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Relazione peritale di

Consulenza Technica d’Ufficio

procedimento R.G.C. n°2031/2018

Procedimente promaosso

da

rappresentata e difesa dall Avv. Patriziz Vizza di Pisa ed elettivamente domicilizta

contro

PAFFI DANIELE e PAFFI DANIELA, contumace.

S [0 v ) e SUR

Sviluppo del mandato:

Udienza di conferimento d'incarice: ¥ febbraic 2019,

Data inizio delle operazioni peritali: 1 marzo 2019;

Svolgimento delle indagini peritali: |1° marza 2019; 10 ottobre 2019

Sospensione operazioni ordinanda dal Gl: 21 marze 201%;

Data ripresa cperazioni 2 seguite sospensione ordinata dal Gl: 20 maggic 2019

Istanze di proroga per il depesite della relazicne peritale: |3 settembre 2019;

Data invic relazicne preliminare alle parti: 5 novembre 2019;

Termine invio osservazioni delle parti: 25 novembre 2019,

Data di deposito a seguita delle praroghe concesse: |6 dicembre 2019.
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13 PREMESSE ED ELEMENTI GENERALI DEL PROCECHMENTO:

l.1. Ordinanza di nomina e conferimento d’incarico:

Con ordinanza emessa in data 20 settembre 2018 il Giudice del Tribunale di Pisa

dott.ssa Alessia De Durante nominava me sottoscritte Geom. Pacle Frediani,

iscritto al’Albo dei Geometri della provincia di Pisa al n“968 ed a quello dei

Consulenti Tecnici del Tribunale, domiciliato in Pisa, Via Cagliari n®38, Consulente

Tecnice di Ufficio per la causa emarginata in epigrafe convocandole 2 comparire

per il giuramenta all’'udienza del 7 febbraic 201 9.

1.2, Udienza di conferimenio d’incarico, disposizioni, autorizzazioni, termini

ex art. | 95, terzo comma c.p.c. e termine di deposito relazione:

MNella data del 7 febbraic 2019 si svolse l'udienza per I'affidamento dellincarice.

Il sottoscritto, accettato il mandato, pronunciayva il giuramento di rite nelle mani

del magistrato il quale assegnava, per il deposite della relazicne scritta, termine di

giorni |30 (centotrenta) a decorrere dalla data di inizic delle operazicni peritali

fissate per il giorne |° marzo 2019 alle ore 15.30 presso il proprio studio. Nel

proecesse verbale di udienza il GJl. dispese, 2 norma del sub-precedimento

dell'art. 195, 3°co., i termini di 90 (novanta} giorni dallinizio delle cperazioni

peritali per l'invic dellz relkzicne peritale preliminare alle parti, termine di 20 giorni

a decorrere dal precedente per le parti interessate a proporre csservazioni alk

relazione peritzle preliminare ed ukericre termine di 20 giorni per il deposito della
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Einbarato canforme af “Codice delfa reinzions peritale nal pracessa Civile S cogniziane” — CVF, CNG2 6L 554, GEC-CAR 2512

relazicne finale a cura del CT.LL

1.3 Ordinanze successive:

MNessuna nel corsa della consulenza tecnica.

1.4 Udienze successive:

In data 2| marze 2018 il C.T.U. depositava una istanza per comunicazioni al

Giudice al fine di segnalare che b Curatrice del F.t_ aveva

infarmato di non disporre di alcuna somma per il pagamento della semma stabilita

a titelo di acconto, imperte peraltre dimezzato attesa I'ammissicne della stessa al

gratuitc patrocinic nonche al fine di richiedere. 1l Consulente Tecnico, ritenende

che zlmeno il fondo spese, seppur in misura ridettz, dovesse essere corrispesto

anche a fronte delle spese da sostenere per l'espletamento delllincarico chiedeva al

G.l. disposizioni in merito (ALLEGATQ | — Istanzae comunicazione af Givdice def 21

marzg 2019}, A fronte dell'istanza la Giudice fiss& Fudienza del 29 maggio 2012 are

| 1.00 nel carso della quale PAvv. Vizza chiedeva che il fondo spese fosse prenctato

a debito, ex art.|3] del T.UL spese di giustizia mentre il C.T.U., richikmanda la

propria istanza, si dichiaré — in ossequic ai principi di probitd e fedelta all'ufficioc —

comungue disposto a svalgere l'incarico. La Giudice chiese pertanto allo scrivente

di valer proseguire l'incarico rendicontande le spese.

1.5 Nomina dei consuferti tecnici di parte:

In sede di udienza la parte attrice si riservd di nominare il proprio consulente sing

alla datz di inizio delle operazicni. Facolta della quale non si & avvalsa.

1.8 Nomina dell’esperio ausiliario:

Messuna.

1.7 Istanze di proroga del termine di deposito della relaozione peritale:

In virtu dei diffeimenti delle ocperazioni peritali per la sospensione di cltre due
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mesi ordinata dal giudice, per il reperimente della documentazione, per dover

rintracciare i contumaci per laccesso al bene, il sottoscrittc consulente per il

completamento del mandato si @ visto costretto 3 presentare due istanze di

proroga per il deposito della relazicne peritale nelle date del 16 ottobre 2017 e

del |2 gennaic 2018 (ALLEGATO 2 — [sianza di proroga per i termine di depesito

defie refazione).

e TROOT

2) QUESITO:

I Giudice chiedeva al C.T.U. incaricate di rispondere con relazicne scritta al

seguente quesito:

L1
(L]

I Giudice conferisce Fincarico di cui af verbale d’udienza del 20

settembre 20187,

ORDINANZA DEL 20.9.2019

L1
(L]

. gccertare le condizioni urbanisiiche e catastali delfimmobile oggetto di

revocatoria e il valore di stima al fine di procedere, faddove indivisibile, afla

vendita”™.

3.! Comunicazioni di inizio delle operazioni peritali:

I sottoscritte C.T.W). provvedeva a comunicare nel corse della udienza di

cenferimente d'incarico la data d'inizio delle operazioni peritali fissandok al gierne

|® marzo 2019 alle ore 15.30 presso il proprio studio. L'indicazione veniva inserita

nel processa verbale di udienza.

3.2 Istanze per ogutorizzazioni ovvero decisioni di merito:

Come riferita al paragrafo |.4. in data 21 marzo 2018 il CT.U. depositava una
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istanza per comunicazicni al Giudice al fine di segnalare che lz Curatrice del Fto

_aveva informato di nen disporre di alcuna semma per il

pagamento della somma stabilit a titcle di acconto. Si rimanda a dette paragrafo

per una compiuta lettura.

3.3. Istanze ai sensi delfarl. 92 disp. oft. c.p.c.:

MNessuna.

3.4. Svolgimento defle operaziont peritali:

In data |3 febbraio 20192 il C.T.UL invio un comunicate PEC 2l legale dellz parte

attrice al fine di informare che l'inizic delle operazioni fissate per il |° marzo 2019

era stato annullkto 2 causa dellassenza agli atti della decumentazione tecnica

necessaria per l'espletamente dello stesso. A fronte di cie il CT.. avrebbe

provvedute a reperire gli atti utili (ALLEGATO 3 — Comunicate PEC affe barte atirice

del 13 febbraic 20(9).

Successivamente il CTU a mezze PEC comunicava k ripresa delle cperazicni con il

soprallucge allimmaobile fissate prima il 7 ottcbre 2019 e successivamente, causa

impossibilia del -, al giorno 10 ottocbre 2019 (ALLEGATO 4 —

Comunicato PEC afle parie altrice def 25 seltembre e 7 oliobre 200 9).

In detta data ebbe lucge il soprallucge allimmobile oggette di causa posto in Pisa,

localita Riglione, Via Pierdicing 22 alla presenza, oltreché della collaboratrice del

CTWU, dell’ Ing. Daniele Paffi, contumace nellz vicenda processuale che si era rese

disponibile di consentire I'accesso al bene: Le operazicni ebberc ad oggetto una

ricognizicne interna ed esterna dell'immebile con la meconta di dati, informazicni,

rilievi metrici e fotografici. Le operazicni ebberc conclusione con la redazione e la

sottoscrizione del processe verbale di soprazllucge alle cre 1645 (ALLEGATO 5 —

Processo verbale defle eberazioni del (0 ottobre 20 9).
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3.5 Istonze ed osservazioni delle parti:

Messuna.

3.6 Documenti peritali:

Il C.TU. ha proceduto al mandato facendo usa della documentazione versata aglh

atti di causa e di quella dallo stesso prodotta in sede peritale.

3.7 Conclusione deffe indagini peritali:

Il consulente tecnico ha compiute tutte le operazioni ed indagini peritali necessarie

all’'espletamento dellincarice nel piena rispetto dei principi del contraddittorie, del

diritto alla difesa e della disponibilid delle prove e pid in generale di quelle poste a

presidio di un corretto e compiuto svalgimente del mandate.

R [+, ) T S

4) DESCRIZIONE DEL BENE:

Il bene cggetto di controversia @ costituito da una perzicne immebilizre terra

tetto di un vecchio fabbricate in linea di uma unitd per civile abitazicne,

sviluppantesi al pianc terrenc e prima sottotetto, in Pisa, localitd Riglione, Via

Pierdicino 22 (ALLEGATO 6 — Raccofta documentazione fotografica).

Si accede all'unita direttamente dalla predetta pubblica via.

Labitazicne si compene al piane terrenc di un ampic locale soggicrne - pranze

con angolo cottura, un bagno ed un locale studic mentre al pizno prime, al quale si

accede a mezzo di scale interne, di un locale camers, una stanza armadi, un ampic

vano classificato come studio, un bagno ed un ripostiglio.

Le facciate seno rifinite con intcnace del tipo dvile per esterni e tinteggizte

mentre la copertura & in laterizic. La pavimentazicne dell’'unitd con analoge

battiscopa & in parte in cotte ed in parte in gres porcellanate ad eccezicne di

quella dei bagni che & in ceramica. Le pareti sono rifinite con intonaco del tipo
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civile per interni e tinteggiate ad esclusione di quelle dellk zona cottura e dei bagni

che sono rivestite da piastrelle in ceramica. | soffitti, con strutture lignee di travi e

travicelli sono piano per il livello del pianc terreno mentre inclinati per il pianc

primeo scttotetto.

Le porte sono inlegne come pure gli infissi delle aperture finestrate. Le porte di

accesso esterne sono ditate di serramenti esterni in alluminic.

Gli impianti 2 servizio dell'unita risultanc scttotraccia. Limpiante termico e

alimentato da caldaia con elementi radianti in z2lluminic. S3ene in parte da adeguare

alla normativa vigente.

L'unit2 misura uma superficie lorda pari 2 mq. (43,00 mentre le altezze interne

sona di circa ml. 3,06 2l piane terra pari e variabili da ml. 2,48 a ml. 4,18 al piano

primo sottotetto.

Limmakile e censite al Catasto Fabbricati del Comune di Pisa, nel foglic di mappa

49, particella 31, sub.5, categoria A2, classe |° consistenza 7 vani con Rendita

Catastale pari ad €412,13 ed & catastalmente_

catastale attualmente agli atti dell'ufficic & stata redatta dall'lng. Daniele Paffi ed &

stata presentata al competente ufficic in data 9 luglio 1986 (ALLEGATO 7 —

Documentazione catasiale).

I bene al memento del soprallucge risultava in unc state di conservazicne

discreto per le parti interne seppur ka parte esternz denotasse segni di vetusta,

obsolescenza e deperimento delle facciate ed infissi.

R i o) i S

5) MEMORIE DELLE PARTI:
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Lz parte non ha predotte memcrie prima dell'invic dellz relazione peritale

preliminare.

TR

6) RISPOSTA Al QUESITO:

I Giudice chiedeva al C.T.\). incaricato di rispondere con relazicne scritta al

seguente quesita:

L1
(L]

I Giudice conferisce Fincarico di cui ol verbale d’udienza del 120

setiembre 2018”7,

[ORDINANZA DEL 2092019

L1
L]

. gccertare fe condizioni urbanistiche e catastak dellimmobile oggetto di

revocatoria e il valore di stima af fine di procedere, laddove indivisibile, alla

vendita”™.

Attesa le distinte finalit contenute nei quesiti con kb conseguente necessitd di

daover articolare le rispeste, al fine di consentire un pid efficace sviluppe delle

scrittc ed una pil agevole consultazione dell’elaborato peritale, il sottoscritto

ritiene utile suddividere i quesid e le rispaste nel modo seguente:

PARTE PRIMA QUESITO

L1
L]

. gccertare fe condizioni urbanistiche e catastak dellimmobile oggetto di

F

revocatoria .... "

L'unitd oggette di trattmzicne & una porzicne di terra tetto di vecchia costruzicne

posto in Comune di Pisg, frazione di Riglione,, Via Pierdicing, 22. Per la descrizicne

dettagliata del bene si rimanda al capitcle 4 "DESCRIZICONE DEL BENE™.

L'unitd & censita al Cataste Fabbricati del Comune di Pisa, nel foglic di mappa 49,

particella 31, subalternc 5, categoria A/5, classe |°, consistenza 7 vani con Rendita

Catastale pari ad €.412,13.
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Stante l'epoca vetusta della costruzione non & possibile reperire il progetto

originaric e I'abitabilita.

Alle verifiche presso i competenti uffici sono emerse le seguenti pratiche edilizie:

= Ordinanza del sindaco di Pisa n. 196 del 23/1 1/2000: la data riportata sul

provvedimenta (23.11.2001} & errata e cio si evince dalla datazione del fax

dei vigili del fuoco del 13.1 1.2000;

* Comunicazione di inizio opere sistemazione tette del & febbrzic 200

(prot.n. [ 397} a firma del Si-;

= DA n®436 del |9 febbraio 200| intestata a Paffi Niclo per lavori di

manutenzicne straordinaria  dellz copertura e per il rifacimento

dellimpiante elettrico;

*  Autorizzazione edilizia n618 del 2 agosto 2001, prot.specn®|846/200|

intestata a- per cpere di ristrutturazicne all'unitd immebiliare

ubicata in Pisa, localita Riglione, ¥ia Pierdicino n.22.

Copia delh documentzzione & allegata alla presente relazicne (ALLEGATO 8 —

Capia pratiche edifizie).

I C.T.U. ha provveduto ad effettuare un confronto tra lo stato dei luoghi con

quelle rappresentate nelle @mvole progettuali allegate alk Auteorizzazicne edilizia

n.6|8 del 2 agosto 2001, registrando diverse incongruenze con riguardo a mancate

corrispondenze per non corretta rappresentazicne del fabbricate nelle tavele

grafiche dei prospetd, per difformita interne, esterne e mancate rispetto dei

rapperti illuminctecnici.

E' necessaric pertante — previa incaricc a tecnico abilitato e lavvic  delle

interlocuzicni necessarie con gli uffici — procedere alla presentazicone della

praticafpratiche che si renderannc necessarie a sanare tali difformita. In ordine a
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questa — per ka natura ed i limiti insid del mandate rimesso allo scrivente — questo

consulente formulz indicazioni in termini crientativi e previsicnali e, per guanto

attiene gli importi econcmici, in indirizze prudenzizle, ci& al fine di avere un

quadra utile di massima per le finalitd peritali; d’2ltra parte lincarico giurisdizionale

non pud sostituire I'espressicne che compete per legge agli uffici deputati circa i

termini di ammissicne delle istanze e l'indicazione dei relativi adempimenti, cneri,

sanzicni e pagamenti, manifestazione che gli uffici, alle risultanze delle consulzziconi

svalte, rimandano all’esito dell'istruttoria conseguente z2ll presentazicne di pratica

completa di elkberati scritto-grafici di dettaglic.

Si ritiene che per k sanatoria e per le diverse attivita 2 questa connesse tra

sanzicni, opere e eventuali opere di adeguamento da realizzare e le spese tecniche

professionali per I'attivita dei tecnici abilitat zlle diverse funzicni e adempimenti, si

possa stimare in via prudenziale ed crientativa un importo di €. 12.000,00 oltre

IVA e contribute previdenziale. Tale imparto sard detratto dal valore di stima.

Anche sotta il profile catastale I'immaobile non risulta conforme alla planimetria

depositata in atti ed acquisita dal sottoscritta C.T.UL presso la competente Agenzia

delle Entrate di Pisa — Servizio Territoric — Ufficio Catasto (v. ALLEGATO 7);

anche per tale aspetto & da censiderarsi la necessitd di presentare aggiornamento

catastale da parte di tecnico abilitato i cui costi sono da gid considerati in quelli

sopra detti.

In risposta alla presente parte di guesito si pud concludere che

Iimmobile oggetto di controversia non risulta conforme nei profili

edilizio-urbanistico e catastale.

P T

PARTE SECOMNDA QUESITO
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... e il valore di stima ol fine di procedere, laddove indivisibile, afla

vendita”™.

Preliminzrmente cccorre rilevare che il bene — in ragicne del disposto art. 720

cod. civ., - non si presenta comadamente divisibile. Premessa cia il quesito chiede

al sottoscritto consulente di determinare il pio probabile valore di mercato del

bene immebile. Si procede pertanto alla stima dei beni.

- Scopo deflg stima e vallazione -

Scope della presente valutazione e la determinazione del pid probabile “vafore di

mercato™ del bene immabile oggetto di trattazicne.

Il valore di mercate, nella definzione fomita dal Tegova nei suci International

Valutation Standards, successivamente recepita dalla Royal Institution Surveyors

(Rics) e confermata dal Ceodice delle Valutazioni Immabiliari, & ™ If vafere di mercato

€ i pitt probabile prezzo di mercate of quale una determinata proprietd immobiliare bud

essere compravenduta affa data defle siima, poste che Pacquirente e if venditore hamng

gperaic in modo indipendenie, non condizionaio e nel propno  imeresse, dopo

un'adeguata aitivitd df markeling durante fo quale entrambe le parli hanng agiic aon

eguafe capacitd, con prudenza e senza alcung costrizione”,

| principi tecrici che vengono adattati nelle valutzzioni sono quellinsieme di

concetti logici e metedologici che regalano e consentono Pespressione motivata

ed ocggettiva del giudizio di stima relative al valore del Bene economico.

E’ di tutta evidenza che appare quantc mai essenziale saper scegliere il criteric

estimative pid adatte al case in trattazione peiché e attraverso guesto strumento

che le cperazioni anzidette possono trovare il loro ideneo sviluppo e conferire il

risultata pid corrette.

| criteri estimativi possona essere classificati in tre gruppi:
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- | procedimenti per confronto diretto;

- | procediment di tipo finanziaric;

- | procedimenti seconde il costo di riproduzicne e di valore di trasformazicne.

| procedimenti per confronto direttc hanno il loro principale fondamento nelk

comparazione diretta di mercato e produconc la stima del valore mediante

comparazione del bene oggetto di stima con transazicni avvenute relative a beni

analoghi sotto il profile tipologice, costruttive, manutentive, pesizionale e

preduttivo. Tale definzicne trova conferma con quella fornita dalla Banca d'lizlia

nel Regolamento reconie disposizioni per fe sodetd df gestione del risbarmio, Banca

Dltafic (G.U. n.230 del 30.09.1999). Al di B dei limiti di questo metodo (quali la

difficoltd oggettiva di costruire l'insieme degli oggetti di comparazicne, date le

sempre diverse caratteristiche di ogni bene che deve essere stimato), questo

permette, comunque, in un mercato attivo nel segmento d'interesse di conoscere

in un ordine ragicnevelmente attendibile il pia prebakile valore venale del bene in

stima.

| procedimenti finanziari si basanc su quelli connessi 2l redditc e quelli relativi 2l

flusso di cassa. Nei primi le applicazicni della capitalizzazione stimano il valore del

bene tramite la capitzlizzazione del suo reddite ad un determinato saggic di

fruttuosita. In tali procedimenti si assume che vi sia equivalenza tra il valore di

mercate di un bene e la scmma dei suci redditi ordinand scontati all’attualitd. In

bucna sostanza il criteric permette di poter valutare il pid probabile valore di

mercate del fabbricate cggetto di stima attraverso la redditivita che questa

produce detratte le spese generali e di imposizicne fiscale. Anche k Banca d'ltalia

nel Regclamento gid citato assume la possibilita di stimare il valore di mercate

tramite “I'attualizzazicne dei flussi di reddite ordinari attesi. | procedimenti di tipo
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finanziaric sono quei criteri basati sui cosiddetti “flussi di cassa” ovverc operanti la

stima attraverso l'attualizzazione dei flussi netti di cassa. Tali procedimenti

assumono l'esistenza di redditi netti futuri la cui somma attwalizzata determina il

valore del cespite oppure dell’investimento immaobiliare. Rappresentana quindi un

affinamenta dei procedimenti per capitalzzazione.

| criteri secondo il costoe di riproeduzione sono quelli afferenti il costo di

costruzione o riproduzione degli edifici oggetto di stima tenende conte che detto

valore pué essere calcolate in due medi distinti come coste di riproduzicne e

come costo di riproduzicne deprezzate. MNel procedimento dei costi rientra anche

quelle del criterio di trasformazione. |l detto procedimento permetite di poter

valutare I'immaebile attraverse Ianalisi della differenza tra il valere di mercatoe del

bene trasformato e di quelle che lo stesso bene registrava in epoca pregressa alla

sua trasformazicone. Mella letteratura estimativa, il valore di trasformazicne e

considerato siz un valore che un precedimento di stima e, difatt, pud essere

applicato sia per la stima del valore commerciale del bene che per esprimere

giudizi di convenienza econcmica relativi ad interventi di trasformazicne o di

recupero del patrimanio. Il fondamento del criterio € utilizzato, tra gli altri, per b

valutazione economica di beni suscettibili di trasformazione dove il valare di

trasformazione trova anche diffusa applicazione nella stima degli crganismi edilizi

pregressi, in partcelare quande non si dispone dei prezzi di mercato di

rifeimenta.

- Scefio ddf criteno di sbima -

Prodotta questa sommariz analisi sui metedi di stima del settore immobilizre

sviluppati dalla scienza dell’estimo, il scttoscritto C.T.U., esaminata compiutamente

la fattispecie d’incarica in questione nonche valutati gli aspett salienti e peculiari
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Einbarato canforme af “Codice delfa reinzions peritale nal pracessa Civile S cogniziane” — CVF, CNG2 6L 554, GEC-CAR 2512

dei beni sui cui deve cperarsi k stima, non avende individuate recenti

compravendite nella zona per beni ricadenti nel medesimeo segmento immchiliare,

ritiene di poter adottare il criteric di stima del confronte dirette (stima

maonaparametrica).

MNel procedimenta | relazicne che lega il valore di stima al parametre si pone in

termini di = diretta - proporzicnalita, per cui il procedimentc di  stima

meneparametrica pug essere reso in termini elementari come prodetto del

prezzo unitario per la consistenza delfimmebile, nel modo seguente: T7'=F. &

dove:

¥ = valore dellimmabile da stimare {eurg);

F = prezzoc medic di un intorno di mercate immebiliare prefigurate (ewro/mg, me,

vang, ecc);

§ = consistenza commercizle dellimmebile da stimare (mg, mc, vang, ecc).

La rilevazione dei prezzi di mercate rende k stima vercsimile, seppure si riferisce

alla sola superficie commerciale (e per questo detta stima monocparametrica).

Compuio superfici e calcolo defla superfide commerciafe

In relazicne alle consistenze superficiarie il sottoscritto, ha provvedute a calcolre

le superfici commerciali misurando le superfici sulle planimetrie catastali con il

criteric SEL accompagnate con verifiche metriche cperate sul posto.

MNel compute nen si ritiene di inserire la superficie del portice atteso che lo stessa

e a comune con alire due unita. Nella valutazione estimativa si terra tuttavia conto

di tale comodita. La superficie principale dell’'unita risulta di mg. 145,00.

La misura per comodita di calcolo @ stata arratondata.

- Operazione di stima -

| valori registrati dalla zona, per le abitazioni di vecchia costruzicone, assunti da
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Geom. Faolo Frediani

Einbarato canforme af “Codice delfa reinzions peritale nal pracessa Civile S cogniziane” — CVF, CNG2 6L 554, GEC-CAR 2512

indagini di mercato risultanc comprese nellz varizbile da €. 700,00 a €. 1.100 al

metroquadrato;

Attese le condizioni e le caratteristiche del bene, la particolare congiuntura

sfavorevole del mercate nonché per la infelice posizione dellimmabile nonche la

rilevante superficie, si ritiene di assumere il valore di €. 700,00 al metroquadrato.

Pertanto:

€. 700,00 * mq. 145,00 = €. 101.500,00.

- Detraziont alfe stima -

A tale importe debbong detrarsi le spese di regolarizzazione urbanistica e catastale

nonche un deprezzamento per assenza di spazi di parcheggic o posto auto

cendizione che penalizza fortemente I'immebile. Per quanto attiene le prime sono

state stimate in via prudenziale in € [2.000.00 mentre il seconde — attesa

I'ubicazione fuari dal limite urbanc — in €. B.000.00.

Pertantc al nettc delle detrazicni il valore di stima dellk perzicne immobiliare

oggettc di  trattazione risulta in arrotondamento  pari ad €. B2.000,00

(eurottantaduemik/00).

Nonostante il quesito posto dal sottoscritto non faccia riferimento alla stima in

rapperto alle quote di comprepriets, lo scrivente dagli atti del giudizic apprende

che la curatelz del fallimento aveva agito in relazione alle quota di comproprieta

dell'immabile della Sigra _ 4/6. Pertanta, anche zl fine

di evitere una eventuzle chiamata a chiariment, il sottoscrittoc ritiene utile

integrare k risposta al quesite anche cen il valore di sima delk quota di

comprepriet2 pari 2 4/6 che si determina, in arrotondamento, in €. 54.667,00

{eurccinguantaquattromilaseicentosessantasette/00).

In risposta alla presente parte di quesito si pud concludere che il piu
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Einbarato canforme af “Codice delfa reinzions peritale nal pracessa Civile S cogniziane” — CVF, CNG2 6L 554, GEC-CAR 2512

probabile valore di mercato al mese di novembre dell’anno 2019 della

porzione immobiliare posta in Pisa, localita Riglione, Via Pierdicino 22

risulta di €. 82.000,00 (euroottantaduemila/00) mentre quello della

quota di 46 corrispondente alla comproprieta della Sig.ra _

(eurocinquantaquattromilaseicentosessantasette/00).

FAVLTLS

RISPOSTA AL QUESITO DELLA RELAZIQONE PERITALE

PRELIMINARE

Il sottoscritte consulente tecnice pué concludere lz risposta al quesito della

relazione peritale preliminare precisande che:

L’'immobile ubicato in Pisa, frazione di Riglione, Via Pierdicino, 22 piano

terra e primo sottotetto non & conforme sia sotto il profilo edilizio-

urbanistico sia sotto il profilo catastale;

L'unita immobiliare, in ragione del disposto art. 720 cod. civ.,, non si

presenta comodamente divisibile;

Il piu probabile valore di mercato al mese di novembre dell’anno 2019

della porzione immobiliare posta in Pisa, localita Riglione, Via

Pierdicino 22 risulta di €. 82.000,00 {euroottantaduemila/00) mentre

quello della quota di 4/6 corrispondente alla comproprieta della Sig.ra

D < sese

(eurocinquantaquattromilaseicentosessantasette/00).

R o= o) B N

7} OSSERVAZIONI DELILE PARTI AlLLA RELAZIONE PERITALE

PRELIMINARE:
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7.1 Invio defla relazione preliminare alle parti:

Il Consulente Tecnice di Ufficic, come disposte, nei termini stabiliti dall’lll.me Sig.

Presidente, completata b relazione peritale preliminare ha provveduto allinvio ai

difensori delle parti (difensori e tecnici) 2 mezzo di posta elettronica certificata

(PEC} in data 5 novembre 2019 (ALLEGATO 9 — Reldia dinvie deffe refazione

perftale prefiminare). 1l termine disposto per la produzicne di eventuali osservaziani,

in ragicne di quello disposte dal magistrato di giorni 20 {(venti), era quindi fissato al

25 novembre 2019,

7.2 — Osservazioni defla parte attrice:

La parte non ha prodotto osservazieni alk relzzione preliminare

R [+, ) T S

) CONSIDERAZIONI ALLE OSSERVAZIONI DELLE PARTE

MNon avendo la parte prodotto osservazioni nen vi sono considerazioni da svolgere

e TR T

) RISPOSTA CONCLUSIVA Al QUESITI:

In relazicne alle atfivii compiute, agli acceramenti svolti, alle osservaziconi

proposte dalle parti ed alle conseguenti considerazioni, il scttoscritto pud

rispondere definitivemente ai quesiti assegnati con la seguente sintesi conclusiva:

L’immobile ubicato in Pisa, frazione di Riglione, Via Pierdicino, 22 piano

terra e primo sottotetto non & conforme sia sotto il profilo edilizio-

urbanistico sia sotto il profilo catastale;

L’'unita immobiliare, in ragione del disposto art. 720 cod. civ., non si

presenta comodamente divisibile;

Il pii probabile valore di mercato al mese di novembre dell’anno 201 %

della porzione immobiliare posta in Pisa, localita Riglione, Via
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Geom. Faolo Frediani

Einbarato canforme af “Codice delfa reinzions peritale nal pracessa Civile S cogniziane” — CVF, CNG2 6L 554, GEC-CAR 2512

Pierdicino 22 risulta di €. 82.000,00 {ceurcottantaduemila/00) mentre

quello della quota di 4/6 corrispondente alla comproprieta della Sig.ra

(eurocinquantaquattromilaseicentosessantasette/00).

g [ v ) T SER

Lirniti e riserve:

= In refozione dlfle verifiche di sancbilitd deffe difformild registrate sugli immobifi, pur

nefie predpuc volonld da parte di quesio ausiiono df formire dati e informazion

complete nef dspetlc dellincanico rcevito, — in ordine alle fimilazioni dindagine

esposte — fo scrivenle deve constatare fa pralica impessibifid df fomire un quodro

deltagliale, esoustive e definftive sul pume. D'altre parte — per Ig nalure ed | fmiti

insiti def mandate rimessg affesperie, non pare bossibile intendere queste finandie

teso a sostfiuie Fespressione che compele per legge agli uffici depuiati circa § termmini

df ammissione deffe istanze e findicazione dei relgtivi adempimenti, oneri, sanzion e

pagomenti, manifestazione che g uffici offe risufianze deffe consuftazioni svofte,

nmandanc allesite deffistrutioria conseguente aflo presentazione di pratica completa

df eleborali scrtio-grafici di dettaglio. Affe fuce di it nel quadro del rispetto def

mandaie ricevulo e delle fmitazion rappreserriale, quonis comenuio nel presenie

elaborato & da intenderst formufate in termin onentativi e previsionali e per quanio

gitiene gl imporli economid, in ndidzze prudenzigle, ¢ig of fine di avere un quodio

uitfe di massima per fe finalid permiak In condusione, perlamto, & da precsarsi dhe

quanits indicoto pud essere sogeetto o possibili modificaziont gvverg varigziont e dhe fe

assunzioni song siale opergle in rogione defle nomialive vigente of momento

delfefoborazione della relazione beniale.

= |} quesiio richiedeva espressamente fo detemminazione del pin probabife volore di
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Geom. Faolo Frediani

@ studiofrediar

Einbarato canforme af “Codice delfa reinzions peritale nal pracessa Civile S cogniziane” — CVF, CNG2 6L 554, GEC-CAM 2512

mercale senza spedficare df apportare everriual detraziont dovite af possibili effetts

determinagli daffe vendila giudiziaria. If solioscritic perlanto si € altenuio ad espletare

fincanco confommemenie alfindicazione def valore richiesto in quesito.

e YOO ™

Ritenendo di aver compiutamente espletate Fincarico ricevuto nel rispette della

rituzlita e delle norme del codice di procedura civile, ringraziando la 5.V, lll.ma per

la fiducia accerdatami, rassegno k presente relazicne di Consulenza Tecnica di

Ufficic costituita da venti pagine e parte dellz ventunesima con nove allegati.

La presente relazicne, scttoscritta in medalita digitale e comprensiva di allegati, in

ossequio al disposto art. | 6 — bis Decreto Legge |8 ottobre 2012, n.| 79 convertito

con medificazioni dalla Legee |7 dicembre 2012, n. 22, viene depositata in digitale

con modalitd telematica in unica copia presse lza cancelleria telematica del

Tribunale di Pisa.

Pisa, 9 dicembre 2019 ILC.T.L.

(Geom. Paclo Frediani)

Documentazione allegata:

1} Comunicozione of Giudice def 21 morzo 2019;

2} Istonzo 4i prorogo del 13 settembre 2079;

3} Comunicoto PEC olfg porte mirice def 13 febbroio 20019;

4} Comunicoto PEC olle porte gtirice def 25 settembre e 7 otiobre 2019

5} Processe verbole defle operozions det 10 ottobre 2019,

6}  Roccotto documentozione fotogrofice,

7} Roccotto documentozione cotostale;

8} Copio pratiche edilizie;

) Reloto d'invio dello refezione peritofe prefiminare;

20

. ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogf
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PO

ni
G 21/07/2009

Firmato Da: FREDIAN] PAOLD Emegso Da: [ARUBAPEC S.P.A. NG CA3 Jeriald: $f5e7 14016 1534314 5402 9031 0ad?

-



