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CUBATURA
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PARCO

Il barco ha un'estensione o cultura arbores intensiva nel tratto
fronteggiante 1z casa; ed ung meno arborea sul fianco g valle,

Nel complessolmisura cires 6fQOO mge

Conferigce decoro gl fabbricato(g di cio gi tiene implicito

conto nel valore gai veniL fla non produce reddito,

FPTANT

Rt iiivesd .

La casa congtg di un pisno s terra, un ammezzato, un primo plano

ed un secordo piane, ]

Termine versgo monte con lg ¢appella privatg che OCcupa tutto lo

Spessore dells villg mend la parte Competente gllsg Scala ed ha ung

i

#

fronte di. cirea 5 metri; anche g1 questa si tiene conto nel grade gi

{

decoro dellg villa onde 17 SUs valore risultery implicitamemte inclus=
80 nells somma relativa g1 complessivi wvani,

a) - pisno terrs

dalla "Hgllen g3 ingresso verso il parco gi fccede & sinistrg in
un vano di fondg Scalz: per quesultims sl zccede esclusivemente
&l piano nobile,

Dalla "Halle" 1+ destro si,accede & due vani interccmynicanti e

acclats principsle,

i

volgenti verge S.0. Ciod sulls
Sulla parete frontale dells "Hglle" sl apre un szlottine rives=
stito alis glapponese e eltri sue wvani ihterdomunicanti destinsti

\

& legnaig e magazzini, Tutti in pessime condizioni, coi'muriiinumiz




diti da perdite d'amcqua e con i pavimenti in parte mancenti ed in

Dal fianco.s valle si zccede aa altri quattroe vani.

el complesso sono 12 vani +tut+i inf stato di deplorevole abbando=

.

no. La "Halle" mancay fra 1'eltro ai tutti ‘vetri delle srandi tre srcate
chiuse a ferrate. 3 |
& éom@reso tra 11 paéno terrs ed i1 primo piano (nobile): hs funs=
zicﬁiréi pieno 81 serwvizio cui si sccede dalle fronte retrostante
che & percorss ds uns stradicciucls Puoolica stret%iséima pavimenta=
ta a mationi ¢l coltello. Lak scala di servigio stretta, incomos=

orve

t=iy

da, e 1 suoil .radini sono caratterizzati da stretta pedata e

' . .

alzata.‘L'ammezza%O'consta di nove vani niccoli e bagsl pavimentati
v : £

in ardesisz. Stabiliture vetuste.
¢) -~ primodisno
vi.sikaccede dalla,”Hélle” rer il vano di Ffondo Scala (anérone)fper
la scala principidle ricevata sulls testuta dellayeappella.
Dalla scals si éntra nel graﬁde € bel'séione ai rioevimento sulla
cui.pafete di fondo sivapre unllungo corridoio centrale ché perwggrre

as-lalmente tutto 11 Tabbricato e svincola s sinistra e g destra

complessivamente & wvani,

’ 7

Termina con la vetrina d'sccesso alla terrazzs, Lo stdo di tals
; o E
veni & ancors abbhagtanzs civile, ma non certo esente da necessith
di restauri.
°
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d) - secondo piano ' .

on ¢ un pianoc signorile ed & destinato come l'ammezgzato al=

1'alloggbo del personale di servizio.

Vi si accede infatti per la scels posteriors, quella stessa
: che immette nell'ammeszato e che traversando in altezmza il pia=
no nobile ilmmetie snche su guesto con una porticina di servizio.

Consta di nove plccoll vanil pavimentatli in massime a mosaico

i

rustico ed gnche dguesto in nmediocrissimo ststo.

pry

e) - complesso vani

Complessdvamente dunque dovrebbero contarsi 38 vanif,ma la piccokeszzs

. -

lezza di alcuni consiglia valutare 11 loro numero in 36 utili,

BITUAZIONE STATICA

Lt'ossatura murale © a@ncora in discrete condizioni di resi=

-

stenza : non si notano grawi lesioni ; il tetto & in ardesis
pesantissima . I bassi solai,a volta .
Come si & accennato una perdita del tuboc d'acqua potabile

ha dannegegiato seriamente l'ossatura N.E. .

)]

+

11 intonach , specie guelll del plane terra , sono in mag=

i

sima parte da rinnovare .

INFISSI

a
L

. . - o . ._._'q ‘A -
Bono 54 infissi dl finestra tuttl da smontare , restaurare

e verniciare . I tre grandil infissi di ferro per le arcate del=s

b=
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la "Halle" devono essere Provveduti di vetri e vernicigti.

I 45 infissi &1 porta sonc in condizioni mediocri e vans=

no restaurati e verniciati.

CRITERT DI STIMA

Trattandosi di stima sommaris (scanda;lib) éi/adotta il ne=
todo a valore di wvano medio, con detrszione delle spese di re=
stauro, poi si controllerdy il risultato con qualche altro métom
do pure sommgrio, per esmpio 1 Prezzo a metro cubo,vadto per pieno

La stima " a sito e cementi" non e,per ora , possibile , es=

sendo 1o scriventé ancors in ettesa del

casa :plante, sezioni , crospetti ;vparticolari s planimetrie ecc.
Le sole piante recentemente rervenute non sono sufficienti
ver 11 calcolo della cubatura .

Udit imoresasri , e comviuto s al fini dell'inchiesta

[

var

[ @]
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sul prezzi locali un accesso al Municipio di Arenzancove & gta=

to possibile conferire con amninistratori e funzionari competens

ti in materia , si & potuto avourare che oggil volende gostruls
9 £ il (el § 4

Te in Arenzano una casa is cul vani abbiano le medie dimensioni

-t

Ji

enologae = quelle in esame ( 3,8 X 3,5 X 3) dells cubaturs risultsnte

1-

C

di me. 40 di wvuoto s la casa costs dalle 270.000 alle 290,000 li=
e per vano , computando in due vani cucing y corridoi , W.C. ,
ripostiglio e gquslungue altro vsno di servizio .,

Bene dunque si & ritenuto ridurre a 36 1 wvani utili .,

11 aétfo costo 270.000 -250.000 lire = vano medio, compressa




llaresa coperta @& sbalorditivamente buono , ma contrasts troppo .

con quellil molto pil elevati vigenti nelle piazze di Genovea, ki=
lano , Torino , ove un vano costa oltre 650,000 gl costruttore e

si vende a T750.000 + 80G.000 lire .

Tale gvarione & gtato ogetto di ulteriore inchiesta che perd

he confermato su ser git le cifre anzidette come risulta dalle =3

00

seguenti notizie :
Le case popolari di recente costruzione sono affittate g li=

re I4.000 a vano annuo e sono costate L. 2.600=2 al nme. y COrri=

spondenti a Lit. 330.000 a vano utile . L LF
Tali cifre spostano quelle precedenti di appena il 12 % in piu

me 1in compenso stabiliscoyoe un limite superiore resle gl guale lg
resente stima pud fare riferimento con le natvrall prudenti cons=
siderazioni sulla vetustd .

Se sl penss che ogni mc. @i vuoto corrisgponde g me. 2,7 di vuo=

to per piano e che nel caso specifico per avere 40 x 36 = 1440 mc.

dil vuoto utile la cassa cuba me. 4,800 con un rapporto di 3£ 3,3

( in causa perd della Cappelle ) , apvarisce giusto ritenere che
oer ogni 40 me., di vano vuoto oceorra costruire IIO me. dd vuoto
rer pleno incontrsndo uns spesa=z dil 2.600 x II0 = Lit, 286.000

Per tenere anche conto del decoro conferito dal Parco e dallea

Cappella si eleva tele cifra a Tit. 3004000=,

¢




A titolo di secondo controllo prendiamo in esame 1'affitbo vigente
sul posto nella misurse di Lit. T4.000 2 vsno annuo .
I1 vecchio saggio di capitelizzazione del 100/7 si eleva al

[l

: : . ot A e :
100/4,5 per tener conto degli attuali saggl d'interesse e sconto

pre

sso le benche, da cul risultpa che capitelizzati al I100/4,5
Lit, 14.000 corrispondono a un capitale lordo di ILit. 3II1.000 ben

s

T jegli oneri fiscali i
riducibili a L. 290.000 per tener conto degli oneri fisca e d

proprietd .

Dunque assumendo come misurs base del prezzo a vano di Tit. 300.000

&1 ¢ nel giusto per entrambe le parti, #
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NUOVI B QUELLT ﬁTTEIBUITI’

ALLA CASA IN ESAME
Per ren&ere efficiente il fabbricato occorre parziale rifacimento
secondo le pTOporzioni pit oltre stimste » dlctutto cid che non sia
ogssatury murale .

& tal fine si tiene chnto che se tale proporzione fosse s per

ogni opera a misurs s del cento per cento:

i pavimenti incidenq%sul valore totale per circs I1%
gli intonéci " " " " " u I3%
- le tinteggiature e decorézioni " " " 2%
i gradini in marmo . " " " " 43%
gli infissi - " 1 " ﬁﬁ> 1 | ' 7%

gli impianti sanitari " " " ! 2,5%




gll impianti luce incidesmo aul Vel. tot. per circe il ®@,5%
] L] | riscalo“.amehto xia i 1 i ] it L1 165/x§
e non tutti i pavimenti , intqnaci €CC+. SONO ﬁa rifarsi e le
percentuall che seguono sono l'esito a'un accurato esame sullo
stato di oeni strﬁttura .

Peftanto~cccorre incidere sulla somma vano di Tit. 300.000

in base alle seguenti guote

Pavimént@ 70% -deli’ 11% pari‘a T,7%
Intonaci 50% " 134 pari &  6,5%
TintesgiaturaIlod " 2% pari a- 2% ‘
A
Gradini 8oz v 3y noow o g
Tnfissi 706 n % -y |
Imp. sanitarilOOZ " 2,56  ® g g
Imp. luce  I00% " . 0,44 . 0,5%
o riscaldamentolO0% " 16% vooonw T6% o
Totale delle detraéioni 42,5%

Liossatura murale grava in genere gul fabbricati civili per

11 45% , quells in esame & molto vecchia ed in varte wmids
i s 4 I I 3

le membrature portanti in legno sonc'paré vecchie.

Si applica il coefficiente I/4 alla quota aséoluta dei 45%
parl ad una detrazione del 11,25% che sbmmato al precedente
42;50 % forma un totale detraibilede%‘53,75%‘

¢

Onde 11 prezzo medio di Lit. 300.000 vano si riduce g Lit.:

L. 300,000 ~ 300.000 x 53,75 = 138.080
100 - :




Questd importo che ha un velore sommario , indicativo s Oriens

tativo vuol sigunifiware che i1l valore del fabbricath si accis=
b fac)

)

L0ss0n0 egserec taciulbe alcune circos

ra sui > miliond. Na non
stenge di fatto , in parte .diremo cosl, sentimentazli e in parti
giuridiche che incidono ancor dirpiﬁ sul valore.,

'Eesere él mare e non vedere il mare , & un reguisito positivo

er alcund ma per 'la stragrande maggioranza & negativo.Essere
2 = fni) eite <l = R

in rive al mare e finire in una vslletta, al ai sotto del livello
stradale & certeamente un requisito negativo . Ltacquirente vedra
gual peso possano ayere queste considerazioni nel gioco delle
tre%tative . Inoltre 11 pieno terra , 1l'ammezzato e 1l'ultimo pianc
sono affitteti: i1 Qendit@re dice che , eccetto uno, tutti gli
altri inquilini‘sono disposti & lasciar liberi 1 locali in case

di vendita, ma quand’anche guesta ottimisticsa previsione si veri=

ic

H;
oy
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se © evidente che un solo inguilino, siss pure, basterebbe

)

quella liberte d'ugo dello stabile , che & requi=

g comprometter
sito indispensabile per chiungue acquisti.

Sarebbes bene pertanto che,in scde di trattative, venisse esplicis

2.

cltamente stabilito che la vendita avviene a stabile iberss=

s

vuoto . T

COOODO oo ie o o 000000G00




