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PREMESSA

Nelludienza del 27 luglio 2022, 1Tll.mo Sig. Giudice, dott.ssa M.Giuseppina
Sanna, ha posto al sottoscritto geom. Marco Satta il seguente quesito:
“dispone nuova consulenza di stima (oggetto solo il valore attuale
dell"'immobile}.”

Previo giuramento telematico, veniva fissato 1inizio delle operaziomi per il

giorno 9 settembre 2022, alle ore 9.30, sul posto.

Esame degli atti in causa

dalla perizia CTU del dott. agr. Giuseppe Bianco dicuidlla E.l. 47/07 del 24 novembre 2008
Fremesso

- "oy, Tiziond bboa, delegaoto allo venditg, forniva allo scriventes copia delld perizig CTU, O
firma del dott. Giseppe Bionco dsposta nella EL &7 /07, relatva alla stirna dell’ gpportamento
in Scesad Vid e Alfredo Oricni 17, 1l cuiwvalore & corrispondente al prezo base d’asta, indicato
nell” AN 50 DI WENDITA A BASE DI BENI IMMOBILE I ESPERIMENTO del 24/10/2018.

da paging 5 della relczione CTU

Descrizione dei benj

G o bl plgnoratll, siorovono nellabifalo df Sassan, e comprendone due distinte unlid
Immobiiarn, o phima é costituta da un gppartamenito in Via Oianl n 17 plano sest, & Id
seconda ... OIMmissis

Descrizione dellappariamento divia Oricnin. 17

Uappartamento s frova ol sesto e uifimoe plono di un polozzo redlizzado con i chiter dellediizic
ecohomica-popolare. Ed & ubloagio sul ol destro del plonerofiolo per chi sale le scole,
mentre PMoscersore del polozzo amva sine of plano guinto. Dapparfarmenio & stato
completamente dstutiurgio nel 2003, ed e costiuifo do un ingresso-salone, dal guaole s
cdocede ad un angolo cotfurg, due camere daleffo, un bagno & un terrazzo.

Lo povimentozione & regfizzato n porquet e bofiscopa in fegno, franhe o cucing e nel
Terrazzo o Ui pavirnentazions e reqlizzata in monocotturg 25x25 con batfiscopa In cergmica.
G infisst Intemi sono In legno maosseflo, menire quelll esternl sono In aliuminio anodizzai con
velrocamerd e persidne in pov. Ulmplanto elethico € realizzal o norma, Dlimpianto o
rEcaldarmento é gulonomo coh sTufg o pelletl. Afludgimente Fappartamento & occlpdto dola
Signora S R prophe rria della nuda proprietd. Uirmmobile si presenta in perfetio stath

i manutenzione e cansenvaziones,
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Uoppartaomento & siote ampliato rspe o of proge o ofiginario, In parficolare sul ferrgzzo e
stato realizeato un vano adibi o cucing con affiguo ripostiglo, o superficie dellampliamesnto
& iUttt di rng 1300

La superficie lorda delllimmobille & risultata di mg 76,00 offre al terrazzo o cul superficie nethy &
all g 85,00,

do paging 7 della relagziong CTL

Accatastamento in Via Oriana 17
Mon & recessaro procedere ad agdomoamento del dofl cotocstall poichg guest
corrspondono a guelli reall.

do pagino & della relagziong CTLU

Conformitd alla normativa - sanabilitd

La costruzione del fabbricate € avvenuio anfecedentemente af 1947, THavaorl hanno avulo nel
264 et ullirmoti nel 1265, Uappariarnento oggetio dello presente relgzione e stal rsfrofiuraic
ed ampliato nel 20046 Dalloccerfamento compiuts presso PUMcio fecnico del Comune ol
Sassgn, pon sl é recontrata alcung prafica ediizia relafivo allavod ol cul soprd.

Perfanto dal soprofvogo effefiuato e dagll accerfament compiull presso Fufficio fecnico
comunale st pud afferrmare “che le opere di ampligmento redlizzate nel ferrczzo, in
assenzd d concessions edilizd non possono essere sanate”.

da paging 10 della relazions CTU

Regime vincolistico

Sul penl plgnoraf non nsktono vincoll arfisficl, stohcl, olberghled di Ingllenabiiit o i
Incihvisibiiitey,

Determinazione del valore

Criter d valutczione

Per determinare It pio probabile valore o mercato degll Immmobili, 57 & ienuto opportung
proceders allo dopipio stima.

Al Per via Analiica, atfoverso o caplfalizzazions del Reddiio Netio che sl deferming sulla
base del canone locafive annuo.

Bl Pervia Sintefica, sequendo o sfima per coefMcienti di merilo sulia base del prezzi corrent
nell Zond per nuove URE mmobilion, congrugmente rapportatl of oo di costudione da
vaolu tore mediante coefiiclenti coretivi o magglorativi che Tengono conto defle diverse
Ublcagiont, ponoramiciic, del diverso fipo di costTruzione, del grodo di veusty e del grado ol
obsolescenia fechoiogica & fundonale.

Lo media del due volorn determinerd Il pid probablle valore ol merca o,
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LOTTO N. 1 APPARTAMENTO in Via Oriani n. 17 Sassari

Al STIMA ANALTICA PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITC NETTO

A segulte diindagine di mercatc & msultato che I canone medio, ordinario proficat per
locazione i Immobllil consimill nelio stessd ond e con le skesse caraffersfiiche ascende o
€ 520 rmensill. .....0missis

do paging 11 dellg relozione CTU

Determinazione del saggio di capitalizzazione

Escirmina ] sagol desundl do ol Investimenti i fabbricall sinill o quelio In esame, Hoddendi in
zone limitrofe, ricovaty o media o essi, comparando con e cargfensiche proprie del bene
co valutare e del benl esarmningti, sl é penenu il of saggio ol capitglizzazions do applocare parl
ol 3%.

Calcolo del probabile valore di mercato

Perfonio appiicando o forrmuia Broor st ofierrd 1 pld probobile valore i mercato

WV =FRn:r=€459563:0,03=< 135318766

Do fale valore sl vede defrarre un depreizaments per le opere reglizzate In dssenzg o
concessione ediiizia.

Labuso reqlizzato consiste nelllampliomentc dellapparcments per Undg superficle di mag
13,00,

Per delerninore Il depremzamento do dpplcas! of valore of cul sopry, § considera und
detrazione pod ol valore delle opere realizzate In assenza di concessione.

Violore ol mag = Valore complessivo: Superficle = T53187,66 : MO 67,25 =< 157 5,19

Vaolore dilncrernento =rmg 13,00 x € 1375, 19 =€ 20,477 47

Valore gl netho del deprezzarmento € 132,710,719

Ein cifra fonda Eure 133.000,00.

Bl PER VIA SINTETIC A

Sull base delle Informazion] assunte fecnicarnente atfendibil, sl é levato che I prezzo medio
cl mercats, dferito ol 2007, praficato per compravendite of immobil del fino civile di nuowva
costuzione In quella ronag In penferico o aod esso adiaocente nelia cltid o Soro, ascende o
€ 2.100,00.

Tenendo come base fale prezzo Unitaslo, sisono esegulte e comparazion! del cdso cof bene
In escme:

da paging 12 dellg relazione CTU

clverso valore posizionale
cdhverse corafiensfiche ecnico costutfive
cgroclo di obsolescenza fechologica e funzionale del bene da valutare;

grodlo di velusts del bene oggetio sistirma.
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Sulla base o foll differenzicziont si sono deferming® per Uimmoblle In esame, | seguent
coefficientl di melto che vanno moltiolcall per I prezzo di mercato preso come Termine o

parddgone ed assunto, su basi cerfe In € 2. 100 ol ma.

al Caratersftiche posizionall onag  coeff 1,00
b Caratersfiche amblentaliinfinseche: buohe coeff, 1,00
| Carytenisfiche fecnico funzionali: buone coeff, 1,00
ol Carafierziche foologiche: civile  coeff. 1,00
el Styto di conservazions & manulenzione: buono coeff, 1,00
N Wetstd: 40 annlcoeff, 075
gl Caoraferstiche amblentol estinse che: buone coeff. 1,00

Suil base di ol coeficlentill probabite valore di mercato del bene da stirmare, dlerlto ol metro
quadroto, e coslde lemmingio:

€2.700,00 x P00 x FLOOx 1,00 x 7,00 x 100 x 075 x 1,00 =< 1.57500

Superficie cormmerciale = Sup. lorda apparfamen® + 25% sup. ferrazzo — Superficie abuso

Sup. Cormmercicie g 76,00+ 0,25 x 85,00 — g 13,00 =g 84,25,

Valore dellllimmoblie mag 84,25 x € 157500 =€ 132,693,775

ed In clfra ondda Euro 133.000,00.

Pertanto mediondo i rsuita offenud, s avrd il pld probablie valore di mercato:

Al Wolore dimencato per Capitolizzoziones del Eeddito £ 133,000,000
B Walore di mercato pervia sintetfica £ 133.000,00

Sornrnano € 264.000,00
Media del due valon £ 246.000,00: 2 = € 133.000,00

PiU probabile valore di mercato € 133.000,00 .....o0missis

Svolgimento delle operazioni peritali

Nel giorno e ora stabilito, previo accordo telefonico con 1T.V.G. di Sassarni, il
quale ha provveduto tempestivamente ad avvisare l'esecutata sulle modalita
dell’accesso sopralluogo, ha dato inizio alle operazioni peritali, procedendo
alla ricogmnizione dello stato dei luoghi, eseguendo il rilievo metrico diretto,
segnito da un servizio fotografico.

Capitolo 1 IDENTIFICAZIONE DEGLI IMMOBILI

1.1 Dati catastali
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Il fabbricato in oggetto € identificato presso I’Agenzia delle Entrate - Ufficio
Provinciale di Sassari non ha subito variazioni rispetto a quanto indicato
nella CTU:

Catasto FFabbricati

Immobile in Sassari Via Oriani 17 -Piano 6°

Foglio Particella | Sub Categoria | Classe Indirizzo Consistenza Rendita

108 484 27 Al3 1 Via A, Oriani 17 vani o Eure 322,79

1.2 Inquadramento territoriale

I1 fabbricato, si trova, catastalmente nella Via Oriani 17, mentre in realta,
quella via, come indicato nella targa in ceramica posta all’angolo del
fabbricato, riporta il nome di Via Lu Fangazzu, la quale si diparte da Via

Vincenzo Dessi, che collega Viale Adua con Via Oriani.
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1.3 Inquadramento urbanistico

L’area su cui ricade 1immobile é compreso attualmente allinterno del P.U.C.
del Comune di Sassar, adottato in via definitiva dal Comune di Sassari con
Deliberazione del Consiglio Comunale n° 33 del 18 novembre 2014,
Pubblicato nel BURAS con Determinazione RAS n° 3280 del 2 dicembre 2014
in Zona B - AMBITI DI CONFERMA, COMPLETAMENTO, RIGENERAZIONE
UREANA - sottozona B.1.3.

Tale wverifica si é resa necessaria al fine di verificare l'attuale condizione
urbanistica considerata l'entrata in wvigore di nuowvi strumenti urbanistici
rispetto al 2008.

Capitolo 2 DESCRIZIONE STATO DEI LUOGHI

2.1 Caratteristiche generali

La relazione CTU, di cui alla EI. 67/07, descrive chiaramente lo stato dei
luoghi al momento del sopralluogo, ossia al 29.02.2008.

Nulla é cambiato rispetto alla consistenza pertanto saranno considerate le
superfici rilevate dal dott. G.Bianco nel 2008, tuttavia lo scrivente ha wvoluto
acquisire le planmimetrie catastali attuali e quelle dimpianto, risalente al 1966
per raffrontare la situazione originaria con quella attuale, ed é possibile
evidenziare la porzione di fabbricato i ampliamento, priva del titolo
abilitativo di cui ha riferito 11 CTU nel procedimento EI 67/ 07.

Lispezione condotta ha consentito di visionare l'appartamento, dove nel
germaio 2022 si1 é sviluppato un incendio, arrecando consistenti danni
allunita immohiliare di che trattasi.

Di seguito la descrizione dello stato attuale dei lnoghi, accompagnata da un
compendio fotografico, per rendere edotto chi legge, della situazione
riscontrata.

L’appartamento fa parte di una palazzina di 5 piani fuori terra oltre un pian
terreno adibito ad autorimesse e un piano attico, proprio dove & ubicato

Iimmobile oggetto di perizia.

O
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L’architettura ha forma regolare, con prospetti semplici e lineari, privo di
valenze architettoniche di rilievo, e rispecchia i canoni dell’edilizia civile ed
economica, tipica degli anni 60, con murature perimetrali € di spina di grosso
spessore realizzata con cantoni calcarei squadrati, solai piani in latero
cemento del tipo SAP, gettati in opera.

Le finiture esterne sono del tipo civile: pareti intonate, la tinteggiatura é quasi
inesistente.

I complesso edilizio € dotato di ascensore condominiale che raggiunge il
piano 5°, dal quale tramite due rampe di scale si giunge all’unita immobiliare

soprastante, oggetto di perizia.

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

INTERNI

-\I
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Particolare porta accesso al terrazzo a livello, e del parquet.

w0
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Prima di procedere alla descrizione, lo scrivente ha voluto documentare
attraverso la documentazione fotografica sopra riprodotta, l'entita del danno
al momento del sopralluogo, in modo da offrire una visione dettagliata dello
stato dei luoghi.

L’alloggio presenta tutte le pareti, € i solai piani completamente anneriti,
provocati dallincendio sviluppatosi allinterno dell’abitazione, ad accezione
della stanza da letto dove i danni sono meno ingenti, se si esclude la porta
interna che la separa dal corridoio.

I serramenti esterni: porte e finestre, sono divelte, e molte di esse sono del
tutto addenti.

Le porte interne porte, specialmente nella parte del telaio e dei montanti, che

le costituiscono, sono carbonizzate, difficilmente recuperabili.

14
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I pavimenti, ricoperti di fuliggine per buona parte, non presentano particolari
segmi di degrado, tuttavia a tratti si nota il rumore del “tonfo viioto” segno che
l'aderenza al supporto sottostante, é seriamente compromesso.

Il parquet, invece, pare abbia resistito allincendio, ma anche in questo caso si
nota, in corrispondenza della porta, collocata sul corridoio lato sinistro, per
accedere al terrazzo a livello, che numerosi listelli seppure in una zona
circoscritta, sono arsi dal fuoco.

Limpianto elettrico, condotto sottotraccia, avra subito le conseguenze delle
fiamme, infatti, mancano molte placche degl interruttori e delle prese,
probabilmente anch’esse fuse dal calore.

Il quadro di comando apparentemente é integro, ma non é stato possibile
constattarne la funzionalita, temendo una folgorazione nel caso di messa in
funzione.

Verosimilmente anche i cavi unipolari delle linee elettriche awranno subito
identiche conseguenze, considerata lentita dell’evento, che ha interessato,
tutto l'appartamento e non solo.

A proposito si nota all’esterno che le elevate temperature hanno interessato
anche in parte il pavimento del terrazzo a livello, infatti, le piastrelle di
ceramica sono sollevate, e staccate.

HNel solaio di copertura in piano, che copre l'appartamento, sul quale é posata
la guaina impermeabile a protezione dello stesso, da cid che stato possibile
visionare, documentato nella foto a pagina 13 —Vista sul terrazzo a livello 1 -
si nota che la stessa presenta mumerose falle, non solo, si nota inoltre il
cedimento dellintonaco, e i ferri che costitmiscono 'armatura del cordolo del
solaio, sono pressoché a vista, e ossidati.

I sanitari, a wista, non presentano particolari difetti, in questo caso dovra
essere verificata la tenuta del materiale ceramico e della rubinetteria.

Da non sottovalutare inoltre che nel terrazzo a livello sono presenti ancora

detriti 1 quali dovranno essere allontanati e conferiti in discarica autorizzata.

_—y
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3. CRITERI DI STIMA

Al fine di rispondere al quesito, a parere dello scrivente é necessario
procedere innanzitutto alla stima delle spese occorrenti per la bonifica e la
ristrutturazione dellinterno appartamento che riguarderanno principalmente:

- demolizione e ricostruzione delle pareti divisorie non pii recuperahbili;

-  bonifica delle superfici delle pareta orizzontali e werticali, mediante
demolizione e rifacimento di intonaci e pitture;

- demolizione e rifacimento dei pavimenti [interni ed esterni) e del
rivestimento delle pareti in ceramica;

-  rimozione e ticollocazione del parquet compromesso nelle zone

compromesse, con pulizia e hicidatura completa dell’appartamento;

- rimozione e rifacimento dellimpermeabilizzazione sia della copertura che
del terrazzo;

- rimozione dell’orditura in legno grossa e minuta del vano cucina, di cui
non si dispone titolo;

- rimozione e sostituzione di tutt 1 serramenti esterni compresi avvolgibili,

- rimozione e sostituzione di porte interne in legno massello;

- carico, trasporto e conferimento in discarica di tutte le macerie; sia di
quelle presenti, che di quelle derivante dalle opere di demolizione;

- esecuzione di coibentazione termica;

- rifacimento ex novo dellimpianto elettrico e tw;

oneri della sicurezza.

Alle suddette opere andranno a sommarsi:

a) gli oneri professionali per progettazione direzione dei lavori e nomina del
Coordinatore della Sicurezza in fase di Progettazione ed Esecuzione;

b) collaudo statico da parte un professionista specializzato e abilitato;

c) IVA sui lavori.

La stima nel caso pud essere condotta in due modi: o mediante procedimento
analitico con redazione di computo metrico estimativo, oppure in alternativa
ricercando il costo di ristrutturazione al mq coperto, avvalendosi in questo
caso, oltre che delle proprie conoscenze peritali, dei costi al metro quadro
coperto applicati generalmente da imprese edili specializzate nel settore delle
ristrutturazioni, alle quali lo scrivente si1 é rivolto, tenendo conto del hvello di

piano, e della movimentazione dei carichi, considerando che 'appartamento é

—y
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ubicato al piano attico, ossia al ©°, se riferito al catasto, e che l'ascensore
condominiale si limita a serwvire il piano sottostante.

Il costo medio dei lavori di ristrutturazione, tenendo conto dei fattori su
esposti delle opere di nistrutturazione, nel caso puod essere definito in euro
800,00 al metro coperto comprensivi deghi oneri per la sicurezza, e delle spese
tecniche di progettazione direzione dei lavori, comprensivi altresi di eventuali
spese tecniche per la verifica strutturale, da parte di fipura specializzata in
materiale, per appurare soprattutto lintegrita dei solai e delle murature.

E opportunoc evidenziare inoltre, che i prezzi in edilizia, soprattutto in questo
periodo, subiscono variaziomni giornaliere, dovute alla instabilita dei costi delle
materie prime, le quali stanno raggiungendo prezzi esorbitanti, tanté che i
preventivi, contengono molto spesso, la clausola: validita offerta giorni 157,
proprio per lincertezza dei costi suddetti.

Nel caso si ritiene condurre lestimo con il procedimento a costo di
riproduzione degradato, vale a dire mediante un procedimento di stima
indiretto, ossia al wvalore di stima, determinato nel 2009 e aggiornato
all’attualita saranno detratti 1 costi di bonifica e ristrutturazione.

Considerato che la stima di cui alla EI 67/07 é riferita al mese di febbraio del
2009, e che il valore stabilito era riferito ad un appartamento ristrutturato,
come si legge, cinque anni prima (2003) pertanto in buono stato.

Volendo attualizzare il valore stimato nella perizia CTU del 2009, ad esempio
mediante ghi indici ISTAT di svalutazione monetaria, al fine di uniformare 1
valori, e a parere dello scrivente, si dovra applicare un ulteriore coefficiente di
degrado per vetusta, poiché il periodo intercoso tra la valutazione imziale a
oggi & di circa 13 anni, considerato che le condizioni generali dell’edificio non
appaiono ottimali.

81 procedera pertanto in primo luogo a stabilire il wvalore dellimporto
attualizzato, come detto mediante 'applicazione degl indici ISTAT, poi sara

applicato il coefficiente di vetusta e degrado.

s
~l

.
L@ Firmato Da: SATTA MARCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seria ¥ 292962421 42dd4b3s5480c80ab1319



D1 conseguenza verra stimato 1importo del costo di  bonifica e
ristrutturazione, e quindi ottenere il piil probabile valore di mercato dellunita
immobiliare allo stato attuale.

Valore attuaalizzato:

Importo di stima da perizia CTU E.I. 67/07, € 133.000,00

Indice ISTAT periodo febbraio 2009 settembre 2022: base 1,142

Valore dell'immobile attualizzato € 151.866,00

Il coefficiente di vetusta verra determinato applicando la seguente formula:

D= [ (A + 20)2/140] - 2,86

cdove A & il rapporto percentuale tra gl annl compiut dal

ronufatto e g sudg presunta vitg utile in modo dag avere

valon crescenti all’aurnentare della vetusti.

Stabilendo in anri 13 'etd del fabbricato, considerando

una vita nominale presunta di dlmeno 40 anni (Rif. Decreto

Ministericle 17 genndio 2018) si dcava un fottore del 9,53%
cda cui: € 151.868,00 x 2 53% £14.472 83,

Dacui: 151.866,00 — 14.472,00 (c.t) = € 137.394,00

Valore del costo di ristrutturazione

Prima di procedere alla stima, é necessario ragguagliare le superfici mediante
l'applicazione di coefficienti correttivi, seguendo il contenuto della perizia CTU
nella E.I. 67/07, in sentesi, alla superficie coperta dell’appartamento, si
sommera il 25% della superficie del terrazzo, e verra detratta la supertficie
della superfetazione, in sintesi:

Superficie coperta mq 76,00 + 0,25 x 85,00 —mq 13,00 = mq 84,25.

Valore delle opere di ristrutturazione: mq 84,25 x € 800,00 = € 67.400,00

4, Stima a costo di riproduzione degradato

Valore attualizzato € 137.394,00
A dedurre costo della ristrutturazione € 67.400,00
Valore dell’'appartamento allo stato attuale € 69.994,00

5. Risposta al quesito
Il wvalore attuale dellimmobile, da nstrutturare, pud essere definito n

€ 70.000,00.

—y
[# 4]

=
{i:@' Firmato Da: SATTA MARCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seria: 292962421 42dd4b3ss480c80ab1319



6. Considerazioni finali

Lo scrivente ha cercato di individuare tutti 1 fattori che possono influire nella
determinazione del valore considerando tutti gli aspetti che concorrono alla
formulazione del prezzo in relazione allo scopo della stima, tenendo conto
nello specifico dei costi di ristrutturazione mnecessari a bonificare e
ristrutturare 'appartamento.

Allegati: Planimetrie catastali

Verbale di avwenuto sopralluogo
13 ottobre 2022 il. BT

Geom. Marco Satta

—

w-mw

E] mmﬁc

Mm Saua Q_f .:.';

i

WERBALE DI DEPOSITO

Assolto il proprio mandoto, | sottoscritho geommeta Marco Satta, deposita |0 su estesd

relczione di pendid presso questo Spettabile Tribunale, che dichiara di confermare in ogni sud
parte.

Tanto si doveva in riferirmento alllincanco ricevuto & in ossequio alla verita.

Del che & verbdle & verbale.

Letto conferrmato e sotfoscritio.

14 otftolbre 2022 il perito geometra Marco Satia
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