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ing Sirmonea Delaga
Consulente Tecnico Tribunale di Cagliari
|

Il sottoscritto Ing. Simone Deidda, nato a Cagiiari il 27/05/1874, con studio professionale in
Monserrato Via Carbonara 27, iscrittc all'ordine degli ingegnert di Cagliiar al n 5315,
iscritto all'albo dei consulenti tecnici del tribunale di Caglian, viene nominato consulente
tecnico d'ufficio ne! procedimento n 199/03 in data dal signor Giudice
dell'Esscuzione Dott. Stefano Greco. Nel corso delfudienza, a seguito del giuramento, il

Giudice disponeva di dare risposta al seguenti quesiti;

1. . orima di ogni altra attivita, la completezza della docurmentazione di cui
allart. 567,2° comma c.p.c. {estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizion
relative alllmmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delie visure catastali e dei
registri immobiliarl) , al Giudice ed al creditore pignorante
guelli mancanti o inidone* sulla base dei documenti in atti, 'elenco delle
iscriziont e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
giud.ziall, sentenze dichlarative di failimento); ' ove nen depositati, le mappe
censuarieg che egii ntenga indispensabili per la cometta identificazione del bene ed |
certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui al’articolo 30 D.P.R. 6 giugno
2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte
dellamministrazione competente, della relativa richiesta; » atto di provenienza
ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti) ' eventuali

acquisti mortis causa non trascritti.

2. _ - r : . limmobile pignorato indicando

comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno,
caratteristiche inteme ed esteme,superficie (calpestabile) in mqg, confini e dati catastali
attuali, eventuali pertinenze, accessorie millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni,

locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

3. i la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico
piano, intermo, dati catastali e confinl) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando,
in caso di nlevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato
immoblle e non consentono la sua univoca identificaziene; b) se | dati indicati in
pignoramento sono errcnel ma consentono I'ndividuazione del bene; ¢€) se i dati indicat.
nel pignoramento, pur non corispondendc a quelll attuali, hapno in precedenza
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ing Simone Deidda
o _ G _ulente Tagnico Tribunale di Cagliart
individuato I'immeblle uppreser ‘ando, in questo caso,  storia catastale del compendio

pignorato;

4. . OVe necessario, e

., ad eseguire le necessarie variazioni per l'aggiom amento del catez™
provwe =nd , in caso di difformitd o mancanzg di idonea planimei:.a del bene, alla sua
correzione o redazione ed allaccatesteme w delle unitd immobiliari non regolarmente

accatactate;

5. "' ttilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

6. "7 7 la conformitd o meno della costnu~one alle azioni © concessioni
‘ o = g l'esistenza o meno di dichiarazione di agit ™ %. [n caso di costruzione

real ita o modificata in violaziane della norme ivi o be., tico — edilizia, descriva
dettagliatamente [a tipologia degli abusl riscontrati e dic~ -~ illecito sia stato sanato o sia
sanabile In base combinato dis|  to dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giug o 2001 .n.
380 e 40, comma 6° della L.28 febbraioc 1985, n. 47 e s croacsive dificazioni,

~Itresi i costi di sanatoria; formiscale no ©  ui all'art. 40 della L, 47/85
ed all'a . 46 del D.Lvo 378/01, indich. 1 particols= ¢ estremi della concessione/licenza
ad ediflcare 0 del permesso di costr.ire e della ¢ 1tuale conc  ~ Jpermesso In
sanatoria, ovvero dica se la costruzione & inizlz'a p del 1° Settemk..  3I67.

7. e & possibile vendere i beni pignorad 1 uno o pid lotli; provveda, in
quest timo cas : b} one procedendo, DIZ1AL
_Il'identificazione dei nuovi confini od 1 redazione def

frazioname to, all~ in guesto caso, alla relazione estimativa 1 tipl debitamente
approvati dall' Ufficio Tecnico Erariale;

8. Se I'immoblie & pignorato solo pro «,. 1 i nominativi dei comproprietari
misura dell ote ai 1,1 :simi spettante - ~9 ©230 sia divisibile in natura e proceda,
in questo caso, alla formazione de. singoli lotti (proaac ) Ove necessario
all'identificazione dei nuov' confinl ed alla redazicne del frazionar-2nto allegandc alla
relazlone estimativi © ' debltamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indi o .
valore di clascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli compropric® 1 e
prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso confrario, alla stima /
dell'intero esprimendo compiuta - ente il giudizio di ind fis it eventualmente an he aliz
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Ing Simone Deidaa
_ Consulente Teonico Tribu-ae di Cagliari
luce di quanto disposto dall'art. 577 c.p.c. dall'art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.

1078,

9, accerti se l'immobile & libero o occupato; siz_z || titolo legittimante il
possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa antericre alla
trascrizione del pignoramento; verifichi e risultano registrati presso I'ufficio del registro
degli attl privati contratti di locazione e/o se risultinc somunicazior.” alia locale autorita di
pubblica sicurezza ai sensi dell'art.12 del D.L. 2 0 1978, n. 59, convertito in L. 18
maggio 1978, n. 191; qualora risul“ 10 contratli di locazione opponibili alla procedura
esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio 0 se sia ancora
pendente il relativo giudizio;

10.  ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore
esecutato il provve: *vento di assegnazione della casa coniugale;

1. F'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri
di inalienabilitd o di indivisibilita; accertl l'esistenza di vincoll o oneri di natura
condominiale (segnalando se gh stessi resteranno a carico dellacquirente, ovvero saranno
cancellati o rigulteranno non opponibili al medesimo);

12. ~ l'esistenza di diritli demaniali {di superficie o servitd pubbliche) ¢ usi civici
evidenziando gii eventuali cner! di affrancazione o riscatto;

13 1 il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di
stima e analitica descrizione della letteratura cui si & fatto rifeimento operando e
opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione
delfimmabile; Dispane, inoltre, che I'esperto:

a) i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo
comp *1, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli questti; alla
relazione documentazione fotografica . ema ed estema dell'intero compendio pignorato
estraendo immaginl di tutti gli ambi~ | (termz-=1, giardini, accesson, parti comuni ed
eventuali pertinenze compresi); =~  alla relazione la planimetria del bene, la visura
catastale attuale, copia della concessione o della licenza edilizia e degll eventuali atti di
sanatoria, copla del contratto di locazions o del titole legitimante la detenzione e del
verbale d'accesso contenente il sommatio resoconto delle operazioni svolte e le
dichiarezionl raese dall'occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta dl necessario

supporto alla vendita;
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Ing Si-hone Deldda
Consutente Teanios Triburair di G iagd
b) » a mezzo di posta ordinaria ¢ posta elettronica, nel rispetio delia normativa, anc

regolamentare, concemente la sottoscri one, 11 1smissione e la ricezione dei oocime
inforr tici e 3trasmessi, oot o

fissata per I'emissione
dellordinar a di vend  ai sensi del’articolo 589 c¢.p.c. assegnanc - alle parti un termine
non superiore = giorni pri-aa della predet= udienza per f - pervenire, presso di
lui note di osservazione al propria elaborato;

c) ¢ - T "~ . _ssata ex art. 589 c.p.c. per 'emissione
del srdinanza di vendita, i) propric elabore  peritale, completo di tutti gli allegat!, sia in
forma cartacea, sta in forma elettronica su apposito ¢d rom redatto con programmi
compatibili con Microsoft Word,

d) intervenga &'1dienza fissata ex art. 569 ¢.p.c. per 'emissione dell'crdinanza di vendita
al fine di re Jere eventuali chianmenti in ordine al proprio incarico ! '|

o .empestivamente al custode (o se non nominato In sostituzione de! debitore, al
Giudice dell'esecuzione) ogni ostacolo ¢ 'accesso;

1, tempestiva “s@anza di proroga del termine per il deposito della relazione in caso
di impossibilita di rispettare il fermine concesso.

Immaobili oggetto del pignoramento:

Dagli atti di pignoramento -~ n 199/08 | beni sottoposti ad esecuzione Imy.-obiliare. oino:
Contre {quota di propriets. 1/2)

1. (immobile 1) "omune di Quartu 8. Elena, ¢ 1consovra ~ °  abbricato in Loc. .
Sa Tiacca Via Nu  disposto su FL.S1/T, distinto °T al Fogho 58, | » 2893 di 958 mq .
eal NCEU al Fog 58 mapp 9« vani 16 @

Contro {quota dl proprieta 1/1) N

2. (immobile 2) Comunr  Quarts S. Elena, area in loc. Sa Tiacca coerente al "
fabbricato di cui al punto 1 distinta al NCT Foglio 58, mapp 2884 dj 705 mq; } _
Contro (piena proprieta) ‘ -
3. {immobile 3} Com ne d' Cagliad, magazzino sito in via Maddalena n 52 al P1 ’
d.. st . ACEU al Foglio 8. maj »147/1555mg, 77

Co ro {quo 1 ¢ proprieta 4)

psp b
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- maone Daldda

Col Ul T wnsledi O an
4. {in Hhile 4} comune di Cuarty S. Elena, app *mento in via Gorizia ¢ + 71
distinto a =U al foglio 52 mac-2 3814/5 vani 4 ,5;
Le operazicl pe 0 avuto Inizio nel mese di gennaio 2010 e .30 proseguite
secondo le _ ntl ..
. 25/01/2M( - sento documentazione catastale, visure e planimetrie;
. 28/01/2010 richiesta accesso agll attl presso comune di O I S.Elena
(concassiane edilizia);
. 04/02/2010 ritiro copia concessione edilizia;
» 10/02/2010 invio raccomandate &' Sig. per avviso

operazioni penitali:

. 28/01/2010 richlesta accesso agli atti presso comune di Quartu S.Elena (condono
edilizio del 1995);

. 15/02/2010 ritiro copia condono approvato ni;

. 16/02/2010 sopralluogo in tutt: gt i rrobili @ aree interessate come da verbale di
sopralluogo ailegato;

. 12/03/2010 richiesta ac.. » agli al  essc wne di Quartu S.Elena {¢ N0
edilizio DL 30/09/2003 n 263}

. 15/03/2010 ritiro copla condono in corso n2;

c 19/03/2010 avviso al mittente (il CTU) di “non curato ritiro” raccomandata da parte
de sig ‘aliegato alla presente relazione);

‘ 24/03/2010 ultima verifica per controllo situazione catastale immobile F5¢ op94

3i & proce - ) a verificare la completezza della documentazione catastale, sono state
ife s 2 2 Lo ive alle partice  indii nel o oror :dul el < s sono
re. it e in y« “2zali presso l'agenzia del teitorio. “vamente all l
- (indicg » nel procedimento come: proprieta | , = dif pn L%, _
Comune d tu S.Elena, area cc sovra™ - bricato in Loc. S¢ Tiacca \ a Nura |
disposto T, distinto £ ~IF  lic 58, mapp 2893 di 95¢ o F Foglio !
58 mapp 94 vani 16) e all' ! {indicato ne  rocedimento come: proprieta ¢ ! .
. quota dl prop ~ ~© /1, Comune di Quartu S.Elena, area in loc. Sa Tacca | =
coerente al fabbric: o df cul al punto 1 disti~ia al | y aglio 58, mapp 2884 di 705 mq), ¢

& verificato che le particelle 2893 (ente rhano) e 2894 (ente urbano) soi:o 3
soppresse ne .J5 generando la particella 2895 (ente urbano} di 1663 mg e cuale
comprende ¢« a e le particelle prezedenti interessate dal pignoramento.
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Ing Simone Deidda
Coneferta Tecnico Tribuatn di € e
E' stata ac ~%a la planimetria cataste’s & ° mobile © che non risulte _.sere

aggiomata allo stato dl fatto. Siev 10 o cheil ,up in ha concegnato una richiesis
G condono edilizio (ufficio condc ¢ war 11 ' ina, protocollo n 50849 det 09/12/2004)
¢ denuncia le difformitd ispu lo stato approvato. Tale pratica {allegata = a
pre. e relazione) non Jsulta an a Istruita dai tecnic! del comune.

E' stata act nappa catastale re ¢'iva al terreno di pertinenza (

Sono ~*~* acquisiti e verificati | dati catastaliele ple ©  : catastali relativi.
Juali risultanc esserc oonformi con lo stato attuale rileve >« al

Sono state verificate le trascrizioni pre~ i~voli e I'elenco +iscrizioni determinando
la corrcttezza dell’ identificazione del nell'atto di pignoramen 1. su . dei
docu v.onti 2] athi si ripcita di seguito it qua  + sinottico della provel  1za e I'elenco delle
trascrizioni & l»crizioni pregiudizievoli refxive a &

Roglto Vittorio Loriga in data 17/04/1980 1247, wrenn - aglian 2 28/04 0,4
di Compravendita a favore di

fabbr._ oile Quartu S.E, locz tasa tace2 o 3/a

F 58 m ~»430/c (ex 93/mym 80

F 5t - 194/a mq 520

Area ch tra nel pianc di lottizzazione convenzionato comune di Quartu in data
17/06/187¢+ p23

Le particelle - moc'™ y nel tempo il nominativo: la 43" ° " me |
98B e verrd soppressa, [a 944 ar )¢ 368 e verra sopprassa; tali partice. sier
alla mapp 1303 (ex 75 d) ¢ 2rano la pe ice - 2750 con Hpo mappale del 15/ 1884
num - ~ 7y atti dal 18/08/2001; quest'ultime pe-ticella nel 2005 diverra map w3
( Immobile 1).

Ragita / rFle  Ir Jata 164 -, 11635/C°  trascnitto a Caaliari il 22/02/1984
cas. =_ Art. |7, Atto di Con mavendita in f i

Terreno in Quartu S.E regione Arrionis. F 58
mapp 75/d mq 258 (fraz n2375/1983)
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Ing Simone Deldda
Consulsnie ecnico Tribunale di Caglian

Tale particella indicata nel.a 1ota riguarda solo una parte di terre-,s di pertinenza della villa

(immobile 1). La " ella considerata modificherd nel tempo il nominativo: con
frazior mernio n 2375 /1983 i afti dal 24/09/1994 , . =rreé -happ 1303 e con tipo
mappe » del 15/11/1884 nu 284 in atti dal 18/08/2001 insieme ad altre particelle {la

086

e 568 indicate nella nota precedente) generano ta paricella 2750 che

successivam ema a sua volta particeiiz 2893 (cosi come gia indicate nella nota

precedente),

Regit
ATlv

- r

0 Pa icolare 10565 - Registro Gen 14396
Viv - CONV™ M Vi ALE DI SEPARAZIONE DEI BEN)

con rogitc def notaio Giovanni Fadda in data 18/07/1985 rep. 27919/14043
a favore — contro :

a favore — contro 11

in attesa di addivenire alla divisione dei beni della comunione legate, detti beni restanc nel

fratternpo in comproprieta e per quote uguali fra essi,

Registro . 'articolare 2357 - Regis o Generale 2998
AT TO TRAVIVI - 'RAVE" DITA
afavore :

Contro:

Con atto put v a rogito del [ . Alberto Floris 1 > in Quartu S.Elena in data
09/01/1988, re » - 1200 registrate  Jaglasil . J1MG8E,

Il sig
1027

acquista la piena proprietd del terreno distinto al catasto . ioglio 58 mapp
(ex mapp 75/a) di 705 mq. Tale particella verra soppressa con Tipo . pale del

08/09/2005 n . 194674 .1/2005 in atti dal 08/09/2005 {protocollc n . CAQ1y 374) per
generare successivamente la particella 2894 (immobile 2 oge #fto del pignoramento ).

4.
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Ing Stmone Deidde
Consulente Tecnico Tribunale di Cagliar,
Registro Particolare 9168 - Registro Generale 13514

Pubbtico Ufficiale TRIBUNALE Repertorio 904 del 21/05/1997, Presentazic. 3 del
05/06/1997. ATTO ESECUTIVO O CAUTELATIVO - VERBALE DI PIGNuUrs o
IMMOBILI

immobili sitii  OARTU SANT F! (CA)
Catasto FA™ " Foglio 58 Particella 94 VILLA, VIANURRAN. 110

A favore
In tale nota di trascrizione si evince come il Sig. abbla acquisito la quota di
proprieta della Sig.ra avendo in tal modo la plena proprieta dellimmobile

Regist irficolare \756¢ istro  wnerale 25035

Pubblico t  "ale UFFIC'” 5IU 7 7O CORTE D’APPELLO Repertorio 610/2009 del
28/03/2C. . verbale di pignor = 2 ir - wolli in rettifica della nota di trascrizione del
09/06/. 10 ~ 4 . . ZSECUTWWO 0O CAUTELATIVO - VERBALE DI
Pla v " 3L
Immobili siti it U27U SANT ELENA (CA)

e propriet: per Y, . abbricabile NCT F58 mapp 2883 mq 953 e

Villetta it . Numa NCEU F 5€ mar 194 vani 16
» piena proprieta , Arez emeno NCT F58 mapp 2824 mq 750

Tale trascrizione riguardz quindi limmobile 1 e limmobile 2 oggetto del pignoramento.

Dalie risuitanze al “armine della verifica sl evidenziano | seguenti elementi:

2894 di 705 mg (ir : 2) soho state sorr e con. tipo mappale del

_ i

« come si fleva dalle visure catastall, le particelle 2893 di 958 mg (immobile 1) e & \ i
I

oo

08/09/2005 n194674.2/20(  generando |a particell; 35 di 1663 mq ente urbano '

« come sl rileva dalla visura al catasto urbano e dall'atto di pigneramento l'immobile 1
viene indicato & mapp 94 e intestato ¥4
ma come indicato nella trascrizione del 05/06/1997 Registro Particolare 9168 -
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mane Deddda
Conatints Voico Tr ale di Cagliari
Registro Generale 1351+, Repertorio 904 del 21/05/1997, presents o n, 183 del

05/06/1987, e come dichiarato dal Sig. in sede dl sopr 10go, questi
acquista ['intera proprieta;

Sulla base dei documenti in atti si riporta di seguito il quadro sinottico della provenienza e
I'elenco delle trasgrizioni € iscrizioni pregiudizievoli relative a :

Reglstro Particolare 16691 - Registro Generale 19508, Pubblico Ufficiale FADDA
GIOVANNI Repertoric 43489 de! 04/04/2002, ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Comuhe CAGLIARI (CA), Catasto F RICATI, Sezione urbana A Foglio 18 Particella
1476 Subaltemo 15

Natura C2 - 3¢ OCALI . Consistenza 55 wetri quadn, DEPOSITO

Indirizzo V¢ DDALENA N. civico 52, Piano T

Afavore

Lontro

Con tale nota di trascrizione il Sig. acquista la piena proprieta dellimmobile

indicato nel procedimento di esecuzicne e nella presente relazione come

Segistro Particolare 27642 - Reqistro Generale 41261, Pubblico Ufficiale FADDA | ,
“epertorio 6358 © del 29/07' ™8

A JTRAVMN -C Y ITA

nmoblll «iti ir QUARTU SANT ELCHA (CA), Catasto FABBRICATI, Sezione urbana -
oglio 52 2: ticella 3814 Suballuiny 5, Natura A3, Consistenza 4.5 vani, Indinizzo VIA
GNRIZI~ 1. civico SNC, Piano 1 !
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Ing Simone Deidda
Consulente Tecrico Trnbunate di Caglian

Con tale trascrizione sl indica l'acquisto del bene, indicato nel procedimento di esecuzione
co: ne Immobile 4, da parte del Sig. per la quota di V4.

Registro Marlicolare 7101 - Registro Generale 41262, Pubblice Ufficiale Fsv DA UGO
Repertoiio 6359/23186 del 29/08/2006

[FOTECA V( {TARIA derivante da CONCESSIONE A GAF.NZIA DI MUTUO
FC.4DIARIO

tmmobili siti in QUARTU SANT ELENA (CA), Catasto FABBRICAT!, Sexione urbana -
Foglio 52 Paricella 3814 Subaltermno 5, Natura A3 - ABITAZIONE Dt TIPO ECONOMICO,
Consistenza 4.5 vani, indirizzo VIA GORIZIA N. civico SNC, Plano T-1

Registro Particolare 27643 - Registro Generale 41263, Pubblico Ufficiale FADDA UGO
Pepertorio 6359/2316 del 28/09/2006, ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI VINCOLO

U USANT ~~  CA)Catas AE  ICATI, Sezione urbana - Foglic 52 Particella
38" - Staaltermo , Natu 1 A3 - A aZle e T TIPO, ECONOMICO, Consistenza 4.5
var ditizze VIA GOL., civico SNC, Piano ™ -1

A favore

Denominazione o ragione soclale REGIONE AUTONOMA DELLA SARL:ZGM  Sede
CAGLIARI {CA), codice fiscale 80002870923, diritto di PROPRIETA’, Per la t;iota di 1/1

Contro

Registra Particolare 17588 - istro Generale 2503%, wico Ufficiale ur ICIALE
GIUDIZIARIO CORTE D'APP ) Repertorio 610/2009 « : 28/03/2009, * ale di
pignoramento immobili in rettifica della nota di trascrizione del u9/06/2009 art 12:
ATTO ESECUTIVC O CAUTELATIVO - VERBALE DI PIGNC wNTO lCE

immobill siti in Quartu, proprieta per la quota di ¥z

Fabbricato distinto NCEU F 52 mapp 3814 sub 5 Abitazione A2 consi 1 4,5 vani,
Gorizia.

Immobili siti in Cagliari, proprieta per la plena proprietz /1
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Ir G 1
Cory T inae di Cagl
Fabbricato distinto al NCEU F18 mapp 1476 sub 15, magaczine loc.. i deposiic, o
mg, sito in via Maddalena 52 PT.

Immobili sifi 2 Quartu, proprieta per la quota di %
area con sovrastante fabbricato in Loc. Sa Tiacca Via Nurra disposto su P.S1/T, distinto al
NCT al Foglio 58, mapp 2893 di 958 mq e al NCEU &l Foglic 58 mapp 84 vani 16

fmmobili siti @ Quarty, piena proprieta
area in loc. Sa tiacca distinta al NCT Foglio 58, mapp 2894 di 705 mg;

Tale rascrizione riguarda . i I'immobile 3 oggetto del pignoramento.
Dalle risultanze al termine  ~lia v¢iifica st evidenziano i seguenti elementi:

« L'immobile 3 viene ir '~ nel procedimento di esecuzione, nella nota di

trascrizione del 18/04/2002 elativa alla compravendita e :alla vistL - stale,
come situ in Via maars 2ns 52, In realta, atfuaime  tale mag: zin si trova
ubicato nella via Malta n 47, Sinitiene che tale discord - possa derivare dal fatto

che in nazsato la Via Malta, traversa delia via Maddalena, fosse una viz orivata
senza ueruiing .-ne (cosi cora indicato nella planimettia catastale allegata).

L'immobile si trova ubicato nel cornune di Quartu S.Elena, in Loc. Sa Tiacca, via Nurra n
110, distinto £ U al Foglio 58 mapp 984 varil 16, Si tratta di un area fabbricabile su cul
insiste un  Jhric; ' civile abitazione indipendente nelio stile di una villa unifamiliare

articclatr siar interrato, piano terra e pr olano. il lotto risulta orovwvisto di e
access| nefla vz 0 Est (due pedonall e uno carrabile) e confina catastalmente con
proprieta {ato sud), proprieta (lato ovest) e proprieta

(lato nc ). In questu ultimo lato in realtd é presente il lotto, nominato nella
proce u lmmobile !, a sttuale proprietd delfasecutato . Alf'intamo del iotto,

nel giarc  della villa, sono presenti un locale coperto da téftoia adibito a forno (che
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Consuk ~ ' ivo Tribunale di Caglian

fsulta accatastato ), un locale chiuso in cui si frova un vano per l'autoclave (accatastato),

un locale bagno e una tettoia (che nisultano presenti al catasto terreni ma non al catasto

urbano). Intomo alla villa & presente un ampio giardino nel quale si trovano dei massetti in

cemento utlli per il passaggio delle persone. Il lotto su cui insite il fabbricato ha una

superficie totale pari a 958 mgq.

Descrizione dell'immobiie

L'unita immobiliare si trova attualmente In buono stato di manutenzione, non presenta

lesioni apparenti esteme o inteme, ne tracce di umidita sulle murature, nel solai del piano

tera e del primo plano, inoltre non sono presenti fessurazioni degne di nota ne

danneggiamenti strutturali che possano pregiudicarme la statica. Sono presenti tracce di

umidita di risalita nel piano interrato. Le finiture risultano dl media qualita. L'accesso al

fabbricato puo avvenire attraverso:

un Fingresso principale poesizionato sul lato nord;

una rampa di scale posta nel lato nord la quale conduce al seminterrato;

una rampa di scale che conduce ad una veranda chiusa posta al piano terra sul lato
sud;

una rampa carrabile ubicata sul lato est che conduce al garage del piano

semintemato.

Infine & presente un pianerottolo con gradini che conduce ad una sala pranzo ubicata nel
lato ovest del fabbricato, All'interno delfimmobile ¢ presente un vano scala che permette di
accedere al piano seminterrato o al piano primo. L'immobiie nisulta finestrato in tutti i suai

lati. Dal piano primo & possibile accedere ad una termazza pavimentata. Riassumiamo le

principali caratteristiche deilimmobile:

Strutiura portante verticale in muratura, travi e pilasti in cls;
solaio latero cementizio da 25 cm;

copertura a falde inclinate con solzio laterocementizic e tegole;
tamponature esterme intonacate;

tramezzl interni in lah o forato;

tinteggiature inteme pareti tipo lavabile;

infissi interni in legno

infissi esterni in legno e in ailuminio preverniciato;

davanzali in marmo;

porte inteine in legno;
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« pavimentl in gress porceltanato per gli intemi e gress per gli esterni;

» battiscopa in gress;

s rivestimenti del bagni fn maiolica efc piastrelle monocottura;

e sanitan in ceramica;

« impianto di riscaldamento con pompa di calore ed unita estema;
« [mpianto idrico in medio stato di manutenzione;

» Impianto elettrico;

o impianto Tv,

« Impianto fognaric;

o impianto citofonico;

impianto autoclave;

Di seguito si indica I'elenco degli ambienti e dei vani presentl nei diversi piani dell'immobile
e si calcola la superficie commerciale secondo i parametdi indicati nei bollettini
dell'osservatornio dei prezzi degli Immaobili della camera di commercio di Cagliari:

La superficie commerciale di un immobile & determinata da:
£ :
10uv% elle superfici calpestabili.

1060% delle superfici pareti divisorie interne.

50% delle superfici pareti perimetrali nel caso di immobili indipendenti e/o monofamilian la
percentuale ¢ del 100%;

50% dei posti auto.

50% delle cantine.

bl coperte:

250 - 50% dex balcon: e terrazze scoperti.

35% - 50% dei balcom ¢ terrazze coperte (chiusi su due lati).

35% dei patii e porticati.

0% delle verande.

15% dei giardini di pertinenza dell”appartamento.

10% dex giardini di ville ¢ villim.,

35% dei postt auto scoperti. |

lano seminte —~to: ™
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Superfici esterne

i )

Relativamente alla posizione dellimmobile sl evidenzia chie la localita risulta trovarsi a
poca distanza dalla costa ed inserita in un quartiere residenziale con tipologle abitative
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indipendenti le quall hanno sul mercato immobiliare un alto valore. | Iotti presenti

appartenenti alla lottizzazione sono in gran parte edificatl. Per cid che conceme eventuali

pertinenze, accessori o quote millesimall si preclsa che limmobile non presenta parti

comuni con altre proprieta.

[

dbile n 2 indicate nella procedura esecutiva ¢ un tetreno non edificabile di

pertinerza del fabbricato del punto precedente. Tale immobile risulta essre di proprieta di

quota di proprieta 1/1), ed & ubicato nel comune di Quartu S.=,2na, area in

loc. Sa Tiacca con superficle pari a 705 "« e attualmente rappresenta una parte della piQ
ampia particella distinta al N~ -oglio 58, mapp 2895 di 1683 mq; Il tereno ha forma

rettangolare e confina:

-]

]

a nord con un ampio appezzamento di terreno (particella 74);
a est con un terreno agricolo { particella 1028);
a sud con immobile n1 (fabbricato di cui al punto precedents);

a ovest con un terreno di pertinenza di un altro immobile (particella 2701);

L'accesso al terreno avviene attraverso un cancello posto nella recir  ine sul lato est il

quale volge verso un appezzamento di fermeno (particella 1027) © cui ingresso si trova

nella via Nurmma (particelia 1304). tUn secondo ingresso da gual 18I accede al teneno
in questione lo si trova all'internc del giardino dell'immoblle =~ erreno € attualmente
delimitato da una recinzione metallica che corre lungo i tre Iati del lotto e da una parete in
muratura posta sul lato sud adiacente all' nobile n1. La superficie catastale & pari a 705

mqg. Da una verifica effelluata con mik Jonl mediante “disto laser” si é riscontrato che
solo una parte della totalita dsl terreno & recintata, Attualmente sono presenti alt- bert
e un piceolo fabbricato (indicato nel cataste terreni ma non allurbano) adibito ¢ deposito
composto da un unico ambients, La struttura & cosi costituita: muratura port: 2, solaio
latero cementizio, parst  tonacate non tinteggiate, pavimentazione comg  °~ da un
massello in cemento, finestrature senza infissi, impianto elettrico non & nomma e impianto
Idraulico. L'immobile in qguestione versa in cattivo state di conservazione. Sdalla copertura e
posizionato un vecchio pannello sclare. La superficie calpestabile della struttura in
questione & pari a 12,27 mq. i} fabbricato risulta abusivo ed & stato inserito nella richiesta
di condono non ancors istruite dal tecnicl comunali (annw 2004) la quale & allegata alla |
presente relazione. |l temreno sl trova all'interno della zona indicata nel piano urbanistico

comunale come E3/Vp

pRg
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L'immobile n3 , di proprieta d! (pena proprieta 1/1) si trova nel comune di
Cagliari in via Malta n 47 al piano terra e risulta distinto al NCEU al Foglio 18 particella
1476 subaltemo 15, catastalmente la superficie & pari a 55 mq e dal rilevo effettuato la
superficie risuitz yan a 53 mg. L'accesso al deposito, costituito da una serranda in acciaio,
si trova nella via ana (traversa della via Maddalena). Si riportano di seguito i confini

rilevati dalla planimetria catastale:

[

a sud corfina con la Via Malta (indicata catastalmente come “strada privata”;
a ovest con proprieta
a nord con passaggio privato proprista

a est con scala del fabbricato adiacerte;

altinterno I''mmobile & composto da due soli ambienti: deposito magazzino e bagno;

Segue una descrizione dell'immobile:

(]

L

L

]

murature portanti;

pilastri In cls 80 x 60 cm

travature in cls

pavimentazione in quadrettoni tipo cemento;
battiscopa in mamo;

pareti tinteggiate in cattivo stato;

porta del hagnho in legno in pessimo stato di conservazione,
impianto elettrico non funzionante;

impianto idraulico non funzionante,

scarico fognario;

bagno fuon uso con vecchi sanitars,

non sone presenti infissi,

L'altezza interna & pari a 3,67 m
Nel magazzino si evidenzlano grosse tracce di umidita sulle pareti dovute ad infiltrazioni

provenienti dall'esterno. Nel complesso il magazzino si trova in cattivo stato di

conservazione.
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Superfic

" nmobile cggetto del pignoramen  di pi prieta di {(quota di 2) asi di

-

un aooartamento situato in Quartu na, nella via Gorizia al nS?2,  siano primo, e
risulta distinto catastalments al F 52 particella 3814 subaltermo 5. L'appar « to confina:

. ord conaltrap~' - (( “zie

» aestconlap,. amento: medesima palazzyiz sito al P1 e ind’cato al NCE J al

| 1381 - subaltemmo |;

= aovest conun altra pale (via GG, o)

« anord con Il cortile in® :rno del fabbricato;
L'accesso avviene dal cance’'c metallico posto sulla Via Gorizia, il quale conduce al passo
carraio (cosi come evidenziato nella planimetria alle; ata). Nella parte del passo camaio
« ), suila de=i.z. & re ente Il vano scala condc il dal quale si accede ai diversi
piani. La palazzina in cui sit a l'appartamento risulti " recente costruzione (anno 2005)
ed & composta dallo stesso fabbi  to, da un passo carraio poste softo il piano pr > e da
un enrtile retrostante in cui sone | esenti dei parcheggi privatl. Catastalmente ~ iig.

& attribuito un posto auto (sub 5 o tra il sub 4 e sub 6). S0
..amento si trova nella parete di fronte a chi sale - dal plano terra verso il |

primo {cosi come  ‘'icato ne.a planimetria catastale). L'appartamento si trova in ofi N
stato in quant i recente costruzione & presents niture di buona ¢ a.Dis- wosi
indicanc le ¢ stiche tecniche dell'ii “le:

+ Struttura te vert.. 1 travi e pilasti In cls;

« solaio a‘ero cementizlo da 25 cm;

» copertura a falde Inclinate con solaio laterocementizio € tegole;

« tamponature esterne in mattont forati;

o tamponature esteme intonacate,
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tramezzl interni in laterizio forato;

tinteggiature inteme pareti tipo lavabile;

Infissi interni In legno;

infissi estemi in legno e chiusura a serranda awvolgibile;
davanzali In marmo bianco;

porte inteme in legno bianco;

pavimenti interni in parquet;

battiscopa intemi in legno;

pavimenti esterni balcone in gress porcellanato;

battiscopa esterni in gress;

rivestimenti dai bagni in piastrelle monocottura con differenti colari;
sanitari in ceramlca, doccia in vetro e intelaiatura metallica;
impianto di riscaldamento con pompa di calore ed unita astema;
Impianto idrice in buono stato di manutenzione;

impianto elettrico a norma;

implanto Ty,

impianto fognario;

impianto citofonico;

posto auto intemo;

I'appartamento risulta ben tenuto e ben rifinito, le tinteggiature e le rifiniture presenti sono

di buona qualita. L'altezza intema degli ambienti € di 2,70 m

Di seguito indichiamo l'elenco degli ambientl e dei vani present! nei diversi piani

delt'immobile e calcoliamo la superficie commerciale

|
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T

A sequito dell'analisi della documentazione contenuta nellatto di pignoramento, delle

ricerche effettuate all'agenzia det territorio, negli uffici comunali ed in conservatoria, sl

segnaianc le seguenti difformita:

| dati indicati nel pignoramento, pur non comspondendo a quelli attuali, hanno in

precedenza individuato 'immabile:

» come si rifeva dalle visure catasiali, le particelle 2893 di 958 mg (immobile 1) &

stata soppressa con tipo mappale del 08/09/2005 n134674.2/2005 generando la
particella 2895 di 1663 mq ente urpano,

| dati indicati nel pignoramento, pur non comispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato I'immobile;
o come si rileva dalle visure catastali, le particelle 2894 di 705 mg (immobile 2) &
stata soppressa con tipo mappale del 08/09/2005 n194674.2/2005 generando la
particella 2895 di 1663 mg ente urbano

| dati indicati in pignaramento sonc erronei ma consentono 'individuazione del bene:

s L'immobile 3 viene indicato nel procedimento di esecuzione, nella nota di
trascrizione del 18/04/2002 relativa alla compravendita e nella visura catastale,
come sito in Via Maddalena 52. In realta, attualmente tale magazzing si trova
ubicato nella via Malta n 47. Si ritiene che tale discordanza possa derivare dal fatto
che in passato la Via Malta, traversa della via Maddalena, fosse una via privata .
senza denominazicne {cosi come indicato nella planimetria catastale allegata).

4

E' stato accertato che sussiste la conformita tra la descrizione attuale del bene 8 quella
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contenuta nell'stto di pignoramenta.

Dalle verifiche catastali, dagli accertamenti relativi alle quote dl proprieta e dai rlievi
effattuatl in sede di sopralluogo, sl sono riscontrate le seguenti difformita:
31

= come si rileva dalla visura al catasto urbano e dall'atto di pignoramento l'immobile 1
viene indicato al F58 mapp 94 e intestato 12 ¢ erza
ma come indicato nella trascrizione del 05/06/1997 Registro Particolare 9168 -
Registro Generale 13514, Repertorio 904 del 21/05/1997, Presentazione n. 183 del
05/06/1997, e come dichiarato dal sig. in sede di sopralluogo, questi &
titolare dellintera quota di proprieta;

a A seguitc della presentazione del condono edilizic (domanda del 28/02/1995,
parere favorevole del 16/02/2001, concessione del condono il 29/08/2005)
limmobile ¢ stalo accatastato con data di presentazione 26/09/1995
Successivamente € stata presentata un ulteriors richiesta di condono edilizio (in
data 09/12/2004 prot 50949) della quale, come confermato dal tecnico deli'ufficio
condono, non € stata ancora istruita ia pratica. In tale richiesta di condono sono
presenti tutti gli illeciti edilizi rilevati in sede di sopralluoge (descritti al quesito n 6). 1)
proprietario c¢i informa di aver gia incaricato un tecnico per procedere
all'accatastamento. In data 24/03/2010 tale accatastamento non & stato ancora
effettuato.

Nel plano urbanistico comunale di Quartu, alla tavola Z1 il lotto interessato viene indicato
come zona C/F (sobborghi giardino), meglio specificato nella tav Z10 come sobborgo
giardino / costa di sopra, zona F tur. PRU, PdL,s indicate nelle norme di attuazione del
regelamento edilizio con i seguenti parametr] urbanistici:

“C.E e C.F / Sobborghi-Giardino”

Si trafta dei nuovl ambiti classificati “di espansione” che si Inserisconc nelle fasce
maggiormente interessate da urbanizzazione ed edificazione delfa "citta diffusa” costiera
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S Tanieo Tk li Caglian
(in ambiti gia classificati “F” turistici} e nelle fz =2 di Su Paris ¢ . ..mini-Separ: s»iu, zone
comprome: fa ( red edificazic  (in ambiti gid dassifics’i "E” agricoli).
Il corpi ¢ ibbricac " ati alla residenza non  atranno superare la pre maasima di
13 ml. | worpi di fabbyica destinet esclusivame 2 ad attivita non e * rali potra >
avere profondia maggiori, ove necessario per lo svolgimento di parficola & ita, anche
in deroga a quanto di mente disposto nelle sctatl zier o dei Piani ¢ tivi in
vigore".. La dezine~ : d'uso a civile abif ° d = iita immobilkare o¢ to !
procedimento, alla . __ del sopralluogo, & conforme a quanto previsto dallo @ rume
urb ico vigente. 3i 2"'zya alla presente relazione estratte delle norme di attuazione del
v nune di Quar

'

Nel piano urbanistico comunate di Quarty, alla tavola Z1 il lotto i are ie = indlcato
come zona ErafVp (sistema agricolc  ~de ve » ° dicato anche ta 0 come
zonz B ia/Vp Sec y I'indicazione ° | PLIZ,  ono dtenuti ammissit || gl interverti di
m 2 de ivité ~ icole "¢ «bili” (¢ totale esclusione ootecnia), la
' anza agricola ~ *f 7 ocloé ¢ reti d urbanizzazione e con lotic .ainimo di
rilevante dimensione (1 Ha), in.. .. »  Tattrezzature cominatibili, & precisa
un'a ia gamma di funzloni 1 resi ll, di carattere produttivo {(agro-turs.  di
r'oro..), sportivo-ricreativo € comusz.e [ .. one "pubblica”. Si aflega alle prasente

Fe, 1e estratic 2 norme di attuazione del+  whe di Quartu SE

wl janu urk tico corale di Cagllar alla tavola E.5 n4 Il lotlo interessato vi 3

o come .. n.. ° 6k ( + B ridefinite subordinatt ) ‘ne
attt 2 a). L'ir aggetto del prc ‘0, ¢ lata del soprallL o, &
conforme a quanto previsto dalle strumento urbanistico vigente. Si allega alla |  s¢ te
relazione un estratto delle norric: di attuazione del PUC def comune di Cagliari.

elg - anistico comunale di C 2"y, alla tavola Z.6 {centro urbanofse  re « est/
is ¢ e Yl lofto i ore 0 e licato come zona 1’ - ¢ Jocon “te
w nente € ~° 1 “ionaig). .a « tinazione d'uso a civile abitazi ne dell'unita
immobiliare cggetto del proced , :lle data del soprallucgo, & 1 a quanto
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previsto dallo strumento urbanistico vigente. Si allega alla present  relazione ur esli o0

delle norme di attuazione del PUC del comune di Quartu SE

(.

a seguito delle ricerche effettuate presso gli uffici competentl, le autorizzazion e

concessioni amministrative reperite seno:

Concessione edilizia del 27/06/1978 n 142 rilasciata a e Volturata in
data 08/06/1979 a

Variante del 04/06/1980 n 1402 con concessione del 26/04/1982 n 93 prot 9669,

Concessione /autorizzazione di condono edilizio ai sensi della legge 724/94
richiesta il 28/02/1995 prot 6767, parere favorevole ufficio 16/02/2001, rilasciata dal
comune di Quartu S.E il 20/08/2005;

Richlesta di condono edilizio del 09/12/2004 n 50949 (non ancora istruita dai tecnicl
dell'ufficio condonio);

Relativamente allo stato di fatto si sono riscontrate delle difformita rispetto a cid che &

indicato nellultima concessione di condono edilizic approvata. A seguito di ulteriori
Indagini si & invece verificato che tali abusi edilizi sono stati inseriti nella successiva

pratica di condono consegnata in comune (09/12/2004 n 50949) ma la quale non e stata

ancora istruita dai tecnicl dell'ufficio condonc. Dall'analist di tale pratica si ritiene che gli

abusi indicati potranno essere oggetto di concessione in sanatora in guanto rientrano
nelle possibilitd di richiesta di condono del D.L del 30/09/2003 n 269 e successive
modifiche e L.R del 26/02/2004 n 4. Si riassumono gli abusi edilizi rilevati:

o

chiusura veranda al piano terra per ampliamento del soggiorno;

chiusura della veranda del primo piano per ampliamento del bagne e della camera

da letto;

ampliamento del solaio di copertura per ampliare una camera da letto (nello spazio

della terrazza);
raalizzazione di un bagno estemo;

realizzazione di una tettoia etema;

pug2s

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



lng Simone Deidda
Consulente Techico Tiibunale di Cagliar
» realizzazione di un locale deposito estema (ricade nel lotto dell'immobile 2);

I calcalo dell'oblazione indicato nella richiesta di condono (del dicembre 2004 e allegata

. esente re_ iong) nis. ra

de  wvvenuto ps~ ento della pima rala da ‘e de! proprietario. Dalle rcerche
effettuate in comune non e presente [a certificato Jibilita; '

Dalle -werche effettuate al comune di Cagliarl non sono state reperite: Ja concessione
originaria, le planim¢* " i progetto e il certificato di agibilitd. Limmobile: si trova
cor nque Inserito n complesso ed’izio costruito prima del 01/ 09/1867 cosi come si
€ 2 dalla dati -resente nella planimetria catastale (compilata il 22/03/1956) e nar.
rie..i ano present” ahusi edilizi. Alleghiamo alla presente la richiesta di accesso agli atti
amministrativi present:i’a al comune di Cagliari.

5

A seguitc delle ricerche effettuate presso | comune di Quartu S.E si riporta la
documen  ione repenta:

* Concessione € ~n 212 del 20/12/2004 al sig. -{costruttore)

« comunicazione Inizio lavori del 24/02/2004:
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Ing Simone Deldda
Conaulente Tecnico Tribunale di Cagliari

o comunicazione di opere interne del 20/04/2006;
« autorizzazione all'agibilits del 12/ .

L'immobiie risulta pertanto conforme alle autorizzazioni e concessioni amministrative e alla
pl= etria presente attualmente in catasto.

Gli immobili oggetto 1 2l plgnor~ che possono essere venduti separatamente sono ;
Fimmobile3¢ ~ °°  1inquanto indipendent!;
L'immobile 1 e l'immobile 2, come precedentemente evidenziato, sono a* “*z inserti

nella s.. narticella (F58 mapp 2895). Per procedere separatamente alla loro vendita &
necessario effettuz = 1. n frazionamento per ottenere due particelle seg >

¢ in ~ 1 dalla visura al catasto fabbricati risulta intestato a !
(quota
. N sig. ¢l corunica di avere attualmente lintera proprieta cosi come da
nota di rascrizione « _5/06/1997 Registro Particolare 9168 - Registro 1iererale
135t . ertorio 804 del 21/05/1997, Presentazione n. 183 del 05/06/1997.
o L'immouile 2 risu'iz di plena proprieta del sig.
« L'immobile 3 risulta di piena proprista del sig, -
1iobile 4 risulta di proprieta del sig
per quota Y2 e _ 1 sior 1a . per la
guota di %. Poiché " bile in oggetto & un appartamento posizionato inun i .
plano, con un unico accessa non risulte & re frazionam ello
stesso.
Immobile 1 risulta « ..on abitato (completar 3¢ 0);

e rimobile 3 risuita adibitc a deposito e iibero da cose o persone;

= immobile 4 risulta attualmente non abitato (completamente arredato);
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Ing Simeone Daidda
Consulente Tecnico Tribunale di Cagliari

Non ricade nel caso in esams.

Sul benl pignuiati non esistono vincoil artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di
Indivisibilita.

1.sono stati rilevati vincoli quali indicati al quesito.

Il "»atodo di stima che viene utilizzato ha come obiettivo la determinazione del pit’
probabile vak  di mercato, alla dzu attuale e nello stato In cui esso si trova. Si procede
quir § ,.a utilizzando " umendo come parametro
di misura  metrc quadr di superficie coperta, e pro.. ndo quindi con una
comparaziona ' fta ricpeto al mercate dega -mmoblli ¢ nrezze 0 e similart a quetlo In
esame. La sii 71 base alla comparazione con i prezzi di mercato si svoige attraverso le
seguentl fasi:

« jdentificazione da! segmento « reato ¢ it ento;

« rlevazione di v:1z,7 di compravendita;

« aggiustamento in relazione alle caratteristiche specifiche che differenziano i
fabbricati rilevati da quello oggetto di stima;

« calcolo del valore del fabbricato.

Il valore dellimmobile vfene quindi determinato calcolando la s =rficie cuivirierclale
dell'lmmobile data dalla somma < uperficie utile residenzi~ - supsriicie non
resiger ziale plu la superficie delle murature intetne e di confine {debitamel ¢ . licate

per del coefficienti di ragguaglio). P . m. ilore di mercato degli immobil. & stata N
effettuata una ricerca di cato eitiva alla caratteristiche generali del sato .

imr © 7 3 Inddua . quali -, - i pres 1 applicatl al metro quadro comm rciale . -
d: liverse ager m b ar Jitacc ac - delia citta di Cagliari e :if Tuartu S.Elena, g

i & pol ristretta fa ricerca al mercato im:;iobiliare circostante le zone interessate ponendo

i

. -one sulle compravendite di immobili con le stesse caratteristiche di finitura,
pt iclenza, superficie ecc. Si sono inoltre individuati | valor di mercatc per mq df -
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Ing Simone Deldda
Consulente Tecnico Tribunale di Caglian
superficie cor ciate proposti dalla Camera di Commercio di Cagliari per il primo

trimestre del 2008, Tali valori commerciall sono generalmente inferori rispetto alle
compravendite che attualmente awvvengono nel mercato immobitiare. Infine si sono
verificati i prezzi al metro guadrato propostt dall'agenzia delle entrate. Gli elementi
princlpali che permettono di ottenere una valutazione comretta delllmmoebite sono :

e Caratteristiche di localizzazione, caratteristiche di posizione, caratteristiche
tipologiche, caratteristiche produttive, stato di manutenzione;

Osservatorio del prez-i camera di commercio di Cagfiari 3° trimestre 2009

miovo

2000 2300 . 1600 1900 1300 | 1500

Da indagini di mercato effettuate per immoblli con le stesse caratteristiche di guellp
oggetto del pignoramento, ricadenti nel comune di Quarty S.E tra la zona de) margine
rosso & la fascia costiera, si & valutato un prezzo medio al metro quadro che varia dai
2500 sino &l 3000 €mg tenendo presente che i valon degli osservateri immobiliari
riguardano l'anno 2009 @ che tendenzialmente risultano pit bassi del valore di mercato
utilizzato per le transazioni immobiliani, considerata la posizione favorevole dellimmobile il
quale si trova in una via di accesso solo per | residenti & quindi libero da traffico veicolare,
e in considerazione dello stato dellimmobile si ritlene che il pid probabille valore di mercato
sia pari a Dai dati precedentemente calcolati si ricavano le superfici e si

determinza il valore dell'immohile;
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Rigpilogo superfici commerciali

Ing Sirmaone Deidda
Consulents Tecrice Tribunale di Cagliari

Al valore complessivo vanno detrattl | costi relativi alla sanatoria (in quanto la richiesta ed il

progetto sono stati gia depositati presso ['ufficio condono dal proprietario) e i costi del

nuovo accatastamento:

Il terreno cggetto del pignoramento, come precedentemente rilevato, risulta essere una

pertinenza dellimmobile 1 anche se ben distinto nelia forma e nei confini. | 2l . o di

vista della possibile edificazione, il regotamento edllizio prevede esclusivamen il = o

per pertinan:-s /o edificazione di servizi. |l terreno fig.ita inoltre f.:x7i dal perimeb . 2
‘ott‘zzazione approvata. Ba una ricerca effettuata attraverso le agenzie Immobiliari deil:
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lng Simone Deldda
Consulente Tecnica Tribunale di Cagliari
zana si rileva un prezzo di mercato estremamente basso relativo a tipologia di temeni

agnricoli {(tra t 30 e B80€/mq). Per appezzamenti di terreno piccoli &€ con forma regolare |l
prezzo a mq aumenta leggermente. | terreno oggetto del pignoramento deve it suo valore
alla sua utilizzazione come pertinenza della villa (possibilita di fomitura di acqua e
cofrente). Le sue caratteristiche intrinseche risultano quindi aumentare il suo valore di

mercato.

Il deposito / magazzino oggetto del pignoramento si trova al piano tera. Da un indagine
sul mercato immaobiliare relativo alla compravendita si & valutato che non sono tante le

contrattazioni aventi come oggetto un immobile con le caratteristiche ricercate.

Osservatorio det prezzi camera di commercio di Cagliari 3° trimestre 2009

Commerciale

1900 3000

Banca dati quotazioni immobiliart Agenzia delle entrate (anno 2009 semestre 2)

Da una indagine effettuata presso le agenzie immobiliari per la compravendita i imrobili
similan si & ricavato un valore di mercato che oscilla tra i 1500 e | 1800 €mq. Corriderate
le peculiarita dellimmobile 3 si ritiene che il pih probabile valore di mercato sia pari a

1500€/mq e pertanto il valore commerciale sara:
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Ing Simone Deidda

Analisi del mercato immobiliare (agenzie immobiliari }: tra | 1600 e 2400€/mq

Considerate le caratteristiche intrinseche dellimmobile, 1o stato di finltura, la quaiita dei
materiali, il posto auto, l'ubicazione si ritiene che il pil probabile valere di mercato sia
2000€/mq pertanto |l valore commerciale dellimmobile risulta;

- - - ' \
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W Simone D "dda

Il sottos *n ing. Simone Deidda ritiene di aver risposto ai «:. :ifi proposti e si rende
disponit = per ogni eventuale chiarimento in merit. sente relazio-2. La presente
relazione viene inviata alia parti e depositata presso la cancelleria. (ufficio esecuzioni

immobilian).

Cagtiari 20/04/2010 Il CTU
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ing Sirmone Deidde
Consulshte Tecnico Tribunale di Caglian
1. verbale di s fucgo;

2. Elenco sintetico delle formalita;

Al - i1
3. Documenti catastali { visura NCEU e NCT, planimetria catastale)
4. stralcio PUC e stralcio nomne tecniche di =~ 7~ 1e;
5. Concessione edilizia del 27/06/1978 n 142;
6. Vanante con concessione de! 26/04/1982 n 93 prot 9669;
7. Concessione di condaono edilizio ai sensi della legge 724/94;

8. Richiesta di condono edilizio del 09/12/2004 n 50949 e planimetrie condono
{conformi allo stato di fatto);

All tiimr
9. Docume tlc: ~stall  visura, planimetria catastale)
10. Stralcio PUC e stralcio norme tecniche di attuazione;
A-- 1|} ’
Documenti catastali { visura NCEU e NCT, planimetric. vatastale)
12. Stralcio PUC e stralcio norme tecniche di attuazione;
Al i
13.Documenti catastali ( visura e planimetria catastale)
14, S:ralclo PUC alcio nomme tecnicho di attuazion:.
15. Concessione edilizia del n 212 del 20/12/2004 e planimetrie;
186. dichlarazione di opere interme det 20/04/2006;
¢ certificato di agibilita del 12/06/2006;
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