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- lC()NSULEI\TZA TECNICA D’UFFICIO relatlva alla causa

k 1=~cr1tta al ruolo generale n 3806/ 2004 del Tﬁbunale di Cagliari, l

Segione Cile. T
i; ‘ i Giudice Istruttore Dott. Antomo Dess1 \
i;‘r | Parti nel proceqimento: ll
:P:l l o Attore  principale; ESEmSES QEanm. (V. CONU - ST. LEG. GIUSEPPE, 1
,a " ALESSANDRA) ‘
]‘ oConvenuto pﬁnoipale#

Nel corso dell’ ud’ enza del 30 genna1o 2007 il sottoscrltto_ .

|

|

| incarlco e guesiti. L
) |

]

|

lscntto all Ordlne degll ingegneri della Provincia di Cagllan al n° 5040 & stato |

mcancato dall 1|I . Gludlce Dott. Antonio Dess1 di redlgere perizia di | .'

. Consulenza Tecnica d'Ufficio rispondendo ai seguenti quesiﬁ:

a) si valutl (esc!uswamente) || fabbncato indicato in c1taznone a prezzi 1

medi praticati nella piazza di Assemini, valuti altresi il valore locatizio | i

del fabbricato dalla data di apertura della successione a guello delle 1

operazioni pentah specnf candole mese per mese; 1

b) sia accertato se Io stesso saa 0 meno agevolmente leISlbI|e in 6 1

quote di pari valore, salvo conguagli, in caso posmvo predlsponendo i

PRNISSERVY o i A i | e —— =

il relatlvo progetto di divisione; ‘I
|
i c) sia riferito guantaltro ritenuto utlle tentando altresi di conciliare le i
i parti e riportando le eventuali osservazioni di queste o dei foro I. |

consulenti per prendere specifica posizione sulle stesse. 1

Sltuazlone catastale. Oggetto della presente relazione & l'unita abitativa
i I

! ubicata nella Via Piave n°15 in Assemlm ini. Tale fabbrlcato “distinto al fogllo 24, |

l
|




1

i
| i
l rthella 225 del catasto fabbricati rlsulta essere intestato a: 1

) _-ﬂato acdR ll— propnetano per 18

]

O S, {0 2 R — proprietario per /6
o RS -t 20 AP R, proprictaria per 1/6

o [IunEESEESIEota od SEEENNS" SR proprietaria per 1/6

|
]l IR Nota od R | S, roprietaria per 1/6
| o ("o od SN TSR, oroprietaria per 1/6
|
[

o

Del succltato fabbricato & deposnata presso gli uffici del Catasto Edilizio Urbano

una planlmetrla nspondente allo stato di fatto (ALLEGATO 9) j

Accesso del 13.02.2007.

. Secondo quanto stabilito nel corso dell udlenza del 30.01.07, mi sono recato ‘

nella via Piave n 15 in Assemlnl per I accesso ai |uogh| dl causa.

T —— e i

. Sono intervenuti (ALLEGATO 1)

B R - 1

|
o il sottoscntto Ing. Mcon Ilng _ln veste di !

collaboratore; \

_( arte attrice);

I

| |

| — — - i

. * arte conventuta); \
l
i

. Attivita svolte durante I'accessoc: il sopralluogo ¢ ¢ stato rivolto al fabbricato

sopra |dent|f cato ed alle relatlve pemnenze Con la coliaborazmne dellmg

| 8 ho eseguito rilievi fotografici, metrici e la determinazione dello stato dei |
| luoghi. l

Accesso del 08.05.2007.

N
Come preannunmato tramlte raccomandata postale alla Sig.ra _ \\é\

P | glorno 08.05.07 mi sono recato nella via Piave n®15 in Assemini |

per un secondo accesso ai Iuoghl di causa. ‘ \
| .
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' Sono intervenuti (ALLEGATO 2):

o I sottoscritto Ing. AR con Ing. GimpmsEsEgin veste di

collaboratore;

o SRR (parte convenuta);
! o T
| Attivita svoite .durante .I'accesso:.il-sopralluogo. & .stato rivolto al fabbricato |

!sopra identificato ed alle.relative pértinenze per eseguire ulteriori rilievi

' metrici resisi indispensabili_per un.corretto,_ o quantomeno pil fedele, rilievo_. . .

: |
del. fabbricato essendo emerso che nella sua._costruzione non sono stati

H

I
realizzazione_di vani_che risultano_planimetricamente irregolari essendo di

forma approssimativamente trapezoidale. Per le motivazioni sopra addotte la '

correfta ricostruzione planimetrica si poteva eseguire solo rilevando anche il '

f rspeftati..i__rapporti _ortogonali_tra_muri_e/o. pareti_con conseguente |

I resa_ particolarmente _ difficoltosa a causa dellarredamento che ha

| rappresentato un ostacolo nella rilevazione delle misure. Si ritiene comunque

1 o .o . 5 . .
 che il rillevo, sia tale da_poter essere considerato con buona approssimazione

|

|
|
attendiblle. .
|
*.Indagini presso 'Ufficio Tecnico-del-Comune-di-Assemini.— — - - - —

|
|
|
|

! Dalle indagini condotte -presso-I'Ufficio- Tecnico del Comune di Assemini & |
_iemerso che del fabbricato, oggetto .della- -presente perizia, non risulta

! depositata alcuna.pratica -edilizia.- Si & solo-appurato che nel 1987 & stata

| presentata, a nome di SIS, domanda di concessione in
|

sanatoria per ampliamento..e sopraelevazione dellunita. abitativa. Peraltro

|

' Vistruttoria ..di.. detta_ prafica . risulta. tutt’ora. sospesa _dallUfficio Tecnica

|

__ valore metrico delle diagonali di tutti gli ambienti dellimmobile cosa, ques a,__:_ o
|
l
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Comunale che ha valutato Ia documentazmne mcompleta e pertanto tale '

da poter essere presa in consmieraznone solo dopo |ntegra2|one e.

completamento di quanto gla presentato (ALLEGATO 8) I

= i !
i Descrizione (ALLEGATO 3). i
’ |
"1l fabbricato di cui alla presente C.T.U,, insiste su un lotto stretto e lungo |
|

|

| avente forma irregolare. Si accede alfimmobile, poste al civico n°15 della via [

|
| Piave in Assemini (foto 1), tramite un grande portale in legno, coperto da I
| . [

tettola secondo f'uso "campidanese” (foto 2) oltre il quale si estende un

1 cortile (comle 1, ALLEGATO 3) chiuso lateralmente da paretl in muratura |
el

mentre il quarto lato, posto frontalmente nspetto al portale sopra descritto, e

; costituito da un Ioggiato. Sul medesimo cortile insiste, sulla destra entrando |

dal portale, quello che in origine doveva essere un ambiente verosimilmente

I adibito a ripostiglio (focafe di sgombero 1, ALLEGATO 3), che attualmente &

" senza copertura e del quale nmangono esclusivamente i ruderi rappresentatl !

dai muri perimetrali. Superato il cortlle si giunge al logglato sopra lndlcato nel |

| quale si apre Yingresso al fabbricato (foto 3). Detto fabbricato, del quale non |

— —— ———— = P S — ..i_._

|e noto Ianno di edificazione, era orlglnanamente ed escluswamente]'

costltwto di quattro amblentl postl al piano terra (foto 4, 5, 8, 7), identificati |

l come; vano 1 vano 2 vano 3 vano 4 (ALLEGATO 3). In epoca lmpre0|sata }

| vennero eseguiti degli ampliamenti: con una sopraelevazione vennero [
| realizzati tre nuovi ambienti (foto 8, 9, 10), identificati come; vano 5, vano 6, |

| vano 7 (ALLEGATO 3) ed in aggiunta nel pianoc terra vennero costruiti altri !

1 i 1

!tre ambienti, cucina, disimpegno, bagno (foto 11, 12, 13), realizzati in |

|

' |
|

| aderenza al prospetto posteriore, ed occupanti parte della superficie del

cortile posto sul retro. del fabbricéto {cortile 2, ALLEGATO 3). Su quesfo Iu

P el
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secondo cortlle al quale 5| accede attraverso |I dlSImpegnO de! bagno |

\ nsstono un amblen‘te ad uso ripostiglio (Iocale di sgombero 2, ALLEGATO

o |

- 3) non comumcante con la casa (foto 14), reallzzato con muratura |n mattoni

' di fango (ladiri) e coperto con tegole “sarde”, il tutto in evidente stato di |
|
| degrado; una tettoia realizzata in blocchetti di calcestruzzo e copertura con i

|
| |astre di cemento amianto (foto 15). 1

’ Sulla base del rilievo eseguito, per i cui detftagli si imanda alle planimetrie

allegate risultanc i sequenti dati relativi alf’ immobile:

- superF icie coperta pari a mq 175 50 dei quali 99,00 al piano terra ed i i

rlmanentl mq 76,50 al pnmo p|ano

. superficie del Iogg|ato pan a mq 23,00;

- superficie dei cortili, comprensiva di tettoie e locali di sgombero, pari a mq

184,00.

Per omogeneizzare le diverse tipologie sono state applicati i seguenti |

| coefficienti: \

s

| - superficie coperta 1,00

] - loggiato 0,40 1
| - cortili 0,20 l
l |

|

in base ai quali si ricavano i seguentl elementi di calcolo

a) superfc:le coperta mq 175 50 X 1,00 =mq 175, 50 |
l b) superficie loggiato: mq 23,00 X 0,40 = mq 9,20;

c) superficie cortili: mg 184,00 X 0,20 = mq 36,80.

{
\
| Pertanto la superficie commerciale totale risulta pari a: Q
i 175,50 + mq 9,20 + mq 36,80 = mq 221,50. | \h
— e _.\‘\'
)

i Nel suo complesso il fabbncato non presenta una distribuzione funzmnale

s e e —
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| degli amb|ent1 mtemx e le sue cond|2|on| dl manutenzwne sono medlocn

> negli amblen’u al plano terra sono evndentl Ie tracce di umldlta da

| risalita (foto 16);

C» parte degli infissi in legno sono da restaurare o rifare (foto 17);
|

> le pareti degli ambienti posti al piano primo presentano fenditure (foto 18);
| .

|

|

| |
P> il tetto di copertura a falde non assolve piti la funzione di protezione ‘
. . N . l

dagli agenti meteorici tanto che sono evidenti le tracce di colature nelle |

|

! pareti intemne del plano superlore (foto 19, 20);

> l'impianto elettrico, secondo quanto riferito al sottoscritto dagli attuali E

possessori della casa, pill volte sarebbe potuto essere causa di innesco di -

| incendio;

|
> impianto fognario non & allacciato alla rete cittadina ma & ancora |

] collegato ad una fossa settica, presumlbllmente a dispersione, ubicata neI |
|

A v — —_—— — —

cortile (cortile2).

Per le evidenti condizioni non buone de! fabbricato, durante il mio accesso

 ai luoghi di causa effettuato in data 08.05.2007, sia la _

| mmimiennche il Sig. I- mi hanno sottohneato gli altl costi di |

Imanutenzmne sostenutl nel corso degh anni compresi tra Ia data di |

‘ successione ad oggi. A tal proposno sono stati da loro citati una serie di |

_inten/enti di manutenzione effettuati sulllmplanto elettnco sull impianto \

idrico, su parte degli infissi dell'immobile. ‘ |

! Risposte ai quesiti. |
a) si valuti (esclusivamente) il fabbricato indicato in citazione a prezzi |

| medi praticati nella piazza di Assemini, valuti altresi il valore locatizio |

deI fabbricato dalla data di apertura della successione a quello del[e
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operazmnl pentah specmcandole mese per mese;

- Valutazuone al fabbrlcato sopra descrltto 51 ntlene d| poter apphcare il

A questa valutaztone lnlznale si devono appllcare i seguenti coefficienti di

|
|
l
valore umtano pan a €1.350,00 per mq commerctale nuovo. |
correzione in relazione alle caratteristiche dellimmobile: 1

- stato di manutenzione 0,55
- unita sprovvista dt impianto di riscaldamento 0,95 |'

- abltazmnl di taglio medlo sprovvisto di secondo bagno 0,80

[} coefficiente complesswo per ! lmmoblle risulta pertanto:

055x095x090 0,4703 ll
|

Pertanto si ottiene il valare unitario da applicare:

€/mq 1.350,00 X 0,4703 =€/mq 634,90 approssimabile a €Imq 630,00

pertanto il valore complesswo dell’lmmoblle épara:

mq 221,50 X €/mq 630,00 = € 139.545,00

Tale valore, dovendo essere suddiviso in sei quote da 1/6 risuita cosi ripartito: i

o € 139 545, 00]6 € 23.257,50 spettante al Sig. * |

—eme] -

o €139.545,0006 = € 23. 23,25, 50 spettante al Sig. “ 1

o €139.545, . 00/6 = € 23.257,50 spettante al Sig. _

o € 139 545 00/6 = € 23. 257 50 spettante al S|g —

o € 139 545 00!6 € 23 257 50 spettante al Sig. —

o € 139.545, 00!6 € 23 257 50 spettante al Sig. _l

Valutazione valore locatizio: Essendo A deceduta in i

data16.07.1987 si & calcolato il valore di locazione del fabbricato a i

partire dalla data del 01.08. 1987, cosi come richiesto dalla parte attrice.

Per la va|utaznone del canone d| loca2|0ne si é par’utn da alcunl dati cer‘u !
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I dal valorl fomm dall aqenzm del terrltorlo la quale formsce 31a per la | |

plazza d| Cagllan che per quella di Assemini || valore di mercato |

{espresso in €/ma) ed il canone di locazione (espresso in €/mg X | l

mese) aggiornato al 2°semestre 2006; ,

| Il. dai valori forniti dall'Osservatorio_dei prezzi degli immobili rilevati 2

Cagliari e Provincia che riporta per Cagliari ed Assemini il valore di |

|
mercato (espresso in €Imq) aggiornati al 3" trlmestre 2006 '

| I
' Essendo questi dati pressoche attuali & stato necessario operare delle |

b

\comparazuom e proporzmm per ricavare i canoni di locazione storici in |

! Assemlm dall anno 1987 alla data odierna.

Per‘canto sié proceduto nel modo seguente

> avendo a dlsposmone i dati storici del mercato immobiliare di Cagliari

—_— |

|
|
ii forniti dai Manuah di Consulenza lmmobmare di If Sole 24 ORE |

indicati fino all’anno 1987 si sono ricavati ;valon degli immabili nuovi,

espressi in €/mq, in zona centro/semicentro ad Assemini applicando 1

B

una proporzione tra | valori noti di Cagliari e quelli attuali di Assemini, |

| procedendo a ritroso negli anni. Con la stessa metodolog|a si sono

ricavatl i canoni di locazmne per lmmoblll nuovi da apphcare}

- — — — e f— —— — S A

l mensﬂmente sia sulla piazza di Caghan che di Assemini, espressi in ‘

€/mg X mese, (tabella 1, allegato 5) per fabbricati nuovi. é

1. » successivamente, moltiplicando i valori espressi in €mq deghi | (
"1 immobili nuovi della piazza di Assemini indicati nella colonna 2 della 1 \\‘\
| tabella 2 (ALLEGATO 6) per il coefficiente corrsttivo 0,4703, si & ‘| \

| ottenuto il valore del fabbncato in esame dal 1987 ad ogg| (colonna 3 l

T

8 |
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appllcando Iallquota dello 0,37% sul valore al ma dell lmmoblie\

b)

C)

partq e rlportando le eventuah osservazioni di queste o dei loro -i

Cagliari 22.05.2007

| canoni di locazione, espre55| in €/mqg per mese sono sta’u calcolatl :

e e o e s e T

(colonna 4 della tabella 2). A tal proposito 1 manuali consigliano di \

applicare, sul valore dellimmobile, una percentuale compresa tra il |
'

4.80% ed || 620% per ca!colare x| canone annuo. La percentuale 1

dello 0,37% mensile, che & stata apphcata comspondente al 4, 44A:

annuo, pertanto risulta pressoché in linea con gquanto i testi |

consigliano.

Per tah raglom i canoni dl Iocazmne sono quelli indicati nella l

|
tab.3 dell ALLEGATO 7. 1

sia aocertato se lo stesso sia o mena agevoimente divisibile in 6

quote di parl valore, salvo conguagh in caso positivo predlsponendo

e e

—————

il relativo progetto di divisione; {

S

-

Dagli accertamenti effettuati il fabbricato non risulta divisibile in 6 |

e ————— _____________—---————‘__._,__.—.__-..___.-._.-___—-_ -

quote di pan valore.

e sr———— _—

sia rn’ento quant’altro rltenuto utile, tentando altrest di concmare le

consulenti per prendere specifica posizione sul|e stesse; ‘|
|

—

ito, non essendo presenti consulenti di |
e . i
parte, nulia sl puo dire in merito. -‘

Per quanto at’uene questo quest

E INGEGNERI

] ORDK
Sl PROVINCIADI CAGLIARI | "~
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= Comunedi Assemini

Provincia di Cagliari
Via Monti - D9032 - ASSEMINI Tel. D76/948.1- Telefax 070/240.877 Slto Internat: www.comune.assemlinl_ca.lt

AREA TECNICA URBANISTICA
Servizio Edilizia Privata

Prot. n°.{{gog

Spett.le.

OGGETTO: Rif 1) Richiesta copia conforme progetto immobile sito in

intestato a WM

prot. n. 6784 del
14/03/2007

2) Richiesta attestazione prot. n. 11241 del
10/05/2007

In riferimento alle Vs richieste in oggetto, si comunica
alla S.V. che agli atti dfarchivio non risulta nessuna Pratica
intestata ai

Si comunica inoltre che per la sanatoria dell’immobile in
argomento, risulta agli atti d'archivioc una pratica di condono
edilizio, sospesa per carenze documentali, presentata dalla

Pertanto si resta a disposizione della S$S.V. nei giorni
dal Lunedl al Venerdil dalle ore 8,30 alle ore 11,30 ed il lunedl e
mercoledl dalle ore 17.00 alle ore 18,00 per la visione di detta
pratica ed eventualmente estrapolarne copia conforme.

Assemini [(/05/02

I1 Resp. Del Proc:

. RESPONSABILE DELL’AREA
> TECNICANURBANISTICA

&

b

C:\Documents and Settlngs\Giampaolo-Sanna\DocumentMRcHIVIO\documenﬂ1\$anna\2007\EsPOS-Tl - RICORS] - ACCESSO AGLI ATTI\RIsposta
ING. GARIEL.DOC

ALLEGATO
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