_crtamento con Adesione” prog;psm dell’ Agenzia
delle Entrate direzione provinciale di Massa Carrara, relafivaxnente ad attl d:
compravendita registrati in data 30/ 12/2011 ed in data 05/10/2012, riguardanti
dei terreni posti sempre in 1ocahta Renella a circa 500 ml. dal Lotto 3, ma 111
una posizione di fatto meno appetlbxle in quanto posti in prossumta dell’argme
del lago di Porta, privi di recinzioni, incolti, accessibili escluszvamente da
strade interpoderali e di fatto definiti dallo stesso Ufficio Accertante come
“facilmente inondabile alle prime piogge”, terreni meglio 1dent1ﬁcat1,_ ai
mappali 568,336,1070,1072 ©.1074 del foglio 17.

I procedimenti di Accertamento 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.

L Tt e S TS oS A et et
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Per quanto sopra, comparando le caratteristiche mtrmseche ed estrmseche dei

terreni oggetto di Accertamento con Adesione con i terreni di cui ai Lotto;-riZ" 4

Lotto 3 oggetto di divisione- gludmalc il sottoscritto C.T.U. al fine di poter

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

possa garantzre un “agevole” ¢ comunque non “sconveniente” mtrozto. ha

ritenuto opportuno aumentare di circa il 40% il prezzo unitario di cuil sogrg,

e arrotondando g cifra tonda il Valore di stimg definitivo.

Quanto sopra a motivazione delle convinzioni tecniche da me formulate nel

“Brogliaccio di Relazione”,

COREEAEKE kR kkREEk

In merito a quanto esposto dal C.T.P. Arch. SILVESTRI ai punti (4-5-6) della
sua relazione, redatta in osservazione al “Brogliaccio di relazione”, lo scnventa
CT.U, wattandosi di argomentazmm derivanti e conseguenu alle
- osservazioni di cui ai punti (1-2-3), per le quali ho g1a formulato le mie

risposte a chiarimento, conferma le proprie convinzioni tecniche nan'ate nel

“Brogliaccio di Relazione”.
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Causa Civie v 3247/2014 airg,

B

B

> 1 CT.P. di parte Convenuta, geom. NORBERTINI Narciso, in seguifo all’analisi della

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

STUDIO TECNICO 2N

Geom. Narcise NORBERTIN
vle Miinan, 92

54038 Montignoss (MS)
tel/fox: 0585-348524

Tribundte ¢l Massa Carrara - Causa Civile n. 3247/2014

Attore:

Commi’r‘feme:— o

e

CONSULENZA TECNICA Dl PARTE

e-mrl narciso.noertini@virglio.f N

=i
17
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Cousa Civile v 3247/20T ai kg

il sottoscritto NORBERTINI Geom, Naorciso, fbero professionista scritto of n. 553 del’Albo del

ot

Geometl della Provmclc: df Massa Carrcra; per incarice conferitogh dol S!g- in
merito oiia PERIZIA TECNICA DEL CT U "BROGUACCIO D RELAZJONE” Inviata dal Consulente

a'Ufficio, Geom. Tragglal Adalberto, relaiiva dlia causa civile In oggetto, osserva quanto

segue,

Leggendo la bezza df C.T.U. non sl caplsce quali sicno state le motivazion! e chi § soggetii che

hanno porfato del rigetfo dell’acoordo bom}rzc} Quaonfo reic:ziom’:o, pur non oomspondeﬁdo

_-,v._

a reditd, lasclo m?endere ¢l leh‘ore che la volontd di prosegulre nellq causa sia”stota una

declsione condivisg dci!!e parh quando invece lo rasponsabiltd del manca?o accordo bonario

& stata causato:

~

- dail cowincimen?o delle sk sgrzor—che siccome Ie pravision! di

sfima verbalimente indicaie dol CTU nel corso delle operazioni per tczi differivane di melio da
quelle gid espresse dal foro CTP, hanno deciso, come s& la vuiutczsene deﬂ’Azch Slveshl
roppresentasss la madre df fufte le ven’k:, I proseguire nella causa {vedas! verbc;%e delle

,“ .
e

operazionl peritali def 04.07.2016);

- daif dubbi manifestat dal signo-n merito dll’eventudle comunione con il fratefio
-{vedcss; veibale delle operazioni pertall del 0407.2016), =
It rio assistito, cost come dichiarato nei verbale sopra cliato, con’frcriqmen?e agll ot seggett

colnvolfl, era pill che disponiblie ad un accordo bondrio,

IMMOBLI e VALUTAZIONI

| bent in qusstione, futl In Montignose, sono tre ferrenl df o uno fabbricable & due

inedificabi. | valor stimat daf CT.U.. & parere dello scrivente, non sono conaivisioli:—,
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1,

Causa Civile n° 3247/2@f4d; Rg.

e

Il tferreno of ma. 1.206 In foc. Renglla, via Nespolo, distinfo in catasto <l fogho n 17,
mappale n. 118, ricadente secondo quanto disposto dall‘art. 95 comma ]0 cjeﬂc LRT
n. 65 del 10.11.2014 e s in ® zoncz sbiancata” (ex comparti:urbanisticl), éi | bene pil
“infelice” del fre presi in considerczione.,

E’ posto infemnamente dlla sfrcxdq pubblica di ¢/a 65 ml. ed ha 'gecesso aﬁ;iéi{erso ung
serviid _di pcsso che insiste su due differenti proprietd identificate cu’ras’rcsznenfe dal
mappali n. 646 ¢ 830. Tultavia, mentre o prima parte & mofericﬂzzatcs da uno

privato della villstta censita nidppcste n. 829, diculla pdrﬁcéﬂi:s n, 830 & pertinenza.

Come $s 1utto ¢id non bastasse occorre ricordare che la LRT. 66/201d e le lndlcazioni

della Regione Toscana in merito cxl futurl svifuppl urbanistict del Iemttorio stabliiscono che

Studio Tecnico Geom, TRAGG daeo SIS
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Causa Civile n° 3247/2014 di Rg.

 fotll facent] pcme dl compqm edlftca’for QUAOIT non s;ano stc:ﬂ casfmﬁl in Vi) del
passaf! sirumenti urbanlsticl, debbano essere resl aﬂedzﬁcabﬁi secendc un prfnciple di
glusta distibuzione della copacitd edificatoria sul tentiorio (perequozione urban stica).
Coloro, infattl, che per 5 0 10 annl hanne avulo ko poss;biﬁi‘ﬁ di fabbncare sut prop
ferrenl senza farlo, honno manifestafo un palese disinferesss of riguardo. In
conseguenza di ¢ld || potere edificatorio verrd frastarito In afire cree crfﬁnc?é.possano
assere ubonizate. . :

Pt
B

Sulla scorta.df quanto sopra esposto f sottoscritto iiene elevato Il valore df 42,00 £/ma
stimato dat C.T.U. considemndqbie comispondenie 1 prezzo dl 30,00 €{mq per un

totale i 36,180,060 €.

I terreno di 1.360 ma, complessiyi Ii‘n"loc, Renelia, via Siradavecchia Rom-qndﬁsffh distinto
in catosto of foglio n, 17, mapp;ifl"n. 128 102', ricadents seoogéc guanto diﬁpos?c dal
Regolamento Urbanistico comunale e dalfart. 95 comma 10 della LRT. n. 65 del
10,11,2014 & s:md, In mossima pczrfe a “lotfo edificale” (c{{:t I 87% dell : superﬂc:te pari g
1.180 ma.) man%re la restante ared in “zona sbioncata” ¢/al 13% della superficie por
a180 md.), & il bene pliy “fortunato” dei fre in oggetio.

e

Sul'immoblle, In Vit delia de‘sa‘inazione uroanistica, ¢ pud cosfrui{e un fabbricato

residenzicle monofomiliare cwem‘e superficie ulile lorda di }80,00 ma. Citte ¢ ¢ld, lo

sfrumenfo urbanisico comunale vigente, consente di redlizare un n’ferrafo p{]ﬂ alia

stperficie coperta della cosimzione fuor ferra, un garage o postc auto di 24&0 ma. ed

un portico di 30,00 mg,

———t
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Causa Civﬂe‘ Ly 3247[2@12{!1 Rg.

g e
R

1. flterreno di 1.252 ma. complessi in loc, Cervaiolo, via Marcinelle, disfinto intrégms’ro al
fogho n. 18, mappall n. 70 € 71, ricadente secondo | Regolamento Urbanisfico
comunale In “coridol df pertinenza alla viobiltd”, & posto infernamente dlla strada

pubblica df c/a 10 ml. ed ha Faccesso attraverso uno stradelo mcferiqiizzq.’r%in loco

che Insiste sulla propristd %denﬂﬁéd?a catastalmente dal mcppdlé n. 748.

I considerazions  della desfinazione  urbanisfica che ne  stabollisce . ['assoluta
Inedificabiticr presenta e futura (vincolo dovuto alla vicinanza con la rete fetroviaria) e

la servitll di passo esistente, I valore di 40,00 €/ma oppare abbastanza elevato.

Lo scrivente ritiene pili adeguato I prézzo i 33,00 €/mq, per un totale di 41 31600 €
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Causa Civile o° 3247/2@14&3Rg

L'art, 95 comma 10 della LR.T. 55;201::1 ed It principio dsllg ;5érequqzione urbanisticd
precedentemente esposto, consentono Inclire, di non privare i terreno del 180 mg,

facentl parte del comparto decaduto/inefficace. Tutto cid g vantaggio déTﬂ".-'immobHs
che potrd cost godere di un Terréﬁc/géardlno dl mogglor es?enébne.

Considerando la reale capacitd edificatoria del oo (loofizzando una wlfasa due piani

s poird feaészzafe un plone mfeﬁafo of 80.09 mg, - un p/ano ferra ad meq olfre
2400 mq. of garage & 30,80mq oﬁ’ POMCo - Un p,bna primo a&r 89 .00 maq. - un sotfotefto

af 80,00 mq. - verande e feraz escius). la posizione plll che felice con affdecio ed

accesso direffo sulla pubblca sirada, o confomazions del ferrenc & lo redle

Studio Tecnico Geom. TRAGGIAI Adatberto
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Causa Civiie n° 3247/2014 airg

g

voiumeitia reciizable. s rdilene equo I valors complessiva i 25000000 € invess del

207408,60 € arrofondati ¢ 200.000,00 € sfemat! de CTU.

Con quente sopre relodionato I satfoscritfo CILP. rtierie of aver Uﬁéﬁ%pera?c} a propio

mandate canfidende nelaccoglimento delle propre ossenvagon,

Monfignose B, (2.09.2014

kel sekd dkdkd

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

P -

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

Wy

Considerato- che le “argomentazioni” trattate dal C.T.P. geom. NORBERTINI
nella sua relazione, redatta in osservazmne al “Brogliaccio di relazione”, sono
esclusivamente riferite alie rme valutazioni di stima, 1o scrivente C TU

ritenendo a tal proposito, esaustwe le motivazioni espresse in risposta alle
osservazioni del C.T.P. Arch. SILVESTRI a riguardo delle stesse
argomentazioni, conferma le proprie convinzioni; -

NB.

Intendo comunque far préQénte al C.T.P. geom. NOI%EERTINI che il
fabbricato potenzialmente edificabile sul Lotto 1 (mappale 12 + mappale
102) individuato nella formazione dei lotti, corrispondente al L’()tto
edificabile 27 dell’Area elementare 2 di Renella (Rif. Ail,;ifE”), potra avere

una SUL pari a mq. 160 ¢ non mq. 180 come da Iui dichiarato nella

relazione di C.T.P..

Studio Tecaico Geom. TRAGGIAI Adulberto
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caa Givie ¢ 324712014 aivg,

desi ool oaionieske

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’Tll.mo G.L
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Causa Civile nc 324712014 diRg.

PERIZIA TECNICA e

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 Verteﬁié.jf;

consiste nei beni derivanti dai seguenti Atti:

presa

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

~ presentata all’Ufficio del
registro di Massa Carrara in da allegata alla presente:sotto la lettera

CGB” ),

A seguito degli accertamenti eseguiti dal sottoscritto CTU c/o i competenéi;"
Utfici quali Conservatoria dei RRIL di Massa-Carrara, Ufficio del Territorio di
Massa-Carrara, ho appurato che i beni residui che costituiscongyl’mtera massa
ereditaria risultano essere degli appezzamenti di terreno situati nel Comune di

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

penr st

‘Beni Immobili - “TERRENI”

Descrizione =

Compendio Immobiliare in Comune di Mﬁnﬁgggﬂéé {(MS)

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

- Al'Ufficio del Territorio di Massa-Carrara I'immobile risulta descritto in ditta aggiomata

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

Foglio | Particella | Sub. | Qualita | CL | Sup.(mq) Rd. Ra:-
15 70 Seminativo | 2 | 609,00 | €569 | €157
Irriguo S

Studio Tecaico Geom. TRAGGIAI Adatberto =~
Via Acqualunga n°18 — 54038 Montignoso (MS) o

DARTEEAMRM M AR Qarial#s Aof?A . Eirmota Tos TOARCREATL ANAE OEDRTO Smacen Na- ARTHIADRC Q DA AES DA 2 Qorvinbbh BaN2A00RMRaAAATRAMA7AROOFGTATAIER

Cievmmta Pims LIAKTL ARITOREE ] A N QA Dmaoson Sia-

i



causa Civile ' 3247/2014 aivg

i

Trattasi di terreno in piano, di fonna’%:j‘trapezoidale” , tecintato su trc}gti (nord, est ed
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 propneta

di cui al mappale 71 e lo stesso terreno di cui al mappale 70,

L’immobile ha un valore prevalentemente agricolo, in funzione dell’attuale coltivazione a
“pascolo”, nonché della sua destinazione urbanistica. iy

Secondo il Regolamento Urbanistico. Vigente nel Comune di Montignoso, le prescrizioni

- urbanistiche riguardanti il terreno di cui sopra sono le seguenti (Rif. CD.U. allegato-“D”):

> Corridoi di pertinenza della viabiliti;
(Rif. Fotodan® 12 8)

_delokdokk ks kR S
bt

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

All’Ufficio del Territorio di Massa-Catrara ’immobile risulta descritto in ditta aggiornata
“come Segue: N.C.T. de] Comune di Montignoso (Rif. documentazione catastale allegato“C”)

st

Foglio | Particella | Sub. Qualita CL. | Sup. {mq) Rd. Ra.

15 71 Seminativo | 2 643,00 €601 | €166
Irriguo _m

e
PRaste

Trattasi di terreno in piano, di forma “irapezoidale” , recintato su due lati (est ed ovest), e
libero nel lato verso monti (nord) confinante con altro terreno di proprieta di cui al nappale
70. L’accesso alla proprietd avviene‘_‘l,da Via Marcinelle attraverso un primo trattc;:’d’i._' ‘strada
carrabile asfaltata, insistente su altra proprieti 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 Taccesso

- e

in direzione monti-mare.

L’immobile ha un valore prevalentemente agricolo, in funzione dell’aftuale coltivazione a
“pascolo”, nonché della sna destinazione urbanistica.

R s “ e
' Studio Tecnico Geom. TRAGGIAT Adalberto !
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Causa Civile &° 3247/2014 airg,

.‘_.y.'v‘

Secondo il Regolamento Urbanistico V1gente nel Comune di Montxgnoso le prescnmom

urbanistiche riguardanti il terreno di cui sopra sono le seguenti (Rif. CD U. allegato “D**):
Corridoi di pertinenza della viabilita;
(Rif. Fotodan®1a8§)

>

sk ok ot o

m

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

All'Ufficio del Territorio di Massa-Carrara I'immobile risulta descritto i in ditta aggmmata
come Segue: N.C.T. del Comune di Montlgnoso (Rif. documentazmne catastale allegato “C”)

L'F'f."
z

Foglio | Particella | Sub. | Qualita | Cl. | Sup. (img) 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. I’ accesso alla proprietd avvlene dlrettamente da Via Vecchia Romana est.

L’ immobile ha un valore edlﬁcatono, in funzione della sua destmazmne urbanistica.

Secondo il Regolamento Urbanistico Vigente nel Comune di Montignoso, le prescrizioni

urbanistiche rignardanti il terreno di cui sopra sono le seguenti (Rif. CD.U. aﬂegato “D”

scheda allegato n° 1 alle norme tecniche di attuazione allegata alla presente con lettera SR
“Area Elementare 2 Renella ~ lotti edificabili n27’ ; i
(Rif. Foto dan°® 9a 18)

>
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4. Terreno sito in Comune di Monfignoso (MS) localita “Renella” Via Véf:chia Romand est.

All"Utficio del Territorio di Massa-Carrara I’immobile risulta descritto in ditta aggiormata

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

Foglio

Particella

0ualiti. -

Sub. CL | Sup. (mq) Rd.’ Ra.
17 102 Seminative | 2 730,00 €. 6,94 €189
' Irriguo
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Causa Civile n° 3247;2@1461 Rg.

Trattasi di terreno in piano, di forma “rettangolare recintato su tre 1at1 (sud, est ed ovest)
e libero nel lato verso monti (nord) confinante con altro terreno di proprietd di cui al

mappale 12. L’accesso alla proprieth avviene da Via Vecchia Romana est, attraverso il

terreno di proprieta di cuj al mappale 12 2

L’immobile ha un valore edificatorio, 111 funzione della sua destmazmne urbamstlca '
Secondo il Regolamento Urbanistico Vlgente nel Comune di Montlgnoso, Ie prescrizioni

urbanistiche nguardantl il terreno di cui sopra sono Ie seguenti (Rif. C.D.U. allegato “D”

> Parte “Area Elementare 2 Renella lotti edificabili n.27” Parte Area
elementare 2 Renella — Comparto n. 22, inefficace ai sensi deﬂ’art. 95 ¢.10
LRT 65/2014;

(Rif. Foto dan®9a 18)

m——

sk Rk

e

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 aggiornata

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

Foglio | Particella | Sub. | Qualita CL_; Sup. (mqg) Rd. Ra.
17 118 Seminativo | 2 1.206,00 | €. 1146 €.3,11.
Irriguo . T

Trattasi di terreno in piano, di forma “rettangolare”, recintato su tutti i lati.
L’accesso alla proprieta avviene da Via Nespolo, attraverso una strada carrabilg: ,ﬁtexrata
insistente su terreni di altra proprietd di cui ai mappali 1646 ¢ 830.

L’immobile ha un valore prevalentemente agricolo, in funzione della sua attuale coltivazione

nonché della sua destmazmne urbanistica.

Secondo il Regolamento Urbanistico Vi gente nel Comune di Montignoso, le prescnmom
urbanistiche riguardanti il terreno di cu1 s0pra sono le seguenti (Rif. C. D .U. allegato “D7 e

scheda allegato n° 1 alle norme tecmche di attuazione allegata alla presente con lettera “E”):

Studio Tecnico Geom. TGGM Adaerto
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Cansa Civile 'w° 324712014 i rg

> Parte “Compartl urbanlstlcl soggetti a piano attuativo - ’F 3.5 - Attrezzature
di servizio al turismo a Renella” inefficaci ai sensi dell’art. 95 ¢. 10 LRT 65/2014; parte

viabilita di progetto, inefficace ai sensi-dell’art. 95 c. 10 LRT 65/2014 ;
(Rif. Foto da n° 19 a 28)

sk ek kiR ok Rk

.

Preso atto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli immobili sopra descritti
ovvero Uubicazione, la forma, lu consistenza, la destinazione d’uso, 1 ’accessibilit?i elc., e

trattandosi di un asse ereditario che per _caratteristiche di numero dl eredi e dl lmearwa

nell’albero _genialogico, non favonsce certamente la poss:bzhta di_attribuzione dei

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

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

poter escludere probabili comz glz in_denaro.

: _pari-a-mq.: 160 (conststente nell’mtera
superficie catastale del mappale 12 pari a mq. 630 e in una parte 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;mmobzle
edxﬁcabzle) ‘

.....

ereditaria”,

Stadio Tecnico Geéom. TRAGGI Adalbertfo
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Cause Civile n° 3247/2014 dirg,

VALUTAZIONI

Dai sopralluoghi effettuati il sottoscmtto ha preso visione dei beni oggetto di cau‘s‘a“: “m
modo tale da poterne dare una Valutazmne L '

Come € noto ad wm bene economico & possibile attribuire valori diversi, a seconda del

criterio o dell’aspetto economico che 1ntercssa considerare in rapporto al motivo della

stirna.

Del caso in discussione, il primo coii;ina dell’art. 726 c.c. sancisce testualmente

=

........ fatti i prelevamenti si provvede alla stima di cid che rimane pella massa,

111

secondo il valore venale dei singoli oggetti.”

Il criterio di stima o aspetto economico dei beni di cui si deve trovare il piil probabile

valore &, dunque, secondo il codice civile, quello del valore venale dei beni.

H valore venale & il valore che un bene ha in un mercato di %ferimento ideale

("'comune"), quindi il compito del sottoscritto & guello di ricercare i piik probabili

valori attribuiti ai beni in oggetto da ordinari compratori ed ordinari venditofi. :

Considerate le caratteristiche dei beni, il sottoscritto ntlene opportuno
procedere alla stima col metodo comparativo, in base a paramem tecnici di
riferimento (il mgq.).

Pertanto, facendo riferimento a precedenti perizie estimative di beni.¢on
posizione e caratteristiche simili, eseguite indagini di mercato p:esso operatogiﬁél
settore, fatte le dovute proporzioni’e detrazioni, tenuto conto delle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche del bene, gli immobili oggetto di stima vengono valutati

come meglio di seguito specificato..

Studio Tecnico Geom. TRAGGIAI Adalberto
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Causa Civile w° 3247/2014 airg.

IR

Calcolo della Massa Ereditaria

2T LT 2T ST LTS F T

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

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

- mg. 609 x €/mg. 4000 = £ 24;36(}&(_)0
Totale Valore €. 24.360,00

Che in cifra tonda risulta €. 24.006,99 diconsi Euro Ventiquattromila/00

sk ok o

7. Terreno sito in Comune di Montignoso (MS) localité “Cervaiolo” Via Marcinelle. o

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

b

S mg. 643 x €/mg. 40,00 = € 25.720,00
Totale Valore €. 25.720,00
Che in cifra tonda risulta €. 26.008,00 diconsi Euro Ventiseimila/00

kel

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

e

Valore di stima in €./mq di superficic fondiaria edificabile = €. 160,00 15+
N.C.T. del Comune di Carrara: 8

Fogliv 17 hiro = Cl
mq. 630 x €mq. 160,00 = €  100.800,00
Totale Valore € 100.800,00 e

Che in cifra tonda risulta €. 100.000,00 diconsi Euro Centomila/00,;

Studio Tecnico Geom. TRAGGIAI Adalberto
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Causa Civile ° 3247/2%5&@.

9. Terreno sito in Comune di Montignoso (MS) localitia “Renella” Via Vecchia Romqu est,

P

- Valore di stima in €./mq di superficie fondiaria edificabile = €. 16000
- 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:

mq. 550 x €/mq. 160,00 = €  $3.000,00
mq. 180 x €/mqg. 70,00 = £ 12.600,00
Totale Valore € 100.600,00 A
Che in cifra tonda risulta €. 160.600,00 diconsi Euro Centomila/00.: |

sesfesfesiesiesiesiesdesiesienis

10.  Terrenog sito in Comune di Montigneso (MS) localité “Renella” Via Nespolo. ...

B

Valore di stima in €./mq di superficic catastale = €742,00
N.C.T. del Comune di Montignoso:

mq. 1.206 x €{mq. 4200 = €, 50.652,00
Totale Valore € 50.652,00
Che in cifra tonda risulta €. 58.006,0¢ diconsi Eure Cinquantamila/00

Aecdesfesioshesesie sk esieske

.

o

e e
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Causa Civile ' n° 3247/ 2914&1 Rg.

B

Valore Cor_gplessivo Beni Immobili B

Totale Valore Terreni €. 300.000,00

Totale Valore Beni Immebiﬁ : € 3180.000,06

Diconsi EURO Trecentomila/00 *

* Al momento dell’apertura della successione legittima in morte d-
sultava coniugato e con tre figli, per
cui risulta: :

.

" [res L

Fregs

e
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Causa Ci?i}e. LY 32471 Zﬁﬁ& Rg,

RIPARTIZIONE BENI_IMMOBILI -

Calcolo della Ouota Le,qzttzma

LT

> H - 3/9
colo del valore immobiliare spettante : €. 300.000,00 x 3/9 = €. 100.000,00

>

= 2/9 ' iy
Calcolo de] valore nnmobﬂlare spettante : €. 360.000,00 x 2/9 =€, 66 666 .06

> Y "

Calcolo del valore immobiliare speitante : €. 300.060,60 x2/9 =€. 66.666.66

Calcolo del valore immobiliare spettante : €. 300.000,00 x2/9= €. 66. 666,66

Formazione dei Lotti | s

Premesso che:

a) Alla signor-spetta in quota la meta della massa eredltana € che a

ciascuno dei tre figli spetta in quota. 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 plu possﬁnle situazioni di “compropneta” quantameno
traitre fratelh B

e

d) Che i terreni di cui ai mappali 12 e 102 del foglio 17, sopra descritti ai punti 3ed,dal
punto di vista Tecnico — Urbanistico formane un unico Lotto Edificabile, avente una
superficie fondiaria complessiva pan amg. 1.180,00 ¢ sul quale nsulta possibile edificare
un fabbricato monofamiliare della superficie utile lorda pari a mq. 160

Studio Tecnico Geom. TRAGGIAI Adalberto " T
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Causa Civile n 324712014 airg,

e

» e) Che a seguito della *Citazione” — signore-

_ si sono “congiuntamente” costituite in causa assistite dallo
stesso legal—

T

i

> f) Che eventuvali tentativi di frazionamento degli immobili caduti in successione, oltre a
limitarne 1" appetibilita di merﬁato congulteriore aggravio di inutili spese tecmche, non
consentirebbero ugualmente di raggmngere lo scopo ultimo di attribuzione di smgoh lotti

per ciascun erede. . wil C

s

Tutto ci¢ premesso, il sottoscritto chede di_seguito nella formamone di tre40tt1, in
unica soluzione vincolata esclumvamente alla “proposta” di assegg azione del Lotto 1

Mm 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.

[

P
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Causa Civlle 0° 3247/2014 airg,

]

et

B,
g5t

In Comune di Montiggosb (MS) ¢

e

P Foglio 17 - Map. 12 — Valore stimato €. 100.600,00 (Terreno p_a_rte del lottdﬂi-":ﬁ
edificabile .27 Renella)
» Foglio 17 - Map. 102 ~ Valore stimato €. 100.000,06 (Terreno parte del lotto
 edificabile n.27 Renelia):;;

Totale Valore C€20000000

i

11 Valore Totale del presente Lotto risnita pari ad €. 200.000,00 .

In Comune di Montignoso (MS) : e
> Foglio 15~ Map. 70 — Valore stimato €. 24.000,00 (Terreno)
. » Foglio 15 - Mgp. 71 - Valore sﬁxggt_:o' € 26.600,00 (Terreno)
Totale Valore €. 50.000,00
1 Valore Totale del presente Lotto nsulta pari ad €. 50.000,00 . | | “““
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Causa Civile n° 3247/ 2@14 diRg,

In Comune di Montignoso (MS) :

» Foglio 17 ~ Map. 118 - Valore stimato €. 50.000,08 (Terreno)

Totale Valore E€.50.000,00

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

ekt ks s

L)

gedesieskciee etk

PROGETTO DIVISIONALE
QUOTE DEFINITIVE e

Unica Soluzione

i

Ty : iy ey i

SqHot spetin o] ]
S i e S et : e R R M e X 7t iy e ey

quale dovra pagare Ia somma di €. 16.666,66 in favore di ciascuno dei rimanenti eredi
(corrispondente in valore al conguaglio per il raggiomgimento della quota lé%it%ima a
Ioro spettante); i :

. spettal
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Causa Civile v 3247/2014 aivg

ANNOTAZIONI

i

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

documentazione catastale All. “C”), il sottoscntto rimanda alla S.V., ogni eventuale d isione,

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

gk deslk shofoksdek

La presente Perizia viene inviata Telematicamente alla Cancelleria Civile del Tribunale di Massa e
depositata in “Copia cartacea di Cortesia” per I'Ill. mo G.1. presso la cancelleria.

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

Montignoso 15 Settembre 2016
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e

I C.T.U.
Geom. TRAGGIAI Adalberto. . .

T e ——————— T ————
‘ Studic Tecnico Geom. TRAGGIAI Adalberto e

Via Acqualunga n°18 — 54038 Montignoso (MS)

Civeante Mo | EONETE ANMTOWIRL L A NE @A Emacon Nar BORTESARE FPAQ Cardal#o ~aaf?4 - Cirmata Nas TRACRIAL ATVAI REDTA Cmaces Mo ADNMMAREN @ D A AR MA 2 Qariali- REARDODRAaA AR FRGIATAROOGT1 Q7R

g



