Studio T ecnico

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI LUCCA

Causa Civile n. Causa Civile n. 4176/2016

-

GIUDICE ISTRUTTORE: Dott. Giulio Lino Maria Giuntoli

ATTORI

R N
CONVENUTI Povsusmsmiraat = s siomlii o)
i :

PREMESSA

Vel corso del procedlmento Ll G.I nella causa civile pendente jpressa il Tnbumale di Lucca ed allibrata al

4f7"67f’6 del R G disponeva di una Consulenza
giugno 2017, la sottoscritta Geometra Tiziana Bulgarelli, nata a Barga il 15/01/ 19ch

77A55 A657F, con studio protesslonale Earga ﬁmc:a n.95,

la quale dopo I’ accettazione dell'incarico conferitole e dopo aver prestato giuramento, come prescritto,

f .-I on udienza del 30

alla presenza dell'lllmo G.I., accoglieva i seguenti quesiti dello stesso formulati:

“Accerti il CTU natura e consistenza dei beni immobili 0Zg c F divisione

giudiziale nel presente procedimento, valuti Ia loro eventuale possibile divisibilita (nel rispetto

dei presupposti di concreto autonomo libero godimento e di assenza di problemi recnici

eccessivamente gravosi sotto il profilo econmomico, funzionale e realizzativo) tra le

comproprietarie in ragione delle rispettive quote, in tal caso prospettando progetto divisionale.

In caso di indivisibilita proceda alla stima del valore der detti beni, previa ed in una con ogni

necessaria valutazione ed accertamento urbanistico catastale ai fini della vendira nelle forme e

.,:__‘;Lu d; gw a,ll 1'2 ;83 C. &wonferendo sin d’ora maW di procedetre alla

redaz:one & ptesentazwne delle eventuali necessarie denunce di successione e COHW

volture che dovessero al momento risultare non finalizzate. A tal fine autorizza il CTU a
richiedere in via solidale alle parti in causa Ia provvista di denaro necessaria per il versamento

di imposte e bolli da corrispondersi contestualmente alla presentazione della denuncia di

1
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i)

successione, esentandolo dalla presentazione in assenza di integrale corresponsione di quanto

a titolo necessario.

Il tempo assegnatole per I'espletamento dellincarico viene stabilito secondo quanto di seguito:
- invio della relazione del CTU alle parti entro il 18 dicembre 2017;
- trasmissione di eventuali osservazioni alla CTU da far pervenire allo scrivente entro il 01/01/2017;

- deposito finale in cancelleria della Relazione Peritale, delle Osservazioni delle Part e di una sintetica

valutazione delle stesse entro il 15/01/2017.

Nello stesso giorno veniva ﬂssatWh peril giorno 20/07/2017 presso lo
studio della scrivente CTU in via W Barga.

AT SRS
RIEPILOGO ATTI INTRODUTTIVI DEL GIUDIZIO

Per quanto di interesse, in relazione al mandato ricevuto e tralasciando gli aspett di natura giuridici, la
sottoscritta procede ad un sintetico riepilogo degli atti depositati:
- la parte anﬁce*rappresenmte e difese W

s, i~ a2 28/07/2016 presenfano presso il Tribunale di Lucca “Atto di citazione”

contro MUesm unicamente quale soggetto

titolare di ipoteca contro una delle comproprictatie con invito a compatire avanti il Tribunale di Lucca.

Rassegano le seguentd conclusioni:

“Piaccia all Tilustrissimo Gz’ydic‘i adito procedere allo scigglimento della comunione tra AT

—m relazione alla proprictd dei beni immobili descritti ed individuati in premessa
e ci0 mediante la formazione ed a.r.regna{;am delle relative )‘cp/az‘e se possibile o, in caso cio non fosse possibile per le
specifiche caratteristiche dei beni immobili; mediante :;"/z'efza{z'ane d?g!z' stessi e divisione del ricavato in relazione alle
rispettive quote. Con vittoria di spese, competense professionali, rimborsa spese generali, oltre Iva ¢ cap come per legge.

In via istrattoria si chiede sin d'ora ammettersi CIU atta ad accertare natura e consistenza dii beni immobili in ¥
comunione ¢ stabilire circa la loro divisibilita ¢ nel caso procedere alla formazione delle quote, se del caso ed ancora
eventualments occorrendo previa formalizzasione di denuncia di successione”

- la parte convenuta R r2ppresentata e difesa dM

esenta presso i Trbunale di Lucca in data 25/11/2016 “Comparsa di costituzione e
P € ; p

risposta” e rassegnale seguenti conclusioni:
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Piaccia al Tribunale Ill.mo ordinare nelle forme di rito lo scioglimento a norma di legge della comunione esistente fra

e // ozpendio immobiliare oggetto della denuncia di
SHccessione * con agni accessorto e pertinensa e quant altro, ed ordinare il rendimento

det conti, con spese a carico della massa salvo ingiusiificate opposizions”.

In ordine alla determinazione del contributo unificato si precisa che la presente costituzione non modifica il valore della
controversia gid determinato dall attore.

In via istrutforia, riservando ogni ulteriore richiesta e produsione nei termini ¢ nelle forme di rito, e comungue all'esito

dell’esame delle difese avversarie, la comparente si associa alla richiesta di nomina del c.t.n. cui affidare incarico relativo

’

alla stima ed alla concretazione delle quote spettanti ai condividents.

- la parte convenuta NN , r2ppresentata e difesa dall’ Avvocato i

AP prcsenta presso il Tribunale*di Lucca in data 07%12/2016 “Comparsa di costituzione e
risposta” e rassegna le seguenti conclusioni:
“ Pigccia al Ece.mo Tribunale Adito, accertat: i futEmm ... 1.; d;sattesa,
Dichiarare lo scioglimento della comunione ereditaria ed in conseguenza di cio disporre la divisione gindiziale dell immobile

in premessa descritto, pervenuto ai comunisti in seguito al lascifo ereditario, previa determinazione della sua consistensa

i

attuale, attribuendo ad ognuno dei compartecipi la parte mmhpaWpria guota ideale, ossia Vs secondo un

comodo progetto divisionale.

In subordine laddove, dovesse accertarsi indivisibilita del bene, ordinare la vendita dellimmobile ai sensi dell’art. 788

cp.c. @ mezo di professionista, all'mopo delegato e provvedere alla ripartizione della somma ricavata in proporione delle

rispettive quote pari ad Va per ciascuno. B A

Nell’ambito delle Memorie ex art.183 comma [V C.H. -
e

- 13 gennaio 2017 la Convenuta NS conferma e ribadisce quanto dedotto nella propria

Wzione e risposta precisando le proprie conclusioni:

Piaccia al Tribunale Illmo ordinare nelle forme di rito lo scioglimento a norma di legge della comunione esistente tra

_— “W/ compendio immobiliare oggetto della denuncia di
successione di R, o ogni accessorio ¢ pertinensa e guant altro ed ordinare il rendimento

dei conti, con spese a carico della massa salvo ingiustificate opposizions”.

- 13 gennaio 2017 la Convenuta NP riporta le proprie conclusioni:

“ Praccia al Ecc.mo Tribunale Adite, accertati i fatti per cui é causa, ogni contraria ed eccestone disattesa,
G
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Dichiarare lo scioglimento della comunione ereditaria ed in conseguenza di cio disporre la divisione gindiziale dell immobile

in premessa deseritto, pervenuto ai comunisti in seg/AN AN RSP
attuale, attribuendo ad agnuno det w”{paﬂ‘mpz la parte mmJj)a?zdmtm secondo #n

comodo progetio divisionale.

In subordine laddove, dovesse accertarsi Uindivisibilita del bene, ordinare la vendita dellimmobile ai sensi dell’art. 788
c.p.c. a mexzo di professionista, all'ugpo delegato e provvedere alla ripartizione della somma ricavata in proporzione delle

rispettive guote pari ad Vs per ciascuno.

- 16 gennaio 2017 lattore NN isponde alle affermazioni delle convenute

nelle HSPGEC[VC comparse

<

- ah Lohel o 5 npﬁz A 3 3 S W
St inseste sulla gia amﬂ'zﬂz‘a drvisione gz.ffdzvza/e degl immobili previa ftmmzﬁzoﬂe a gid richiesta CTU atta ad

B g

accertare natura, consistensa, divisibifitd o meno e valore degli stessi.”

- 13 febbraio 2017 I'Attore G NNGNreSSa——_—— ipor (2 quanto segue:

‘87 insiste sulla gia avanzata divisione gindiziale degli immobili come formulata in citazione ¢ nella gia avanzata in via

istruttoria richiesta di CTU alta ad accertare natura, consistenza, divisibilita o meno e valore degli stessi.”

- 13 febbraio 2017 la Convenuta MM conferma il contenuto indicato nei pregressi atti e scrittd
difensivi. Sottopone al giudice adito le seguenti Istanze Istruttorie.
“Produce con numerasione consequenziale a quella di cui in comparsa i seguenti atti e documents: Visura storica della

soceétd. In ordine alla richiesta circa ['ammissione della consulenza tecnzca d'nfficio formulata sia da parte attrice che da

parte convennta, ovvers dalla SN ;5! difesa non si oppone alla reflata richiesta.”

- 14 febbraio 2017 la Convenuta N ENREER -s2minate le memorie ex art.183 VI®° comma n. 1
depositate dalle attrici e dalla convenuta (INEEND, |- comparente osserva in replica quanto
segue:...omissis. 7

“Fatte precisagioni di cui sopra la comparente produce in gindizio copia della ricevuta rilasciats NN
per il taglio di n.2 piante all'interno di V'ia Azzi daﬂneggmz‘.e da//a tmybmtez dz vento che ca/pz la Provincia di Lucca nel

maro 2015

.. Omzssis

- 03 marzo 2017 la Convenuta SSNEMSMMR conferma il contenuto indicato nei pregressi atti e scritti

difensivi. Sottopone al giudice adito le seguentt Istanze Istrm
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“Produce con numerazione consequenziale a quella di cni in comparsa i seguenti atti e documents: Copia Fotostatica dei
Boni iuiiesiamiibpmssaniasmaniaw o/ cradicazine delle n.2 piante.

Sieedbepisee ka.turdivitguiela-wiliicsta formulat iiahedamp guiaoryonisd
valutazione da sottoporre al CTU in ordine agli interventi manutentivi eupuiemammassidatiaddagicgs: o s/l immobile
ad uso abitazione sito in Castelnnovo Garfagnana, Via Azzi n.13. Si chiede che I'lll.mo Gindice Adito disponga lo
stralcio relativamente alla documentazione contrassegnata al n.9 allegata da parte attrice, —
Oy 0/ /¢ i1 conferente ed irrilevante con il gindiio di divisione gggetto del presente gindizio.

In via grata si chiede si da ora relativamente contrassegnata al n.9 allegata da parte attrice che questa non sia oggetto di

relativamente alla

valutazione da parte dell'Tl.no Organo Gindicante.”

- 07 marzo 2017 la Convenuta i miiRmeessmwg mcmoric ex art.183 VI° comma n.2
depositate dalle attrici e dalla convenuta JESNNEEEN l2 compareguebaiamElNsE

affermazioni:...omissis.

“Ia comparente si associa alla richiesta di o.t.u. per la stima del bene e la concretizzazione delle guote delle condsvidents,

riservandasi di nominare un proprio tecnico di parte.”

SVOLGIMENTO delle OPERAZIONI

Il CTU adempiendo all’incatico ricevuto, dopo uno studio preliminare dei fascicoli depositati dalle
parti, procedeva con le operazioni peritali alle ore 15,30 del giorno 20 luglio 2017 presso lo studio
tecnico della CTU sito in Barga, frazione Fornaci di Barga, Via della Repubblica n.95, cosi come

verbalizzato nell’ambito dell’udienza del giuramento e conferimento incarico del"30 giugno 2017. Alla
riunione ha presenziato il CIP di parte attrice (R : 100 ¢ presente il CTP di

patte convenuta—t CTU ridene comunque di proseguire con le stesse

operazioni vista la non ricezione della e_mail inviata dalla parte convenuta della sua non possibilita di
L

I
-

presenziare alle stesse.

Nell’ occasiong ¢ stata datahlettura alla presente del quesito formulato dal G.I, con successiva
discussione in merito ai'c;oqtenuti dello stesso ed alle posizioni assunte dalla parte in causa, anche in
relazione all’esame dei documenti presenti nel fascicolo prodotto.

La CTU fa presente di procedere con la prossima operazione peritale presso gli immobili oggetto della

presente causa sito in Castelnuovo.Garfagnana, Via Azzi n.13 il giorno 01/08/2017 alle ore 9,00.
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Il giorno 01 agostd 2017, procedono le operazioni peritali presso gli immobili in Castelnuovo

Garfagnana, Via F. Azzi n.13 alla presenza del CTP di parte attrice (NSNS -

CTP di- parec COSERE . (\ (—
rappresentanza duligni—

Durante le operazioni la CTU ha provveduto ad effettuare il rilievo dell’immobile ad uso abitazione

mecondo del fabbricato e del fondo posto al piano terra. E’ stata inoltre eseguita

idonea documentazione fotografica. CrensiSNE

Viene stabilito che il giorno del proseguimento delle operazioni sari comunicato dalla CTU via Pec.

Il giorno 23/11/2017 proseguono le operazioni peritali presso lo Studio Tecnico della scrivente CTU

alla presenza del CTP di parte attrice e e RN parte convenuta Dott.
S D urance lo SPUMSNOMIND )i la CTU discute con le parti del quesito

formulato dal G.Illmo e della possibilita 0 meno di poter frazionare il fabbricato in piu unita
immobiliari e dei lavori da eseguire per renderli facilmente fruibili ed a costi contenuti.

Viene stabilito che il giorno del proseguimento delle operazioni sara comunicato dalla CTU via Pec.

La CTU ha ritenuto di non dover procedere oltre con ulteriori indagini concludendo con il giorno

23/11/2017 le operazioni peritali.

RELAZIONE PERITALE

Preso atto degli elgmenti derivanti -dalla rigostruzione eseguita in base alle risultanze istrGttorie

evidenziatesi dall’atdvita peritale, dai sopraluOﬁhi e dalle indagini svoltg,si procede dando risposta al -
e . R

seguente quesito: 3 - ad

“Accerti il CT U natura e conslsteﬂza dei beni J_mmobzlz oggetto deﬂa domanda di divisione
g??ldtzm]e nel preseﬂte procedimento, valuti Ia Iot'o eventua]e possibile dtvzszblbta (nel ﬂspetto
dei presupposti di concreto autonomo ltbero godimento e di assenza di problemi recmcf
N : . :
eccessivamente ‘,:c;r.a'tfa)sik sotto il profilo economico, funzionale e realizzativo) tra le
comproprietarie in ragione delle rispettive quote, in tal caso prospettanao progetto divisionale.
In caso di indivisibilita proceda alla stima del valore dei detti beni, previa ed in una con ogni
necessaria valutazione ed accertamento urbanistico catastale al fini della vendita nelle forme e

modaljta di cur allart. 788 c.p.c conferendo sin d’ora mandato alla CTU di procedete alla
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Lizianag Culgarelll gecmelra

redazione e presentazione delle eventuali necessarie denunce di successione e conseguenti
volture che dovessero al momento risultare non formalizzate A tal fine autorizza il CTU a
richiedere in via solidale alle parti in causa Ia provvista di denaro necessaria pet il versamento
di imposte e bolli da corrispondersi contestualmente alla presentazione della denuncia di

successione, esentandolo dalla presentazione in assenza di integrale corresponsione di quanto

a titolo necessario. & o TR R *

iGli im.mof)ili oggetto della domanda di divisione giudiziale sono siti-in Castelnuovo di Garfagnana, Via
F. Azzi n.13, un’uniti & adibita ad abitazione e I'altra ad uso fondo commerciale. Fanno parte di un
fabbricato elevato su tre piani fuoti terra il quale € corredato da resede esterna ad uso comune delle due
unitd immobiliat. y

[’unita ad uso abitazione & posta al piano ptimo ed al piano secondo mentre Punitd commerciale ¢

ubicata al piano terra.

Al sensi del regolamento edilizio vigente il fabbricato risulta ricadere in zona “R1” — Edilizia Recente —
cosi come indicato negli art. 37 e 38 delle N.T.A. nei quali si riporta quanto segue:

art. 37 comma 2

“Ai sonsi dellart. 37 delle N.T.A. comma 2 * Non sono consentiti inferventi edilizi finalizzati alla realizzazione di
nuove abitazions fatti salvi interventi di ristrufturazione edilizia ed wrbanistica, ampliamento di abitazjon: esistents

frazionamenti e cambio di destinazione d'uso. Tali inferventi sono consentits nel rispetto degli indici nrbanistici di zona ed

esclusivamente su immobili aventi un volume attuale regolarmente assentito, o per ¢/ guale sia stata rilasciata relativa

— — v

- ampliamento degli edifici esistenti con destinazione d'uso residenziale, per uffici pub jglih

esercizi, strutture ricettive e piccole artivitd artigianali compatibili con la residenza secondo quanto di seguito specificato.”

Pertanto ai sensi della normativa vigente I’immobile risulta frazionabile.
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Da uno studio progettuale fatto dalla scrivente CTU, riuscire a realizzare quattro unita immobiliari ad

uso abitativo frazionando e/o cambiando di destinazione d’uso il fabbricato, comporterebbe vari

problemi realizzativi e tecnicl.

La creazione di piu unita immobiliari all'interno del fabbricato comporta sia il rispetto dei requisiti
imposti dal D.M. del 05/07/1975 (requisiti igienico-sanitari) che dal D.P.C.M. 05/12/1997 (requisid
acustict .passivi degli edifici). Cio determina sia problemi tecnici sia costi di realizzazione eccessivi,
pagamento dei costi amministrativi - oneri di urbanizzazione e costo di costruzione e pagamento degli

onorarl tecnici e diritti di presentazione pratiche.

La scrivente CTU, in risposta al quesito formulato fa quindi presente che, procedendo alla divisibiliti
dei beni oggetto della divisione giudiziale si intercorrerebbe a problemi tecnici eccessivamente

gravosl sotto il profilo economico, funzionale e realizzativo.

La CTU ritene pertanto di procedere alla stima del valore degli stessi beni immobili oggetto di
domanda di divisione giudiziale secondo il quesito...in caso di indivisibilita proceda alla stima del
valore dei detti beni, previa ed in una con ogni necessaria valutazione ed accertamento

urbanistico catastale ai fini della vendita nelle forme e modalita di cui alPart. 788 c. p.C...

Trattasi di fabbricato diviso in due unita immobiliari della superficie commerciale di:
- abitazione mq 236,10

- fondo commerciale mgq 155,00

di proprics delle HEHRTTRRSERTRI s SR AR s R R T

el TR e R ]

D o W T R R e R T R
D w  a— : . _

| DR R R

[l fabbricato & ubicato poco distante dal centro del borgo di Castelnuovo di Garfagnan facilmente

raggiungibile con mezzi meccanici vista la sua vicinanza con la Via F, Azzi.
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E’ dotato di resede a comune fra le due unita immobiliari utilizzata al piano terra come zona pet la sosta
delle auto ed al piano ptimo in parte come zona solarium — marciapiede circondante il fabbricato ed
una parte come spazio a verde.

E’ elevato su due piani fuori terra oltre il seminterrato, ha struttura portante in cemento armato con
tamponamento in blocchi con finitura esterna in parte 2 mattoncini faccia vista ed in parte con
intonaco e tinteggiatura. Le tramezzature interne sono in forat, i solai di piano e di copertura sono in
latero cemento quest’ultimo con finitura in cotto. Presenti canali di gronda e discendenti.

Si accede all’abitazione da cancello pedonale sito in prossimita dell’area privata antistante il fabbricato e
da gradini esterni che raggiungono la terrazza a copertura di parte del locale commerciale. L'ingresso
dell’abitazione & collocato al di sotto del piccolo loggiato raggiungibile attraverso dei gradini.
Internamente il piano primo si suddivide in ingtesso, sala, sala — pranzo, cucina, bagno, ripostiglio,
studio, centrale termica e vano scala per accedere al piano secondo quest’ultimo composto da camera
con bagno privato, distmpegno, n. 3 camere, bagno, sala e zona soppalco dal qﬁale si accede al terrazzo
di copertura del sottostante loggiato. La centrale termica non & collegata all’abitazione ma ha accesso
indipendente dall’estetno. Trattasi infatti di manufatto indipendente a corredo del’immobile avente
muratura portante in cemento armato intonacata esternamente e copertura piana in cls. Internamente &
allo stato di rustico con pavimentazione in battuto di cls.

I locali giorno dell’abitazione hanno pavimentazione in pietra naturale, cosi come il rivestimento della
scala, la cucina ha pavimentazione in graniglia e tivestimento in ceramica, il bagno posw

ha pavimentazione e rivestiment in ceramica, ¢ dotato di lavabo, wc, bidet, doccia; 1 bagni posti al

piano primo hanno pavimentazione e fivestimento in ceramita; uno & dotato di we, biddE
Paltro, il privato, ad uso esclusivo della camera, ¢ dotato di lavabo, wc, bidet, doccia. Le p'au:eti divisorie
sono in parte intonacate e tinteggiate ed in parte con presenza di carta da parat. Le porte intetne sono
in legno.

Gli infissi esterni sono in legno con vetro singolo alcuni dotad di serracinesche oscuranti. La porta di
accesso all’abitazione & in legno mentre quella di ingresso alla caldaia € in ferro. | ‘
Limmobile & dotato di impianto elettrico non provvisto di conformita pertanto da verificare ed
eventualmente da adeguare alle normative vigent in materia, E* dotato di caldaia alimentata a gasolio
ma al momento del sopraluogo la fonte di riscaldamento risultava non funzionante.

Pessimo il suo stato conservativo con presenza di muffa ed infiltrazioni di acqua in alcuni locali del

piano primo; pet un buon confort abitativo sono necessarie complete opere di dstrutturazione edilizia.

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: BULGARELLI TIZIANA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5251b0d773b46b688d44c3469302966¢

@



ar

575510 T ecnico

L’unita immobiliare adibita a fondo commerciale ¢ composta da un unico locale dal quale si accede ad
un vano adibito a ripestiglio creato cpn'pennellatyre rerpovibili e ad tin antibagno déliquale si accede al
locale bagno. La*suddivisione ;di questi ultimi & con pareti in forati. Si secedeal fondo direttamente
dallo spazio antistante il fabbricato; gli infissi sono in alluminio con vetro singolo. All'interno del locale
sono presentl pilastri in cemento armato, parte strutturale del fabbricato, la finitura & con intonaco e
tinteggiatura.

Limmobile ¢ dotato di impianto elettrico non provvistct) di conformité pertanto da verificare ed
eventualmente da adeguare alle normative vigenti in materia. E’ privo di impianto di riscaldamento.
Pessimo il suo stato conservativo; presenta infiltrazioni di acqua sul lato nord, muffe sparse e
distaccamento di intonaco sia sulle pareti che sul soffitto. La pavimentazione del locale ¢ in gres  cosi
come quella del bagno mentre il rivestimento &in ceramica. E’ dotato di we e lavabo.

Per garantire un buon confort lavorativo sono necessarie complete opere di ristrutturazione edilizia.
¥

Fe ; ¥

PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE UBANISTICA

11 fabbrjcato secondo il Regolamento Urbanistico vigente, ricade in zona “R1” — Edilizia Recente — cosi

corne indicato negli art. 37 e 38 delle N.T.A.
&

Il fabbricato € stato costruito in forza di Licenza Edilizia n. 648 rilasciata in data 11/04/1969 a nome

NP - Pcrmesso per la nuova costruzione di fabbricato ad uso abitazione - con Abitabilita

n. 285 in data 08/11/1971 e successiva Licenza Edilizia n.742 rilasciata in data 79/08/1977 a nome
_ Petmesso di coprire I spazio tra il nuovo fabbricato e la DroDneta vicina per la

realizzazione' di un’autorimessa - )

Successivamente in data 29/11/1986, con protllo n.11376 & stata pre‘sentata istanza di Condono
Edilizio Legge 47/85, acquisito con il n. 268, il quale non risulta essere ancora rilasciato per mancata
integrazione della documentazione richiesta a seguito di istruttoria da parte del Comune di Castelnuovo
[ |

Garfagnana. . )

‘ ¢

11 fabbricato risulta pertanto attualmente NON CONFORME ma REGOLARIZZABILE.

SITUAZIONE CATASTALE

- Catasto Urbano, Comune di Castelnuovo Garfagnana foglio 15, sezione A, mappale 3637 subalterno

1, categoria A/7, classe 7, vani 15, Rendita € 1.007,09 — ABITAZIONE - .
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Studio Tecnico

Duigarelli georerra

- Catasto Urbano, Comune di Castebuo@;@ﬂ@nangﬁ)kgiaqlé,sez. A, dal mappale 3637 sub.2, cat.
C/ Ipditiemtl] 55,00, rendige@3.402,16 - g O CONMERCIARK —.
— procml feesendl, vl ettt

_ Variazione del 09/11/2015 — Inserimento in misura dei dadw Classamento del
27/12/1999, in atd dal 27/12/1999, classamento art.14, comma 13, legge 449/97 (n.

DI5002.952/1999), Impianto meccanogtafico del 30/06/1987.

Il fabbricato confina con VW, Via F. Azzi, mappale 4957@.

Dalla presa visione delle planimetrie presenti presso gli archivi comunali in @S 936 2 firma del
RSNy 00 cmerse delle difformita rispetto allo stato dei luoghi, pertanto

dovra essere presentata la corretta rapptresentazione grafica dell'immobile presso '’Agenzia delle entrate

di Lucca- Ufficio del Tertitorio. “

e ]
Il fabbricato risulta pertanto attualmente NON CONFORME ma REGOLARIZZABILE.

PROVENIENZA E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

plibici@@ooetto della domanda giudiziam
“Per la quota di 2/12 cadauna a seguigiRSHRE 2 di Successione“
SR - -2 si in data QPR :cscntata 2l Agenzia delle Entrate Direzione Provinciale

di Lucca Ufficio Territoriale di Castelnuovo di Garfagnana in data - den. n.JdR volume
QRS (o scrizione, contro SRR c: 12 quota di 8/12; per la quota di 1/12 cadauna a
seguito di De ity onc di w
all’Agenzia SsiiesNl. Dirczione ProvinciMBNESEM fficio Territoriale il o di
Garfagnana in data— repoi: tr2scritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Lucca in data - reg. gen @llee reg part. G2 favore di SRR pc: 2 quota di
2/12 e di Y TR SR pc: 2 quota di 1/2 cadauna e
e e ——

Alla S EP s 00 pervenuti:
- pet la quota di 2/12 a seguito di Denuncia di Successione di n apertasi in data

Mresentata all’Agenzia delle Entrate Direzione Provinciale di Lucca Ufficio Tertitoriale di

11

' ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: BULGARELLI TIZIANA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5251b0d773b46b688d44c3469302966¢

=



Studio Tecnico

Castelnuovo di Garfagnana in dat- gy, rep.-B trascritta alla Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Lucca in data— reg. genh reg‘part‘ favore di ol per
la quota di 2/12 e di i N—y T LA S o 2 quota di 1/2

cadauna e contro —per la'quota di 1/2;

- per la quota di 1/2 a seguito di Atto di Compravendita ai rogit del Notaio Canale Parola in data
11/12/1969, rep. 134 registrato a Castelnuovo Garfagnana il 12/12/1969 n. 728, mod. 1, vol.38,
trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Lucca in data 01/09/1969, reg. gen. 176 e reg,

part.608 a favore di NN per 12 quota di 1/2 e contro_: per la quota di 1/2.

Trascrizioni Pregiudizievoli Attive

Sui beni oggetto della domanda divisionale gravano le formalita sotto tiportate:

- Ipoteca legale a firma dEEEG_—GNRNR. rp. 156/4112, iscritta alla Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Lucca in data 04/12/2012 reg.gen. 16250 e reg. part. 2139 a favore di (R MENNSNS. pet

la quota di 1/12 e contro (NN >cr 12 quota di 1/2;

- Sentenza di Fallimento del 23/03/2005 rep. 825, a firma del Tribunale di Lucca, iscritta alla
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Lucca in data 04/05/2005 reg.gen. 8652 e reg. part. 4737 a
S S - 12 quota di 9/12 e controiNNNE
SR a0vl2 quota di 8/12 o QNN e 12 quota di 1/12. T B i

- Verbale di Pignoramento Immobiliare Atto Giudiziatio ‘Hel08/08%3998 rep. 1095, sinmlsiiifiem,
dell Uffi##itds Giudisisier-addeso al Tribunale di Lucca iscritto alla Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Lucca in data 29/05/1998 reg.gen#69fREaiie@®are. 5105, a favore (NN

N e el i S/ 12, RS Do |2 quota di
1/12, S pe: 12 quota di 1/12, UEEEER: pcr 2 quota di 1/12 N, pc - la quota

di 1/17 e .-:_-.:,' 3; ek g mf
SRepRiziale del ma/w% a fefiffAdel Tnbuﬁ‘ﬁl&m iscritta alla

Al fini della valutazione del piti probabile valore di mercato del bene, la scrivente CTU Ha app]ica’t'o"ii‘

metodo sintetico-comparativo, basato sul confronto diretto tra il bene oggetto di stima ed altri simili
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LA garz CQMETa

compravenduti o correntemente offerti sullo stesso mercato o su piazze concorrenziali alla data odierna
tenuto conto dei valoti OMI (Osservatorio Quotazioni Immobiliari) pubblicati attraverso la Banca Dad
a cura dell’Agenzia delle Entrate per abitazione di tipo civile per la specifica zona o le zone limitrofe e
di un criterio di realizzo sul mercato immobiliare riferito alla domanda ed all'offerta, i quali permettono
di stimare I'immobile con altri simili compravendut e dopo un tempo ragionevole dimposizione sul
mercato.

T.a banca dati delle quotazioni immobiliari anno 2017-semestre 1- per il Comune di Castelnuovo di

Garfagnana, Fascia/zona: Semicentrale, Codice di zona: €1, Microzona catastale n.2, stabilisce 1

seguenti valori di mercato:

Destinazione: Residenziale, Tipblogia: Ville e Villini, stato conservativo: Normale suggerisce dei valori
immobiliari che oscillano tra un valore di mercato minimo pari ad € 1.650,00 (euro
milleseicentocinguanta/00) ad un valore di mercato massimo pari ad € 2.000,00 (euro duemila/00)

- Destinazione Commerciale: Tipologia Negozi, stato conservativo: Normale suggerisce dei valori
immobiliari che oscillano tra un valore di mercato minimo pari ad € 1.100,00 (euro millecento/00) ad

un valore di mercato massimo pari ad € 1.500,00 (euro millecinquecento/00).

La scrivente CTU quindi, svolte le dovute valutazioni e raffront, tenuto conto del tipo di costruzione,
‘gleﬂa sua ubicazione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche, della destinazione dell'immobile, det
materiali impiegad, verificato lo stato conservativo che il bene presenta, delle spese relative alla
cancellazione dei gravami ( pignorament, trascrizioni pregiudizievoli, ipoteche), delle difformita
presenti in ambito sia urbanistico che catastale, ha ritenuto di applicare una riduzione del valore di
mercato pati a: g
abitazione:  vani abitabili €/mq 1.650,00 (euro milleseicentocinquanta/00)

vani accessorl

- caldaia €/mq 1.100,00 (euro millecento/00)

y - balcone —loggiato €/mq 800,00 (eurlo ottocento/00)

fondo commerciale €/mq 1.100,00 (euro millecento/00)
CALCOLO VALORE DI MERCATO *
Abitazione
Vani principali mgq 221,00 x € 1.650,00 = € 364.650,00
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Vani accessori
Caldaia mq 6,30x€1.100,00 =€ 6.930,00
Balcone mq 8,80x€ 800,00=€ 7.040,00

Locale commerciale mq 155,00 x € 1.100,00 = € 170.500,00
€ 549.120,00

TOTALE € 549.000,00 (euro cinquecentoquarantanovemila/00)

[l Consulente tecnico di ufficio, grato per la fiducia accordatagli, conla presente relazione ritiene di aver
assolto I'incarico conferitogli e resta a disposizione della S.V. Lll.ma per qualsiasi ulteriore chiarimento e
delucidazione; rassegna la presente Relazione Peritale di Consulenza Tecnica di Ufficio, costituita da n.

19 pagine, scritte su di un’unica facciata, compreso di:

- Visure catastali

- Estratto di mappa - estratto di regolamento urbanistico

- Documentazione fotografica

Si produce unicamente alla presente, quale sostanziale ed integrante:

- Verbale operazione peritale

NCTU

- Tiziana Bulgarelli geometra
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Risposta alle osservazjoni prodotte dai CIP

In merito alla preva visione delle note prodotte dai Consulent Tecnici Geometra NSEN-.

pet m, allegate alla presente, la

scrivente CTU, in attinenza ai rilievi dallo stesso formulati, conseguenti alla presa visione ed esame

dell’elaborato peritale inviato alle Parti, replica quanto segue:

- Punti 2-3 Consulente Tecnico Parte Attrice e Punti 5-6 Consulente Tecnico Parte Convenura.

[a scrivente CTU fa chiarimento sulla situazione urbanistica delle pratiche rilevate presso gli archivi
comunale e sulla situazione catastale accertata.

Il fabbricato & stato costruito in forza di Licenza Edilizia n. 648 rilasciata in data 11/04/1969 a nome
—- Permesso per la nuova costrasione di fabbricato ad wuso abitazione - viene richiesta la
concessione a costruire di un immobile abitativo a due piani oltre il vano garage. Viene rilasciato il
Certificato di Abitabilita protllo n. 285 in data 08/11/1971 e presentata nuova richiesta di Licenza
Edilizia n. 742 rilasciata in data 29/08/1972 a nome NI - Pcrvcsso di coprire lo spazio tra il
nuovo fabbricato e la proprietd vicina per la realizzazione di un’antorimessa -.

Successivamente € stata presentata in data 29/11/1986, con protllo n.11376 istanza di Condono
Edilizio Legge 47/85, acquisito con il n. 268, il quale non risulta essere ancora rilasciato per mancata

integrazione della documentazione richiesta a seguito di istruttoria da parte del Comune di Castelnuavo

Gatfagnana.

L.E. me ml""
PIANO TERRA
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Fiziana Sulgarslli geor

PIANO PRIMO
[ gt - J

PIANO SEMINTERRATO
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L.E. n. 742/1972

PIANO SEMINTERRATO

By

Rispetto alle LE. di cui sopra, lo stato dei luoghi presenta- delle difformita plani-volumetriche,
difformita regolarizzabili attraverso la presentazione presso il Comune di Castelnuovo di Garfagnana di
una Concessione Edilizia in Sanatoria per la cui presentazione e rilascio sono necessari il pagamento dei

seguend costl: Wt e g R

1) Costi Amministrativi € 93,50 ( novantatre/50)
2) Sanzioni “ € 1.000,00 (mille/00) )
# i %

4 E %
In merito agli ongrari tecnici per la presentazione della pratica edilizia n%uéxdante la Concessione
Edilizia in Sanatotg;g’ixnpegno economico € a discrezione del tecnico incaricato in quanto non sono

pit in vigore le tari «e%mlm&mpofessmnah consigliate.

La domanda di CQ lono Edilizio Legge 47/85, presentata in data 29/11/1986, protllo n. 11376,
acquisita con il n. 268, viene richiesta a nome SR con 2 quale viene domandato di

condonare le seguenti opere:
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Tiziana Bulgarell georetta

- modello 47/A n. 0711235112 - costruzione abusiva del locale ad uso caldaia sito sul retro

dell’abitazione - mappale 3637 sub.1 -

Striae “owia mala

—
ﬂ

a =
2 fifd =g
o P
-
0 | 1
‘r‘“?»!—}: ¢ o)
STrada - de2
Vi'a ETo 25a Loz

- modello 47/85 —D n. 0711235112/1 - cambio di destnazione d’uso del locale posto al piano

seminterrato (da scantinato a negozio) - mappale 3637 sub.2 -

- ot - -
:,’l,,#,{’tr-? SNt | AT

Ba TR (GRRGL a

Aitea
haita™ |
2 -_——
s |
-  mo——

Reasexle

Stracls Trte s ey ot L@

Via ¥Fra1z-=ico Aoz
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- modello 47/85 —D n. 0711235112/2 - cambio di destinazione d’uso del locale anch’esso posto al

piano seminterrato (da garage ad ufficio) - mappale 3637 sub.3 -

AL e Far -
Lt YT

Ai fini del rilascio del Condono Edilizio ¢ necessaria integrazione della documentazione richiesta
dall’Ufficio Tecnico del Comune di Castelnuovo Garfagnana in data 26/11 /1993 con protllo n. 10985
compreso il pagamento dei sotto indicati costi calcolati al momento della richiesta di integrazione, cosd

questi da quantificare nuovamente al momento del rilascio del Condono Edilizio in base alla

rivalutazione monetaria.

1) Costi Amministrativi

- diritti UTC £110.000 € 5681 (cinquantasei/81)
- oblazione £ 397.000 € 205,03 (duecento cinque/03)
2) Oneri di Urbanizzazione £2.685.470 € 1.000,00 (mille/00)

In merito agli onorari tecnici per la presentazione della pratica edilizia riguardante il Condono Edilizio
Pimpegno economico ¢ a discrezione del tecnicq incaricato in guanto non sono piu in vigore le tariffe

minime pzofessionali consigliate.
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Ottenuto il rilascio sia della Concessione Hdilizia in Sanatoria sia del Condono Edilizio, gli immobili

potranno ritenersi COMMERCIABILI pertanto avranno la capacita di essere compravenduti.

La scrivente CTU fa presente che parte della superficie del locale commerciale posto al piano
e A A
seminterrato - mappale 3637 sub.2 - ¢ attualment: ui:ilizzata"':l‘;].l’adiacente unita immobiliare - mappale
3637 sub.2 -. Non sussistendo né atti di frazionamento del locale né atti di vendita della superficie
occupata, tale area dovra essere nuovamente gellegasa.aliunita immobiliare oggetto di causa le cu
difformita dovranno essere regola%izzate, come sopra detto, con il rlascio della Concessione Edilizia e
P

de Condono Edilizio e sopra menzionati.

In merito alla SITUAZIONE C;‘gTASTALE la regolarizzazione dei due imrfobili sara ottenuta con la
presentazione presso ’Agenzia delle Entrate - Ufficio del Territorio di Lucca —’dl una VARIAZIONE

CATASTALE per corretta rappresentazione grafica. ¥

Per la redazione e presentazione della stessa sono necessari il pagamento dei seguend cost:

1) Costi Amministrativi € 100,00 (cento/00)

In merito agli onorari tecnici per la presentazione della pratica edilizia in sanatoria, impegno

economico ¢ a discrezione del tecnico incaricato in quanto non sono piu in vigore le tariffe minime

professionali consigliate.

- Punt 1-2-3 Consulente Tecnico Parte Convenuta.

La scrivente CTU, fa presente che procedendo alla divisibilita dei beni oggetto della divisione
giudiziale si intercorrerebbe a problemi tecnici eccessivamente gravosi sotto il profilo

economico, funzionale e realizzativo.

- Punt 7-8 Consulente Tecnico Parte Convenuta.

La scrivente CTU replica che il tema oggetto del quesito assegnatogli si riferisce “...alla stima del
valore dei detti beni, previa ed in una con ogni necessaria valutazione ed accertamento

urbanistico catastale ai finf della vendita nelle forme e modalita di cui alPart. 788 G
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- Punt 9 Consulente Tecnico Parte Convenuta.

La scrivente CTU fa presente che in merito alle trascrizioni pregiudizievoli present sugli immobili
queste non incidono sull’alienabilita del bene; dovranno comunque essere cancellate prima della vendita
degli stesst.

In fase di stima immobiliare la presenza di tali trascrizioni abbatte il valore di mercato degli immobili

stessi rispetto ad un valore di mercato di beni simili compravenduti liberi da qualsiasi vincolo.
CONCLUSIONI A SEGUITO DELLE OSSERVAZIONI PRODOTTE DALLE PARTI

Conseguentemente a quanto sopra esposto e motivato, lo scrivente CTU in merito al quesito:

- Accerti il CTU natura ¢ consistenga dei beni immobili oggetto della domanda di divisione gindiziale nel presente
procedimento, valuti la loro eventuale possibile divisibilita (nel rispetto dei presupposti di concreto antonomo libero
godimento ¢ di assenza di problemi tecnici eccessivamente gravosi sotto il profilo economico, funzionale ¢ realizzativi) tra le
I, 1, 1.10/0n¢ delle rispettive quote, in tal caso prospeftands progetto divisionale...”

la scrivente CTU, fa presente che procedendo alla divisibilita dei beni oggetto della divisione
giudiziale si intercorrerebbe a problemi tecnici eccessivamente gravosi sotto il profilo

economico, funzionale e realizzativo.

- L. iin caso di indivisibilita proceda alla stima del valore dei detti beni, previa ed in una con ogni necessaria valutazione ed
accertamento urbanistico catastale ai fini della vendita nelle forme ¢ modalita di cui all'art. 788 c.p.c conferendo sin d'ora
mandato alla CTU di procedere alla redazione e presentazione delle eventuali necessarie denunce di suecessione e
conseguenti volture che dovessero al momento risultare non finalizzate. A tal fine antorizza il CTU a richiedere in via
solidale alle parti in cawsa la provvista di denaro necessaria per il versamento di imposte e bolli da corrispondersi
contestualmente alla presentazione della dennncia di successione, esentandolo dalla presentazione in assenza di integrale
corresponsione di guanto a titolo necessaro.

la scrivente CTU svolte le dovute valutazioni e raffronti, tenuto conto del tipo di costruzione, della sua
ubicazione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche, della destinazione dell’immobile, dei
materiali impiegati, verificato lo stato conservativo che il bene presenta, delle spese relative alla
cancellazione dei gravami (pignoramenti, trascrizioni pregiudizievoli, ipoteche), delle difformita presenti

in ambito sia urbanistico che catastale, ha ritenuto di applicare una riduzione del valore di mercato pari

a:
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Studio Tecnico

abitazione: vani abitabili €/mq 1.650,00 (euro milleseicentocinquanta/00)

vani accessorl

- caldaia €/mq 1.100,00 (euro millecentomila/00)

- balcone —loggiato  €/mq 800,00 (euro ottocentomila/00)

fondo commerciale €/mq 1.100,00 (euro millecentomila/00)

CALCOLO VALORE DI MERCATO

Abitazione

Vani principali mgq 221,00 x € 1.650,00 = € 364.650,00
Vani accessori

Caldaia mq 6,30x€1.100,00 =€ 6.930,00
Balcone mq 8,80x€ 800,00=€ 7.040,00

Locale commerciale mq 155,00 x € 1.100,00 = € 170.500,00
€ 549.120,00

TOTALE € 549.000,00 (euro cinquecentoquarantottomila/00)

I Consulente tecnico di ufficio, grato per la fiducia accordatagli, con la presente relazione ritiene di aver
assolto I'incarico conferitogli e resta a disposizione della S.V. Il.ma per qualsiasi ulteriore chiarimento e
delucidazione; rassegna la presente Relazione Peritale di Consulenza Tecnica di Ufficio, costituita da n.

27 pagine, scritte su di un’unica facciata, compreso di:

s Visure catastali
- Estratto di mappa - estratto di regolamento urbanistico

- Documentazione fotografica

Si produce unicamente alla presente, quale sostanziale ed integrante:

- Verbale operazione peritale
I1CTU
Tiziana Bulgarelli geometra
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Visure catastali

I

sez. A foglio 15 mappale 3637 sub.1

W genzia [G
gfé ntrate e::%

Direrione Provinciale di Lacea
Ufficzo Provincizle - Tenuteno
Sernzi Catastaht

Visura per immobile
Sitnazione degh ath mformatizzati al 13/01/2018

e [ o i azomet

Dat: 13012018 - Ora: 150412 Fime

Viowan: 136797 Pag: |

Dati della richiesta

Catasto Fabbricad

Comune di CASTELNUOVO DI GARFAGNANA ( Codice: C236)
[Provincia i LUCCA
Sez. Urb.: A Foglio: 15 Particella: 3637 Sub.: 1

Unita immobiliare

N. DATT IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMFNTO DATI DERIVANTIDA
Sariors Fegho Parncella Sub | Zooa | Micm | Camgona | Classe | Copsistenzs Superficie Pendits
Urbara Cens | Zom Camsmis
1 A s 3837 1 AT T 15 vam Tofale: 31T m* o 100700 | Varorona ge] 0011 2015 - [osarimeanro [ vuzs g2 da0 &
Totale excluse aree L 19500 |superfica
scoperte™: 307w

[Wrs FRANCESCOAZZT® Imiane T

—_———

SATTARAGRANL

Visurz relamafnez

Tributi sranal Euro 0.20

& Codice Fiseals Validato mn Anagrafe Trbutariz
®% 51 intendono e:\d:u::kl "cuperfics 1 balconi, terrazz & ares scoperte partmenzish & accessonia. COMUMEINT O noR comumicant’
{cfr. Provvedimento del Direttore dell'A genzua delie Enmare 29 marzo 2013).

Visure catastali

%’gz nzia <
«mw.Nitrate v

Drenions Prowvinaale di Lueca
Ufficio Provmaizle - Territorio

Seram Camezh

sez. A foglio 15 mappale 3637 sub.2

Visura per immobile
Situazione zgli atti informatizzati al 13/01/2018

Datx: 13012018 - Ora: 150507 Fime

Visuran: T56832 Pagz 1

Dati dellz richiesea

C ataste Fabbricat

Comune & CASTELNTOVO DI GAJFAGNANA ( Codies: C236)
Provincia di LUCCA
Sez. Urb.: A Foglic: 12 Particella: 3637 Sub.: 2

Thnita immebiliare

N. DATI IDENTIFICATIVE DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA
Semone Feglie Pamicelia Sy | Zoma | Mico | Cameseda | Classe | Consistenza Superfiae Rendinm
Urbapa Ceps. | Zom Camsmle
1 A ] 3637 I €1 L3 I mt Totale 168 m* Ewro 340218 | VARIAZIONE gal 050/ 2018 protocoza o LUDG 9920 2 3m
dal 04672016 AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO
35458 1.2016)
237671955

CODICE ETSCALE

Uniti nmobthan o 1

Visura telemanca

Tn eranah: Euro 0.50

* Codice Fiscals Vahdato in Anagrafe Tnbutanz
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5?‘ua‘ro Tf:cmco

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI LU&%%@ -

Causa Civile n. Causa Civile n.4176/2016

GIUDICE ISTRUTTORE: Dott. Giulio Lino Maria Giuntoli

ATTORI

R B SRR,
CONVENUTI AT R s
p s

La sottoscritta Geometra Tiziana Bulgarelli, nata a Barga il 15/01/1977, c.f. BLG TZN 77A55 AG57F,
con studio professionale in Barga, frazione Fornaci di Batga, Via della Repubblica n.95, quale CTU
della causa pendente presso il Tribunale di Lucca ed allibrata al n. 4176/16 del R.G. viene chiamata a
chiarimenti con 'udienza del 04/04/2018 ed accoélicfﬁ il qﬁesito formulato dal G.Ill.mo:

“incarica i CTU di rispondere ai nbe% contenuti nella nota del CTP SRR,/ cpositata
i s A f

allPudienza del 20/03/2018.”

Il tempo assegnatole per 'espletamento dell'incarico viene stabilito secondo quanto di seguito:

- invio della relazione del CTU alle parti entro il 02/06/2018 che tr%/ %018

- trasmissione di eventuali osservazioni alla CTU da far pervenire allo scrivente entro il 14/06/2018;

- deposito finale in cancelleria della Relazione Peritale, delle Osservazioni delle Parti e di una sintetica
valutazione delle stesse entro il 22/06/2018;

Nello stesso giorno veniva fissato 'inizio delle operazioni peritali per il giorno 19 /04/2018 presso gli lo

studio della scrivente CTU in via della Repubblica n.95, Fornaci di Barga.

SVOLGIMENTO delle OPERAZIONI

Il CTU adempiendo allincarico ricevuto, procedeva con le operazioni peritali alle ore 15,30 del giotno
19 aprile 2018 presso lo studio tecnico della CTU sito in Barga, frazione Fornaci di Barga, Via della
Repubblica n.95, cosi come verbalizzato nell’ambito dell’udienza del 04/04/2018. Alla tiunione ha

' ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: BULGARELLI TIZIANA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5251b0d773b46b688d44c3469302966¢

=



W

presenziato il CTP di parte attrice Geometra NSNS -d | CTP di parte convenuta Dott.

Agronomo R

Nell’ occasione ¢ stata data lettura ai presenti del quesito formulato dal G.Ill.mo, con successiva
q :

discussione in merito ai contenuti dello stesso.
Durante il corso dell’operazione sono state analizzate le note prodotte dal CTP Dott. Agronomo-
P ncll'udienza del 20/03/2018 ed esaminata la documentazione presente presso gli archivi

comunali e catastali. H

con ulteriori indagini concludendo con il giorno

AR A L 7T Vs

ILa CTU ha ritenuto.di non dover Byroce}c__lcx_e_:ye

19/04/2018 le operazioni petitali e di prberc pertant a rispondere al quesito formulato dal

G.Iﬂ.mo_
. P . . . & b 'ﬂ(’:m‘ﬁ“?mli ’.
- “Incarica il CTU di rispondere ar rilievi contenuti nella nota del CTP depositats

all’udienza del 20/03/2018.”

Come specificato nella relazione peritale il fabbricato ¢ stato costruito in forza di Licenza Edilizia n. 648

rilasciata in data 11/04/1969 a nome {EENSEMSSSEEy: - Permesso per la nuova costruzione di

fabbricato ad uso abitazione - con Abitabilitd n. 285 in data 08/11/1971 e successiva Licenza Edilizia
s
n.742 rilasciata in data 29/08/1972 a nome NN - Pcrmesso di coprire lo spazio tra il nuovo

fabbricato e la proprieta vicina per la realizzazione di un’autorimessa -

Successivamente ¢ stata presentata istanza di Condono Edilizio Legge 47°85 con protllo n.268,

presentata a nome di (I riguardante la costruzione abusiva di un locale caldaia ed il cambio

di desdnazione d’uso di n.2 locali al piano seminterrato: uno da negozio a Supermarket e laltro da
g P

garage ad ufficio.

Per la definizione della pratica riguardante il suddetto Condono Edilizio ¢ necessaria Uintegrazione della
documentazione richiesta dal Comune di Castelnuovo Garfagnana in data 02/12/1995 con protllo n.

1066, documento sotto riportato.
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Studio chnfco

i Commne di
g3ty -~ -y 7 I ST r ' I 13
CASTELNUOVO di GARFAGNANA
. Fravincra di Lucea t’ X Ricavuty de) versamens 0ela maggions shiasions dowia a noma deil =i, 34
defa Legg ‘?f&‘ & delfwt 1 del 04 05688 'mm'umm ot 2%
e ol cblazl mese df diacin &
pamaamamim;mwwrbﬂ a4 tazia di & 8%
; Pl M b& Castainutne fgiony O #Aac. Cume pvio dalla Cimoine L W‘;! 22,1982
GH-B-9s ’ MAWGIWMM
L& somma comp 5}:5“(55 { %@L %fgzk
AAR. -s&mnmw sino 3l 30 Ofabre 1995)
5&_ mhmmﬂm%au NF 285600 - Amministtsrions P.T.
R Obiazions Abusiulsmg Edlmtmm Gausale - Somme dowute 3 canguaglic

kL1 2 21

OGGETTO: _L_ggge&?.ﬂs!& - Richiesta di Documentazions %n o
[Eondono Edilizic [N [Progeniaic in dala J424 t 12 Zc o
i Edificio Oggetta dal Cnndma | posto i Vil - H
Con nf i i Condang EGWzio_indicais in oggeno ad a fmw ol

: S i e B oo

prosedece alla def 1
documentazione barats alla ;imma caseila)

MWJ ’,

2 & Eletoratt gratic (Plants, Prospetli & Sexion! catiiamente quotab i scala {400
compransivo delintera adifiio’ 4d indicante le opeve per ol & stata richiasa Ja
sanatia)

[ Potziona Tocnica Deseniffvs gel Lavor eseguib; N

| Allesisto di avvenute deposito presso fUlico Regionsia el Gewo Clvie di
tuces del Cerbficato di Confocmit Sismica - oveero del relaive Progetia &
aneguamanto. 3 sansi dede Legy 841974, LR, 881982 # suctessva

% M Dichiseszionn & idonaits Statea 183 9a iecmco sbitaln;

A [ Oicvarazions Sosttutve defAlio ol Notorow eftestants (e i oo &
avvenulo (acuss Ediiwa di e alla presenis

5 2 rovavia e VBTRImEn £ 110000 (dreul £ 30000 gov ikl segrsinia e
£ 30000 per cei U T ) ublizzands d bollsites sifegaio;

(ﬁ‘{ Ficewita i sors (Fomcopa) dellgvwenuto Pagamento alls Tesomn
omun@e @ sensi dullo Leogl 'OM1S7T, (R 41/1934 Legpe 4771085 2 LR
545

{mdeond4)

11

o) dolla somma o £ L0 pee Cnan i Urbenizzasions
o} delissomma g ... P & Cor f43
Coma grk richiest CON precsdania saein wttera 1 * 140 del 2

Hel zago < cUf non 513 S0 pravveduta entro | OTN04 4 q s sip i
sounma 3 versare scalcolsla i base ala lanffe vigeni & € _ ;»§ f Ztt 2

In merito al punto n.3 inerente la Dichiarazione di Idoneitad Statica del vano adibito a caldaia, la
scrivente CTU fa presente che il locale non risulta essere stato costruito tenendo conto delle
prescrizioni imposte dalla normativa sismica. Lo stesso pertanto non puo essere ritenuto conforme dal
punto di vista sismico.

Tale struttura dovrd quindi, ai fini del rilascio del Condono Edilizio essere sostituita con una
costruzione consona alla normativa sismica pet la cui realizzazione ¢ possibile avvalersi del dpgr 9 luglio
2009 n. 36/R, art.12, comma q.

Art.12 - Opete di trascurabile importanza ai fini della pubblica incolumita —

“Non ¢ richiesto il rilascio dellantorizzazione ai sensi dell'art.105 della LR. 1/2005 ovvero il preavviso di cui
all'art.105 ter della L.R. 1/2005 per:

q) ilocali tecnologici ed i serbatoi di volume inferiore a 30 mc. Qualora nel locale sia presente una parte

interrata, il volume di tale parte ¢ computato al 50%.
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Dtudic | ecnico

La scrivente CTU fa presente che la pratica dovra contenere gli elaborati grafici e la documentazione
riguardanti le seguenti unita immobiliari:
- sez. A, foglio 15, mappale 3637 sub.1;
- sez. A, foglio 15 mappali 3637 sub.2;

- sez. A, foglio 15 mappali 3637 sub.2;

Da una ricerca effettuata, il mappale 3637 sub.3, sez. A, foglio 15, non tisulta essere intestato a tutti gli

s s R ORI AR 1 1 1
di 9/12, S - 2 quoca di 1/12, (.
R - - quota di 1/12, S ;|2 quota di

j_TAR> guito di un Atto Giudiziario emesso dal Tribunale di Lucca in data 29/04/2011 rep.10286 e

trascritto alla conservatoria dei Registri Immobiliari di Lucca al reg.part. 5063/2011.

Si riportano sotto le spese e gli onorari tecnici necessari per il completamento della pratica relativa al

Condono Edilizio.

Onorario Tecnico per la stesura della pratica necessaria ai fini del rilascio del Condono Edilizio comprendente di:

- Redazione e presentazione presso il Comune di Castelnuovo Garfagnana di pratica per I'ottenimento della
Concessione in Sanatoria completa di:

- istanza in bollo;

- relazione tecnica;

- elaborati grafici,

- documentazione fotografica:

- estratti cartografici;
Onorari tecnici €3.600,00 + iva 22% + c.n.g. (5%) =
€ 4.611,30 (euro quattromilaseicentoundici/30)

Costi Amministrativi da sostenere per il rilascio della Concessione in Sanatoria

- Oblazione € 277,67 (euro duecentosettantasette/67)

- Bollo € 32,00 (euro trentadue/00)

- Diritd UTC € 100,00 (euro cento/00)

- Oneri di Urbanizzazione € 2.875,51 (euro duemilaottocentosettantacinque/51)

cosi suddivisi:
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- ampliamento di locale caldata
modello 47/A n.0711235112 ptimaria € 8433 (euro ottantaquattro/31)

secondaria € 24369 (euro duecentoquarantatre/69)

- cambio di destinazione da scantinato a negogio

modello 47/A n.0711235112-1 primaria € 1.581,75 (euro millecinquecentottantuno/51)

secondaria € 79515 (euro settecentonovantacinque/15)

- cambio di destinazione da parage ad ufficio
modello 47/A n.0711235112-2 primaria € 113,53 (euro centotredici/53)

secondaria € 57,06 (euto cinquantasette/ 006)

La documentazione riguardante il condono edilizio dovra essere affiancata da una pratica riguardante la
richiesta di Attestato di Conformiti in Sanatoria ai sensi della Legge regione Toscana 10 Novembre
2014 n®°65, art. 209 e successive modificazioni e integrazioni ed inerente le opere realizzate

difformemente dalle Licenze Edilizie n.n. 648/1969 e 742/ 1972.

Si riportano sotto le spese e gli onorari tecnici necessari per I'espletamento della pratica relativa

all’ Artesraro di Conformita in Sanatoria.

¥ Brica necessaria ai fini del rilasco dell” Attestato di Conformita in Sanatoria

=+

comprendente:

- Redazione e presentazione presso il Comune di Castelnuovo Garfagnana di pratica per l'ottenimento
dell’Attestato di Conformita in Sanatoria completa di:

- modello per il procedimento;

- relazione tecnica;

- elaborati grafici;

- documentazione fotogtafica: ;
- estratti cartografici; e ’
' 8

Onorari tecnici € 2.000,00 + iva 223 & cng. (5%) = P
prete %

3

€ 2.562,00 gﬁ;ﬁduemﬂacinquecentosessantadue/ 00)

i
&

e

Costi Amministrativi da sostenere per il rilascio dell’Attestato di Conformita in Sanatoria

- Diritd UTC € 250,00 (euro duecentocinquanta/00)
- Sanzione ai sensi dell’art.209 L.R. 65/14 € 1.000,00 {euro mille/00)
5
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Dtudio Tecnico

In merito alla SITUAZIONE CATASTALE la regolatizzazione degli immobili sard ottenuta con la

presentazione presso I’Agenzia delle Entrate - Ufficio del Territorio di Lucca — di una Variazione

catastale per corretta rappresentazione graﬁca.

Si riportano sotto le spese e gli onorari tecnici necessari per I'espletamento della pratica relativa alla

Variazione catastale.

- sez. A, foglio 15 che i mappali 3637 sub.1
Omnorario Tecnico € 750,00 + iva 22% + c.n.g. (5%) = € 960,75 (euro novecentosessanta/75)

Spese Amministrative € 50,00 (euro cinquanta/00)

- sez. A, foglio 15 che i mappali 3637 sub.2
Omnorario Tecnico € 550,00 + iva 22% + c.n.g. (5%) = € 704,50 (euro settecentoquattra/50)

Spese Amninistrative €50,00 (euro cinguanta/00)

- sez. A, foglio 15 che i mappali 3637 sub.1
Onorario Tecnico € 350,00 + iva 22% + c.ng. (5%) = € 448,35(curo quattrocentoquarantotto/35)

Spese Amministrative € 50,00 (euro cinquanta/00)

In metito a quanto friportato a pagina 3 nelle note prodotte dal CTI_

“ dovra tenersi conto anche degli onorari per la presentazione del Tipo mappale necessario per aggiornare la mappa

catastale...”

la scrivente CTU fa presente che il locale caldaia, ¢ rappresentato nella planimetria catastale presentata

in data 26/11/1986, sotto riportata

[T
‘ s ; sae
— ‘ ) oy S o
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Studio Tecnico

Ai fini dell’aggiornamento della mappa catastale sara quindi necessario presentare un’ apposita istanza
gat PP q p PP
presso |” presso ’Agenzia delle Entrate - Ufficio del Territorio di Lucca con la quale richiedere

Iinserimento del tipo mappale presentato e non ancora evaso.

In merito a quanto riportato a pagina 4 nelle note prodotte dal CTP s s

“in sostanza l'unica iscrizione o frascrigione pregindizievole realmente attiva al momento attuale é rappresentata dalla
sola iscrizione ipotecaria del 0412/ 2012 reg.gen. 16250 ¢ reg. part. 2139 contro it . '
la scrivente CTU precisa che tutte le isctizioni e trascrizioni pregiudizievoli attive rese a pagina 12 della

relazione peritale non riportano Annotazioni di Cancellazioni. Sono pertanto da titenersi ancora attive e

gravant sugli immobili.

Nella ricerca del piti probabile valore di mercato, la presenza di ipoteche e trascrizioni pregiudizievoli
influisce sulla scelta del valore da attribuire agli immobili oggetto di stima.

Come riportato a pagina 13 della relazione peritale, la banca dati delle quotazioni immobiliari anno
2017-semestre 1- per il Comune di Castelnuovo di Garfagnana, Fascia/zona: Semicentrale, Codice di

Destinazione: Residenziale, Tipologia: Ville e Villini, stato conservativo: Normale suggetisce Jeiwales

dzistale n.2, stabilisce i seguenti valori di mercato:

immobiliari che oscillano tra un valore di mercato minimo pad ad € 1.650,00 (euro
milleseicentocinquanta/00) ad un valore di mercato massimo pari ad € 2.000,00 (euro duemila/00)

- Destinazione Commerciale: Tipologia Negozi, stato conservativo: Notmale suggerisce dei valori
immobiliari che oscillano tra un valore di mercato minimo pari ad € 1.100,00 (euro millecento/00) ad

un valore di mercato massimo pari ad € 1.500,00 (euro millecinquecento/00).

La scrivente CTU ha ritenuto quindi, visto la collocazione dei beni, viste le caratteristiche intrinseche ed
estrinseche, visto lo stato conservativo, visto le difformita in ambito sia urbanistico che catastale, visto
la presenza delle ipoteche ¢ trascrizioni pregiudizievoli, di applicare un valore di mercato pati a:
abitazione: vani abitabili €/mq 1.650,00 (euro milleseicentocinquanta/00)

vani accessorl

- caldaia €/mq 1.100,00 (euro millecento/00)

- balcone — loggiato  €/mgq 800,00 (euro ottocento/00)

fondo commerciale €/mq 1.100,00 (euto millecento/00)

Determinato il Valore di mercato del compendio immobiliare pari a:

- € 549.000,00 (euro cinquecentoquarantanovemila/00).
7
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Se gli immobili non fossero stati gravati da ipoteche e trascrizioni pregiudizievoli la scrivente CTU

avrebbe ritenuto di applicare un valore di mercato pari a:

abitazione: vani abitabili €/mq 1.700,00 (euro milleseicentocinquanta/00)

vani accessori
O i S A e O, .
L ’ﬁ?ﬁ%%mﬂkm €/mq 1.100,00 (euro millecento/00)
- balcone — loggiato  €/mq 800,00 (euro ottocento/00)

e

fondo commerciale €/mq 1.150,00 (euro millecento/00)
Individuando un Valore di Metcato del compendio immobiliare pari a:

- €568.000,00 (euro cinquecentosessantottomila/00)

La differenza quindi dei due valore di mercato é quindi pari ad € 19.000,00 (euro diciannovemila/00)

dato da:
€ 568.000,00 - € 549.000,00 = € 19.000,00 (euro diciannovemila/00).

In merito a quanto riportato nelle pag. 4-5 delle note prodotte dal CTP m
@R incrente la formazione di piu lotd per una miglior collocazione dei beni sul mercato, la
scrivente CTU precisa che in una libera contrattazione i beni oggetto di stima possono essere
compravenduti distintamente in quanto trattasi di n.2 unita immobiliari come sotto individuati:

1) sezione A, foglio 15, mappale 3637 sub.1, categoria A/7, classe 7, vani 15, Rendita € 1.007,09
Valore di Mercato € 378.620,00 (euro trecentosettantottomilaseicentoventi/00)

2) sezione A, foglio 15, mappale 3637 sub.2, categoria C/1, classe 8, mq 155, Rendita € 3.402,16

Valore di Mercato € 170.500,00 (euro centosettantamilacinquecento/00)

Il Consulente tecnico di ufficio, grato per la fiducia accordatagli, con la presente relazione ritiene di aver
assolto I'incarico conferitogli e resta a disposizione della S.V. LlL.ma per qualsiasi ulteriore chiarimento e
delucidazione; rassegna la presente, costituita da n. 8 pagine, scritte su di un’unica facciata, con n.1

documenti allegati.
Si produce unicamente alla presente, quale sostanziale ed integrante:

-Verbale operazione peritale 11 CTU Tiziana Bulgarelli geometra
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i et

Risposta alle osservazioni prodotte dai CTP

In merito alla presa visione delle note prodotte dal Consulente Tecnico di Parte Convenuta e
@, 2| lcoate alla presente, la scrivente CTU fa presente che come specificato alla pagina 4
della propria relazione peritale la pratica del condono edilizio verra rilasciata se completa di tutta la

documentazione riguardante le tre unitd immobiliari sotto riportate senza poter dividere le stesse.

- sez. A foglio 15, mappal 3637 sub.1, abitazione;
-sez. A foglio 15, mappal 3637 sub.2, negozio;
- sez. A foglio 15, mappal 3637 sub.3, ufficio.

Le spese ¢ gli onorati nuovamente sotto restituiti sono relativi alla documentazione riguardante le tre
unitd immobiliard sopra menzionate. Anche se il bene rappresentato catastalmente nella Sez. A, fogiio
15, dal mappale 3637 sub.3 non & oggetto di causa lo stesso deve essere ritenuto parte integrante élel
Condono Edilizio in quanto trattasi di un rilascio di Concessione in Sanatoria unica. l

(Pagina 4 relazione peritale) 8 riportano sotto le spese e gli onorad tecnici necessati pet il

completamento della pratica relativa al Condono Edilizio. ?

SPESE AMMINISTRATIVE per la presentazione e rilascio della Concessione in Sanatoria

- Oblazione € 277,67 (euro duecentosettantasette/67)

- Bollo € 32,00 (euro trentadue/00)

- Diritd UTC € 100,00 (euro cento/00)

- Oneri di Urbanizzazione € 2.875,51 (euro duemilaottocentosettantacinque/51)

cosi suddivisi:

- ampliamento di locale caldaia sez. A foglio 15, mappal 3637 sub.1
modello 47/A n.0711235112 primaria € 8433 (euro ottantaquattro/31)
secondaria € 243,69 (euro duecentoquarantatre/69)

- cambio di destinazione da scantinato a negogio sez. A foglio 15, mappal 3637 sub.2

modello 47/A n.0711235112-1 primaria €1.581,75 (euro millecinqueentottantuno/51)
secondaria € 795,15 (euro settecentonovantacinque/15)
- cambio di destinazione da garage ad ufficio sez. A foglio 15, mappal 3637 sub.3
modello 47/A n.0711235112-2 ptimaria € 113,53 (euro centotredici/53)
secondaria € 57,06 (euro cinquantasette/006)
g
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ONORARI TECNICI per la stesura della pratica inerente il rilascio della Concessione in Sanatoria

iégﬁ%,()(} + iva 22% + c.ng. (5%) = € 4.611,30
(euro quattromilaseicentoundici/30)

ONORARI TECNICI E SPESE AMMINISTRATIVE per la stesura della pratica inerente il rilascio

della Attestazione di Conformita in Sanatoria riguardate i beni oggetto di causa:

ONORARI TECNICI
€ 2.000,00 + iva 22% + c.n.g. (5%) = € 2.562,00

(euto duemilacinquecentosessantadue/00)

SPESE AMMINISTRATIVE

- Diritd UTC € 250,00 (euro duecentocinguanta/00)
- Sanzione ai sensi dell’art.209 L.R. 65/14 € 1.000,00 (euro mille/00)

Per un TOTALE di:

- Onorari € 7.173,30 (euro settemilacentosettantatre/30)

- Spese € 4.535,18 (euro quattromilacinquecentotrentacinque/18)

ONORARI TECNICI e SPESE AMMINISTRATIVE per /a variazione catastale

(pagina 6 della relazione peritale) Si riportano sotto le spese e gli onorari tecnici necessari per

Pespletamento della pratica relativa alla Variazione catastale.

- sez. A, foglio 15 che i mappali 3637 sub.1
Omnorario Tecnico € 750,00 + iva 22% + c.nug. (5%) = € 960,75 (euro novecentosessanta/75)

Spese Amministrative € 50,00 (euro cinquanta/00)

- sez. A, foglio 15 che i mappali 3637 sub.2
Omnorario Tecnico € 550,00 + iva 22% + c.n.g. (5%) = € 704,50 (euro settecentoquattro/50)

Spese Amministrative € 50,00 (euro cinquanta/00)

- sez. A, foglio 15 che i mappali 3637 sub.3

Onorario Tecnico € 350,00 + iva 22% + c.ng. (5%) = € 448,35 (quattrocentoquarantotto/ 35)
Spese Amministrative € 50,00 (euro cinquanta/00)
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Studio Tecnico

0wl

Per un TOTALE di:
- Onorari € 2.113,60 (curo duemilacentotredici/60)

- Spese € 150,00 (curo centocinquanta/00)

In merito allo spostamento della parete divisoria fra il mappale 3637 sub.2 e sub.3 la scrivente CTU per
stimare I'importo dei lavori ha applicato le voci ¢ categorie di lavoro riportate nel Prezziario della

Regione Toscana, Provincia di Lucca dell’'anno 2018.

- demolizione di parete in forati

TOS18_02.A03.001.004 mc 5,00 x €/mc 106,68= € 533,40

- realizzazione di pareti in forat

TOS18_02.C01.034.001 mc 5,00 x €/mc 135,69= € 678,45

- realizzazione di intonaco

TOS18_01.E01.001.001 mq 37,00 x €/mq 22,09 = € 817,33

Totale € 2.029,18 (euroduemilaventinove/18)

In merito alle iscrizioni e trascrizioni attive sugli immobili la scrivente CTU afferma quanto ripottato a

pagina 7

“in sostanza ['mnica isorizione o trascrizione pregiudizievole realmente attiva al momento attwale & rappresentata dalla
sola iscrizione ipotecaria del 04/12/2012 reggen. 16250 e reg. part. 2139 contro Iz SRR - - |2
scrivente CTU precisa che tutte le iscrizioni e trasctizioni pregiudizievoli attive rese a pagina 12 della

relazione peritale non riportano Annotazioni di Cancellazioni. Sono pertanto da ritenersi ancora attive e

gravanti sugli immobili. Nella ricerca del piu probabile valore di mercato, la presenza delle ipoteche e

trascrizioni pregiudizievoli non cancellate, pertanto attive sugli immobili, influisce sulla scelta del valore

da attribuire agli immobili oggetto di stima.

Sono da ritenersi quindi attive non solo Iiscrizione ipotecaria reg.part 2139/2012 contro IR
@ESEER: per 12 quota di 1/12 ma tutte le altre ipoteche e trascrizioni pregiudizievoli menzionate a
pagina 12 della relazione peritale.

CONCLUSIONI A SEGUITO DELLE OSSERVAZIONI PRODOTTE DALLE PARTI

La scrivente CTU conclude affermando quanto sopra tiportato e, grata per la fiducia accordatagli, con

la presente relazione ritiene di aver assolto I'incarico conferitogli e resta a disposizione della S.V. L. ma

11
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per qualsiasi ulteriore chiatimento e delucidazione. Rassegna la presente costituita da n. 12 pagine,

scritte su di un’unica facciata, con n.1 document allegati.

Si produce unicamente alla presente, quale sostanziale ed integrante:

- Verbale operazione peritale
11 CTU

Tiziana Bulgarelli geometra
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