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TRIBUNALE CIVILE DI CAGLIARI
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI.
CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
PROCEDURA ESECUTIVA N.R.G.E.L n° 186/09, R.I. 148/10.
”

promossa da :

BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. — Creditore Pignorante

Avv. Maxia Ferraris Antonio

contro

s SR - i S

- Debitore Esecutato

Tkkdkik

Ill.mo Giudice dell’Esecuzione

Dr.ssa Donatella Aru,

il sottoscritto Ing. Stefano Simbola, libero professionista, veniva nominato quale

C.T.U. (Consulente Tecnico d’Ufficio) nell’Esccuzione Immobiliare in oggetto ed

invitato a comparire all'udienza del 7 maggio 2010 durante la quale, accettato

al Creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla base dei

I'incarico ed espletate le formalita di rito, riceveva il seguente quesito tecnico: Z [t

= s

1} Verifichi, prima di ogni altra attiviti, la completezza della documentazione di cui & o
. . P J F OX
all’art. 567, 2° comma c.p.c. (estralto del catasto ¢ cenificati delle iscrizioni e T < J
e >3
.. . . S _ AW L  Om
trascrizioni relative all’immobile pignoralo effetmuate nei venl’anni anteriori alla =1 T —
x O
z — G
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile atlestante le risultanze delle % g g E‘I)
visure calastali e dei registri immobiliari) segnalando immediastamente &l Giudice ed I ’% % %
o o

9 ’

documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle wraserizioni pregivdizievoli

o
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(ipoleche, pignoramemi, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di

fallimento); .

acquisisca, ove non deposilati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per

la corretta identificazione de] bene ed i certificati di destinazione urbanislica (solo per

i terreni) di cui all’art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n® 380, dando prova, in caso di

mancato nlascio di deita documentazione da parte dell’ Amministrazione competente,

della relativa richiesia; acquisisca ’aito di provenienza ultraventennale (ove non

risullante dalla documentazione in alli) segnalando eventuali acquisti mortis causa

non trascritti;

2)

descriva, revio  necessario  accesso, l'immobile pignorato  indicando

dettagliatamente: comune, localitd, via, numerc civico, scala, piano, interno,

caratieristiche inteme ed esterne, superficie (calpestabile} in mq., confini e dati

catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi,

soffitte comnuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

3)

accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numcro civico,

piano, mtemo,dati catasiali e confimi} e quella contenula nel pignoramento

evidenziando, in caso di rilevata difformilta:

B, o 2 ran_ |
a) sei dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato 1"immobile e non “_( R
AN \:§ *

consentono Ja sua univoca idemificazione; \ékg ;‘8 O

f OD

b) se 1 dali indicall in pignoramentd sono erronel  Ma  consentono v = >
LY _“j, om

Pindividuazione del bene; oz
=@

. . . . J—o0n

c) se i dali indicali nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, {'%__ 6 )]
5 &

hanno in precedenza individuato 1’'immobile rappresentando, in questo caso, f( :E % 2

/

la storia catastale del compendio pignorato;
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4) proceda, ove necessario e 50l previa antorizzazione del Gindicc dell’esecuzione,

ad eseguire le necessarie variazioni per I’aggiomamento del catasto provvedendo, in

caso di difformild o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o

redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accalastate;

5)

indichi I’utilizzazione previsia dallo strumento urbanistico comunale;

6)

indichi Ja conformita o meno della costruzione alle auwlorizzazione o concessioni

ammnnistrative ¢ Desistenza 0 meno di dichitarazione di agibiliti. In caso di

costruzione realizzata o modificala in violazione della normativa urbanistico -

edilizia, descriva dettagliatamenie la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l'illecito

sia stato sanato o sia sanalto in base combinalo disposto dagli artt. 46, comma 5°, del

D.P.R. & giugno 2001, n® 380 e 40, comma &° della L.28 febbraio 1985, n* 47 ¢

successive modificazioni, quantificando altresi i costi di sanatoria; fornisca le notizie

di cui all’art. 40 della L. 47/85 ed all’art. 46 del D.Lvo 378/01, indichi in particolare

gli estremi dclla concessione/licenza ad edificare o del permesso di costruire e della

eventale concessione/permesso in sanatoria, ovvero dica se la costruzione ¢ iniziata

prima del 1° settembre 1967;

7) dica se é possibile vendere i bem pignorati in une o pii lotti; provveda, in
Z *
questuliimo caso, alla loro formazione procedendo, solo previa autorizzazione del %55; %
Lo §
Giudice dell’esecuzione, all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del ?5 9 O o
2 33
: — ) — NS R
frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimaliva 1 ipi debitamente .3 = >
approvali dall’Ufficio Tecnico Erariale; By > Z
1z o8
8) se I'immobilc é pignorato solo pro quola, indichi ) nominativi dei comproprietari ¢ la ( 0 > 8
s ©Z
B
misura delle quote ai medesimi spettanie; dica se esso sia divisibile in namra e { E E A

proceda, in questo-easo, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario
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all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando

alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufhicio Tecnico Erariale}

indicando il valore di ciascuno di essi ¢ lenendo eonto delle cuote dei singolh

comproprictan € prevedendo degli eventual conguagli in denaro: proceda, in caso

conirario. alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita

eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’an.577 c.p.e. dall’art. 846 c.c. e

dallal.3 giugno 1940, n® 1078;

9}

accerfi se I'immobile e libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante, il possesso

o la detenzione del bene evienziando se esso ha dala cena anteriore alla trascrizione

del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso I"uflicio del registro degli atti

privati contratti di locazione e/o Se risultino comunicazioni alla Jocale auwtorita di

pubblica sicurezza ai seusi dell’an. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n° 59, convenito in L.

18 maggio 1978. n° 1%91; gualora risullino eontratti di locazione opponibili alla

procedura esccutiva indichi 1a data di scadenza, la data fissala per il rilascio o se sia

ancora pendente il relativo gindizio;

10)

ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore

eseculalo aequisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

11) indiehi I’esistenza sui beni pignorati di cventuali vincoli artistici, storici, alberghien di

# &

#00g

malienabilita o di indivisibilitd; accerti D’esistenza di vincoli o oneri di natura

condominiale {segnalando se gli stessi resteramio a carico dell’acquirente, ovvero

AQXS
Q

Nta

Bu)

saranno cancellat o risulteranno non opponibili al medesimo);

12) rilevi I'esistenza di diritti demaniali {di superficie o servini pubblichc) o vsi civici

=

£

2

)

evidenziando gl eventuali oneri di affrancazione o riscato;

IHEANOTIONI

Y W%ﬁ
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13) determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di
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stima e analitica descrizione della letleratura cui si € faito riferimento operando le

opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerandone lo stato di conservazione.

OPERAZIONI PERITALI

. Lo scrivente, assunto l'incarico, iniziava le operazioni peritali eon lo studio della

pratica verificando la natura e destinazione dei beni, nonché la completezza di wutta la

documentazione tecnica, catastale ed ipotecaria presente nel fascicolo.

I fascieoli rsultavano completi di tutta la documentazione neeessaria art. 567, 2°

comina c.p.c..

Venivano sueeessivamente eseguite ulteriori indagini per l'acquisizione di tutti gli

elementi tecnici ed estimativi necessani per la pubbliea vendita, in particolare: presso

I"Uffieio Tecnico del Comune di Serrenti per verificare Ia regolarita urbanistica

dell’simmobile e I’attuale destinazione di P.R.G., presso la Conservatoria dei Registri

Immobiliani di Cagliari, per un aggiornamento degli eventuali gravami e vincoli

presenti a canco dell’Esecutato.

Veniva inoltre effettuato un sopralluogo presso i beni pignorati, alla presenza

dell’Esecutato, Sig.\gjjm verificando lo stato attuale.

Elaborati tutti i dati tecnici €d ativi assunti, 1o scrivenle riassume il lavoro svolloq\%lz
nella seguente ; Z ® Z
i
]
TPz 925
INE PERITALE f1la 8:: A
.1/ " < =
o}
Sl
distinta nei seguenti capi |
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1) COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE art. 567, 2° comma ¢.p.c.

2) CRONISTORIA NEL VENTENNIOQ ED AGGIORNAMENTI IPOTECARI.

3) IDENTIFICAZIONE CATASTALE E DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE PIGNORATO.

4) INDAGINI URBANISTICHE.

5) VINCOLI E GRAVAML,

6) CRITER] ESTIMATIVI E GIUDIZIO D} STIMA.

7} FORMAZIONE DE1 LOTTI1 E BANDO DI VENDITA,

*dkkkkik

1) COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE art. 567, 2° comma ¢.p.c..

Sulla Relazione notarile formita dal Notaio Dott. Gianmassimo Sechi in data

31/07/2009:

1 diritti @i proprieta, la descrizione catastale dell’immobile pignorato risultano

effettivamente quelli riportati nell’atto di pignoramento.

- diritti di totale proprieta, spettanti a JYNEP s-0-<- SN on scic

ingiP .- S su [otto di terreno di mq. 3369 in Comune di Serrenti

localitd “Villasanta” coerente alla $.S. n°131 al km. 40, con sovrasiante locale

commerciale, distinto in catasto nel N.C.E.U. al Foglio n° 1 particella n® 326,

Categonia C/1, Clas$ Consistenza mq. 433, Piano S1 — T, Rendita Catastale di

5.926,09 €, sull” ar nta in N.C.T. al Foglio n° 1, Particella n°® 239, Categoria

C/1, Classe n® 7, G 17a di mq. 543 e Rendita Catastale 7.431,56 €, gia Foglio

n° I mappale n° 1 \al mappale n° 17 (All. n. 1 — visura catastale);

ot o U S . con scdc

-diritti di totale P

TN ke -
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in

-c.f.-su area urbana in Comune di Serrentt, localita

“Villasanta”, distinta nel N.C.E.U. al Foglio n° 1 particella n* 327, Categoria Area

urbana, Consistenza di mq. 646, senza Rendiia Catastale, sull” area distinta in

N.C.T. al Foglio n°® 1, Particella n® 239, Calegoria C/1, Classe n° 7, Consislenza di

mq. 543 e Rendita Catastale 7.431,56 €, gid Foglio n° 1 mappale n® 179, derivato

dal mappale n° 17 (AlL n. 2 - visura catastale).

Quanto alle provenienze immobiliari si rimanda al capitolo n° 2.

* k k k k k%

2) CRONISTORIA NEL VENTENNIO ED AGGIORNAMENT] IPOTECARI:

1} locale commerciale sito in Comune di Serrenti, localitd “Villasanta” coerente alla

S.S. n°131 al km. 40, distinto in catasto nel N.C.E.U. al Foglic n°® 1 partieella n® 326

di are 33.69 e I’area urbana adiacente distinta nel N.C.E.U. al Foglio n°® 1 particella

n°® 327 di are 6.46, sono state originate dal mappale n® 239 di are 40.15, gia n® 179,

derivato dal mappale n® 17 di are 84.05 a sua volta derivato dalla fusione delle

particelle 2/A di are 48 ¢ 17/A di are 36.05 derivate dai mappali n° 2 di ha 1.24.60 ¢

it

P
-t
Nt

won 708
1
|

n°® 17 di are 60.435; O

Pls €6

- ante ventennio e fino al 14 giugne 1962, la proprieta dei mappali n° 2 en® 17 era f % g %

. 525

¢ P - -~ i dcccduto il Orff’ 50
To2al

P S

m

- 8721/7178 - 14 giugne 1962, I'Ufficio del Registro di Firenze chiede alla

i

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Cagliari traserizione contro il

KN
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W 2 favore dej figli _nato a

Y - WA, - (o < i
%

—secondo denuncia di successione n® 51, volume n°® 1784, 1 quali

ncevono svariati immobili tra cui 1in Comune di Serrenti terreni al Foglio n° 1

mappah n° 17 e n°® 2;

- 28941/19841 - 18 dicembre 1987, accettazione lacita di credita a favore di!

_natoa—e~

P o -, o, 2o de] Dott. Gianmassimo

Sechi, Notaio in Cagliari, in rifenmento all’atto a rogito del dott. Riccardo

Frediani gid Notaio in Mandas in data 8 maggio 1979 repertorio n® 4700 raccolta

n° 1369, registrato a

Cagliari i1 28 maggio 1979 al n® 6330, trascritto a Cagliari il 31 maggio 1979 cas.

n® 10024, art. n° 8362;

- 10.962/7306 - 25 maggio 1994, conpravendita con riservato dominio, a rogito

della dottoressa Ghiglieri Paola, in data 18 maggio 1994, reperiorio n°® 27, raccolta

n® 14, a favore SO o, < Z (&
c.f.- tramite cui riceve il mappale n° 17 di are 84.05. g =
QX
I
) =
ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLL: R ERL
~Al3 o Cz)
A seguilo dell'aggiomamento eseguito presso la Conservatoria dei Registri P% (; rQn
]
- B = L
Immobiliari di Cagliari, al 29/10/10, nei riguardi di B Cm
O % 1)
Ib; =
e C. a carico degli immobili in oggetto, nol sono state riscontrate alire formalita

pregiudizievoli oltre a quelle gia presenti nella certificazione in atti, qui di
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seguito riportate:

-

Trascrizioni:

Reg. Gen. n° 15081, Reg. Part. n® 10704, Presentazione n® 16 del 19

maggio 2009, atto giudiziario, Repertorio n® 497/2009, Ufficiale giudiziario

c.f. 92110450928: verbale di pignoramento immobili in favore di BANCO

NAZIONALE DEL LAYORO S.P.A., c.f. 09339391006, su:

fabbricato ad uso commerciale sito in Comune di Serrenti, localita

“Villasanta”, distinto m N.CE.U. al Foglio n° 1 Particella n® 326

costruito sul terreno distinto in N.C.T. AL Foglio n° ! Particella n® 179;

ente urbano sito in Comune di Serrenti, localitd “Villasanta”, distinto in

N.C.E.U. al Foglio n° 1 Particella n®* 327 e in N.C.T. al Foglio n° 1

Particellan® 179;

Iscrizioni:

- Reg. Gen. n° 25862, Reg. Part. n° 4084, Presentazione n° 62 del 23 ottobre 1998,

atto notarile pubblico, Repertorio n° 5723, Notaio Dr. Ghiglieri Paola, c.f. GHG

PLA 61R57 B354 U ipoteca volontaria di 1.300.000.000 L. a garanzia di mutuo di

734.000.000 L. estinguibili in 9 anni, a favore di BANCA NAZIONALE DEL /I B i
—348 2o

LAVORO S.P.A., cf. 00651990582, su tolale proprieta’di terreno edificabile ad \?\ :. 2 g
& 5=

uso commerciale in zona industriale, sitoc in Comune di Serrenti e dislinto in L ?'n %’ T
. A gf_z
N.C.T. al Foglio n® 1 mappale n° 179; C% o&

:

Reg. Gen. n° 25130, Reg. Part. n° 3792, Annotazione di Erogazione parziale di

IHANDI

ok
HVIgVO

350.000.000 L., pubblicata in data 8 settembre 1999;

o
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Consistenza di mq. 543 ¢ Rendita Catastale 7.431,56 €, gid Foglio n° 1

mappale n” 179, derivato dal mappale n® 17;

- diritti di totale proprietd, spettanti a

con sede i ¢! SR sv 2rca urbana in Comune di

Serrenli, localitd “Villasanta”, distinta nel N.CE.U. al Foglio n° 1

particella n® 327, Categoria Area urbana, Consistenza di mq. 646, senza

Rendita Catastale, sull’ area distinta in N.C.T. al Foglio n° 1, Parlicella n®

239, Categoria C/1, Classe n® 7, Consislenza di mg. 543 e Rendita Catastale

7.431,56 €, gia Foglio n° 1 mappale n® 179, derivato dal mappale n® 17.

* ¥k ¥k ¥ ¥ ¥ ¥

Beni di cui al Foglio n° 1 part. n° 326 e n°327:

1 beni oggetio della presente perizia d’ufficio sono rappresentati da un lotto, di

complessivi 3521 mq., il quale € inserito in un piano di lottizzazione di zona

industriale, regolarmente approvato, indiealo nel planivolumetrieo al n® 3.

1l lotto eomprende un loeale commerciale adibito a Bar — Paninoteea — Self Service e

ey

11 piano terra nalzate ¢ composto da un bar, un markel, una sala self service con un

£ {35
- g * - m . ;-*-;_
Market € una ampia zona adibita a parcheggio. S _;I_’n
g 20
pl2OD
50
Descrizione dell’immobile: E " Z22
2 55
Il fabbricalo ¢ realizzato su due livelli di cui uno seminterrato dove ¢ presente un é g %
o.om
locale di sgombero carico e searico merct, un disimpegno, un ripostiglio, un deposito E g % g
- m
19
€ 1 servizi per il personale, sia maschile che femminile. S( 5 g 2
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laboratorio di preparazione di pizze con forno a legna, una cucina, i relativi servizi per

il pubblico e per 1l personale ed una veranda coperta.

I due piani sono collegati tra loro da una scala interna.

STRUTTURA:

[ 1

Fondazioni, cordolature e massetto sono in cemenlo armato,

I muri del seminterrato sono in calcestruzzo gettato in opera mentre le altre strutture

portanti verticali sono del tipo in muroblocco portante tipo “poroton” mentre le

tramezzature sono realizzate in mattoni.

La struttura orizzontale e di copertura dcl fabbricato ¢ costituita da solaio a struttura

misla di travelti prefabbricati e pignatte in latenzio, con sovraslante con sovrastante

caldana in cls.

La strultura di copertura del porticato e della veranda si presenta con un orditura in

legno, mentre il manto di copertura € in tegole portoghesi su guaina bituminosa.

FINITURE:

La pavimentazione ¢ stata realizzata in gres porcellanato.

INFISSI:

Gli infissi esterni sono in legno massello, mentre quelli interni sono in legno

tamnburato.

Gli accessi alla cucina dall’interno avvengono tramite porte antifuoco.

ZONE UMIDE:
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I bagni € la cucina sono piastrellatt in maiolica smnaltata fino ad un’altezza di 2.25

- metn.

La cucina é munita di impianto per I’aspirazione der fumi.

IMPIANTTI:

L’impianto elettrico € stato realizzalo sotio traccia.

L’impianto idraulico ¢ stato realizzato in tubi di rame con rubinetterie in ottone.

Gli searichi delle acque bianche ¢ nere avviene tramile condotic in pve collegate da

collettore consortile.

BARRIERE ARCHITETTONICHE:

1l fabbricato ¢ dotato di rampa d’accesso di larghezza mimima di 1.50 metn ¢ con

| pendenza massima dell’8% per consentire I’accesso alle persone diversamente dotate.

La rampa € munita di corrimano.

PARCHEGGTI:

La struttura commerciale é dotata di ampio parcheggio.

1 posti macchina sono in numero 36 con dimensioni di circa m. 5.00 x 2.80.

GIARDINTI:

Nella zona frontale ¢ lalerale sono state realizzate ampie aiuole con alberi di ulivo €

prato verde.

A complemento desenttivo si riporta il servizio fotografico illustrativo.
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Le consistenze, con riferimento alle planimetrie catastali ed ai rilievi effettuati

sul

posto, vengono espresse in termini di snperficie commerciale, ealcolata secondo

Ia norma UNI 10750, eonsiderando:

i1 100% delle superfici calpestabili;

i1 100% delle superfici delle pareti divisorie interne (non portanti);

il 100 % delle superfici delle pareti portanti interne e perimetrali essendo

Pimmobile indipendente e/o monofamiliare;

- 1135% di patii ¢ porticati;

- 1160% delle verande;

- 1135% dei parcheggi;

- i115% dei giardini;

Il computo delle superfici esterne non pué superare il 30% di quelle coperte

Quindi si ha: Z (5
@ o v
-t
superficie superficie 7 <0
" ‘ z
: 0
piano descrizione effettiva coefficiente commercial E ! % g
5 of
(mq) e (mq) | 0
& g W=z
-
. o1 % = m
Superfici calpestabili 4 % P4
Seminterrat )’ -
pareti divisorie € 311.25 100% 311.25
¥ {
pareti portanti interne

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 2
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F r—w—
e penmelrali L

T

Terra porticato 88.20 35% 30.87
T
Terrs —Veramda 43756~ — 0% 26136
| B L
Superfici calpestabili |
[ —
pareti divisorie e
Terra 311.25 100% 311.25 ’

pareti portanti interne

L € perimetrali

Superfici coperte JUT

Terma parcheggi 504 35% 1764
BB
Terra giardini 456.24 15% 68.436
1 62250
i |
Max.30% |
Superfici scoperte 301.842 | 186.75

Superficie

TOTALE 20925

L commerciale L

In definitiva la superficie commerciale totale deil’immobile pignorato é risultata

gl )
*hat

pari a mq. 809,25.

Hoqaee
ACHd
[

g 'Bu

ON
INIQHO

4) INDAGIN] URBANISTICHE:

Bene di cui al Foglio n° I part. n° 326 e n°® 327:

=
Yf

4
ANOHON

Risulta oggetto di pignoramento il lotto di complessivi 3521 mq. inserito nel

piano di lotizzazione al n® 3, comprendente un locale commerciale adibito

a Bar -

Paniuoteca ~ Self Service — Market ¢ un’ampia zona adibita a parcheggio.
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Nou sono state riscontrate difformita rispetto a quanto indicato nelle planimetrie

approvate dal Comune di San Nicold Gerrei e in quelle catastali.

Autorizzarioni:

Tratlasi di locale commerciale sito in Comune di Serrenli, localita “Villasanta™

adiacente alla S.S. 131 al k. 40.

Per eoncessione edilizia n® 51 del 3 otiobre 1996 e successiva variante 1n corso

Paninoteca — Self Service e Market.

I calcoli del cemento armato sono stati depositati presso I’'Ufficio del Genio Civile di

Cagliari in data 11 novembre 1997 al n® 390/96.

I} 2 giugno 1998 viene rilasciata autorizzazione da parie de] Sindaco del Comune di) -

Serrenti per modifiche interne di aleune tramezzature al fine di rendere a norma il

servizio per disabili.

11 cespite ha ottenuto dal Sindaco del Comune di Serrenti il Certificato di agibilitd in

data 9 luglio 1999.

Il 26 maggio 2000 il responsabile dell’area tecnico manutentiva del Servizio Edilizia

Privata del Comune di Serrenti rilascia autorizzazione per 1’esecuzione dei lavori di

costruzione di un locale aceessorio da adibire a vano legnaia nella parte sottostante

:

(piano seminterrato} e la realizzazione di un forno per la cottura di pizze e per

1S

Parrosto di carni varie nella parte superiore (piano terra rialzato) a servizio della zona

NV

\Vi:
.

-

fu

V
S

Self - Serviee.

:

Ogi
e

INOIONI ANIQUD

11 27 marzo 2008 il responsabilc del servizio teenico manutentivo dell’ufficio Edilizia

b
]

Privata del Comune di Serrenti rilascia autorizzazione per la chiusura di una
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veranda con vetrata ad ante apribili situata sul porticato del locale commerciale

oggeito di questa perizia.

5) VINCOLI E GRAVAMI:

Al momento del sopralluogo il locale commereiale era funzionante e gestito datla

saciet4 proprictaria NN, c. di SN sedc iR

6) CRITERI ESTIMATIVI E GIUDIZIO DI STIMA:

In relazione alla tipologia dei beni oggetto di pignoramento e dello scopo de! presente

elaborato peritale, diretto a valutare gli immobili da destinare ad una vendita giudizia-

ria, i beni verranno stimati utilizzando l'aspetto economico del valore di mercato

all'attualita.

Per la formulazione del piu probabile valore di mercato, che scaturirebbe cio¢ in una

eventuale libera contrattazione di compravendita, lo scrivente, sulla base della cono-

scenza del mercato delle unitd immobiliari ad uso abitativo, commerciale e degli ap- e
1
pezzamenti & potenzialita edificatoria delle zone limitrofe alla Localit “Villasanta” ¢ “?ﬁ o ExF
L . T}
ST ..
della concreta possibilita di reperire prezzi di mercato realizzatisi nella zona in occa- "'? s 28
g <O |
m —
stone di recenti compravendite di immobili simili 2 quelli in oggetto, ha ritenuto op- d @ 5 rzn
— — T oz
portuno adottare il procedimento estimativo per confronte diretto. (i % p %
e
Tale procedimento si estrinseca attraverso le seguenti fasi : z/ 2 @ Z
» conoscenza di recenti prezzi di mercato realizzatisi nella zona per beni simili; f\ > 2

» esistenza di un parametro tecnico in comune, ciod di comparazione tra il bene da

stimare e quelli presi a ¢onfronto;
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¢ definizione di un valore medio-ordinario scaturito dall'acquisizione di una serie di

prezzi di vendita realizzatisi recentemente;

o definizione delle aggiunte e detrazioni al valore medio-ordinario per portare i beni

da stimare nelle condizioni reali ed oggettive in cui si trova all'attualita.

Per avere una casistica pil ampia di prezzi di mercato, & stata successivamente

effettvala una indagine conoscitiva presso professionisti ed operatori immobiliari

della zona, al fine di definire il valore medio-ordinario il pih possibile aderente alle

caratteristiche degli immobili in oggetto.

Come parametro tecnico-estimativo di confronto & stato assunto, per le porzioni

edificate, il metroquadrato (mq) riferito alla superficic commerciale

preeedentemente determinata; sulla base della conoscenza dei prezzi di mercato pit

significativi assunti per il confronto, si ¢ definito il valore medio-ordinario unitario

(€mq).

Successivamente sono state analizzale criticamenle ¢ valutale qualitativamente le

aggiunte ¢ detrazioni da apportare al valore medic-ordinario in relazione alle reali

caratteristicbe estrinsecbe ed intrinseche degli immobili.

Tra le particolari caratleristiche positive lali da far apportare aggiunte al valore

ordinario assegnato ai beni oggetto di stima sono state rilevate le scguenti:

- il locale eommerciale si trova in prossimita della 8.S. 131, per cui risentird in modo

positivo di tale vicinanza.

Infine ¢ stalo formulato il giudizio di stima definitivo scaturito dal procedimento

descritto ¢ perfezionato sulla base dell'esperienza professionale dello- scrivente

relativamenle a valutazioni immobiliari ed all'attvale andamento del mercato
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immobiliare.

Viene di seguito riportalo i} gindizio di stima:

Il pid probabile valore di mereato dei diritti di piena proprieta sull’ immobile sito

in Comune di Serrenti al km. 40 della 8.S. 131, distinto in N.C.E.U. a] Foglio n° 1

partieella n® 326 e n® 327, risulta quindi pari ad € 809,25 mq. x 1.300 € =

1052.025,00 €.

7) FORMAZIONE DEL LOTTO E BANDO DI YENDITA:

LOTTO

2
-

Diritti di piena proprieta, spettanti a g} NNEGNGEGEG o 1 scdc

in QEEDc.. ., su locale commerciale adibito a Bar — Paninoteea —

Self Serviee e Market ¢ una ampia zona adibita a parcbeggio, sito in Comune di

Serrenti, localitd “Villasanta”, adiacente alla 5.S. 131 al km. 40, distinto al

N.C.E.U. al Foglio n° 1 partieella n° 326, Categoria C/1, Classe 7, Consistenza

myq. 433, Piano S1 — T, Rendita Catastale di 5.926,09 €, e al Foglio n° 1 particella

ki

n’ 327, Categoria Area urbana, Consistenza di mq. 646, senza Rendita Catastale, _ﬁ_‘_ ;
. R . . . ] LY
sull’ area distinta in N.C.T. al Foglio n® 1, Particella n® 239, Categoria C/1, 5) g g C
e st
Classe n° 7, Conpsistenza di mq. 543 e Rendita Catastale 7.431,56 €; il locale A % =
of
P
commerciale € stato edifieato nel 1998 e si sviluppa su due livelli: o & ;
C om
Nel pi i i i i i Yo 20
piano seminterrato ¢é presente un locale di sgombero carico e scarico merci, Q Z D>
-
un disimpegno, un ripostiglio, un deposito e i servizi per il personale, sia / L 5 4

maschile ehe femminile.
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Il piano terra rialzato é composto da un bar, un market, una sala self service con

un laboratorio di preparazione di pizze con forno a legna, una cucina, i relativi

servizi per il pubblico e per il personale ed una veranda coperta.

I due piani sono collepati tra loro da una scala interna.

Il locale commerciale risulta funzionante e gestito dalla societd Esecutata,

proprietaria; il tutto versa in buono stato conservativo.

Valore: € 1052.025,00

Tanto il sottoscritto doveva in evasione dell'incarico ricevuto.

Lelto, confermato e sottoscrilto.

Cagliar, 1i 16/12/2010

- Allegati n° 14 e servizio fotografico illustrativo n° 59 immagini.

HC.T.U.
Dr, Ing. Stefano Simpola
i~ ImFQ [0 ) S
A LT Nt ] -
] A5 ol
Y 2 30
2 O3
13 =B
wPe §Z
s
flz23
~00m [
P
A k|
852

Pubblicazione ufficiale ad us@®sclusivo personale - & vietata ogni
ipubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21[07/2009




