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TRIBUNALE CIVILE DI CAGLIARI

Procedimento di esecuzione immobiliare:

Giudice dell’esecuzione: Dott.ssa Silvia Coceo

Procedura csecutiva: R.E. 386/2014

promogsa da: PRELIOS CREDIT SERVICING S.P.A.
contro; G

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

11 sottoscritto Geometra Luce Permma con studio in Quartn Sant’Elens Via Prati
14, iscritto all’ Albo dei Geometri e Geometri Layreati della Provincia di Cagliari
al n° 2617, in data 01 Agosio 2020 dichiarava di accettare I'incarico conferito
dal Giudice secondo la formmula di rito € gli veniva affidato il seguente incarico:
QUESITO UNO — “Identificazione del bene”,

Verlfichi, prima di ogni altra attivits, la completezza della documeniazione di
cui afl’art 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasio e certificati delle iscrizioni
e trascrizioni relative all immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori
alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile atiestante le
risultanze delle visure calastali e dei registri immobiligri) segnelando
immedigtamente al givdice ed al creditore pignorante guelli mancanti o
inidonei; predisponga, sulla base dei documenti in atti, 'elenco delle iscrizioni
e delle traserizioni pregiudizievoll fipoteche, pignoramentl, sequesiri, domande
giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acqudsisca, ove non depositati, le
mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corvetia idemtificazione
del bene ed i certificati di destinazione wrbamistica (solo per i terreni) di cui
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all'articolo 30 del DP.R. 6 glugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di
mancato rilascio di detta documentazione da parte dell Amministrazione
competente, della relativa richiesta; wacguisisca latto di  provenienza
ultraventenngle (ove non rvisultonte dalla docwmentazione in atti) segnalando
eventuali acquisti mortis causa non trascritti;

QUESITO DUE — “Descrizione del bene”.

Descriva, previo necessario accesso, [limmobile pignorato indicando
dettagliatamente: comune, localitd, via, numern civico, scala, plano, interno,
caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati
Catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni
(lavatoi, soffitte comumi, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc);
QUESITO TRE - “Comparazione ira dati attuali £ pignoramenio”.

Accerti In conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, manero
civico, pigno, interno, dati catastali e confini) e quella comtemaa nel
plgnoramento evidenziando, In caso di rilevata difformita: a) se i datl indicati in
pignoramento non hanno mai identificato |'immobile e non consentono la sua
univoca identlficazione; b} se 1 datl indiecatl in pignoramento sono erronel ma
consenione | individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur
non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile
rgppreseniando, in queste caso, la storia catastale del compendio pignorato;
QUESITO QUATTRO - “Accatastamento”.

Proceds, ove necessario, ad eseguire le necessqrie varigziom  per
l'agpiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di
idonea planimetria del bene, alla sus correzione o redazione ed

all ‘accatastamenio delle wnitd immobiliari non regolarmente accatastate;
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QUESITO CINQUE - “Destinazione Urbanistice / & piane” ¢ “Conformita
alla normativa — sanabitita”

Indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Indichi Ia conformitd o meno della costrizione alle autorizzazioni o concessiond
amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. In caso di
costruzione realizzata o modificatn in violazione della normativa wrbanistico —
edilizia, descriva dettaglictamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se
lillecito sia stato sanaio o sia senabile in base combinate disposto dagli artt.
46, comma 50, del D.P.R.G giugno 2001, n.380 ¢ 40, comma 6% della L.28
Jebbraio 1983, n.47 e successive modificazioni, quantificande altresi i costi di
sanatorla; altriment] verifichl eventuale presentazione di istanze di condono,
indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale Vistanza sia sta
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in
sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposie; in opni altro caso, la verifica,
ai fini dell'istanza di condonmo che l'agmiudicatario possa eventugimenie
presentare, che gll immobili pignorat si trovine nelle condizioni deil’art 40,
comma sesto, della legge 28 Febbraio 1985, n47 ovvero dell 'art. 46, comma
quinto del decreto del presidemte della Repubblica del 06/0172001 n.380,
specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

QUESITO SEI - “Divisione Lotti”.

Dica se & possibile vendeve { beni pignorati in wmo o pin lotli; provveda, in
quest’ultimo case, alla loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione
del Giudice dell'esecizione) all'ldentificazione dei nuovi confinl ed alla
redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i

tipi debitamente approvati dall'Ufflcio Tecnico Erariale;

QUESITO SETTE — “Divisibilitd in natura”,
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Se lUimmobile é pignorato solo pro quota, indichl i nominativi del
comproprietari ¢ la misura delle guote ai medesimi spettante; dica se esso sia
divisibile in natura e proceda, in quesio caso, alla formazione del singoli lotti
{procedends ove mecessario all'identificazione dei muovi confini ed alla
redazione del frazionomento allegando alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di
ciascumo di essi e tenendo conmto delle guote dei singoli comproprictari e
prevedendo gl eventuali conguagll in denaro; proceda, in caso contrario,, alla
stima dell'intero esprimendo compiwtamente il giudizio di indivisibilitg
eventualmente anche alla luce di guanto disposto dall'art577 c.p.c. dall’art. 846

e, edalla L. 3 glugno 1940, n. 1078;

QUESITO OTTO - “Stato def bene”.

Accertl se Uimmobile é libero 0 ocoupato; acquivisce il tiolo legittimanie il
possesso o la detenzione dei bene evidenziando se esso ha data certa anteriore
alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano regisirafi presso
P'ufficio del registra degli atti privati contratti di locazione /o se risultino
comunicazioni alla locale autoritd di pubblica sicurezza ai sensi dell’art del
DL 2I marzo 1978, n.39, comvertite in L 18 maggio 1978, n.191; qualora
risultino coniratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi iz
data di scadenza, la data flssata per 11 rilascio o se sia ancora pendente il
relativo gindizio;

QUESITO NOVE — “Stato del bene in presenza di provvedimento”.

ove !'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore
esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

QUESITO DIECI — “Regime vincolistico”,
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Indichi Iesistenza sid beni pignoratl dl eventuall vincoll artistici, storici,
alberghieri di inalienabilitd o di indivisibilita
QUESITO UNDICI — “Regime vincolistico®.

Verifichi se i beni siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tale pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia
di proprietd ovvero derivante da alcumo dei suddetti titoli; accerti Dexistenza di
vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resterannc a
earico dell’ acquirente, ovvern saramno cancellati o risulteranno non opponibili
al medesimo);

QUESITO DOCICI - “Determinazione del valore™.

Determini il valore dell'immobile, procedendo al calcolo della superficie
dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e
del valore complessivo, esponendo analiticamente ghi adeguamenti ¢ le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata
per l'assenza di garanzia per vizl del bene venduto, e precisando toll
adepuamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo
stato d uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoll e glf oneri gluridicl

non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali

spese condominiali insolute;
QUESITO TREDICI - “Spese & gestione”,

Acquisisca informazioni sull importo anmio delle spese fisse di gestione o &
manuienzione, su eventuali spese Strqordinarie gia deliberate anche se il
relativo debito nom sia scaduto, su eventuali spese condominiali non papate
neghl witimi due annl anteriorl alla daia della perizia, sul corso di eventucli
procedimenti giudiziari relativi al bene pipnorato;
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QUESITO QUATTORDICI - “A.P.E.”.

Predisponga — quale allegato autonomo — [’attestato di prestazione energetica

dei fabbricati pignorati.

Di cui all’esecuzione immobiliare nrg 386/2014.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Con comunicazione mediante pec in data 09 Maggio 2020 si comunicava alla
G i ualit: di rappresentante legale (GGG
G - in data 15 Maggio 2020 sarebbero iniziate le operazioni
peritali presso i beni pignorati siti in Sinnai (CA), Zona Industriale, Localita
Luceri snc precisamente: immobile sito nel comune di Sinnai, Zona Localita

Luceri snc, distinto al Catasto Fabbricati al Foglio 52, particella 2540.

Nel corso del sopralluogo, alla presenza dell (| | D veniva visionato
interamente 1’immobile ed effettuata la rispondenza alla documentazione
urbanistica estratta dal comune di Sinnai e parziale rilievo fotografico dello
stesso. Nel sopralluogo (S Bl 2sscrisce che 1a documentazione acquista
dallo scrivente non ¢ 1’ultimo progetto urbanistico e che per motivi di sicurezza
come indicato nel verbale di sopralluogo, il rilievo fotografico ¢ stato parziale.
Nello stesso giorno lo scrivente richiedeva G.E. Dott.ssa Silvia Cocco le
modalita di come procedere con le operazioni peritali e contestuale seconda

richiesta di proroga termini. In data 21 Maggio 2020, veniva effettuato il

secondo sopralluogo in presenza dell (| GTcNNGTGNGNNEED

QUESITO UNO - “Identificazione del bene”.

= La documentazione allegata & conforme ai requisiti di cui all’art. 567 2°

comma codice di procedura civile;
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= Si riporta di seguito 1'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregindizievoli
ed il quadro sinottico della provenienza nel ventennio:
ISCRIZONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

- ISCRIZIONE del 22/12/2006 - Registro Particolare 5281 Registro Generale
52793 Pubblico ufficiale BASSI ERNESTO QUINTO Repertorio
93129/37188 del 21/122006 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO

= ISCRIZIONE del 13/07/2010 - Registro Particolare 6399 Registro Generale
24123 Pubblico ufficiale EQUITALIA SARDEGNA SPA AGENTE

RISCOS.- CAGLIARI Repertorio 4744/2010 del 16/06/2010

IPOTECA LEGALE detivante da IPOTECA LEGALE AI SENSI DELL'ART

77 DPR 602/73 E D.LGS 46/99

- TRASCRIZIONE del 29/07/2014 - Regpistre Particolars 14697 Registro
Generale 18323 Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE

D'APPELLQ Reperiorio 4153/2014 del 30/06/2014

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO

IMMOBILI
QUADRO SINOTTICO DELLA PROVENIENZA NEL VENTENNIO
- il quadro sinottico della provenionza nel ventennio risulta aghi atti.
- QUESITO DUE — “Descrizione del bene™.
L’edificio in parola & ubicata in Sinnai (CA) nella zona industriale denominata
Luceri ubiceta ira la strada Provinciale n.15 ¢ via Della Libertd fuori dal centro
abitato e & circa 1 Km dal perimetro urbano. L’immobile oggetto della presente

relazione & composio da un capannone suddiviso all"interno per una parte in due
3
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piani. Baso ¢ servito da tutte le infrastrutture presenti all’inferno della
lottizzazione su cul orge 'area industriale del corume di Sinnai, quali rete
idrica, eletirica, fognaria, impianto di illuminazione esterna. L’immobile &
ubicato in loto di forma trapezoidale ¢ esso ha yma forma rettangolare con i lati
magpior paralleli. L’edificio, ha una struttura portante, verticale ed orizzontale,
intelaiata con elementi prefabbricati in calcestruzzo. Le pareti estemme di
tamponatura sono In mumatura e sono di due tipi, per quanfo riguarda il
capanmone ease sono in blocchi di cls intonacati, mentre per quanto riguarda la
zona uffici esse sono del tipo a cassetta con finiture esterna con blocchi &
laterizio con finitura faccia a vists. Gli infissi esterni sono in alluminio, gli
accessi pedonali con porte in acciaio del tipo tagliafuoco e gli ingreasi carrabili
sempre in acciaio con partizioni pedonali, L'edificio risulto composto da una
zona destinata agli uffici realizzata su due piani non comunicenti tra di loro in
maniers diretta ma con accesso al piano primo. Al piano terra nel blocco
ufficio/laboratorio sono presenti un corridoio che permette 1’accesso, a sinistra,
all’ufficio ¢ ai due locali spogliatoio/bagno uno per gli nomini ¢ uno per le
donne; a destra, al locale laboratorio ¢ alla fine del comridoio (frontalmente) si
accede all’area lavorazione che si sviluppa a tutta altezza. Al piano primo, con
aceesso da scala esterna, sono presenti & sinisira dell"andito un ufficio e frontale
un anti bagno con bagno, a destra un altro tratto di andito con locale archivio,
una sala riunioni ¢ altri due uffici, Tutti gli ambienti destinati alla permanenza i
lavoratori sia la piano terra che al piano primo sonc dotati di illuminazione e
aerazione naturale e illuminazione artificiale. Gli ambienti sono pavimentati con
piasirelle in gres, i bapni hanno le pareti rivestite con piastrelle, il locale
laboratorio ha le pareti rivestite con piastrelle.
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Al piano terre, nella zona lavorazione, che si sviluppa per tutta 1’altezza del
caparmone, sono presenti numero cingue ambienti, denominati in riferimento
all’attivitd in corso, in locale imbottigliamento e preparazione liquori, deposito
fiduciario, sala distillazions, locale preparazione materie prime, locale
stoccaggio materiale di consumo e prodotti finiti. Tutti gli ambienti sono dotati
di illuminazione e areazione naturale e illuminazione artificiale. Sono
pavimentati con piasirelle in gres e mn particolare il locale imbottighiamento 1l
locale preparazione materie prime, ¢ la sala distillazione hanno le pareti rivestite
con piastrelle a diverse altezze, aliezze consone al tipo di lavorazions che viene
effettuata. Le pareti deghi altri ambienti ¢ le parte delle pareti non rivestite degh
ambienti menzionati sono infonacata e tinteggiate con finiture adatte sempre al
tipo di lavorszione che viene effettuata. In aderenza al capsmmone, nel lato
posteriore ¢ presente una tettoia con elementi strutturali in accisio e falda in
elementi del tipo in lamiers grecata e un locale tecnico caldais. Sempre
all"estermo nells parte posteriore in aderenza al confine (leto parallelo alla SP 15)
¢ presente yn depuratore per il pretrattamento dei reflui delle lavorazioni;
nell*angolo tra il lato maggiore del lotto e il lato di confine pavallelo alla SP 15 &
ubicato un serbatoio di GPL da mc 5. In prossimita dell’ingresso lato strada di
lottizzazione, lato sinisire per chi guarda fronte al prospetto anteriore, & presente
il gruppo di pressurizzazione dell’impianto antincendio, mentre in prossimitad
dell’ingresso pedonale sono presenti, interrate, le vasche per la rigerva idrica ¢
per il sistema antincendio e di processo. Sempre in prossimitd dell’ingresso lato
girada di lottizzazione, lato sinistro per chi guarda fronte al prospetto anteriore &
presente, interrata, la macchina per la pesa del mezz in ingresso e in uscita. Il
piazzale & realizzato in calcestruzzo armate con piunti di dilatazione. La
recinzione & 3 giomo nel prospeito anteriore con elementi modulari prefabbricati

in calcestruzzo, mentre gli altri lati sono delimitati con pannellature ceche in
10
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elementi prefabbricati in calcestruzzo. Sempre anteriormente sono preseti due
cancelli carrabili motorizzati in elementi di acciaio con finitura a vista e uno

pedonale sempre in acciaio e finitura a vista.

La superficie coperta dell’immobile al piano terra, N.C.E.U. F. 52 PART.
2540 SUBO, (superficie commerciale) comprensiva dei muri é di mq 711.62 e
mq 104.92 al piano primo; il piazzale ha superficie commerciale di mq
1445.38; la tettoia ha superficie commerciale di mq 95.00 il locale caldaia ha
una superficie di mq 25.00 Gli ambienti interni hanno le superfici come da
tabella allegata all’elaborato. La superficie totale netta del piano terra
calpestabile ¢ di mq 685.43, la superficie totale netta del piano primo
calpestabile ¢ di mq 90.86, la superficie totale del piazzale (compresa la

tettoia) é di mq 1540.38.
QUESITO TRE - “Comparazione tra dati attuali e pignoramento”.

I dati riportati nel pignoramento corrispondono a quelli risultanti dalla

documentazione dello stato dei luoghi.
QUESITO QUATTRO - “Accatastamento”.

L’unitd immobiliare oggetto di perizia & situata nel Comune di Sinnai (CA). Essa

¢ distinta al N.C.E.U. come di seguito riportato:
- al Foglio 52, particella 2540, categoria D/1, rendita euro 6982,00;

La particella risulta essere intestata a : COMUNE DI SINNAI con sede in

SINNAI c.f. 80014650925 (1t) Proprieta per 1'area; (GRS
N (5) Proprietd ' superficiaria per
100/100

QUESITO CINQUE — “Destinazione Urbanistica / di piano” e “Conformita

alla normativa — sanabilita”
11
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L’unith immobiliare ubiceta in commne di Sinnei ricade, secondo le norme
tecniche di attuazione del PUC, nella zona Omogenea Zone Urbanistiche D —
Artigianali ¢ Commerciali. Le Zone Urbanistiche D comprendono le aree da
destinare ad aitivitd produttive di carattere prevalentemente artigianale efo
commerciale. La loro edificazione ¢ subordinata all’approvazione.
ZONA DI - PIP COMUNALE NEL CENTRO URBANO DI SINNAL
Discipling Urbanistica della ZONA “D” Artigianale — PIP comunale

1. La zona D1 comprende 1'attuale Piano per gli Insediamenti Produttivi (P.LP.),
gid attuato ed in fase di realizzazione, per la quale valgono integralmente le
norme del Piano Attuativo di iniziativa pubblica a suo tempo approvato.

2. Al fine di soddisfare le esigenze costruttive e gestionali delle aziende
concessionarie delle aree produttive, si rende possibile, attraverso 1’adozione di
apposita variants al Piano Attuativo di iniziativa pubblica:

a) la variazione del preesistente indice fondiario di 3(me/my), con un incremento
fino ad un massime di 4,5(me/mgq);

b) la variazione, fino a 12 metri, dell’sltezza massima degli edifici, misurata
secondo i criteri previsti all’Art, 9. Con possibilitd di altezza superiore in caso di
installazione di impianti particolar necessan alla produzicne;

¢) la realizzazione di strutture miste, per l'aftivitd produttiva artigianale o
industriale & per ’attivith commerciale complementare, destinando a locali
commerciali volumetrie non superiori al limite massimo del 40% della

volumetria fotale consentita nel lotto;
d) rapporto di copertura fondiario massimo: 0,65 mg/mg (65%);

¢) la vanazione delle distanze da rispettare nelle move costruzioni pari a:
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- mt.6.00 dai confini ¢ dagli altri fabbricati della stessa unitd d*intervento ¢ dalle
pareti non finestrate;

- mi 12.00 dalle pareti finestrate dei fabbricati adiacenti;

- mt. 7.50 degli edifici sul fronte strada dai confini del lotto

3. Parcheggi: dev'essere rispettato l'indice da rigervare ai parcheggi privati nella
misura minima di 1,00 mq ogni 10,00 mc di costruzione; per gli insediamenti di
carattere commerciale ¢ direzionale, a mg 100 di superficic lorda di pavimento
degli edifici previsti, debbeno comispondere mq 80 di superficie da destinarsi a
uso pubblico, riservandone almeno la metd ad arce effettive di parcheggio in

aggiunta a quelle di cui all'Art. 2 della Legge n. 122 del24/03/1989.
“Conformitd alia normativa — sanabilita”.

1 fabbricato in parola sito nel comume di Comune di Sinnai (CA), nella ZONA
P.LP. al Catasto Fabbricati al Foglio 52, particella 2540 & stato realizzato con i
geguenti titoli autorizzaiivi per lavori edili rilasciati dall’amministrazione
commmale di Sinnai;

e concessione edilizia n.129 del 04/06/2001

» concessione edilizia n,1 del 07/01/2003

e autorizzazione edilizia del 13/02/2004 (installazione serbatoio GPL)

s Comumicazione Inizio Lavori Art 15 Lr 23 85 del 18/07/2008
Agli atti & presente anche il CPI relative all*attivitd esercitata, pratica/fascicolo
n.20776.
L’immobile ¢ dotato di certificato di agibilith nr.20 del 25/06/2003
L’immobile non risulta conforme ai titoli edilizi rilaseiati in quanto come si

evince dall’allegato grafico tav B2; si evidenziano: diversa forometria nei
13
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prospetti rispetto alle quote indicate in progetto, diversa partizione all’interno del
caparmone nei locali di imbottigliamento per un soppaleo al di sopra della cella
frigo; nella sala distillazione per un nuova tremezzatura, per una diversa
forometria nella parte del corridoio per quanto concerne gli ingressi ai locali
spogliatol/ bagni al piano terra, per 1a mancanza di una parete non realizzata nel
locele caldaia in aderenza al capannone, nella realizzazione della scala esterna in
acciaio diversa da quanto indicato in progetto, per la mancanza di indicazione
del pessc pedonale per 1’accesso al lotto. L’altezza interma del locale & caldaia
maggiors di quanto indicato in progetio. L’edificio ha il prospetio anteriore non
parallelo come da indicazione progettuale al lato strada di lottizzazione. 11
prospetto anteriore ha distanza maggiore di 6 m lo stesso dicasi per il lato
sinistro (guardando dal fronte strada) distante dal confine laterale oltre i 6 m.
Alcune misure riscontrate rientrano nelle tolleranze del +/- del 2% come da

normativa vigende e non sono state menzionate,

Per quanto riguarda le difformith esse sono sanabili in base al combinato
disposto dagli artt. 46, cormma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 ¢ 40, comma
6° della L. 28 febbraio 1985, n. 47 con 1na richiesta di procedura di sanatoria o
in eccesso un accertamento di conformitd all’ufficio Tecnico del Comune di
Sinnai. Quantificando i costi si possono suddividere in costi amministrativi
ovvero marche da bolle, dirittl sepreteria e istanza avremo un costo totale di €
1500.00 (in cifra tonda) tra oblazione e oneri conceasori per la sanatoria o pari al
doppio nel caso di accertamento di conformith; onorario del teemico per
’espletamento della pretica di sanatoria/sccertamento di conformitd con la
regolarizzazione catastale al catastato terreni ¢ al catasto wrbano ¢ nuova

dichiarazione di agibilita € 4000.00; spese catastali € 250.00; per una somma
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totale di € 6750,00 importo necessario all’espletamento e ottenimento della

sanatoria degli illeciti riscontrati, salvo ulteriori verifiche ad oggi non necessarie.
QUESITO SEI — “Divisione Lotti”.

In considerazione della distribuzione geometrico funzionale dell’immobile si
ritiene che la vendita non possa avvenire in modo frazionato e che la vendita in

un unico lotto sia I’unica soluzione plausibile.
QUESITO SETTE - “Divisibilita in natura”.

In relazione al presente quesito si precisa che I’immobile non & pignorato pro

quota ma per intero.
QUESITO OTTO — “Stato del bene”.

Al momento dei sopralluoghi effettuati la proprietd risultava nella piena
disponibilita di: (D
G

QUESITO NOVE - “Stato del bene in presenza di provvedimento”.
L’ immobile risulta libero e non occupato.
QUESITO DIECI — “Regime vincolistico”.

Non esistono sul bene pignorato vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilitd o di indivisibilitd. Non esistono oneri di natura condominiale che

resteranno a carico dell’acquirente.
QUESITO UNDICI - “Regime vincolistico”.

L’immobile ad oggi insiste su aree su cui in via definitiva, ai sensi della L.R. n.
19 del 6.12.2006 e dell’art. 1 lettera q) della deliberazione del Comitato
Istituzionale n. 1 del 23.06.2011, lo stralcio funzionale del Piano di Bacino

distrettuale denominato: “Studi, indagini, elaborazioni attinenti all’ingegneria
15
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integrata, necessari alla redazione dello Studio denominato Progetto di Piano
Straleio Delle Fasce Fluviali (P.5.F.F.)™

- P.SF.F.: C Fascia Geomorgologica - Fascia C - Flumendosa-Campidano-
Cixerri - Rin Foxi

Il bene non & gravato de censo, livello o uso civico.

QUESITO DODICI — “Determinazione del valore®,

Ad un bene economico & possibile attribuire diversi valori a seconda del criterio
0 dell’aspetto economico che interessa considerare in rapporto al motivo di
stima. Nel caso in discussione il criterio di stima o aspetto economico del bene
di cui occorre trovare il pil probabile valore & quello del valore venale del bene.
Il valore venale del bene assume sul mercato e, quindi, il compito dello scrivente
¢ quello di ricercare il pid probabile valore attribuito al bene in oggetto da
ordinati compratori ed ordinari venditori. Per quanto riguarda il metodo di stima
¢ da escludere che si possa applicare il metodo analitico perché la situazione di
mercato & tale che non ¢’é athualmente rigpondenza ordinata tra il reddito di bene
econommeo ed il valore capitale corrispondente; esiste, in altri termini, incertezza
sul reddito ordinario da capitalizzare con sagpio adeguato, anch’esso
difficilmente individuabile. Si procede dunque alla stima dei fabbricati con il
metodo sintetico — comparativo, che si esplica attraverso una comparazione tra il
bene oggetto di stima ed aliri aventi caratteristiche gimili, gituati nella steesa
zona ¢ che in data recente sono stali ogeetto di compravendita. Per poter
applicare tale metodo di stima si ¢ dovito eseguire una serie di accemtamenti
circa compravendite fabbricati analoghi a quelli oggetti di stima e con pari grado
di finitura, avvenute in tempi recenti, nonché effettuare un sondaggio in zona per
ricavare il pil probabile prezzo di scambio e consultare le tabelle OMI. I valori
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accertati, sono stati riferiti all’unitd di consistenza che & il mq, unitd di misura
utilizzabile per la valutazione necessarie per tutti 1 casi qui presenti.

Datarminazions dells aupserficls lorda vandible delfimmabls

deweriskon npwich fogt roafl Pomdemcioms sparich il ng
CAPRMONS T8 1,00 T38,00
piazzale area verda 1840 0,10 154, 00
ot capamona B30
ufficl 104 1,00 104,00
viabiith & pancheaal 458 0,15 4,70

Stmae del valore dl mercato del fabbricato

valarl dl mercato med della zona par destine orns PRODUTTIVA di adificl d meda |
qualibd similad a quelo oggetto dl stima {In surc) 500,

valorl di mercato mad della rens per destinerions TERZARIA ol salicl 4] mada
quialité edrilan a quaelo oggetta di stima & ssndzis di fabbrieat] ndustrall 1200, 08

valarl dl meroata madl della zona per destinazions VIABILITA' E PARCHEGG! d
adicl d madis qualts simien a quello oggetto d atima a senizlo d fabbrcat
Inchairiall feurnfma} §00, 00|

coaficlanta dl apprexraranta o depreozamento (bese 1} Aguardants lo etata di

cifform X ]
wvalar dl mermato med ROMDERATI delly zona per destingelons PRODUTTIVA dI
adiic] d madia qualitd simied a quello oggeits d atima (aurmal 378,00

valor dl mencata mad PONDERAT] dalle zona per destinesione TERZARA o
exiiic! d media qualtd simiad a guelio opgeito d stima a sendzio d fabbdcad
Inchmirtsll {fsum{ma} 1.148,00
walar dl mercato mad PONDERATI dala 2ona per destinerions YIABLITA' E

PARCHEGG d edilcl d made qualith simiad a quelic oggatio di atima a ssndzio

dl fabbrivatl Induziilall (sure{me) &0
riegliogn supsriinle complszahe PRODUZIGNE {mg) B30, 00
riapliogo supericla complaaate UFFICT (md) 108, 08|
riepiiogo superiicle compleasha VIABILITAE PARCHEGG! {mq} 74,70|
VALORE Di MERGATO COMPLEBBVD || 000.435,00 |

Valore di mercato in cifra tonda € 668.440,00 diconsi
geicentosessantottomilaguattrocentoquarantaquattro/0D euro

QUESITO TREDICI — “Spese di gestione”.

Non sono presenti spese fisse di gestione o di manutenzione. Di faito non &
presente un condominio € 1'utilizzo dell'immobile é esclusivo dell’avente diritto
ovvero del proprietario,

QUESITO QUATTORIDICI - “4.F.E. ™
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In ellegato numero uno attestato di prestazione cnergetica per ['unitd
immobiliare in parola.
CONCLUSIONI

Per quanto sopra si ritiene di aver assolto I'incanico affidatogli, rassegna pertanto
la presente relazione e si resta a disposizione per ogni chiarimento e/o
integrazione alla presente pratica.

ALILEGATI

Tavole grafiche (elaborato B1-B2)

-  Documemtazione fotografica (elaborato C)

- Visure catastali storiche, planimetrie, copia elaborati concesgione edilizia,
verbale di sopralluogo (elaborato D)

- Numero uno attestato di presiazione energetica: APE 215 2021,

Quartu 8.E., 09 Gennaio 2021 nC.T.U.

Geometra Luca Perra
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