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2.INTRODUZI ONE E QUESITI

La sottoscritta Arch. Teresa De Montis, nata a Cagliari il 30/11/1965, con studio

in Via Tuveri 84 a Cagliari, iscritta al’Albo degli Architetti della Provincia di
Cagliari al n°502,

In qualita di CTU nominata da Giudice del Tribunale Ordinario di Cagliari

Dott. Vincenzo Aquaro con provvedimento del 06/06/2015;

Avendo accettato I'lncarico di CTU in data 02/07/2015 per il Procedimento
RAC 8440/2014 promosso da i

HA PRESTATO GIURAMENTO

nella stessa data davanti al Giudice Istruttore per rispondere ai seguenti quesiti

contenuti nellordinanza del 06/06/2015:

1)
2)

3)
4)
5)

Arch. Te

determini il valore del bene comune e dei mobili ivi contenuti;

verifichi la regolarita amministrativa ed urbanistica del bene la presenza di
eventuali abusi od irregolarita ed in questo caso dica a quando risalgono,
se sia possibile sanarli ed il relativo costo;

determini il valore delle porzioni spettanti a ciascun condividente;

verifichi la comoda divisibilita del bene;

in caso di risposta positiva al quesito sub. 4) predisponga un progetto di
divisione individuando le porzioni da attribuirsi ad ogni condividente in

proporzione al valore delle singole porzioni adottando il sequente schema:

A

compendio in comunione

Quote dei singoli comproprietari

ARt
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c
PROGETTO DI/ DIVISIONE
1° lotto
del valore di
da attribuire a
composta da:
conguaglio da versare alla quota di 7?7 di €
oVVero
conguaglio da ricevere dalla quota di 77 di €
2° lotto
del valore di
da attribuire a
composta da:
conguaglio da versare alla quota di 77 di €
ovvero
conguaglio da ricevere dalla quota di 77 di €

ecc.
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3.SVOLGIMENTO DELL’'INCARICO

Al fine di espletare l'incarico ricevuto la sottoscritta ha preso visione ed estratto
copia del fascicolo relativo alla pratica in oggetto e quindi degli allegati tecnici

forniti dalle parti.

Le operazioni peritali, come stabilito in udienza, hanno avuto inizio il giorno 17
del mese di Luglio delllanno duemilaquindici (17/07/2015), alle ore dieci e
trenta, presso lo studio della sottoscritta in via Tuveri n° 84, Cagliari. Poiché
non si sono presentate le parti o 1 rispettivi CTP, con I'lng. Elena Perra in
qualita di ausiliare del CTU, si e proceduto all’esame dei fascicoli, delle
planimetrie catastali, degli strumenti urbanistici del Comune di Siliqua e dell’atto

di proprieta depositato agli atti.

Le operazioni peritali sono proseguite il giorno 29 del mese di Luglio dell’anno
duemilaquindici (29/07/2015) presso I'ufficio tecnico del Comune di Siliqua. Alla
presenza della sottoscritta Arch. Teresa De Montis, dell’'lng. Elena Perra (in
qualita di ausiliare del CTU) si & reperita la documentazione urbanistica e tutti
gli elaborati concessori relativi allunita immobiliare interessata dal
procedimento. Nella stessa data alle ore 12.00, come da regolare comunicazione
allAvv. Annarita Piludu e al Sig.amite raccomandata A/R, la

sottoscritta si & recata presso l'immobile oggetto del procedimento sito in
Siliqua, Corso Repubblica n. 249, dove non & stato possibile accedere perché
chiuso. Si e provveduto a lasciare un’ulteriore comunicazione al sig. al

fine di concordare un nuovo sopralluogo, avendo avuto notizia dai vicini di casa

che il Convenuto abitava stabilmente nelllimmobile.

In data 24/08/2015 veniva restituita la raccomandata A/R indirizzata al Sig.

di convocazione delle operazioni peritali per compiuta giacenza.

In data 01.10.2015 depositava Istanza per definire le modalita di prosecuzione
delle operazioni peritali, in quanto senza la possibilita di accedere ai luoghi di

perizia, la sottoscritta si trovava impossibilitata a svolgere l'incarico affidatole.
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In data 28.10.2015 alla luce dell’esito  neqativo del sopralluogo e

dell’approssimarsi della scadenza dei termini per il deposito della CTU, la
sottoscritta ha ritenuto indispensabile depositare |stanza di Proroga di giorni

120.
Il Giudice accoglie la richiesta e rinvia il deposito della Perizia al 02.05.2016

Il secondo sopralluogo & quindi avvenuto il giorno 21 del mese di novembre
dellanno duemilaquindici (21/11/2015), alle ore 10.30, presso l'immobile

oggetto del procedimento sito in Siliqua, Corso Repubblica n. 249.
Alla presenza della sottoscritta Arch. Teresa De Montis sono comparsi:

e Ing. Elena Perra

In qualita di ausiliare del CTU;

¢ Avv. Anna Rita Filudu;

In qualita di avvocato di parte attrice

» Sig. Giuseppe

In qualita di convenuto;

Si é proceduto alle operazioni peritali che sono consistite in:

¢ Misurazioni planimetriche ed altimetriche nell'immobile;

» Documentazione fotografica dello stato dei luoghi sia in interno che in
esterno;

» Documentazione fotografica e verifica degli arredi,

+ Confronto dello stato dei luoghi con le planimetrie catastali e concessorie.

Arch. Teres:
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4.RISPOSTA Al QUESITI

PREMESSA

Al fine di dare una risposta esaustiva al quesito n® 1 posto dal Giodice
|struttore, circa la determinazione del valore dell'immaobile oggetto di stima,
ritengo sia preliminare procedere all'illustrazione delle verifiche contenute nella

risposta del quesito n"2.

QUESITD 2

Verifichi ia regofarita amministrative ed urbanistice del hene g presenza di eventuali
abusi od frregofarita ed in guesto caso dica 2 quando risalgono, se si@ possibie sanarli

ed i refativo costo:

- Conform ita urbanistica -

L'immuaobile & ubicato in zona Urbanistica classificata come "B*Y — zona di
completamento residenziale - ex centro storico (A} privo di requisiti” del
Piano Urbanistico Comunale del Comune di Siliqua.

-]':.I'gh'.l‘é' 1. Porizzazione Area Urbana — Tav. 18Var, § del Mane Urkanizice Comunale
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Dalla documentazione acquisita presso il Comune di Siligua in data 29.07 20156
in esito ad istanza di accesso agli atti, s1 evinee che la costruzione dell'immobile
originario & iniziata in data anteriore al primo settembre 1867, come riportato
anche nell"atto di vendita. Successivamente il fabbricate ha  subito  delle
variazioni parziaimente riportate nel progetto approvato con Concessione

Edilizia N. 16 del 03/07/2002 per "Restauro conservativoe®, rilasciata a nome 4di

Megli elaborati grafici concessori & rappresentato lo state ante e post progetto

dell'immaobile oggettodi perizia, per il quale non risulta rilasciato il certificato di
aqgibilita.
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Fgura 2 Haborall grafiel O£ /168 del 0307 2002 — Piane Terra silpazione In progeiio
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Figura 3. Blaborati grafici C.E. n® 16 del 03073002 — Fano Primo sifrazione in progeffo

Dal confronto fra il riliewvo dello sfato dei luoghi & I'esame degli elaborati grafici
presenti nell'archivio comunale si pud affermare che l'immobile oggetto di
perizia presenta alcune incongruenze sia planimetriche che in alzato:

# lievi maodifiche della distribuzione inferna.
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Figura 4. Pianta Fiano Terra situazione di rilievo

|
I
; 3
' -
: I
1
I T p—
; Cameral |
i 18,72 mq
i ' Camera 2 '
s 15,80 mg
i i
— - I il

EEald e

T TIETELE

EaEiED

TITEIaTi it

PIANTA PIANO PRIMO_scala 1:100

Figura 5. Pianta Piano Primo situazione di rilievo

Areh. Teresa De Maiuhida, [n&"Uffitiale'ad 488! BSklusivo personale - & vietata ogni
Tel. Utiptibbiicazishe o'riproduziofie'a séopocommetciale < Al Min*Giustizia PDG 21/07/2009 1°¢
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21 vunle far osservare che 'altezza otile dal plano terra rilevata risulta par a
23,00 m, aveers difforme da quella riportata in progetto, ma commeodente con
'altezza ante-interventn. Mon & stato realizzato il vespaio o1 30 om come
previsto nellintervento o restaurn, oos o come desoritto o nella relazione

tecnica.
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Figura &, Hakorale grafice CE o7 18 def 035072002 — Sezm-ne in progelie (Host nlervenio)

- Sanahilita & costi -
Le difformita riscontrate, sono annoverabill tra & “modifiche interne” &
rigquardana una diversa distribuzione degli ambienti intern, quindi sono
suscettibili o1 sanatoaria  attraverso  la presentazionse o on'istanza  di
Accertamentn df Confarmita ai sensi dell'art. 16 della LR 23/85 & 55 mm.ii,

subordinata al pagamento di una sanzione forfettaria di € 500 00,

Tali irregolarita non sana rilevanti al fine della commerciabilita del beng, ma

influenzano il valore di stima dell'immobile che deve dedurre | costi necessar

per:
* pratiche burocratiche di sanabilita dei luaghi;
* presentazione di nuovo aceatastamento;
* relativi onorari per le spese tecniche.
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QUESITO 1 e QUESITO 3

1) Determini il valore del bene comune e dei mobili ivi contenuti.

3) Determini il valore delle porzioni spettanti a ciascun condividente.

Prima di procedere alla valutazione. si vuole specificare quanto seque:

Nell’Atto di Citazione di scioglimento di comunione di beni € inserito come “bene
immobile” acquistato dopo il matrimonio tra i Sig.ri
A) Il fabbricato con cortile sito in Comune di Siliqua, Corso Repubblica 249,
distinto in catasto alla sezione B, foglio 8, mappale 268, sub 1,
ma dall’ allegato Atto di Compravendita Rep. N. 7335, Racc. N. 2199 del
21/09/2001 si legge che i signori acquistano la
piena e perfetta proprieta anche delllimmobile B) distinto nel N.C.E.U. alla

Sez. B, Foglio 8, mappale 268, sub 2.

Anche dalle ricerche effettuate presso la banca dati di Sister dell’Agenzia del
Territorio, risulta che i due immobili (subb. 1 e 2) sono cointestati ai signori
e non sono scindibili, pertanto, si & proceduto

alla stima di entrambi.

L'immobile oggetto di valutazione si trova a Siliqua e consiste in:

¢ Unita immobiliare ad uso civile abitazione, posta al piano terra e

primo avente accesso dal Corso Repubblica n. 249.
Il tutto & distinto al Catasto Fabbricati con i seguenti dati:

- A) dati identificativi: Comune di Siliqua, Foglio B/8, Particella 2356 (ex
268, sub.1), Subalterno 1 dati di classamento: categoria Al/4, classe 2,
Consistenza 6 vani; rendita: € 244 80;

- B} dati identificativi: Comune di Siliqua, Foglio B/8, Particella 2356 (ex
268, sub.2), Subalterno 2 dati di classamento: categoria C/2, classe 9,

Consistenza 29 m?; rendita: € 55,42.
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PIANO TERRA

CORSO REPUBBLICA

Figura 8. Planimetria Catastale Foglio B/8, Particella 2356, Subalternoc 2

Aren. Teresa be Vaivtyicdaigna fficiale'ad 486 EStlusivo personale - & vietata ogni
Tel. UiiptibbiicaZiohé o'riprodizione''s séopo-commercidle AUt Min = Gitistizia PDG 21/07/2009 14



AELENIGIME FEATALE  SROcEDiNEEMNTE A S dilZ0id
= Ilnguadramenta -

L'imrmabile & ubicato all'inferno del cenfro abifato di Siligua, piccolo comune di
circa 4. 000 abifanti della provincia di Cagliari, situato nella valle de| Cixerri. Tale
zona & prevalentementa a carattere residenziale ma assorbe anche una

cansistents quota di commerciale. L'edificio € sito in Corso Eepubblica n® 249,

inserito nella zona prospiciente il nuclea del centro starico.

Figura 5. {nyuadramento

— Descriziane dell'edificio—

L'immohbile & sifuato a Siliqua in Corso Repubblica n® 244 lungo il margine dal
tessufo edificato del passe, consiste di un edificio per civile abitazione, costifuito
da un piccalo carfile di accesso, una cosfruzione su due livelli ed annesso ampio
carfile sul retro, in cui sono uwbicati tre locali di sgombero € varie strutfure

precarie.
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Figura 10. Vedufa edificio dallincrocio sfradale fra Corso Repuhblica e Via Vifforio Emanuele

L'edificio ha una conformazione tipologica storica costituita da due piani fuaori
terra realizzati con struttura portante in muratura di mattoni di fangao "ladiri®, il
salaio di inferpiano & il solaio di copertfura a falde inclinate sono realizzati con
struttura recente lignea, sia l'orditura primaria € secondaria che il tavolato
maschiato, ad eccezione del bagno ed antibagno al piano terra che presentano

un tetto piano in laterocementao.

—

Figura 11. Farfico@re =ofaso in fegno
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Il fabbricato appare oggi in condizioni generali trascurate, in quanto i lavori di
restaurc conservativoe autorizzate con la Concessione Edilizia n. 16 del
03/07/2002, sono stati realizzati solo parzialmente. La facciata del cortile
anteriore sul Corsec Repubblica e rifinita in ogni perziene, intonacata e
tinteggiata color giallo pallide con zoccolatura rosa interessata da evidenti
fenomeni di umidita ascendente. Anche le facciate interne del fabbricato che
ospitano l'abitazione sono totalmente rifinite, intonacate e tinteggiate di color

giallo pallide con mostra rosa attorno alle bucature.

Foura 12. Vista dal cortile interno def prospetic anteriore
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Figura 13. \ista dal coriile suf refro del prospeffo posteriore
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Figura 14 Vista del coriile infernc

Frgur‘a 15, Vrsfa def corfile p-::lsfermre
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La cucina & in comunicazicne con una veranda pavimentata, posta ad un
dislivello di 40 cm, che risulta coperta da una struttura precaria in legno e

tessuto e si affaccia sull'ampio cortile posteriore.

Figura 16, Viste def cortife inferno
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Figura 77, Vista def cortile interno

Figura 76, Vista def cortile interno
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Tale area destinata a qiardino € parzialmente pianfumata con alberi ad alto

fusto & siepi ram picanti.

Sona inoltre presanti perimetfralmente strutfure precarie destinate a stenditaio,

ricovero legna & barbecue in muratura.

Figura 1% Wisfa sfruffure pracarie e barhecue

freh. Tarsss De Vsl id57i0hE fficiale'ad 086 5clusivo personale - & vietata ogni
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Mell'ampio corfile  posteriore sono  ubicati fre locali di sgombero  con

carafferistiche farmali & cosfrutfive differenti:

- il prima & sfato ricosfruifo in blocchi di calcestruzzo, salaio di copertfura

laterocementizio ricoperfo con guaina impermeabile, privo di infissi e

finifure,

rigura 20, Frospeffo Jocale df sgombero 1 Figura Z1. Coperfura focale df sgombero 1

- qli altri due locali adiacenti presentano l'originaria muratura in fango
“ladiri® con coperiure lignee inclinate ricoperte di fegole a coppo,
presentfano uno sfato manutentivo malto trascurato sono inolire privi di
finifure. Lo stato di abbandono in cui versano | locali deposito ha
determinato |la disgregazione dell'infonaco di finitura & senza fempestivi
interventi di consolidamento & restauro tutte le strutfure saranno

compromesse in mado irrimediabile.
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TN /

Figura 23. Vadufa jocale df sgombaro 3
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— Descrizione delllunita imm obiliare—

L'unita immobiliare ha destinazione urbanistica di civile abitazione, al piano
terra si trova la zona giorno che ospita: lingresso-soggiorno con scala di
collegamento al livello superiore, la sala da pranzo con camino ad angolo, un

Ingresso—cucina, un disimpegno, un bagno e un servizio,

Figura 24, Veduta soggiorno

Fgura 25, Veduta zona pranzo
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Figura Z&. VWedufa ingréssc Figura Z7. Wadufa duding

Figura 2§, Vedufa hagne Figura 9. Vedufa servizic
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Figura 30, Scala in fegno di accesso af pianc primo

Il piano primo @ destinato alla zona notte e si divide in due camere da letto e un
piccole disimpegne dove sbarca la scala a ventaglio. Quest’ultimo ambiente &
illuminato da una porta finestra che si affaccia su un lastrico solare non rifinito

superiormente.

FAgura 31, Lastrico solar
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Figura 32, Vedufe disimpegno

Figura 34, VWadufe camera 2
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Figura 36. VWadufe camera 1

Materiali e Finifure —

Dalla via pubblica si accede al cortile prospiciente 'abitazione atfraverso un
cancella in ferro ad anta uwnica, incastonato nella muratura perimetrale di
recinzione realizzata in materiale lapideo misto 2 mattoni. L'inferno della parete
& parzialmente infonacato con evidenti segni di degrado. La pavimentazione del

cartile risulta mista fra battuto di cemento 2 piastrelle in gres.
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[ R ‘11‘,‘-—

[

Figura 38, VYedufa inferna del cancelfo a*ingresso

L'accesso  all'unifa immaobiliare awvwiene dal corfile  anteriore framife un
portfoncing in PVC color legno che si affaccia direttamente sul vano d'ingresso &
un partoncino a due ante in ferro & vetro che sfocia nell'ambiente ingresso-

cucing.
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'*'_'—_'-_

Figura 39. Accesso dal soggiorno Figura 40. Accessn dal vano cucing

Gli infissi del piano terra sono di differente tipologia e materiali, presentano un
cattivo stato manutentivo ed in generale dimensioni estremamente ridotte che

non consentono una adeguata illuminazione ed aerazione dei locali.

fFigura 47 . Visfa inferna ed esferna della finesfra sifa neffa zona pgranzo
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In particolare si evidenziano fracce di umidita di risalita in fuifi gli ambienti € nel
bagno & nel lavatoio | soffitti & le pareti sono inferessati da diffusi fenomeni di

muffa causati dalla mancata coibentazione della coperfura piana,

§

Figura 42, Soffitto del hagno

Il pavimento & realizzato con piastrelle ceramiche simil coffo rosato di formato

cm 30£30 posato 345", con battiscopa analogo.

Le parefi del bagno sono rivestite con mationelle lucide 20x30cm per un'aliezza
di 2,10 m, come quelle del lavatoio ma per un'afezza di 1,60 m, hanno
colaorazione nei toni del verde & listelli decorati & chiusura. Mella cucina risulfa

placata solo |la parete attrezzata.
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Figura 45. Particefare pavirmentazione Figura 44, Parficofare rivestirnento

Le pareti del vano ingresso e del soggiorno sono rasate e tinteggiate con
spugnature di colore giallo, tutte | altre pareti sono rasate e tinteggiate di

colore bianco.
A\
Fhif

GIUDIZIARI

Figura 45, Particofare parefe spugnata
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Al piano primo tutte le finiture risultano pii moderne e meglic conservate, Le
finestre, di recente installazicne, sono in PYC color legno con vetro camera, Le

porte interne sono in legno tamburato con pannello cieco,

Agura 46, Forta interna Faura 47. Anestra in PYC

L'acqua calda sanitaria & fornita dal boiler elettrico montato all'internc del

lavateio,
Figura 48. Boiler elettrico
At Teress D2 Mgny "Ifér “”' r’IA‘ ﬁ%“ clus |vo 1ersonal ewetataognl
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L'impianto elettrica & realizzato parzialmente sottotracoia con quadro elattrico
a 8 moduli, rifinita con placche = frutti in resina neri. || contataore Enesl risulta
inserito in nicchia sulla muratura del cortile anteriore, in prossimita del cancello
di aecesso. Limpianto non € a norma ed aleune scatole risultann aperte con fili

volanti e collegament imdaoner.

i . - 1 *

Figura 4%, Juadro sletirico esterme Fgura 50 Quadrd elettrico interno
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- Descrizione dei mahbili -

Dhaante il sopmlucgo &4 & potuto vedficarme che gl amedi presentd hanno
cawm thedstic he ¢ oshuftive e matedalieshemamente poved & wersano in uno stato di
congervazons molto sadente, Conddermta Mampia posdbilifa di offeda g tuita di
anedi con mededma fathws prsenti negl annunci di dviste speciiche per
comparazione non & posdbile athrbube aliun valowe dimemwato aimobil oggetto

di ¢ ausa,

Pewid A & pweeduto alla sola documentagone fotogmiica depgl amedi, come
pem o concomato nel cowo del soprwlucgo con PAvvocato Fludu dela Pare

Atthce,ed athibuendo un valoe distima uguale a zexwo,

[ seguito sidpodano al une imrma gink

Figura 51. Cradenza & tavaling ubicati nal 2ogqgiarna
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Agura 53, !mpianfo sferen e felevisione whicafi nalfe camere
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rigura 54, Arredi camera 2

Figura &5 Arradi camera 1
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Consistenza

Come da planimetria di rilievo allegata la superficie netta & cosi ripartita:

SUPERFICIE
LRy NETTA
— Ingresso (PT) 10,85 m2
—  Cucinino (FT) 9,24 m2
- Zona pranzo {PT) 19,78 m2
— Soggiorno (PT) 23,72 m2
—  Disimpegno (PT) 2,12 m2
- Servizio (PT) 2,84 m2
- Bagno (PT) - 7,52 m2
— Disimpegno (P1) 7,00 m2
— Camera 1 (P1) 15,80 m2
— Camera 2 (P1) 18,72 m2
TOTALE 117,59 m?
- Patio (12,00 sub 1+ 8,60 sub 2) 20,60 m2
— Locale di sgombero (6,10 sub 1+ 37,08 sub 2) 43.18 m2
— Giardino (anteriore 21,60 sub 1+ posteriore 103,00 sub 2) 127,10 m2

Il calcolo della superficie commerciale & stato effettuato secondo le indicazioni

con

Areh

tenute nel punto 4.4 della UNI 10750

[l computo delle superfici coperte deve essere effettuato con i criteri seguenti:

a. 100% delle superfici calpestabili;

Nel caso di immobili indipendenti e/o monofamiliari la percentuale di cui al punto ¢) deve

essere considerata al 100%. Il computo delle superfici di cui al punto ¢} non potra,

comunque, eccedere il 10% della somma di cui ai punti a) e b).

Per il computo delle superfici scoperte devono essere utilizzati i seguenti criteri di

ponderazione:

- 25% dei balconi e terrazze scoperti;

1_
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ELATIONE PERITALE - PROCEDIMERTO GA240/2074

- 35% dei balconi e terrazze coperti (per coperto si intende chiuso su tre lati);
- 35% dei patii e porticati;

- 60% delle verande;

- 15% dei giardini di appartamento;

- 10% dei giardini di ville e villini.

- Stima -

L'immobile & stato valutato con il metodo di stima sintetico basato sul confronto

dei dati reperiti tramite:

* le banche dati delle quotazioni immobiliari dell’Osservatorio del mercato

immobiliare dell’Agenzia del Territorio;

o offerte immobiliari aventi le stesse caratteristiche interne, esterne, di
ubicazione, dimensione, accessibilita, vetusta, stato d'uso e manutenzione,

ricercate tramite sopralluoghi, agenzie e annunci immobiliari locali.

Il parametro di riferimento adottato € quello del prezzo per metro quadro di
superficie commerciale. La superficie complessiva delllimmobile (sub 1 e sub 2)

oggetto di stima & pari a 198,83 m? commerciali calcolati come:

» quota pari al 100% della superficie coperta calpestabile dellimmobile,
comprensiva di tramezzi interni, delle murature portanti perimetrali e

della meta delle pareti confinanti con altre proprieta;

» quota pari al 40% del locale sgombero;
¢ quota pari al 15% del loggiato;

¢ quota pari al 10% del giardino.

In riferimento ai precedenti parametri, i dati raccolti possono essere cosi

riepilogati:

hoaieilenes Pubbhcazmne uf‘Fuale ,éd (<8'é5clusivo personale - & vietata ogni
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€/ m?
BANCA DATI

min max

Banca dati delle quotazioni imm obiliari

Comune di Siliqua - 1°_Semestre 2015 500.00 650,00
Zona centrale/ Centro Abitato

Tipologia: Abitazioni di tipo economico

Borsino imm obiliare
Comune di Siliqua — zona centro abitato 430,00 520,00
Abitazioni di tipo economico 2° Semestre 2015

Agenzie immobiliari e annunci locali di immobili
aventi le stesse caratteristiche 530,00 1.200,00
2° Semestre 2015

Considerate le caratteristiche dell’edificio in esame e la posizione semiperiferica,
si ritiene che possa essere utilizzato come valore unitario € 400,00, meno del

valore medio minimo.
Questa cifra determina un valore totale paria € 79.532,00.

Osservato peraltro che la stima di perizia deve riferirsi allimmobile alla data

odierna e valutato ulteriormente che in particolare al piano terra:

e la vivibilita degli ambienti interni risente della mancanza di adeguata
illuminazione ed aerazione naturale;

*» sarebbe obbligatorio installare onerosi impianti di aerazione forzata per la
salubrita dei luoghi;

o le opere di finitura, non impiegano materiali. di pregio e risultano
fortemente datate;

¢ gli infissi esterni sono tutti di diversa tipologia e privi di tenuta termica con
necessita di urgenti interventi manutentivi o di sostituzione;

¢ la mancanza di un efficiente impianto di rinfrescamento e riscaldamento;

» l'obbligo di realizzare il vespaio previsto in progetto;

Arch- Terass
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alla cifra precedentemente determinata deve essere applicato sia un coefficiente

correttivo pari a 0,90 per la metratura relativa al piano terra (105,44 m?), sia

sottratta la cifra derivante dalle spese per la sanatoria.

Si ottiene quindi:

SUPERFICIE COMMERCIALE 198,83 m?
VALORE UNITARIO 400,00 €/m?
VALORE DI MERCATO 79.532,00 €
Minor valore Piano terra -4.217,00 €
VALORE DI MERCATO IMMOBILE 75.314,00 €

A DEDURRE ONER! PER SANATORI A -500,00 €

A DEDURRE COSTI PER SPESE TECNICHE SANATORI A -800,00 €
VALORE DI MERCATO EFFETTIVO IMMOBILE 74.014,00 €

Effettuate le opportune approssimazioni si pud concludere che il piu probabile
valore di mercato attuale del bene complessivo oggetto di stima & pari a

74.000,00 € (settantaquattromilaeuro/ 00).

LCimmobie oggetto di perizia & perlintero propneta dei convenuti conmgati in

regime dicomunione legale deibeni, percuila quota spettante a ciascun coniuge

¢ pana:
-a 37.000,00 €
-ha 37.000,00 €

Volendo procedere alla stima suddivisa per subaltemicatastah A) sub 1; B) sub 2

ed applicando le medesime considermzionisopra descrtte siottiene:
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CASO A)

T - PROCED|Mi

1T

Foglio B/8, Particella 2356 (ex 268), Subalterno 1

superfici quota superficie coeffic.
descrizione e (m?) perce.nt.uale ragguagliata €/m valore (€) correttive valore (€)
superficie (%) {m?} {%o}

lorda PT 105,44 100% 105,44 € 400,00 | € 42.176,00 10%| € 37.958,40
lorda P1 60,32 100% 60,32
sgomebero sub 1 6,10 40% 2,44
loggiato PT {parte) 12,00 15% 1,80
cortile anteriore 25,70 10% 2,57

Subtotale 172,57| € 400,00 | € ©9.028,00 [-= 421760 | € 64.810,40

A dedurre oneri per sanatoria £ 500,00

A dedurre costi per le spesa tecniche - 800,00

Totale ] | | € 63.510,40

Arrotondando al migliaio di euro il valore di mercato attuale del bene

contrassegnato dal sub 1 & pari a 63.500,00 € (sessantatremila-

cinquecentoeuro/ 00), percuila quota spettante a ciascun coniuge & pana:

-oa

-l

31.750,00 €
31.750,00 €

CASO B} Foglio B/8, Particella 2356 (ex 268), Subalterno 2
superfici quota superficie coeffic.
descrizione ep(mz} percentuale | ragguagliata €/m? valore (€) correttive valore (€)
superficie (%} {m?) {%o}
sgombero sub 2 37,08 40% 14,83
loggiato PT (parte) 8,60 15% 1,29
corlile posteriore 101,40 10% 10,14
Subtotale 26,26| € 400,00 | € 10.504,00

Arrotondando al migliaio di euro il valore di mercato attuale dellimmobile
pertinenza a servizio del sub1 e contrassegnato dal sub 2 & paria 10.500,00 €

(diecimilacinquecentoeuro/ 00), percuila quota spettante a ciascun coniuge

& pana:
- 5.250,00 €
-1 5.250,00 €

)
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Riepilogando si puo concludere che:

PLANO TERRA

1.(CASO A) Il valore di mercato
Proprietd Porco Faala

attuale dell'immobile in comunione
di beni sito in Comune di Siliqua,
Corso Repubblica 249, distinto in w2
catasto alla sezione B, foglio 8,
mappale 2356 (ex 268), sub 1

risulta paria 63.500,00 €

RS0 REPUBELICA

PIANG PRIMO
{ sintEotetin )

VLR AR

ClkS0 REPLUHBLIC A

(sessantatremilacinquecentoeuro/ 00), peruna quota spettante a ciascun

coniuge di31.750,00 €.

2. (CASO B) Il valore di mercato attuale PIANO TERRA
dell'immobile in comunione di beni sito in Comune
di Siliqua, Corso Repubblica 249, distinto in
catasto alla sezione B, foglio 8, mappale 2356 (ex
268), sub 2, risulta pari a 10.500,00 <€
(diecimilacinquecentoeuro/ 00), peruna quota

spettante a ciascun coniuge di  5.250,00 €.

CORSG REPUBBLICA
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& |l valore di mercaio atfuale dell'intere immaobile in comunione di beni sifa in
Comune di Siliqgua, Corso Hepubblica 249, distintfo in catasto alla sezione B,
foglio 8, mappale 2356 (ex 263}, sub
1 e sub 2, risulia paria 74.000,00 €,
per una quota fpettante a ciascun

coniuge di 37.000,00 €.

4. || valore di mercato degli arredi é-ugua le azera.
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QUESITO 4

4) Verifichi la comoda divisibilita del bene;

Limmobile non & comodamente divisibile.

Lindivisibilita delfunita immobilare nspetto alla disciplna ubanistica mpedisce il

frazio namento, perigeguenti mo tivi:

1. non pud essere gamntito uno stallo di sosta perla nuova unitd immobilare,
come previsto dalfart. 15 quarter, comma 2 della LR. 23/85 ss.mm.i., in
quanto la localzzazione e la configurazione del lotto non consentono di
realizzare un passo camio ad una distanza divisuale libera inferiore 2112 m in
prossimita dellintemezione stradale tra Como Repubblca e Via Vittorno
Emanuele Il (aisensi della Tabella 14 delfart. 7.2.1 del D.M. 19 apnle 2006 -
Norne funzionalie geometrche perla costruzione delle inte rse zioni stradaly).

2. non trova applicazione Fart. 15 quarter, comma 6 della LR 23/85 ssmm.ii,
che prevede “nelcaso dimodific he didestinazioni d’uso e difrazioname nto
di unita immobiiar, per i fabbricati esistenti alla data del 7 apnle 1989,
qualom sia dimostrata Fimpossibilita direpenre spazi idonei da destinare al
soddisfacime nto deirequisitiprevistidaicommil e 2, Pinte rve nto é consentito
previo pagame nto diuna somma e quivale nte alla mone tizzazione delle aree
per parheggi?, m gquanto i1 Comune di Sligua ne ha delberto
Timpossibilita.

3. Il frmzionamento & sconsighabil anche per motivi legati alla commerrialita

delbene che, perdimensionie accessbilia, non sipresta alla divisbone.

QUESITO 5

8) In caso di risposta positiva al quesito sub. 4) predisponga un progetto di divisione
individuando le porzioni da attribuirsi ad ogni condividente in proporzione al valore delle

singole porzioni adottando il seguente schema(omissis)

Avendo risposto negativamente al precedente quesito, non si procede.

“-’:’i'p 1' ress
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5.ELENCO ALLEGATI

Allegato 01

Allegato 02

Allegato 03
Allegato 04

Allegato 05

Allegato 06
Allegato 07

Allegato 08

Allegato 09

Visura Catastale Foglio B/ 8, Particella 2356 (ex 268), Subb. 1-2;

Planimetrie Catastali Foglio B/8, Particella 2356 (ex 268),
Subb.1-2;

Concessione edilizia N. 16 del 03/07/2002;
Tavole progetto Concessione edilizia N. 16 del 03/07/2002;

Planimetrie a confronto tra progetto approvato C.E. N. 16 del

03/07/2002 e lo stato di fatto al 21/11/2015;
Verbale di inizio operazioni peritali del 17/07/2015;
Verbale di sopralluogo 29/07/2015;

Istanza per definire le modalita di prosecuzione delle operazioni
peritali del 01/10/2015;

Istanza di proroga del 28/10/2015;

Allegato 010 - Verbale di sopralluogo 21/11/2015.

Arch. Teres:
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6.CONCLUSI ONI

Ritenendo di aver compiutamente espletato I'incarico ricevuto nel rispetto della
ritualita e delle norme del codice di procedura civile, ringraziando la S.V. per la
fiducia accordatami, rassegno la presente relazione di Consulenza Tecnica di
Ufficio costituita da 48 pagine con 10 allegati, rimanendo a disposizione per

qualsiasi ulteriore chiarimento.
Cagliari, 13/04/2016

Il Consulente Tecnico d’Ufficio

Arch. Teresa De Montis
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