TRIBUNALE (JRDINARIO DI ( AGLIART

v SEZIONE ESECUZIONT IMMOBILIARS -~

Procedimento di Esecuzione immohiliare iscrittp al n® 353/4974330/00 promessa da;
. '

Banca Mediocredito S.p.a

Tatesa B.C.L

Soc_ peria Gest Attiva

Bancu di Napoli (331/00)

caoniry

_

Rinvio udienig  01/1/ 2003

oty

Geom. Gianlua Floris

\. PREMESSA

- {tl.mo Signor GIUDICE dell’Esecuzione con Ordinanza della §.V,, il solloscrino Geometra Plods
(nanluca, nato a Cagliari il 13/03/1968 ed ivi residente, con ufficio al civico 65 della Via F. Corndoni.
iscritto all Albo dei Geomein della Provincia di Cagliari al n® 2266. nonché all' Albo dei consulenn
Teemes di codesie Tobunale, venrva chiamaro 2 chiarniment, nel procedimento indicale t epigrafe. ed
B0 2 cornpartre pant ta 8.V, all'udienza del 10/03/2005.

in tal giomoe prestave 1l givramenio di rifo nanti [a 5.V. JU.ma, e venivano claamato a rispondere ai
chuariment qui di seguito si fiponano’

#} ¢ hearvmens in ardine all immobile pignorato in Santuri ¢ F° 21 mapp. 513,514 e 5314 11 pavto che
wefla relazione peritale si fa menzione del mappale j 112 (non pignordio} € che alcun rilievo é forto in
vrcine ol mappale 313 cosicché non é dato di sapere se il medesimo abbia assunio nuavo
Muneraione € quale sn la sua atiuale destinatione.

h) Heuenuia aliresi . Ja necessia gy chiarumenti in ordine all ‘inunabile in drbus F216 di mg 1000

<1 i nfernimento ;v singolt moppaeli che formerebbero Iappezzamento, olcuni dei qualt (secondo
la rumeriziope di cui all'aito di pigroranenio) non nisulianu wggetiv della relazione motarile in am
) Relevors: glivesi che appaionsy necessart chiprtment! 1n relasione of lerreno dt e al I° 37 mappole
13 ynpore wate da decreto di occupazione per 387 mg anche ot fint dell incidenza di detin etre osianza

i aerfone o mere gl
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2.0 oo, st e oed e @8 nmaoksie prdset cies o Nt 85 Dlagepye tea ted s Jrnts

t e sreilce refuz e perttnde W famenzie el puapgnade 32y punivaratne ¢ ¢ e cxie 10t i :;4_’ featies
wreareive ol mappedc SES. Cosicche i dndes de sapere s W aeetde e bl ioamiies Dirace
‘

S LHEN IS T r,'rmfr' siax ley sieer othwafe destinozione
- Nell Avviso distaaza di vendita imnwsbedi” del 22 febbrawy 2002 (vedh copra allegata), ©
legge  Terreno edificabile in loc. Hia Mara con emtrostante costruzione sita nefla via
Gramser n° 68 70 composto da prana 1erra ¢ primo can circostante gordine disnnta ol O F
o 2f mappoli 312 514e 314 subl™
- 1] mappale 312 de! foglio 21 ricadente nel N.C T. del Comune Censuario di Sanlun. non
viene in alcun modo menzionate nella relazione ipo-catasiale notanle. non ricade nella via
Gramsc: {vedi stralcio catasiale allegato) e risulta catastalmenie imestata .
. (vedi visura allegata)
- Per maggiar chiarezza, di seguito si nporta la storicita des mappali indican.
a) L'iminobile siio nella via Gramsci 68/70 vierne edificato su due distinti ot idenuficau al
N.C.T. con i mappali 513— 514 di cui si allegano visure
b) 1) fabbncaio viene accatasiato con tipo di agptemamento n° 50391 del 28/02/1984 con
fabbricato insistente sulle particelle 513 e 514 con conseguente soppressione al N.C. T della
particella 313 che unitamente alla particella 514 va a costitwrre (al NC T ) un ente urbano
di 1530 mq (si allega Visura).
¢) Successivamenle con )'insenmento dell immobile at N C E.U. nc denvano le particelle
che vanno a costituire le nuove unita abitabve {visura allegata)

- 3ldsub | djeat A/2 (piano terma e seminterrato)

- 514 sub 2 dicar. A/Z (pianc pnmo)

- 3ldsub 3 (lastrico solare)
- Si fa rilevare ¢he i mappall msstenti al nuovo catasto WCITC. NON POSSOND JLEre LINA
aumerazione {sub) alfanumenca come indicato nell” aveso dy astanza (. et

crreostante groedmo distumn of C T F2 28 mappal 312 514 « }

Nata del censulenie:
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2.2 Hteneens adivess e nes et de chiarnnestt e evdige & samedhide 59 by DT840k g )
cerce i vderenenie aesingiods mappole che fursrerehbera Fappez> inenie. ale i det gl naw st
for aurnereazione g (e w anin dr prgnecamentes e coafione ageetio delfa relizieme moviesfe o it
- Comi @1a imdicato nel punte 3.7 della rclazione pentake del febbraio 2004, o serivente s
riscna di darc nisposta al quasilo. in atesa di ricevere | dan precis degli immobiir oggenio di
valutazione
2.3 Rifeverier ulirest clie npposvnu necessori chiarmment in relazione al terreny o e af 3 37
mappedt 195 inigressato do decreto di aceupezinne per 387 mq anche ai fint dell incidenzo di detia
circastanza suf valore di mercato.
- Alla da1a odierna si rileva che dal mappale 195, interessato da decreto di occupazione. non
risultand ancora stralciali trarnite frazionamento 1 387 mq indicati nel deercto
- Net punto 5.4 della relazione pernale deb febbraio 2004 si indica un valore dcl) area pan a €
1.85 al mq, s1 ha quindi 8.430-587 = 7843 mg x € LB} = € [4.509.00 (valore
delt nnmobile)

3. CONCLUSIONI

- Avendo assolio il mandato conferitomi, Tassegno lz presente relazione. compesia da 3 papine

dauiloscrine, scorta di visuse & stralcl di mappa.
Cagliari i, Novembre 2005

IL CONSULENTE TECNICO D" UFFLCIO

Geomn Floris Gianiuen
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TRIBUNALE ORDINARIO DI CAGLIARI }in._ e
——— SEZIONE ESECUZION] IMMOBIL IR - - - [3033 B

Procedimente di Esecuzione immebiliare iscrilto al ¢ 553/97 + 331/00 promosso da:
1

fnnaa HC Cenfre

Rinvio udienzg  30/09/ 2004
I CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO
Geom Gisnbuca Flons
I. P ESSA

- [l mo Signor GIUDICE dell’Esecuzione, con Ordinanza della 5.V, ! sottoscritto Geomelra
Floris Gianluca, natg s Cagliari i1 13/03/1968 ed ivi residente, con ufficio a) civico 65 della Via
F Comidomd, wscrifio all’Albo dei Geometri della Provincia di Caghari al o® 2266, nonche
all'Albo dei consulenti Tecnici di codesto Tribunale, venrva nominato Corsulente Tecnico
d'Ufficio, nel procedimento indicato in epigrafe, ed wvitato a comparire nanti la SV
all'udienss del 160172003,
In tal giormo prestave il giuramento di rito nanti la 8.V, lll.ma, ¢ mi venivs affidato I'incarico
di rispondere ai quesiti che qui di seguito si riportano:

“1) Desrimaziane dal valore commerciale del singoli bemi, dellerisienrza R abuti edifizl ¢ della
Poubitith di samerth, ierais cando del fatta che:

) re | fabhricot rinlitno edificati o modificat dopa estraua in vigore deila legze n 755 del 060871967,
mo prima dell'entrola in vigore delia kegge n 47 del 2801/1985, gii stersi dovramno exsare voaformi ale ficeraa o

coMmeirione edilisia 0 Dio lempo rilasciom. « che qualora glt sieasl non faaserg conformi aila licnzo ¢ comcesrione.

gli bt dventiglmenie risconiratt. purché rieniring nelis previsioni di sonabitild of cei ol capo 4" della legge n. 47

del 1983, potreoemp 215ere somat dall orguinease o pubblici imang o doil'assegnanaris sol, k& 3¢ it ragioni di
eredita pee cul 1l procede o 5t inlervene Jiano in data anteriore aif entrolo in vigore delia legge JXIV1904 0 74
{v. arr 40 wit. commeo legge n. 47/B5 ¢ 39 ] comnrsa tegge 23/11994 1. 7)4):

&) s i fobbriceti rivuliing edifican o prodificoly dopo Fuwrala bt wigore della lepge n. 47 del 1985, gl
siestl dovearno casere conformi alla camcesvicme a rvo lempo riacrale ¢ che, qualora gh Slexrl mon fossero
conformi alla concrsnigre, 2ad anere dellacpiirenie af pubd¥cl wani o deif axsegnevario richicdere wma
CORCEITIGNE it 1anakaria ar semai ael disporéo dellart |3 deila legge m. 47 del 1981, pirei Femmodie 11 rova nelic
condipom i an olfp disposizione vuddena;

21 e | fabbricaly eswima da gualiras: 1po st di sandtoria o di concessiane i Janalari g stess: potranny

1
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were e aflanie od essegiali ma lacguireme o Fassexnaiane non pelranno irosmeleme In proprivis per

EUFTARVIV)
.
iy se 1 fabbricatr eyufme e ypolsiase iputest 01 vioioria o di concesnigsre v upatoria, gl Uray
Jredriming elsere demoith prr archae detiammmusiraziong comunale, od acquinti ol pairmento della sicssa anche in
1

dunnio dell' sequireme o deli'asiegnatario.

e s { opero ohuercea, witimala entro o 3171271993, risponde afle condirioni di cul alt'art. 39 | commo

A

togge 1 F2IPP4 pud eere tanplo e ¢ previtic o capt [V e Vo della legge n 47 83 ¢ swccesshe

modificariom r miegrazion:.

2} Praduphsrzione di an profpl 00 NaLIminG ot i 10 sinkelmaot in corruipendenia def paseggy di
progrewy di ciascun bendt ¢ delle ucrmioni pregdinevoll tullo steixo sino al pas:aggio di praprieth
immnediciamente onfecedenic il compimenio del veniesimo arowp precedenit la roucriziane dei prgroramenio, i i
mailament: della nieazione corattole o modo che risultt chicromente idmtit del bene prgrorato can quells ogpetio

defle precedentt acraions ¢ trascrician.

3) Predisposi di ma plonimeria in scale idonea alls eventuale ratcripone m Calovia, to quale
consenta db wkeniificare con precisiome cuaicun beme comt 4 sutd confini, gi accassori ¢ lo pertinerze
- Preso atto doll’incarico affidatount, csaminat] gli atti di canen, |¢ operazioni si sano yvolic in distnte date
alla presemea ded Sipg
- Svollz be opportune indagmi presso P'uflicio teenico Comunale di Senduri e presse gli offici U.T.E di
Cagliari, redavo la presente releziooe comedats da plamimetrie, visure colastali ¢ documentarions

fotografica

2. DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE NELL'ATTQ D] PIGNORAMENTQ

aj - Laseriva solare (1/2) in Saniuri di mg 163 in via Gramaci n® 70 dittimio nel cotasto Edhne of F°

2} mappale 514 svk 3 di propricid

@- Terreno i1 Saniun regione Moriterruas distinto ol Catecia tervens al F* 20 mappali 141, 192 di
———

Proprielo per %

(:‘,?- Terreno in Sanluri regione "Iy Poralis” dittinio al Catasta terreni al F° 37 mappole 195 sub A o

proprieid per ¥

d} - Terreno in Saniyri localita “Bia Mesu " distinto al Caiasto terreni al F° 36 mappaie 44

&} - Terreno in Arbuz 1/3 i area edificabile in localita Flumsniorgiv dr mg 941 al Catasto serreni af

F* ¢ mappale 300

[ - Terreno fabbricabile 1n loc. Bia Mara con enfrosianie cosiruzione s1io nella vio Gromser n® 68/70.

campasto di pong terra e piana pnimo <o circostamie glarding, distinro o CT. al F° 21 mappaic

5t2.514 ¢ 51dsub !
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vt Terrenaan Avbus | 6 & area edificabile w focalita Flumentorgou di mg 96 of € coaste ieerermi cn 1™
1 mappale 361
It - Qwoia indregso dv my 100N i Arbus Ioc S Acqua S 'ailastu insisienre i werrent disurn al 17016

meppali 42.236.3,476 235 sub 4

3, DESCRIZIONE DEI BRENI

1) Unith immobiliare {1/2) a} piano primo in Sanluri aella via Gramasci n® 70

distinto nel catasto Edilirio al F° 21 mappaie 514 snh 3.

Iescrittg come lasrico solare nel{ ‘avviso di iskmza di vendita & immobili del febbroio 2002

- in sede di sopralluogo, si rileva che sulla porzione di lasinco solare indicare 1n ath, é siaia

reuhzzata un ‘unita immobiliare,

- Potia al piano primo, ¢ parte di maggior febbricato molato (costituito da piano serunterraio,
rialzato e primo) ricedemte su ampio lotto di terreno in comune alle alire vnitd abitative,
coerente alle vie Gramsci, Moranti e Bramanie dalla quale ha accesso dal civico n°3.

- L'uuitd immobiliare, raggiungsbile tramite scela esterns posts su cortile, Asultta costmita da
ampia veranda antistanie Pingresso, soggiomo, cucina, tre camere da lefto due bagni,
disimpegno e piccola lavanderia. Completa la consistenza un grande giardino di proprieta
comune. Tale ardino (prato verde, varie palme e abheni da fusio) realizzato con
camminament var, nsulta ben tererto, fattore che wiito alla suz estensione contribuisce
prepotentemente a dare lustro all’intero immobile.

. L’ immobile risultr occupato dagli attusdi proprictan

3.1.a Pati catastali

- Censito al Catasto Fabbricati dd Comune censuario di Sanhuri, foglio 2t mappale 514 sub 3,
cat. Lastrico solare di sup cat. paria 163 mqg,

- Intestato a :

. L’immaobile sttuaimente nom & accatastarg per [a destinarione d'usa atiale
Nota bene
- Prima di procedere alla vendiz del bene occarre opporiare la variarione catasiale

ail immabile sopro descritto (da lastrico solare o umid immaobiliare).

LEY)
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3.1.b Dag tecnici

sulla base di molieplict misure prese a campione presso I'immobile in oggetto, sirileva che
e\wp e STato realizzato secando quanio riportato sulla copiz del progetra approvalo (:adicao
wome fabbricate B), eccezion fana per la realizzazione intema di un tramezzo (d: colore rosso
nella copia delia planimeiria allegata) che ha permessa di ricavare un vhenore vane. Per
yuanto sapra esposte il cakeolo delle superfic lorde fa riferimento a quanto indicalo nella
copia del progetto rilasciato dal Comune di Sanfun.
- superficie lorda sbitazione circa 130,00 mq;
- superficie lorda veranda circa 50,00 my;
- superficie lorda cortile condaminisle circe mq 1.600,00;
- Computando la superficie lorda della veranda scoperta el 25%, tenendo conto che il cortile &
in comune alle nitte due unitd immobiliari, non esiste una tabelia millesimale per Wdentificare le
quota esatig di proprietd, la superficie dell'immobile & pari a circs % della superficie coperta
del piano rialzato e del piano primo, il pianc realizzato el piano 1erra infatti gode, in misura
maggiore ¢ dimnta dells superficie contilizin circostante.
- P&y quanto sopra esposio, s calcola una superficie media di appartenenza all'immobile pari a
virca il 20% della superficie larda dell’area glardmo, da moltiplicare, vista la consistenza, per
un coefficiente corretivo del 5%, per cou amivare ad una superficie commerciale
dell'immobile pari a circa 158,00 myg
3.1. ¢ Carstterisfiche tecniche coshuitive ¢ di yifinitura.
- La reslizzazione della sopraclevasione risale 2 circa 12 anni or sono,
- Struttura in muro blocco; paviment in gres ceramico; bagni completi di i gfi impianti
igienico sanitari; infissi inlermd ed esterni in legno; rivestimenti di parete ip piastrelle tipo gréss
nei bagni € in una parete delia cucing; impianto di condizionamemo indipendente (pompe di
calore), impianto eletrico ¢ idtico ded tipo sotto traccia.
- Si rileve ta presenza di un camineltc ned soggiorno € una vasca idromesseggl nel bagno
principale,
- Cornpheta |2 consistenza, un ampio ¢ curato giardino comune.

- L'imerc immobile risulta completamente rifinito e ultimato in tutce le sue parti.
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[ v «ondizioni general, considerala la velusia dello sresso e la funzionalita disiributiva
witna, sono da considerars: buone

V1.d Situazrione urbanistica

s adente in lontizzazong

Uimita imemobiliare edificata secondo progetto di varianie nilasciato con concessione edilizia n®
149 pray N°PS290 prot. N° 6320/90 (si allega copia). - Si rileva fa realizzazione di up
ttamc20 fispetto & quanic rappresentato nella copia planimetrica di progerto (si allega copis).
).2 Terreno in Sanlari regione Moriterruas distinto ! Catasto terreni al F* 20
mappali 141, 142 di proprieth per %5 d
- lrarlasi di due appezzamenti dj terreno f2 loro wnﬁnmu.wi forma
incgolare, facilmente raggiungibili iardite strada asfhaia sulla quale si affaccia il mappale
{42 Su porzone di 1ali temreni, si rileva la presenza di rumerose piante di ulivo di eta vanabije
(40/50anni), nonché 1a presenza di un serbatoio idrico e un grosso traliccio (sembrerebbero
ricadere aul mappale 141}
3.2. 2 Datj catastali
- Oli immobih arvalmente censiti al Catasto Temen del Comune censbana di Sanhur,
nspeftivamenie ;
Fuglio 20 mappale 141 qualitd vigneto cl. 3 are 00.45.55 RD. € 21,17 R A 16,47
Foglio 20 mappale 142 qualith vigneto cl. 3 are 003525 RD. € 1638 R A 12,47

Inesiati n .

J.2. b Sifuazione nrbanistica

- Secondo quanto riportato nel piano urbanistice Comunale approvato con delibera del C.C.
n°77 del 26/05/2000 esecutivo dal 270472001 1 sopraindicati terreni ncadono Paste in Zona C
(espansione residenziale} Sortozona €4 con elificazione subordinata alla preventiva
formaxione di Piani di Lottizzanione eonvenzonati di ininative pubblica o privata e parte in

2om E agricola Sontozona ESe sree masginali per anivita agricola (in ari allegate copia della
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- Scrbrerebbe che it conBine fra la zona € ¢ la zona E passi lungo ung stradina che permerne

I"accesso af serbatoio idrico, il quale ncadrebbe interamente in zona E
!

No1a del consulenfe; Secondo quanio dichiarato dal Sig. 1errenc su col
ricade il serbatoio idrico & stalo oggetio di espropric La porzione di terreno espropriala non
nsulta identificata catastalmente Si rileva inolire 12 presenza di una siradina che permetie
I"accesso a rale manufatto.

- Nella valutazione degli stedsi si terrd conto deghi elemenii sopre indicati.

3.3 - Terreno in Sanluri regioue “Is Poreiliv” distinto al Catasto ferreni ai F° 37
mappale 195 sub A di proprieth per %

. Trantasi di appezzamento di terrenc di forma irregolare, interamente pianeggiante nel quale
non s rileva nessua tipo di recinfione in nessuno dei suoi confini,  Facilmente raggambile
tramite sireda di penetrazione asfaltma, I1 tereno ¢ situato a circz 500 mt dalla sirada statale
131

Nota del conzulente

Dalla documentazione prodotta dal Signor i'm rideve che parte ded terreno in
esame risulla interessalo a Degreto di Cecupezione di essoluta urgenza da parte dell Ente
Autonomo del Flumendosa (si allega copia). La supesficie oggetio di occrpezione risulta
essere pri a 587 mq.

3.3. a Dali catnstali

- Dalle ricerche effettvate presso 'urchivio dell’ UT.E df Caglian si rileva che il mappale
195 sub A, hr originato 1 mappale definitivo 195.

- Ipumobile censito al Catasto Terreni del Comune Censuario di Sanlur,

Foglio 37 mappale 195 qualith sem. arbor. ¢l. 4 are 0C.84.30RD. € 1959 R A 17.4]
Le mieslazon catastali sono riponate nelle visura allegaca

33. b Situazione yrbanivfica

- Secondo quanto riponato rel piane urbanistica Comunale approvatn con debbers del € C
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1?77 del 29/05/2000 ¢secutivo dal 27/04/01 il terreno ncade in Zona E Agricola sottozona E2

3.4 - Terreno in Sanluri localita “Bila Mesu™ distinto a) ('a1asto terreni at F° 36 .-
rmappale 44

t
. Trattasi di terreno di forma istegolare sito a circa | km dal centro abitato di Senlun,

confinante per un intero Jato su stcada asfaltata, ctastalmente denominaia vicinale delle Aie
- Allo stata artuale risulis incolto ¢ privo di recinziane.

3.4, a Dati catastali

- Immpbile censito sl Catasto Terreni del Cammune Censuario di Sanlun,

Foglio 33 mappale 44 pascoiocl.] are 00.1540R.D, € 15,11 R A 7,16

Le intestazioni catastall sono riportate nelle visura allegata

3.4, b Situazione urbunistica

- Secondo quanto riportato nel iano urbanistico Comunale approvato con defibera del C.C
n°77 del 29/09/00 esecutivo dal 27/04/01 il serveno ricade in Zone E Agricola sottozona E2
35-1/43 di terrewo in Arbus in localith Flumentorgia di mq 941 sl Catesto
terreni al F° ¢ mappale 300

- Terreno di forma regolare distante circa 750 mt dal mare, raggiungibile tramite stradima

vicinale che & innexta pilla strada provinciale direzione Costa Verde. Interamente recintalo,

identificato sul posto come porzione pari ad 1/3 dell’irero.

35,9 Dad cacastali

- Immobile censito al Catasto Termeni det Comune Censuane di Asbus,

Foglio 204 mappaie 300 qualitd semmativo ¢l. 4 are 00.09.41 RD. €097 R.A. 0,49

Le intestaziont catastali sono riportate nelle visuta allegata

3.5. b Siazione urbsnistica

- [l terreno ricade in Zona E Agricolz facent¢ parte dell’ambito 2° vincolante del vigene
P.T.P. n® 10 ¢ ncadente nella sotiozona E1

1,6 - Terreno in Arbus 1/6 di area edificabile in localith Flumentargiu di mq 96

al Catasto terreni 2] F° 4 mappale 301
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suthle stnsca di terreno non idenuficaia sul posta, confinante con il mappale 301, derivaia dal
It srinamenio n® 5091790 {s1 allega copia)

3.6, a Dat catastali

Immobile censito al Catasto Terreni det Comune Censuano di Arbus, :
loghe 204 mappale 301 qualité seminativo ¢l. 4 a6 00.00 96 R D €0.1 R A, 0,05

be mtestaxions catasiali sono riportate nelle visura allegata,

1.5 b Situarione urhanistica

- %ecando quanto riporiato nel piano regolarore generale, if terrenc risulta necadere in Zona E
Agricola ¢ fa parte del’ambito 2 a vincolanie del vigente P.T.P. n° 10 ¢ ricadente nella
soliozona E1

3.7 - Quota indivisa di mq 1.000 in Arbus loc. 8*Acqua S’ollastu
e ————

Nota del consulente

- Si rifeva che netl’avviso di istanze & vendita degll immadili def 22 febbraio 2002 ¢ neile ricerche
ipe-catarti noranili allegate im arti, gli immobili da valutare vengono indicati tatti ol F* 6

- Nefle richieste di destinatione wrbanistica, pli siessi mappali rengono indicati sia ol F° 16, che al
e

L A—

il consuleate resta in aitese & ricevere i dati precivi dell'immobile da valutare Si fa presente che
do documentazione rilmcdaa daf | I beni semdrerebbaro quelli indicati nella

promessa di vendiza aumers 000073 del 11 luplio 1986, nello quale Io steaxso, prometie & acquisiare

/70 deil’apperramento in Arbus localita S'ACQLA E SOLL'ASTU 45 atari 7.00.00 (sette ettari),

dlistingi in catasto al foglio 16 muppli 42, parte del 25, parte del 41; ed ol foglio 19 | mappali 3, 4 (6 \f'

allega copia) .

3.3 Terreno fabbricabile in loc. Bia Mara con enfrostante costruzione sita nella

via Gramsci n® 63/70, composto di pieno terra e piano primo ¢on circostante

79
giardino, distinte a1 C.T. al F° 21 mapp@l‘l, e 514 sub 1

- ifica alla di ¢ui ric inearico in data }3 0
- Per quante riguarda I'immobile posts 1l piano seminterrato ¢ terra identificato al F © 21
mappele §14 sub 1, st & provveduto alla valulazione dello stesso nells penizia deposiala

8
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nell'apnle 2001 can incanco ricevuio nell'udienza del 13/07/2000 iscnno al n® 553/97 R_E.

- Per qusnto emerso, da ulterion ricerche per fa rcdazione del punto 3 1, é dovercso =
10,33 Euro |

retfificare alcuni punti sulla consistenza dell'immobile e di conseguenza la sua valutazione
- Viene rettificato i punto in cui, nella precedente perizia, Ul certile viene indicato di

ptrtinenza def piano terre 1 cortile con Ia soprncicvuione del piano primo (due uniti

—— = i e o

abitative) ¢ du considerarsi beae camune alle tre uoitd immobiliari {una 3} pinno terra &

due a! piano primo).

— et o B B

- Per la diversa consistenza riscontralf, 3i ha uny vanaziope del valore di mercato del hene
e

oggetio di consulenza (piano semini&rrato e femra) cui € stata richiesta perizia nell’udienza

13/07/200). Siriponta di seguito [a nuova consistenza dell'immoble gia valutato in precedente

- Superficie Jorda abitazione circa mq 285,00
- Superficie lorda seminterrato circa mq 130,00
- superficic lorda veranda circs mq 18,00
- superficic Tertoia circa mq 46,00
- superficie cortilizis circa mq 1.600,00

- Computando 1s superficie lorda della veranda ¢ del seminterrato al 40%, le superficie delia
tetioia &l 15%, 1enendo conto che @ corntile ¢ in comune alle alire due vaitd immobiliasy {nos
esisie una tsbella millecmale per identificare I quotn ssatta di proprietd), computando la
superficie dell'immobile pari a circa % della superficie coperta, (il piano realizzato al piano
tera gode in mitura maggiore ¢ diretta della supexficie cortilizia), &i valula yna superficie
media di appartenenza all'imsmobile, pari a circe il 60% della superficie losda dell'ares giardino, 7%’
da moltiplicare per un coeffciente corvettive ded 5% (visw Ja congistenza) per ottenere una
wpesfrcie commerciale media di mq 390

L'immobie era stato stimaro a £ 1.300.000 x mq commesciale ‘
Valore del’immobile £ 1.300.008 x 390 ~ £ S07.006.000 7@\____ f {
- Per quanto sopra esposte questa & da considerassi (a nuova yautazione dell’immobile

al piane terra ¢ semintervato,

4. RISPOSTE Al QUESIT]

N
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sulka base depli accenament svelu, 1enulo conwo der quesni tormulati, 1l sonoscatio
tuinuiente espone quanto segue
A CRITERTDISTIMA E VALUTAZIONI

S procede & deierminare @ valori venali di mercato degli immobil, attraverso un indagine
ralcss @ imterlocuion che st confrontanc con la realtd immobibare del luogo ove ricade
iaguetto di stima. Con tale cnienio, Il valore del'immobile viene determinato, utilizzando
yuale parametro di confronlo |l prezzo per metro quadrato di superfice commerciale (€/nq).
- H confronto con gli mmmobili similt viene condotto tenenda conto defle specifiche
caratteristiche dell'umtd immobiliare in esame (ubicazione, consistenra, vetusta, stato di
conservezione, funmionalita distributiva, condiziom di mercalo) per poi oftenere una
valularione medig di €/mq.
Kulls base defle connderanioni sopra esposte, di sepuitc si rportanc le valutarione dei beni
sopra descntti.
5.1 Unith immobillare (1/2) 8! piano primo ip Saoluri nefla via Gramsci n® 70
distinta nel catasto Edilirio al ¥° 21 mappale 514 sub 3,
Descritiu come lastrico solare nell’avviso di istanza di vendita di immobili del febbraiv
2002
- Superficie commercisle 158, 00 mq
- ¥alore unitario a mq € 700,00 x mq 158,00 =€ 110.600,00
- Temuto conto della difficoltd ned procedere alla vendita di una sola quota indivisa non
franonabile dell’appartamento, lo scrivente riliene opportunc deprezzare it valore defla quota
di proprieta del 15%.

€ 110.600,00 x %= € 55.300,00 —15% = € 47.005,00
Valore quots d’appariesenzs € 47.005,00

£2 Terreno in Sanluri regione Moriterruas distinto al Catasto terveni al ¥ 20
mappale 141, di proprieth per %
. lo bast & quanto alevato nello stralcio ded Piano Urbanistico Comunale circa il 65% della
superficie catastaie (si prende in considerazione tale supecficie poiché non ¢ possibile venficare

10

R IIE

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

bl



ol LA Al

m dversa maniera) ncade in sottozona C4. 4l residuo in zona B3, di conseyuenza

- Valore unirario € 55,00 della porzione ricndente in sotiozons C4.
Superficie commerciale mq 2.733
Valore unano €55,00almg - decor € 5500 xmg.2 713 =€ 150.310,60
- Yer la porzione di iermeno ricadente in s0t1ozona E5.
- I’er I3 presenza del serbataic delle stradina che ne permette 'accessa (eventuale serviti) si
valula il 1erTeno 2 corpo. € 8.564,00
5.3 Terreno in Sanluri regione Moriterruas distinto al Catasto ferrenj gl F° 20

mappale 142, di proprieta per 4

- In base a quanto rievato nello straldo del Pieno Urbanistico Comunale cirea € 65% della
superficie catastaie (5i prende in considerazicne rale syperficie poiché non é possibile verificare
in diversa maniarg) ricade in sonozona C4 il residuo in zona ES di conseguenza di ha:

- ¥alore unitario € 55,60 dells porrione ricadente in sottozona C4.

- Superficie commerciale mq 2.291,25

-Valore unnano € 5505 al mq -  dacur €5500x mq.2.291,25 =€ 126.013,00

- Per la porzionc di terreno ricadente in sottozona ES.

« Per lg vicinanza del terbaioio delle #radina che ne permetie I'zccesso (eventuale servind) &
valuta il terveno 3 corpa. € 7.500,004

5.4 - Terreno in Sanlari regione “Is Porcllis” distinto a] Catasto terreni al F° 37
mappale 195 di proprietd per % di

- Superficie dell'area mq. 8.430

-Vuloreunitaric € 1,85aimgq - dacuii€185xmg. 8430=€ 15.595,50

Nota beoe: Parte del terreno in esame risvltz interesssio a Decreto di Orcopazione di
amsoluta urpenza da parte dell'Ente Aulonomo del Flumendosa (s allege copia). La
superficie oggetto di occupazione risulta essere pari a .587 mq.

5% . Terveno in Sanluri localitd “Bia Mesu™ distinto al Catasroe terreni a] F° 36

11
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wiappale 44
-superficie dell'area mg 1,540
V.dore unitario € 3,30 al mq.
divm €3,30x mg. 1.540 = €5.082,08
56 - 173 di terreno in Arbus in localita Flumentorgiu di mq 941 &l Catasto
terreni al F° 4 mappale 300
- Superficie defl'area mq. 941
Valoreunjtano € [R0almq - dacui-€1.80 xmg 941 =€ 693,80
- F 1693 80x 13 =€ 544,60 - = Vilare quots d'sppartenenza € 564,00
5.7 - Terrene in Arbus 1/6 di ares edificabile in localita Flamentorgiv di mq 96
! Catasto terveni al F° ¢ mappate 301
- Superficie defl'area mq. 56
- Valoro ueiaio € 180 almg - dacok €180 xmq 96 x 16 =€ 2880
- Yalore quota d’appartenenza € 28,30
5.8 Terreno fabbricabile in 1oe, Bia Mara con entrostante costruzione sito nella
via Gramaci n° 6870, composto di piapo (erTa ¢ piano primo ¢on circostanty
giardine, distinto a) C.T. al F* 21 mappale 512,514, ¢ 514 sub 1
Yedi jf papto 3.8 defla presenty relagione.
6 CONCLUSION]

- Per quanto riguards il prospetia riessumtivo dei van passagpi di proprietd e le mutazioni
catasiah si dleva che & pretente o Brti 12 relazione ipo-catasiale del Netaio Pomu.
- Avendo assolio il mandaio conderitomi, russegno Is presente relazione di consulenza tegnica,
composia da 13 paging dattiloscrifte, scorta di dacumentazione fotografica e visure catastali.
Cagliari li, Febbraio 2004

. CONSULENTE TECNICO D UFFICIQ

(feam. Floris (fianluca
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TRIBUNALE ORDINARIO DY CAGLLARI

~m— SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIAR] ——
Qaag
Procedimente di Esecuzione immobiliare iseritte al n® 553/97 R.E

promosso ds:  Bancg Monte dei Paschi gi Siena S.p.A. contro

Rinvio udienza 12/07/200]

11 CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

Georm. Gianlucs Floris

1. PR A
- ll.mo Signor GIUDICE dell’Esecuzione, con Ordinanza della S.V., |
sottoscntto Geometra Floris Gianluca, nato a Caglian il 13/03/1968 ed ivi
residente, con ufficio al civico 65 della Via F. Corridon, isenito all’Albo dei
Geometri della Provincia di Cagliari al n® 2266, nonché all’'Albo dei
consulenti Tecnici di codesto Tribunale, veniva rominate Consulente Techico
d'Ufficio, nel procedimento indicato in cpigrafe, ed invitato & comparire nanti
la §.V. all'udienza dei 13/07/2000.
In tal giarno prestavo i} giuramento di rito nanti la S.V. lll.ma, ¢ mi veniva
affidato |'incanco di rispondere ai quesits che qui di seguito si Nporano;

"1} Determinazione del valore commerciale dei singoli beni, dell'esistenza di
abuss edilizi e della possibilita di sonarli, tenuio conto def fatto che:

a) se i fabbricati risultino edificati o modificati dopo {'entrata in wigore della
legge n. 755 del 06:08'1967, ma prima dell’entrata in vigore della legge n.47 dei
28°02°1985. gli stess; dovranno essere conformi alla licenza o concessione ediling a

sug lempo rilasciata; e che qualora gli siessi non fossero conformti alla hicenza o

1

‘;,_\m.}
il
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concessione, gl abust eventualmenie roconirati, purché rwinrine nelfe prevision: di
sanabitg o cur al capo ¢ della legge . 17 del 1943, poiranno esvere sapan -
dullacyiarente ar pubblics incantl ¢ dail’assegnatario solamenie \e le ragiont d
crediin per eni si procede o sinlerviene stano in data anfertore all'enirata in v gorv‘
detla legge 23 1271994 n 727 (v, ont. 40wl comma legge n. 47 85 ¢ 39 | comma
legge 23121994 n 724);

4 se ¢ fabbricat: risulung edificati a modificati dopo I'entrata in vigore della
legge n. 47 del ]985. gli stessi dovranno essere conformit alla concessione a suo
reripu rilasciata e che, gualora gli siessi non fossera conformt alla concessione, sard
onere dell'acquirenie ai pubblici incanii o dell'essegnatario richiedere una
concessione in sanatoria ol sensi del disposio dell’ori 13 defla fegge n. 47 del 19835,
purché 'immobile si travi nelle condizioni di cui alla disposizione suddetia;

¢c) se i fabbricati esulino da gualsiasi ipotesi di sanatoria o di concessione in
sanatoria gli stessi potranno essere venduti all'incanio od assegnati, ma 'acquirente
v lassegnatario non potranno rasmetierne la propriela per atio tra vivi;

o) se r fabbricati exulino da qualsiasi ipotesi di sanatoria o dt concessione in
sanalpria, gli stesst polranno essere demoliti per ordine dell'ammnistrazione
comunale, od acguisiti al patrimenio della stessa. anche in danno deli'acquirenie a
dell'assegnatario;

g) se I'opera abusiva, ultimata entro il 31/12/1993, risponde alte condizion:

di cui all'art. 39 1 camma legge n. 72441994 pud essere sanata Secondo guanto
previsto ai capi IV e V della legge n. 4785 e successive modificaziani e integrazioni. .

2) Predusposizione di un prospeilo riassuniivo in cul siano simetizzati in e, _é..-
corrispondenza dei possaggi di propriewd di ciascun bene ¢ delle 1scriziom
pregiudizievoli sullo stexso sino ol passaggie di proprieid Immediatamente
antecedente il campimemio del ventesimo anno precedemie la rascrizione del

pignoramento, it | mutamenti defla suuaziene caiastale in modo che risulti
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chiaranienie: Pidentnta del bene pignarato con quellt oggetio delle precedenn
ISCHIZIONT @ traxcriziont. .

3} FPredisposizione di wna plammetria, i scala idonea alla eventuale
I

trascrizione 1 Catasio, la quale cansenta di identificare con precisiong ciascun bene
con | suer confini, gl accessorr e le pertinenze.
- Preso atto del)’incarico afftdatomi, esaminati gh atti di causa, le operazioni

peritali sono Iniziatc in data 27/07/2000 alle ore 10.00 alla presenza del Sig.

- Svolte le opportune indagini presso 1'ufficio tecnico Comunale di Sanluri e
presso gh uffici U.T.E di Caglian, redavo la presente relazione corredata da

plammetrie, visure catastali e documentazione fotografica.

2. DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE NELL’ATTOQ DI PIGNORAMENTQ

Appartamento in via Gramsci 68 70 piane terra/scantinato con annessa

auwtorimessa in corpo separato, nel NCEU al F. 21 Mapp. 514 sub |,

coerente a detta via, via Moranti, Bremante, con esclusione di eventual:

costrzion: sul lastrico solare di copertura del piano terreno.

3. DESCRIZIONE DEL BENE

- Premetto che oltte alla descrizione che segue pud prendersi visione delle

allegate tavole di disegno che nproducone in pianta lo stato attuale dei luoghi

deli’immobile oggetio di consulenza.

- Trattasi di immobile costituilo da seminterrato ¢ piano rialzato, destinato a ) s
civile abitazione, ncadente al centro di ampio lofto di terreno coerente afle

vie Gramscl, Moranti ¢ Bramante.

- Tale immobile, sotiostante ad altre due unita abitative, ha accesso dal civico

70 della via Gramsci e dalla via Bramante s.nc. atraverso giardino di

L)
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perinenza.

- Pranv rialzato, composto da due ampi disimpegni (folo n*1}, studio (foto *

n“2.3), pranzo soggiomo (foto n°4), cinque vani letto (foto n° 56,7}, duf.:
bagni pil uno di servizio, un ripostigho, un'ampia veranda, un vane non
comunicanle col resto dell’immobile adibito anch’esso a studio. Completano
la_consistenza un ampio giardino circosiante ed una tettoia (posto auto foto
n°8,9) realizzata nel cortile a ridosso del muro di confine.

- Piano seminterrato, comunicante col prano ralzato tramite piccola rampa di
scale interma (foto n°10), composto da disimpegno, tre vami {di cui uno
adibito a eucina rustica foto n°1[,12) piccolo focale di sgombero e caldaia
(foto n°13).

- Un ampio e curato giardino circonda 'intero immobile (foto n°14,15,16).

- Si evidenzia che gli appartamenti sovrastanti |'immobile oggetto di stima
godono di ingresso indipendente poiché serviti da due scale esterne poste sul
cortile prospicienti [a Bramante (foto n°17.18).

Nota del consulente:

Si rende necessario individuare un percorso per rendere indipendenti gli
ingressi alle scale esterne che per mettono l'accesso ai due appartamenti
postt al piano primo non interessati al procedimenio di esecuzione,

3.1 DATI CATASTALL

- L’immobile é censito al Catasto Fabbricati del Comune ¢ensuario di Sanluri
alla partita 2040 intestata alla atruale parte in causa (vedi visura allegata),
foglio 21 mappale 514 sub |, cat. A/2,cl 6 di vani I2 con una rendita di £

1 860.000.
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St allega plammetnia calastale, la quale comispondc all’attuaic state der
fuogha.

3.2. DATI TECNICI.

Sulla base delle misurazioni eflettuate e della restituzione planimetrica,
risultano le scguenti superficy lorde coperte (comprensive di tamponature e

lramezz1).

superficic lorda abitazione mq 285.00;

superficie lorda seminterrato mq 130.00;

- superficie lorda veranda, mq 18.00;

- superficse tettoia mq 46.00,

- superficie lorda cortile circa mq 1600.00,

- Tenuto conto delle caratteristiche di finitwra e della destinazione d’uso
dell’immobile, computando la superficie lorda della veranda e seminterrato al
40%, la superficie della tettoia al 15% e la superficie lorda del cortile al

10% , si ottiene una superficie commerciale pan a circa mq 500,00

4, CARATTERISTICHE TECNICO COSTRUITIVE E DI
RIFINITURA.

- La costruzione risale a circa 25 or sono.

- La realizzazione della struttura risulla essere del tipo misto, pavimenti in
grés ceramico di diverso tipe e fantasia a seconda dei vani; 1 bagni completi
di vaso, lavabo, bidé e vasca; bagno di servizio lavabo e w.c.; infissi interni in
legno; infissi esterni in legno dotati di avvolgibili in p.v.c. e zanzanere (foto
n°19); rivestimenti di parete in piastrelle tipo grss nei bagni compreso quello

di servizio (foto n® 20, 21); impianto di riscaldamento con lermosifon)
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funzionanti tramite caidaia a gasolio; riserva idrica, immanta elettrico & 1drico
del tipo sano raccia, locale posto nell’area cortile. realizzalo in blocch) d
c.l.s adibito a posto auto con copertura in onduline.

- Si rileva la presenza di tre camunetti posti rispettivamenle ne! pranzo
soggiomo, netlo studia € nel seminterrato (cucina rustica).

- Un ampio e curato giardino citconda ’intero immobile.

- L’intero tmmobile nisulta completamente rifinito e ultimato in tutte le sue
parts.

- Le condizioni generali dell’immobile, considerata Ja vetusta dello stesso ¢ fa
funzionalita distributliva inlerna, sono da considerarsi buone,

5. SITUAZIONE URBANISTICA

Datle ricerche effettuate presso Pufficio tecnico del Comune di Sanluri,si
evince che 'immobile al piano rialzato risulta realizzato come da progetio
approvato, edificalo dietro M rilascio di licenza per esecuzione lavor: edis in
data 24 novembre 1973 (51 allega capia),

- Per quanto riguarda il piano seminterTato € la tettoia realizzata nel cortile a
ndosso del muro di confine, € stata rilasciata concessione edilizia in sanatonia
n°® 71 prot. 6011 pratica n°264 det 12 luglio 1991 ( si allega copsa).

6. RISPOSTE AI QUESITI

Sulla base degli accertamenti svoiti, tenuto conte dei quesiti formulati, il

sottoscritto consulente espone quanto segue:

7. CRITERI DI STIMA E VALUTAZIONI

- Dovendo procedere alla deierminazione del valore venale di mercato

del’immobule in oggetto, ovvero di quel valore piu probabile che lo stesso, in
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regime ¢y ordigaricid, assumc in libero mercaio, ritengo adepuato alo scopo

della stima 'adarzione del citeno Cosi detio "a valore di mercata”

Con tale critene, 1} valore deiVimmobile vicne determinato sutla base d;

un’indagine di mercato, utilizzando quale parametro di confronio il prezzo
per metro quadrato di superficic commerciale (£/mq).

t! confronto con gl immobili simili viene condotto tenendo conto delle
specifiche caratteristiche  dell’unitd immobiliare in esame (ubicazone,
consistenza, wvelustd, stato di conservazione, funzionalita distributiva,
condizioni di mercato), ottenendo una valutazione oscillanie intomo & £
[.300.000 per mq.

Suila base delie considerazioni sopra esposte, il sottoscritio consulente ritienc
di poter attribuire all’unitd immoabiliare i esame il seguente valore
commerciale:

Sup. mg 500 x £/mq 1.300.000 = £ 650.000.000;

8. CONCLUSIONI

Avendo assolto il mandato conferitorn, rassegno la presente relazione di
consulenza tecnica, composta da 7 pagine dattiloscritte, scorfa di
documentazione fotografica ¢ visure catastali.

Cagliari li, aprile 2001
1L CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

Geom Floris Glanfuca
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