Siudio Tecmico
Geomr (Fipvanni Simeons

TRIBUNALKE DI TREVISO

AAA

RELAZIONE TECNICA RIFERITA ALLA CAUSA CIVILE: .

Causa civile R.G. 711772007

INCARICQO:
Il sottoscritto geom. Giovanni Simeoni di Treviso, nominato
Consulente Tecnico d’Ufficio con provVedimento del¥’Ill.mo Signor Giudice

Istruttore dott. BOCCUNI LUCA del Tribunale di Treviso nella causa civile

promossa da:

contro : ;

prestava giuramento in data 02/10/2008 e, previa comunicazione alle Parti e

Consulenti Tecnici di Parte inserita in verbale d’udienza, dava inizio alle
operazioni peritali con incontro presso il proprio studio in Treviso, il giorno
23 ottobre 2008 essendo presenti:

- per gli Attori: il Consulente Tecnico di Parte, ing.

- per i Convenuti; il Consulente Tecnico di Parte arch.

All’incontro veniva data lettura del quesito formulato dal Giudice, venivano

esaminati gli atti e documenti di causa, veniva svolto colloquio coni CTP al
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fine di comprendere ed individuare la massa immobiliare oggetto  di
divisione.

Con i tecnici e gli intervenuti veniva altresi discusso circa la eventuale
possibilita di ﬁna definizione bonaria della vertenza.

Al termine dell’incontro s provvedeva a redigere apposito verbale.

il fabbricato sito _e quindi successivamente presso i fondi

agricoli siti nei Comuni dj Treviso e Comune dj Ponzano Veneto.

Al sopralluogo erano presenti:

- per gli attori: il Consulente Tecnico di Parte,_
- per 1 Convenuti; il Consulente Tecnico di Parte _ ed

Al sopralluogo veniva accuratamente esaminata la situazione degli immobili
compiendo precise verifiche delle proprieta anche con aleune misurazioni
dell’edificio principale.

Veniva altresi redatta ampia documentazione fotografica che gj allega al
presente elaborato.

Al termine dell’incontro veniva redatto apposito verbale,

Catasto di Treviso al finc di richiedere le mappe catastali della zona, ed al
fine di effettuare le visure catastali aggiomate dei benj.
Venivano inoltre ed in altra epoca svoltj i nhecessari accessi presso gli Uffici

Tecnici del Comune dj Paese, al fine di visionare le pratiche edilizie degli
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Lesito  del tentativo i conciliazione & stato perd  negativo, per

comunicazionij ricevute daj CTP.
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livisione cosi come introdotta da parte attrice e cio anche mediante
Qn'_ e rappresentazioni planimetriche e fotografiche;

yerzfichi il consulente la loro intestazione e dica, quanto ai fabbricati della
 regolarita urbanistica;

vovveda il consulente in ragione delle intestazioni ad elaborare uno o pit
;)gem' divisionali indicando gli eventuali conguagli;

rifichi infine il consulente stimi il valore locativo dell’immobile destinato

attivita commerciale secondo determinazione annuale a decorrere dal

RISPOSTE AL QUESITO
) DESCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI

CAUSA — DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

li immobili oggetto di domanda di divisione, cosi come introdotti da parte

attrice, sono cosi censiti in catasto:

A) BENI PUNTO - beni in Comune di Paese

a) DESCRIZIONE CATASTALE DEI BENT




ottenimento agibilitd ecc.
-€  40.000.00

—_— e VA

TOTALE valore immobili € 992.000,00

PUNTO - beni in Comune di Ponzano Veneto

;__c‘miune di Ponzano Veneto (Tv)

.pg]m 27

[appale 84 seminativo cl.1 Ha: 1.04.32 RDE€ 99,17 RA€ 56,57

.appale 85 seminativo cl.1 Ha: 0.36.41 RD€ 34,61 RA€ 19,74

‘Mappale 86 seminativo cl.1 Ha: 0.29.41 RDE€ 27,96 RA€ 15,95

Con diritto alla quota di 4/42 sui seguenti mappali (area adibita a
- passaggio):

- mappale 77 AA seminativo cl.1 Ha: 0.18.00 RD€17,11 RA€ 9,76

AB prato cl.1 HA: 0.10.97 RD€ 5,07 RA€ 3,40
Mappale 97 pascolo cl. U Ha: 0.10.03 RDE 0,57 RA€ 0,26

mappale 109 AA seminativo cl.1 Ha: 0.07.00 RDE 6,65 RA€ 3,80

AB prato clL1 Ha: 0.04.77 RD€ 2,21 RA€ 1,48
b) DESCRIZIONE DEI BENT:
Trattasi di ampio appezzamento di terreno  agricolo, della superficie
complessiva di mq. 17.014 catastali (mappali in piena proprietd di cui ai n.
84-86-86) avente conformazione irregolare e sopralluogo cosﬁtuito a

seminativo.
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¢, strada che collega i centri abitati di Fontane dj Villorba (Tv) e

ano Veneto (Tv) ¢ quindi attraverso una Capezzagna interna..

foto n. 28-19-3% rammostrano 1 beni deseritti.

cui ai mappali 77-97-109 consistono in terreno avente

~destinazione a passaggio, gravato da servity agricola cosi come riportato

negli atti di provenienza dej beni.
¢) STIMA DET BENT
U criterio di stima adottato & stato quello di assegnare il valore in funzione
della ubicazione dell’immobile, Sua superficie, stato, consistenza e colture in
atto, considerato i vincoli i essere, il valore di immobil consimili nella
Z0na, € quant’altro influente sy valore,
Sulla base dei criteri it sopra esposti valuta o stima i beni come segue:
- terreno agricolo in piena propriets

(mappali 84—86-86)

mq. 17.014 x € 10,50 € 178.647,00
- terreno in possesso per la quota di 4/42
(mappali 77-97-109) - serviti agricola
mq. 5.077 x€1,50 ' ' € 7.615,50
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723.00

50x 4/42 = arrotondato €
€ 179.370.00

Y

5

Sominano

' NI PUNTO — beni in Comune di Treviso

ﬁ’obili oggetto di domanda di divisione, cosi come introdotti da parte

appale 58 seminativo cl.5 Ha: 0.46.50 RDE€ 25,09 RA€ 12,1
M_ai)pale 92 AA prate cl.3 Ha: 0.12.70 RDE€ 3,59 RA€ 1,64 |

. AB seminativo cl.5 Ha: 2.22.00 RDE€ 119,78 RA€ 57,33
Mappale 93 incolt. prod. Ha: 0.07.80 RD€ 0,32 RA€ 0,08

by DESCRIZIONE DEI BENT.

Trattasi di ampio appezzamento di terreno agricolo, della superficie
éomplessiva di mq. 28.900 catastali avente conformazione irregolare ¢
soprassuolo a prato.

11 fondo si pone nella zona nord del Comune di Treviso, zona a confine con
il Comune di Villorba ed il Comune di Ponzano Vencto

L’accesso ai tefreni avviene dalla strada comunale Via Pegorile, strada che

collega i centri abitati di Fontane di Villorba e Ponzano Veneto, ¢ quindi

attraverso una capezzagna interna.

Lo strumento urbanistico vigente assegna in terreni in questione in zona
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uant’altro influente sul valore.
a base dei criteri pill sopra esposti valuta e stima i beni come segue:
rteno agricolo in piena proprieta

.28.900 x € 10,00 €_289.000,00

ACCERTAMENTO _ DELLE IN TESTAZIONI _ DELLE
PROPRIETA’

S1 sono compiute le necessarie verifiche con accertamenti presso gli uffici
del Catasto e della Conservatoria dej Registri immobiliari di Treviso, con la
‘visione dei documenti agli atti (atti di trasferimento), con reperimento quindi
degli ulteriori atti di vendita, con verifiche dei frazionamenti ed altro, il tutto
con la collaborazione e la visione dej Consulenti tecnici di Parte.

Si evidenzia quindi che i beni descritti in citazione sono cosi intestati
alle Parti:

- A) Ibeni descritti al punto A) sono cosi intestati:

per la quota di %

per la quota di '

- B) I beni descritti al punto B) sono cosi intestati:

per la quota di %4;

per la quota di %;
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per la quota di Ya;

per la quota di %;

per la quota di 2

per la quota di 2

sui beni di cui al punto A: € 992.000,00 x J2 =
“ sui beni di cui al punto B: € 179.370,00 x % =

sui beni di cui al punto C: € 289.000,00x V2=

sui beni di cui al punto A: € 992.000,00 x 2 =

sui beni di cui al punto B: € 179.370,00 x % =

Sommano
sui beni di cui al punto C: € 289.000,00 x /2 =

- sui beni di cui al punto B: € 179.370,00 x % =

- sui beni di cui a] punto B: € 179.370,00 x Y4 =

kdk

5) PROGETTO DIVISIONALE
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ritti al punto C) sono cosi intestati:

€ 496.000,00
€ 44.842,50
€ 144.500.00

= 685.342.5

je]

€ 496.000,00

€ 44.842.50
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da fabbricato costituito da tre unitd immobiliari: una unitd commerciale

1 piano terra ¢ due unita ad uvso abitativo al piano primo; il tutto con

a_nipia area scoperta di pertinenza.

Considerata la tipologia e caratteristica dei beni e delle pertinenze,
considerati quindi i problemi che presenta il fabbricato con riguardo agli
- abusi edilizi e necessita di loro regolarizzazione, con unica domanda, lo
scrivente non ritiene comodamente divisibile il compendio immobiliare.
“Ove fosse risolto il problema della regolarizzazione amministrativa
~dell’immobile e pertinenze, eventualmente si potrebbe provvedere ad
- una possibile divisione delle sole unitd immobiliari ad uso abitativo al
piano primo, salvo poi considerare che rimarrebbe indivisibile 1'unita
commerciale al piano terra.

Per tale motivo si ha ragione di ritenere nel suo complesso il compendio

ereditario di Paese non comodamente divisibile.

Per quanto attiene ai beni di cui al Punto B) intestati al 25% tra i signori

Il compendio di cui al punto B consiste in wunico, seppur ampio,

appezzamento di terreno agricolo sito in Comune di Ponzano Veneto.
Il bene, vista la sua conformazione ed estensione, non si ritiene

comodamente divisibile in quattro porzioni secondo le quote di spettanza
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che il compendio di cui al punto C consiste in unico, seppur ampio,
‘appezzamento di terreno agricolo.

11l bene, considerata la sua posizione, gli accessi dalla pubblica via, 1
passaggi in essere e soprattutto la sua conformazione, non si ritiene

comodamente divisibile in due porzioni secondo le quote di spettanza

delle Parti.

6) DETERMINAZIONE DEL CANONE LOCATIVO DELL’IM- .-

MOBILE AD ATTIVITA’ COMERCIALE DAL 1988 ALLA DATA

'ODIERNA.

Per la determinazione del canone di mercato riferito all’anno 1988, periodo
molto lontano dall’attualitd, si sono assunte utili informazioni presso terzi.
Si ¢ quindi inteso ricercare il valore del bene in questione e della sua
possibile redditivita riferito a tale epoca.

Per il valore di mercato del bene ad uso attivitd commerciale lo scrivente ha
inteso Valutaré, all’epoca del 1988, il bene come segue:

locali ad attivitd commerciali

mgq. 553 x £.450.000 £ 248.850.000
mq. 166 x £.180.000 £ 29.880.000
mgq. 110 x £.100.000 £ 11.000.000
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£, 10.000.000

o valore, lo scrivente determina in congrue £. 15.000.000 (diconsi lire
uindicimilioni) annui il canone locativo di mercato riferito all’anno 1988.
)eterminazione dei canoni annuali con rivalutazioni istat

scrivente effettua il conteggio con rivalutazione istat del canone

n{?alutazione non viene conteggiata per i primi tre anni, cosi come
tabilisce la legge 392/1978.
ll:;mo Giudice in tal modo avra tutti gli elementi e dati per la decisione di

rito, che possa includere o meno la rivalutazione istat.

x) dal 1988 al 1989

£ 15.000.000
£, 15.000.000
£ 15.000.000
x) dal (febbraio) 1991 al {febbraio} 1992
£.15.000.000 x 5,05% in aumento £ 15.757.500
X) dal 1992 al 1993
£.15.757.500 x 4,05% in aumento ' £ 16.395.678

Xx) dal 1993 al 1994

-20-




- 578 x 3.375% in aumento

_.9.032 x 3,150% in aumento
1095 al 1996

82.926 x 3,225% in aumento

| 1996 al 1997 |

18.046.750 x 3,75% in aumento
al 1997 al 1998

. 18.723.503x 1,80% in aumento
dal 1998 al 1999
19.060.526x% 1,35% in aumento

xx) dal 1999 al 2000
£.19.317.843x 0,90% in aumento
xx) dal 2000 al 2001
£.19.491.703x 1,80% in aumento
xx) dal 2001 al 2002

£.19.842.554x 2,25% in aumento
xx) dal 2002 al 2003
£.20.289.011x 1,725% in aumento

xx) dal 2003 al 2004

£.20.638.996x 1,875% in aumento
xx) dal 2004 al 2005

£.21.025.977x 1,650% in aumento
xx) dal 2005 al 2006

£.21.372.906x 1,20% in aumeﬁto
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17.482.926

18.046.750

18.723.503
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19.317.843
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19.842.554

20.289.011

20.638.996

21.025.977

21.372.906

21.629.360




;’29,380x 1,575% in aumento £ 21970043

2007 (febbraio) al 2008 (febbraio)
21.970.043 x 1,125% in aumento £ 20217.206

al 2008 (febbraio) al 2008 (gennaio- periodo di

eposito della CTUM*
2.217.206 x 1,125% in aumento x 11/12 £ 20.594.887

Sommano canoni £, 395.806.421

in valuta corrente, corrispondono ad Euro 204.416,96 (diconsi euro
:uecentoquattromilaquattrocentosedicilQG)

* Lo scrivente ha inteso determinare un ulteriore annualita a partire dal 2008, mese di
febbraio (mese figurante in atti di causa) sino al mese di gennaio 09, periodo del deposito
:cj'eHa perizia. Spettera solamente alllll.mo G.|. ogni decisione in merito per la
_determinazione del numero di canoni annuali, o frazione di ess; {anche comprendendo
l'ultimo anno) oppure per I'eventuale riconoscimento di questi dal 1988 sino al momento
dell'apertura della causa civile.

- 7) OSSERVAZIONI DEL CTP

Dopo aver redatto bozza di relazione si & provveduto ad esaminarla insicme
ai CTP in modo tale da discutere sulle valutazioni dei beni esposte dal CTU
cd al fine di esperire un tentativo di conciliazione tra le Parti.

La bozza & stata quindi poi consegnata ai tecnici di parte assegnando loro
ampio e congruo termine per il deposito di eventuali osservazioni.

Entro il termine assegnato non si sono ricevute osservazioni da parte del
CTP di parte attrice.

In data 29 gennaio 2009 si sono invece ricevute osservazioni da parte del
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non figurerebbero nella convenzione i signori _

, attuali parti in causa nel presente

In ordine alla stima di beni in Foza (Vicenza)

eni non rientrano in quelli da stimare di cui al quesito formulato
Il.mo Giudice.

esta comunque e sempre a disposizione del Giudice per ogni ed ulteriore
ico di stima sia da svolgere.

In ordine alla stima dei beni in Paese

scrivente ha esaminato le valutazioni esposte dal CTP (che si discostano
0co da quelle esposte dallo scrivente, differenziandosi in una percentuale
range” del 9% circa, quindi percentuale che rientra nella tolleranza nel

di stime aventi principalmente un carattere di soggettivita), e quindi ha

isto le proprie.

uce del riesame della valutazioni ritiene lo scrivente di confermare

T1 gid esposti in perizia.

quanto attiene alla dichiarazione per le opere di miglioria asseritamene

ficttuate da - lo scrivente non puod, in tale sede, entrare nel
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uanto non di attuale competenza secondo lo specifico quesito

rdine ai beni in Ponzano Veneto.

nte ha esposto le valutazione dei beni sulla base dell’attuale loro
1€ prevista dal vigente strumento urbanistico.

y essere a conoscenza della possibile modifica della destinazione
eni, nel futuro.

n ordine alla determinazione del canone locativo.

ferma che 1’importo determinato dallo scrivere corrisponde al valore
..dell’intero immobile, per I’intera sua quota.

confermano 1 valori conteggiati.

on si pud entrare nel merito di accertamenti e valutazione di migliorie,
S§ﬂtaanene realizzate d_ come chiede il CTP, in quanto non

ttuale incarico per il CTU,

Treviso, Ii

1L CONSULENTE TECNICO D*UFFICIO
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