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Dott. Ing. Stefano Piras
TRIBUNALE CIVILE DI CAGLIARI
PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
GIUDICE DELEGATO : Dott. Ielo Flaminia
CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO : Ing. Stefano Piras
CAUSA ISCRITTA AL N°15 Ruolo gencrale cseeue. civili 2018
Precetto dcl 02/11/2017  Pignoramento : 03/12/2017,

Debitor :

Creditori Pignoranti:
Crediteri Intervenuti:
In data 130172021 1 sewescriwe g, Swelane Piras con swidio in Cagliari via V.E. Orlande n® 17, isciue
all’ Albo degli Ingegneri della Provincia di Cagliari con il n® 2624, veniva nominate C.T.U. dal G.E. nella
procedura in oggello con il compite di dare risposta ai scguent Quesili:

1) provveda —prima di tutto- 4 inviare all’ esceutato informativa per il debitore, predisposta da questUTTicio
Conscgnata brevi manu in data 18/10/2021 informautiva al debitore, -

2 u) verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione di cui all'art.567, 2° comna
c.p.c. {estratte del catasto ¢ certificati delle iserizioni ¢ traserizioni relative all'immobile pignoriaw effecuiuale nei
venu anni anteriori alla traserizione del pignorniento. oppure certificato notarile attestante le risultanze delle
visure catastali ¢ dei registri immobiliari) segnalande immediatamente al giudice cd al creditore pignoranie
quelli muncant o inidonci;

La documentarione di cui all’arl. 367 & presente agli atti sotto forma di RELAZIONE NOTARILE

redatta dal Notaio Dr. Alberto Parisio e risultata completa per il bene pignorato

b) predisponga, sulla base della documentazione in awi ¢ di ogni ulteriore verifica che sioriveli necessuria,
Pelenco delle iscrizioni ¢ delle trascrizioni pregiudizieveli (ipoleche, pignoramend, sequestri, domande
giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento), indicando in manicra chiara ¢ analitica se sussista la contimuita

nelle trascrizioni relatvamente all’ ulume ventennio,;
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Dott. Ing. Stefano Piras

ELENCO delle formatita:  [LOTTOQO 1-2

Ditta Attmale:

LOTTO

Descrizione Bene:

- QUARTU SANT’ELENA locale commerciale in via W.A. Mozart n.16,- P.T-81

C.F. Fg 52 Mapp. 3415 sub 1 Cat. /8  R.C. €3.304,00

- Variazionc per DIVERSA DISTRIBUZIONLE DEGLI SPAZI INTERNI del 14/03/2022 Pratica
n. CA0019563 in atti dal 18/03/2022 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
19563.1/2022)

LOTTO 2

Descrizione Bene:

= QUARTU SANT’ELENA locale commerciale in via J.S. Bach snc—~ P. §1

C.F. Fg 52 Mapp. 3415 sub 2 Cat. D/8  R.C. € 3.226,00

- Variazionc dcl 29/03/2007 Pratica n. CA0239032 in atti dal 29/0372007 RETTIFICA
D'UFFICIO (n. 29065.1/2007 )

TRASCRIZIONI
U661 979 NN BO3WT0383: Trascrizione Allo di Compravendila — Rogito Notaio Roberio Vacea del 1145/1979
Soggelti a avore g |
Soggelti contro - I

Qggelio Trascrizione : maggior lotto di terreno su cui & stato poi edificato il fabbricato a destinazione deposito commerciale in

Comune di Quartu Sant’Elena, ¥ia Mozart — ¥ia Bach censito nel NCT al Fg 52, mapp. 852
il mapp. 3413 & state penerate da un prime FRAZONAMEN 1O del (6413 192 in atti dal S8 187 i 111511897 che ha [wtate
alla seppressione del mapp #4332 eriginands il mapp. 3413 ed il mapp 3310 con TN MAPPALE del O0413187 in atti dal (8851497 1.

11151197111 mapp 3415 ha acquisite Fatiale qualita di "ENTE URB AN con superficie pari a 14 are e 14 centiare

22/00/2018 NN 139871728 Trascrizione Allo di pignoramento immobiliare Ul Giudizaro C.A. di Cagliari Rep. 72542007 del

2211272007
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Dott. Ing. Stefano Piras
Soggelli 4 Javore -
Soggeti contro - |
Oggelio Traserizione : unith immohiliari a destinazione deposito commerciale in Comune di Quartu Sant”Elena, ¥ia Mozart e
¥ia Bach censite nel NCELU al Fg 52, mapp. 3415, sub. 1-2

= e unitd imimwehilian indicate sona parte integrante di un mapggisr &set immaehiliare e xluse dall’esecuzione immnhiliare

Fahy I"unita immahiliare & destinazione commerciale censita nel NCELU al Fo 520 mapp 3315 sub 1 e stata penerata da COSITUULHINE del
ST TYYT i atti dal MWD 18T L BOZEALIMYTE cui ha tatte sepmite la WARIAZKINE TOMINOMASTICA del TW IIWHRN Pratica n.
CANRTSON in atti dal TH T2 VARLAZIONE DUTOPONOMASTICA D0 G4700. 102008 suecessiva VARIAZMINE del U450 HE7 Iratica
0, ARG in atti dal 288002007 RETTUIFICA IVUREICI) T 28004, 2007 od ultima variazione per DIVERSA DY URIBUZKINE DEGLI
SPALL INTERNL del 1345324022 Pratica n. CASRNISING in atti dal TRAZ02Z DIVERSA DISTRIBUAONE DEGLD SPAZL INTERNL in.

T4363. 142433

— I"unita immahiliare & destinazione commerciale censita nel NCELU al Fo 520 mapp 3315 suk 2 & stata generata da CONTTUULHINE del
SN 11 TYYT i atti dal 4] 18T L BOZEALIMYTE cui ha Tatte sepite la WARIAZKINE TOMINOMASTICA del (00 18026 Pratica n.
LA TR0 i atti dal 0 V2 VARLAZIONE DUTOPONOMASTICA T T#O7. 1020001 successiva VARIAZMINE del U4 HET Iratica

IFICA IPUEFICKD M. 2903, 1240607

0 CARZEWIE in atti dal 2WRIE2HNT REL

ISCRIZIONI
31012003 NN 361/4699: 1scrizione Ipolecaria per £ 928.500,00, Contratlo di muluo Alle Roplio Notalo Ernesto Quinio Bassi Rep. 86373

del 2970172003
Soggelli a lavore - [
Soggetti contro (ra aitro) - |
Oggeilo 1scridone : unith immohiliari a destinazione deposito commerciale in Cotmume di Quartu Sant’Elena, ¥ia Mozart e
¥ia Bach censite nel NCELU al Fg 52, mapp. 3415, sub. 1-2

* le unita immakilian indicate sone parte inteprante di un magpior a3set immebiliare escluse dall’esecuzione i mmabiliare

FrEE unita imimwebiliare & destinazione eommerciale censita nel MNUEL &l Fo 532 mapp 3415 suk 1 e stata generata da CONTTIUANINE del
11 TYYT i atti dal W] 18T Il BUZEAE THITE cuil ha Tatte sepite la WARIAZKINE TOMINOMASTICA del 1WA Pratica n.
CANRTON in atti dal TR IV VARIAZIONE DUTOPONOMAS TICA T G470, 102003 successiva VARIAZMINE del U4 HET Iratica
0. CANZIWIET in atti dal ZHAVR T REUUIFICA ICUBFICK) D 2863 12007 ed ultima wariaziens per DIVERSA DISTRIBUSKINE DEGLI
SPALL INTERNL del 134532022 Pratica n. CASRIYING in atti dal TRAYZ032Z DIVERSA DISTRIBUAONE DEGLD SPAZL INTERNL in.
T¥36E. 142433

e Funita immehiliare a destinazinne commerciale censita nel NCEL al Fo 52, mapp 3415 sub 2 e stata generata da COSTTUUARINE del
ST i atti dal G0 11997 ino BOZRRIWITE cui ha fatte sepnite 16 VARIAZIONE TOMINOMASTICA del 0 1002060 Mratics n.
LA in atti dal 90 V2 VARLAZIONE DUFOPONOMASTICA T T057. 102000 successiva VARIAZNINE del WA HRT Iratica

0. CANZIRIG T in atti dal 2YAI32007 RETUIFICA DPURFICK) fn, 2805, 1138007

3071172022 NN 5756/38815: IPOTECA IN RINNOVAZIONE derivanic da Iscrizione Ipotecaria per € 928 500000, Contrallo di muluo Alio

Rogilo Notaio Erncsio Quinlo Bassi Rep. 86373 del 29012003
Soggelli a Javore -
Soggeti contro (/ra1"atro - |
Qggelio 1scri done : unith immobiliari a destinazione deposito commerciale in Comumne di Quartu Sant”Elena, ¥ia Mozart e
¥ia Bach censite nel NCELU al Fg 52, mapp. 3415, sub. 1-2
#* e unita imimebilian indicate sone parte integrante di un maggior a3set immehiliare escluse dall"esecuzione i mimabi liare
TNty immebiliae & destinazione comimerciale censita nel MNCELD al Fo 520 mapp 3415 sub 1 e stata penerata da CONTTTULINE del

SN 11 THT i atti dal ] 18T ML BOZEAL IMTE cui ha tatte sepite la YARIAZINE TOMINOMASTICA del 1WA Pratica n.

CANRTSON in atti dal TR IV VARIAZIINE DUIOPONOMASTICA D0 G470, 10200 successiva VARIAZMINE del 284003487 Iratica
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Dott. Ing. Stefano Piras
N CANZIWIET in atti dal 2UAVR T RETUIFICA DPURFICKD D 2863 L2007 ed wltima wariaziens per DIVERSA DISTRIBUZKINE DEGLI
SPALL INTERNL del 1343324022 Pratica n. CASNISINSG in atti dal THANZ032Z DIVERSA DISTRIBUAONE DEGLD SPAZL INTERNL in.
T4363. 1424032
IFunita immehiliare a destinazinne commerciale censita nel NCEL al Fo 52, mapp 3415 sub 2 e stata generata da COSTTUUARINE del
OO 11T i atti dal O] 1JT9YT in. BUZEIR LIHTE cui ha Patto sepmite la VARIAZIONE TOMINOMASTICA del (0 BV ratica n.
CANTTIAI0 in atti dal 90 V2 VARLAZIONE DUTOPONOMASTICA T 18057102000  successiva - VARIAZMINE del U487 Iratica

0. CANZING T in atti dal 2YAI32007 RETUIFICA DVUEFICKD fn. 2863, 11230807

¢} acquisisca. ove non depositalti, le mappe censuaric che egli rienga indispensabili per la comrelta
identilicazione del bene ed 1 certificatd di destinazione urbanistica (solo per i wrreni) di cui all'articolo 30 del
DPR. 6 giugne 2001 n: 380, dundo prova, in case di mancato rilascio di detta documentazione da parte

dell’ Amministrazione competente, della relativa richicsta;

Si allega la mappa censuaria dell’ uniti immobiliare rilevata dagli archivi dell” Agenzia del Territorico:

LOTTO 1

Uniti immobiliare a destinazione industriale / laboratorio Artigianale censita al NCEU del Comune di Quartu
SunUElena al Fg. 32 maupp. 3415 sub 1

Some state riscontrate aleune discordanze Mra lo stae dei luoghi ¢ quante rappresentate nella planimetria
catastale estrata dall’archivio dell” Agenzia delle Entrawe - Territorio:

- Lievi differenze nella distribuzione interna (medifica impostazione tramezzalura); realizzazione di un
vano intermno adiscente  al corpo locale  caldaia; present parcti mobili utilizzae per la
compartimentazione delle Tasi lavorative atwalmente in corso all” inteme delluniti

- Diversa impostazione delle aperure esteme (nem rappresentate le finesue che dammoe luce ai servizi
igicnici prospellant la rampa carrabile di accesso al sub 2)

- La categoria catastale proposta con ultina variazione DOCEA dello scorse Aprile 2022 (Culegoria
D/8 - Fabbricati costruiti o adattari per le speciali esigenze di un’attivite commerciale ¢ non
suscettibili di destinagione diversa senza radicali trasformazioni) non & in linca con quanie indicato
nella pluanimietria catastale; la stessa nporta una destinazione inema di “laboratorio anigianale”
pertinente una categoria D7 (Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di un’agivitd
industriale ¢ non suscettibili di destinagione diversa senza radicali trasformazioni); quest’ultima
risufterebbe in Iinea con Pattuale wtilizco del compendio — laboratorio lavoragioni prodotii
cerealicoli.

- Siscgnala inolire che & presente una apertura al piane werreno con alTaccio su piazzale estemne censile
con il sub 3, in capo al debitore ma non oggewe di esceuzione (s consiglia I eventuale costituzione di
una servith di allaccio/accesse a carice del piane terrene ed a favore del sub 1, ovvere la chiusura
della stessa per ostruime il pussaggio o la vista

- Estrato di muppa nom aggiomalo all’atuale consistenza del Tabbricato (non rappresentato in mappa
I intere piane inlerrakey)

LOTTO 2

Unitii immobiliare a destinazione industriale / deposite commerciale censita al NCEU del Comune di Quartu
Sunt’Elena al Fg. 32 mapp. 3415 sub 2

Soma state riscontrate aleune discordanze Mra lo stae dei luoghi ¢ quante rappresentate nella planinietria
catustale estratta dall’archivio dell’ Agenzia delle Entrate - Territorio:
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Dott. Ing. Stefano Piras

- Differenze nella distribuzione inema (modilica impostzione tramezzatura); realizzazione di aleuni
ambicnu adiacent la rampa carrabile di sccesso all’ unitd;

- Diversa impostazione delle aperture esteme (non rappresentata le Minestre che danne luce al servizi
igienici ed agli ambicnu adiacent la rampa; © staty ineltre create un sccesse pedonale sceondario
sempre adiscente la rumpa carrabile.

- Siscgnala che ¢ presente un apertura di accesso al piane erreno su plagzale estemeo censite con 1l sub
3, in cupo al debitore ma non oggele di csceuzione (sioconsiglia Pevenwale costwzione di una
servitl di accesse a carico del piano wreno ed a favore del sub L ovvero la chiusura della stessa per
astruime il passaggio.

- Estrato di mappua nom aggiomalo all’atuale consistenza del Tabbricato (mon rappresentato in muappa
I"intere piana interralke )

d) acquisisca |'ato di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla docunientazione in atl) segnalando

eventuali scquisti morts causd nomn Lrascrii.

Si ¢ provvedute ad estrarre dagli archivi della Conservatoria RRUIT. gli annotament di Trascrizione degli awi di

acquisizione ultraventennale {document inseriti nel lascicolo deghi allegadi):

LOTTO 1 e 2: Contrate di muwe fondiario con crogazione contestuale per € 619.000.00 _

Y r:c::it Notuio Enrico Quinto Bassi Rep.

80373/32784 del 29/01/2003

Con tale auo | |,

contrato di Mutue Fondiario, (al quale & intervenute anche il in qualitd di wrzo daere di

ipoleca).

A garanzia del linanganmento richicste veniva iscritta ipoteca per € 928 500,00 a carico di un muaggior assel

immobiliare del quale e unith Momiant i singoli low oggeun della presenie perizia sono parle integrante ¢ nelloe

specilice:

- Lecale ad use artigisnale al piane seminterraie con accesse dal civice n°16 della Via Mozart
censito nel NCEU al Fg 52, mupp 3415 sub 1 generatey du COSTITUZIONE del 06/11/1997 in i
dul 06/11/1997 (n. BO2348.1/1997). cui ha lauo seguite la VARIAZIONE TOPONOMASTICA
del 181072004  Pruticu n. CAD3IGT366 in awi  dal  18/1072004 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 64706.1/2004) successiva VARTAZIONE del 29/0372007 Pratica n.
CA0239031 m awi dal 29/0372007 RETTIFICA DUFFICIO (n. 29064.1/2007) cd ulima
vuriazione per DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del 14/03/2022 Prutica n.
CADO19563 in awi dal 18/03/2022 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
19563.1/2022).
- Deposite commierciale al piano interrato con accesse dal civico n°76  della Via Bach censiw nel

NCEU al Fg 52, mapp 3415 sub 2 & state generae da COSTITUZIONE del 06/11/1997 in awi dal

06/11/1997 (n. BO2Z348.1/1997). cui ba lawo scguity la VARIAZIONE TOPONOMASTICA dcl
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Dott. Ing. Stefano Piras
06/10/2004 Pratica n. CAD311416 in awi dal D6/10/2004 VARTAZIONE DI TOPONOMASTICA

(n. 18637.1/2004) successiva VARIAZIONE del 20/0372007 Pratica n. CA0230032 in awi dal

29/03/2007 RETTIFICA D UFFICIO (n. 29065.1/2007)

¢) verifichi sc il creditore procedenie abbia depositate il certificate di state civile dell’ esceutate; in difete,
proceda all’immediata acquisizione dello stesso, precisando nel module di controlle della documentazione lo
stater civile dell’ esecutato conte risultante dal certificato; in caso di esistenza di rupporto di coniugio acquisisca
il certificato di nmatrimeonio rilasciaio dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle
annotazioni a nrarging: Laddove risult che alla data dellPacquiste I escecutato fosse comiugato in reginie di
comunione legale ed il pignoramento non sia stato notilicato al coniuge comproprictario, 'esperte indicheri
e circostnza al creditore procedente ed ol GE;

Dall’amalisi del certificate di state civile inviatoci dall’UlTicio preposte del comune di Quartu Sant’Elena, si

evince che [ INEG———— ) |

Dulla documentaziome prodoua non risulta Notificate il pignoraniente

3) descriva, previo necessario accesso, 'immobile pignorato indicundo dettagliatumente: comune, localith, via
numiere civice. scala, piano, intemo, caralleristichednweme ed esteme, superficie {calpestabile) in mg.. conflini ¢
dati catastali atwali, evenwali pertinenze, accessori ¢ millesinii di partcomuni (lavatod, solTite comuni, locali di

sgombero, portineria, riscaldunento cee.);

LOTTO 1

In comunce di QUARTU SANT ELENA: Porzione di [ubbricaey industriale 4 destinazione commierciale ad un
livelle entre terra com accesse automome dal civice n® 16 della Via Mozart, facente parte di un maggior
compendin immobiliare ad un livello Tuor wrra ed uno seminterrate a destnazione commierciale con duplice
alTaccio, sulla Via Mozart ¢ la Via Buch; comprendenie:

pane senuinterrate: accessibile per mezzo rampa carrabile diramata dal civican®16 della Via Mozart, include un
locale industriale oggi utlizzate come laboratorio artigisnale per la lavorazione ¢ tasformazione di prodoud
cercalicoli comprendente un blocco servizi igicnici ed un ripostiglio ricavate da vano souoscala; la zona
lavorazione risulta compartimentala con alcune parct mobili utilizzate per la suddivisione delle varic Tasi

luvorative; completa la consistenza del compendio un vaneo scaly diramuto dal piano wrreno dal quale si ha
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Dott. Ing. Stefano Piras
accesse sceondario; & presente inelire un locale caldaia ubicate ai picdi della rampa carrabile di accesso
adiacenie I'imgresso al locale
COERENZE catastali:
in corpe cd in conteme procedendoe in senso orarion la Via Mozart dalla quale si ha accesse diretlo carrabile ¢
pedonale automomo dal civice n°l6, locale industiale adiacente a destinazione deposite commerciale
costituente il lowe n°2 della presente relazione peritale, altra area con soprastunte Tabbricate immoebilisre
distacce a pit piani (ueri erra a destinazione prettamente residenzale (mapp 3416) in capo ad alue diue,
ulteriore arca con soprastante fubbricato immobiliare in distwcco s pid plani Muon lerra a destinazione
prewaniente residenziale (mupp 4379) i capo ad altre dide, area con soprastante Tabbricate immobiliare in
distacco adibie a scuela o laboratorio scientifice n capoe al Comune di Quarnu Sand Elena, salve sc alti

IDENTIFICATIVT catastali: N.CEU. Comunc di QUARTU SANT ELENA

LOTTO 1
Fg. 52Mapp. 3415 subl Cat. D8 RC. € 3.304,00

VIA WOLFGANG AMADEUS MOZART n. 16 piano: S1;

- COSTITUZIONE del 06/11/19%7 in awi dul O6/11/1997 (n. BO2348.1/1997), cui ha fauo scguite la
VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 18/10/2004 Pratica n. CAO0367566 in awi dal 18/10/2004
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 64706.1/2004) successiva VARTIAZIONE del 29A403/2007
Pratica n. CA0239031 in atd dal 29/03/2007 RETTIFICA D UFFICIO (n. 29064.1/2007) cd ultima
varinzione per DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del 14/03/2022 Pratica n.
CAOD19563 in awi dal 18/03/2022 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
19563.1/2022)

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune H118 - Foglio 52 - Particella 3415

Duti metrici: (ricavati dagli elaborati grafici estratti dall’Ufficio Tecnico Comunale
Luboratorio Artigianalce P.S1  lordi 430,00 mg x L0 ragg. mg.  430.00

Luborutorie Artigianale (vano scala) P.SUT lordi 1200 mg x 10O rage. mg. 1200

Rumpu carrabile di accessofarcacsterna . P T lordi 11000 mg x 010 rags. mg. 1100

TOTALLE Sup. ragguagliate mq. 473,00
Superfici utili Superfici accessorie
Ind. Lab Artigianale (p.S1) myq 303.20 Loc Caldaia (p.S1)  mg 600
Ind. Zoma carico Scarice Merci (p.S1) mg  89.80 TOT mygq 600
Ind. Scrivizie Igicnico 1 (p.S1) mygq 7.60
Ind. Scrivizie Igicnice 2 (p.S1) myg 685
TOT myg 407.45
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Dott. Ing. Stefano Piras

Dati metrici: (risultanti dal rilievo effettuato sul posto} - SUPERFICIE COMMERCIALE

Luboratorio Artigianalce P.S1  lordi 430,00 mg x LOO ragg. mg.  430.00
Luborutorie Artigianale (vano scala) P.SUT lordi 1600 mg x 1L.O0O rage. mg. 1600
Rampa carrabile di sccessefarca esterna PLT lordi  90.00 mqg x 0.10 rage mg.  9.00
TOTALLE Sup. ragguagliate mgq. 475,00

Superfici utili Superfici accessorie

Ind. Lub Artigiunale (p.S1) my 381.00 Loc Caldaia (p.S1) mig 600

Ind. Ripastiglie (p.S1) mg 500 TOT mq 600

Ind. Disimpegno (p.S1) mgq 400

Ind. Scrivizie Igicnico 1 (p.S1) myg 860

Ind. Scrivizio Igicnice 2 (p.S1) mg 795

TOT myg 406.55

LOTTE 2

In comune di QUARTU SANT ELENA: Porzione di labbricaty industriale a destinazione comnierciale ad un
livelli entro werra con accesso autonome dal civico n® 76 della Via Buch, Tacente parte di un maggior compendio
immobiliare ad un Livello fuen wrra ed une seminterrate a destinazione commerciale con duplice allaccio, sulla
Via Mozart ¢ la Via Bach; comprendente:

pano seminterrato: accessibile per nmezzo rampa carrabile diramata dal civice n°76 della Via Bach, comprende
un locale industriale adibite a deposite commerciale; i fase di sopralluoge Pimmobile risultava libere da
persone — non si ravvisa la presenza di aleunce atlivith al sue interne; parie della zoma deposite risultava ingonmbra
di materiali cd alrezzatura di canticre ricomducibili ad impresa operante nel seuwore edile. T ocale ¢ costituite da
un ampio ambicnte adibite a deposite con annessi duce locali comunicand Tra loro ubicat lungo le parct adiacent
la rampa carrabile di accesser al locale completat da un servizio igicnico corretanenic disimpegnato; completa
la comsistenza del compendio un vane scala con sbocee al piane wrreno dal quale siha accesse sceondarico,
quest’ulime accesse conduce ad un piazzale adibite a parcheggio sempre ricomducibile alla stessa ditta ma
escluso dall’assctimmaobiliare oggewe di esecuzione;

st segnala mline che ¢ presente un wlieriore accesso pedonale, dirumuto da une dei vani adiscent la ranpa
carrabile che per mezzo di una scala metallica conduce all’ csterne.

COERENZE catastali:

in compo ed in contomo procedende in senso orario: la Via Bach dalla quale siha accesso direuo carrabile ¢

pedonale auwnone dal civico n®76, locale industriale adiscente a destinazione laboratorio artigianale costituente
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Dott. Ing. Stefano Piras
il lotte n°1 della presente relazione peritale, arca con soprastante Tabbricate immobilisre in distaceo adibite a
scueda o laboratorio scientifico in capo sl Comunce di Quartu Sunt’ Elena per due lad, (mapp 119), salve se alun

IDENTIFICATIVT cataswali: N.CEU. Comunc di QUARTU SANT ELENA

LOTTO 2
Fg. 52 Mapp. 3415 sub2 Cat. D8 RC. € 3.226,00

VIA JOHANN SEBASTIAN BACH piano: S1;

COSTITUZIONE del 06/11/1997 in uwi dal 06/11/1997 (m. BO2348.1/1997), cui ha late scguite la
VARTAZIONE TOPONOMASTICA del 06/10/2004 Pratica n. CA0311416 in awi dal 06/10/2004
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 18637.172004) successiva VARIAZIONE del 29A43/2007
Pratica n. CA0239%032 in awti dul 29/03/2007 RETTIFICA D'UFFICIO (n. 29065.1/2007)

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune H118 - Foglio 52 - Particella 3415

Dat metrici: (rcavati dagli elaborati grafict estratti dall’Ufficio Tecnico Comunele

Deposite commierciale P.S1  lordi 383500 mg x L0 ragg. mg.  383.00

Deposite commerciale (vano scala) P.SUT lordi 6.00 ng x 1.00 ragg. myq. 6.00
Ramipi carrabile di sccessofarca esterna . PLT lordi  70.00 mg x 0,10 rugyg. mgy. 7.00
TOTALLE Sup. ragguagliate mq. 398,00

Superfici utili

Ind. Depositer Commierciale (p.S1) myq 344.90

Ind. Ant bagne (p.S1) myg 160

Ind. Bagno (p.S1) mg 210

TOT myg 348.60

Dati metrici:

Deposite commierciale P.S1  lordi 373500 mg x LOO ragg. mg.  373.00

Deposite commierciale (vane scala) P.SUT lordi 1000 mg x 10O rage. mg. 1000
Rumpa carrabile di sccessofurca csterna . P.T lordi  60.00 mg x 0,10 rage. mg. 6,00

TOTALL Sup. ragguagliate mq. 391,00
Superfici utili
Ind. Depositer Commicrciale (p.S1) myq 284.00
Ind. Deposite Commerciale — vani 1 (p.S1) mygq 3170
Ind. Deposite Commerciale — vano 2 (p.S1) mygq 2150
Ind. Ant bagno (p.S1) mg 245
Ind. Bugno (p.S1) myg 270
TOT myg 34235
LOTT® -3

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE — GIUDIZIO FINITURE
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Dott. Ing. Stefano Piras

II maggior fubbricaie ncel quale immobile & ricompreso ha una struttura di fondazione, per quanio si pud
desumere, realizzata con una disposizione di travi di Tondazione, plint collegat ¢ muri di sostegno in c.a., una
struttura portante intelaiata con orditura di travi ¢ pilasti i c.a. completate da porzioni muraric del upo
portanie, orizzontamenti in lawcrocemenie tpoe “BAUSTA” miste con pignaue ¢ traveld prefabbricad,
tamponamenti in laterizio. rifiniti con intonaco frattazzato sulle supcrfici esteme ronte strada ed interne,
profeud con pitlura idroresistente per esterni © con pitlura lavabile negli ambicnt inermni; i divisori interni sono
realizzati con volato di laterizi dello spessore vanabile di em 8 o em 15 intonacat da ambe le parti present
partizienmi mobili sul sub 2 con wlaio in metalle ¢ wmpagni in materiale leggero; present diverse partizioni
moebili di compartimentazione degh anmbicnti interni i pavimenti sono realizzati in menocolura di grés, i
rivestimentl somo in ceramica; 1 bagni risultaneo dotat di sanitari in vewrochina ¢ rubineteria in owone cromate, le
tubazioni di adduzione ¢ di scarico sono solotraccia. Gli infissi csterni sone in metallo. Gli infissi inlemi sone in
legno sentitamiburate. 11 fubbricate & regolarmenie dotay di allacei alle red idriche wleloniche ¢ di recupite
fognario che avviene nella rewe cittadina.

Tl sele lowe 2 & dotate di un impiante di condizionamento costiwite da due macchine monosplic ¢ due apparcechi
dilTusori a servizio di porgone dellunidd; ¢ presente un beiler clewrice utile alla gencrazione di aequa calda
sunilariy.

L’ immoaobile presenta un livello di liniwra appena sulficiente; sono present evident segni di inflileazione visibili
su pil pund; Fimpiantistica generale risulta datata ¢ con buona probabilita risalente all’epoca di edificazione del

compendic.

4% accerti la conforntiti tra la d iziome atluale del bene (indirdzzo, numere civico, plano, intemo, dal catastali
¢ conlini) ¢ quella contenuta nel pignoramento evidenziandeo, in caso di rilevata difTomaic:

ramente nom hanno mai identificate 'immebile ¢ non consentonoe la sua univoca

a) se i dad indicali in pig

identilcasione;

bl se i dati indicatl in pignoraniente sono crronei ma consentone Uindividuazione del bene;

¢} se 1 dau indicau nel pignoramenus, pur nen cormispondende a quelli awuali hanno inoprecddénsaandividuate

I'immobile ruppresentunde, in questo case, la storia catastale del compendio p
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Dott. Ing. Stefano Piras

Lotto 1-2

La descrizione rilevala nell” awo di pignoramento & conformie alla descrizione atwale del cespite (1 unita risulta
imtes ata et ot
Oggewo Traserizione:

LOTTO 1

Locale ad uso artigianale al piano seminterrate con accessa dal civico n?16 della Via Mozart censite nel NCEU
al Fg 532, mupp 3415 sub 1

L’ immebile oggewo di pignoraniente ¢ state originake da COSTITUZIONE del 06/1 171997 in awi dal D6/11/1997
(n. BO2348.1/1997), cui ha fauo seguito la VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 18/10/2004 Pratica n.
CAD367566 in awi dal 18/10/2004 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 64706.1/2004) successiva
VARIAZIONE del 29/0372007 Pratica n. CAD239031 in awi dal 29/03/2007 RETTIFICA D UFFICIO (n.
20064.1/2007) cd uluma variazione per DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del 14/03/2022
Prutica n. CADDL19563 in awi dal 18/03/2022 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
19563.1/2022).

LOTTO 2

- Deposite commerciale al piane interrato con accesse dal civice n®76 della Via Bach censite nel NCEU al Fg
52, muapp 3415 sub 2

L’immaobile oggewo di pignomamiento ¢ stato originatoe da COSTITUZIONE del H6/1 1/1997 in awi dal 06/11/1997
(n. BO2348.1/1997), cui ha fauo scguity la VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 06/10/2004 Pratica n.
CAO3L 1416 in awi dal 06/10/2004 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 18637.1/2004) successiva
VARIAZIONE del 29/0372007 Pratica n. CAD239032 in aw dal 29/03/2007 RETTIFICA D'UFFICIO (n.

29065.1/2007)

5) proceda —prima di wite- all’accatastanento di fubbricali non accatastali ¢ anche di quelli solo identificat

abusivi ¢ destinau alla

I L B g P Tt o ey
icio dal Cataste (ce.dd. 1n

del Giudice dellMesceuziome, ad escguire le

n caso di scmphict diffommm i

LOTTO 1:2

- Entrambe le unitd costiuent 1 lowd 1 ¢ 2 risultane accatastale; sono stale riscontrate alcunc
discordanze Tra o stato dei lueghi ¢ quanto rappresentalo nella planinetria catastale consistend in:
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Dott. Ing. Stefano Piras

Lotto 1 (sub 1)

o Licvi dilferenze nella  distribuzione  interna (modifica  impostazione  raniczzalura);
realizzazione di un vano interne adiacenie al compe locale caldaia; presend parcd mobili
utilizzaie per la compartinientazione delle Tasi lavorative atualmente in corse all interne del
unitit

o Diversa impostazione delle aperture esteme (non rappresentate le linestre che danne luce ai
servizi igienici prospeltant la rampa carrabile di accesso al sub 2)

o La calcgoria catastale proposta con N'ultima varazione DOCFa delle scorse Aprile 2022
(Culcgoria D/8 - Fabbricati costruiti o adattaii per le speciali esigenze di un’attiviti
comumerciade e non suscetiibili di destinazione diversa senza vadicali trasformazioni) non ¢
in linca com quanwey indicate nella planinetria catastale; la stessa riporta una destinazione
intlerna di “laboratorio artigianale”™ periinente una categoria D7 (Fabbricati costruiti o
adattati per e speciali esigenze di un’attivitit industriale e non suscettibili di destinazione
diversa senza vadicali trasformazioni); quest’ultima visultevebbe in Iinea con Uattuale
utilizzo del compendio — laboratorio lavorazioni prodotti cerealicoli,

o 8i segnala inelire che ¢ presente una aperura sl piane erreno con allaccio su piazzale cstemo
censite con il sub 3. i capo al debitore ma non oggeue di esccuzione (sioconsiglia
IPeventuale costituzione di una servith di alTaccio/accesso a carico del piano wrreno cd a
favore del sub 1, ovvero la chiusura della stessa per ostruirme il passaggio o la vista

Lotto 2 (sub 2)

o Dillerenze nella distribuzione mema (modifica impostazione tramezzalura); realizzazione di
un alcuni ambicnu adiacent la rampa carrabile di accesse all’unita;

o Diversa impostazione delle aperture esteme (non rappresentata le linestre che danne luce ai
servizi igicnici cd agli ambicenu adiacenti la rampa; ¢ stale molire creato un accesso pedonale
sceondario senipre adiacente la rampa carrabile.

o 8i scgnala che ¢ presente un apertura di accesse al piano werreno su piazzale cstemo censite
con il sub 3. in cape al debitore ma non oggeue di esceuzione (sioconsiglia Pevenwale
costituzione di una servith di accesse a canco del piano werreno ed a favore del sub 1, ovvero
la chiusura della stessa per ostruime il passaggio.

Si ritiene di dover adeguare le planinetric calastali rappresentande le dilTerenze riscomtrate.

6) indichi I'utilizzazione prevista dallo strumener urbanistico comunale; mdichi la comfomitd o meno della
costruzione alle sutorizzazioni o concessioni amministratve ¢ I esistenza o meno di dichiarazione di agibilitia. Tn
caser di costruzione realizzata o modificata in vielazione della normativa urbanistico — cdilizia, descriva
dewagliatamiente la Gpologia degli abusi nscontrat ¢ dica se Pillecike sia stato sunato o sig sanabile in base
contbinate disposto dagli ari, 46, comma 3°, del D.PR. 6 giugno 2001, n.380 ¢ 40, comma 6° della T.28
febbraio 1983, n.d7 ¢ successive modilicazioni, enute conto che. tra le condizioni per Papplicazione dell'ultime

comma dellarticolo 40 L. 47/1985, ¢ richicsto che le ragioni di credite per cui sioimteryvicne o procede siane di

ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Serlal: Td0ccSeB7bb84abeibeddedbdTaldic

data unteriore all'entrata in vigore della legge di condone applicabile; quantGlichi altresi i cosu-di| Sanatriyg
altriment verifichi Peventuale presentazione di istunze di condono, indicando 1] soggeus istunte ¢ la nomiativa
in lorza della quale Pistanza sia stata presentata, lo stato del procedimente. 1 cosd per il conseguiniente del Glolo

in sanatoria € [eevenwali oblaziom gia comrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso. la verilica, ai fini della

PIRAS STEFANQ Emesso Da

istunzae-di jcomdene-ches aggindicatario possa evenwaalmiente presentare, che ghi immoebili pignorat si tovine

Datt. Ing. Siefano Piras 33848258210 - P VA D1907840928 - C.F. PARS S5FN 58R08 HE55M
Yia Vittoric Emanuele Orlando n® 17 09127 [CA) Tel. Uff. 070/653407 - FAX 070483519 - E Mail stefing. pirasiftiscali.it - PEC stefanc.piras@ingpec.eu
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

a
&
E




Dott. Ing. Stefano Piras
nelle condizioni previswe dall articole 40, comma sesier | della legge 28 Tebbraio 1985, n. 47 ovvero dall’ ar. 46,

comma quinte del decrete del Presidente della Repubblica del 6 giugne 2001, n. 380, specificando il coste per il

ente del dwele i precisi sc. ai ind dellapplicazione dellark 34-d P R3RO/22001., e

evenwali vielazioni di allczza, distacchi, cubatura o superficic coperta cecediane a'ne per | singoda uniti

biliare il 2 per cente delle misure |

Si premeite che il comune di Quart Sant’Elena ¢ doetate di strumiente urbanistico costitite da Piano Urbuanistice
Comunale adottate con Del. C.C. N. 9 del 11/0172000; (verifica di cocrenza con Aue del CORE.CO. N.
189/01/2000 del O1/02/2000. pubblicate sul BURAS N. 6 del 28/02/72000); ulimeoe adeguamente Variante
adotluty con Del. C.C. N 531 del 21/06/2016. upprovate in virln di Determ. Dir. Gen. N. 2084/DG del

26/10/2016, pubblicate nel BURAS in data N. 1 del $3/01/2017.

LOTTO -2

II oo urbanistce del quale in compendio in csanie & parte inegrante & nscrite in zona “C” solozona “C* / Le
Zone Omogence “C” - “C¥ - Consolidate”™ sceonde il vigente strunmiente urbanistico, in una zoma soggello ai
seguent vincoli:

- Zome umide D PR, 448-76 /D Lgs. 42/04 - Art. 142 - c.1. - Zone umide nell’'elence del DPR 448/1976.

Fuscia Costicra / Beni Pacsaggistici Ambicntali (ex. Ar 143 D.Lgs. 42/2004 - Bene Pacsaggistice d'Tnsicnie -
Ousi Permanenti di Prowzione Faunistica / Oasi Permanenti di Prowzione Faunistica

- Zome untide costiere Revisionat con DGR 33/37 del 30/09/2010 7 Beni Pucsagimistici Ambicntali {ex. Art. 143

D Lgs. 42/2004 - Zone Umide costicre (stagni. lagune, saline, foci di fiunti non ricadent nelle arce nawrali)

Il maggior compendio cdilizio, del guale le uniti in csanie sono parte megrante, & composte da due corpi di
Mabbrica in distacco ra loro, costituent il lowe n°25 della Lowizzazione denominata “Perda Bona™; il prinwe
fubbricute, a scuwe livelli fuon terra ed uno seminterraty, ha destinazione pretaniente residenziale; il secondo
corpe di fabbrica, in grun parle interrute, ha destinazione deposite commerciale ¢ laboratorio artigianale
completate da un’ autorimessa scoperta a livello strada; in quest’ ultnioe corpo semo ricomprese le unitd oggeus di

analisi che occupano per miemea il piano mlerralo
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Dott. Ing. Stefano Piras

L’edificazione dell’intere complesse immobiliare ¢ stata autorizzata in virth di Licenza per esceuzione lavori
cdili Prat n°5333 del 87/07/1978 (prot 11731 — parcre commuissione edilizia n°628 del 26.05.1978). portanic ad
oggele la costruzione di un Tabbricaty per civile abituzione; in data 150971981 & stala ollenula concessionc
edilizia in Variunte n°216 per lu modifica interna di taniezzi ¢ amplisamente con modilica di destinazione uso
del piano interrato (parcre favorevele della Commissione edilizia Verb n.288 del 02/07/1981); in data
16041983 & sty rilasciata uleriore variante n°113, per la modifica alla tramezzatura intema del “cantinone”; &
stata nline rilasciaty Autorizzazione di Variante n®148 del 27/06/1986 per il cambio di destnazione d’use da
maguzzing a laboratorio artigianale nei locali interrat (parere favorevele della commuissione edilizia Verb.
N°108 del 30/04/1986)
In data 13/06/1983 & state depositate il certificaw di colludae della struvura in c.a. del Tubbricate ospitante 1 locali
in oggeleo; ¢ stato redato 1] certificate di nuova costruzione per il selo fabbricate a seue livelli Tuori terra in data
08/04/1982
In duta 04/03/2022 ¢ stta moltrata alle sportelle SUAPE pratica cdilizia in auwcentificazione ad avvio
immiediate, protocollata i data O7/A03/2022 4l n°17281, C.U. 1737441253,
increnie la regolarizzazione di alcune opere interne eseguite all’inteme del locale censiker con il sub 1 (ot 1)
Successivaniente, in data 2103/2022 ¢ stata inoltrata al SUAPE ulieriore istanza in autocertificazione ad avvio
imnicdiate  prowceellata al n°223290, CU. 3642  incrente  la
dichiarazione di agibilita dello stesse sub 1
Nom risulta presentata pratica edilizia per oweniniento del certificate di agibilith onginana o per il singolo sub
2

Difformita Urbanistiche
A seguite di richicsta inoltrata in data 15.01.2021, sono stal niessi a disposizione dallPufTicio wenico gli all
ammiinistrativi nel mese di febbraio/marz 2022; dall’analisi approfondita di quante prodote in copia sono
cnierse alcune criticit ed in dewaglio:

Rispeiter alla situazione assentita:

LOTTO 1
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Dott. Ing. Stefano Piras
- Licevi dilTerenze nella distribuzione interna (modilica impostazione tramezzatura); realizzazione di un vane
interne adiacente al corpe locale caldaia; present pareti mobili utilizzate per la compartimentazione delle Tasi
luvorative atwaliente in corse all’inemeo del uniti
- Diversa impostazione delle aperwre esterne (non rappresentate e finestre che danno luce ai serviz igienici
prospellant la rampa carrabile di accesse al louoe 2
- Lu purcle ubicata a fondo rampa, sulla quale ¢ inseriwe il varco di ingresso, risulta traslata verse estemo per
circa 2.00 mt
- Liingombreo del vano scala al piano wrreno, benehé non quetate, parrecbbe di dimensioni pit contenule rispetixe
# quanto rilevalo
- 8i segnala inelire che & presente una apertura al piane wrrene con alTaccio su piazzale esteme censite con
sub 3. in capo al debitore ma non oggews di cseeuzione (si consiglia Peventuale costizione di una servita di
alTacciofaceesso a carico del piane wrrenoe od 4 favore del sub 1, ovvero la chiusura della stessa per ostruime il

passaggio o la vista

LOTTO 2

- Dilferenze nella distribuzione interna (modifica impostazione  tramezzatura); realizzazdone di un alcuni
ambicnu adiscent la rampa carrabile di accesse all’unitd;

- Diversa impostazione delle aperwre esterne (non rappresentata e linestre che damne luce ai serviz igienici ed
agli ambicnd adiacent la rampa; ¢ stato ineltre credte un accesso pedonale sceondario sempre adiscente la
runmipu carrabile.

- Llingombro del vano scala al piano wrreno, benehé non quotate, parrebbe di dinmensioni piln comtenute rispetic
# quanto rilevate

- 8i segnala che & presente un’apertura di accesso al pianag errene su plazzale esterno censite con il sub 3. in
cupo al debitore ma non oggewe di esceuzione (sioconsighia eventuale costizione di una servith di sccesse a

carice del piune wrene ed a favore del sub 1. ovvero la chiusura della stessu per ostruimne il passaggio.
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Dott. Ing. Stefano Piras

- La “scala di sicurczea pedonale” che conduce all’uscita secondaria su arca cortilizia al piano wrreno ha una

larghezza rilevata pari a 1.00 mt, contrariamente a quanto imposte dal Comando dei VVFEF [ra le prescrizioni

clencate nel parere favorevole per la prevenzione incendi espresso per il progewo di variante del 1986

LOTTO 1-2

Da una sovrapposizione dell’impronta del (abbricato rilevato con quanto rappresentato nell’elaborato grafico di

progeuo. allegate all’ultimo Ltelo autorizzativo del 1886, parrebbe che il corpo di fabbrica sia stato edificaw con

una larghezza pit contenuta di circa $0/100 cm per o lo sviluppo della parete esposta ad sud ovest (intero

ronte adiacente la rampa di accesso dalla via Mozart);

Risulta traslata verso nord-cst la rampa carrabile di accesso dalla Via Bach realizzando i servizi igienici con

dimensioni maggiori a discapito dei vani adiacent la rampa verso la via
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Dott. Ing. Stefano Piras
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Si stima una diminuzione della superficic coperta di circa 10 mg corrispondente ad una volumcetria in

diminuzionc contenuta in me 30.00

Alla luce di quanto sopra esposte, dal momentw che le divergenze non rientrano nella wlleranza animiessa del

2%. ¢ necessaria la predisposizione ed I inoluo al SUAPE di pratica edilizia in accertunmento di confomiti con

rilascio di tteli espressic coinvoelgendo elte che il scuwore delledilizia privata anche Pulficio wiela al

pucsaggio; previo pagamento di evenwiali sanzioni anmministrative

Le opere somo sunabili; le ragioni del crediwe risultano

condong cdilizie 267112003 - L.326/2003)

anteriont all’ entrata in vigore dellPulima legge sul

Si stima un coste di sanatoria contenuto nei € 15.000.00 per entrambe le unita

i seguito si riporta une schema riassuntive delle spese da soslenere per un eventuale pratica di

senatoria

STATO ASSENTITO - LOTTO 1

Caleolo Superficic utile = 407.45 mq

STATO RILEVATO-LOTTO 1

Calcolo Superficic utile = 406,55 mq
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Dott. Ing. Stefano Piras

Cualeolo Superficic utile accessoria = 6,00 mq | Calcolo Superficie utile acecessoria = 6,00 mq

STATO ASSENTITO - LOTTO 2 STATO RILEVATO-LOTTO 2

Cualeolo Superficic utile = 348,60 mq Caleolo Superficic ntile = 342,35 mq

Cualeolo Superficic utile accessoria = 0,00 mq | Calcolo Superficic utile accessoria = 0,00 mq

LOTTO 1

CALCOLO DELL’OBLAZIONE - LOTTO 1
TABELLA 1.A- tipologie di abuso 4

CALCOLO DELL’ ANTICIPAZIONE DEGLI ONERI CONCESSORI - LOTTO 1
TABELLA 3—NON DOVUTO (nessun ampliamento)

Dovra essere versata una sanzione pari ad € 516,00 per aver apportato modifiche non
autorizzate non valutabili in termini di incremento di superficie o volume; trattandosi
inoltre di immobile ricadente in zona vincolata (ZONE UMIDE), occorrera predisporre
pratica edilizia per I’ottenimento dell’autorizzazione per Accertamento di compatibilita
paesaggistica (D.Lgs. n. 42/2004, art. 167) con la conseguente redazione di opportuna
perizia giurata per il calcolo della sanzione pecuniaria; la sanzione da riconoscere sara
pari a circa € 3.000,00.

Totale Oneri Amministrativi =€ 3.516,00

Spese Tecniche = € 3.000,00

TOTALE SPESE SANATORIA =€ 6.516,00

A tali spese dovranno essere sommati | compensi per Paggiornamento catastale stimati in €2.000 (€

700,00 DOCFA + €1.300,00 per Tipo Mappale)

LOTTO 2

CALCOLO DELL'OBLAZIONE - LOTTO 1
TABELLA 1.A- tipologie di abuso 4

CALCOLO DELL’ ANTICIPAZIONE DEGLI ONERI CONCESSORI - LOTTO 1
TABELLA 3—NON DOVUTO (nessun ampliamento)
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Dott. Ing. Stefano Piras
Dovra essere versata una sanzione pari ad € 516,00 per aver apportato modifiche non
autorizzate non valutabili in termini di incremento di superficie o volume; trattandosi
inoltre di immobile ricadente in zona vincolata (ZONE UMIDE), occorrera predisporre
pratica edilizia per I’ottenimento dell’autorizzazione per Accertamento di compatibilita
paesaggistica (D.Lgs. n. 42/2004, art. 167) con la conseguente redazione di opportuna
perizia giurata per il calcolo della sanzione pecuniaria; la sanzione da riconoscere sara
pari a circa € 3.000,00.
Totale Oneri Amministrativi = € 3.516,00
Spese Tecniche =€ 3.000,00
TOTALE SPESE SANATORIA =€ 6.516,00
A tali spese dovranno essere sommati | compensi per Paggiornamento catastale stimati in €2.000 (€

700,00 DOCFA + €1.300,00 per Tipo Mappale)
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7) dica sc ¢ possibile vendere 1 beni pignorati in une o pib low; provveda, in guestulume caso, alla loro

1
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[ormuzieme PrOCCUaeTIaey, Seiey Drovid daulOnesgz 1000 del Giudic lclhescecuaone, alldenuhicazione der nuay

comlini cd alla redazione del frazionamento; aleghic in-guesto case, alarelagione estimativa i Gpi debitaniente

approval dallUlMicio Teenico Ers
Assccondando la natura ¢ atwale identficazione catastale si riticne opportuna di suddividere 1 beni in due lowi

¢ pI’CCiSﬁT‘I]CT]LCZ

LOTTO 1

QUARTU SANT’ELENA: Unita immobiliare a destinazione industriale / laboratorio Artigianale censita
al NCEU del Comune di Quartu Sant’Elena al Fe. 52 mapp. 3415 sub 1, Cat D/8, R.C. 3.304,00,

VIA WOLFGANG AMADEUS MOZART n. 16 Piano T-81

LOTTO 2

QUARTU SANT'ELENA: - Deposito commerciale al piano inferrato censito nel NCEU del Comune di

Quartu Sant’Elena al I'e 52, mapp 3415 sub 2, Cat /8, R.C. € 3.226,00
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Dott. Ing. Stefano Piras

VIA JOHANN SEBASTIAN BACH Piano S1

8} sc limmoebile ¢ pignorato solo pro quot, indichi 1 nominativi dei comproprictari-e Ja nlisura delle quote ai
medesimi spettante; diea se esso sia divisibile in natwra ¢ proceda, in guesto caso, ally fomazione deisingoli
lowi (procedendo ove necessario all'identificazieme dei nuovi conling ed alla redazione del Trazionamento
allegundo alla relazione estimativa i Upi debitamente approvad dall'UMicio Teenico Erariale) indicando il valore
di ciascune di cssi e lencnde conte delle quete dei singoli comproprictari ¢ prevedende ghi evenwiali conguagli in
denare; proceducin cuseccontrario. alla stina dellintero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di quante disposie dall’art.577 cpe.. dall'art.846 cc. ¢ dalla L. 3 giugne 1940,
n.1078;

Gli immobili sono pignorali per la quota iniera;.

9) accerti se il hene & “libern™ oppure “occupato dal debitore e suoi familiari” (e, di regola, sara percio
considerato “libero al decreto di trasferimento’”) oppure “occupato da terzi’”; in tale ultimo caso occorre
indicare: il titolo vantato dal terzo; la data di registrazione della locazione e il corrispettive (se corrisposto
anche dopo il pignoramento e come depositato nell’interesse dei creditori) esprimendo un giudizio di
congruithfincongruita del canone fissato (ed-indicandn il deprezzamento subito dall’immobile in caso di
offerta in vendita con locazione in corso):l1a prima' data di ‘seadenza utile per 1'eventuale disdetta (e
gqualora tale data sia prossima, darne tempestiva informazione al cusinde e al giudice dell’esecuzione);
I’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualimente in corso per il rilascio (allegare

copia di tutti i decumenti rinvenuti o esibiti):

LOTTO 1

L’immeobile, n capo al durante il sopralluogo & risultate in uso

che vi svolge al sug intermo un’allivith artigianale
{(luvorazione prodowi cercaliceli) in vind di contrate di locazione registraty o Cagliar in data 22/03/2019
{registrato al n° 2657 serire 3T) della durata di anni 6 — (data di scadenza 05/05/2025) - Tl canone di locazione

concordaty ¢ puri ad € 14.400.00/ann0 (valore ritcnute congrue stunte la tpelogia ¢ lo stato di manutenzione

dell immabile); non si riticne di apportare riduzioni al valore in virth della condizione di immobile locai

Datt. Ing. Stefano Piras 3388259210 - P {VA 01907840928 - G.F. PRS SFN 58F 05 H358M

Yia Vittoric Emanuele Orlando n® 17 09127 [CA) Tel. Uff. 070/653407 - FAX 070483519 - E Mail stefing. pirasiftiscali.it - PEC stefanc.piras@ingpec.eu

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Fimato Da: PIRAS STEFANQ Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Serlal: 7d0ccSeB87bb84abeibeddedbdTaldic

-




Dott. Ing. Stefano Piras

LOTTO 2

L’immebile. in capo al (lerze datore di ipotecad in lase di sopralluoge ¢ nsultate libero da
personce —non si ravvisa la presenza di alcuna ativith in corse al sue intemo; parte della zoma deposite ¢ risultata
ingombra di materiali cd attrezzatura di canticre ricomducibili ad impresa operante nel scuere edile

10y ove 'mmobile sia occupate dal coniuge separate o dall'ex coniuge del debitore esccututo acquisisea il
provvedinente di assegnazione della casa coniugale;

cone s

Gl immobili nisultane i capoe M QUANLe 4Ccquisle I comunione

evinee dalle informazioni della Conscrvatoria RRIT.

11) indichi I'csistenza sui beni pignoratl di evenwiali vineoeli artistici. storici, alberghicri di malicnabilith o di

indivisibilité;

Il Tabbricute ricade in zona semipernferica del conune di Quarwn SanUElena, in arca soggeta a vincolo
istico (zone Untide costicre)

pacsaggistico (zone Umide costiere

12) verifichi sc i beni pignoral siano graval da cense, livello o uso civico ¢ se vi sia stata alTrancazione da tali

pesi, ovvero se il dirite sul bene del debitore pignorate sia di propricta ovvere derivante da aleuno dei suddeui

Litoli;

Entrambi i locali costitient 1 due lowi oggewn di pignoramento sone in picna proprictd del debitore in

conunione ¢ non sone niai stall graval da censo, livello o uso civico.

13) determini il valore dellimmaobile, procedende al caleolo della superficie dellimmebile, specificando quella

commerciale, del valore per mietro quadre ¢ del valore complessive, esponendo analideamente gl adeguanient e

le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di miercate praticata per Vassenza della garanzia per

vizi del bene vendute, ¢ precisundo tali adeguament in manicra distinta per gh oneri di regolarizzazione

urbunistica, lo stake d'use ¢ di manutenzione, lo state di possesse, 1 vincoli ¢ ghi oneri giuridici non climinabili

nel corse del procedimento esceutive, nonché per le eventuali spese condominialiinselute;

ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Serlal: Td0ccSeB7bb84abeibeddedbdTaldic

Determinazione del valore

Lu valutazione dell’uniti immoebiliare viene condowa nel rispewo delle linee guida dell’ ABT delle standard
valutative iwlisne di riferimenie, “Codice di Valutzione Immobiliare”, che a sua vol richizma cd

introducone i conceli, le delinizioni. i criteri ed 1 precedinient di stima riconosciuti dagli INTERNATIONAL

PIRAS STEFANQ Emesso Da

VALUATION STANDARDS (IVS) ¢ la Royal Institution of charteered Surveyors (RICS).
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Dott. Ing. Stefano Piras

E’ stuta effeuusta una ricerca di comparabili estesa all'miero Toglio catastale di appartenenza senza reperire
aleun dato wtile. Dalla ricerca & emerse che le compravendite di gran lunga pit requent nguardano e
residenze. ¢ risulwne pressoche nulle le compravendite di locali antigianali assimiliabili al cespite in csame.

I locali in csame sono ubicali in zona semiperiferica caratlerizzalt dalla presenza dio Tubbricati adibiti
principalnente 4 residenza com sporadici episodi di caratere comnierciale ¢ artigianale,

Stunie la muncanza di immebili comparabili in zona oggeun di atative oo compravendite recenti. con
destinazione d’use artigisnale, si ¢ provvedule ad elfetware il caleolo del valore di mercato con Putilizzo del
metodi della capitalizzazione linanziaria.

E stater unalizzaie il contratte di locazione stpulate dallatwale proprictd per il une dei locali oggeuo di analisi
(lowe 1); contrate di locazione stpulate nel 2019 com valenza sci anni (canone annue indicate € 1LOOO00 sine
al 3171272019, € 1.200.00 per le restant mensilith (pari ad € 14.400.00/anne - € 30.32/mylunno).

Per cupitalizzazione Mnanziaria si ¢ gquindi ouenute il valore di mercate dellimmobile, considerando un saggio
di capitalizzazione pari al 6.60 % (lonte osservatorio immobiliare) cd un’incidenza dei cost contenuta nella

nusura del 24 %.

LOTTO 1

Du metrici: (eisultan 1o Sitdl pos .
Luboratorio Artigianalce P.S1  lordi 430,00 mg x L.OO ragg. mg.  430.00

Luborutorie Artigianale (vano scala) P.SUT lordi 1600 mg x 1L.O0O rage. mg. 1600
Ramipu carrabile di sccessofarca esterna . PLT lordi  90.00 mg x 0.10 rage. mg.  9.00
TOTALLE Sup. ragguagliate mgq. 475,00

Valore di mercato = 475,00 mg x €377, 71/ng = 179.410,00

A dedurre €8.516,00 (per la regolarizzazione urbanistica e catastale}

VALORE DM MERCATQ in c.t. dedotti gli oneri €172.894.00

LOTTO 2

Dati metrici: (risultanti dal rilievo effettuato sul posto} - SUPERFICIE COMMERCIALE

Deposito commerciale P.S1  lordi 37500 mg x LOD rugeg. mg. 373.00

Deposite commierciale (vane scala) P.SUT lordi 1000 mg x 10O rage. mg. 1000

Rumpa carrabile di sccessofarcaesterna PLT lordi  60.00 mg x 0.10 ragy. ng. 6.00
TOTALLE Sup. ragguagliate mq. 391,00
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Dott. Ing. Stefano Piras

Yalore di mercato = 391,00 g x €377, 76/ing = 147.703,00

A dedurre €8.516,00 (per la regolarizzazione urbanistica e catastale}

VALORE D MERCATQ ir c.t. dedotti gli oneri €139.187.00

14) aecquisisca mlomuazioni sullimpore annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali
spese straordinarie gia deliberate anche se il relatve debite non sia ancora scadute, su cventuali spese
condominigli non _pagate negli ultini due anni anteriori alla data della perizia, sul corse di eventuali
procediment giudizari selatvi al bene pignorato;
L’unitéi nom ¢ ricompresa all’interme di aleun condominio
13) predisponga la check hise dei principali contrelli effeuuati sulla documentazione di cui all’anicolo 567,
seconde comma, cp.c. ¢ osugli alud dall necessuri alla procedura ¢ la deposit in modalith wlematica PCT;
predisponga anche un foglio riassuntive di witd § relativi dat in Tomiato ol o word.zip ¢ ne stanpi una copia da
inscrire nella relazione subite dopo la copertina.
ALLEGATI
A completamento della presente relazione vengona insceriti 1 seguent allegat:
- Visure storiche catastali N.C.E.U.
- Copia delle plunimietric catastali NCEU
- Copiu Elaborato planimetrico calastale
- Copiu concessione edilizia
- Copiu progeuo approvale.
- Quadro sinollico aggi municnle conservaloria
- Copiu alley - nota di trascrizione di provenienza uliraventennale
- Docunmentazione lowgralica.
- Contraue di locazione
- Elence ¢ pezze giustilficative delle spese docunentaie

CONCLUSIONI
Avende assolte Pincarico ricevute lo scrivente selloscrive la presente relazione che si compone di n°24 logli di
carta resa legale, di allegat documentali.
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Dott. Ing. Stefano Piras
Cagliari i Gennaio 2023

N Cuiu. Mg Swluno Piras

Datt. Ing. Stefano Piras 3388259210 - P. IVA 01907840828 - C.F. PRS 5FN B8R 05 HBE9M
Via Vittorioc Emanuele Orlando n® 17 09127 (CA) Tel. Uff. 070/653407 - FAX 070/683519 - E Mail stefing.piras@tiscali.it — PEC stefano.piras@ingpec.eu
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: PIRAS STEFANO Emasso Da: ARUBAPEC 5.PA. NG CA 3 Seral: 7d0cc5e87bbB4sbefbaldatbd7ag9d1c



