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1. Premessa

Con ordinanza del G.I. dott.ssa Nicoletta Leone, io sottoscritto Ing. Massimo Piras, nato a
Cagliari il 20 Agosto 1980, regolarmente iscritto al’Albo Professionale degli Ingegneri della
Provincia di Cagliari (con matricola n.6444) e allalbo dei CTU del Tribunale Ordinario di
Cagliari, sono stato nominato Consulente Tecnico d'Ufficio nella causa n. 4145/2003 del

Registro Generale del Tribunale di Cagliari promosso da

II'giuramento di rito & avvenuto alludienza del 12 Marzo 2015 (vedi Allegato 08) e in quella

sede ho accettato di rispondere ai seguenti quesiti:

1)" Ritenuto necessario descrivere, stimare ed accertare la regolarita urbanistica delimmobile
sito in Quartu Sant'Elena, nella via Praga, censito al N.C.E.U. alla partita 1022757, foglio 53,
mappale 3350, sub. 3, piano terra, scala U, interno 3, zona censuaria U, categoria A/3, classe

3, vani 5 e relative pertinenze (area di cortile e posto auto) ai sensi della legge 1985 n. 47"

2)" Ritenuto che va predisposto un progetto di divisione in natura in due porzioni concrete, del
valore di ¥z ciascuna, ritenuto che va accertata la comoda divisibilita tenendo conto che a tal
fine rileva non tanto la mera possibilita di una materiale ripartizione dellimmobile tra gli aventi
diritto, quanto la sua concreta attitudine ad una ripartizione da cui derivi a ciascun
partecipante, o gruppo di partecipanti un bene il quale, perdendo il minimo possibile
dell'originario valore indotto dall'essere elemento di una entita unitaria, non abbia neppure a
subire particolari limitazioni funzionali o condizionamenti evitando, per contro, che rimanga in
qualche modo pregiudicato l'originario valore del cespite, ovvero che ai partecipanti vengano

assegnate porzioni inidonee alla funzione economica dell’ intero "

Nella medesima udienza ho provveduto a determinare l'inizio delle attivita peritali in data 8
Aprile 2015 alle ore 16:00 sui luoghi in causa e a decorrere 90 giorni da tale data & stato
assegnato il termine per la consegna della bozza alle parti, ulteriori 15 giorni per la trasmissione

delle osservazioni al CTU e successivi 15 giorni per il deposito dell'elaborato peritale definitivo.

2. Quadro delle attivita svolte.
Al fine dell’ espletamento dell'incarico sono state condotte le seguenti attivita:

« Studio del fascicolo;
- Inizio delle operazioni peritali e primo sopralluogo avvenuto in data 8 Aprile 2015 alle ore
16:00 presso l'immobile sito nella Via Praga 109A, in Quartu S.E. (vedi Allegato 07); in
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tale circostanza erano presenti il Sig. , I'ing. Elena Perra
(CTP Controparte) e l'ing.

. Rilievo fotografico;

- Rilievo metrico dell'immobile e riproduzione grafica dello stato di fatto ;

« Accesso agli atti presso ['ufficio tecnico del Comune di Quartu S.E. acquisizione delle
concessioni edilizie e delle successive varianti a mezzo delle quali & stato edificato
l'immobile.

- Stesura, collazione e riproduzione della relazione di consulenza e dei relativi allegati come

elencati e descritti.
Durante le operazioni peritali sono state acquisite dalle parti la seguente documentazione:

« Certificato di abitabilita fornito dal Si¢

. Planimetria Catastale fornita dal Sig.

3. Risposta ai quesiti.
3.1_1° QUESITO:

"Ritenuto necessario descrivere, stimare ed accertare la regolarita urbanistica dellimmobile sito in Quartu
Sant’Elena, nella via Praga, censifo al N.C.E.U. alla partita 1022757, foglio 53, mappale 3350, sub. 3, piano terra,
scala U, interno 3, zona censuaria U, categoria A/3, classe 3, vani 5 e relative pertinenze (area di cortile e posto

auto) ai sensi della legge 1985 n. 47"

3.1.1. ASPETTI TECNICI E COSTRUTTIVI.

¢ Ubicazione:
L'immobile & ubicato presso la Via Praga 109A nel Comune di Quartu Sant'Elena (CA). Si tratta
di un appartamento al Piano Terra facente parte di un mini condominio di tre livelli fuori terra e
la proprieta comprende anche una pertinenza cortilizia all'interno della quale vi & lo spazio per il
parcheggio della macchina e due verande.
L'accesso all'immobile avviene esclusivamente dalla Via Praga attraverso due ingressi: quello

principale del condominio oppure attraverso il cancello carrabile. (vedi foto 01- Allegato 01).

e Superfici
PIANO | AMBIENTE | SUP.NETTA | SUP.COMMERCIALE

Piano Terra | Soggiorno | 19,50 mq 21,55 mq
. Piano Terra | Cucina 9,00 mg I —9,88 mq

Piano Terra Veranda Chiusa 2,66 mq 3,51 mq

Piano Terra | Disimpegno 2,85 mq 3,37 mq

Piano Terra | Camera Singola | 910mq | 10,13 mq |
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_ Piano Terra Camera Matrimoniale 14,00 mq .l E 16,52 ;nq_
Piano Terra | Bagno 5,51 mq 6,17 mq
Piano Terra Verand: I 7,80 mq—- Em;l
Piano Terra | Veranda N 14,55 mq .- Em;
Piano Terra Cortile ."—47,48 mq B 4,75 mq

La Superficie Commerciale dell'immobile & stata valutata seguendo i seguenti criteri valutativi
definiti dall'’Agenzia del Territorio per le residenze unifamiliari :
- 100% della superficie dei vani principali al lordo delle murature divisorie e perimetrali e 50%
della superficie dei muri di confinanti con altre proprieta.;
+ 30% della superficie dei balconi e delle terrazze;
« 10% della superficie della Pertinenze Cortilizie .

Per quanto detto si ottiene una Superficie Commerciale complessiva pari a 82,58 mq

o Caratteristiche interne ed esterne.
L'immobile oggetto di perizia & stato edificato nel 1999 con la concessione edilizia n.8/1999
(Vedi Allegato 03) e la variante n. 191/1999 (Vedi Allegato 04) rilasciate dal Comune di Quartu
Sant’Elena, & dotato di un certificato di abitabilita rilasciato in data 13/12/1999 e alla data del
sopralluogo l'immobile si trovava complessivamente in buono stato di manutenzione e
conservazione:
« Struttura portante: struttura in telai di cemento armato.

- I tamponamento delle pareti esterne: & sconosciuto ma considerata I'epoca di realizzazione

si puo ipotizzare un doppio tavolato in laterizio con una coibentazione interna .

- Tramezzatura: la tramezzatura interna & costituita da pareti realizzate in mattoni di laterizio
forato da 8 cm.

- Solai: la compartimentazioni orizzontale, vista I'epoca di costruzione, si ritiene siano di tipo
tradizionale e dunque realizzati in opera mediante la posa di travetti in c.a. e pignatte di
alleggerimento

- Finiture interne: le finiture interne delle superfici sia verticali che orizzontali risultano avere
una superficie finemente sabbiata finita con idropittura per interni; nella camcra matrimoniale
vi € una presenza di umidita localizzata, mentre nella camera singola & stata riscontrata
dell'umidita da risalita. (vedi foto 10,11-Allegato 01).

- Elniture Esterne: tutte le superfici esterne sano state finite dal costruttore con la pittura e nan
vi & presenza di rivestimenti. Esternamente si sono evidenziate delle lesioni lungo le
giunzioni fra la tamponatura e il telaio in CA (vedi foto 14-Allegato 01)., e una presenza
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localizzata e non diffusa di umidita da risalita con conseguenti distacchi di pittura (vedi foto
15-Allegato 01).

- Pavimenti: sono stati utilizzati pavimenti ceramici sia internamente che esternamente di
formato quadrato e complessivamente si rileva un buono stato delle pavimentazioni.

- Rivestimenti: sono presenti rivestimenti ceramici sulle pareti verticali della cucina e dei bagni.

« Infissi: gli infissi esterni sono in legno a vetro camera dotati di sistema di oscuramento ad
avvolgibile (vedi foto 3-Allegato 01). Le porte interne sono in legno laccato bianco e
all'ingresso & presente un portoncino blindato.

« Impianto riscaldamento: nell'immobile & installato un impianto di climatizzazione di tipo

canalizzato con l'unita esterna installata nella veranda e I'unita interna alloggiata all'interno di
un-controsoffitto in cartongesso realizzato nel disimpegno (vedi foto 8-Allegato 01).

. Impianto elettrico: & presente e funzionante.

- Impianto idrico: & presente e funzionante.

. Impianto antintrusione: & presente e funzionante con sensori installati in ogni ambiente.

3.1.2. VERIFICA DELLA REGOLARITA' URBANISTICA.

In data 11 Maggio 2015 mi sono recato presso il protocollo del Comune di Quartu S.E. per
avviare la pratica di accesso agli atti e richiedere la concessione edilizia n.8/1999 (Vedi
Allegato 03) e la variante n. 191/1999 (Vedi Allegato 04). Ottenute successivamente le copie
delle pratiche edilizie ho potuto apprendere che I'immobile risulta essere difforme dall'ultima
variante in quanto la veranda attigua la cucina allo stato attuale risulta essere chiusa verso
I'esterno con un infisso vetrato; anche catastalmente I'immobile non risulta conforme per lo
stesso motivo. (Allegato 06).

Lo stato dei luoghi pud essere semplicemente ripristinato attraverso la sola rimozione
dell'infisso installato sul parapetto della veranda che ha una dimensione di circa 1,90 (I) x 1,70

m (h). Il costo per la rimozione dell'infisso & di circa 250,00 €.

3.1.3. STIMA DELL'IMMOBILE.

Nel caso di specie preso atto della tipologia dell'immobile, delle sue caratteristiche fisiche , della
sua destinazione d'uso ed in particolar modo della propria capacita di produrre reddito sia da
una vendita che da una locazione, ho ritenuto opportuno utilizzare due metodologie estimative
per garantire una maggiore validita nei risultati. | procedimenti estimativi che seguiranno sono
denominati nella letteratura estimativa: Metodo di Comparazione Diretta e Metodo di Stima

Analitica.
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Metodo di comparazione diretta.

Questa - metodologia estimativa si sviluppa attraverso = un'indagine di mercato volta
all'acquisizione, ove possibile, di dati oggettivi rilevati da compravendite immobiliari , dalla
consultazione degli osservatori immobiliari accreditati e dalle informazioni fornite dalle agenzie
immobiliari che operano sul territorio interessato; tutti i dati rilevati devono essere poi rielaborati
in funzione delle caratteristiche tecniche e geografiche dellimmobile per la definizione della
stima.

Pertanto prima di procedere nell'esposizione dei risultati & bene individuare quali sono le
caratteristiche che, per quanto concerne I'immobile oggetto di perizia, ne influenzano il Valore di

Mercato;

a) Caratteristiche di Localizzazione: |l contesto urbano in cui si inserisce I'immobile & una zona
di tipo periferico rispetto al centro, si localizza a sud est del territorio comunale e attualmente si
presenta del tutto edificata e perfettamente connessa con il resto della citta.

La caratteristica di localizzazione, funzione del livello di qualita dei servizi e della vivibilita che il
contesto urbano concede, nonostante sia riferita ad un ambito urbano di tipo periferico &
possibile valutarla nei termini di un'area che non subisce in alcun modo il decentramento; infatti
tale zona pud considerarsi parte integrante del centro urbano in virtt della densita di
popolazione, del buon livello dei collegamenti viari e dei servizi di trasporto pubblico. Inoltre la
presenza di strutture pubbliche, la disponibilita di esercizi commerciali facilmente raggiungibili a
distanza pedonale e la vicinanza all spiaggia del poetto ne incrementano la vivibilita.

b) Caratteristiche di Posizione: I'immobile ha un'esposizione a sud/est e sud/ovest, gode percid
di'una buona luminosita sia la zona giorno che la zona notte.

¢) Caratteristiche Tipologiche: si tratta di un immobile che ha un'eta di 16 anni ed un discreto
stato di conservazione e dotazione impiantistica; come gia detto in precedenza sono presenti
alcuni difetti dovuti ad una presenza di umidita da risalita di tipo localizzato e di filature in
facciata che segnano il telaio in CA, ma sono difetti superabili attraverso delle semplici opere di
manutenzione. Dal punto di vista progettuale si presenta in maniera ottimale nella distribuzione
degli ambienti interni, nella vivibilita e nell'accessibilita, consentendo anche due ingressi distinti.
d) Caratteristiche Produttive: queste sono caratteristiche legate a condizioni giuridiche ed
economiche in cui si trova l'immobile allo stato attuale e in questa circostanza la presenza del
Certificato di Abitabilita e la regolarita urbanistica dell'immobile lo rendono appetibile al mercato
immobiliare.

Per quanto detto vado ad applicare le percentuali d' influenza sulla formulazione del prezzo
suggerite dall'Orefice (vedi manuale “Estimo” di Marcello Orefice) per ciascun gruppo di
caratteristiche (localizzazione, posizione, tipologiche, produttive):
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Val. min. % | Val. max. % lVaI. Assegnazione % |
Caratteristiche di localizzazione | 5 | 0 8 '
Caratteristiche di posizione _15 ‘ 25 | 22
Caratteristiche di tipologiche 15 30 28 o
:Earatteristiche Muttive 25 . 35 35 _
Tot. 60 ‘ 00 | e3 |

La definizione del Valore di Mercato si & resa possibile attraverso un'indagine cognitiva dei dati
forniti dalle offerte commerciali attuali di immobili ubicati nella medesima area urbana e aventi
caratteristiche dimensionali e qualitative similari all'immobile oggetto della presente perizia;
oltremodo l'indagine si & svolta effettuando accurati sopralluoghi in tutta la zona, esaminando il
contesto urbano, attingendo notizie utili attraverso colloqui con i tecnici comunali ed inoltre
consultando |'osservatorio immobiliare dell'’Agenzia delle Entrate.
Da cio & emerso che il Valore di Mercato medio per questa unita abitativa, risulta essere
1.750,00 €/mq; posto dunque questo valore al 100% e in virtl delle considerazioni fatte, si
procede a deprezzare tale valore nelle percentuali sopra indicate e moltiplicare il valore
ottenuto per la superficie commerciale totale:

e Sup. commerciale: 82,22 mq

e Valore di Mercato unitario ragguagliato: (1.750,00 € x 93%)= 1.627,50 €/mq

e Valore di Mercato: 1.627,50 € x 82,58 mq = 134.398,95 €

Metodo di Stima Analitica.
La stima analitica del Valore di Mercato, viene effettuata attraverso la capitalizzazione ad un

opportuno saggio dei redditi netti; si basa sul principio che un bene immobiliare che produce
reddito vale per quanto rende, e un'unita immobiliare a destinazione abitativa, inserita in un
contesto urbano centrale, & sicuramente capace di produrre reddito attraverso il canonc
locativo.

Questo metodo & definito analitico in quanto consente di determinare il Valore di Mercato a
mezzo di una formula di matematica finanziaria Vm= R/, dove.

Vm: ¢ il Valore di mercato dell'immobile e dunque il valore da determinare;

R,- € il reddito netto annuo;

r: e il saggio di capitalizzazione che indica il prezzo d'uso riferito ad un periodo di tempo finito
del' bene economico trasformato in capitale (cioé investito nell'acquisto di un bene economico).
Il Capitale & quindi, per definizione un “fondo” di beni economici considerato in un determinato
istante di tempo, mentre il reddito & il “flusso” di servizi (generalmente monetari) provenienti da
tale fondo e considerati in un determinato periodo di tompo. Il saggio di Capitalizzazione si
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configura, quindi, come l'elemento in grado di collegare l'entita di fondo dei beni (valore
istantaneo) al flusso (del reddito) attraverso la sopracitata relazione.

Dal reddito lordo annuo ordinario & possibile determinarsi il reddito netto R, attraverso la
detrazione di tutte le spese di gestione imputabili al proprietario. Nella zona urbana di Quartu
S.E. il mercato locativo di appartamenti aventi una metratura prossima all'immobile oggetto
della presente perizia suggerisce un valore medio di circa 550,00 €/mese per un reddito lordo
annuo paria € 6.600,00. Non essendo I'immobile, sottoposto a locazione allo stato attuale, ed
essendo questa, una procedura di simulazione finalizzata all'ottenimento del piu probabile
Valore di mercato, I'entitd delle spese possibili che dovrebbe sostenere il proprietario in tale
ipotesi sono state valutate in relazione allo stato manutentivo dell'immobile, al contesto

immobiliare in cui & inserito e alla pressione fiscale sui redditi derivanti da fabbricati:

. Val. Assegnazione %
I Spese di Manutenzione 5%
Spese per servizi ed amministrazione. 5%
S[;ese per asmione. 1,5 % i
Aliquote annua di ammortamento. 05%
Aliquote per imposte e tasse. 10 %
TOT. 22,00 %

Il Reddito Netto R, & quantificabile in : 6.600,00 € - (6.600,00 € x 22,00%) = 5.148,00 €.

Per un'analitica determinazione del saggio di capitalizzazione si sono esaminate le
caratteristiche positive e negative che, nello specifico caso, influiscono sulla misura dello stesso
saggio. Il centro urbano di Quartu Sant'Elena lo si pud identificare come un centro di media
dimensione con un valore medio percentuale del saggio pari al 3,50 %; questo valore deve
essere limato ed adeguato attraverso aggiunte e detrazioni in relazione alle caratteristiche di
localizzazione, posizione, tipologiche e produttive dell'immobile.

Nella seguente tabella sono pertanto indicati i valori in percentuali che possono essere

assegnati per ogni caratteristica in relazione allo stato di fatto dell'immobile :
' B Val. Assegnazione

| Caratteristiche +Val. % o
1 Ubicazione dellimmobile rispetto al centro urbano. Livello dei collegamentie | 022 % -015 %
del servizio dei trasporti. - '
2 Prgse_nza di'alttrezzature collettive a distanza pedonale (scuole, mercati, +0,28 % 0,20 %
edifici pubblici etc.).
LOCALIZZAZIONE Qualificazione dell'ambiente esterno. Idoneita insediativa, Previsioni di 3 8
3 +0,18% -0,10%
| peggicramenti o miglioramenti ambientali. - '
4 | Livello di inquinamento ambientale. Presenza di verde pubblico o privato. |- 0,08 % -0,00 %
5 | Disponibilith di spazi pubblici o privati utilizzabili a parcheggio. +0,06 % -0,00 %
POSIZIONE 6 | Caratteristiche di panoramicita +0,36 % +0,20 %
7 | Caratteristiche di prospicienza e di luminosita. +020% -0,15 %
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8 | Quota rispetto al piano stradale +0,08 % +0,08%
g | Dimensioni subordinarie o superordinarie degli spazi coperti o-scoperti. +0,06 % -0.05 %
Grado di rifinitura interna ed esterna. Livello tecnologico e di efficienza degli
10 | impianti. +0.16 % -0,10 %
TIPOLOGICHE Necessita di manutenzione ordinaria e straordinaria. Sicurezza delle
11 | situazioni strutturali +012% -0,00 %
| [
12 Eta dell'edificio. +0,10 % - 0,00%
13 | Possibilita di dilazioni nei-pagamenti (anche per la presenza di mutui edilizi). + 0,06 % -0,06 % !
PRODUTTIVE S E—" gl ’ - A =li I FA1
14 | Suscettibilita di trasformazioni, adattamenti e modifiche di destinazione. +0,04% 0,00 % |
Totale -0,53 % |

Si-ottiene pertanto un valore per il saggio di capitalizzazione pari a:
4%-0,53% = 3,47%.

Il Valore di mercato che otteniamo &: 5.148,00/0,0347 = 148.357,35 €

¢ Valutazione Finale
[l Valore Commerciale piu opportunc da attribuire allimmobile, & il Valore medio fra i due
ottenuti attraverso la Stima Analitica e la Stima per Comparazione Diretta :
Vm: (134.398,95 € + 148.357,35 )/2= 141.378,15 €

che in leggera approssimazione pud ritenersi: 140.000,00 €

3.2_2° QUESITO:

"Ritenuto che va predisposto un progetto di divisione in natura in due porzioni concrete, del valore di ¥ ciascuna;
ritenuto che va accertata la comoda divisibilita tenendo conto che a tal fine rileva non tanto la mera possibilita di
una materiale ripartizione dell'immobile tra gli aventi diritto, quanto la sua concreta attitudine ad una ripartizione da
cui derivi a ciascun partecipante, o gruppo di partecipanti, un bene il quale, perdendo il minimo possibile
dell'originario valore indotto dall'essere elemento di una entita unitaria, non abbia neppure a subire particolari
limitazioni funzionali o condizionamenti evitando, per contro, che rimanga in qualche modo pregiudicato l'originario
valore del cespite, ovvero che ai partecipanti vengano assegnate porzioni inidonee alla funzione economica

dell'intero”.

L'immobile possiede una superficie netta degli ambienti interni di circa 62,62 mq e fisicamente
potrebbe essere diviso in due unita abitative di tipo "monolocali" in quanto ognuno di essi
risulterebbe avere una superficie uguale o maggiore a 28 mq. Tale divisione perd a giudizio

dello scrivente non pud essere di certo definita "comoda” come richiesto dal quesito poiche:
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= la fattibilita dell' intervento deve essere preliminarmente sottoposta all'attenzione dei tecnici

del Comune in quanto, oltre al mero giudizio tecnico rispondente alle prescrizioni urbanistiche
vigenti vi & la necessita di avere un riscontro nel merito della realizzazione di un ulteriore

ingresso dalla Via Praga e di un ulteriore parcheggio per il nuovo condomino;
= si tratta di un intervento economicamente svantaggioso in quanto fatta salva la possibilita di

divisione, le due unita abitative avrebbero una valore di mercato di circa 80.000,00 € ciascuna
per un totale di 160.000,00 €. Ma il costo per la realizzazione dell'intervento comprensivo degli
onorari del tecnico che realizza il progetto, segue la Direzione Lavori ed il Coordinamento della
Sicurezza e di tutte le opere edili comprensive di spese accessorie ha un valore minimo di
circa 30.000,00 €. Dunque ci si ritrova ad avere due immobili per i quali & possibile ottenere un
utile non superiore a 130.000,00 €, e considerato il valore di mercato attuale dell'immobile
stimato in 140.000,00 € si ha a che fare con un'investimento di divisione economicamente non

appetibile.
= se per "comoda divisibilita" si intende la possibilita di intervenire su un immobile che per sua

natura e per sue dotazioni impiantistiche interne si presta ad una divisione immediata a costi
contenuti, posso senz'altro affermare che nel caso di specie la divisione comporterebbe uno

stravolgimento totale dellimmobile sopratutto sotto il profilo impiantistico.

4. Osservazioni delle parti alla CTU .

In data 25 Giugno 2015 ho provveduto ad inoltrare la Bozza di Perizia a mezzo di posta
elettronica certificata all' ing. Giancarlo Loddo (CTP di ) e all'ing. Elena Perra
(CTP del Sig. ) fissando il termine di 15 giorni per far pervenire allo scrivente
eventuali osservazioni in merito.

In data 8 Luglio 2015 ho ricevuto le osservazioni dell'ing. Loddo (vedi Allegato 9) e in data 10
Luglio 2015 le osservazioni dell'ing. Perra (vedi Allegato 10) per le quali riporto di seguito le

dovute controdeduzioni.

4.1 Controdeduzioni alle Osservazioni dell'ing. Giancarlo Loddo.

Il metodo di stima adottato dall'ing. Loddo lo ha condotto ad una valutazione dell'immobile pari a
145.000,00 €, una cifra prossima a quella stimata dallo scrivente. Le uniche osservazioni poste
al CTU riguardano l'attribuzione dei valori percentuali di adeguamento al saggio di
capitalizzazione, per il quale I'ing. Loddo deduce un valore di 3,30 % contro il valore di 3,47 %
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valutato dallo scrivente. In virtu delle considerazioni esposte nella presente relazione si ritiene

congrua la valutazione di 140.000,00 €.

4.2 Controdeduzioni alle Osservazioni dell'ing. Elena Perra.

- L'ing. Perra sostiene che I'attribuzione del valore di mercato all'unita di superficie effettuata
dal CTU sia sovrastimata basando la sua tesi su :
1) Una presunta diminuzione dei prezzi degli immobili in vendita pari al 12% da giugno dello
scorso anno, ma tale affermazione & effettuata senza fornire: la fonte dell'informazione, a
quale mercato immobiliare tale percentuale si riferisca (regione, provincia, citta, tipologia
edilizia ecc.) e quali siano i dati in suo possesso aggiornati al Giugno 2014 per un opportuno
raffronto con I'attualita.
2) Sostiene che si tratta di un immobile accatastato in A3 di classe energetica G o al piu F,
dotato di impianti vetusti e realizzato con materiali scadenti. La classe catastale prescinde
dalla qualita e dalla dotazione impiantistica dell'immobile in quanto ancora oggi la stessa
viene assegnata d'ufficio dall'Agenzia delle Entrate, pertanto non pud e non deve esserci una
correlazione fra la classe catastale e la valutazione di stima di un immobile. A tal proposito
l'immobile oggetto di stima, che ha soli 15 anni e pud definirsi una costruzione recente, non
puo di certo definirsi una abitazione di tipo economica sia per le finiture che per la notevole
dotazione impiantistica (Impianto di climatizzazione canalizzato, impianto antintrusione) che
lo collocano in una fascia medio alta del mercato immobiliare.
In ultimo I'ing.Perra non conosce la stratigrafia dei tamponamenti, elemento di fondamentale
importanza nella determinazione di una classe energetica € non pud ipotizzare sulla base del
proprio sentimento che I'immobile appartenga alla classe energetica G o F senza avere
effettuato i dovuti calcoli termici.
3) | valori dell'osservatorio immobiliare dellAgenzia delle Entrate presi in considerazione
dall'ing. Perra, si riferiscono ad abitazioni di tipo economico mentre i valori che devono essere
valutati sono quelli attribuiti ad abitazioni di tipo civile per cui si ha un valore min. di
1.600,00€ /mq ed un max di 2.050,00 €/mq.
4) | valori dell'osservatorio immobiliare della Camera di Commercio di Cagliari presi in
considerazione dall'ing. Perra sono aggiornati al 2° semestre del 2013, pertanto consapevoli
del continuo mutamento del mercato immobiliare non & professionalmente accettabile

utilizzare dati aggiornati a due anni fa in una valutazione attuale.

- Nelle osservazioni al metodo di stima Analitica I'ing. Perra riporta in maniera errata i valori di

locazione dell'Osservatorio dell'Agenzia delle Entrate relativi la zona D1 di Quartu per gli
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immobili di tipo economico. | valori da valutare per l'immobile oggetto di perizia sono invece
quelli riferiti alle abitazioni civili con valori con valori compresi tra 5,00 €/mg x mese e 7,00
€/mqg x mese.

II'CTP giunge a valutare il reddito lordo annuale dellimmobile derivante da locazione in
4.644,33 €, la quale cifra divisa in 12 mensilita determina una locazione mensile pari a 387,03
€/mese. Questa cifra & ovviamente irrisoria per un Trivano di recente costruzione sito nel
semicentro di Quartu S.E., dotato di un ingresso, un cortile ed un posto auto totalmente

indipendenti dal resto del condominio.

Risultata interrogazione: Anno 2014 - Semestre 2

Provincla: CAGLIARL

Comune: QUARTU SANT ' GLENA

Fasdia/zona: Periferica/PERIFERIA OVEST (VIA GIOTTO - VIA DELLA MUSICA}
Codice dizowa: Dl

Microzana catastale n.: 2

Tlpologla prevalente: Abitazioni civili

Destinazlone: Residenziale

Valori Locazione (€/mq x niese)
Superficle (L/N)

Valore Mercato (C/mq)
Suparficie (L/N)
J Min

Tipolagla Stalo conservativo *

I el NORMALE. 1600 2050 H 7 L

A t ANGMIeE, NORMALE 1100 1600 5,2
Post suto copent NORMALE 550 750 L 2 4 [}
{aule scoparls NORMALE 450 650 2,5 3,5 L
Vil | NORMALE 1700 2100 L 5,5 7 L

Tabella dei dati forniti dall'Osservatorio dell'Agenzia delle Entrate.

- Nel Metodo del Confronto di Mercato (Market Comparison Approach) adottato dall'ing. Perra
& dubbio il criterio di scelta degli immobili attraverso i quali determina il confronto; infatti
tenuto conto della descrizione che il CTP offre dell'immobile oggetto di perizia ( cit. "..data la
vetusta degli impianti e gli scadenti materiali da costruzione utilizzati dal costruttore”), ne
consegue che il parametro di valutazione utilizzato sia del tutto fuorviante per la
determinazione di una stima obbiettiva; inoltre non indicando la data di costruzione degli
immobili si ha che il livello di manutenzione indicato & del tutto soggettivo e opinabile.

Il metodo MCA & di maggiore attendibilita se i dati inseriti sono relativi a compravendite
immobiliari ovvero a transazioni avvenute di recente; se invece gli stessi dati si riferiscono a
prezzi di vendita attuali che non tengono conto del tempo in cui l'immobile & presente sul
mercato, questi perdono di credibilita. Allo stato attuale infatti il tempo di permanenza sul
mercato di un immobile diventa di fondamentale importanza per via della situazione di crisi
finanziaria che ha colpito il mercato immobiliare e per il quale gl immobili imangono invenduti

per ben oltre un anno, subendo cosi nell'arco di questo tempo una riduzione del proprio
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prezzo di vendita superiore al 15 % del prezzo iniziale proposto. Percid non sapendo da
quanto tempo gli immobili siano sul mercato e quale fosse il loro prezzo di origine, non
possiamo attribuire la corretta attendibilitd al metodo utilizzato; I'ing. Perra lascia incompleta
la scheda con i dati degli immobili (vedi pag. 11 relazione del CTP) alla Voce "Data (mesi dal
rilevamento)”, denotando la non conoscenza di questo dato.

In ultimo non bisogna dimenticare che quest'immobile & dotato del certificato di agibilita e cid
lo rende piu appetibile sul mercato rispetto alla maggioranza degli immobili in vendita che ne
sono privi. Il confronto dunque deve essere effettuato con immobili dotati anch'essi del
medesimo certificato in quanto senza di esso non viene rilasciato un mutuo dall'lstituto di
Credito, che attualmente & lo strumento finanziario maggiormente utilizzato nelle
compravendite immobiliari. Inoltre consapevoli della difficolta e del notevole onere finanziario
che comporta fare ottenere un certificato di agibilita ad un immobile esistente, un immobile
privo di agibilitd generalmente non viene neanche considerato da chi intende acquistare un'

abitazione tramite mutuo.

5. Conclusioni.
Nel rassegnare la presente perizia e ritenendo di aver espletato completamente il mandato
affidatomi, ringrazio la S.V. lll.ma per la fiducia accordatami e resto a disposizione per qualsiasi

chiarimento dovesse necessitare.

Selargius, 22/07/2015

nNC.T.U

Ing. Massimo Piras
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Planimetria dell'immobile allo stato attuale - ALLEGATO 2 (pg. 1/1)
TRIBUNALE DI CAGLIARI - Consulenza Tecnica d'Ufficio - R.G. 3336/05
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CITTA DI QUARTU SANAELENA - o0

PROVINCIA DI CAGLIARI DA

1 20000

CONCESSIONE EDILIZIA N° _~ DEL
I DIRIGENTE

Vista la domanda presentata dal |/~ .
registrata in data 17.11.1998 al prot. Generale n. 41928 con la quale viene chiesta la concessione per
la costruzione di un edificio per civile abitazione sull'area distinta in Catasto terreni del Comune al
Foglio 33 particelle 149/¢ - 130/e - 151/ della superficic complessiva di myq. 773 posta in Quartu
Sant"Elena lottizzazione Perda Longa - lotto n® 11
Visto il progetto det laveri, composto da n® 3 Tav. e n® 3 allegati, a corredo della domanda stessa,
redatto dall Ing, Luipi Casu C.FCSALGU46S24B334A.
Visto il parere A S L n® 8 reso in data 25.02.1998
Visto dknulla-osta Asscssorato Reg della Pubblica Istruzione b=/ 1 data’/,
Visti il D.M 16,05 19%7 n® 246 ¢ parere Commando VV.FF. rcso mdata /.
Viste le Leggi urbanistehe vigemi ed in ed in pmlcohlrc fa LR n® 23 dell” [t Ottobre 1983 1a legge 28
Gennalo 1977, n® 10, T fegge 28 Febbraio 1985, n® 47 ¢ suceessive Pl()(llflvlit infegraziont.
Vista la Legge n® 13/89 ¢ 1l D M. n® 236/89:
YVista Ja Legge n® 46790 e relative regolamento di stturzione:
Vista la Legge n® 10791 ¢ relative regolaments di attuazione:
Visti 1 regobanentt fognario (approvate gon Delib: CC n® 47 del 17/02/1993) ¢ edilizio:
Visto il P.TP 0 13 approvito conrD. P Rin® 278 del 06/08/1993:
Visto il D P.R. n® 425 del 22 Aprile 1994 e le Legel n° 662/96 ¢ 11° 127/97:
Visto il parere del Responsabile della procedura espresso at senst della L.662 art. 2 comma 60
data
Visto il parere n° 177 della C E.C. espresso nella seduta del 03 03,1998

PRESO ATTO
Che 1! richiedente dichrara sotto Ja sua personale responsabilita di esserc proprietano deilarca o di
avere it necessario titelo alla concessione. come nsulta dalla dichiarazione di auntocertificazione ar
seasidella fegee 127 del 13 G5 1997 resa mr data 02,11 1998

DISPONE
Al Sigiror & concesso, alle
condtziom appresso jadicate e fatti salvi 1 dinittt di terzi, di eseguire 1 lavor) di costruzione di un
adtficto per civile abitazione nel lotto n” 1! detla loftizzazione ~Perda Longa™

Yersamento deglioneri di urbanizzazione primaria e wcnndaria
Il contribute che 1l concessionapio deve corrispondere ai sensi de ;;ls ant 3. 508 10 della kpgge 1077770
determuonate nella nsesurn di 44 CLired/amesma della delibdel C € no 1 cis.E 1040171984
{1 contrbulo viene versato core 11 Uppressa
Ay In una unica soluzione prima del rilascio della concessione con yersamente 6777 del /7 intestato alla
Tesoreria Comunale
B3- In numero 5 rate ai sensi dell” art 47 Legge 3-8 -1978 1° 437 suddivisa come in appresso:
- L./ (Lire 777) prina del rilascio della concessione con ¢ ¢.p. n%/7 del 747,
- L A7 ilave 770y 1o 4 male a scadeniza semestrale dalla data del nilascio della concessione

Versamento del contributo relativo al costo'\diCostruzione.

Liiquota convnisurata al costo di costruzione delle opere di cu allZané dellallcgee 10777, ¢ determinata i
[ ABRSG2R00 ( Lire r;dmmlllomumlugv‘momsmnlas«,llsnnidduu ni
H combuto Yerra versalo Conte tn appresso
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ASTE Aol E

G| U DEH\R‘@. /) prima del rilaseio della congessione con ¢.c.p. "L‘;@"TWD I Z'. A&LE
- L/ (Live 2y in 4 rate a scadenza semestrale dalla data del rilascio della’Concessione:
A garanzia dell’esatio adempimento degli onen di cui sopra il concessionario ha prestalo adeguata garanzid
di L /¢/ (Live /iy a mezzo di polizza fidejussonia del 77/ rilasciata da///.
I} mancate versamento del contributo comparta la applicazione delle sanzon previste dal 2° comma
dell'art 3 della Legge 28 febbraio 1985 e dell'art I8 delia L. R. n" 23/35.

Ohblighi ¢ responsabilita del concessionario. !
Nell'attunzione det lavari -:Ia&p%ﬁi? E&‘n’nm ledisposizioni , le leggi ed i regolamenti localt in \'1gt_1;z C
Nel cantiere déve essere a Sa/visti-al pubblico una tabella chiaramente leggibile nella quale s &“
mdicati: il nome ¢ cognone @al] bofickssibAfid b fa indicazione delia pubblica amministrazione della qmi;jUDM
dipende il lavoro. il nome ¢ cognome del progettista ¢ del diretiore dei layori, la ditta (o le dmc_) csecuﬂa}"m-.‘ .
dei lavori. la data ¢ il numero della presente concessione. destinazione d’uso ¢ le unitd immobiliari
consentite. a4 AFH anna i

[ lavori devono essere imiziati entro il t e¢d dlumati  entro

L ingsservanza deg sredett termint comporta la decadenza della concessione.
'!IIEmiﬂc per " alumiziong pud essere, comungue. a nchiesta delffin f*&?ﬁtEpmmgma eccezionalingnte
bck-duranie 1's.ecuzione dei layon sopruvvengono farti estéindivalld Aolontd del concessionario,
lofbAickediy v e o anie e SIUDIZIARIE

Ouslora 1 tavory non siano ultimati nel terming stibilito 1l concessionarnio deve presentare 1Stanza direta ad
orenere una nuovi concessionie: in tal ¢aso la miova concessions concerne la parie non ultnnata.

L'inizio dei lavori deve essere denunciato dal titolare della concessione a wiezzo di apposito nedulo
contrafirmato dal direttore dei lavori e dall esecutore delle opere

Allis fine dei lavori & comunque nei casi in cui le opere realizzate possano aver influito sulle condiziom di
salubritd dei manufowi esistenti, prima_dell'utihzzo dell’apera il concessionario ¢ lenuto a presentare
richicsta, corredata dei docungémiaidican all* a4 del D P.R. 425/94, del certificato di abitabilita

La presente cotcessione ¢ dlasthmd a favore'del richicdente senza pregiudizio dei dintt dei terzi, ¢ Ao
ineide sulla titolarieta della @ﬂ‘j}i}jrbﬁiﬁuﬁﬁmm realt relativi all’immobile esistente o realizzanda. (-

Prasoriziom speciali
chie 1 materiali. tinte ¢ decorazioni esternt alla costruzione vengano preventivamente concordati con il

responsabile del procedimento
- .?1_115 Fimizio dei lavori venga subordinato aghi adempimenti della Legge del 05/03/90 n° 46 ¢ successivo
,/\'\STEM!RNGNO di attvazione D PR, n® 447 del 06/12/1991 e ai 4 % I3 Aeliberazione G M. n° 1431

UDI ZidiRlin/1992. GIUDIZIARIE

- che per 1'area parcheggio venga rispettato quanto previsto dal D.M. 01.03. 1986,

A PROCEDURA
Gogoni

IL RESPONSABILE
Geoni. Ma { 7
7 I A
A O I .l)lRlUEl?{'.l{i/ A
ACD-&;EWG ALKSS 'NL?fR CASU 4
GIUDIZIARIE f

hS
It sottoscritto dichiara di accettare la presente concessione ¢ dl\ obbligarsi all’osservanza di tute le
condizioni cui essa ¢ subordinata,
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CITTA DI QUARTU SANTYEEYENA .,
PROVINCIA DI CAGLIARI DA
1. 20 000

CONCESSIONE ERIUZIADI VARIANTE N°,;'H-'L DEL 0 # By 1999

ILDIRIGENTE

Vista la domanda presentata daf Sig,
registrata in data 06.05,1999 al Prot. Generale n. 16276.
Vista la concessione v. 8 del 22,01.1999 rilasciata a | signor
Per la costruzione di un fabbricato per civile
abitazione nel lotto n.11/1 della lottizzazione "Perda Longd!' (P6glio 53 mappali 149/¢ - 1S0e
13 172) sulla base del progetto approvato dalla C E. nella sedula\del' 03 .03, 1998,
Vistoilprogetto dei lavori, composto dan® 3 Tav. e n* 2 dllegati. W ¢ortedd Weila domanda stessa,
redatto dall'Ing:Luigi Casu CF .
Visto il parere A.S.L n® B reso in data 02.06.1999
Visto il nulla-osta Assessorato Reg. della Pubblica Istruzione n. /7 in data 7/;
Visti il .M. 16.05.1987 n* 246 e il parere Conumando VV FF. reso in dota /%
Viste le Leggt urbanistiche vigenti ed in particolare la L.R 1 23 dell” 11 Ottobre 1985, 1a leage 28 Gennaio
1977, n° 10, la legge 28 Febbraio 1985, n° 47 e successive modifiche e integrazioni;
Vista la Legge n® 13/89 e il D.Men” 236/89;
Vista fa Legge n° 46/90 e relanvo-regolamento di attuazione,
Vista da Legge n° 10/9] e relativo regolamento di azvazione:
Vist { regolamenti fognario (approvato con Delib. CC n® 47 del 17/02/1993) e editizio:
Visto I8 P.T.P. n® 13 approvato con D P.R. n® 278 del 06/08/1693.

~

Visto 1i parere del Responsabile della procedura espresso ai sensi della L.662 art. 2 conuua 60 in
dara 20 10,1999 Prer. 82
Yisto il parere n® #della C.E.C. espresso nella seduta del 77,
Visto //

PRESO ATTO
et nehiedente dichiara sotto la sua personale responsabilita diessere proprietario dell'area o d
avere 1l necessanio  titolo  alla concessione,  come  risulta dalla dichiarazione

di autocertificazione resa ai sensi della lewge 127 del 15 05,1997 resa in data 2710 1999
DISPONE
AL Signor - di apportare afix

concesstone n° 8 del 22,01 1999 |a variante vlteriore relativa a
Modifica di sagoma esteqia. diprospeiti ¢ di tramezzi interni
S an? unita’ abitative
ferme restando anche per!ilavidri/di<variante, le condizioni tuite prescritte nella origingda
concessione,

Versamento degli oueri di wrbanizzazione primaria e secondaria ¢ del costo di costruzione.
If connibuto ai sensi degli artt.3, 5, 9. 10 defla legge 10777, che il concessionstio ha corrisposio in una enica
soluzione prima del rilascio della concessione con versamento n° 57 del /7 intestate aila Tesoreria Comunale ¢
determinato nella misura di 1, 7
Laguom commisarata al costo di costruzione defle opere di gul allam—6 della fegge 1077 che il
coneessionanio ha corisposto. in anica soluzione prima del rilascioldelifeoncessione con versamento o 22
det 28101299 intestato alla Tesoreria comunale e determinata in b-4,265.060

s SYDRNIEHT © responsabilina, ded concessionario.
Nel‘ativazione dei lavori devano essere osservate le disposiziont , e leggi ed i regolamenti locali in vigore.
Nel eaatisre deve essere affissa i vista al pubblico una tabelly chiaramente leggibile nefla quale sima indican:
it o ¢ cognome del concessionario o la indieazione gelia pubblics amministrazione dells quale diperde il
favoro, il nome e cognome del progettista e del dicettore dei lavori, la ditta (o le ditte) esecutrice dei lavosi, la
data e il nuntero delia presente concessivne. destinazione d'uso e le unita immobiliart consentite
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| Sk i idevono essere izt entra il i edlubrmuti Ahdvm |

['inosservanza dei predetti termint comporta la decudenza della concessione

Il enimne per 'iltimazione puo essere, comungue, a richiesta dell’interessito, prorogato eccezionalmente se
durante 'esecuzione det favori sopravvengono fatti esiranei alla volonia del concéssionario, apportunamente
docurmentat

Qualorg 1 lavor non signo ultimatt gel terming stabilitg il concessionarte deve presentare Isianza divetta ad
utlenere ung nuova concessione: in tal caso la nuova concessions concerne la parte non ultimata

L'inizio dei lavori deve edderd as.mm.,aam dut-titolare della concessione 8 mezze di apposito moghile
controfirmato dal direttoredle kn-t'nu, tall"esecutore delle opere

Alla fine dei lavori e confunguie nd| st le opere realizzate possano aver influito sulle condizidnidi
salubrita dei manufati esistenti, prima dell’utilizzo dell'opera il concessionario € tenuto a preseniare richiesta,
corredata dei documenti indicati all'art. 4. del D.P.R. 425/94 per il certificato di abitabilita

La presente concessione ¢ rilascinta a favore del richiedente senza pregivdizio dei diritti del terzl, ¢ non incide
sulla titolarieta della proprietd o di altei disivg reali relativi all’immohile esisténte o realizzanda

Préscriziont speciali
she domaetial, finte ¢ decormzioni esterm alla costruzione venafa, predentvaments concordati con 1l
-h.‘-f‘{‘ﬂ\lb'lt. del procedimento
| i |Finizio dei lavori venga subordinate ngli adempimentl délld| DédaNdel|[B5/03/00 e successive
Regolamento di attuazione D.PR. N 447 del 06. 121991 ed a1 criten della defiberazione GM. o7 1457 del
02 09.1992.

-

I RESPONSABILE _ur/./v‘l’l\u( B I\\

Cieom
rd

“\_q37;ﬁ¥¢’|unmu}\l
' DOTT ING m SSANDRO CABI

11 sottoscritto dichiara di accettare Iy presente concessione e di obbligarsi all"oss¢rvanza di tutte le condizoni
cui essa € subordinuta
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STUDIO DI PROGETTAZIONE, Ing. GIANCARLO LODDO
Via VII'MARZO 1908 N. 18 09028 SESTU , Tel/Fax 070/ 2298184, P. {. 02316520929 - C.F. LDDGCR65M20G 922N

COMUNE DI QUARTU S.ELENA

PROVINCIA DI CAGLIARI

BOZZA DI PERIZIA TECNICA DI ASSEVERAZIONE E STIMA
DELL’IMMOBILE DESTINATO A CIVILE ABITAZIONE, SITO AL PIANO
TERRA.

SITO IN VIA PRAGA N°109/a

DISTINTO NEL-N.C.E.U. AL FOGLIO N. 63 MAPPALE 3350 SUB 3

DATA: 10 Settembre 2015

Il Tecnico Il Committente

Ing. Giancarlo Loddo

ot L sy
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STUDIO DI PROGETTAZIONE, Ing. GIANCARLO LODDO
Via VI MARZO 1308 N. 18 09028 SESTU , Tel/Fax 070 f 2298181, P. |. 02316520929 - C.F. LDDGCR65M20G922N

§ 1. Premessa

La presente relazione & relativa alla perizia tecnica di asseverazione sullo stato di fatto e
stima del piano terra di un immobile sito nel sito in via Praga N°109/a e distinto nel N.C.E.U. al
Foglio N, 53 mapp. 3350 al Sub 3 in nel comune di Quartu S. Elena e di proprietd dei sig.ri

. Proprietario” per
1/2 in regime di separazione dei beni e C.F.
Proprietaria’ per 1/2 in regime di separazione dei beni, residenti nella

stessa via Praga al n° 109/a, 09045 Quartu S. Elena.

Il sottoscritto Ing. Giancarlo Loddo, iscritto al'Ordine professionale degli ingegneri della
provincia di Cagliari n° 3404, su incarico conferitogli dai proprietari, recatosi in data .... 04/2015
presso il summenzionato edificio, adibito ad abitazione, per stilare la perizia estimativa, dopo aver
espletato le fasi di sopralluogo, espone in appresso i risultati della sua indagine, corredata di
immagini fotografiche .

Dopo il sopralluogo specifico sia dellinterno che dell'esterno dell'abitazione, eseguito

insieme al S8ig. ), marito della sig.ra , e la lettura di tutta la
documentazione riguardante l'accatastamento dell'abitazione e della successione consegnata in
data ............ , i espongono le seguenti considerazioni.

§ 1.1 Descrizione dell'immaobile

(I bene oggetto di perizia in cui & incluso | ‘appartamento oggetto di stima & un edifico sito
in Quartu S. Elena, Via Praga N°109/a, nella zona omogenea C*, espansioni consolidate, come
da P.U.C., composto da tre piani fuori terra . Si tratta di uno stabile costruito alla fine degli anni
'80.

L'appartamento oggetto di stima & censito dal N.C.E.U. al Foglio N. 53 mapp.3350, Sub. 3
categoria A/3, classe 3°, consistenza 5 vani, L'edificio & stato costruito, in data 1999, quindi ha
un'eta desumibile di circa 16 anni,

Allimmobile si accede passando attraverso lingresso posto al civico n°109/a della Via Praga, &
composto da una struttura portante in telaio in c.a. costituita da travi-e pilastri, in cui sono inserite
le murature di tamponamento di spessare 30 cm, i pilastri poggiano direttamente su fondazione
con plinti in c.a.

Il solaio interpiano sono costituiti da un sistema costruttivo in latero-cemento con spessore
di 25 totali in cui sono presenti pignatte di altezza 20 cm e soletta di spessore 5 cm, la copertura
pur avendo le stesse caratteristiche & pero costituita da 2 falde inclinate.

Lateralmente alla struttura & presente un accesso carrabile che porta allarea parcheggio
condominiale posta sul prospetto principale dell’edificio sulla via Praga.

Le strutture portanti, quali travi e pilastri, appaiono in buon stato di manutenzione anche perche
hanno subito una manutenzione straordinatia per alcune volte, dal momento della costruzione, a
parte qualche problema in alcuni ambienti dovuto al piccolo degrado della tinta .

L'esposizione dell'appartamento preso in esame rispetto ai punti cardinali @ soddisfacente essendo
orientato nel prospetto principale a Sud-Ovest. Il sole si fa vedere molte ore nell'arco della giornata
facendo si che venga illuminato e riscaldato dagli stessi raggi solari nell'ora di punta nel periodo
invernale.

Per il resto, la struttura é realizzata mediante tamponature verticali per la formazione dei tramezzi
interni in muratura costituiti da mattoni forati da 8 cm ed i strati di infonaco di 1 cm che vanno a
formare uno spessore totale del muro di tramezzo pari a 10 ¢cm rifinite con idropittura di colore
bianco.

Nel dettaglio la distribuzione degli ambienti interni & cosi formata:
Apperia si entta si trova il locale destinato a disimpegno di 7,35 mq circa sulla destra si ha | accesso al
soggiorno di 15,20 mq, proseguendo si trova il locale destinato cucina di circa 15,20 mg proseguendo sl

trova il locale destinato camera 12,00 mq ed infine un bagno di circa 5,04 mq dotato di sanitari e accessori
rubinetteria DI BUON PREGIQ , dal locale cucina si accede al cortile interno di cirea 29,30 mq
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STUDIO DI PROGETTAZIONE, Ing. GIANCARLO LODDO
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§ 1.2 Inserimento urbanistico dell’'immobile

L’abitazione oggetto di perizia & sita in una zona di espansione, zona omogenea C*, rispetto al centro storico
del comune di Quartu S. Elena, essa risulta ocalizzata precisamente nell'area sud-est del centro abitato, a
pochi metri dalla via San Benedetto, strada che coliega due aree storiche del centro abitato di Quartu., come
la zona Is Arenas ad ovest e la zona Pitz'e serra ad est, inoltre a poche centinaia di metri dall'appartamente
¢ presente il viale Colombo, una delle arterie principali dell'area urbana del comune di Quartu, che collega il
centro della citta con I'area balneare del margine rosso attraversando il sito protetto ambientale delle saline
L'immobile oggetto della presente stima risente delle caratteristiche positive della zona in cui & situato.
Caratteristiche positive sono infatti (a buona centralitd che la zona urbana possiede in termini di
collegamenti con le varie parti cella citta e dell’'hinterland, infatti 1a via San Benedetto, distante pochi metri
dall'appartamento possiede varie fermate dei mezzi C.T.M, la centralita in termini di servizi in quanto a pochi
metri sempre nella via San Benedetto e presente un grosso supermercato, e diversi negozi di generi
alimentari, sono presenti inoltre nelle vicinanze una banca, un centro per |'attivita sportiva, e svariati esercizi
commerciali e di assistenza e riparazione auto, inoltre in 5 minuti dall’edificio e possibile raggiungere le
spiagge del margine rosso.

§ 1.3 Stato attuale dell'immobile.

§ 1.2.1 Prospetti

La facciata che da sulla via Praga risulta in buono stato, ha subito I'ultima manutenzione interna
gualche anno fa, ma e lo stato della tinteggiatura (grigio scura nei prospetti anteriore | posteriore e nella
zoccolatura) risulta parzialmente deteriorato, nel prospetto che si affaccia sulla via Praga e presente una
vetrata che illumina il soggiorno

§ 2.0 Strutture

L’edificia & realizzata con le seguenti caratteristiche:
E’stato realizzato con:

a. Struttura portante in pilastri e travi in ¢.a. collegati fra loro, i pilastri sona collegati al terrena
mediante plinti in ¢.a.

b. Muratura perimetrale di tamponamento di spessore 30.cm, eseguita mediante mattone muro blocco
ed intonaco interno ed esterno in calce di cemento

c. | solal interpiano soho composti da unha struttura in pignatte laterizie e travetti nervati in acciaio , con
sovrastante strato di calcestruzzo per uno spessore strutturale di 25 cm

d. copertura a falde inclinate in cemento armato,

§ 3.0 RIFINITURE
INTONAC!
Sono del tipo specifico in premiscelati a base di calce e traspiranti 'umidita risalente per

capillarita.

TINTEGGIATURA INTERNA
é eseguita mediante la posa in opera di idropittura a base diresine sintetiche polimeriche in

dispersione acquosa,

L’'impiantistica esistente si pud scindere in n. 3 categorie:
1. Elettrica (comprendente tv e telefono);
2. Acqua calda sanitaria;

3. ldrica e fognaria;
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Si & potuto osservare il guadretto di comando dotato di interruttori magnetatermici differenziali per la
protezione contro sovraccarichi e corocircuiti e, inoltre, di interruttori differenziali per la protezione contro |
contatti indiretti {salvavita), coordinati con un impianto di terra conforme alla Norme CEl. B4-8. | conduttari
del tipn NO7-K, seconda la Narma CEl 20-19, di sezione adeguata, e dotati di una guaina in PVC posati
entro tubo corrugato flessibile | installati sotto traccia e separati per linee prese e luci,

Ogni camera & dotata di punti luce di interruzione, deviazione e invertizione televisione con lampade di
illuminazione tradizionali. L'impianto idrico fognario & realizzato con tubi di PMC per l'acqua fredda e di rame

o multistrato rivestito per l'acqua calda. Mel servizio igienico vi sono presenti n. 4 puntiidrici.

§ 4: CRITERI E METODI DI STIMA

Il .criterio di valutazione che si sequira sard evidentemente vincalato glle considerazioni sopra elencate.

Per chiarezza si preciga che il valore dell'immobile sard valutato mediante il costo al mo dei fabbricati per
civile abitazione, costo v alutato seconda il valore medio di mercato ma corretto con ur indice di vetusta che
deprezzerd l'immabile in base all'etd dello stesso. Sara aggiunto ad esso il valore del terrenc di pertinenza 8
si terra conto degli indici di abbassamento del costo a miy in funzione delle singole destinazioni d'uso, gquali
superficie utile residenziale (K=1}, non residenziale quale box auto-cortile (K=0.2.

4.1 DETERMINAZIONE DEL COSTO DI COSTRUZIONE
Preso in esame il mercato immobiliare della citd di Quartu S Elena si pud asserire che per la zona

residenziale nggetto di stima il costo di costruzione degli immobili NCON NUJOW attualmente pid attendibile &

guello di €/mq. 1784,30, senza peréd avere cortile e box auto aperte di dimensioni consistenti.

Pacots A s

(&, ]
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\alore medio euroimq appertamenti Quartu S.Elena zona via Praga
foooga ~ pamo im0 csmadavPrag vdoe My g
bivano tema via San Benedetio 00m 80000 0 18R
tivano tem via San Benedetto 1000m 200000 o/ \2e667
tivano Mo Via San Benedefto f00m 120000 Q{14
tivano pimo via San Benedetto 00m 200000 148
tivano seoondo via San Benedeto 00m 82000 0 13667

Hvan pimo Pize Sera 10 121000 0 120

tveno pime Via san benedefto gl 275000 106 25043

tvano 0.3 0imo Via san benedetto 5l 135000 0 168740
Trivano tera B 2188
Trivano

Naturalmente tale valore & applicabile a edifici per civile abitazione ubicati nell'area di valutazione, oggetto di

intervento; per guelli di vecchia costruzione, la teoria dell'estimo impone 'applicazione dell'attualizzazione
del valore attraverso |'applicazione dell'indice di vetusta relativo all'anno di edificazione od eventualmente
mediato con quello relativo all’'ultimo intervento di manutenzione straordinaria subito dall'immeabile

Attraverso tale valutazione si ha:

Supefrficie lorda = 82,58 mq

Costo di costruzione superficie utile residenziale abitativa senza tener conto del
posto auto e del cortile
=€/mq. 1.784,30* 82,58 mq. = € 147.347,50

Porccol L s
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4.2 DETERMINAZIONE DELL’INDICE DI YETUSTA

Come si & detto in precedenza, per la stima dei fabhricati vetusti si dovrd moltiplicare il
costo o mercato per un coefficiente correttivo che tenga conto di tutte le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche dello stesso, cid per arrivare a quello che & il reale valore

dell'immobile.La teoria propone le seguenti quote di vetusta per eta del fabbricata

eta del fabbricato Coefficiente di vetusta
2 e
4 09s
5 090
Equiparazione dell'sppatamento
Aimato=8 anrii.
Mgo il livello di manuenzione

dellirtero immabile, la presenza di un
covtite melto grande i 31,85 mo il cu
ooeto, pud essere € 260,00*31 85= ns9
€13.251 00, e diun pogoautc externo
g 1715 mo il oui costo pud essere
€ 380,0F17 15= € B.A17,00 | costa
ttale potrebbe  influire  infati &
£ 17220 da scenmarg alla dfra di
£1784 20 portandn il totale permy a
£1963 40img

10 0,586
12 0,68
14 032
185 ]
18 077
20 074
25 )
30 a0
35 054
40 048
45 044
50 04t

Poiché il fabbricato ha un'eta di circa 16 anni (al quale corrisponde un indice di vetusta
par & 0,8) ma nel conternpo ha subito migliorie e restauri che fanno frilevare un livello

ottimo di-manutenzione dellintero immobile, potrebbe equipararsi-ad un indice di vetusta

VIASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Serial#: 3¢565483b12fa713bbee4a09bf00963b

di 0,89 Anche tensndo conto, della presenza di un cortile molto grande oi 31,86 mag il cui
costo pud essere stimato da solo in € 26000%31,85= € 8.281,00, e di un posto auto
esterno di 17,15 mq, il cui costo pud essere stimato in € 38000717 ,15= €6.517,00.

?v«:’aqﬂ A LA ¢ =
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La cifra dell'intero appartamento, comprendente e pertinenze accessorie del cortile & del
box auto pud, ragguagliata in termini di mq, raggiungere la cifra di € 1.784,20+
(€ 8.281,00+ € 6.517 00)/82 58=€ 1.784,20+€ 179,20= € 1.963,40.

In definitiva, per tenere conto-di tutto si pud considerare un indice di vetusta di 0,89

v = 0,89

4.3 DETERMINAZIONE DEL YALORE DI MERCATO

Fatte tutte le premesse vige in precedenza, siamo giurti al punto del calcolo del valore del fabbricato, tenuto conto di
guanto-espressamente detto in relazione al fattore di vetusta (che come s & detto & indiiduatoin 0,89).
Dall'esame del fabhricato, si exince che ilvalore di mercato del fabbricato & attestabile in

Costo di costruzione nuovo, in funzione della superficie utile residenziale abitativa
tenendo conto del posto auto e del cortile
=€ I mq. 1.963,40" 8258 mq. = € 162.137,20

Valore di mercato = stima x |, = € 162.137,20°0,8943=€ 145.000,00

4.4 DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE
Certa di aver prodotto quanto richiesto, seconds quanto previsto dalla deantologia che caratterizza la
professione svolta, secondo scienza e coscienza, si rimane a disposizione per eventuali comunicazioni e

chiatiment.
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5. CONCLUSIONI,

Il sottescritto, tenendo conto delle guotazioni immobiliari del Comune di Quartu S.Elena
{ aggiornato a Dicembre 2014), delle indagini di mercato  esequite nella zona della via
Praga, delle agenzie immabiliariritiene di aver effettuato la miglior stima di € 1.963,40 imq
e in totale per l'intero immabile, comprendente il giardino e il box auto aperto, la cifra
€ 145.000,00, ottenuta tenendo conto dei seguenti fattori:

1) Dalle quotazioni immobiliar del Comune di Quartu, si vede che il valore di mercato in
tale zona, da un minimo di € 1500,00/mg ad un massimo di € 2,.000,00/mq;

2) Dall'indagine di mercato la cifra media ottenuta per Trivani della stessa tipologia siag
€ 1.784,30 mq;

3) Visto anche il pregio medio alto dell'abitazione, a parte le crepe niegli intonaci esterni e
non nella struttura in cemento armato;

4) Visto l'impianto canalizzato predisposto con un sistema di condzionamento che
sicuramente verra lasciato in dotazione all'acouirente;

3) La cifra deve tenere conto anche della presenza del cortile di 31,85 mq e di un posto
auto ad uso esclusivo di 17,18 -mg;

4) Della vicinanza alla spiaggia del Foetto, dei parchetti di Via S Benedstto, della
presenza di parcheaggi, della costruenda pista cicabile, della vicinanza a parco di
Molentagius, presenza delle scuole Elementari di Via Fieramosca e via S Benedetta, e
dellavicinanza con la scuola media d Wia Bach:

Sringltre del collegamento con Bus del C.T.M, che portano'a Pitz'e Serra, dove si hanno
le scuole | T.C Primo Levi { Amnministrazione finanza e marketing, periti Elettranici), Liceo
Scientifico Brotzu & del Liceo Classico nella vicina Viale Calombo;

In definitiva |a cifra ritenuta plausibile e tale da tener conto di tutti gli aspetti, =i ritiene
possa essere € 145.000.00.

La presente relazione, conseguenza degli accertamenti e rilievi da me personalmente

esequiti, si rilascia allegata alla documentazicne richiesta.

Sestu, [\’ 10.09.2015

H techico
Dott. Ing. Giancarlo Loddo

Yiowcros A Ly
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TRIBUNALE ORDINARIO DI CAGLIARI

L'anno 2015 addi 10 del mese di Settembre , in Cagliari e nella
Cancelleria della intestata pretura ruolo non contenzioso, davanti al
sottoscritto Dott.........0...... .../ .., sono personalmente comparsi:

1) Dott.Ing. Giancarlo Loddo, nato a Portoscuso (Ca) il 20 Agosto 1965,
residente in Quartu S.Elena Via R.Leoncavallo N. 2, con studio in Sestu , Via
VIl Marzo, n.18 palazzo A/1, iscritto all’ordine degli-ingegneri della provincia
di Cagliari al num. 3404 dal 23.01.1996.
Il quale dichiara di voler asseverare con giuramento la relazione di perizia
che precede ;
|| sottoscritto aderendo alla richiesta del comparente, deferiscono allo stesso,
previe le ammonizioni-di rito, il giuramento che presta ripetendo la formula:
"Giuro di avere bene e fedelmente adempiuto alle funzioni affidatemi al solo
scopo di far conoscere la verita".
Del che & verbale

[I' signor Giancarlo Loddo dichiara altresi dii non aver null'altro da

aggiungere o modificare.

Letto, confermato e sottoscritto
Cagliari 10/09/2015
Dott. Ing. Giancarlo Loddo

10
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TRIBUNALE ORDINARIO DI CAGLIARI

SECONDA SEZIONE CIVILE

Procedimento N° 4142003 R.A.C.

Attrice =

Convenute

Giudice Delegato = Dott.ssa Nicoletta Leone

Consulente Tecnico d’Ufficio = Ing. Massimo Piras

Osservazioni sulla
Relazione di Consulenza Tecnica di Ufficio

Consulente Tecnico/di PaBeasso Renate Ing. Elena Perra

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Il giorno 08-04-201 la sottoscritta, su convocazione del CTU, ha effettuato il
sopralluogopresso l'immobile in oggetto, per poter redigere la presente

relazione tecnica.
NOTIZIE VARIE SUL CONTESTO URBANO

L'edificio sorge nel Comune di Quartu Sant’Elena nella via Praga n. 109/A,
nelle vicinanze /del _dell Parco di Molentarguis, in prossimita del viale
Colombo e delie vie San Benedetto e Fiume ad elevato flusso commerciale.
Per quanto attiene la dotazione dei servizi pubblici la zona risulta ben dotata

di infrastrutture primarie e secondarie.
DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE

L'immobile oggetto della presente perizia techica € un appartamento facernle

parte del maggior fabbricato plunfamiliare ad uso civile abitazione, costituito
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da tre piani fuori terra, collegati da un unico corpo scala esterno, la cui

edificazione & stata ultimata nel novembre 1999.

La struttura pdtante del fabbricato e costituita da intelaiatura in c.a.,
tamponature in muratura a cassa vuota; i solai di interpiano sono del tipo
misto laterocementizio, cosi come il solaio di copertura che & a falde inclinate
e ricoperto di tegole. Tutte le facciate del fabbricato sono intonazate

tinteggiate,in buona parte degradate.

L'accesso all’appartamento, oggetto di stima;_avviene tramite cancello
pedon& condominiale dalla via Praga 109/A. L'appartamento & dotato di
cortile di proprieta esclusiva compreso di area parcheggio, alla quale si
accede tramite cancello in ferro, con apertura automatizzata, da passo carraio
al civico 109.

L'immobile risulta costituito da:

- Piano terra:

ingresso-soggiorno (19,52), cucina (00 m?), veranda chiusa (utilizzata
comelavatoio di 2,66 m?), disimpegno (2,85 m?), due camere (dirfd2di

1400 m?), un bagno (515m?), due verarel(di 7,80m? e di 14,55m?) e un
cortile della superficie di 47,48 m? (compreso di area parcheggio di 18,00
m?).

La superficie utile del piano terra é di 59,96 m? la superficie non
residenziale é di 25,13 m®.

L’intonaco & del tipo liscio; la pavimentazione & del tipo ceramico; la cucina-e
il bagno sono piastrellati e completi di tutti i sanitari. Gli infissi esterni ed
interni sonn in legno, quelli esterni sono muniti di avvolgibili.

Gli impianti clettrici, di climatizzazione, I'impianto idrico sanitario e fognario
risalgono a quindici anni fa, epora di realizzazione dello slabile, L'impianto

antintrusione & stato installato dal Signor circa tre anni fa, in
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occasione di vari tentavi di furto, che han

anche danneggiato la portafinestra

soggiornce quella camera singola.

L'appartamento presenta evider]
rigonfiamenti dovuti alle infiltrazioni d

umidita nella camera matrimoniale e

camera matrimoniale si  manifestan

quanto le pareti erano state da poco
ritenteggiate, ma la stessa tipologia di
lesione risulta visibile in vari punti delle

facciate esterne.

Lintero fabbricato presenta una scarsa
marnutenzione ‘ordinaria, infatti oltre alle
succitate lesioni, -sono ‘evidenti numerosi

rigonfiamenti nelle pareti dovuti alle

infiltrazioni di umidita di risalita capillare

nelle facciate esterne.

Considerata la vetusia dell’immohilg:a.:_.l
che non & mai stato sottoposto ad
interventi né di manutenzione
ordinaria ne di manutenzione
straordinaria, lo stato d'uso attuale

dell'immabile & normale
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La destinazione d’'uso e di¢/Vile abitazioné.

REGOLARITA’ EDILIZIA

L'immobile in esame ricade nella zona omoger@a”‘del Piano Urbanistico
del Comune di Quartu Sant’Elena.
L'immobile & stato edificato a seguito della C.E. N. 8/1999 del 22/01/1999 e
successiva Variante N. 191 del 08/11/1999.
Rispetto all’ultimo progetto di variante si riscontra la seguente difformita:

- Chiusura della veranda prospiciente la cucina.
Tale difformita non risulta sanabile e dovra essere ripristinato lo stato di
progetto, sostenendo tutte le spese necessarieiratgsa in pristino delle
condizioni originarie.
Limmobile risulta distinto"nel Catasto Fabbricati del Comune di Quartu
Sant'Elena al foglio 53 mappale 3350 sub 3 (Cat. A0O3 - classe 3 —
consbtenza 5 vani — rendita € 361,52). La planimetria catastale in at non
conforme allo stato dei luoghi in quanto la veranda prospiciente la cucina,
risulta chiusa e utilizzata come lavatoio.
Per tali motivazioni Isuperficie commerciatia considerare nei calcoli di
valutazione del valore commerciale dellimmobile dovra essere [B{13

m?®e non 82,58 miome considerato dal CTU.

ANALISI DI VALUTAZIONE

Prima di entrare nel merito della fondatezza o meno dei contenuti della
perizia dell'ing. Piras, si € voluti entrare nella valutazione delle attendibilita a
congruita dei valori di mercato assunti dal CTU, di seguito riportato:

“Metodo di comparazione direttail Valore di' Mercato medjo per questa

unita abitativa, risulta esserk. 750,00 €/mq;..........
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Metodo di Stima Analiticail mercato locativo di appartamenti aventi una

metratura prossima all'immobile oggetto della presente perizia suggerisce un
valore medijo di circab50,00 €/mesper un reddito lordo annuo pari a €
6.600,00.”

Il CTU nel primo metodo utilizza un valore di mercato pari.250,00

€/mq certamente sovrastimatdn considerazione del momento storico

particolarmente sfavorevole del mercato immobiliare. Si pensi che
I'andamento del prezzo medio richiesto per immobili in vendita, dal giugno
dell'anno scorso ad oggi risulta in diminuzione 4@%.

Si sottolinea, inoltre, che il prezzo riportato dal CTU se pud essere ritenuto
pressoché congruo per immobili di nuova costruzione di abitazioni civili
riferite ad una tipologia (di fabbricato di medio livello (classe energetica
minima C), risulta certamente sovrastimato per abitazioni di tipo economico
come quello di stima, classificato catastalmente come pi@sumibilmente

di classe energetidd o al piuF, data la vetusta degli impianti e gli scadenti

materiali da costruzione utilizzati dal costruttore

Per quanto riguarda la superficie commerciale calcolata da CTU, si
precisa che la superficie del “ripostiglio” non va computata al 100%, ma al
30% come le altre verande (vedi punto Regolarita Edilizia), ottenendo una
superficie commerciale 80,13 m2.

In considerazione di" quanto su esposto, si procedalataalcolo della
stima dell'immobile in oggetto.

Metodo di comparazione diretta

Dall'indagine di mercato svolta dalla sottoscritta, sia attraverso le
pubblicazioni del’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del Territorio che
della Camera di Commercio, Industria, Artigianato ed Agricoltura, sia presso

lc Agenzie immobiliari specializzate nel settore civile, si sono rilevati per la
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zona in cui ricade 'immobile in esame e per immobili aventi caratteristiche
intrinseche ed estrinseche similari a quelle oggetto della presente stima, i

seguenti valori unitari-per superficie commerciale vendibile:

Fonte Tipologia Fascia/Zona| Valore min. | Valore max.
| €/m* €lm®
om | APteconomico oo icant | €1.100,00 | €1.60000,
c.Cclana | Recentelbuono €1:39200 | €1.56600
Agenzie . )
....... imm, | esidenziale £1.30000 | /€ 190000

Mediando i valori sopra riportati si ottiene un valore1d476,33 euro al

metro quadro(€/m?) di superficie commerciale dell'immobiiaferiore di
circa il 9%rispetto al.valore considerato dal CTU.
Applicando al valore cosi ottenuto le stesse percentuali d’influenza attribuite

dal CTU, si ottiene:

Metodo di Stima Analitica

Dall'indagine di mercato svolta dalla sottoscritta, sui canoni di locazione di
mercato per immobili aventi caratteristiche comparabili a quelle oggetto della
presente stimasia attraverso le pubblicazioni dell'Osservatorio Immobiliare
dellAgenzia del Terrltorlo, sla presso le Agenzie immobiliari, si sono rilevat

i seguenti valori:

: ——
Fonte Tipologia Fascia/Zona| Valore min. | Valore max.
€/mese €/mese
- per m? per m?
om | ADIL-economica o icdD1 €350 €5,00.
Agenzie . .
Cimm, | fesidenzile || €600 | €60l
6

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

IRAS MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEG $ P A. NG CA 3 Serial#: 3c565483h12fa7 13bbee4a09bf00963b

Firmato Dz:

BN



Osservazioni ing. Elena Perra - ALLEGATO 10 (pg. 7/13)
TRIBUNALE DI CAGLIARI - Consulenza Tecnica d'Ufficio - R.G. 4145/03

Mediando i valori sopra riportati si ottiene un valord 88 euro al mese per

metro _quadrodi superficie commerda dell'immobile (80,13 m?), per un
reddib lordo annuod€ 4.644,33 inferiore di circa il 30f%spetto al valore

considerato dal CTU.
Applicando al valore cosi oftenuto le stesse detrazioni per imposte,
manutenzione, ecc. (pari al 22%) e lo stesso saggio di capitalizzazione (pari a

3,47%) assegnati dal CTU, si ottiene:

Valore di mercato

Il valore effettivo dell’immobilsi ottiene mediando i valori ottenuti con i

due metodi di stima su riportati:

che arrotondato al migliaio di euro, risulta parearo 107.000,00 diconsi

centsettemilaeuro.

Di_sequito si riportano in sintesi e a confronto le valutazioni ottenute

dalla sottoscritta rispetto a quelle del CTU Ing. Piras Massimo:

Metodo di comparazione diretta
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Metodo di Stima Analitica

Valore di mercato

Entrando ora nel merito delle attendibilita e congruita della valutazione
dellimmobile, riportata nella relazione di CTU redatta dall’ Ing. Massimo
Piras, in concreto integralmente contestata dalla-difesa del signor Si
riportano le seguenti osservazioni:

1) Il procedimento di stima mono-parametrica non & in grado di tenere conto
degli effetti delle caratteristiche qualitative sul valore di mercato degli
immobili, perché esaurisce la sua efficacia con l'impiego di un unico
parametro, solitamente la superficie commerciale.

Cid nonostante pud essere applicato correggendo con le aggiunte e le
detrazioni il valore ottenuto con il procedimento; le aggiunte e le detrazioni a
loro volta sono stimate con giudizi soggettivi, che per le caratteristiche
qualitative sono poi tradotti in coefficienti numerici. Tutto cid avviene in

assenza di dati di mercato.
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2) Il market comparison approad¢hiCA) si fonda invece sulla rilevazione

dei prezzi di mercato di immobili che presenta valenze qualitative simili a
quello da stimare.

Il criterio di stima e il valore di mercato che, secondo gli standard estimativi
internazionali, & definito come I'ammontare stimato per il quale un
determinato immobile pud essere compravenduto alla data della valutazione
tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati,
indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguata attivita di marketing
durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna costrizione.

[l segmento di mercato dellimmobile da valutare & costituito da appartamenti
in zona semiperiferica 'di Quartu Sant'Elena, le arterie viarie maggiormente
interessate sono. i nodi ‘di- confluenza e tutte le principali strade che
attraversano la citta, ovvero viale Colombo, via San Benedetto e via Fiume.
L'immobile soggetto ha una superficie commerciale di circa 80 mq, & dotato
di un servizio igienico e un livello di manutenzione interna normale.

Il campione dei dati immobiliari € costituito- dtre- appartamenti
comparabili ovvero simili a quello da stimare e attualmente sottoposti a
compravendita allo stesso segmento di mercato dell'immobile oggetto di
stima.

Unita t appartamento di_superficie commerciale di 70,00 mq sito in via
Trieste, dotato'di due balconi, di un servizio igienico e un livello di
manutenzione interna buono. L'immobile & panoramico e luminoso.

Unita 2: appartamento di superficie commerciale di 80,00 mq sito in zona
San Benedetto, dotato di cortile con postoauto, di_un servizio igienico e un
livello di manutenzione interna ottimo. L'immobile € ubicato nelle vicinanze

del lungomare del Poetto e del Parco di Molentargus.
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Unita 3 appartamento di superficie commerciale di 80,00 mqg sito in via
Londra con vista sul Pdet dotato di veranda panoramica, di due servizi

igienici e un livello di-manutenzione ottimo.
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Metodo del Confronto di Mercato (Market Comparison Approach - MCA)

Prazeo & chrativfisliche Comparabil 1 Comparatite 2 Comparahs 3 Soggetto di stima | Units o) misum
UIbiGeictis A V] IviaTrieste zona via San Benadsti|via Londra Vig
Distarza dal sogoetio digbmy . 3 | | 700 500 400] e | AR ) |
Tipslogiaidastinazione dpﬂ'i{rgriiolﬁh 1|, . @ppaamento appartarmenio appartamento S P T
Prazzo lavato =L N ALA L 25 000.00 140.000,00 160000,00]  cemiienne o Ewel 1,
Tiglocia di lsvasnento del prezo offerta offerta _ offerta) EEie s —
D8t grrmst e tiamaning . 1 Searanetasats mes)
Sconto su prezr tleygio 5.00% 5.00% 10,00% B %
Frezo adotiato 118.750,00 133.000,00 144.000,00 —— Euro
Suparficia principalefragauagias (1) 70,00 80.00 80,00 80,13 111}
Euparficie balcdn| 1116
Superficln terrazze mi
Supstficin loaga A L > [0}
Supeficn canting: FAS-YH, 11
Superficia soffitta , i 11
Suparlcie Jo<, accesson AUDL/TARIE i
Supsificia clerding i
Supsiicn sulonmessa iy,
Fostio aulo: . 1 0 ) n
Livello &) plane (pians terra = 0) - 2 0| - 2 o n
Seradilplenici - 1 1 - 2 1 n
Aspentore (mw=0/si=1) - 0 - o 0 0 n
Manutenzons (1- 2. 3. 4..5) 4 4 5 3 i
Trradpde DT e ).mm.l-hm_!rnﬂmi_ |
Zona:(esied, #20 AR 0 | a0 9 - o [ A
Criabfs fes. +1/02, =24 ) 2 1 2 0 rl..
Tabella del saggi = del rapport]. E
D)t - saggia anAun Bl rvalitazions (%) ]
@pgflc:em dl ragiinplls diperfici |
kel
lerrazie
logge
cantinga
=hffitta
lhe . sceesstn
tisndune 0,10
siflormesza
Siarding (&g |
Posts xiga (€ Jead ) | 8.000,00]
[ ibeelie df plana - saggin df ineremantn (%) | 0,30%]
Sepdzi lglenict nOstD 3 nuovn del sepazio girnico (&) 6.000,00
vesuata el sendzl genicl snn | 18|
) it ullle d un senazio jgenizo (anni) 20
Ascengore CORID 3 YT INPIANID FEEANTOME (£ ) I '
quntamilesimale (%) |
rnplanly ettt ¢ annl (she) )
M it it asCens ok (arm)
Gtates di manulenzione | ot par pagiacoio diststo (€1 | I 16.000.00]
Tohl - sspolo diidersmants (36) - 0%
Cusitd - sanglo dihcraments (%) 2.00%
'ICump.'.alabiIe 1 Sup corm le = 70,00 Prezin mar_éinale €1 Bﬁfla : = ’
_Corrmarahile YR _iil}_]___t_urg[n_ e 80,00Prezzu rnarginale € 166250 'F'_lt_!;v_._u_ _rn_:_r_qi_p_;_a_l_l assunto : ] € 156250
Comparabile 3 |Sup commle = | 80.00|Prezzo marainaie € 1,800.00)
Boaoetta di stima Sup comimle = 80,13
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Tabella dei prezzi marginali

lcorenerstica Cmparat 1 Comparatyla 2 Comparkile 3
Ltz 0,00 0,00 0,0
SUEBIRETE pn g e asousgiate () 1 662,50 166250 1 B62.50
ELiplificiE Baleon 0,00 0,00 0.00
e 0,00 0.00 0,00
il 000 000 ~om
chE il n.00 0.00 o.0n
Supatics soffdt 0,00 n.ou n.nn
Sugericie ot sccaszorn 0,00 0,00 0,00
Cearding 0.00 0,00 0,00
Aitbrimesss 0.00 0,00 0,00
Pasto outt B8.000,00 000,00 6.000,00
Sendzl g enlol 125000 125000 1.260,00
Ll el plino 355,18 399,00 430,71
Ascapuam 0,00 0,00 0l
Manutenzine 15 000,00 1500000 1500000
Zann ) 118750 13000 1440,00
Qulits I 2.375.00 266000 2880001
Tabella di valutazions
Elemen t confronta Coprpariiie 1 Compatit|e 2 Gampmling
EMTI0 118.75000 133 000,7%) 144 000,08
Osta oo 0.00 _ogg
Supeificis princpselaggasgtiots (*) 1684113 216,12 216,12
Supmrficia baleon 0.00 0.00 n 0,00
Superfitsis terrozr e 0.0 oo 0,00
Supiaricii I6ige 0,00 0,00 0,00
Sugiermicis eanting 0.00 0.00 0,00
Slparticle soffis 0.00 0.00 0,00
Silperticie 16 atcasion 041 0lm
Ginrding o | - oo o ooa
Aforimesss 0.00 0.00
Posto st Foah B 0,00 -5.000,00/
Safh ifenicy = B [ Tofin 0,00
Levello h prene 710,37 0,
Ascensore F— 0.00] _ ‘
Manutenone <15 Uuu.uu =15 LULLUY) EIVEVRR)
Zona 1,107 50 0.00) 0,00
Quaiith 475000 -2 660.00] 578000
Frarra carrattn (F ) “11R AR 76| 07 A8A, 11| 06 34d 71
Prezzo corretto medio (€.) 110.67!.00]
‘!fll'l'JYL'f medin Yo $ui Breeel torret 9,900, sivoie v 0% Laccottulblie (vanficate i validltd dei conparakilly
{divargenza % assolula)
[stima da moncparameirica (€) 13#576.00]

Valare gﬂmaio 51: 1

A440.000, m] (rlportare Il "Prezzo cortatln medie da far concidera con [ “sintesi dalla valutazinne")

Infine circa il secondo quesito posto al CTU, senza entrare nel merito

della fattibilita urbanistica dell'intervento, considerato che:

9 la conformazione planimetricas alquanto irregolare;

9 la superficie utile (dedotta la superficie del “ripostiglio) € pari a 59,96

mgq;

9 I'appartamento & dotato di un solo posto auto, mentre nel caso di

frazionamento la normativa vigente impone’' I'esistenza del secondo

posto auto;
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9le dotazioni impiantistiche sono realizzate per servire un solo
appartamento;

si puocertamente _affermare che la ripartizione dellimmobile in due

porzioni idonee-a svolgere funzione abitatsia certamente da escludere
pertanto risulta inefficace fare supposizioni sull’eventuale ipotetico valore di

mercato di ciascuna porzione.

CONCLUSIONI

Dalle risultanze raqgiunte si pud concludere che il valore di mercato

ottenuto nelle precedenti pagine dalla sottoscritta con i metodi utilizzati

dal CTU, pari a euro 107.000,08isulta essere congruo rispetto al valore

ottenuto con I'applicazione e lo svolgimento del metodo rigoroso degli

standard valutativi internazionali.

Ritenendo di aver svolto il mandato e ringraziando per la fiducia accordatami
rilascio la presente relazione.

Cagliari, 10/07/2015 Ing. Elena Perra
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