TRIBUNALE ORDINARIO DI CAGLIARI
SEZIONE CIVILE

CAUSA CIVILE:
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- SECOND(O SUPPLEMENT(Q DI PERIZIA PER I.A VERIFICA DELILA
REGOLARITA’ EDILIZIA I! CATASTALLE, NONCIIT?? AGGIORNAMENT( DIL
VALORE DI MERCATO E DEL CANONE DI LOCAZIONE, DI UNA CASA IN

MONSERRATO.

rinvio udienza 17.12.2021 Consulente Tecnico d'Ufficio
RG. 1077/1996 Geom. Pier Luigi Meloni

I) PREMESSA

- Ill.ma Dottoressa Maria Gabriella Dessi Giudice Istruttore del Tribunale Civile di
Cagliari.

- Con Ordinanza della S.V. il sottoscritto Geometra Pier Luigi Meloni, nato a Cagliari il
26.03.1959, con studio in Cagliari via Ruggero Bacone n° 4, iscritto all'Albo dei Geometri
della Provincia di Cagliari al n° 1779, nonché all'Albo dei Consulenti ‘I'ecnici di codesto
Tribunale, gia nominato C.T.U. alla causa civile fra le parti sopra citate veniva chiamato
a chiarimenti come da quesiti disposti con ordinanza del 28.08.2021, notificata
telematicamente al sottoscritto in data 25.09.2021.

- QUESITI DI CUI ALL'ORDINANZA 28.08.2021
1

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Fimezto Da: MELONI PIER LUIGI Emasso Da: ARUBAPEC S.2 A NG CA 3 Se-ial#: 42a6e78f1d778c614c5b57572f79d29



- Si-dispone il richiamo a chiarimenti affinché si accerti:
a) la conformita dello stato di fatto alle planimetrie allegate alla istanza di
concessione in sanatoria riscontrata nell’anno 2004,
b) La conformita dello stato di fatto alle planimetrie depositate in catasto;
¢) In caso di risposta negativa, la natura degli adempimenti necessari alla
regolarizzazione urbanistica e catastale del fabbricato,
d) La entita degli ulteriori frutti dovuti all attore " dagli eredi
dell’originario convenuto , dall’ottobre 2006 al maggio 2016,
e) 1l valore aggiornato dell’immobile nella sua attuale consistenza materiale.
--Preso ‘atto dell'incarico affidatogli, previo avviso alle parti, in data 22.10.2021 lo
scrivente eseguiva un sopralluogo presso I’immobile oggetto di consulenza, rilevandone
lo stato attuale.
- Sulla base di quanto rilevato-al sopralluogo e delle successive indagini volte alla stima

ed aggiornamento dei canoni, in risposta ai quesiti formulati si riporta quanto segue.
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II) STATO ATTUALE DEI LUOGHI.
- Sulla base del sopralluogo svolto in data 22.10.2021, in ordine a consistenza, si
conferma in genere quanto gia riportato nella relazione a firma dello scrivente datata
maggio 1999 ed alla quale si fa integrale riferimento.
- In merito allo stato di conservazione si evidenzia invece una condizione di precarieta,
vuol per la vetusta (gli anni trascorsi) ¢ vuoi anche per alcuni eventi dannosi che hanno
interessato il fabbricato, quali:

a) un incendio per corto circuito impianto elettrico, che i convenuti

(presenti al sopralluogo del 22.01.2021) hanno riferito essersi

verificato il 16.08.2021 e per il quale (ad esempio) attualmente il bagno di servizio lato

via Sempione ¢ privo di copertura,

b) altro corto circuito verificato nel giorno precedente al sopralluogo € quindi in data

21.10.2021e di cui lo scrivente ha documentato conseguenze con le foto in allegato.
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IIT) RISPOSTA AI QUESITI FORMULATI
- RISPOSTA AL QUESITO DI CUI AL PUNTO a)

(la conformita dello stato di fatto alle planimetrie allegate alla istanza di concessione in sanatoria
riscontrata nell’anno 2004);

- Alla richiesta di condono edilizio, prot. 1749/A/5, n° prog. 0592811801 del 23.05.1986,
ha fatto seguito il rilascio della, Concessione Edilizia in Sanatoria n° 148/S del

17.05.2004.

- 11 progetto allegato alla Concessione in Sanatoria, quindi gli elaborati grafici in esso
contenuti (vedi Allegato 1), corrispondono alla consistenza del fabbricato rilevato in sede
di sopralluogo € rappresentato nelle tavole di disegno allegate alla relazione maggio 1999.

- Lo stato dei luoghi ¢ conforme al progetto in sanatoria.
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- RISPOSTA AL QUESITO DI CUI AL PUNTO b)

(La conformita dello stato di fatto alle planimetrie depositate in catasto);

- L’immobile in esame risulta attualmente cosi distinto in catasto:

INTESTATI
]
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- Lo stato di fatto corrisponde alla planimetria catastale dallo scrivente acquisita ed allegata
alla presente relazione (vedi Allegato 2).
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- RISPOSTA AL QUESITO DI CUI AL PUNTO c¢)

(In caso di risposta negativa, la natura degli adempimenti necessari alla regolarizzazione urbanistica e
catastale del fabbricato)

- In ragione delle conformita riscontrate non necessita alcun adempimento.
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- RISPOSTA AL QUESITO DI CUI AL PUNTO d)

(la entita degli ulteriori frutti dovuti all’attore dagli eredi dell’oviginario convenuto
. dall’ottobre 2006 al maggio 2016)
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él\l%-!:f%ﬁ?e di quanto gia predisposto nel supplemento di éﬁ%}l—?%&w in data maggio

2005, lo scrivente espone il conteggio degli ulteriori canoni di locazione.
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- RISPOSTA AL QUESITO DI CUI AL PUNTO ¢)

(il valore aggiornato dell’immobile nella sua attuale consistenza materiale).

- Al fine di procedere all’aggiornamento del valore venale attuale della casa in divisione
sita in Monserrato via Eutropio n° 7, lo scrivente ha svolto un’indagine di mercato
assumendo utili informazioni in ordine al prezzo medio di mercato di vecchie case nella
zona che interessa.

- Sulla base di dette indagini ¢ emerso un prezzo di mercato per case o appartamenti, per
tipologia assimilabili a quello in esame, in buono stato di conservazione, mediamente
compresi fra €/mq. 900 ed €/mgq. 1.300.

- Si possono citare alcune offerte sul mercato riguardanti:

I} Via Cicerone casa indipendente di vecchia
tipologia di mq. 112 — valore € 145.000,00; ... ....................... €/mg- 1.295,00
2) Via Salvator Deiana , trivano a piano terra di vecchia

tipologia di mq. 106 — valore € 99.000,00; ................cccouv....... €/mq -~ 935,00
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-/ Gli stessi valori appaiono inoltre in linea con i valori mediindicati nella Banca dati delle
quotazioni immobiliari dell’ Agenzia delle Entrate, che per abitazioni di tipo economico

ubicate, nella zona centrale/centro storico, riporta valutazioni di €/mq. 950 - €/mgq. 1.300:

;'_l‘-‘ genzia
’ -j:-rxtrate

Vilrodi Moy Senvisi /  Bancadau dote quotaziontimmebiiz: - Risuftala

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato 1 Anne 2020 -5 2

Provlncin: CAGLIARL

Comune: MORSERRATO

Fastialrona: Cenlrale/CENING STORILO
Codice & zona B1

Micraeona calsstale n.: 1

Tipotogia prevalente: Abstancr civdt

Orad laiistmm onat s e

Valo Mercito (€/mq) Valosi Loc azioos (€/my « mese)
Tipolegh Patacopserealive Ml May Supnlile (L/N} Min Man Supatficie (L/H)
1200 1669 ! W
150 1300 i is
I 1300 17 L

- Avuto riguardo dei suddetti valori, tenuto conto dello stato di conservazione
dell’immobile oggetto di consulenza, cosi come rilevato al sopralluogo, della necessita
pertanto di interventi di ristrutturazione e adeguamento per poter considerare “normale”
il suo stato di manutenzione (costi valutabili in misura non, inferiore a circa €/mq.
400/500), lo scrivente ritiene che il piti probabile valore venale attuale della casa oggetto

di divisione possa essere al momento definito in €/mq. 650,00 di superficie commerciale.

- CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

a) Superficie commerciale secondo stato attuale

a.l) Superficie coperta piano terra: ....... mq. 175,60 x coeff. 100% = mq. 175,60
a.2) Superficie coperta loc. sgomb. p 1°: mq. 32,40 x coeff. 50% =mq. 16,20
a.3) Superficie cortile interno:............. mq. 33,80 x coeff. 10% =mgqg. 3,38

sommano mgq. 195,00

b)- Superficie commerciale secondo diversa minor consistenza indicata dal
) e risultante dalla vecchia planimetria catastale (vedi relazione

maggio 1999).

b.1) Superficie coperta piano terra: ....... mq. 110,00 x coett. 100% =mgq. 110,00
b.2) Superficie corlile interno:.............. mq. 20,00 x coeff. 10% =mq. _2.00
s0mmano my. 112,00
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- AGGIORNAMENTO VALORE VENALE DELL'TMMOBILE ALLA DATA
OTTOBRE 2021

a) Secondo consistenza stato attuale

- Valore unitario €/mq. 650,00 x mq. 195,00 = € 126.750,00
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b) Secondo diversa minor consistenza indicata dal Sig. 1 e risultante
dalla vecchia planimetria catastale (vedi relazione maggio 1999).

- Valore unitario €/mq. 650,00 x mq. 112,00 = € 72.800,00

1i.25.10.2021 il CTU
geom. Pier Luigi Meloni
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IV) RISPOSTA ALLE OSSERVAZIONI DELLE PARTI

- Copia della relazione che precede ¢ stata inviata alle parti in causa a mezzo pec del

25.10.2021, perché ne prendessero visione al fine di formulare le loro eventuali

osservazione.

- Hanno fatto seguito le osservazioni dell’ Avv. - , esposte nell’interesse della
Sig.ra (vedi allegato), ed in ordine alle quali lo scrivente rende i seguenti
chiarimenti.

- RISPOSTA ALLE OSSERVAZIONI DELL’AVYV.
- Si precisa innanzi tutto che nella relazione iniziale, datata maggio 1999, lo scrivente dava
atto della diversa consistenza dell’immobile, ovvero tra quanto esistente rilevabile al
sopralluogo e la planimetria catastale dell’unita immobiliare (in successione) nel N.C.E.U.
al fog. 28 mappale 463, 574. (vedi pag. 5 della relazione maggio 1999).
- In ragione di questa diversa consistenza, lo scrivente operava la stima indicando il valore
dell’'unita immobiliare rilevabile allo “stato attuale”, nonché di quella unita immobiliare
nella diversa consistenza riscontrabile nella planimetria catastale (Allegato “A” nella
perizia maggio 1999).
- All’udienza del 25.01.2005, lo scrivente ha poi ricevuto incarico di procedere al calcolo
dei frutri ¢ivili dell 'Tmmobile gic oggetto di pevizia con decorrenza-dal 18.03.1982.
- In assenza di precise indicazioni, il canone di locazione (per la rappresentazione dei frutti

civili) & stato dallo scrivente calcolato con riterimento alla consistenza dell’immobile nello
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“stato attuale”, esponendo sia il canone sulla base della L. 392/78 (Equo Canone), e sia il
canone riferito al libero mercato.
- Viste pertanto le osservazioni dell’Avv. ed in particolare la richiesta di
determinazione dei canoni limitata la sola porzione oggetto del compendio ereditario,
lasciando al Giudice ogni decisione-in merito alla reale consistenza dell’immobile caduto
in successione, al fine di fomire ulteriori elementi di giudizio, in appresso saranno indicati
anche i canoni di locazione riferiti alla minor consistenza dell’immobile come risultante
dalla planimetria catastale (Allegato “A” nella perizia maggio 1999).
NOTA BENE
- Lo scrivente precisa che i canoni di locazione vengono. riferiti ad uno stato di
conservazione “mediocre” dell’immobile, e non ovviamente alla condizione rilevata
nel corso dell’ultimo sopralluogo, ed in ragione della quale I’unitd immobiliare
potrebbe considerarsi anche pressoché inagibile incapace di produrre un reddito.
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- CALCOLO EQUO CANONE (Unita Immobiliare come da consistenza

catastale)

a) Tabella per il calcolo del costo unitario di produzione (come da perizia maggio 1999)
Costo unitario di produzione £ 225.000 x 0,774 = £. 174.150

b) Superficie convenzionale

- Superficie utile al netto dei muri, mq. 76,35 x coeff. 100% = _mgq. 76,35

- Superficie sgombero, mq. 10,30 x 25% = mq. 2,57
- Cortile mq. 20,00 x 15% = mgqg. 3,00
Sommano mq. 81,92

- Valore locativo dell’appartamento
- £.174.150 x mq. 81,92 = £. 14.266.368
- Canone di locazione 3,85 del valore locativo
- Canone annuo al 1978: £.14.266.368 x 3,85% = £. 549.255
- Per quanto sopra, in appresso sara indicato il canone di locazione dal marzo 1982 al 17
marzo 2005, nonché (in aggiornamento) dal 01 ottobre 2006 al 31 maggio 2016, sia rispetto

I’Equo Canone, che al “libero mercato”.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: MELON! PIER LUIGI Emasso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 42a6e78f1 d778c614c5b57672f79d29

e
iy



EQUO CANONE - UNITA’ IMMOBILIARE COME DA PLANIMETRIA
CATASTALE

Canone

Canone Annue | Canone Anmiio | Aumento Canone aggiomato in
| Periodo in Lire inEure ISTAT 75% | aggiomato in Lire Euro
| dal 18/03/1982 =l fi/0f1eE3 £ 549255 £28357 30175 £ 824 g4 £225,00
| dal 18/03/1983 al M17)03/1984 £ 549.25% €28367 63235 & 318477 € 489,03
| dal” 18/03/1984 31 17/03/1985 E| /. (549255 €£28367 92175 £ 1055531 €525,14
i dal 18/03/1285 a1 17/03/1586 £ 520,285 228367 11085 £ 1138104 €598,11
| dat 18/03/1086 =1 17/03/1987 £ 549 255 €28367 105725 £ 1135447 £ 585,51
| dai 18/03/1987 =1 "17/03/1988 £ 549 255 28367 11805 £ 1157651 €618,53
| dat” 18/03/1988 at 17/03/138% £ 549,255 £28357 126075 £ 1241728 € 641,30
| dal 18/03/1983 31 17/03/1990 £ 549 255 £28357 135575 £ 1296104 € 665,38
| dal 18/03/19%0 &l 17/03/1%91 £ 548,255 €28367 150,675 £ 1376845 €711,08
| dal 18/03/1991 a "17/03/1392 £ 543.255 £283,67 1632 £ 1435539 £746,61
: dal” 18/03/1982 3l 37/03/1383 £ 549,255 €22357 179775 &, | 1536678 {73363
| dal 18/03/1833 @ 17/03/1388 £  549.155 £28367 1838 8 161371 £833 41
I dal 18/03/19%4 a1 17/05/1%95 £ 549255 €283,657 20505 | £ || 1875:502 £ 963,32
| ds1 18/03/1395 =l "17/03/1396 ¢ 549.253 €28357 21555 £ 1733174 €895,11
. dal” 18/03/19%6 al 17/03/1997 € 549.255 €28357 232575 £ 1826585 €243.40
| dal 18/03/1997 &l 17/63/1%08 £ 549 255 £328367 28465 £ 1893007 £977,66
| dsl 18/03/19%8 &l 17/03J1%08 £ 549 255 €18357 249225 £ 1918138 £990,63
| dal 18/03/1939 al "17/03/2000 £ 540255 €28367 255075 £ 1.9%0.267 £1.007,23
dal” 18/03/2000 =l 17/03/2001 £ 545255 €283867 25995 £ 1.877.043 €1.021,06
dal 18/03/2001 al 3%/03/20020°E 549 255 €28357 268,875 £ 2026084 €1.046,37
dal 18/03/2000 sl /17/03/2003) £ 548.255 €28367 278625 £ 2079617 £1,075,08
| dsl 18/03/2003 i “A7105/2004) €| /. 548,255 £28357 28665 £ 212368 £1.095,80
| dai 1B/03/2002 a) “17/03f2005 ‘! 529255 £28367 204087 £ 2164597 €1117,92
! Totole ol 17/03/2005 "€ 36479548 " 18.685.18€
| @8l 01/10/2006 =] 30/03/2007 £  549.255 £28367 309,375 E 2248513 €1.161,26
i dai 01/10/2007 =i "30fva/i08 £ 548255 €28367 217325 E 2292178 €118381
dal’ 01/10/2005 =1 30/03/2000 E 549.255 €283,67 3523475 £ 2325058 £1201,26
] dal 01/10/2008 &1 30/09/2010 £ 548255 €285,67 338475 E 2408345  €124381
| dal 01/10/2010° =l 30/09/2011 E  548.255 €28367 339975 £ _ 2415585 € 1.248,06
| dsl 01/10/2011 =l 30/03/2012 £ 549255  €28357 345535, ©. 2447088 €1263,81
| dal” 01/10/2012 al 30/03/20i3 E  549.255 C283,67 354825 W& Tameads £1.290,19
|=dal  01/10/2613: ai 30/09/2014 E €28367 368325 £] )la57ae/ || -£132848
| dal 01/10/2013 ~al 30/09/2015 E €283,67 373800 £  2.602.370 £1.324,01
| dal 01/10/2015 a1 31/05/2016 £ €28367 375000 £  1739.302 €838,28
i o e Totale of 34/05/2016 | £ 59,730,390 | € 301848,74 |
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- CANONI DI LOCAZIONE LIBERO MERCATO - UNITA’ IMMOBILIARE
COME DA PLANIMETRIA CATASTALE

‘Canone Anniwo | Conone Ann | Aumento Canone Canane

Perioto | linLire in Etiro ISTAT 75% |ongiomato in Lire | aggioenato in Euro
dal 18/03/1982 =l 17/03/1083 £ 2420887 €1.250,33
dal 18/03/1983 &l '17/03/1983 £ 2.663.595 €1.375,63
dal” 18/03/1982 =l 17/03/1985 £ 2663595 £1.37563
| dal 18/03/1985 &l 17/03/1986 £ 2848353 €1471,05
dal 18/03/1885 &l 17/03/1087 £ 2948695 €1522,87
dal 18/03/1987 a1 "17/03/1988 £ 3.069.744 €1.585,39
dal” 18/03/1888 al 17/03/1989 £ 3200879 €1.653,12
| dat 18/03/1980 a1 17/03/1990 £ 3363.339 €1.737.02
| dal 18/03/19%0 al 17/03/1%91 £ 3513928 £1.822,57
dal 18/03/1991 af "17/03/1992 2 £ | 3687196 £1.904,28
dal” 18/63/1992 al 17/03/18%3 § £ 38051 €1.974,20
| dal 18f03/1983 a1 17/03/1994 s £ 3.937.257 €2.033,42
dai 18/03/1994 al 17/03/1995 § £ 4058305 £209594
| ot 18/03/1595 =1 "17/03/1996 g £ 4238285 €2.188,89
dal” 18/03/1936 a1 17/03/1897 £ 4321107 €2.231,67
dal 18/03/1007 31 17/03/1938 £ 4373137 €2.25854
gal 18/03/1998 a1 17/03/1899 £ 4424636 €2.285,13
dal  18/03/1898 a1 "17/03/2000 £ 4498954 €2323,52
| gai” 18/03/2000 al 19/0372001 £ 4593097 €2.372,60
dai  18/03/2001 al 33/03/2002 £ 4676820 €2415,38
dal 18/03/2002 al 17/03/2003 £ 4777162 € 2.467,20
dal 18/03/2003 at "17/03/2004 £ 4854676 €2.507,23
dal 18/03/200% al 17/03/2005 £ 4931127 €2546,71
T . Totale 117/63/2005 £  87.903.398 " 45.390.32€
dal D1/10/2005 al 30/03/2007 £ 4931127 €254671 1275 £ 4983999 €2579,19
| dai 01/10/2007 al "30/09/2008 £ 4593808 €25791¢ 15 £ 5068302 €2617,87
| da)” 01/10/2008 3l 30/09/2000 £ 5068809 €261787 2550\ 'syomiss £0584,62
| dal 01/10/2009 -al 30/09/2010 £ 5198166 € 268463 0,15 &%.'5.205364 £ 2,638 66
Igal’ 01/10/2010 -af 30/09/2011 £ 5205961 € 268866 1275 € || 5272330 €272204
| d31 01/10/2011 al 30/09/2012 € 5271340 ¢272284 24 £ 539587 £2788.22
dal” 01/10/2012 al 30/09/2013 € S39BETE  €278829 2025 £ 5508.203 €I8A475
dal 01/10/2013 al 30/09/2014 E 5508203 €2.84475 0,525 £ 553721 €2.85068
dal 01/10/2014 =l 30/09/2015 £ 5537121 £2.85858 DO7S: £ 5581274 £2.861,83
dal 01/10/2015 al 31/05/2016 £ 5531374 ¢ 288183 0 £ 3624183 € 1.907.89

. Totle ol 31/05/2016 | £130.322.434 | 71.954,03 €|

3 2k ok ok e sk sk ok ke sk 3k 2 sk sk sfe sk ke st ok ok ok S sl ok sk st ke sk ok sk ok ok ok sk sk sk ok sk sk ok sk sk sk ok sk sk ok ok ook ek

- Si riportano anche i canoni di locazione riferiti alla consistenza dell’unita immobiliare
nello “stato attuale”, che nella precedente pag. 4 sono stati aggiornati in modo non corretto

(applicando la variazione al 100% e non quella al 75%).
p q
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< CANONI DI LOCAZIONE LIBERO _MERCATO = UNITA® IMMOBILIARE
COME DA PLANIMETRIA CATASTALE

Lanone Annuo | Canone Annuo | Aumento Canone Canone
Periodo in Lire in Eurp ISTAT 75% |aagiornato in Lire |aggiornato fn Euro
dal 18/03/1982 al 17/03/1983 £ 4560000 €2.355,04
dal 18/03/1983 al 17/03/1924 £ 5017.000 £2.591,06
dal” 18/03/1985 a1 17/03/1985 £ 5017.000 €2.591,06
dal 18/03/1985 ‘a1 17/03/1986 £ 5.365.000 €2.770,79
dal 18/03/1%86 =l 17/03/1987 £ 5554000 €2.868,40
dai  18/63/1887 a1 "17/03/1988 £ 5732000 €2.986,15
dsi’ 18/03/1985 3l 17/03/193% £ 6.029.000 €3113,72
dal 18/03/1982 al 17/03/1530 £ 6335.000 €3.271,75
dai 18/03/13%0 al 17/03/1891 £ 6.647.000 £3.432,89
dal  18/03/1681 a1 "17/03/1992 L] £, 6.945.000 €3.586,79
dal” 1B/03/1992 al 17/03/1993 57|l 7i200.000 £3.718,49
dal  1B/03/1983 &l 17/03/1994 o £ 7416.000 £3.830,04
dat  18/03/1994 a1 17/03/1995 g £ 7.634.000 €3.947.80
dal 18/03/1995 3l “17/03/1996 § £ 7.983.000 £4.122,88
dal’ 18/03/1986 a1 17/03/1997 £ 8139.000 €4.203,44
dal 18/03/1897 al 17/03/19%8 £ 8237.000 €4.254.06
dal 18/03/1298 =l 17/¢3/1999 £ 8334000 €4.304,15
dal 18/03/1939 al '17/03/2000 £ 8474000 £4.376,46
dat” 18/03/2000 =l 17/03/%0q1 £  8653.000 €4.458,90
dal 18/03/2001 a1 ‘47/03/2002 £ 8809.000 €4.549,47
dal 18/03/2002 = (17/03/2003 £ 8993000 £4.647,08
dal 18/03/2003 s 17/03/200¢ £ 9.144.000 £4.722,48
dal 15/03/2004 a1 17/03/2005 £ 9288000 £4.796,85
: Totule ol 17/03/2005 € 165570.000 ©  85509.77¢€
dal 01710/2005 =a) 30/09/2007 £ G288000 <£4796ES 1275 £ 9406222 £4.85801
dst 017102007 at “80/09/i00 £ 24N6ARZ A ESEUL 0I5 £ 9547518 0 (1EA030,88
da|" 01/10/2008 =l 30/08/2009° £ 4547518  €4330es 255 £  9.790980 £5.056,62
""" dall 91/10/2009 a3l 30/u8/2040 ¢ 99209800 €5 GSk(62 IS T eBus EE) £ 5.084,20
dal 01/10/2010 sl 30/05/2011 £  9:805.667 —€5.06420 12755 ) ea3a%0e €512877
dal 01/16/2011 =l 30/09/201% £ 8930683 €512877 24~ (£ | -104168,025 €5.251 86
Wdal" 01/10/2002 sl 30/03/3013 £ 10460025 525186 | 20357 & -103744es €5358,24
dal '01/10/2013 =zl 30/09/2014 £ 10374948  €535821 0525 £ 10420417 £5.386,34
dal ‘M1/in/2ma st anfos/amis £ 10424417 ESERRAS nnvs £ 10437238 €5.390.30
dal 01/10/2015 al 31/05/2006 £ 10437238 £5.390,38 0 £ 6958159 £359359
T —a i i Totle of $3/05/2016 | & 265 420\084 |~ 135/528/65'€ |

sk s ok s ok o ke s sk st ohe s sk Sk ok st sk sk sfe s s ok sk sk e s ke ok ok ok sk ok ok sk skok ok

- Quanto alle fonti e congruitd dei Canoni di locazione in libero mercato, lo scrivente
precisa:
> con riferimento ai canoni di mercato riguardanti 1’ultimo anno dal 2015 al 2016, ed ai
quali si perviene procedendo all’aggiornamento secondo le variazione del costo vita fonte
ISTAT, nella banca data OMT anno 2016, i valori €/mq. mese, per abitazioni di tipo
economico in Monserrato zona centrale/centro storico, sono indicati tra €/mgq. 3,2 e €/mq.

4,5 (di superficie Lorda).
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- Il canone calcolato dallo scrivente indicato per il periodo in esame ¢ invece calcolato
sulla base di un valore unitario pari a circa €/mq. 2,90 (di superficie utile convenzionale)
quindi ben inferiore alla media dei valori indicati nella banca data OMI (e riferiti alla
superficie lorda), e tiene quindi correttamente conto del mediocre stato di conservazione
dell’unita immobiliare.

- In sostanza il canone di locazione per il periodo anno 2015 - anno 2016, ¢ stato definito
in circa € 450,00 mensili, nella consistenza attuale della U.L; in circa € 238,00 mensili,

nella minor consistenza come da planimetria catastale.

>k 3k ok 3k ok ok sk ok ok sk ok sk sk sk sk sk ok ok sk sk ok ok ok ok ok ok sk sk ok sk o ok ok ok sk

V) CONCLUSIONI
- Lo scrivente ritiene d’aver assolto all’incarico affidatogli, rassegna pertanto la presente
relazione contenente 1 seguenti allegati.
li. 29.11.2021 il CTU
geom. Pier Luigi Meloni
ALLEGATI:
1) Concessione e Progetto a Sanatoria
2) Visura catastale e Planimetria acquisita in banca dati.
3) Documentazione fotografica sopralluogo 22.10.2021.

4) Osservazioni alla bozza di relazione, dell ' Avv. |
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1) Concessione e Progetto a Sanatoria
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COMUNE DI MONSERRATG‘” "'?’f;wut

PROVINCIA DI CAGILIARI

CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA g7, -

( . n°47/85, L.R. n°® 23/835 e rispetlive modificazioni ed integrazioni )

Concessione n° l&.&lh ] gl 17 MAG, 2004 fascicolo n® 09941 |
Il Responsabile del Servizio S
VISTA la domandﬂ prcscnl'na in dala 23/05/86 prot.n 174948 o P"OBI‘CSS“’O 0502811801

jar =" Lf“

C.I'. 92033080927

per:

Ampliamento di abitazione dj 2 p.f.t. realizzata in periodo anteguerra. P, T: realizzazione di 2 dmmpegnl camera, bagno, Ioc. di sgombero e,
nel cortile scala in accesso al P.1°; P.1" realizzazione di 2 Joc. di sgombero dlsarnpegno eterrazza a llvello
Sito/a in Monscrrato in VA EUTROPIO Sull’ mmob e dlstmto in catasto al foglw 28 mappa]x n® 433 SUB 2 '

Accertato che 11 nchledeme ha molo pcr nchwdcfc la concessione in sanatoria in quanto COMPROPRIETARIO

VISTO il parere del responsablle del proccdtmcnlo
VISTA la documentazione prodotta;
VISTE le caratteristiche dell’opera realizzata:

Residenziale . Commerciale/Direzionale 21 L
Superf. complessiva abusna mgq | 273 | Superfice utile abusiva mq. l DIZLA
Volume complessivo ... mc [277.08 | Volume complessivo mc. | _

VISTI gli strumenti urbanistici ed il regolamento edilizio vigente;

VISTE le leggi n® 1150/42, 765/67, 47/85, e successive modifiche ed integrazioni;
VISTE le vigenti leggi regionali;

DATO ATTO che ai fini del rilascio della presente concessioni in sanatoria il suddetto
Ha assolto gli obblighi mediante:

1)Oblazione pagata a saldo

2) versamento del contributo relativo agli onen di urbam/mnonc di £

3) versamenlo degli oneri sul costo di costruzione di £
TR 4). Monetizzazione cessioni................ e e £.
VERIFICATA !'ottemperanza alle disposizioni previste dalla L. n® 47/85 ¢ LR. n®23/85 ¢ successive mod:ﬁca.mom

VISTO Fart. 6 della L. 127 del 15/05/97 cosi come modificato dall’art 2 cormma 13 dells L. 191/98;
VISTO il decreto sindacale di attribuzione dei poleri di gestione ed estemazione dell’Ente prot. o°1 940 1/Gab. del 20/12/01;

CONCEDE LA SANATORIA

a: _residentc M.?N?EBE&I? ........ MABNERKIE.? .

C.

dlSlmpegm, camera, bagno, loc. d| sgombero e, nel cortile scala in accesso al P.1°; P.1°
reallzzazione di 2 Ioc di sgombero, dismpegno e terrazza a livello.

Reallzzalo m Monscn’alo VIA EUTROPIO 7 nel 1967

.,D.[Sl.’.QNE..
La comunicazione al Giudice del Tribunale di Cagliani ai sensi e per gli effetti dell’art. 38 della L. 47/85
L’invio di copia della presente all'ufficio distrettuale delle Imposte Dirette ai sensie per gli effetti
dell’art. 38 L.n°47/85,
La presente concessione viene rilasciata senza pmgmﬂmﬁ‘:jcr diritti dei terzi e dello siesso Comune,

...\.

Monsertato, li 1 7 MAG. 2004 f" . -
L\ ST b 11 Responsabile del Servizio
Il Responsabile del Procedimento 2\ &' ( Ing: L
(Ing. sanna ) MBI N

NB.1l ccrliﬁcm}v di abitabilita e/o di agibilitA potrd essere rifasciato qualora le apere di cui alla prr::! iite coneessione non
Contrastino con le disposizioni vigenti in materia di sicurezza statica, attestata dal certificato di idoneita di cui alla lettera
“b* 3% comma dell’art. 35 L. 47/85 ¢ di prevenzione degli incendi e degli infortuni,
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COMUNE DI MONSERRATO

PROVINCIA DI CAGLIARI

CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA

(1. n“47/85, L.R. n” 23/85 ¢ rispettive moditicazioni ed integrazioni )
~ Concessione n° Ljfhi | del 17 MAG, 2004 fascicolo n° 09941
11 Responsabile del Servizio

VISTA la dmmnda prcsenl'na in dala 23/05/86 prot.n 1749’A5 n° PngTCSSWO 0502811801

C.1. 92033080927

per:

Ampliamanto di abitazione di 2 p.f.t. realizzata in periodo anteguerra. P.T: realizzazione di 2 disimpegni, camera, bagno, loc. di sgombero e,
nel cortlle scala in accesso al P.1°%; P.1° realnzzazuone dI 2 loc. di sgombem dlsmpegno e terraaa a Irvello

orato in VIA EUTROP bull lmmoblle dlstmto m wtasto al fogllo o8 mappa]l n® ;53 SUB 2
Accenalo che il richiedente ha titolo per richiedere Ia concessnone n sanalona in quanio COMPROPRIETARIO o

VISTO il parere del responsabile del procedimento;
VISTA la documentazione prodotta;
VISTE le caratteristiche dell’opera realizzata;

Residenziale Commerciale/Direzionale D
Superf. complessiva abusnva mq 82,73 | Superfice utilc abusiva mo. L
Volume complessivo, . mc, 27703 | Volume complessivo me. 7]

VISTI gli strument urbanistici ¢d il regolamento edilizio vigente;

VISTE le leggi n® 1150442, 765/67, 47/85, e successive madifiche ed integrazioni;
VISTE le vigenti leggi regionali;

DATO ATTO che ai fini del rilascio della presente concessioni in sanatoria il suddelto
Ha assolto gli obblighi mediante:

1)Oblazione pagata a saldo

2) versamento del contributo relativo agli onern di urham//a/mm di £

3) versamento degli onent sul costo di costruzione di £
.4 Monetizzazione cessioni. . .. I——

VLR[I ICATA I’ otlempcram.a alle disposizioni previste dalla L. n® 47/85 ¢ . R. n® 23/85 ¢ successive modificazioni;

VISTO art. 6 della L. 127 del 15/05/97 cosi come modificato dall’art 2 comma 13 della L. 191/98;
VISTO il decreto sindacale di attribuzione dei poteri di gestione ed esternazione dellEnte prot. n°1946 1/Gab. del 20/12/01;

Per: Ampliamento di abitazione di 2 p.f.t. realizzata in periodo anteguerra. P.T: realizzazione di 2
disimpegni, camera, bagno, loc. di sgombero e, nel cortile scala in accesso al P.1°; P.1°
reallzzazwne di 2 {oc. di sgombero, d|s|mpegno e terrazza a livello.

Rcallzmlo in Monscrralo VIA EUTROP!O 7 ~ nel 1967

.DISRONE..

La comunicazione al Giudice del Tribunale di Cagliari ai sensi ¢ per gli cffetti dell’art. 38 della L. 47/85
L’invio di copia della presente all'ufficio distrettuale delle’ Imposte Dirclic ai sensie per gli effetti
dell’art. 38 L. n°47/85.

La presente concessione viene rilasciata scnza prcglpdgzia dp) dlnlu dei terzi ¢ dello stesso Comune.
T i f “/ %2 'J “EEN

onserralo, , = !

] 7 MAG, 2004 Il Responsabﬂe del Servizio

11 Responsabile del Procedime {r& n\ \;,, -v§; ) ) ( Ing, L

( Ing. Elisio Sanna)

N.B. Il certificato di abitahilitd ¢/o di agibilita potrd essere nlasciato quatora le opere di cui alla presfnle Goncessione non
Conlrastino con le disposizion vigenti i maleria i sicuezza slatica, allestata dal certificato di idodéitd di cui sl lettera
“b” 3% comma dell’art. 35 L. 47/85 ¢ di prevenzione degli incendi e degli infortuni,
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3) Documentacione fotografica sopralliogo

22.00.2021.
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
STATO DEI LUOGHI AL SOPRALLUOGO IN DATA 22.10.2021

Foto 1) Disimpegno ingresso Foto 2) Bagno di servizio lato via Sempione

Foto 3) 4) Oggetti danneggiati dall’incendio e riposti nel cortile

Foto 4)
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Foto 5) 6) 7) 8) Danni da incendio rilevati in alcuni vani dell’abitazione.

Foto 5)

Foto 6)
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4) Osservazionitla bozza di relazione, dell ' Avy,
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TRIBUNALE ORDINARIO DI CAGLIARI

OSSERVAZIONI SULLA RELAZIONE DELLA CTU

premesso che:
Nell'interesse della Signora si deve necessariamente prendere
posizione in ordine ad alcuni aspetti riportati nella bozza della consulenza
tecnica depositata dal Geometra Meloni. Preliminarmente, il CTU da atto
dell'intera costruzione e non gia della sola porzione oggetto del compendio
ereditario e quindi del pendente processo. Di conseguenza, in relazione alla
parte di esclusiva proprieta dell’esponente, a nulla rileva il corto circuito del
mese di agosto 2021, che non ha interessato la parte comune. Cid

doverosamente premesso, corre 'obbligo ulteriormente sottolineare come dal
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predetto elaborato non emerge la fonte da cui derivano i parametri utilizzati al
fine della determinazione del canone di locazione e/o comunque, delle cd
indennita..

§i sottolinea come per una valutazione di tal fatta non si puod prescindere dalle
caratteristiche attuali dell'immobile:

- immobile vetusto;

-privo d’impianto di riscaldamento;

~infissi obsoleti;

-impianti tecnologici non a norma (quali quello elettrico);

-immobile da ristrutturare;

- mancanza dei servizi igienicinella parte oggetto del presente processo.

Le descritte caratteristiche assumono rilievo decisivo, perequate agli altri indici,
al fine di una pin corretta stima in aderenza a quelli che sono i reali valori di
mercato per immobili di tipologia di tal fatta. A tal proposito, 'Osservatorio del
mercato immobiliare ci viene in aiuto giacché individua i predetti valori di
locazione, non solo per la tipologia, per la collocazione, ma anche in relazione
all'effettivo stato di conservazione del bene. E comunque’ doveroso precisare
che le quotazioni dell'Osservatorio del mercato immobiliare forniscono delle
mere indicazioni, che dovranno'bilanciarsi con una attenta stima sull’immobile
che non potra prescindere dalle sue particolari caratteristiche. Da cio discende
che un canone cosl determinato dalla bozza della CTU, non supportato da
alcun borsino qualificato, & indubbiamente privo di pregio siccome

sovrastimato, anche senza addentrarsi in quello che & il reale e descritto stato di
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scarsa conservazione. Vieppit che tale stato di vetusta & pure determinato dalla
inadeguata manutenzione della parte riservata allattore che, negli anni, ha
contribuito (e tuttora /contribuisce) al deterioramento e al progressivo
deprezzamento. In tal senso, i recenti roghi, sono una conseguenza dello stato
del fabbricato e non gia una sua causa. Si insiste affinché il CTU, nella sua
qualita di ausiliario del Giudice, Voglia, in via principale, contestualizzare
I'ambito della CTU alla porzione oggetto di causa, nonché, precisare le fonti da
cui ha attinto gli indicati valori diretti alla determinazione delle indennita,
nonché di voler adeguare i medesimi valori secondo le indicazioni effettive del
mercato immobiliare ad oggi, considerando nondimeno quelle che sono le
criticita appena esposte.

Con osservanza.

Cagliari, 1 25 novembre 2021
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