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Ist. n. 7 dep. 28/01/2022

PREMESSA
I sottoscritto Dott Ing Giovanni Cossu, nato a Cagliari 1 18/08/1972, iscritto
adl’Ordine degli Ingegnert di Cagliari al n. 5382, iscrtto nell’Albo dei Consulentt
Tecnici di questo Tribunale, ¢ stato nominato CT.U. nel procedimento a
frontespizio. Il giorno 27/04/2021 ha acecettato Pincarico e prestato giuramento di
rito in modalitd telematica avendo ricevuto con provvedimento in data 13/10/2020

dallIll. mo Sig, Giudice, Dott ssa Flaminia [elo, 1] sepuente incarico:

1) Provveda —prima di tutto — a imiare all esecutato informativa per il debitore, predisposta

dee guest wiicio;

2) ) Verifich, prima di ogm alira atfiviid, la completezza della documentazione di cut all art,
567, 27 comuma c.p.e. {estralin del Catasin & cerfificati delle iscrizioni e frascriziani
relative all imenabile pignorato effettuate nei vent anxl anteriari alla frascriziane del
plgnoraments, appure cerfificato noiarile aitesiante le risulianze delle visure catasiali &
dei registri imenobiliari) segralande impwdiataments ol giudice od al creditors
pignaranie guelll mancanti o imdonei;

bl predisponga, sulla base della documentazions in afil e di agni witeriore verifica che &
riveli mecessaria, | elenca delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievell (ipateche,
plgnoramenti, sequesiri, domande giudiziali, senienze dickiarative of jfalliments),
indicandn in mpnera chicre ¢ aualifica se sussisiz la confinuiid nells trascrizion
relativaments all uitimo ventennio;

o) acgquisicca, ove non deposiiati, le mappe censugrie che egh ritenga indispensabili per la
carretia idenfificazions del bene ad i certificati di destinazions urbanistica [(solo per i
tarreni) of cui all’art. 30 del DLFR 6 (Gugne 2004, » 380, dando prova, in caso di
mancate rilascio di deita documeniazione da parte dell’ Ampinistrazione competente,
della relativa rickiosia;

d) acguisicca  Vafto o provemiemza wliraventennale jove  mon  risultante  dalla
documentazions in attl) segualando eventuall acguisti mortis cansa non rasc ri;

&) verificii se 1l creditore procedents abbia depositaio i certificain of stato civile
dell‘esecuiaio; in diftio, proceda all tmemediata aeguisinione dello stesse, precisande
unel mwdule & comirollo della documentazione lo staio civile dell’esecutate come
risultante dal cartificaio; in caso di esistenza & rapporto di coriugio acquisisca il
cartificain di wmatrimonio rilasciato dal Comune del luoge in cul Sia state celebrato, con
indicazions delle annolazioni a margine. Laddove risulti che alla data dell acquisio
Hesecutato josse coniugaio in regime di comunione legale ed 1l pignoraments nown sia
stain nofificate al coniuge comproprietario, esperto indickera tale circostanza of

creditare procedente ed af (LE.;
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Ist. n. 7 dep. 28/01/2022

3)  Descriva, previo necessaria accesso, | tmmobile pignorats indicando dettagliatamenie:
commne, localiid, via, numers civico, scala, plans, interno, caratteristiche interne ed ssterne,
superficie {calpestabile) in way., confind e dafi catastali attuali, eventuall perfinenze, accessari ¢
wallesing i parti commni (lavatsd, saffitte camuni, loeali & sgombero, parfineria, riscaldamenta
aec)s

) Accerti la confornitd tra la descrizione atiuale del bene (indirizzo, numero chvico, piano
interno, dati catastall e confini) e guella contenuta nel pignoramento evidenziande, in case di
rilevata di florndia: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificate Vinenobile e
Man consentona ke sua univoca identificazions; B) 58 1 dati indicati in pignoramenio sono errangi
it consentono  Dindividuadions del beme; ¢} se 1 dafi indicaf wel pignoramento, pur non
corrispandanda a guelli attuali, hawo in precedenza individuato irenobile rappresentandos, in
gquesto case, la stora catastale del conpendio pignoraio;

S)  proceda —prima di futio- all ‘accatastamenio di fabbricafi non accatastati ¢ anche di quelli
saln idenfificali & wfficia dal Catasto (ve.dd. impnbili fantasma), salve che won siano totalments
abusivi @ desinafl alla demplizians; proceda ove necessaria & solo previa autarizzazione dal
Chiudice dell’esecuzions, ad eseguire ls necessarie variazioni per Uaggiorsaments del catasto
provvedende, in case & semplici i foredid;

0)  indichi D utilizzazione previsia dallo strumento urbanistico copmnale; indichi la conformitd
o meno della costruzione alle autorizzazion o concession ampanisiraiive ¢ Vesisienza o meno di
dickhiarazione di agibilita. In case di costruzione realizzaia o modificaia in Viclazione della
narmaiiva urbaristica — adifizia, descriva dattaghataments la Gpologia degli abusi riscontrat ¢
dica se Villeciio sia siqio sarato o Sia sarabile in base combinato disposto dagli artt. 40, consna
3% del DLP.R. 6 giugne 2001, n.380 e 40, cappna 6° della L.28 febbraio 1985, w47 ¢ successive
modificaziont, temuin conin che, tra le condizioni per Dlapplicazione dell'wliimo commnea
deil'articolo 40 L. 4771085, & rickissto che Iz ragioni di credifo per cui si inferviens o proceds
siano di data antariors allentrata in Vigare delia legge di condono applicabile; quantficki altrest
i cost di sanaioria; altrimenti verificki Deveniuale prasentazions o istanze of condona, indic ands
i} soggeito isiants & la normativa in jorza della guale Vistanza sia staia presentata, lo stato del
procedimento, 1 costi per il conseguimento del fiole in saratoria e le eventuall oblazioni gid
carrispasts o da carrispondere; in agni altra casa, la verifica, af fini della istanza & condona che
laggindicatario posse eventfualmenie presentars, che gii imenobill pignorati & frovine nelle
condizioni previste dall’articole 40, conpna sesto , della legge 25 febbraio 1085, n 47 ovvera
dall ‘art. 46, cormma quinio del decreio del Fresidente della Repubblica del 6 gingna 2001, n. 380,
specificande 1 costo per il conseguimentn del ftole in saratoria; precis se, ai fim
dell'wpplicazions dellart. 34 A& PR I8V200), le eventuall viclamioni & alterza, distacchi,
cubatura o superficie caperia eccedana o wo per @ingala unita imwmbiliare il 2 per cento delle
misure progeiiuali;

Ty Dica se & possibile vendare i beni pignorati in une o pit loti; provveda, in guest ultimo

case, alle lore jformazione procedende, solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzions,
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Ist. n. 7 dep. 28/01/2022

all identificazione dei nuovi confini ed alla redazions del frazionamento; alleghi, in queste caso,
alla relazions esiimativa i fipi debifamente approvati dall'Ufficio Tecnico Brariale;

8)  Se liwenabile ¢ pignorato solo pro quola, indichi i nomanativi dei comproprietari e la
masura delle quote ai medesing spetiante; dica s8 essa sia divisihile in natura e praceda, in guasta
case, alla formazione del singoli loifi (procedends ove necessarie allidentificazions del nuowv
confini ed alla redazions del frazionamento allsgands alla ralazions esfimativa 1 tipl debitaments
approvat dall Tifficio Tecnicn Brariale) indicandn il valore di ciascunoe di essi e lemenda conto
delle quots dei singali comproprietari e prevedendo gii eventuali canguagli in denara; praceda, in
eventualmente anche alla luce di quanto dispasto dall art. 577 cp.c. dall'art. 846 c.o. e dalla L 3
gitigna 1040, n 1078;

W accerti se il bene & “libero” oppure “occupato dal debitore e suci favalian 7 (e, di regoia,
sard percic considerate “Tibere al decreio di tragferimenio”) oppure “occupatoe da term T in fale
witime case occarve indicars! il Gtolo vautato dal terzo; la data o registrazione della locazions e
i corrispetiiva (s corrispasio anche dapo il pignoramento & come depasitato nell interesse dei
creditari) esprimendo un giudizio i congruitdfincongruitd del canone fissatn (ed indicands il
deprezzamento subito dall irwmobile in caso di offerta in vendita con locazione in corse); la priva
data di scadenza uiile per Veveniuale disdetia (e gualora tale data sia prossima, darre tempestiva
infarmazions al custads ¢ al giudice dell esecuzions); eventuals data & rilascio fissate o lo stata
della causa eventualments in carsa per il rilascio fallsgars capia of fuifl i docwmenti rinvenuti o
esibiti);

10) ove | inenobile sia occupate dal coniuge separate o dall ‘ex coniuge del debiiore esecutato

acquisisca il provvedimento di assegrazione della casa coniugals

11} indick: Desisienza sui bewi pignoraii di eventualt vincoli artisfic, storici, alberghiern di
12) verificki se i heni pigrorafi siano gravafi da censs, livelle o uso civico ¢ se Vi sia stata
affrancazione da fall pesi, avvera se il diritta sul bene del debitare pignorato sia di praprista
avvero derivants da alcuno dei suddetfi Hioli;

13) deterwani 1 valore dell Teunobile, procedende al calcola della superficie dell’inenabile,
specificande guella coppmerciale, del valore per mwire gquadre e del valore complessiva,
esponendo analiticamente gl adeguamenti e le correziont della stimma, 1vi compresa la riduzione
del walore of mercato praticata per asssnza della garanzia per vizi del beme vendutn, e
precisando tall adeguamenti in mariera distinta per gl onsri di regolarizzazione wrbanistica, lo
staio d'use e i manutenzione, lo siato di possesso, 1 vircali e gli orert giuridics ron eliminabili
nel corso del procedimento esscutive, nonche per le eventuali spese condopnniali insolute;

14) acquisisea infrmaziont sull importo annus delle spese fiese di gestione o di manuienzions,
s eventuall spess stracrdinarie gid deliberate anche se il relafiva dehita non sia ancara scadits,
su everiuali spese condaminiali non pagate regli witing due anni axrtariort alla data delia perizia,

sl corso di eventuali procedimenti gindiziari relativi al bene pignoraio;

¥ale

Tel 3078
Pubblicazione uffici

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

4 di 26

i
L@ Frmato Da: COSSU GIOWVANN] Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 15ebTcc6i0d4b3bb216450baa Eoeldec

v



Ist. n. 7 dep. 28/01/2022

15) predisponga I check list dei principali conirolli effeituati sulla docuweniazione di cui
all ‘arficole 367, secondo conwna, cp.o. g suglt altri dafi necessari alla procedura ¢ la deposifi in
mindalita telematica PUT; predisparga anche un faglio riassunfive of fuif 1 orelathd dafi in
Jarmato rifa ward.Zip & ne stampl una copia che dovea precedere le rispaste ai quesifi;
DISPONE, incltre, che asperta:

@) restituicea i orisulia delle indagini svelte in apposifa relazions redatia fornendo cowpinta,
schemalica e distinta risposta (anche negativa) ai singoll quesit;

B) alleght alle relazione documentazione fotngrafica interne ed esterna dell’intera compendio
pignarata estragndo imenagin of fuif gl ambientl (ferrazzl, Sarding, accessori, parti cowmni ed
evertuali pertingnze conpras);

o) alleghi alla relagione la plawivetria del bens, la visura catasiale attuals, copia della
concessione o dellx licenza edilizia e degli eventuall atfi di saratoria, copia del coniratio di
lncazione o del finlo legittimanie la detenzione e del verbale d’accessa contenente il sommario
resaconta delle aperazioni svalie e le dickiarazioni rese dall ‘cccupante, nonche it la
dacumentazione rits nuta di necessario supporta alla vendita;

d) Imvil. @ mezzo o posta ordinaria o posta eleitronica, nel rispeito della norwative, anche
regolamentare, concernents la sotioscrizione, la fraswissione e la ricezione dei documeni
informaticl e teletrasmessi, copia del proprio elaborate ai creditori procedenti e intervenuti, al
debitara nal suo domicilio, anche se non cosiiuito, od ol cusiode eventualmentz nominaio, almena
30 gorsi prima dell’udienza fissata per [ewmissione dell ordinanza of vendiia of sensi
dell articelo 360 c.p.c. assegnando alle parti un fermine non superiore o guindici giorsi prima
della predeita udienza per jar pervenive, pressa di lui note di osservazione al proprio elaborato;
&) it iplematicamants, 30 giorni prima delludienza fissata ex art, 569 c.p.c. per Deptissions
dell ordinarza o vendita, il praprio slaborata peritale completo dif tutti gli allegati nonché una
copia della perizia di stma epurata dai dati sensibili del debitors, unitamerte agli allegas,
estraibile framite Vapposiic funzione presenie sulla piatiqiorme gratuita “procedurs.it™

1) segnali tempestivamenie ql custode (o se non nowinato n sostituzione del debitore, al giudice
dell esecuzions) ogni astacalo all wccessa;

g) formuli tempestive istanza & provoga del terwine per il deposito della relazione in caso d

irmpossibilita d&i rispettare il termine concesso,

Ogpetto dell’incarico ¢ la stima del valore economico degli immobili siti in Viale

Triste n. 18 al Piano Terra e Viale Triste n. 18/ A al Piano Seminterrato, Piano Primo

€ Piano Secondo, nel Comune di Sanlun (SU), e precisamente:

- locale commerciale sito al Piano Terra in Viale Triste n. 16, censito al IN.C.E.1J. al
Foglio 27, Part 2806, Sub. 3,

- locale deposito sito a Piano Seminterrato in Vide Triste n 16/A, censito al

N.CE.U. al Foglio 27, Part 2806, Sub. 4,
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- abitazione sita al Piano Primo in Viale Triste n. 16/ A, censito al N.C.E. U. al Foglio

27, Part 2806, Sub. b,
abitazione sita al Fiano Primo in Viale Tnste n. 16/ A, censito al NC.E. U al Foglio
27, Part 2806, Sub. 6,

- accesso carrabile con rampa di pertinenza dei subalterm 3, 4, 5 € € sito al Piano

Terra in Viale Triste n. 16/ A, censito al IN.C.E. 1. al Foglio 27, Part 2806, Sub. 1,

vano scala di pertinenza dei subalterni 4, 5 e 6 sito in Viale Triste n 16/ A, censito

al N.CE U al Foglio 27, Part. 2806, Sub. 2.

OPERAZIONI PERITALI

In esecuzione del mandato conferitogli per la procedura esecutrva in oggetto, i

C.T.U. Dott Ing Giovanni Cossu, svolgeva le seguenti operazioni

In data 15 Gugno 2021 i sottoscritto effettiava il sopralluogo presso gl
immobili sii in Viale Trieste n 16 e n. 16/A nel Comune di Sanlun (SU)
(Adiggato 2 Verbale 8i sopralfuoge) dopo aver convocato gli esecutati per mezzo di
comunicazione formale inviata presso I\immobile oggetto del pignoramento;

in data 25 Magpio 2021 si recava presso PUfficio Tecnico del Comune di
Sanlun (SU) per effettuare "accesso agl ath relativi agli immobili oggetto della
presente stima, € estrarre le relative copie digitaly,

in data 14 Giugno 2021 € 01 Luglio 2021 1l sottoscritto acquisiva visura storica,
visura semplice € copia delle planimetrie catastali deglt immobili (Aiegats 5
Visura e planimetrie calastali)

in data 01 Luglio 2021 acquisiva tramite 1 servizi online dellPAgenzia delle
Entrate - Ufficio Prowvincidle di Cagliari, Servizio di Pubblicita Immobiliare
copia delle formalita gravant sugli immobili oggetto della procedura,

in data 28 Gugno 2021 contattava tramite mail PEC PAgenzia dell’Entrate —
Direzione Provinciale di Cagliari, Ufficio Territoriale di Cagliari 2, per verificare
Pesistenza di eventuali contratti di locazione relativi alllimmobile registrati a
notmes dei_

svolgeva attivitd di ricerca fra gli operatori immobilian present sul territorio del
Comune di Sanluri (SU), mediante interrogazione del Servizio Telematico sulle

quotazioni immobilian fornito dall®Osservatorio Mercato Immobiliare (ORI

Tiasmsn Ttalia 3F
Piazza Ttalia 35
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dell’ Agenzia del Territorio e mediants pubblicazion: relative alle compravendite

effetiiate per quanto riguarda beni similari

QUESITO N. 1

Il sottoscritto ha provveduto a mwiare al sig._

PFinformativa per 1 debitore in data 25 magpio 2021 tramite raccomandata con

ricetata di ritorno.

QUESITO N.2
el fascicolo dell’esecuzione € presente i certificato notarile attestante le risultanze
delle wisure catastali e dei registrl immobiiari net vent’anni anterion alla trascrizione
del pignoramento a nome del Dott Paclo Emilio Pasoling, relativo a1 beni oggetto

del pignoramento,

I sottoscritto ha quindi acquisito:

- Ispezione per iscrizioni e trascrizioni presso 1 portale delPApgenzia del Territorio
con sede a Cagliari, Ufficio Provincide di Cagliari, Servizio di Pubbliciti
Immobiliare, effetiate nel ventfanmi precedent: la data di pignoramento degli
immobilt ed aggiornate al glorno antecedente la data del nilascio, ovvero al

30/06/2021:

e Iscrizione del 03/06/2010, Reg Gen. 18892, Feg Part 4965

Ipoteca legale derivante da ipoteca legale & sensi dell'art 77 DPR G02/73 e Dlgs 46,/99 di
eure 4605930, per capitale di eure 23.029,65

Immobilen. 1

Comune di Sanluri (317 distinto AL INC E.1T. Al Foglio 27 Particella 2804 Sobalterno 3
Matura D8 - Fabbricati aostruil per esipenze commerciali

Immobilen 2

Comune di Sanluri (317 distinto Al TLC E.1T. Al Foglio 27 Particella 2804 Sobalterno 5
INatura AZ - Abitazione di tipo avile

Iomebilen 5

Cotnune di Sanlori (310 distinto AL MLCE. DT, Al Foglio 27 Particella 2806 Subaltetno &
Iatura AZ - Abitadone di tipo civile

Inmekilen, 4

Comune di Sanluri (317 distinte Al TTC E.1T. Al Foglio 27 Particella 2804 Subalterno 4
Idatura C2 - Magazzini e locali di d eposito

Sono presenti altn immobili (omissis)

- P T
Pias=a Ttalia 35 a o {1
Piazza Ttalia 55, Caglian
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A Favore: Hquitalia Sardegna Spa, Sede Sassari (55), CF. 01667270925 Domicilio
ipotecario eletto Equitalia Sard. Spa —WViale Bonaria 33 - Cagliar

Per 1 diritto di proprietd Per laquotadi 1/2
e Iscrizione del 07/10/2014, Reg, Gen. 24051, Reg. Part 2571
Ipoteca legale derivante da ruclo ai sensd del'art 77 DPR 602/73 di eurc 6441582, per
capitale di euro 32,207,911
Iomebilen 1
Cotnune di Sanlori (510 distinte AL MCE D, Al Foglio 27 Particella 2804 Subalterno &
Iatura AZ - Abitadione di ipo civile
Indirizzo Viadle Trieste I 16/ 4
AHavore Equitalia Centro 5P A, Sede Firenze (FI), C.F. 03073951200 Domicilio

ipotecario eletto Wia Asprond, 13 - Caglian

¢ Iscrizione del 20/12/2016, Reg. Gen. 35515, Reg Part 4799

Ipoteca piudiziale, derrvante da decreto inguntivo, di euro 38.000,00, per capitale di euro
2242 G5, autoritd emittente Tribunale di Cagliari.
Lomeobilen 1
Comune di Sanluri (317 distinto AL TT.C E.1T. Al Foglio 27 Particella 2806 Subalterno 3
IMatura D& - Fabbricati oostruitl per esipenze commerciali
Iumeobilen 2
Comune di Sanlur (5310 distmte Al MLUC E. U, Al Fogho 27 Particella 23046 Subalterno 5
Iatura AZ - Abitazione di tipo civile
Immobile n, 3
Comune di Sanluri (317 distnto AL MI.C E.1T. Al Foglio 27 Particella 280¢ Subalterno &
IMatura AZ - Abitazione di tipo civile
Immobilen. 4
Comune di Sanluri (317 distinto AL IL.C E.1T. Al Foglio 27 Particella 2804 Subalterno 4
INatura C2 - Magazzini e locali di d eposito
Immobile n. 5
Cotune di Sanluri (510 distinte Al MLCE . Al Foglio 27 Particella 2804 Subalterno 1
INatura E —Ente comune
Immobile n. G
Comune di Sanlur (310 distinto Al MLC E. U, Al Fogho 27 Particella 23048 Subaltemno 2
IMatura E —Ente comune
Sono presenti altrl immobili (omisss).

A Favore: Massaccl Giampiero, nato il 06/11/1959 a Cagliari (CA)

Per 1 diritto di proprietd Per laquotadi 1/1
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Per il diritto di proprieti Perlaquotadi 1/2

Per i diritte di proprieti Perlaquotadi 172
¢ Trascrizione del 01/03/2017, Rep, Gen. 6041, Feg. Part. 4585

Atto esecutivo o cautelare — Verbale di pignoramento immnobilii notificate
dall Ufficidle Giudiziario della Corte d*Appello di Cagliard in data 14/02/2017, rep. 0
R47F2014 per la somma dovuta di euro 23 466,65,
Immobilen 1
Cotune di Sanluri (510 distinte AL MCE D, Al Foglio 27 Particella 2804 Subalterno 3
Iatura IS - Fabbricati costruiti per esigenze commerciali
Iomebilen 2
Comune di Sanlun (5107 distnto Al MLC E.U. Al Fogho 27 Particella 23048 Subalterno 5
Iatura AZ- Abitazione di tipo civile
Immobilen, 3
Comune di Sanluri (317 distnto AL TI.C E.1T. Al Foglio 27 Particella 2806 Subalterno &
Matura AZ - Abitazdicene di tipo civile
Inmobilen, 4
Comune di Sanluri (317 distinto Al TT.C E.1T. Al Foglio 27 Particella 2804 Subalterno 4
IMatura C2 - Magazzini € locali di d eposito
Immobile n, 5
Comune di Sanluri (317 distinto AL I.C E.1T. Al Foglio 27 Particella 2806 Subalterno 1
Matura E —Ente comuone
Immobilen. &
Comune di Sanluri (317 distinto Al ILC E.1T. Al Foglio 27 Particella 2804 Subalterno 2
IMatura E —Ente comune
Sono presenti altri immobili (omissis).

A Favore Massacal Giampiero, nate il 06/11/1959 a Cagliari (CA)

Per il diritto di proprietd Per laquotadi 1/1

Per il dinitto di proprieta Per la quotadi 1/ 2

Per i diritto di proprieta Per laquotadi 1/2
e Trascrizione del 05/10/2017, Reg. Gen. 28114, Reg, Part 20782

Atto esecutive o cautelare — Verbale di pignoramento immobili: notificato dal
Tribunale di Cagliari in data 14/07/2017, rep. M. 472172017,

Trmmobilen. 1

Cotune di Sanluri (510 distinto Al MLC E T, Al Foglio 27 Particella 2808 Subalterno 3
IMatura D08 - Fabbricati aostruiti per esigenze commerciali

Inmobilen, 2

Comune di 3anluri (317 distinto Al MLCE . Al Foglio 27 Particella 2804 Subalterno 5
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Matura AZ - Abitazione di tipo civile
Immobilen, 3
Comune di Sanluri (317 distinto AL NC E.1T. Al Foglio 27 Particella 2804 Sobalterno &
Matura AZ - Abitasione di tipo civile
Immeobile n. 4
Comune di Sanluri (317 distinto Al TLC E 1T, Al Foglio 27 Particella 2804 Subalterno 4
INatura C2 - Magazzin e local di d eposito
Iomebilen o
Cotnune di Sanlori (310 distinto AL MLUCE. D, Al Foglio 27 Particella 2808 Subalterno 1
Matura E —Ente comune
Inmekilen, ¢
Comune di Sanluri (317 distinto Al MLCE.T. Al Foglio 27 Particella 2304 Subaltermno 2
Matura E —Ente comune
Sono presenti altri immobili (omisas).

A Pavore Fallimento Edilizia Sanlori Soc. Coop. ARL. Sede Sanluri (510)

C.F. 00575430924

Per 4 diritto di proprietd Per laquotadi 1/1

Per il diritto di proprieti Perlaquotadi 1/2

Per il diritte di proprieti Perlaquotadi 1/2

- le planimetrie catastali € le visure catastali dei beni pignoraty, (Adiegate 3: Visura ¢
Plantmelrie catadal),

- Patto di compravendita a rogito del Diott Franco Ibba in data 10/09/1990, presso
lo studio notarile,

- il progetto edilizio del Gennaio 1992 {approvato), richiedendo copia dei documenti
pit significativi, con concessione edilizia di wvariante n. 138 del 10/12/1992 e
autorizzazione di agibilitd /abitabilitd del 30/11/1994 Ldlepato 4: Elsborati de Progetto
edilisio Concessione edifivia e agibilifa),

- copia det certificati di stato crvile degli esecutatt richiesti presso Mufficio anagrafe del
Cormune di Sanluri in data 15/07/2021 da cui gli esecutati risultano di stefe Abew

(Addegato 7 Cerfificali d% skafo crile deghi esecutalki),
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QUESITO N. 3

Le unita immobilian sono ubicate nel Comune di Sanluri (SU) 1n Viale Triste n. 16 al
Piano Terra e Viale Triste n 16/A al Piano Seminterrato, Piano Primo e Piano
Secondo € precisamente:
1. locale commerciale sito al Fiano Terra in Viale Triste n. 16, censito al IN.CE.U. al
Foglio 27, Part. 2806, Sub. 3;
2 locale deposito sito al Plano Seminterrato in Viale Triste n. 16/A, censito al
WN.CE. U al Foglio 27, Part 2806, Sub. 4,
3. abitazione sita-al Piano Primo in Viale Toste n. 16/ A, censito al N.C.E. U, al Foglio
27, Part 2806, Sub. b,
4. abitazione sita al Fiano Secondo in Viale Triste n. 16/A, censito al N.CE. . al
Foglio 27, Part. 2806, Sub. &,
5. accesso carrabile con rampa di pertinenza det subalterni 3, 4, 5 € 6 sito 4 Puano
Terra in Viale Triste n. 16/A, censito al N.CE.U. al Foglio 27, Fart 2806, Sukb. 1,
6. vano scala di pertinenza dei subalterni 4, 5 e 6 sito in Viale Triste n 16/ A, censito

d N.CE U. al Foglio 27, Part 2806, Sub. 2.

I due fabbricatt adiacenti che ospitanc gli tmmobili s1 presentano in discrete
condizioni.

L'immobile al FPiano terra destinato a uso commerciale che ospita un locale bar-
pizzeria € 1 locale deposito nel piano seminterrato sono stati ultimati nell’anno 1994,
mentre 1 due appartamenti al piano primo ed al piano secondo sono statl ultimati
nellPanno 1996,

E presente la concessione edilizia numero 138 del 10/12/1992 per 1a redlizzazione di
ittt gli immobili oggetto della presente stima e Pautorizzazione di agibilita/abitabilita

del 30/11/1994 relativa agli immobili situati al piano terra ed al plano seminterrato.

1) Locale commerciale sito al Piano Terra in Viale Triste n. 16, censito al
N.CE.U. al Foglio 27, Part 2806, Sub. 3

In fase di sopralluogo si € wverificato che PPaccesso all’edificio, 3 cum Pimmobile

appartiene, avviene direttamente dala strada Viale Triste al numero 16, tramite

ampio marciapiede: al locale si accede atfraverso un portale ad arco in muratura che

incornicia un cancello pedonale in metallo. Da qui s1 accede ad un ampio wviale
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pedondle scoperto pavimentato in pietra che porta all’accesso al locale tramite
pensilina di ingresso. INell’area esterna antistante € perimetrale del locale, pavimentata
in pietra, sono present tavolini e sedie all’aperto dotati di ombrelloni parascle

Il locale allinterno st presenta in buone condizion. E composto dall’area bar
adiacente all’ingresso € daun’ampia sala con la presenza di taveling distnbuitt 1n wtto
Fambiente, un tavolo da biliardo ed il bancone per la preparazione delle pizze con 1l
forno alegna alle spalle.

Un lato della sala € quasi totalmente costituito da ampie vetrate {con due uscite verso
esterno) che permettono di dluminare tutta la sala,

In fondo al locale trowiamo il blocco bagni e la cucina. Il blocco bagni € composto da
un bagno per disabili atialmente in disuso dotato di ampio antibagno, un bagno per
le donne ed un bagno per uomini entrambi dotatl di ampio antibagno e due we. La
cucing, attualmente utiizzata come deposito, € dotata di un wc  con
antibagno/spogliatoio per 1 dipendenti INella cucina & presente una scala di
collegamento con il locale al piano seminterrato.

Lrimmobile confina a Sud con la strada Viale Triste, mentre negli altri lati con altre
proprieta

L’altezza netta utile interna € di 3,50 m. La superficie utile (calpestabile) al netto delle

murature € cosi suddivisa fra gli ambient:

Piano Terra:
Sdla mq 243,82
Zucina mgq 40,41
Blocco sevizi igienic mq 21,12
Totale superficie utile mq 305,35
Area di perfinenza esterna mq 74,40
T otale superficie esterna mq 74,40

Alla luce del sopralluogo effettiato, il sottoscritto C'T.U. ha rilevato che le murature
ele finiture dellimmobile risultano essere in buone condizioni
[’accesso dal marciapiede porta al corfile esterno delimitato da una rete che lo separa

dall’area adiacente carrabile con parchegpio; il pavimento € rivestito in elementi di
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pietra irrepolart [Dall’area esterna st ha accesso al locale tramite tre grading ed un
planerottolo rivestitl in marmeo.

51 ha accesso all’area esterna anche da due porte vetrate poste nella sala dotate du
maniglione antipanico.

(Gliinfisst esterny, in ottime condiziony, sono n alluminio con vetro anbsfondamento
ele finestre sono dotate di elementt oscurant a millo

Le porte interne di accesso a1 bagni € alla cucina sono in legno con maniglie in ottone
dorato lucido.

Le finiture delle superficy, sia verticali che corizzontali sono realizzate con intonaco
cirle liscio e tintegpiate, tranne le pareti del bagno e della cucina realizzate in
piastrelle di ceramica.

La pavimentazione ¢ realizzata in tuth pli ambienti in mattonelle chiare di materiale
ceramico, in buono stato, ed € presente il battiscopa dello stesso materiale alto 8 crm.
I sanitari presenti nei bagni sono in buono stato tranne per il bagno der disabili
attualments in disuso.

Lrimmobile € dotato di impianto elettrico funzionante del tipo sottotraccia.

La sala € dotata di controsoffitto per Pallogmamento depli impianti L’impianto di
fluminazione & presente tramite elementi a sospensione dal soffitto € a parete.
L'impianto idrico risulta funzionante.

E presente Pimpianto di condizionamento centralizzato funzionante, con le unita
esterne poste nella terrazza dell’appartamento posto nel fabbricato adiacents, al
plano primo.

L esercizio commerciale & attualments ativo

2) Locale deposito sito al Piano Seminterrato in Viale Triste n. 16/A, censito
al N.CE U al Foglio 27, Part. 2806, Sub. 4

In fase di sopralluogo si € verificato che Pingresso all’immobile avviene tramite un

viale carrabile con accesso in Viale Triste n. 16/ A Attraverso un cancello in metallo

adiacente all’ampio marciapiede si accede al wiale che porta alla rampa asfaltara

anch’essa carrabile che conduce al'ingresso del deposito posto al plano seminterrato.,

Tramite un infisso vetrato a tre ante si aceede al locale composto da un magazzine,

una scala che conduce alla cucina presente al Piano Terra ed un’altra scala che collega

- P T
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questo pano con il fabbricato contenente gl appartaments Nel piccolo ripostiglio
presente nel sottoscala che collepa alla cucina, € stato installato un we.

L’altezza netta utle interna & di 2,40 m.

La supetficie utile {calpestabile) al netto delle muratire ¢ cosi suddiwisa fra g

ambienty

Piano Seminterrato:

Magazzino mq 114,82
Ripostiglio-sottoscala mq 7,60
Totale superficie utile mq 122,42

Alla luce del sopralluogo effetiuato, i sottosentto C'T.U. ha nlevato che le murature
e le finiire dellimmobie non nsultano essere in buone condiziont in quanto sono
evident: importanti tracce di umiditd di risalita, con conseguente distacco di intonaco,
sulle paren e sul soffitto nelle superfici adiacenti alle murature

I magazzino € diviso in due ares da una parets in cartongesso: Iarea contenente la
scala di accesso al fabbricato comprendente gli appartamenti non € accessibile in
quanto il proprietario non trova la chiave di accesso, ma il locale € ispezionabile dalla
porta vetrata e si riscontra che € regolarmente adibita a magazzine.

Le finiture delle superficy, sia verficali che orizzontali sono realizzate con intonaco
civile liscio e tnteggiate. La pavimentazione & realizzata in tutt gli ambienti in
mattonelle di materiale ceramico ed € presente 1 battiscopa dello stesso materiale alto
8 crm.

Il locale & dotato di impianto elettrico funzionante del tipo sottotraccia L’impianto

di illuminazione & presente ramite €lement: a sospensione dal soffitto.

3) Abitazione sita al Piano Primo in Viale Triste n. 16 /A, censito al N.CE.U. al
Foglio 27, Part 2806, Sub. 5,
[Paccesso al fabbricato comprendente 1 due appartamenti sih al plano primo e
secondo piano avviene dal cancello carrabile prospiciente il marciapiede, posto al
civico 16/A di Viale Trieste; da qui si accede ad umares esterna con
pavimentazione in pietra irregolare da cul, attraverso tre grading, s1 ha accesso al

fabbricato.
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L’ingresso al fabbricato avwiene attraverso una porta in metallo da cut si accede
ad una scala, con pavimento rivestito in marmo € corrimane in legno, che, dal
piano terra, conduce ai piani degli appartamenti

Oent pano dello stabile comprende un solo immobie Arnwat d primo piano
dell’edificio st accede all’unita immobiiare destinata ad uso civile abitazione che &
costituita da un ingresso-soggiorno, una sala da pranZo, una cucing, un
distmpegno, una camera da letto matrimoniale, due camere da letto singole, due
bagni ed un ripostiglic.

Dalla cucina € dalla camera da letto singola si accede framite porfa-finestra ad una
piccola terrazza; da qui € possibile accedere 4l lastrico solare non pavimentato di
copertura del piano terra, dove sono dlogpiate le unitd esterne degli impiant del
locale bar pizzena sottostante. E presente anche un balcone accessibile dalla sala
da pranzo.

L’immobile presenta 1 quattro affacc libert L’altezza netta utle interna € di 2,75
m.

La supetficie utile (calpestabile) al netto delle muratire & cost suddivisa fra gli

ambients
Piano Primo: 2
=]
Ingresso-soggiorno mq 19,00 E
Pranzo g 13,55 %
Cucina mq 9,42 g
iy
Disimpegno mq 5,27 %
Servizio igienico 1 mq 5,05 i
g
Servizio igienico 2 mq 7,45 £
oW
Camera daletto 1 mq 11,00 g
i
Cammera daletto matrimonial e mq 14,05 j
o
Camera daletto 2 mq 9,74 3
L
Ripostiglio mq 1,98 2
=
o
Totale superficie utile mq 96,51 E
7
Balcone mq 7,95 E
Terrazza mq 22,08 =
Z
Totale superficie esterna (balcone e terrazza) | mq 30,03 -
@
[}
s
=
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Alla luce del sopralluogo effettiato, i sottoscritto C'T.U. ha rilevato che le murature
dellfunita immobiliare e le finitire risultano essere in condizioni discrete anche se in
alcuni punti s1 rilevano tracce di infiltrazion: d’acqua dall’esterno.

All’appartamento si accede tramite porta blindata.

Gl infisst esternt sono in legno con doppio vetro e maniglie in otfone dorato, tuth in
ottimo stato € dotati di persiane esterne.

Le porte interne di accesso alle stanze sono in legno con maniglie in ottone dorato
lucido,

Le finiture delle superficy, sia verticali che crizzontali sono realizzate con intonaco
civle liscio e tinteggiate, tranne le pareti del bagno e della cucina realizzate in
prastrelle di ceramica (fino ad un’altezza di 1,80 m nella parete attrezzata della cucina
edi1 2,10 m ne1 bagni).

La pavimentazione € realizzata in wtti gl ambienti in mattonelle di materiale
ceramico (45 cm x 45 cm), in buono stato, ed ¢ presente il battiscopa dello stesso
materidle alto 8 cm.

Limmobile € dotato di impianto elettrico funzionante del tipo sottotraccia.
Lrimpianto di dluminazione & presente tramite elementi 4 sospensione dal soffitto.
Limpianto idrico risulta funzionante e "acqua calda sanitaria € affidata ad uno
scaldabagno eletrico posto net bagni,

E ptesente Pimpianto di condizienamento cdldo-freddo funzionante con urunita
interna posta nell’ingresso-soggiorno € Punita esterna posta nel balcone accessibile
dalla sala da pranzo.

Sono presenti Pimpianto TV, Pimpianto telefonico el’impianto citofonico.

Tutti gli ambient dell’appartamento sono ben illuminati e areat sia in naniera
naturale che artificiale,

Dall'ingresso st accede al soggiorno e alla cucina, entrambi dotati di accesso
all’esternc: tramite una porta finestra dal soggiorno si accede al balcone e dalla cucina
ala terrazza a livello,

Il distmpegno centrale collega il soggiorno, la cucing, le camere da letto, 1 due bagni e
i ripostiglio.

Nelle camere da letto sinpole si notano evidentl traces di umiditd e consepuenti
distacchi di intonaco dowvute probabimente ad mfiltrazioni d’acqua provenienti dai

bal coni situatt al plano sovrastante.
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Anche una delle due camere da letto singole (quella esposta a sud-ovest) ha accesso
dlla terrazza esterna tramite porta finestra.

I bagni presentanc entrambe aerazione natirale 1 sanitar allinterno sono 1 buone
condizion

La pavimentazione dei balconi ¢ realizzata in mattonelle di materiale ceramico.

I parapetto che delimita 1 lastrico dove sono posizionat gli impianti ed 1lucernai del
locale commerciale € realizzato in muratura, intonacato e integgiato, haurn’atezza di
1m cm con elemento di marmo in sommit.

L’appartamento & occupato da un’altra famiglia in regime di affitto.

4) Abitazione sita al Piano Secondo in Viale Triste n. 16/A, censito al

N.CE.U. al Foglio 27, Fart 2806, Sub. €,

[Paccesso al fabbricato comprendente 1 due appartamentt sifi al piano primo e
secondo piano avviene dal cancello carrabile prospiciente 1 marciapieds, posto al
civico 16/A di Viale Trieste; da qui si accede ad um'area esterna con
pavimentazione in pietra irregolare da cul, attraverso tre gradini, si ha accesso al
fabbricato.

L’ingresso al fabbricato avviene attraverso una porta in metallo da cui s1 accede
ad una scala, con pavimento rivestito in marmo e corrimanoc in legno, che, dal
piano terra, conduce ai piani degli appartamenti

Ceni piano dello stabile comprende un solo immobile Arnvati al secondo piano
dell’edificio si accede all’unita immobiiare destinata ad uso civile abitazione che &
costituita da un ingresso-sogpiorno, una sala da pranzo, una cucing, un
disimpegno, una camera da letto matrimoniale, due camere da letto singole, due
bagni ed un ripostiglio

Dalla cucina, dalla camera da letto singola e dalla sala da pranzo s1 accede tramite
porta-finestra ad un balcone che corre lungo tutto i lato dell®edificio.

L immobile presenta 1 quattro affacet libert

Lraltezza netta utile interna & di 2,75 m.

La supetficie utile (calpestabile) al netto delle murature & cosl suddivisa fra ol

ambientt
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Piano Primo:

Ingresso-soggiorno mq 19,00
Pranzo mq 13,53
Cucina mq 9,42

Disimpegno mq 5,27
Servizio igienico 1 mq 5,05
Servizio 1glenico 2 mq 7,45
Camera daletto 1 mq 11,00
Camera daletto matrimoniale i A4Da
Camera daletto 2 mq 9,74
Fipostiglio mq 1,98
Totale superficie utile mq 96,51
Balcone mq 22,98
Totale superficie esterna (balcone) mq 22,98

Alla luce del sopralluogo effetmiato, il sottoscritto C'T.U. ha rilevato che le murature
dell’unita immobiliare e le finiture risultanc essere in condizioni discrete anche se si
nota la presenza di tracce di umiditd dovite a legpere infiltrazioni provenient dalla
coperfura.

All’appartamento si accede tramite porta blindata.

Gliinfisst esternt sono in legno con doppio vetro € maniglie in ottone dorato, tutti in
ottimo stato € dotati di persiane esterne,

Le porte interne di accesso alle stanze sono in legno con maniglie in ottone dorato
lucido,

Le finiture delle superficy, sia verticali che orizzontali sono realizzate con ntonaco
civile liscio e tinteggiate, tranne le pareti del bagno e della cucina realizzate in
plastrelle di ceramica (fino ad un’altezza di 1,80 m nella parete attrezzata della cucina
ed1 2,10 m net bagni).

La pavimentazione € realizzata in tuthi gli ambienti in mattonelle di materiale
ceramico (45 cm x 45 cm), in buono stato, ed & presente i battiscopa dello stesso
materide alto 8 crm.

Limmobile edotato di impianto elettrico funzionante del tipo sottotraccia.
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Ist. n. 7 dep. 28/01/2022

Limpianto di dluminazione & presente tramite elementi 4 sospensione dal soffitto.
Limpianto idrico risulta funzionante e "acqua calda sanitaria € affidata ad uno
scaldabagno eletirico posto net bagni

E presente Pimpianto di condizionamento caldo-freddo funzionante con urrunita
interna posta nell’ingresso-sogpiornoe e nel disimpepno e Punitd esterna posta nel
bal cone accessibile dalla sala da pranzo.

Sono presenti Pimpianto TV, Pimpianto telefonico el’impianto citofonico.

Tutti gli ambientt dellPappartamento sono ben illuminati e areat sia in maniera
naturale che artificiale

Dallingresso. st accede al soggiorno e alla cucing, entrambi dotati di accesso
dl’esternc: tramite una porta finestra si accede al balcone

I disimpegno centrale collega il sogmiomo, la cucing, le camere da letto, 1 due bagni e
i ripostiglio.

Nelle stanze si notano evidenti tracce di umiditd dovute probabilments ad
infiltrazioni d’acqua provenient dalla copertura.

Anche una delle due camere da letto singole (quella esposta a sud-ovest) ha accesso
al balcone ramite porta finestra.

I bagni presentano entrambe aerazione naturale; 1 sanitari all’interno sono in buone
condizioni

La pavimentazione dei balconi ¢ realizzata in mattonelle di materiale ceramico.

I parapetto del balcone £ in muratura e element in legno.

QUESITO N. 4

Daglt accertamentt e dal sopralluogo effettuat e emerso che Pimmobile corrisponde

a quanto descritto nel verbale di pignoramento.

QUESITO N. 5

Gl immobilt oggetto della penizia risultano regolarmente accatastatt i data
04/06/2008. Le planimetrie catastali risultano conformi al progetto ed alla situazione

ril evata.
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QUESITO N. 6

I fabbricato, al quale appartiene I'immobile oppetto del pignoramento, ticade nel
Cormne di Sanluri in zona Bl del vigente Piano Urbanistico Comunale “Zona B -
Fesidenziale di istruthirazione € completamento. Sottozona Bl - Ristmtturazione™

I sottoscritto C.T.U. ha acquisito la documentazione progettuale relativa allunita
oggetto del pignoramento, presso PUfthcio tecnico del Comune di Sanlury, che
consiste in copia della Concessione Edilizia n. 138 del 10/12/1992, copia dei relatin
elaborati progettiall (timbrati e firmati dall’Ufficio Tecnice), certificato di collaudo
statico = Autorizzazione di Agibilita/ Abitabilita del 30/11/1994.

La costruzione risulta conforme agli elaborati approvat con concessione edilizia in
termini di superficie e volumi realizzah, ma e stata realizzata in maniera difforme la
distribuzione interna degli ambienti degli appartamenti al primo e secondo piano che
risulta variata ma conforme alla normativa urbanistico-edilizia vmigente.

Nel seminterrato € stato realizzato un servizio igienico contenente un WC anch’esso
in difformitd alla concessione edilizia, in cui dovrd essere installato un impianto di
aerazione forzata per renderlo conforme alla normativa urbanistico-edilizia vigente
Tali diverse distribuzioni degli spazi interni non interessano le parti strutturali del
fabbricato,

In relazione alle difformita riscontrate, le stesse possono essere sanate tramite la
presentazione di una pratica Scia in sanatoria con un accertamento di conformita
con una sanzione pecuniara di 500,00 €

(Affgato 4. Elaborali del Progeto edifivio Concessione edilivia e Agibilita)

QUESITO N. 7

E possibile vendere gli immobili in maniera distinta € nel calcolo della stima werranno
suddivist Dal punto di vista costruttivo gli immokbili (locale commerciale, deposito

due appartamenti) risultano giﬁ separati con accessi distinti.

QUESITO N. §

Cuesito non applicabile
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QUESITO N. 9

Al momento del sopralluogo avvenuto in data 15/06/2021, il sottoscritto ha potuto

constatare che gli immobili risultavano cosi occupati
- Locale commerciale, occupato da terzi con contratto di affitto,

- Appartamento al piano primo: occupato da terzi con contratto di affitto;

-  Appartamento al piano secondo: occupato dai proprietan, i_

E stata richiesta copla, presso lo studio Nofarile Associato det Dottort Ibba Franco e
Bianco Giorgia di Sanlurn, dell’atto di compravendita stipulato tr_

- che ne attesta quindi la proprietd. L’atto ha data 10/09/1990, antecedente

alla data di Trascrizione del pignoramento, owvero 01/03/2017

Presso PAgenzia delle Entrate di Cagliary, Direzione Provinciale di Caglian, Ufficio
Territoriale di Cagliari 2, sono stati richieste le copie dei contratti di locazione
registrati relativamente ai beni pignorat (Allgale &) Colrat & lbagione)

%1 sono due contratt dilocazione i essere uno per il locale commerciale al piano
terra ed uno per "abitazione d piano primo, entrambe intestats allo stesso locatario.

I contratto dilocazione del locale commerciale € stato stipulato in data 25/02/2021
e registrato in data 19/03/2021. 1 corrispettivo indicato nel contratto nisulta essere
di 19.200,00 euro annut la cifra st ritiene congrua Il contratto ha durata di & anni
rinnovabile automaticamente per altri 6 anni. Pud essere sspressa disdetta con
preavyviso di 6 mest

I contratto di locazione dell’abitazione & stato stipulato in data 04/03/2019 <
registrato in data 04/03/2019. i corrispettivo indicato nel contratto risulta essere di
300,00 euro annut la cifra non si ritene congrua, s1reputa che sia inferiore alla stima
per la locazione dell’appartamento. [l contratto ha durata di 4 anni nnnovabie
automatcamente per atri 4 anni. Puo essere espressa disdetta con preavviso di 6

mest,

QUESITO N. 10

Quesito non applicabile
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QUESITO N. 11

Dialla documentazione acquisita e dalle ricerche effettuate, € stato venficato che sugls
immobili non gravano wvincoli artisticy, storici, alberghieri di indienabilitd o di

indivisibilita.

QUESITO N. 12

Dalla dooumentazione acquisita e dalle ricerche effetmiate, € stato wverificato che
Fimmobile non € gravato da censo, livello o uso civico e non vi € stata affrancarzione

da tal1 pest

QUESITO N. 13

Per determinare il valore commerciale degli immobili oggetto della perizia si adotterd
i criterio di gtima sintetico-comparativa. La stima werrd definita facendo nferimento,
per le quotazioni immobiliari, ai datl rilevati nell’Csservatorio del Mercato
Irmmobiliare pubblicato sul sito dell’Agenzia del Territorio € a pubblicazioni rel ative
dle compravendite effethiate per quanto rguarda bemi similan 51 sono inoltre
applicat 1 coefficient di differenziazione che permettono di corregpere le quotazioni
medie per ottenere le quotazioni degli immobilile cui caratteristiche si discostano da
quelle tipiche della media, valutando in tal modo siliazioni contingent rignardant sia
Funitd immobiiare ogpetto del pignoramento, sia lo stabile del quale questultimo fa

pﬂl’t&.

Locale commerciale:
I coefficienti applicati sono:

- Coefficients delle pertinenze (0,20)

- Coefficient: di etd, qualitd e stato di manutenzione (0,90)

- Coefficients svalutazione immobili locati (0,85)
St parte dal valore della superficie lorda dellimmobile sottoposto 4 pignoramento
pari a 320,23 mq (comprensiva delltngombro dei muni perimetrali ¢ della superficie della
perfinenga estema computata al 20 ).
I valors medio di mercato, per unitd di superficie lorda, dalle ricerche effethiate €

stimato. pati a 1.100,00 €/mq che, moltiplicato per i prodotto dei coefficienti

22 di 26

Frmato Da: COSSU GIOWVANN] Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 15ebTcc6i0d4b3bb216450baa Eoeldec

Tel _"~~'J33:!u!~'_- 10 e-mail ac lic@tiscaliit . . .
Pubblicazione ufficiale ad uso esciusivo pe‘TJsonaIe - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

&



Ist. n. 7 dep. 28/01/2022

correttvi (eoefl & ofd qualifd ¢ dato ¢ coeff, G rvalulavione degli tmmobili Jocat]), s1 ottiene 1
valore corretto per unitd di superficie lorda pari a 841,50 €/mq:

1.100,00€/mq = 0,90 x 0,85= 841,50 €/mq
Cuindi il valore complessivo dell’immobile sara

841,50 €/mq = 320,23 mq = 269.473,55 €

Locale deposito:

I coefficienti applicat sono:

- Coefficienti magazzini/deposit (0,88)

- Coefficient: di etd, qualita e stato di manutenzione (0,30
51 parte dal valore della superficie lorda dellimmobile sottoposto a pignoramento
pari a 122,42 mq {comprensiva Gellingombro dei muri perimetrali)
I valore medio di mercato, per unita di superficie lorda, dalle ricerche effethiate ¢
stimato pari a 800,00 €/mq che, moltiplicato per 1l prodotto dei coefficient correttivi
(Coefft di magagzino/ depositi ¢ cogff. 41 efd, gualitd), st ottiene il valore corretto per unitd di
superficie lorda pari a 563,20 €/ mq:

800,00 €/mgq = 0,88 x 0,80 = 563,20€/mq

Quindi il valore complessivo dell’immobile sara

563,20 €/mq x 122,42 mq = 68.946,95 €

Appartamento I Piano:

I coefficienti applicati sono:

- Coefficients delle pertinenze (0,20-0,25)

- Coefficient: di etd, qualitd e stato di manutenzione (0,90)

- Coefficienti svalutazione immeobili locati (0,80)

- Coefficient di livello di piano (1)

- Coefficienti correttrv (1,02)
St parte dal valore della superficie lorda dellimmobile sottoposto 4 pignoramento
part a 102,92 mq (comprensiva dellingombro dei muri perimetvali ¢ della superficie delie
pertinense esterne).
Il walore medio di mercato, per unita di superficie lorda, dalle ricerche effettiate €

stimato pari-a 1.000,00 €/mq che, moltiplicato per i prodotto dei coefficienti
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correttivi (cogff &% efd quakii ¢ sialo, coeff Fvello di piano, coeff, covvelffivi ¢ codff. ai svalutagione
deghi smmobili locatd), s1 ottene 1 valore corretto per unitd di superficie lorda pan a
734,40 €/mq:

1.000,00€/mq % 0,80 = 1 x 0,90 x 1,02 x = 734,40 €/ myq
Cuindi il valore complessivo dell’immeoebile sara

734,40 €/mq x 102,92 mq = 75.584,45 €

Appartamento I Piano:

I' coefhicienti applicati sono:

- Coefhicients delle pertinenze (0,25)

- Coefficient: di etd, qualita e stato di manutenzione (0,75)

- Coefficienti di livello di piano (0,90)

- Coefficienti correttivi (1,02)
St parte dal wvalore della superficie lorda dellimmobile sottoposto a pignoramento
pari a 112,66 mq {comprensiva delftngombro dei muwri perimetrali, Gel posto auto alf 80% ¢ della
superficie delle perfinense edene)
I valore medio di mercato, per unitd di superficie lorda, dalle ricerche effetiiate €
stimato pari a 1.000,00 €/mq che, moltiplicato per i prodotto dei coefficienti
correttivi (eoeff & efd qualild e stafo, coeff fvello & piano e cogff. corvelfivd), s1 ottene 1
vaore corretto per unitd di superficie lorda paria 688,50 €/ mq;

1.000,00 €/mq = 0,9 = 0,75 x 1,02 x = 688,50 €/ mq

Quindi il valore complessivo dell’immobile sara

688,50 €/mq = 112,66 mq = 77.566,41 €

QUESITO N. 14

Quesito non applicabile in quanto non sono presenti spese fisse di gestione, spese

stracrdinarie deliberate o spese condominialy

CONCLUSIONI

St riporta quindi di seguito un prospetto di nepilogo della stima economica;
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A
DESCEIZTONE 9 €/?mjf £
(sEp. commercials)

Locale comimerciale sito al Piane Terra in
Widle Triste n. 16, censito al M.CE U, al

320,23 841,50 269.473,55
Foglic 27, Part. 2806, Sub. 3;
Locale  depositoe sito al Piano
Seminterrato in Viale Triste n 16/A,
cendto al M.CEU. a Foglio 27, Part. 122,42 3,20 62.946,95
2806, Sub, 4
Abitazione sita al Piano Prmo in Viale
Triste n, 16/A censito al NCEU, al

102,92 734,40 75.584 45
Foglioc 37, Part. 2806, Sub. 5,
Abitazione sita al Piano Secondo in Wiale
Triste n. 16/A, censito al N.CEU. al

112,66 G88,50 T7.566,41
Foglic 27, Part. 2806, Sub. &

Totale 491.571,36
A dedsarre:
Onert di sanatoria e pratica amm inistrativa 2.500,00
QUADRO FECONOMICO £
TOTALE VALORE DELI)YIMMOBILE 489.071,36

Sulla base depli accertamenti e delle wvalutaziom effettuate, poste le suddette
condusioni, 1 CTU ritiene di aver compiuto con rigorositd e completezza ogni
operazione utie al fine di fornire all’lll mo S1g, Gudice tith 1 nscontn sollecitan con
1 quesiti postoglt,

La presente perizia & composta di 26 (ventisel) pagine e n. 9 allegat.

Cagliari, 27/01/2022
1. GETEE

Tng. Giovanni Cossi
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Diocumentazione fotografica

Verbale di sepralluogo

Visura e plarumetrie catastal

Elaborat: del Progetto Edilizio, Concessione edilizia e Agibilita
Copia atte notarile

Contratt: di locazions

Stato civile

26 di 26

Piazza Ttalia 35, Cagliani

08441700 e-mail anssu,studio(@tiscali i
Pubblicazione ufficiale ad Uso esclusive personale - & vietata ogni

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

Frmato Da: COSSU GIOWVANN] Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 15ebTcc6i0d4b3bb216450baa Eoeldec



