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TRIBUNALE ORDINARIO DI CAGLIARI
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

NELLA CAUSA CTVILE ISCRITTA AL 0" 11822013 rg

erovossa o I

Consulente Tecnico d'Ufficio dott. ing. Marco Zuecn

PREMESSA
I gromo 23/06/2014 il softoscrtto ing. Marco Zucea, nato a Caglian il 30/08/1961 con residensa ¢
stndio in Cagliani Pozzs Belgio 3, regolarmente iscritte gll'Ordine deglh Ingegnen della provincia ds
Cagliar (n_ 27941 ¢ all'albo der Consulenti Tecmici del Tnbunale di Caglian, voniva nominate come
Consulente Tecnico d'Ufficio per la causa civile iscrtta @i 01 182/2013 del R.G dal dott V Aquaro,
Giudiee lstruttors della suddetta causa
Previo giuramento di rito sull'importanza delle fonmioni affidate, venivann posti 1 quesiti
né&ll ardinamza del 01/04/2014
1y descrivere | bemi che compongono la massa comune, anche con 1 dati catastali; _ \
2) accertare il valore der dirto reali immobilian (quote di propricta) cadute in succsssions; *
3} formulare un progetto di divisione
Alludienzs del 234062014 vemiva fissato Vinizio operazioni pentali per il giorno 30/06/2(14 ore 930
presso immobile in Selargios
1. ACCERTAMENTI PERITALI
In conformita 2 quanto stabilito nel verbale di udienza i gome 30062014 davo mizio alle operaziom
peritall pregso immobile in Selargius nells via San Nicold 33. erano presenty, i mppresentanza delln
parte aftnee, Iz sig a _e-:‘.l U manto; nessun rappresentants della parte convenuta
presenzid al sopralluogo
Letti @ presontt i guesiti posti dal Giudice $1 ¢ proceduto con 4l nilieve 'metnco e fotografico
dell" immaobile sulla base delie planimetne catastali messe a disposizione dalla sig ra-

Nella stessa mamata il sopralluogo & proseguito nelle campagne di Selargius in localita Su Treming
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dove ¢ collpcato Taltro immobile oggeto di divisione. In questa circostanza non ora presente alcun

rappresentante delle pari

Le opeazion peritall sono proseguite nei giormy successivi presso ['Ufficwo del Termtonio di Caglian

per 1l roperimente des day catastall, degl estrarti di mappa ¢ delle visure stonche e presso gli Uffic

Tecmel det comuni di Selargius per le verifiche whanistiche sul terreno ed amministrative sul

fabbricsto, i particolare amraverso domanda di acces=o aglh ath, 51 ¢ presa copia della licenza ediliza

Quanto di segmto desertto nsulta meghs comprensibile con la consultazione della documentanone

forngrafica, delle planimetne e della documentazone allegata

2 INDIVIDUAZIONE PET BENI E DELLE QUOTE DA FORMARE

L'ato di ctazione fa riferimento a quattro immobili caduti pnima nella svocessione della signom
_1 & poi del contuge signor _

witavia, per quanto negli stessi ami di capsa, due der beni risultano cssere stat alienati dai coered! a

lered e pertanto sono da escludere

La divissone rignarda pertanto esclusivaments ai seguenti doe immobili (acquistat nel 1953 solo dalla

SILT -m m vigenza di un contratto matnmoniale stipulato nel 191 che prevedeva “che tutu gl

acquistl, accrescimentt, miglioramenti che ¢ss1 (N d R, “comug - faranno durante i

matrimonio saranno divisibili m part uguali traessi™)

a} terreno in Selargius loo Su Tremini de Susu F 20 mapp. 138 di myg 820,
b) fabbricato in Selargius. Via Nicold 33, al F 41 mapp 4123 di vani 8 prani T-1-2

Al consulente & richiesto di formare le quote relative alle stinpt der cingue figh dei comiugi Sign

N | rcostruzione della ripartizione in quote dei soli due immobili n oggetto viene fatta

atlravierso | passageil riporiatt nell ™" Atto di Citazione™ & quanto comumicato dalla pane attrice
Fase 1 il 23/01/1939 mmore la s!g.m_iuﬁcmid{l eredal conuge - i
cngue loro g | -1 <o 4 contrt

matrimoniale al conuge _ﬂmsnrs 1/2 dell'immobile a) ¢ 1/2 dell'tmmobile b), mentre

ciascun fglio-diviene proprictano della quota di [/10 dei due immobili;
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Fase 2:11 11/04/1961 1] mg_\-cnde alla ﬁglia- una suz quota di 1/2 dell’ immobile

b) e. successivaments 1l 09/04/1963, 1 fratelli cedono tune le loro quote dell’ immobile b). In questa
situazione le quote di propneta degli immobili sono le scgumtl_lfl dell"'mmobile a).
— ciascunc 1/10 dell’immobile a); _ 1710
dell smmobile aj e I mtero immobile b).

Fase 3. i1 22/02/1966 muore 1l sig_ laseiando ered 1 quattro figh che in questo momento
hanno le seguenti quote di propneta dei due immobuili: sag.ri_]:‘
dell” immobile a). <:1gra_ 173 dell'immobile a) e |'intero immobile b)

Fase 4: il 19/03/1973 muere la sig. - NG .o conivg: 51
rimangono eredi le fighe sig. o G- :2scuna di /10 dell immobile a);

Fase 5; 11 21/02/2000 muore il sig._lﬂsciando sredi il coniuge 51g.ra_e 1
quattro figli. La quota di propneta deila quota di 1/5 dell’immobile a) si dpartisce pertanto in 1/13 alla
sig 1'- 1/30 per ciascuno a1 sig.ri_

Fase 6 : 1l 12/08/2010 muore, nubile ¢ senza figli, la skn;.ra_ lasciando eredi le due

sorellc NI - i fieh dei due fratclli defonti. Con testamento olografo la sig ra-

dispose in favore di || e cvotz di 172 dell immobile b). In questo momento gli eredi

n

hanno le seguenti quole: sig ra_ 1/8 dell’'immobile a) ¢ 1/12 dell immabile b), sigra
B ¢ coll'immobilc ) e 3/12 dell'immobile b): sig.ra | NN /15 dell’ immobile
ak i s:g.r,_l 1/240 dell’ immaobile a) ¢ 1/24 dell immobile b);
la sig.rd_ ¢la sl_g,m- ciascuna /4 dell'tmmobile a) e 1/6 dell immobile b);
Fase 711 29/10/2010 muore la sig.r_ lasciando, per testamento olografo (AllLP) le fighe
I ' cuotc sono: alla sig.ra [ 1/6 del'immobile a) ¢ 1/
delt 1immobile b); alla siz.r I /12 de!t'immobile a) ¢ 1/18 dell'immobile b).

Le quete da formare: sulla base di quanto sopra, le quote dei bem relitti da couiugi_c

a) del terreno in Selarzies loe. Su Tremuiny de Susu F.20 part 138 di mg 820
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« alla nipate_la quota 307244

» alla mpote _la quota 30/240;

. a-{coniugc del ﬁgho- la quota 16/240
« al mpote_ la quota 11240

o al nipote _ la quota | 1/240;

+ al mpm:_la quota 11/240;

la quota 11/240;

= al mpot

o allafiglia

la quota 60/241)

* allanpote la quota 40/240;

s alla nipote la quota 20240,

b} del fabbricato in Selargius, Via Nicold 33, al F 41 part.4125

» alla nipote la quota 6/72:

¢ alla nipote _'la quota 30/72;
« al njpot- la quota 3/72:;

» al nipo[e_ la quota 3/72:

o al nipote_ la quota 3/72.

. nipote_ la quota 3/72;

* alla ﬁglia-la quota 12/72;

o alla nipote | = auota 3/72:
alla nipote _ la quota 4/72;

3. DESCRIZIONE E STIMA DET BENI IMMOBILI IN DIVISIONE {(risposta al quesito 1)

]

Mel proseguo si nsensee una specifica relazione di stima per ciascuno dei due immobili con la loro
individuazione (catastale e per collocazione), descrizione {con planimetne ¢ rilievi) e stima
(specificando i criteri seguiti} del pin probabile valore commerciale.

3.1. IMMOBILE a) Terrenc in Selargius al F.20 part.138

Collocato 1o prossimita della strada comunale {via Nenni) che collega 1 centni urbam di Selargus
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Sestu (AlLA) (Foto 12}, sulla sinistra circa m 900 dopo aver imboccato la via dalla 5.5 554
3.1.1. situagione catasiale e coerenze
Dalla visura storica per immobile direttamente effettuata (AlLB) 1l bene in oggetto ¢ cosi wdentificata:

+»  Foglio 20 del comune di Selargius part. 138 di qualitd vigneto, superficie ha 00.08.20 e reddito

€ 4,02 (Dominicale) € 3,39 (agrario): intesta+| NI o <250
per 37240); R (o< 3240 N - 3!‘240::_ (per
3/240); _ (per f:Ua‘Hﬂ'ﬁ‘,_(pe;r 36240). | (-
31}-:41;;:_ tper 402240 | < 20/240)

L int¢staziong non tiene conto della morte di - {quota da npartire tra figh e coniuge)
Dall'estratto di mappa del F.20 di Selargius (All C} si determina la collocazione della part 138

3.1.2 regolaritd edilizia e destinazione urbanistica

Dalla consultazione delle tavole del P.U.C. (AlLD) vigente 51 ricava che U terreno ricade nella zona
urbanistica “E1” (zona agncola con produzione tipica e specializzata).

Sul terreno non sono stati rilevati fabbricati o altri manufatt significativi,

3.1.3. Inserimento urbanistico e descrizione del bene

[I terreno del Foglio 20 di Selargius ¢ collocato nelia parte di rerritorzo esterno alla §.5.554 ma
comungue in prossimita dell abitato (in linea d’ana meno di 800 m) e pertanto assoggetiato. negli anni,
ad un utilizzo anche di tipo residenziale nato in modo “spontanco”™ con fabbricatt abitativi specie nella
parte amminstrativamente riferita al comune di Monserrato 1 cur limati sono molto prossing

Allo stato attuale 11 terreno, catastalmente vigneto, ¢ privo di colture (Foto 14) anche se spietrato ¢
lavorato insieme a1 confinanti. L unico confine materializzato ¢ I fronte onentale verso la part 502
costituito da paletti metallie: & rete con aleuni arbusti ed alberi.

La forma ¢ regolare (rettangolars meno di 12 x 80 metri circa) e la giaciture piana

L accesso pud avvenire sia da sud, attraverso un passageio non definito e poco utthizzato tra le
particelle 502 e 145 che si diparte dalla vicinale Mattamasonis (non asfaltata), che da nord attraverso

un passaggio carrabile, con cavalcafosso sulla via Nenni, al confine tra le particelle 502 ¢ 780)
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3. 1.4 metode di stima e determinazione del valore commerciale del bene

Per la stima dell’ immobile si fa nfenmento alla esclusiva suscettivit di utilizzo agricolo sancita dallo
strumento urbamistico di Sclarmus e non pué tenere conto della vocazione vesidenzale che si ¢
manifestata spontanea in zona, né dell’intercsse speeifico di proprigtan i appezzamenti vicin
intergssati all'ampliamento per tale scopo.

Per la stima del bepe s1 nuene di utilizzare il metodo comparativo sintenco basato su ricerche di
mercato per bem simili con la determinazione di un valore unitario di riferimento

Le ricerche svolte presso operatori dl settore ¢ pubblicazioni specializzate evidenziano un buon numero
di terreéni in vendita in zona con valon unitar vartabill generalmente tra 1 2,00 €/mq e gli 6.00 €/mq
(con punte di oltre 8,00 €/mq da considerare perd eccezioni) in funzione della posizione nspetio alla
viabilitd primaria e di accesso, della presenza di recinzioni ed eventuali dotazioni.

S1 tiene conto, inolure, dei valori pubblicah a cura della Regione Sardegna su elaborazione dell’UT E.,
che esprimong i valon unitart medy, per tipo di coltura (qualita catastale), ai fini della determinazione
delie espropriazioni per pubblica utilitd. II territorio di Selargius ¢ collocato nella “regione agraria”™
n"12 del Campidano di Caglian ed al vigneto viene atlotbuito il valore di €ha 21.183 .00 riferito al
2007; tale importo, nvalutato al 2014 attraverso gli indici Istat, corrisponde a 2,40 €/mq arrotondato
Sulla base dei valori di riferimento nintraceiaty, considerate le caratteristiche estrinseche ed mtrinseche
del terreno in Selargius localith Su Tremuni de Suse wdentificato al catasto terrem al F 22 part 138 si
riiene di adottare il valore medio unitario di 3,90 €/mq da cui il pi probabile valore commerciale di
{mg 820 x €/mq 3,90) € 3,200,00 arrotondato

3.2. IMMOBILE b) fabbricato in Selargius Via Nicold 33, al F.41 part. 4125

fabbricato su due Livelli a filo della via San Nicold nella zona centrale dell’abitato di Selargius (Fota 1),
321 sltuazione catastale ¢ cogrenge

Dalla visura stonca per immobile direttamentie effettuata (All H) il bene m oggetto ¢ cosi idenuficato

¢« Foglio 41 comune di Selargius part 4125 categonia A/3 vam 8 rendita € 516,46, m[usuﬁo_

b
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N 7 o). R o - WEe -
I 72)
Occorre specificare che I'immobile caduto nella successione di | KNGTGTGEINGINIEGEE :! ¢ = di
parte attrice), era definito come “fabbricato rurale di vani 3" al F .41 part.875 ¢ part. 878 {quesia gravata
da serviti di passaggro). Tale identificazione & mantenuta anche nei due successivi Atti che ne

trasferiscono la proprieta - (vitahizio del 1961 (all.5 ani di parte atirice) contro -

-c compravendita del 1963 (all.6 atti di parie attrice} contro 1 fratelli).

Solo nella denuncia di successione d_ da cw denva I'attuale npartizione fra
gli eredi (all.® atti di parte attrice). I'immobile ¢ individuato nell attuale consistenza (F 41 part 4125).
L’attuale identificazione all'urbano, con gli attuali confini (mappa AlLE) ¢ planimetnia (All.G), nsale
al gennaio 2008 ¢ Ja planimetna catastale corrisponde alla situazione ritrovata nel carso del sopralluogo
a meno dei due vani con apertura sul cortile (abusivi) ahe non risultano.

La part.878, che compariva nclle mappe catastali der terrem msieme alla part 875 (AlLF), non &
attualmente ncompresa nella proprietd; tale particella & stata soppressa passande all'urbano all iterno
della confinante part.5162

A tale proposito la sigra _ fa notare come tale fusione venne compiuta i medo
ilegittimo e senza titolo in quanto la part. 878 era proprieta di _n quanto e¢spregsamente
citata dal rogante nell’atto di acquisio del fabbricato rumale {all 3 di parte attrice). Specificatamente
I'immobile era costituito anche dalla part. 8§78 (erToneamente era intestata a—
come gia risultava pel precedenic Atto di provenienza li‘ncr.taio- maggio 1943 reg 24/05/1943
vol 1968 art.3852) dove era specificato che “il fabbricato compravenduto € costituits dalle parucelle
%73 ed 878 ed ha mgresso dal comune portone con la _

Allo stato attuale il passo carrabile (Foto 10) che delimuta il fronte meridionale del fabbnicato
nggetto. costitiisce ['unico accesso al “lotto”, con relativo fabbricato, situato nella parte centrale
dell 1solato e catastalmente identificato con la part 5162 La sug,.m—ha le chiavi del

portale sulla via San Niccold al o 31 ¢ puo accedere hberamente al passaggio per entrare (atiraverso
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portoncino pedonale) al cortile postenore del fabbricato in causa.

3.2.2. regolarita edifizia ¢ destinazione urbanistica

Dalle ricerche effettuate presso I'Ufficio Tecnico del comune di Selargius (richiesta di accesso agli
att), per I'immobile in oggetto risulta “hicenza per 'esecuzione lavori edili”™ n273 del 25/08/1964
nnnovata il 19/06/1963 (AlLM). La planimetria dell’ immobile rappresentata nella tavola del progetto
(AILN) allegato alla licenza edilizia corrisponde in modo sostanziale allo stato di fatte ritrovato al
momento del sopralluogo a meno dei due vani posti nel cortile non rappresentati ¢ pertanto abusivi ¢
della divisione in due del locale al piana terra su strada (modifica mterna regolanzzabile).

Nel fascicolo delia pratica edilizia non ¢ stata rinvenuta documentazione riguardante il rilascio
certificato di “abitabilita”; per quanto risultante dalle ulteriori ricerche, effertuate dall’Ufficio Edilizia
Privata (All.O). su specifica richiesta. risulterebbe che tale documento non sia mai stafo richiesto e
pertanto non rilasciato. Tuttavia la parte attnce detienc (¢ allega alle propne osservazioni alla ¢.tu.) un
documento di “idoneita™ all"abitazione datato 14/03/1966.

Al momento del sopralluego, all’interno del locale al piano terreno (con apertura diretta sulla strada) vi
erano arredi, scaffalature ¢ vetrine (oramai in disusoe) che rivelano un utilizzo a “bottega™ le venfiche
effettuate presso il Suap ch comune di Selargis (attraverso |'accesso agli atti) hanno evidenziato che
I"attivitd commerciale venne effettivamente autorizza nel 1964 ma che la stessa venne chiusa nel 1986.
Allo stato attuale pertanto la destinazione d'uso del locale, concordemente a quella nportata in catasto,
¢ guella residenziale assentita dal progetio oniginano,

L immebile tsulta collocato all’interno del perimetre della sottozona urbanistica “A2 (centro di antica
e prima edificazione): il Piano Pamicolaregaiato per 1l centro storice di Selargius individua 'immobile
n oggette all interno dell 1solato “A2 457 (AILT).

3.2.3. Inserimento urbano

11 contesto urbano 1n cut & mserito 1'immobile € carattenizzato da una edificazione non omogenea con
corpi di fabbrica su due massimo tre livelli si di veechia che di recente edificazione collocatt sia a filo

strada che in arretrato o all mierno stesso deghi 1solati in modo che ['origmano impranto stonico risulta
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oramai stravolto se non per la wviabilita con strade che rimangono streite e per lo pil prive di
marciapiedi. La presenza di numeros: passi carrabili ¢ vicoli rende difficile 1 parcheggio nelle
immediate vicinanze dell'tmmobile anche se & comunque agevole trovare parcheggi pubblicr nelle
strade di pii recente organizzazione a non piu di un centinaio di metri sul retro del fabbnicato

L immaobile s1 trova nelle immediate vicmanze della chiesa della Mana Vergine Assunta e degh spazi
di verde pubblico ad essa retrostanti, sono inoltre pedonalmente raggiungibih la maggior parte dei
servizl residenziali pubblici e privati

3.2.4. caratteristiche generali dellimmobile

Il bene in ogpgetto & costituito da un corpo di fabbrica (Foto 01) che affaccia direttamente sulla via
pubblica {Foto 02) ¢ da un piccolo cortile posto sul retro {(Foto 03) con due piccoli vaui (Foto 04).

1l corpo di fabbrica nisale alla meta degli anni sessanta del secolo scorso; ha pianta regolare con

spessore massima di m 8 circa ¢ fronte strada di poco superiore a 14 m {AllLL); si eleva su due hivelli
fuori terra collegati attraverso scala interna. La struttura ¢ in muratura “portante”™ con “blocchenii™ di
calcestruzzo e con solai laterocementizi; la copertura ¢ plana (Foto 11 & 12) ed accessibile dall’interno
del fabbricato attraverso ampia scala in muratura (Foto (08) e torrnino sul lastrico solare.

Al piano terreno (altezza _intcma m 3,4) vi sono; un ampic locale a planta rettangolare (Foto 07) di mg
33.8 circa gia destinato a bottega (accesso diretto da strada con vetrina al civico 33); un mgresso (al
¢ivico n.33) cormidoio (Foto 03) di mg 298 circa che distribnisce i van ambienti. tra cui il vano bottega
ed il cortile e contiene la scala di collegamento al primo piano (Foto 08). una camera, con finestra sulla
sirada, di mq 13,8 circa; una cucina con affaccio sul passo carrabile (Foto 06) di mg 11,8 circa.

Al primo pianio {altezza interma m 3), disimpegnati da un ampio ¢ vano di mq 26,7 circa posto sul
prolungamento della rampa di scale mtemne (Foto 08), vi sone tre camere (di mq 24,3, mq 16,7 e mg 13
circa) con affaccio sulla strada, un bagno di mq b circa con affaccio sul passo carrabile ed un piccolo
ripostighio priva di finestra. Dalla prima delle camere (Foto 09) si accede ad un balcone m aggetto su
strada di mqg 3 circa

Il lastrico solare (Foto 11 ¢ 12} di mq 84 circa é prive di pavimentazione {guaina

i
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impermeabilizzazione non protetta) ed & delimitaio da un parapefto in muratura.

I piccole cortile sul retro del fahbricato (Foto 03) & circondato da alt mur (quell sul confine m

blocchetti privi di intonaco di finitura) ed e interamente pavimentalo in battuto di cemento; ad ¢sso s
put accedere, oltre che dall’interno del fabbricato, anche dal “passc carrabile” descritto nel precedente
paragrafo 32.1 Una parte del cortile (Foto 04) nsulta chiusa {muro m mattoni) ¢ coperta (lastre
ondulate traslucide), a delimntare due piccoli vami {un servizio igienico € un deposito); Uinterventa non
¢ databile 1n modo cerito.

Le finiture generali del fabbricato (muri, intonact. tintcggiature, serramenti) sono di livello economico
¢ lo stato di anutenzione generale é appena sufficicnte. | serramenti estermi sono quelli originari 1n
legno monovetre con avvolgibili (in mediocre stato di manutenzione): 1l portonetno di ingresso in
legno massello (internamente con serratura di sicurezza); le porte interne sono 1o legno tamburato.

I pavimenti sono in marmetie di differenti dimensioni e colorazione (chiare al prano terreno, scure al
prime) in discreto stato di manutenzione; le pareti inteme sono infonacaie al civile e tinteggiate.

Alla base dei muri ¢ sul pavimento del piano terra sono evidenti diverse tracce di unudnta di risalita con
cnstallizzazion: di sabno ¢ sfarinamento delle tinte. Le facciate esterne infonacats sono oramai prive di
tintegelatura (deteriorata per dilavamento e usura).

L immobile & prive di riscaldamento centralizzato ¢ di qualungue coibentazions di parets e copertura;
gl impiant:, idrici ed elettrico, sono quell originari € necessitano di essere inferamente nfatt

La superficie del “lotto™ & di mq 131 circa (area di sedime del fabbricato piu cortile).

La superficie commerciale dell immobile € di mqg 230 e tiene conte delle superfici lorde (comprese le
superfici dei murn di partizione ¢ tamponamento) dei due livelli. della superficie del cortile (corretta
con coefficiente 0.3) ¢ della superficie del lastrico solare (corretta con coefficiente 0.13).

3.2.3. metodo di stima e determinazione del valore commmerciale del bene

Per la stima del fabbncato si € proceduto seguendo il metodo comparativo sintetico tenendo conto delle
quotaziont di mercato e basato sul raffronto indiretto fra immobili simili ¢ assimilabili; 11 metoda

utilizza come parametro il valore unitario medio del metroquadro commerciale, adattato alla situazione

10

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



specifica attraverso opporuni coeffictenti moltiplicatori. L'immobile ¢ stato quindi “misurato”™ in
melnquadn commerciall ¢ valutato in funzone & un valpre unitario. Si ntiene non utilizzabile i
metodo di stima per capitahizzazione del reddito in gquanto, allo stato attuale, I'immobile non ¢ in grado
di “produrre” un realistico reddito a meno di onerosi interventi di ripristino {bmpianti)

Per la determimazione del valore medio di riferimento si tiene conto di pubblicaziom specializzate e di
borsim immobiliari di agenzie qualificate, verificati attraverso indagini di mercate svolte presso
operatori immobilian della zona

I valori espressi dall Osservatonio della Camera di Commercio (relativt a fine 2008) sono compres) tra
800,00 e 900,00 €/mg per immobili da nstrutturare

L’Agenzia del Territoria pone un intervallo di niferimento tra 1.050,00/1 400,00 €/mg per immobilj in
centro stenico di tipologia economica in normale stato di manutenzione: applicando una riduzione del
15%, che uene conto della necessita di ristrutturazione, si hanno valon tra 680,00/910.00 €/mq,

Le ncerche hanno evidenziato un mercato, con valor tra 340,00/830,00 €/mq, piottosto ricco di offerte
di immobili qualitativamente simili; si nleva mittavia anche una sostanziale mancanza di acquirenti che
comporta, oltre |'incertezza sulla attnbuzione del valore commerciale effettivo, tempi di attesa anche
lunghi per la vendita; in tale condizione occorre considerare che in caso di urgenza di concretizzare la
vendita vi ¢ la possibilita di dover “aggustare”™, anche in modo sostanziale, il prezzo al nbasso
Tenendo como delle carattenstiche positive ¢ neganve. estrinseche ed intrinseche dell’immobile in
oggetto, si ritiene di adottare il valore unitanio di €/mq 770,00 corrispondente alla media arrotondata di
tutti 1 valori nilevati: pertanto il valore del fabbncato in Selargius Via S Nicolo 33, al F 41 part 4125
viene stimato (€/mg 770,00 x mg 230) arrotondato in € 177.000,00 {(centosettantasettemilaeuro)

4. IL VALORE DEI DIRITTI REALI IMMOBILIARI (risposta al quesito 2)

I valore complessivo attribuito ai beni 1o comuniong & di € 180 200,00 somma dei valon:

Linmoebile &} terreno in Selargius loc Su Tremuni de Susu F.20 mapp. 138 = € 3.200.00;

immobile b): fabbricato in Selargius. Via Nicolo 33, al F.41 mapp 4123 =€ 177.000,00,

Tenendo conte delle guote ereditane determinate pel capitolo 2, il valore delle quote risulta

1t
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a) perd terreno in Selargius F 20 pant. 138, stimato € 3.200,00

» alla nipote _quota 30/240 del valore di € 400,00;
¢ alla m’pot.e_quota 30/240 del vaiore di € 400,00
« o [ (conivze del fighio [ avora 16240 del valore di € 213,33
e alla nipme_quota 11/240 del valore di € 146.66:
o al mpote_ quota 11/240 del valore di € 146,66;
o alnipote NG cuota 1 1/240 del valore di € 146,66,
» alnipote — quota 11/240 del valore di € 146,66,
« atta figha | cvota 60/240 det valore di € 800,00,
o alla napote] o= 401240 det valore di € 533,33
o glla nipot_quow. 20/240 del valore di € 266,66;
b) peril fabbricato i Selargius al F 41 part 4125, stimato € 177.000,00
alta nipote] o= 6/72 del valore di € 14.750,00;
o alla nipote _ quota 30/72 del valore di € 73 750,00
o al mipot| N quot: 3/72 del valore di € 7.375.00;
s al nipote _ quota 3/72 del valare di € 7 375,00,
s g nipote— quota 3/72 del valore di € 7.373,00;
« 4 ;m'pore— quota 3/72 del valore di € 7.373.00;

»  alla figlia | quota 12/72 del valore di € 29.500,00:
s alla mpotc_ quota 8/72 del valore di € 19.666,67;
«  alla nipote | cuotz 4/72 del valore di € 9.835 33;

5. DIVISIBILITA® DET BENI E PROGETTO DI DIVISIONE (risposta al quesito 3)

(&

Per procedere alla formazione di quote comprendent 1 beni tmmobill in ogeelto occorre per prima cosa
stabilire se 1 bemt munobili facent parte del compendio siano comodamente divisibili nel sipnificato
atiribuito dall’art 720 c.c. nella doppia mterpretazione che prevede o la materiale realizzabilita del

framonamento di ogm singolo bene immobile del compendio in porzioni corrispondenti per valore €
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numero alle porziom da attribuire ai condividenti, o una suddivisione in cut ciascun bene immobile
componga la quota di uno dei condivident: con eventuale compensazione in denaro,

Nel caso in oggetto appare evidente sia I'mpossibilita di suddividers, comodamente, fisicamente le dus
unitd immobihan in dieci/nove porzioni indipendentt di valore proporzionale alle spettanze, sia la
possibilita di formare nove/dicci quote con ciascuna ung (o anche una parte) dei due immaobili (€16
neppure tenendo conto di conguagh in denaro

L unica possibilita di scioghmento della comunione appare la vendita del compendio ¢ la distribuzione
delle somme ricavate (ingieme a quelle gia dispombili), in questa possibilita ricade il caso in cui uno o
pit coeredi slano interessati agli immobili ¢ versine ai restant: eredi quote compensatorie mn denaro.
CONCLUSIONT

La presente relazione ¢ stata wviata in bozza ai rappresentanti legah delle part 1o causa mediante posta
elettromica in data 17/11/2014.

In data 17/12/2014 1"avvocato di parte attice ha fatto pervenire al sottoscritto le “osservazioni” che si
allegano (AlLQ). La stesura della presente relazione ticne conto delle nsservazioni correggendo gli
errori di battitura e prendendo atto dell’esistenza di un documento di “idoneita = che 1"Ufficio Tecnico
del Comune di Selargius non ha saputo intraceiare; a tale proposito si sottolinea che la presenza di un
documento del tipe prodottc non ha alcuna mfluenza sul valore di stima dell’immobile in
considerazione della attuale necessith di mamutenziont straordinarie che tmporranno anche il
nfacimento degli impianti con conseguenti nuove certificaziom da richiedere per Mabitabilita.

Da parte Coovenuta. atteso oitre 1 tremta giomi dall’invio della bozza, nom si ¢ avuta alouna
comunicazione 0 “osservazione” ¢ pertanto st ritieng nom ve ne siano.

Per quanto sopra & niene di aver adempiute all'incarico affidato e s1 deposita la presente relazione
nmangndo a disposizione del Giudice per qualsiasi chiarimento si rendesse necessano.

Caglhan Dicembre 2014

il consulente
ing. Marco Zucca
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Nella pagine seguenti sono riportati gl allegati-

Documentazione fotografica,

AlLA: aerofotogrammetria con localizzazione del terreno in Selargius

AlLB: wisura storica Catasto Terreni del terreno in Selargius:

AlL.C: estratto dal foglio 20 comune di Selargius con localizzazione del terrena;

AllD: estratto dal P.U.C_ Sclargius zona El,

AlLE: estratto di mappa F 41 con attuale idennficazione delle parucelle catastali all urbano;
AILF: estratto di mappa F.4] all.B con identificazione delle particelle catastali dei terrem;
All.G: planimetria catastale dell'immobile in Selargius;

AlLH: visura storica Catasto Fabbricat: dell immuebile in Selargius:

AlLL estratto dal P.UC. Selargius zona A2;

AlLL: plamimetnia di nlievo dell’ immaobile in Selargius,

AlLM: licenza edilizia 272 del 25/08/1964,

Al N: stralcio dalla plamimetna di progetto allegato alla licenza edilizsa:

AlLO: asposta dell” Ufficio edilizia privata circa I'esistenza del certificato di abitabilita.

AlLP: testamento olografo_

AlLQ: relazione con osservaziom alla bozza di relazione da parte Attnice con tre document: allegat
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