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PREMESSA

il sottoscritto Ing. Filippo Viola, nato a Cagliari il 03/02/1973, con studio professionale in Selargius, via
Mosca 1a, iscritto all'ordine degli Ingegneri della provincia di Cagliari al n. 4543 e all'albo def periti presso
codesto tribunale, il giorno 9/12/2010 veniva nominato dal'lll.mo Giudice Dottsa Donatella Aru,
Consufente tecnico d'Ufficio (CTU), per I'Esecuzione Immobiliare n, 508/10 promossa dal Banco di Sardegna
S.p.A, con sede in Cagliari, in persona del suo Presidente e legale rappresentante pro tempore
rappresentato dallAvv. Franco Tului, -contro- NN . in pcrsona del legale
rappresentante pro tempore signor NEES. Nell'udienza del 09/12/2010 prestato il giuramento di rito,

il sottoscritto ha ricevuto e accettato di adempiere al seguente incarico:

1. Verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione di cui all'art. 567, 2°
comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle is¢rizioni e trascrizioni relative allimmobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari] segnalando
immediatamente al giudice e al creditore pignorante quelli mancanti ¢ inidongi;

o Predisponga, sulla base dei documenti in atti, 'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze
dichiarative di fallimento);

o Acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene e dei certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui
all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di
detta comunicazione da parte dell'amministraziecne competente della relativa richiesta;

o Acquisisca I'atto di provenienza ultraventennale (gve non risultante dalla documentazione

In_atti} segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti;

2, Descriva, previo necessario accesso, 'immgbile pignorato indicando dettagliatamente:
comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne,

superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e
millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,
riscaldamento, ecc.);

3. Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene {indirizzo numero civico, piano, dati
catastali e confini} ¢ guella contenuta nel pignoramento evidenziato, in caso di rilevant!
difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non
consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati In pignoramento song erronei
ma consentono lindividuazione del bene; ¢} se i dati indicati nel pignoramento, pur hon
corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato l'immobile rappresentando,
in Questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

4. Proceda, ove necessario e solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione, ad eseguire
le necessarie variazioni per I'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o
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mancanza di idenea planimetria de) bene, alla sua corretta redazione ed all'accatastamento
delle unita immobiliari non regolarmente accatastate;

5. Indichi 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

6. Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative
e 'esistenza ¢ meno di dichiarazioni di agibilitd. in caso di costruzione realizzata o modificata
in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli

abusi riscontrati e dica se V'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base al combinato disposto
dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. € giugno 2001, n. 380 e 40, comma &° della L.28 febbraio
1985 n. 47 e successive modificazioni, quantificando altresi i costi di sanatoria; fornisca le
notizie di cui all'art. 40 della L. 47/85 e dell’art. 46 del D.Lvo 378/01, indichi in particolare gli
estremi della concessione/licenza ad edificare o del permesso di costruire e della eventuale
cericessione/permesso in sanatoria, ovwero se la costruzione & iniziata prima del 1° settembre
1967;

7. Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lotti; provveda, in quest’ultimo caso,
alla loro formazione procedendo, solo previa autorizzazione del Giudice dell’ esecuzione,
all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazicne del frazionamento; alleghi, in questo
caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’ Ufficio Tecnico Erariale;

8. Se Iimmobile & pignorato solo pro quota, indichi i nominativi dei comproprietari e la misura
delle quote ai medasimi spettante; dica se esso sia divisibile in natura e proceda in questo
caso, alla formazione dei singoli lott! { procedendo ove necessario all’identificazione dei nuovi
confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall’ Ufficio Tecnico Erariale) indicando i} valore di ciascuno di essi e
tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in
denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dellintero esprimendo compiutamente il
giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dalart, 577 c.p.c..
dali’art. 846 c.c e dalla L. 3 giugno 19440, n.1078;

9, Accerti se I'immabile & |ibero o occupato; acquisisca il titolo legittimamente in possessa ¢ la
detenzione del bene evidenziando se essa ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verifichi se risultano registrati presso I'ufficio del registro degli atti privati
contratti di locazione e/o risultine comunicazioni alla locale autaritd di pubblica sicurezza ai
sensi dell’art.12 del D.L. 21 marzo 1978 n.59, convertito in L. 18 maggio 1378 n. 191; qualora
risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza,
la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

10, Ove Yimmobile sia occupato dal coniuge separato o dall’'ex conjuge del debitore esecutato

acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

11. Indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, alberghieri di inalienabilita o
di indivisibilitd; accerti 'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale {segnalando se gli
stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancelllati o risulteranno non
opponibili al medesimo};
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12. Rilevi l'esistenza di diritti demaniali {di superficie o di servitl pubbliche) o usi civici
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

13. Determini il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e
analitica e descrizione della letteratura cuj si & fatto riferimento operando le opportune
decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell’ immobile.

Quesito n°1

“Verifichi, primo di agni altro attivito, lo campletezzo delio documentazione di cui olf'ort. 567, 2° commo
c.p.c. (estratta del catasto e certificoti delle iscrizioni e trascrizioni relative oltimmabile pignoroto
effettuate nei venti anni onteriori olla troscrizione del pignoromenta, oppure certificate notorile
ottestante le risultonze delle visure catastali e dei registri immabiliori] segnalandc immediatamente of
giudice e al creditore pignarante quelli mancanti o inidanei;

s Predisponga, sulla bose dei dacumenti in otti, Velenca delle iscrizioni e deile troscriziani
pregiudizievali fipateche, pignoramenti, sequestri, damande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimenta);

s Acquisisca, ave non depositoti, le moppe censuorie che ritengo indispensobili per la carretta
identificozione del bene e dei certificoti di destinoziane urbanistica (sola per [ terreni) di cui
alf'orticala 30 del D.P.R. 6 giugna 2001, n. 380, danda prava, in casa di mancato rilascio di detto
comunicozione da parte dell'amministraziane campetente della relotiva richiesta,

» Acquisisca I'atta di provenienza ultraventennole {ave non risuftante dolla documentozigne in atti)

segnalando eventuali ocquisti mortis cousa non trascritti;”

Prospetto riassuntivo trascrizioni ed iscrizioni
Sulla base della relazione notarile in atti a firma del Notaio Dottor Gianmassimo Sech! e in base alle

verifiche effettuate presso J'agenzia del territorio di Cagliari si riporta quanto segue:
s | beniin oggetto erano:

1. Abitazione di tipo popolare sita in comune di Suelli, in via Selegas n. 29 distinta nel N.C.E.U. al
Foglio 12, mappale 937, subalterno 2, nat. A4, vani 6, piano T-1°;

2. Negozio sito in comune di Suelli, via Selegas n. 31, distinto nel N.C.E.U. al foglio 12, mappale
937, subalterno 3, nat. C1, mg 139 piano T;

3. laboratorio sito in comune di Suelli, via Selegas n. 33, distinto nel N.C.E.U. al foglic 12, mappale
937, subalterno 4, nat. C3, mg 66, piano T,

| suddetti beni risultavanc individuati con i seguenti estremi catastali:
In comune di Suelli, N.C.E,U.:
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1. Partita 260 foglio 12 mappale 937 sub.2 (derivato dal mappale 937} via Selegas, piano t-1° cat A/4,
classe 3°, vani 6, rendita catastale euro 223,11, variazione del 1/4/1987 n 7c1/1587 in atti dal
15/4/1998 frazionamento classamento;

2. Foglio 12 mappale 937 sub.3 (derivato dal mappale 937 sub. 1, gia derivato dal mappale 337} via
Selegas n. 31, piano T, cat. £/1, classe 7°, mg. 139, rendita catastale euro 1.184,49, variazione nel classa
mento del 13/9/2008 n. 35.036.1/2008 in atti dal 13/09/2008 (protocollo n. CAQ461834) variazione di
classa mento;

3. Foglio 12 mappale 937 sub.4 (derivato da! mappale 937 sub. 1, gia derivato dal mappale 937} via
Selegas n. 31, piano T, cat. C/3, classe 2°, mq. 66, rendita catastale euro 129,53 variazione nel classa
mento del 09/9/2004 n. 14.337.1/2004 in atti dal 09/09/2004 ( protocoilo n. CAQ284725) variazione di
tlassa mento;

tutti i suddetti beni erano e sono intestati alla ditta:

w-welli;
SR, rato o W | W
U -to -

Come meglio precisato pil avanti in risposta al quesito 4, Il sottoscritto CTU ha provveduto a delle variazioni
catastali accorpando i due immobili a destinazione commerciale-artigianale, sub3 e subd e aggiornando Ja

planimetria catastale del vecchio sub2.

Attualmente quindi i beni, con variazione del 27/03/2012 n. 7633 .1/2012 (protocollo n. CA0114637)

attuata dal sottoscritto CTU risultano cosi identificati:

1. Abitazione di tipo economico sita in comune di Suelli, in via Selegas n. 29 distinta nel N.C.E.U. al Foglio
12, mappale 937, subalternc 6, cat. A3, ¢l. 2, vani 6.5, piano T-1°%;

2. Negozio sito in comune di Suelli, via Selegas n. 31-33, distinto nel N.C.E.U. al foglio 12, mappale 937,
subalterno 5, cat, C1, ¢f. 7, mg 205 piano T;

Trascrizioni
Compravendita (10660/7794 dell'8 giugno 1985)

Compravendita a rogito Dott. Luigi De Riso, in data 22 maggio 1985, repertorio n, 11.493, raccolta n. 3.848,

A tavore: (NGNS C.F. SEEER intero piena

proprieta

Contro: ENENEGE_GD 2o - SN~ i| ST - ntcro piena proprieta (celibe)

Immobili: Comune di Suelli, N.C.T., porzione di terreno sulla guale insiste un piccolo fabbricato di vecchia
costruzione in cattivo stato di manutenzione composto da tre piccoli vani e gabinetto.
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N.C.T.: Foglio 12 Mappale 726 ( gia 212 G) di Are 05.50;

Verbale di ﬁignaramento immobili (27134/17233 del 6 agosto 2010)

Verbale di pignoramento immobili notificato dall’Ufficiale Giudiziario della Corte d’Appello di Cagliari, in
data 23 luglio 2010, repertorio n. 3.031/2010, per un credito di euro 132.504,95

A favore: Banco di Sardegna S.P.A. — Cagliari — C.F. 01564560900- intero piena proprieta;

Contro: NN — S.c i — C.F. G - intero piena proprieta

Immobili: Comune di Suelli, N.C.E.U. porzione ad uso abitazione composta da soggiorno, pranzo, cucina e
vano scala al piano terra, di due camere al primo piano ed annesso cortile sul quale insiste una rampa di
scala; porzione ad uso commerciale composta di negozio, disimpegno, bagno ed ufficio al piano terra;
porzione ad uso artigianale composta di laboratorio, bagno e antibagno.

Quanto sopra descritto € distinto nel N.C.E.U. al foglio 12 mappale 937 subalterni;

e 2, via Selegas piani T/1%, cat. A4, vani 6 ( |la porzione ad uso civile ahitazione);
¢ 3, via Selegas n,31, piano t, cat. C1, mq 139 ( porzione ad uso commerciale};
* 4, via Selegas n.33, piano T, cat. €3, mq 66 (porzione ad uso artigianale).
Iscriziomi
Ipoteca volontaria (10307/1535 del 19marzo 2004)

Ipoteca volontaria di euro 200.000,00, derivante da concessione a garanzia di finanziamento di euro
100.000,00 della durata di anni 15, a rogito dottor Alberto Luciano, in data 18 marzo 2004, repertorio n.
31.979,

A favore: Banco di Sardegna S.P.A, — Cagliari — C.F. 01564560900- intero piena proprieta;

il 8Banco ha eletto domicitio in Senorbi’ piazza Sant, Antonio n. 13;
Contro: VNN — Suclli — C.F ol - intero piena proprieta

Immobili: Comune di Suelli, N.C.E.U. porzione ad uso abitazione composta da soggiorno, pranzo, cucina e

vano scala al piano terra, di due camere al primo piano ed annesso cortile sul quale insiste una rampa di
scala; porzione ad uso commerciale composta di negozio, disimpegno, bagno ed ufficio al piano terra;
porzione ad uso artigianale composta di laboratorio, bagno e antibagno.

Quanto sopra descritto & distinto nel N.C.E.U. al foglio 12 mappale 937 subalterni:
. 2, via Selegas piani T/1", cat A4, vani 6 (la porzione ad uso civile abitazione);

. 3, via Selegas n.31, piano t, cat. C1, mg 139 (porzione ad uso commerciale);
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. 4, via Selegas n.33, piano T, cat C3, mqg 66 (porzione ad uso artigianale).

Quesitin®°2e 3

“Descriva, previo necessario accesso, Vimmobile pignorato indicando dettagliatamente: camune,
localitd, vig, numero civico, scolo, pigno, interno, carotteristiche interne ed esterne, superficie
{colpestobile) in mq., confini e dati cotastoli ottunli, eventuoli pertinenze, accessori e millesimi di parti
comuni {lovatei, soffitte comuni, locoli di sgombero, partineria, riscaldementa, ecc.);”

“Accerti lo conformita tra lo descrizione attuole del bene (indirizzo numere civico, pianc, doti cotastoli e
confini) e quella contenuto nel pigneramento evidenziato, in caso di rifevanti difformita:a) se i doti
indicati in pignoromenta non hanno mai identificato Vimmabile e non consentone fo suo univoco
identificozione;b) se i doti indicoti in pignoromento sona erronei ma consentona lindividuozione del
bene; ¢} se i doti indicoti nel pignoromento, pur non corrispondende o quelii attuoli, hanno in
precedenza individuoto I'immobile roppresentondo, in guesto coso, lo storig cotostoie del compendio
pignorato;”

In data 18-01-2011 mi recave presso gli immobill in oggetto per iniziare le operazionl peritali e svolgere il

sopralluogo con relativo rilieve metrico (Allegato 3} e fotografico {Vedi Documentazione Fotografica) dello

stato attuale dej luoghi.

In data 20-12-2010 presso Vagenzia del territarie acquisive la seguente documentazione:

. Visure Catastali Storiche {Allegata 1)

. Planimetrie catastali {Allegato 2)

Per quanto riguarda i dati contenuti in visura essi risultano congruenti con quelli gid precedentemente

riportati in risposta al quesito 1.

In data 26-01-2011 presso l'ufficio tecnica del Comune di Suelli acquisivo la seguente documentazione in

copia ai fini delle necessarie verifiche:

¢ Concessiane edilizia n. 301 del 17-03-1986; {Allegato 4)
e Agibilita del 25-08-1987; {Allegato 5}
e Concessione edilizia n.17/89 del 01-04-1989; (Allegato 6)
s Planimetria concessione 17/89: {Allegato 7)
s Concessione edilizia n. 05/2003 del 05-03-2003; {Allegato 8)
s Agibilita del 01/10/2003; {Allegato 9)
s Flaborati C.E. 05/2003; {Allegato 10)
s Richiesta D.l.A del 28-11-2008; {Allegato 11)
s Relazione tecnica D..A. 2006; {Allegato 12)
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s Elaborato grafico D.1.A. 2006. {Allegato 13)

Identificazione e descrizione dei beni
Gli immobili indicati nell'atto di pignoramento, distinti ne! N.C.E.U. nel comune di Suelli, al foglio 12

mappale 937 subalterni:

. 2, via Selegas piani T/1°, cat A4, vani & (la porzione ad uso civile abitazione);
. 3, via Selegas n.31, piano t, cat. C1, mg 139 (porzione ad uso commerciale);
. 4, via Selegas n.33, piano T, cat C3, mg 66 {porzione ad uso artigianale).

hanno individuato correttamente gli immobili in oggetto.

Attualmente con variazione del 27/03/2012 effettuata dal sottoscritto CTU, gli stessi sono individuati, come

gia detto, nel seguente modo: Comune di Suelli, foglio 12, mappale 937 subalterni;

. 6, via Selegas piani T/1°, cat A3, vani 6,5 (la porzione ad uso residenziale d’ora in avanti
Lottol);
. 5, via Selegas n.31-33, piano t, cat. C1, mg 205 {(porzione ad uso commerciale, Lotto2);

e 7, viaSelegas n.29, piano t, bene comune non censibile {cortile comune).

Coerenize
Gli immobili confinano:

. A nord con Propricta¢illl e propriets UNEENEENE ;
. A Ovest con propriets GGG

. A sud con via Selegas;

* A Est con G
Vediama nei particolari la descrizione dei due Lotti.
Lotto 1 -~ Porzione ad uso abltazione
Limmobile in oggetto & costituito da una civile abitazione la cui edificazione risale sicuramente agli anni 60
ma di cui al comune non risultano atti certi, classata al catasto con categoria A3 sita in Comune di Suelli in
via Selegas n” 29 ai piani terra e primo, | dat! catastali e identificativi contenuti nell’atto di pignoramento
sono corretti; fa porzione ad uso civile abitazione risufta nell’atio e nelle visure senza numero civico anche
se in effetti il sottoscritto ha potuto constatare che l'abitazione risulta avere accesso al n°29, Come detto si
accede allimmobile dalla via Selegas, attraversando l'area prima occupata dal magazzino. In effetti
quest’ultimo era dotato di due portoni scorrevoli, uno sulla via Selegas e uno sul cortile dell’abitazione. Tale
area, come meglio precisato pill avanti & in fase di smantellamento per ordinanza comunale, vista la non
liceita dell’'esistenza del corrispondente volume {magazzino e servizi igienici locale commerciale).
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Attraversato i} cortile e percorsi alcuni gradini s accede all'ingresso dell’abitazione che costituisce anche

disimpegno del vano scala. Sulla destra dell’ingresso si trovano due ambienti comunicanti di circa 16mq,
adibiti rispettivamente a pranzo e stanza da letto. Sulla sinistra dell’ingresso si trova un'altra stanza,
anch’essa di circa 16 mq, adibita a cucina. Tutti gli ambienti sono forniti di finestre, eccezion fatta per il
disimpegno del vano scala. Nella cucina & presente una finestra a vasistas che affaccia sul terrazzo
dell'abitazione costruita in elevazione rispetto al locale pizzeria (Foto 11). Mediante una porta ricavata nella
parete della cucina {Foto 9) si pud accedere ai servizi igienici dellufficio di pertinenza del locale
commerciale (Lotto 2), e mediante un‘altra apertura, posta nel pranzo {Foto 7}, ad un altro immobile
sempre di proprieta della far'nigli-n effetti I'abitazione risulta sprovvista di servizio igienico, e per

questa mativo & stato creato il collegamanto con i servizi igienici della zona ufficio che sono stati separati

da guest’ultimo mediante una porta munita di serratura (Foto 46),

Al piana primo sono invece presenti tre camere da letto disimpegnate da un corridoio, Una delle camere &
priva di illuminazione esterna ma & dotata di una finestra a vasistas che affaccla sul disimpegno (Foto 14). Le
altre stanze sono invece fornite di finestre. L'altezza attuale del piana primo & 2,52 m, in gquanto & stata
costruito un controsoffitto in perlinato. Con questa altezza gli ambienti non possono essere considerati
“abitabili” in quanto la legge prescrive altezza minima 2,7m. Andranno guindi rimossi tutti i controsoffitti
delle stanze, potendo invece restare tale altezza nei disimpegni. Comunque ‘altezza reale strutturale rende

gli ambienti abitabili, essendo il contresoffitto struttura rimovibile.

C’é da precisare che sul corfile del’abitazione insiste una rampa di scala che permette I' accesso ad un altra
unitd immaobiliare sempre di proprieta della famiglia - costruita in sopraelevazione rispetto ai locali
commerciati-artigianali {Foto3). Dai documenti in possesse, si pud desumere che il cortile sia in uso alle due
abitazioni, oltre che, al locale commerciale. Per tale motivo anche nell’aggiornamento catastale il

sottoscritta ha definita il costile come un bene comune non censibile catalogato come sub 7.

Strutture:

I’edificio & costruito con struttura portante in pietra nel piano terra e presumibilmente in blocchetti di
cemento nel piano superiore; tamponature e tramezzature sono in laterizio; i solai-sono in latero-cemento.
La copertura & a due falde con struttura presumibilmente in legno & copertura in lastre ondulate in cemento
amianto. Non & possibile verificare la natura del tetto in quanto il soffitto def pianc primo € come gia detto

controsoffittato.

Superfici:
Per it computo della superficie commerciale, si & utilizzata la norma Uni 10750 la quale prevede, che a tal

fine si considerino:

a) Ja somma delle superfici interne comprensive delle superfici occupate dai muri interni e perimetralj,
effettuato con I criterl seguenti:
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100% delle superfici occupate in pianta da pareti perimetrali non condivise;
50% delle superfici occupate in pianta da pareti perimetrali condivise.

Dato che il computo delle superfici occupate da pareti perimetrali non pué, comunque, eccedere i 50cm

(25¢m in caso siano condivise) essendo i muri spessi 53 ¢m non ho considerato i 3 ¢cm in eccesso.

b) la somma delle quote percentuali di superfici esterne comprensive delle superfici occupate da
recinzioni, vialetti esclusivi, ecc; effettuato coni ¢riteri seguenti:

Ho valutato quindi la superficie commerciale

25% dei balconi e terrazze scoperte;

35% dei balconi e terrazze coperte {si intendono coperte superfici chiuse su tre lati);

35% dei patii, cavedi e porticati;
60% delle verande;

15% dei giardini di appartamenti e casette a schiera;

10% dei giardini di ville e villini.

ragguagliare le superfici (norma UNI 10750):

Dalle

1,00 per le superfici calpestabili;

secando i seguenti “coefficienti” che ho utilizzato per

0,25 per la corte di proprieta esclusiva davanti I'abitazione;

misure effettuate in loco risulta:
Piano Ambiente Alterza Superficie
m calpestabile
mq
T Pranza 3,00 16
T Vano scala 3,00 8
T Camera 3,00 16
T Cucina 3,00 16
1° Camera 2,52* 16,40
1° Corridoio 2,52* 6,89
1° Camera 2,52* 12,09
1° Camera 2,52* 16,00 -
"  Altezza al Totale utile
controsoffitto

Coefficiente di
ragguaglio
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
107,38

Totale Superficie al netto delle murature interne ed esterne

T Corte

28,02

0,25

Totale superficie commerciale
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Finiture:

L'edificio, costruito anteriormente al 1967, e del quale il Comune non risulta avere copia del progetto
originale, ha struttura in muratura portante in pletra, di spessore 53 ¢m e solai in latero cemento. |
serramenti sono in aluminio e al piano primo sono forniti di sportelioni in legno. Le porte interne sona in

legno. | pavimenti sono;

s al piano terra in granigliato di cemento, tipa “marmittoni” di diverso colore e formate nei vari ambienti;

* in gress porcellanato al piano primo.

In effetti il secondo piano, al quale si accede mediante una scala con gradini rivestiti anch’essi con
mattonelle in gress, risulta con rifiniture pill recent!. [l corrimano della scala € in ferro. Le pareti interne
risultano tutte intonacate e pitturate; i soffitti risultano intonacati e verniciati al piano terra mentre al piano
primo & presente un controsoffitto in legno tipo “perlinato”. La facciata esterna risulta avere diverse
rifiniture tra il piano terra e il piano primo; al piano terra risulta una intonacatura senza rifinitura finale e
verniciatura, probabile frutto di diversi interventi, mentre al piano primo risulta intonacata & verniciata
{Foto 1}. Le condizione generali esterne delle finiture risultano molto scadenti e in pessimo stato di
¢onservazione. Antistante I'abitazione & presente una piccola corte con strutture in ferro per pergolate , di
larghezza 2.70m con pavimentazione in trachite rosa ¢ attraverso dei gradini si arriva ad cortile comune,
anch'esso pavimentato in maniera analoga, sul quale insiste un vano scala {Fote 3), che permette di
accedere ad una abitazione posta in sopraelevazione ai locali commercial, e un cancelle che comunica con
la zona prima dedicata a magazzino del locale commerciale. |In effetti il cancello sul cortile costituisce
ingresso comune all’abitazione e alla unitd in sopraelevazione oltre che ingresso secondario del locale

commerciale.

{ipianti:

Uimpianto elettrico & realizzato in parte sottotraccia e in parte a vista; non & presente impianto di
riscaldamento ma vi & solo un camine poste nel locale soggiorno. Uimplanto idrico di alimentazione & In

parte a vista, in polietilene. Anche I'impianto di ricezione & esterno e I'antenna & collocata sulia facciata

dell’abitazione.

Stato d'uso e mamitenzione:

limmobile risulta di caratteristiche costruttive e rifiniture molto modeste, conservando per la maggior
parte le finiture originarie al piano terra, mentre risulta aver avuto operazioni di manutenzione pit radicali
al plano primo. in effetti i pavimenti di questo planoc sono tutti recenti e anche gli impianti risultano
incassati. Esternamente le finiture risultano in pessimo stato manutentivo necessitando di interventi

radicali. Alcune porzioni non sono intonacate, alire anche se intonacate manifestano notevoli segni di
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degrado. Il muro di confine risulta in parte non intonacato. La pavimentazione del cortile, in trachite rosa,

risulta molto liscia e Ja presenza di muschio la rende molto scivolosa,

Stato di occupazione dell'immobile:

Uedificio & nella maggior parte inutilizzato tranne per una stanza al piano terra utilizzata dal genero del
proprietario; il plano superiore, disabitato, viene utilizzato saltuariamente, nei periodi estivi da parenti dello

stesso, Comungue tutto & nella disponibilita dei proprietari.

Lotto 2 - Porzione ad uso commerciale
LUimmobile in oggetto & situato in comune di Suelli in via Selegas 31-33 al piano terra. | dati catastali e

identificativi cantenuti nell’atto di pignoramento risultavano esatti. Attualmente i locali sono utilizzati come
pizzeria, sia da asporto sia per consumazione nella sala. Oltre la pizza viene effettuata anche la
preparazione e somministrazione di ¢ibi e bevande. Vi si accede tramite una porta vetrata pasta, come
detto, sulla via Selegas. Entrando si trova una sala, di circa 115mgq, separata in due longitudinalmente da dei
paraventi in legna {Foto 22). Sul Iato destro dell'ingresso & stata ricavata, mediante parete in cartongesso,
una zona per alloggiare la cella frigorifera (Foto 24). (I lato destro della sala & adibito a zona
somministrazione cibo, mentre | lato sinistro di fronte all’ingresse & quello adibito alla preparazione con
annessa zona cottura {forno a legna) {Foto 31-32). Vicino al forno & presente un servizio igienico per i
dipendenti con annesso spogliatoic (Foto 33). Sull'angole destro della sala & presente la zona cucing, la
quale & collegata con la sala attraverso una porta basculante € un'apertura “all'americana”, La zona cucina &
divisa in due da un tramezzo. Tra la zona cucina e la zona preparazione pizza & presente un piccolo
disimpegno che funge da dispensa. Era in passato occupate da una scala in ferro che & stata
momentaneamente smontata, Questo perché sulla parete a 1,50m dal piano di calpestio del locale pizzeria
si trova l'accesso alia zona ufficio. Vi si accede attraverso una porta vetrata (Foto 44) ed & costituita da un
ambiente rettangolare fornito di finestra a vasistas e lucernaio, con tetto a spiovente avente quota media
3,17m. Attraverso una porta si accede a un antibagno fornito di lavandino e a un servizio igienico fornito di
we, bidet e doccia (Foto 45). LUareazione del servizio igienico & forzata. Tra |'ufficio e il servizio igienico &

presente un gradino. Un altro gradino & presente subito all'ingresso dell’ ufficio.

Attraverso una porta collocata sulla parte destra della sala rispetto all’ingresso si accedeva ai servizi igienici
per la clientela, costituiti da un servizio per disabili {Foto 26}, e un altro servizio igienico. Questi sano stati

ultimamente quasi interamente demoliti perché costruiti abusivamente. Al suo fianco & presente un‘altra

porta che permetteva di accedere alla zona magazzino la cui copertura & stata guasi interamente
smantellata di recente, perché anch’essa abusiva. Quest’ultimo ambiente era in parte separato in due da
delle pareti in cartongesso, e dotato di due cancelli scorrevoli [Foto 29), che accedono uno al cortile

dell’abitazione e uno sulla via Selegas. Attualmente lo stato dei luoghi & quello descritto nelle foto (28bis-
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29bis-30bis). 1l cortile, come gia detto, risulta in comune con il Lottol e con 'abitazione costruita sopra la

pizzeria sempre di propriets Wl

Struttyre:

Vedificio & costruito con struftura mista in muratura portante e pilastr] in calcestruzzo; le tramezzature sono

in laterizio e i solai sono in latero - cemento.

Superfici:
Per il computo della superficie commerciale, si & utilizzata, come gia esposto precedentemente, la norma

Uni 10750. Dai rilievi effettuati in loco si ha:

. . Altezza Superficie calpestabile  goefficiente Superficie
Piano Ambiente . \ .
(m) (mq) diragguaglio commerciale {(mq)
Ll ’ , . .
¥ wic-disabil 254 16 108 Gabusiva-dermolite
, : o-abus "
I antibagre %54 2233 +ee
> Lo Gabusiva-demelite
¥ W =5bd : 1-86
T cella frigo 3,28 512 1,00 5,12
T sala 3,28 11542 1,00 115,42
T zona forno 3,28 23 86 1,00 23,86
T cucina 3,28 = 1,00 30,67
T disimpegno 3,28 5 60 1,00 5,60
rialzato ufficio 3,17 15,61 1,00 15,61
rialzato we 3,17 6,51 1,00 6,51
rialzato disimpegno 3,17 7,09 1,00 7,09
Totale 209,88
Superficie al
netto delle
murature 239,40
interne ed
esterne
¥ Magazzine 350 79.80 575 O-abusive-demelite
Totale
superficie 239,40
commerciale
Finiture:

| pavimenti risultano in tutto Fimmobile dello stesso tipo, in gress porcellanato di piccolo formato;
cambiano di colore s0lo nella zona magazzing mantenendeo perd la stessa tipologia. ) rivestimenti ded serviz
igienici e delle zone cucina e preparazione alimenti sono tutti dello stesso tipo anch’essi in gress. Le porte
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interne sono in legno scuro mentre gli infissi esterni sono in alluminio. Le pareti sono intonacate e pitturate

con varie finiture. Nella sala risultano lisce con effetto spugnato di colore giallo ocra, mentre negli altri
ambienti risultano a finitura civile fine di colore bianco come i soffitti. | pifastri centrali sono anch’essi a
finitura liscia e di colore rosso. Il forno di cottura risulta con struttura in muratura e placcaggio in
mattonelle di piccolo formato color rosa; la bocca del forno & contornata da una serie di mattoni faccia a
vista; al di sotto del forno & presente una nicchia. La canna fumaria del forno & in acciaio. Nella zona
antistante e retrostante il forno sono presenti dei ripiani in granito che poggiano su dei muretti rivestiti con

placcaggio uguale a quello delle pareti.

| Servizi igienici come detto si sono ridotti a 2:

e servizio igienico dipendenti {Foto 33): fornito di wc, e doccia; esternamente del disimpegno &
presente un lavabo e un armadietto per cambiarsi di abito.

s servizio igienico zona ufficio (Foto 45): fornito di wc, bidet, lavabo e dogcia in vetro china.

| pavimenti della zona ufficio sono uguali a quelli gia descritti. Le pareti sono intonacate a rustico fine e
dipinte di bianco. Gli infissi sono in alluminio e le porte interne in tamburato. || servizio igienico ha le pareti

in parte placcate ed in parte intonacate.

La zona di cortile prima occupata dal magazzino risulta pavimentata e con le murature di confine intonacate
e verniciate. Sono presenti due portoni scorrevoli in ferro; quello sulla via Selegas carrabile, mentre I'altro
risulta a quota superiore a quella generale e comunica con la parte restante di cortile. Vista la demolizione

della copertura dell’'ex magazzino la presenza di quest’ultimo cancello & totalmente inutile e andra rimosso.

Impiantj;
Uimpianto elettrico & del tipo sottotraccia anche se sono presenti anche tubazioni a vista, e cavi elettrici
"volanti®. Il locale & dotato di pompe di calore e di impianto di allarme. Le macchine esterne delle pompe di

calore sono collocate sulla facciata dell’immobile. Sono presenti nella sala anche due rilevatori di fumo.

Stato d'use e ingnutenzione:

La pizzeria & in buone condizioni di manutenzione, essendo stata ristrutturata da pochi anni, Viene
attualmente utilizzata dai proprietari, anche se ultimamente solo come pizzeria da asporto. Durante 'ultimo
sopralluogo gran parte delle attrezzature interne sono risultate mancanti perché vendute. In condizioni

peggiori risultano la zona uffici, essendo quest’ultima di non recente costruzione.
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Stato di occupazione dell'immobile:

La pizzeria & stata regolarmente utilizzata dai proprietari fino a pochi mesi fa ed ora risulta in dismissione.

Quesito 4

Proceda, ove necessaria e solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione, ad esequire le
necessarie variozion per 'eggicrnomento del catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanzo di
idonea planimetria del bene, allo sua corretta redaziane ed afl’accatastamento deile unita immobiliari
non regolarmente accatastate;

A seguito di una mia nota depositata in atti il 15/06/2011 nella quale chiarivo la possibilitd di formare pil
lotti di vendita € la necessita delle relative pratiche catastali di aggiornamento, avendo avuto mandato da
parte del giudice di effettuare le variazioni secondo la “ipotesi 3% il sottoscritto ha proceduto ad effettuare
l'aggiornamento catastale degli immobili con Yunione delle due porzioni prima catastalmente separate e

I'aggiornamento della planimetria della abitazione. (Vedi Allegati 14-15-16)

La situazione finale aggiornata & quindi la seguente:

s  Foglio 12, mappale 937, sub 5, Cat. C1 Cl. 7: Negozio, sito in via Selegas n. 31-33, piano terra ({OTTO 2)

s Foglio 12, mappale 937, sub 6, Cat. A3 Cl 2; Abitazione di tipo economico, sita in via Selegas 29, piani
terra e primo (LOTTO 1}

s Foglio 12, mappale 937, sub 7: bene comune non censibile

In tal modo si sono venuti a creare | due “Lotti”.

Quesito 5

indichi 'utifizzazione prevista dalia strumento urbanistico comunale;

Gli immobili si trovano tutti in zona B, “zona di completamento residenziale”, avente i seguenti standard

urbanistici:
s |ndice di fabbricabilita fondiaria 3,0 mc/ma;
e Altezza massima 7,50 m;
» Distacchi dai confini: minimo assoluto 4,00m;
» Distacchi dagli edifici: minimo assoluto 8,00 m;

Quesito 6

Indichi ia conformitd a meno deflo costruzione alle outorizzazioni 0 cancessioni emministrative e
Fesistenza o mena di dichigrazioni di agibilitd. In casa di castruzione realizzata o madificota in violazione
della normativa urbanistico-edilizio, descriva dettagliatamente la tipologio degh abusi riscontrati e dica
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se llifecito sia stata sanato o sla sanobife in base al cambinato dispasta dagli artt. 46, camma 5°, del
O.PR. & giugra 2001, n. 380 e 40, camma 6° delfla 1L.28 febbraio 1985 n. 47 e successive modificaziori,
quantificondo aitresi i casti di sanatoria; fornisca le notizie di cui ali'art. 40 della L. 47/85 e deil’art. 46
del D.Lva 378/01, indichi in particalare gli estremi delia cancessione/licenza od edificare o del permesso
di costruire e dello eventuale concessione/permesso in sanatoria, ovvero se la costruzione & iniziata
primo del 1° settembre 1967;

Lotto 1

Dalle verifiche effettuate presso l'ufficio tecnico del Comune non & stato possibile reperire il progetto
originale dell’abitazione essendo guesta stata costruita anteriormente al 1967. Comunque il progetto
contenuto nell’accatastamento risulta sostanzialmente fedele allo stato di fatto dei luoghi tranne che per la
realizzazione di qualche tramezzo nel piano superiore. La differenza sostanziale era 1a copertura di una
parte di cortile con la struttura in legno ora in demolizione. Per quanto riguarda le modifiche interne, esse

sono facilmente sanabili mediante una idonea pratica edilizia valutabile in 1000€.

LU'immobile non risulta in possesso dell’abitabilita. In effetti il fatto che non sia dotata di un servizio igienico

ne pregiudica il possesso,

Lotto 2

Dalle verifiche effettuate risultano richieste, per I’ immobile in oggetto, varie concessioni. Limmobile & stato
realizzato in virtl della concessione n, 255 de} 8-07-1985 e poi ampliato con variante n. 301 del 7-03-1986
{Ailegato 4), Otteneva nel 1987 autorizzazione di agibllita {Allegato 5) per “i locali al piano terra composto
da un vano per esposizione, ufficio e servizio”; Nel 2003, con concessione edilizia n. 05/03 del 4 marzo
(Allegato 8), per |'esecuzione dei lavori di “Adeguamento di locali per cambiamento destinazione d’uso”,
venne poi diviso in 2 unita: una a destinazione artigianale (attuale sub 4) e una a destinazione commerciale
(attuale sub 3). Riceveva in data 01-10-2003 Autorizzazione di agibilitd per lattivita artigianaie-
commerciale (rivendita pizze da asporto} (Allegato 9). Nel 2006 veniva infine presentata una Dichiarazione
di [nizio Attivita (DIA} (Allegato 12) per la “Realizzazione di una cucina e di servizi igienici all'interno di un

locale a destinazione commerciale”.

Durante il sopralluogo effettuato in data 18-01-2011 ho verificato che lo stato dei luoghi & sostanzialmente
uguale a quello relativo allultima DIA presentata; esistono solo piccole difformita nelle dimensioni della
cucina & nella mancata realizzazione de! disimpegno dei servizi igienici riservati al pubblico. Rispetto a cid
precedentemente dichiarato in catasto, le due unitd commerciale {vecchio sub 3} e artigianale (vecchio sub
4) sono state unite a formare un’unica unita e sono stati inoltre ricavati i servizi iglenici e la zona magazzino
all'interno del cortile dell'abitazione (vecchio sub 2} (Parti abusive ora demolite}. Comunque dopo il nuovo

accatastamento |o stato attuale & stato pienamente legittimato.
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Facendo un confronto tra le varie pratiche presentate & emersa una incongruenza volumetrica e come gia

sottolineato & stato confermato al sottoscritto che, pur essendo stata approvata dal comune I'ultima DIA del
2006, in essa era presente un vizio iniziale dovuto all’inserimento del volume costituito dal magazzine e dali
servizi igienici come gia esistente e in sola modifica distributiva, mentre in realtj tale volume non era
esistente perché di fatto supera la volumetria eseguibile nel lotto, Per guesto motivo il comune ha esperito
nell’aprile 2011 una pratica per abuso edilizio contro i proprietari dell'immobile, intimando la demolizione

di tale volume che come ampiamente ripetuto & in parte gia avvenuta.
Alla luce di quanto esposto si & riscontrato ches;
+ Marica il certificato di agibilita relativo all'ultima DIA presentata nel 2006;

s Sono presentl piccole difformita rispetto alia DIA, come su esposto facilmente recuperabili tramite
nuova pratica;

Si computa in € 1550 la spesa tecnica massima per la regolarizzazione presso gli uffici comunali,

Quesito 7

Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piis lotti; provvedo, in quest’ultimo coso, olfe loro
formaziane procedenda, solo previa autorizzazione del Giudice dell’ esecuziane, all’identificazione dei
nuavi confini ed alla redaziane del frazianamento; alleghi, in questa casa, alla releziane estimativa | tipi
debitamente approvati dall’ Ufficia Tecnico Erariale;

Con autorizzazione del Giudice ho provveduto alia identificazione di due “lotti” e aj relativi aggiornamenti

catastali. | due lotti, gia precedentemente identificati in relazione sono:

Lotto 1: porzione ad uso abitazione.
Lotto 2: porzione commerciale (Attuale pizzeria)

Le relative planimetrie e visure catastali sono allegate alla presente relazione, (Allegato 14)

Quesito 8

Se Fimmabile & pignarata sola pra quota, indichi i nominativi dei ceampraprietari e fa misura delle quote
ai medesimi spettante; dica se essa sia divisibile in natura e praceda in questa casq, affa formazione def
singali lotti ( procedenda ave necessaria oll’identificaziane dei nuavi confini ed ollo redaziane del
frozianamenta aliegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dafl” Ufficio Tecnica
Erariale) indicando il valore di ciascuna di essi e tenenda conta delle quote dei singali campraprietari e
prevedendo gii eventuali conguagli in denara; procedo, in caso cantrario, alle stima dell’intera
esprimenda campiutamente il giudizio di indivisibilitd eventualmente anche allg luce di quanta disposta
daifart. 577 c.p.c.. dalt'art. 846 c.c e dalla L. 3 giugna 1940, n.1078;

Gli immobili risultano pignorati per intero.

Quesito 9
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Accerti se 'immobile & libero o occupateo; acquisisca il titolo legittimamente in passesso o la detenzione
del bene evidenziando se essa ha dato certa anteriare alla trascriziane del pignaramento; verifichi se
risuftana registrati presso ufficia del registra degli atti privati contratti di lacozione e/o risulting
comunicazioni ofio lacale autoritd di pubblica sicurezza ai sensi deff'art.12 def D.L, 21 marzo 1978 n.59,
caonvertita in L. 18 maggio 1978 n. 191; qualora risulting cantratt! di locazione appanibili alle procedura
esecutiva indichi la data di scadenza, lo dota fissota per il riloscio o se sio ancara pendente il refativo
giudizio;

Gli immobili sono occupati dalla famiglia del signor NN amministratore della EERGGNNGNE
[ 7\ U

Quesito 10

Ove Vimmabile sio occupata dal coniuge separata o daif'ex coniuge del debitare esecutata ocquisisca if
pravvedimento di assegnaziane della coso coniugale;

Non nella fattispecie.

Quesito 11

Indichi V'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, aiberghieri di inalienobilita o di
indivisibilitd; occerti Fesistenza di vincoli o oneri di nature condominiale (segnalando se gli stessi
resteranno a cerico dell’acquirente, ovvero saranna canceliati o risulteranno non opponibili of
medesimo);

Non ci song vincoli sugli immodbili.

Quesito 12

Ritevl Pesistenza df diritti demaniofi (di superficie o di servita pubbliche) a usi civici evidenziando g
eventuali oneri di affrancazione o riscatto,

Non presenti usi civici.

Quesito 13

Determini if valore dell’immabile can espresso e compiuta indicazione del criterio di stima e anolitica ¢
descrizione della letterotura cui si é fatta riferimento operondo le opportune decurtozioni sul prezzo di
stima considerando lo stato di conservazione dell’ immobile.

Stima per comparazione diretia.

Come metpdo di analisi ho utilizzato /| procedimento sintetito comparatlvo, che permette di determinare
il valore di mercato di un immobile sulla base di esperienze di mercato relative a beni assimilabili a queili
oggetto della stima per consistenza, caratteristiche intrinseche (Estensione, posizione, accessibilitd) ed
astrinseche (Servizi pubblici, stato dei fabhricati e caratteristiche ubicazionali), grado di finitura, dotazione
di impianti ed accessori. Per questo motivo ho svolto le indagini per reperire le valutazioni di mercato
competenti a beni similari, ossia quei valori che hanno la maggiore probablility di concretizzarsi negli
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effettivi prezzl storici di mercato a seguito delle transazioni, in condizioni narmali e di libero mercato tra

domanda ed offerta, documentandomi da riviste specializzate e da agenzie immobiliari per immobili aventi
le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche; ho inoltre utilizzato | dati dell'Osservatorio del Mercato
Immobiliare (OMI), forniti dall'Agenzia del Territorio, relativi alla compravendita di immobili a Suelli durante

il | SEMESTRE 2011 (Tab1).

Taheila : Fonte Osservatorio Mercato lommobiliare
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Lotto1l
Par determinare il valore applicabile e consono alllimmobile residenziale de guo, in relazione alle

caratteristiche intrinseche ed estrinseche sono partito dai prezzi riscontrati, praticati e/o proposti sulla base
delle esperienze di mercato ed ho applicato opportuni coefficienti detti coefficienti di merite (Questi
coefficienti sono dei moltiplicatori che permettono di correggere i valori medi per ottenere le quotazioni
degli iImmobili le cul caratteristiche s1 discostano da quelle tipiche della media, il loro utilizzo contribuisce ad
un ribasso efo ad un aumento della valutazione media) al fine di omogeneizzare i valori in relazione alle

plurime variabili che caratterizzano le diverse fattispecie.

Il valore narmale di un Immabile & quindl il prodotto di tre elementi:

» superficie commerciale {calcolata secondo le norme UNI 10750);
s valore unitario determinato sulla base delle quotazioni immobiliari dell'Osservatorio del Mercato

Immobiliare (OMI) (Tabella 2) e dalle ricerche presso le agenzie immobiliari;
» coefficienti di merito relativi alle caratteristiche dell'immabile.
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Vr= SceVueCm

Vr_ volore reole dell’immobile espresso in €

S¢_ sommeotoria della superficie commerciole in mq
Vu_ voiore unitario commerciale espresso in €/ m2
Cm_ coefficiente di merito dell'immobile in %

Pagina 19 di 22

Vu (€/m2)
520,00

Sc {mq}
154,00

Lotto 1
Immobile {residenziale)

Vr (€}
75.355,28

ScVu=147-520,00=80.080,00 €
Cm=+0,3-6,2=-5,9%=-5,9-80.080,00 /100=-4.724,72€
VR=80.080,00-4.724,72=75.35S,2B€

A questo valore hisogna sottrarre le spese tecniche necessarie per la regolarizzazione edilizia valutate

precedentemente in 1000€ (quesito 6),
Si avrad quindi approssimando Vr=75,355,28-1000=74.355,00

Qui di seguito si riportano le tabelle relative ai coefficienti di merito utilizzati:

FATTORI POSIZIONALI
+ |- {MMOBILE1 + |- IMMOBILEL
Posizione relativa alla zona OMI Lontani (> 300m < 3.000m)
Normale X Assenti {> 3.000m} 0,1
Ricercata 0,5 Verde pubblico
Degradata 0,3 Vieino (< 300m) 0,1
Servizi pubblici Lontanc (> 300m < 3.000m) X
Vicini (< 300m) 0,3 X Assente (> 3.000m)
Lontani (> 300m < 3.000m} Dotazione di parcheggi
Assenti (» 3.000m) 03 Normale X
ervizi commerciali Starsa g1
icini (< 300m) 0,1 Totale +0.3
CARATTERISTICHE INTRINSECHE dellunita
+ - IMMOBILE + - IMMOBILE1
1
Livello manutentivo Esposizione
complessivo
Normale Normale X
Ottimo 3 QOttimale 1
Scadente 3 | x Scadente 1
Finiture Luminosita _‘
Normali Normale X
Signorili 3 Buona 0,5
Economiche 1 | x Eccellente 1
Caratteristiche architettoniche Scarsa 0,5
Narmali {5) X Implanti
Distintive {6) 1 Econamici 05| x
Prestigiose (7] 3 Normale
N. piani interni Buoni 03
1 1 Qttimi 0,5
2 X Di lusso 1
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3 0,5 Spazi interni
pit di 3 {fattore x piani) . 0,3 Narmali %
Bagni e Servizl Spaziosi 1
Bagni {n. camere — n, bagni x fattore 03| x Ridotti 1 —|
Servizio giomo 0,5 Distribuzione interna
Lavanderia 0,2 Normale X
Ripostiglio 0,2 Accurata 1
Vista esterna Approssimativa 05
Normale
Di pregio af
| Scadente HIERE Totale -6,2
Lotto 2
f:_d Per Fimmobile 2 a destinazione commerciale utilizzeremo lo stesso tipo di procedimento, non utilizzando

perd i parametri correttivi. Per il calcolo del valore commerciale si prende come riferimento quanto indicata
nella Tabella 2 nella quale sono riassunti i dati forniti dall’Agenzia del Territorio sulle compravendite di
immobili a destinazione commerciale siti nel comune di Suelli, Consideranda le caratteristiche intrinseche

ed estrinseche dell'immobile, il grado di rifinitura, le caratteristiche di localizzazione, I'eta delledificio, si

sceglie un valore al mq leggermente al di sotto della media, pari a 750€/mq. Bisognerd poi decurtare le

spese tecniche menzionate precedentemente (quesito 6).
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Vr= SceVu - decurtazioni
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Vr_ valore regle dellimmobiie espresso in €
5c_ sommotoria dello superficie commerciale inmq
Vu_ valore unitario commerclale espresso in €/ m2

Vr= (239,40 x 750)-1.550,00=179.550,00-1.550,00=178.000,00

Pogina 21 di 22

Lotto 2 Sc(mq) | Vu(€/ m2} | Decurtazioni (€} | Vr (€)
Immobile {commerciale) 239,40 | 750 1550 178.000,00
Riepilogando si avra quindi che:
Superficie
Lotti Descrizione commerciale vr (€)
(mg)
Lotto 1 Piena proprieta di immobile sito in Suelli, via 5elegas 29, 154 74.355,00
{residenziale) piani terra e primo con annessa corte, distinto al NCEU, al
Foglio 12, Particella 937, sub 6, categoria A/3 classe 2, di
consistenza 6,5 vani. Limmobile & costituito al piano terra
da; ingresso, cucina, pranzo e camera da letto; al piano
primo da tre camere da letto e disimpegno. Limmobile &
privo di servizio igienico, Vi si accede tramite corte comune
da ingresso carrabile,
Lotto 2 Piena proprieta di immobile sito in Suellj, via Selegas 31-33, 239,40 178.000,00
{commerciale} | piano terra, distinto al NCEU, al Foglio 12, Particella 937,
sub 7, categoria C/1 classe 7, di comsistenza 205 mg.
Limmohile & costituito da; Sala, cucina, disimpegno, wc e
antibagno, ufficio con we e disimpegno.
TOTALE 252.355,00

Conclusioni

Ritenendo di aver assolto al proprio incarico il sottoscritto rassegna la presente relazione con i relativi

allegati € 1a nota spesa con la richiesta di onaorario, ringraziande la S.V. per la fiducia accordata.

Sestu, 30 Marzo 2012

Il Consulente Tecnico D’ufficio

Procedimento Eseculivo Immobiliare n° 508/10

Ing. Filippo Viola
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