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Individuazione corografica dell’immobile 
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Descrizione 

 

 

La planimetria quotata è agli allegati – all. 06 - 
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L’ingresso alla proprietà avviene dalla pubblica via per un cancelletto che si 

apre su via Mazzella che viene contraddistinto dal civico 162 ed oltrepassando 

il giardino antistante che ricade parzialmente sulle particelle 3035 e 3036, non 

staggite, ma di fatto costituenti naturale pertinenza del bene – altrimenti il 

bene risulterebbe intercluso - (rif. art. 2912 c.c. e Sentenza n. 5002 del 28/4/1993 della 

II Sezione Civile e n. 11272 del 21/5/2014 della III Sezione Civile) 

 

 

Giardino che presenta ampie aiuole con piantumati diversi alberi di medio fusto 

(palme, agrumi) e piante ornamentali di diverso tipo, con vialetti pavimentati 

prevalentemente in pietra e dissestati dall’azione delle radici. 

Nell’ambito del giardino una fontana ed un pozzo (non si comprende se 

asciutto o meno). 
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A circa 20 metri dalla strada pubblica si apre la villa in cui insiste il bene in 

questione. 

Trattasi di una costruzione bifamiliare di sagoma assolutamente irregolare, 

dove al piano terra esiste il bene staggito (di pertinenza del bene staggito una 

sottostante camera d’aria utilizzata impropriamente come deposito) mentre, al 

primo piano, immobile appartenente a terzi ed avente accesso esterno. 
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L’immobile è composto da un ampio salone, tre camere da letto ciascuna con il 

proprio bagno privato, altra camera utilizzata come tinello, tre diversi 

disimpegni a servire le diverse zone della casa, ulteriore bagno, una cucina con 

annessa anticucina, un ripostiglio con accesso dal terrazzo, un giardino 

antistante e due terrazzini posteriori (uno di questi parzialmente coperto e 

messo in collegamento con la particella 3124, appartenente alla stessa ditta 

ma non staggito e non costituente né fondo servente né fondo servito).  

Il tutto come da planimetria allegata – all. 06 – e di seguito riproposta  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Questo nel dettaglio le superfici reali utili riscontrate 
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Superfici utili coperte 

Ambiente (riferimento) Superficie utile in mq. 

Ingresso (dis1) 12,00 

Salone 59,60 

Camera 1 18,50 

Bagno (Wc 1) 4,30 

Camera 2 15,60 

Bagno (Wc 2) 4,10 

Camera 3 15,20 

Bagno (Wc 3) 5,00 

Camera 4 26,50 

Lavanderia-Bagno (Wc 4) 4,00 

Cucina 19,50 

Disimpegno (dis 2) 12,70 

Disimpegno (dis 3) 1,70 

Ripostiglio-lavanderia 5,60 

                            Sommano  mq. 204,30 

 

 

Superfici esterne: 

Giardino antistante  330,00 

Terrazzo posteriore 17,00 

Terrazzo parz. coperto 50,00 

    

Giardino mapp (3035+3036) 180,00 (*) 

(*) Non staggito ma costituente parte indispensabile per l’accesso 

 

 

La superficie commerciali invece viene determinata sulla base dei criteri 

previsti dall’allegato ”C” del DPR 138/1998 che prevede per immobili a 

destinazione ordinaria: 

 

“1. Nella determinazione della superficie catastale delle unità immobiliari a destinazione ordinaria, i muri 

interni e quelli perimetrali esterni vengono computati per intero fino ad uno spessore massimo di 50 cm, 

mentre i muri in comunione nella misura del 50%  fino ad uno spessore massimo di 25 cm.  
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2. La superficie dei locali principali e degli accessori, ovvero loro porzioni, aventi altezza utile inferiore a 

1,50 m, non entra nel computo della superficie catastale.  

3. La superficie degli elementi di collegamento verticale, quali scale, rampe, ascensori e simili, interni alle 

unità immobiliari sono computati in misura pari alla loro proiezione orizzontale, indipendentemente dal 

numero di piani collegati.  

4. La superficie catastale, determinata secondo i criteri esposti di seguito, viene arrotondata al mq.  

Per le unità immobiliari appartenenti alle categorie dei gruppi R e P, la superficie catastale è data dalla 

somma:  

a) della superficie dei vani principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli principali quali bagni, 

ripostigli, ingressi, corridoi e simili;  

b) della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e simili, 

computata nella misura: del 50%, qualora comunicanti con i vani di cui alla precedente lettera a); del 

25% qualora non comunicanti;  

c) della superficie dei balconi, terrazze e simili, di pertinenza esclusiva nella singola unità immobiliare, 

computata nella misura: del 30%, fino a mq. 25, e del 10% per la quota eccedente, qualora dette 

pertinenze siano comunicanti con i vani di cui alla precedente lettera a); del 15%, fino a mq. 25, e 

del 5% per la quota eccedente qualora non comunicanti. Per le unità immobiliari appartenenti alle 

categorie del gruppo P, la superficie di queste pertinenze è computata nella misura del 10%;  

d) della superficie dell'area scoperta o a questa assimilabile, che costituisce pertinenza esclusiva della 

singola unità immobiliare, computata nella misura del 10%, fino alla superficie definita nella lettera 

a), e del 2% per superfici eccedenti detto limite. Per parchi, giardini, corti e simili, che costituiscono 

pertinenze di unità immobiliari di categoria R/2, la relativa superficie è da computare, con il criterio 

sopra indicato, solo per la quota eccedente il quintuplo della superficie catastale di cui alla lettera a). 

Per le unità immobiliari appartenenti alle categorie del gruppo P dette pertinenze non sono 

computate. 2. La superficie dei vani accessori a servizio diretto delle unità immobiliari di categoria R/4 

è computata nella misura del 50%   

3. Le superfici delle pertinenze e dei vani accessori a servizio indiretto di quelli principali, definite con le 

modalità dei precedenti commi, entrano nel computo della superficie catastale fino ad un massimo pari 

alla metà della superficie dei vani di cui alla lettera a) del comma 1. 

 

Per cui: Superfici commerciali misurate graficamente e sui siti: 

Superficie coperta: mq. 277 

Superficie reali a terrazzo e balconi mq. 50+17= mq. 67 

                                      Ragguagliata 25*30% + (67-25)*10%=mq. 11 

Superficie reale a giardino: mq. 330+180 

                                       Ragguagliata 277*10% + (510-277)*2%=mq. 33 

 

L’immobile, di sicuro di prestigio, si presenta in discrete condizioni, con finiture 

funzionali, per quanto datate dal tempo, con scelte architettoniche a ricalcare il 

classico stile dell’isola. 
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Gli esterni sono intonacati e tinteggiati di color bianco con una zoccolatura in 

pietra, con sagoma molto movimentata, ricca di adorni, ringrossi e motivi 

architettonici (alcune finestre richiamano anche le antiche bifore). 

 

All’interno si notano pavimenti in una pregiata monocottura di colore rosso, gli 

infissi prevalentemente in legno (qualcuno sostituito con altro in alluminio), le 

pareti intonacate e tinteggiate di bianco. 

 

 

 

Si rileva quasi ovunque una notevole presenza di umidità da risalita e saltuarie 

macchie da infiltrazioni dall’esterno in alcuni ambienti (nella camera 2 si rileva 

un distacco di intonaco dal soffitto). 

         
                                 salone (foto 02)                                                           salone (foto 03) 
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                                 Camera 1 (foto 15)                                                           wc 1 (foto 18) 

        

                                 Camera 2 (foto 10)                                                           wc 2 (foto 12) 

      
                                 Camera 3 (foto 19)                                                           wc 2 (foto 21) 

        
                                 Camera 4 (foto 28)                                                           Camera 4 (foto 30) 
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                                 Bagno 4 (foto 32)                                                           Ripostiglio-lavanderia (foto 31) 

       
                                 Cucina (foto 34)                                                           Cucina (foto 36) 

Sul lato posteriore dell’immobile, con accesso dal salone e dalla cucina (nonché 

collegato alla parte di giardino antistante per la particella 3124 non staggita) 

un terrazzino interamente pavimentato e parzialmente coperto 

       
                                 (foto E07)                                                                (foto E06) 

 

Da notare che gran parte dell’area a 

monte di detto terrazzino (rilevabile 

dalla planimetria catastale) è 

talmente impervia e scoscesa da non 

poter essere considerata ai fini 

estimativi.  
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                Foto E08 

 

All’esterno della camera 4 “tinello” . 

altro terrazzino, interamente recintato 

dal quale si accede pure al ripostiglio 

casa 

 

 

Al di sotto di parte della casa una intercapedine-camera d’aria, ispezionabile 

tramite una scala che parte dal terrazzino della cucina, utilizzato 

impropriamente come deposito 

 

       

 

 

Agli allegati sia la piantina quotata del reale stato dei luoghi che quella dei 

conici ottici di ripresa fotografica e la relazione fotografica completa. 
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