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TERMIGAS SPA

PROCEDIMENTO DI CONCORDATO PREVENTIVO

EX ART.161 comma 6 L.F.

VALORIZZAZIONE PATRIMONIO IMMOBILIARE

Unita uso ufficio in Cagliari via Santa Gilla 18

[l sottoscritto Dott. Ing. Donato Musci, iscritto all'Ordine degli Ingegneri

della Provincia di Bergamo al n.1868 dell’Albo, libero professionista con

studio in Bergamo, Via H.C. Andersen n.8, incaricato da Termigas spa

nella persona dellAmministratore Delegatolj | QNNEE consapevoe |

delle proprie responsabilita in relazione al presente atto,

. : ATTESTA

con perizia asseverata e giurata quanto segue, in relazione al valore pil

_|probabile di mercato di 4 unita ad uso ufficio poste a piano secondo |

dell'edificio D, sito in Cagliari in via Santa Gilla 18, nel complesso

immobiliare multifunzione denominato “Le Torri Santa Gilla". Trattandosi di

n°4 unita che occupano un intero piano di una torre attualmente, al rustico

|che possono essere vendute sia singolarmente che in modo aggregato, la

_jvalutazione & unica seppure divisa in lotti.
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1 SINTESI ELABORATQ

Enformazmm sulla procedura

e e R e e e s et gz —

dn dat3730/01l2019 Termigas Bergamo spa, con sede legale in Bergamo

wjvia Buratti n.21, in persona del Presidente del Consiglio di amministrazione

_ ha depositato domanda di concordato preventivo ex

|
Iart 161 comma 6 L.F.

Con decreto del 06/02/2019 il Tnbunate di Bergamo ha nominato il Rag.

JFabm Bombardieri Commissario Giudiziale.

Informazioni CTU

In data 20/05/2019 Termigas Bergamo spa ha nominato quale consulente

E
Ving. Donato Musci, iscritto all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di

R

Bergamo al n°1868, con studio in Bergamo in via H.C. Andersen n.8.

In data 05/08/2019 Io scnvente Consulente ha effettuato un sopra[luogo

o \
1eseguendo it rilievo del[o stato d| fatto ia documentazmne fotografica per

verificare la rispondenza e la conformita agli atta in Ppossesso. Infme dopo

attente valutazioni delle carattensteche della zona e del ‘suo. mercato

immobiliare, sulla base anche delle quotazmm dlspomblll m pubbllche

banche dati, lo scrivente provvedeva a redigere la per|2|a d: stlma secondo

apposito modello di perizia condiviso dai Giudici della H Sezsone CNiIe del

Tnbunale di Bergamo

Dati catastali

_ [ene:  ViaSantaGila 18-09122Caglari | R
. fetto: ~ N°4unita ad uso ufficio con cantina e posto auto _
B - (Categoria:  Unita in corso di costruzione (FIB)_ con ¢: cant[na (Clz) e posto f __;
auto (CIS) o ..
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Datl catastali lotto 1

Sez. urbana A fogllo 8 partlcella 1837 sub 571 (F/3), in corso di

costruzione, indirizzo via Santa Gilla n.18, piano 2 scala D, con pertinenza

|foglio 8, particella 1922, sub 179 (ex 1837 sub188), (C/2), classe 3,
consistenza 6mq, superficie catastale 8mq, rendita €.50,51 di proprieta per
171 o

Dati catastali lotto 2

Sez. urbana A, foglio 8, particella 1837, sub 572 (F/3), in corso di
costruzione, indirizzo via Santa Gilla n.18, piano 2 scala D, con pertinenza
foglio 8, particella 1837, sub 345 (C/6), classe 4, consistenza 13maq,

superficie catastaie 13mq, rendlta €63 11 al secondo p|ano interrato, di

proprieta P?ti’l_ -

Datl catastall lotto 3

Sez. urbana A, foglio 8, particella 1837, sub 573 (FIB) in corso d|

costruzione, mdmzzo V|a Santa Gilla n. 18, piano 2 scala D, con pertinenza

fogllo 8 parhcella 1837, sub 510 (C/6), classe 4, consistenza 13mq,

superﬁme catastale ']qu, rendita =€ 63 11 aI secondo plano interrato, con

pertlnenza fogllo 8, part:cella 1922, sub 177 (ex 1837 sub 186) (Cr2),

classe 3 con51stenza 6mq, superﬂc:le catastale qu, rendlta € 50 51 di

Dati catastali lotto 4

Sez urbana A, fogho 8, partlcella 1837 sub 574 (F/3), in corso di

costruzione, mdmzzo V|a Santa Gllla n. 18 plano 2 scala D, con pertlnenza

= — ———

_foglio 8, particella 1837, sub 511 (C/6), classe 4, consistenza 16mq,

_ superficie catastale 16mq, rendlta €.77,68 al secondo plano mterrato con
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Lotto:

T
ik

Stato di possesso
Bene:
Lotto:

Possesso:

compravendita nel 2012)

Bene:
Lotto:
Accessibilité: No
Comproprietari

Bene:

Via Santa Gilla, 18 — 09122 Cagliari

Accessibilita del bene ai soggetti diversamente abili

Via Santa Gilla, 18 — 09122 Cagliari

Via Santa Gilla, 18 — 09122 Cagliari

pertinenza foglio 8, particella 1922, sub 178 (ex 1837 sub 187), (C/2),

classe 3, consistenza 6mq, rendita €.50,51 di proprieta per 1/1 di

N°4 unita ad uso ufficio con cantina e posto auto

Proprieta _(eﬁetluato preliminare di

N°4 unita ad uso ufficio con cantina e posto auto

Comproprietari: Nessuno

Bene:

Lotto:

Continuita: No

Valore assegnato

Continuita delle trascrizioni

e

Lotto:_ S0 L
Valorelotto1:  €124.728,00
\E!o[e lotto 2: €1 26.32840_0

Via Santa Gilla, 18 — 09122 Cagliari

Via Santa Gilla, 18 — 09122 Cagliari
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!dell‘edificio denominato D di complessivi. 312,52mq e dalle relative

|Va!ore totale: €.605.788,00

2 ANALISI DEL BENE

|Tipologia del bene

Trattasi di n°4 unita che occupano un intero piano (il secondo) dell'edificio
D del complesso immobiliare multifunzione denominato “Le Torri Santa

(Gilla” in Comune di Cagliari. Le unita sono al rustico.

Sommaria descrizione

Il bene & costituito da 4 unita ad uso ufficio posto al piano secondo

pertinenze (cantine e posti auto) cosi distinte:

Lotto 1 (sub.571): 67,62 mq + cantina

Lotto 2 (sub.572): 66,12 mq + posto auto
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Valore lotto 3: €.177.366,00 \ o E* o/
Valorg lotto 4 7 _ €.177.366,00 & ;

Lotto 3 (sub.573): 89,39 mq + posto auto + cantina

Lotto 4 (sub.574): - 89,39 mq + posto auto + cantina

Stato di possesso

L'unita risulta libera e in piena disponibilita alla proprietaria

Immobiliareuropea spa che ha stipulato un preliminare di compravendita

con Termigas Bergamo spa in data 18/07/2012, registrato presso 'Agenzia

_ delle Entrate yﬁicio di_MiIano in data 12/09/2012 al n.8963 Serie 3.

Identificazione del diritto

L'unita _r]sulta_ d_i_p_r_oprieté Immobiliareeuropa spa spa in virtu del contratto

di compravendita repertorio n°27643 rogante Notaio Pellegrino Anna,

Legistrazione _n.105_83.1/2009.__
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Identificazione catastale del bene

Come risulta dalla visura allegata, l'unitd con le sue pertinenze &

identificata catastalmente nel seguente modo:

LOTTO 1

Identificato al catasto Fabbricati:

_proprieté per l'area 1/1, foglio 8, particella 1837, subalterno

571 (F/3), in corso di costruzione, indirizzo via Santa Gilla n.18, piano

secondo scala D
Derivante da: Frazionamento del 05/04/2012 protocollo CA0124930 in atti
dal 05/04/2012 frazionamento per trasferimento di diritti (n.8491.1/2012)

Confini: unita sub.571, sub.523 per due lati, sub.135 (bene comune) e

sub.574
A ganzia G‘;;g

o=t ntrate st
Direzizo: Provicciale di Caglari
UlfHicio Froviccials - Tenisorio
Sarvizi Canasnli

Data: 25052015 - O 134127 Fine
Visran: T225794 Pax |

Visura per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 25/06/2019

Unitd immoblliare

Mg ot Tememi Comstad.
Cokice Comuae BIM - Sericne A - Foglia 1 - ParticrZa 1922

Ueith ipmediliarin 1 Tritof erariali: Buo 059
Visura tehmatica

* Codice Fiscelz Validoto by Anagafe Tritotia

Intestazione: proprieta 1/1
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Datl della richiesta Comone dl CAGLIARI ( Cedlce: B3RY)
Frovincia di CAGLIART "
¥
Cafasto Fabbricati Sez. Urb.: A Foplia: 8 Particea: 1837 Sub.: 571 e == e =

N. DATI IDENTIFICATIVE DATIDI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sesms | Fopn Perfeeta | S5t | Zam |3tz | Cwepeis | Cluse | Consiveens Soperficie Peztn _ s
Ttz Ce | Zoxa Catsstals
1 A 3 [ i e d FPAZIONAMENTO 23 6504 61 presta n CALITHE
Py 3970 421 62 04 91 FRAZIONAMENTO FER
TPASFERDENTO DI DERIETE (= £431 123100 L e s
IsFriaze [VIASONTAGOIAE (Sr==x1su D
INTESTATO
x NAGPARCT | CODICE FlecAt DEITT1E ONEEI PEALT ]
1 | (1) Fropeen par 11 T p—
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Direzioos Previnciale & Ca LLm
Uifizio Froviciale - Tenioda
Ssrviz Catasshi

consistenza 6mq, rendita €.50,51

Confini: unita sub.543, sub.187, sub.200 e sub.189

Visura per immobile
Situazione degli alti inlonnatizzati al 25/06/2019

proprieta per l'area 1/1, foglio 8, particella 1922, subalterno

179 (C/Z) classe 3 indirizzo via Santa Gllla n. 18, piano prlmo mterrato

Dota: 280672019 - Oy 154512 Fiaz

Viswan: 227857 Paze |

Datl delts vichlesta

Catasto Fabbuicati _

Comupe &l CAGLTARI ( Cedice: B3XY)
Proviecla di CAGLIARI
Sez Urb.: AFesglio: § Particella: 1922 Sub.: 177

Unitd isumncbilisre

N, DATHEENTIFICATIVE DATIDI CLASSAMENTO = DATI DERIVANTI DA
Lectace Fep's Parsacha Sl | Zeea | 3E=a | Crupedy | Clinz | Cemsdsemna Soparfciz Rl
Uit Cess | Zem L Carasnats I
1 A s 151 17 1 [Z] 3 ' Tetale: ' Ecze £3.51 Virzrzze A 1 208 -Ensmns iviendada &
vgefie
[T [VIASANTAGIT Ac 1§ i 512
A Sasl | Clasaaras e rradin 1ot o5 (DAL 701 918 wad o oo’y o'y woppreaiioes dea partioc®a couset o f1 § pla 1837 00 1iS yr
INTESTATO

DEITITE ONER FEALD ]

- == i
1

Myl Tesesd Coaeled
Codlrw Comuze BISA - Serkone A- FegSs § - Parsicels 1922

Urd inenckiliarin. | Tiitati erariali- Erzo 090
Visura thamaden

? Codice Fiscale Vabdess in Ang mrafs Trftwruia

_BSL

“lcomune)

() Pz g 1) | =

LOTTO2

Identificato al catasto Fabbricati:

proprieta per I'area 1/1, foglio 8, particella 1837, subalterno

572 (F/3), in corso di costruzione, indirizzo via Santa Gilla n.18, piano

secondo scala D

Derivante da: Frazionamento del 05/04/2012 protocollo CA0124930 in atti

 |dal 05/04/2012 frazionamento per trasferimento di diritti (n.8491.1/2012)

Confini:

unitd sub.572, sub.523 per due lati, sub.573 e suh.135 (bene |
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g, qenziﬁ (‘g_'_;} ‘{{:"iﬂ"‘

«wnntrates® Dazxi 25052019 - O 154810 Fice
Pl Bkl Cagti) Visura per immobile Visman: 2945 Pr | ) - = |
= Temvany v - . e . =
Situazione degli atti infonnatizzati al 25/06/2019
|
D3t della Heklesta Cemune ¢l CAGLLARI ( Cedice: BISY)
Froviecla dl CAGLIARL
Catato Fabbukeari Sez. U'rb.: A Fegilo: § Particella: 1637 Sub.: 571
Unith knsscbiliare
AN DATLICENTIFICATIV DATI DI CLASS OMENTO DATIDEEIVANTI DA
Serizes Fagts Friesy Sch | Zeea | M Clns | Comslsteras 3 Paxtr,
Utany Ces 2
1 A [] ny 51 FPAZIONAMENTO Sl 05217912 pre=aslaa CASLaG
T ! 3 L2154 ENT X
s trtors [NIASANTA G An 15paes Teets D, i
T INIESTATO |

X} T CODNEFISCATE 1 DEMTIE ONERI FEALT =

= .—'_-—Ji T} Breeiens g 11

5
Codlee Cramuar B - Srloze A - Fejha § - FartCaeTa 123}

Lieied frppelidlisrin | Tritri evanialt Erao 059

Identificato al catasto Fabbricati:

jntestezione; propricts 41 !

_proprieté per I'area 1/1, foglio 8, particella 1837, subalterno
= B - 3 i v . == B ‘4
345 (C/6), classe 4, indirizzo via Santa Gilla n.18, secondo primo interrato,
consistenza 13mgq, rendita €.63,11 '
Confini: unita sub.545, sub.344, sub.515 (bene comune) e sub.514
r L - “» ik = =5

genzia kg
Ia.ntrateg'? " ] ) Dsx 28082019 - Orx 1549014 Fne
Siepsinge pogiyels & Cupfa Visura per immobile Vst n: T236662 Pz | S .
et CUbRE L Sitazione degli atti informatizzati al 25/06/2019
Dt della richiests El:.\lnel!lfAGLI'ARI((‘:«Lk«:BJM) T == i

Proviacls dl CAGLIARI

Catasto Faldibeari Sez. Urb.: A Fogito: 8 Partkcells: 1637 Subs 248
Uslth fmescbitiare —_— & |
N DATLIDENTIFICATIVE DATI DI CLASSAMENTO DATI DERDANTI DA

Sesoe Foghe Padzch 55 | Zeea | Moera | Crepels | Clras | Cocsivears Soyarisie Peziy

L&~ Cee | Ta Carsgn'y ——— — = »
1 A [] [ M3 1 i 1 e Tetaler 1) m* [T ERT] Ve LI NI b rmen B e b b &

sxefss
e VA SINTAGI Lae 18 i 52
X tFsa st £ CANHSI IN1&I 6312 - | | 1 4
Nodlea Pardia pREE) —— e e a & |
[Eols dnvmey rmtn ritoi (= 915y
INTESTATO
T == i — o -
Magpa Tesesd Comelr . T e I
Colicy Comenr BMY - Sorinr A - Fogha § . Particelia 1927
Uit it disdin | Triter erxialic Eoro 059 i = —— -
Visma telamaica
* Colice Fiscals Valid=a s Amazrafe Tribeteria i 4
LOTTO 3
Identificato al catasto Fabbricati:

istazone: propios | .
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.

| B i pe (area 315, toglo 8, particella 1922, subterne |

573 (F/3), in corso di costruzione, indirizzo via Santa Gilla n.18, piano

il
-

6

Lt

secondo scala D

Derivante da: Frazionamento del 05/04/2012 protocollo CA0124930 in atti

dal 05/04/2012 frazionamento per trasferimento di diritti (n.8491.1/2012)

Confini: sub.574, sub.135 (bene comune), sub.572 e sub.523

;a:gnnz ia G;}l

swsntrate sy Doty 25052019 - O 155031 Fie2

Mo Terss Caretet
Codice Camans B3 - Serfune A-Fegls 8. Pardedta 1911

Uritd grmetiliagie | Triwti ecariatic Erao 0590

Dizerioas Picvinciale i Coglini Visura per immobile Viszan: T250256 ez |
Uificiy Frovineials - Temiroria : . N - .
Sewiri Catasiali Situazione degli atli infonmatizzati al 25/06/2019 .
Dratl dellatichitesta Cemene dl CAGLIARI { Codice: B3S)
FProviacls di CAGLIART
Catasto Faldakall Sez. Uil A Foplio: B Fatteella: 1937 Sub: 573 -1 -
Unirh Immebillare
N. DATUIBENTIFICATIVE DATITLCLASSAMENTO DATILERIVANTIDA
Soslaee Fagls Pesacms | S8 | Zeam | Mo | Caepsrn | Cliose | Cossicaan Segafiis FesZy —— e
Urtass Cea | 2o Canaty
T EY 3 o7 m e fl TPAZIONASEENTO L 03 S 1 previlom CABIZEN
coutrar. 22 164 04 2312 FRAZIONAMENTO 722
= TPASFERDMENTO DI DEITTI 2 1K1 12417 e
Lufistry [ asaNTAaCOlA e Ihpaes dacale D
INTESTATO
x S CFATICL I COSTERECITE T T EGREFI FEALT ]
- oyt

Visma relecorica

* Codice Fisealz Volidvo i Aro zafs Trivotada

!dentificato al catasto Faﬁbhricati_:

ntestazione; proprics 1/ [

177 (C/2), classe 3, indirizzo via Santa Gilla n.18, piano primo interrato,

_{Confini: sub.543, sub.185, sub.200 e sub.187

consistenza 6mg, rendita €.50,51
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- genzia ‘:'f;‘

s.ntrate:: Duea: 25067019 - Om: 160357 Fie
Dheis P & Cotad Visura per immobile Veman: TR |
Lm-uP—.an = Temitoria . - . ta . .
Sanvizi Catasn Situazione degli atti informatizzati al 25/06/2019
Dati delln ricktesta Cerauze dl CAGLIARI ( Cedice: BIST)
Proiincla dl CAGLIART
Catasts Fatbricatl Sez Urb.s A Fogls: 8 Particelia: 1912 Sub- 177

Unlta Imenctlare

DATHDENTIFICATIV DATI DI CLASSAMENTO. | ) DATI PERIVANTI DA |
Feghs Peiclts | Sk | Zows | More | Cosgrin | Cluce | Coutictesza i Frofs
Cear | 2ees
] [ N ct 3 5 e T I [P T R o F TS| e eeey oy o
e
[VIASANTAGT[A= 18 pi=— 51
A [Ctiemons ¢ ezt oo A DAL T30 90 3 v covinss B0 oo G gt c s F S T T EE persmsrem e
’ VI

Coee Comunr BASE. Srefcae A Fugha 8 Farteea 121
Uetiirsnctdesin | Tt sl Erro 050

Vistes 12k

Validato by Amagafs Tritetars

Identificato al catasto Fabbricati:

_propneta per Iarea 1/1 fogllo 8, particella 1837, subaltemo

510 (CIG) classe 4 mdmzzo via Santa Gllla n. 18 secondo primo interrato,

cons;stenza 13mq, rend|ta € 63 11

Confini: unita sub.515 per due lati, sub.511 e sub.509
qun zia (B

-Ntrate® ) . D 25062019 - Ora: 185235 Fine
Dugioos Prevciteer Cgtiad Visura per immobile Vi TSI e |
UfB:ia Provineials - Temivonio . 5 o i 2 &
Sinvid Carasuali Situazione degli atti informatizzati al 25/06/2019

Dati dells 1fekbesta Comuze dl CAGLIARI ( Cedlcr: B3%9)
Proviacla di CAGLIARIL
Catasto Fablbricahi Sez. Unb.: A Fogkis: 8 Particella: 1837 Sub.: 210
Unlii lpmcbillare
X, DATLICE NT[FICATIN DATLDILCLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
Scixe | Foi Fand | 5% | Zews | M | Cregedh |Gl | Comivern Smautiic Pestn
Litans Ces | Zens Catauesly
T A 0 17 GTN Y s 3 [ErTg Tetak: D w? Eso 63U |Vaaree LI05 1L2015 - Incimeto i 65 28 &
spefo
Lseins VA SANTAOO T &g (8 g~ 52
€Fewati coa poot o CANIIII 20T 8= 2400 12 . | |
Nagizes Fardts Medss
A aal \Ech‘_uiwnu.E*;niEaiﬁ:. 1199

MopeS Temesi Coonlad
Codice Crmvns BIH - Serdear A - Foglo - Farticrlls 1921

Urd jrmotiliain 1 Tritti erarizhic Erzo 050
Vieza relemetica

* Cofze Fiscale Valideto in Avazrafe Tritetaria

LOTTO 4

Identiflcato al catasto Fabbricatl'
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'Intesta;ione: proprieta 1/1_7 -
I o et area 11, fogo , pariela 1697, subalerno | |

574 (FI/3), in corso di costruzione, indirizzo via Santa Gilla n.18, piano
secondo scala D

De_rrivantzie da: Frazionamento del 05/04/2012 protocollo CA0124930 in atti
|dal 05/04/2012 frazionamento per trasferimento di diritti (n.8491.1/2012)

Confini: sub.523 su due lati, sub.571, sub.135 (bene comune) e sub.573

ey 3 %
Agenzia 6-1’;3'

swmntratesss D 25052019 - Ox: 1553.88 Fime - E =
Dt tuels rcx it Visura per immobile Vivan: 1232833 ar 1
i) Froviocialz - Tamfona - . . . . . . =
Senvizi Catasnnh Situazione degli atti informatizzati al 25/06/2019
Dl della 1icklests Comuae dl CAGLIARI ( Cedice: BISY)
FProviacladl CAGLLIARL [ SN I N VR A AW L
Calasto Falbilcati Sez Urb.: A Foglio: 8 Fartlcella: 1837 Sub.: 374
Unlth kmmabillare
N, DATTIDENTIFICATIVT DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA -- —
Serices Fopla Paclesta | €3 | Zo [ Mo | Cregoca | Clive | Comsistzana Sparficie ReaZins
Urtasa Ces | e Catagnale
1 A ¥ [t m oo di FRAZIGNAMENTO éod 65 U301 protcostlo m CASI2E3ED
cwstrur T d 3o G5 04 1900 FRPAZIONAMENTO FER ——
TRASFEARIENTO DI DIRITTI (2 §220 12410
lefiiare [VIAEANTACGOT A0 (§ o 2a®s D.

INTESTATO
X

PAFICT T S T DEITTIE ONZFIFEALL ] — =
| I (1) Progcien per 1 |

Moppali Tevesi Comalay
Colice Cemune BN - Serlane A- Foglia§ - ParticeZa 1922

Urdsh imnotdlisrin | Trilati erarialic Erzo 0.59
Visra telamosica

* Codize Fiscale Validero i Anagrafe Tiitararia

Identificato al catasto Fabbricati:

ntestazione: proprieta 1/1 [ NN @000
I o ot per Varea 1/, fogio 8, partcella 1922, subaliemo. |

178 (CI2), classe 3, indirizzo via Santa Gilla n.18, piano primo interrato, |

consistenza 6mg, rendita €.50,51
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genzia (o
amntratets”
Direrions Frovincials di Cazliord
Ufficia Provinclalz - Temitorio
Senvizi Camasnali

Dira 280572019 - Oma: 15.57.21

Visan: T2H289 Fez |

Fin:

Visura per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 25/06/2019

Cemune di CAGLIARI { Codice: R3SS)
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{
» = - I 4
B
h
e
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N ! i s
Intestazione: proprieta 1/1
T oy B | S e e B R - CR T — S-S = — 2=
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LB I S N T i O — e e - =l i e ‘F
5117(C/6), classe 4, indirizzo via Santa Gilla n.18, secondo primo interrato,
¥ AW . . CEETERCST EMReT = = . - R U gy | S - Iy ' 1 =
consistenza 16mu, rendita €.77,68
e T e NS — . = o e —— | B— " — ——— - S—— — o -3
Confini: unita sub.515 perdue lati sub:512 € sub:510
= genzia (7;5 ——— e .
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Identificazione della consistenza fisica del bene

\Descrizione generale della zona
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L'edificio si trova nel quartiere di Sant'Avendrace, anticamente isolato dal

resto della citta e detto Borgo di Sant'Avendrace: il quartiere sorge poco

lontano dallo s_,t_ag[lo di Cagliari (o di Santa Gilla)ﬁ ed e attraversat_g
qQI_I'impor’tiemte e trafficato viale Sant'Avendrace da cui & possibile
osservare la grotta della Vipera, un sepolcro di epoca romana. Nel viale si
affaqg_{ano ancora alcune delle basse casette che un tempo erano dimora
dei pgs__c&ltori della vicina laguna, in passato unici abitanti del luogo. 1l viale
§anthy¢ndrace termina nella piazza omonima, da cui cominciano il viale

Elmas e il viale Monastir, ovvero rispettivamente i tratti iniziali della SS 130

e della SS 131 Da piazza Sant'Avendrace ha inizio anche la via San

Michele in cui si trova

Villa Carboni edificata nel XVII secolo sulle rovine di

Attualmente & servito da una stazione ferroviaria di recente realizzazione

(Santa Gilla) al servizio della citta di Cagliari, attiva lungo la ferrovia

Cagliari-Golfo Aranci. Attivata a fine 2008, e operativa commercialmente

dal 2009, & gestita da RFI (gruppo FS) ed éﬂuﬁtilizzata esp]usivarpente

nell'ambito del servizio ferroviario metropolitano del capoluogo sardo.

Nel quartiere da segnalare la presenza di un centro commerciale, degli

uffici della Regione Sardegna e di alcuni istituiti scolastici.
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[Descrizione dell’edifi'cio

Il Comp]éséo de Le Torri di Santa Gilla & costituito da 4 edifici alti impostati

su una piastra comune, con una suggestiva esposizione sul Golfo di

Cagliari.
Il complesso & dotato di una piazza centrale con una fontana, panchine,

pc;rﬁcizd aree verdi ed & sede di numerose attivita (negozi, uffici, redazioni

'de L'Unione Sarda, Videolina e Radiolina).

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata o
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia B
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Al pano terra € presente un supermercato ed una multisala. i
Was T g ey T o5 . ,-f;‘
.
;{
!
LT
L'unita oggetto di valutazione & posta al secondo piano della torre D. B I
i L'accesso alla torre D avviene dalla corte centrale attraverso un elegante | I
lingresso. N T - L =
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con finitura interna a intonaco rustico.

Le finiture esterne del complesso dono di buon livello e lo stato

manutentivo & congruente alla data di recente realizzazione (2012).

Consistenza fisica del bene

L'unita si trova al secondo della torre D con accesso dalla piazza interna.

| locali sono al rustico con struttura di solaio in ca a vista e pareti esterne
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| serramenti sono in pvc con vetro camera a taglio termico.

Le predisposizoni impiantiche sono costituite da:

- Scarichi per servizi igenici;

|
\
|
F

~posto auto da 13mq

“lLotto 4.~ n.1 cantina a primo piano interrato di complessivi 6mg e n.1 |
- posto auto da 16mq -
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- Linee di adduzione acqua calda e fredda da impainto centralizzatoa | "
gasolio; — -
- Linee di adduzione per impianto di raffrescamento centralizzato a u
gasolio; =

- Impianto solare termico per la produzione di acqua calda sanitaria. I {
Completano le proprieta le seguenti pertinenze: - — %
Lotto 1: n.1 cantina a primo piano interrato di ébﬁﬁiéésfv’i’%md ' — A C T ?
Lotto2: n.1 posto auto a secondo piano interrato di complessivi 2 :
- 13mq s —s—Ea — L gf_;,L
Lotto 3: n.1 cantina a primo piano interrato di complessiviémgqend | ?’

bgni
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edilizie:

Per lillustrazione dettagliata dell'unitd si rimanda alla documentazione

fotografica allegata.

3 CONTROLLI PRELIMINARI

Verifica e ric_ostruzione degli attiﬁdi provenienza

In considerazione della non titolarita del bene non & stato possibile

effettuare la ricerca degli atti di provenienza.

Vincoli ed oneri giuridici

7 Il bene risulta libero da vincoli, oneri e pregiuc[izievoli ad eccezione delle

seguenti formalita:

- Regolamento Condominiale, con atto Notaio Roberto Vacca in data

) __01/06/201 1, reg.n.j 8?51 6, raccolta n.47_7§)_1_, registrato a Caglirari in Vdatia
03/06/2011_ al n.4726 e trascritto presso la Conservatoria dei RR. |l di
Cagliari_ in _pari data ai numeri RG 11874, RP16875, con nota in rettifica

=

del 13/06/2011 numeri RG 17773 e RP 12486

i

i

I

F P
2

- Convenzione con Enel Distribuzione spa in data 13/06/2012 rep.

n.183664/48362, Notaio Roberto Vacca, trascritta a Cagliari in data

particolare.

Regolarita edilizia ed urbanistica

04/07/2012 al n.17955 del registro generale e n.14229 del registro

Il complesso & stato realizzato a seguito delle seguenti autorizzazione

- Concessione edilizia n.1020/2003C del 12/08/2003;

- Concessione edilizia n.1092!2006C del 12/10/2008;

- Variante 0:717336!20070 de_l 28/12/2007,

- Variante non essenziale n.1336/2007 del 14/01/2009 prot. n.8044;

Termigas spa

Perizia asseverata unita uso ufficio in Cagliari via Santa Gilla 18 Pagn. 17 di 29

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ognj

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PD(G 21/07/2009




- Variante essenziale n.2981/2011 del 21IO3/2011;

- Variante

26/10/2011;

in - COrso dopera non. essenzmle n10731/2011

dei

rep. 164131 raccolta 39517 e successive modifiche e integrazioni.

4 ANALISI DEL MERCATO

Metodg di_stimi_uﬁlizzato MCA

L_a valu’_[azione dei cespiti & stata effettuata con il metodo del Market
Comparison Approach (MCA), metodo che consente di stimare il valore di
un |mmob_|l§ medlante il confronto tra lo stesso ed altri immobili simili presi

a confronto e contrattat] in tempi non troppo lontani e di prezzi e

carattenstlche notl e ricadenti

nello stesso segmento di mercato

dell'immobile da valutare.

immobile puo essere compravenduto alla data della valutazione tra un

acqwrente e un vendltore essendo entrambi i soggetti non condizionati,

lndlpendentl e con |ntereSS| oppostl dopo un'adeguata attivita di marketing

durante Ia quale entrambe le parti hanno aglto con eguale capacita, con

prudenza e senza alcuna costrizione.

II metodo prevede il confronto delle caratterlstlche tecmco econommhe

dell lmmoblle da stimare con quelle degll |mmob1I! simili e si basa sul

principio che stabilisce che il mercato flssera i| prezzo dell 1mm0b|le da

shmare allo stesso modo con cm ha flssato i preZZI degli lmmoblh snmm

presi a confronto.

L'immobile oggetto della valutazrone viene deﬂnlto “Subject”, mentre gh
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{93mq oltre posto auto coperto

immobili presi a confronto vengono definiti “Comparabili” (Comparabile 1,

immobili simili a quello da valutare, si applicano una serie di aggiustamenti
ai prezzi stessi, in modo da trasformare il comparabile _ne_l su_bject per
ottenere il prezzo corretto che & quello dellimmobile comparabile supposto
con le caratteristiche del subject.

‘Applicando lo stesso ragionamento a tutte le caratteristiche immobiliari
viene determinata l'incidenza di ogni singola cz_aratteristica nella formazione
del prezzo di una unita immobiliare. Applicando poi un aggiustamento al
prezzo _dei comparabilli__._é_ Q_ossribrile_ _i‘r?di_\ﬂduare__Elv_‘vaili)re di m_ercato
dell'immobile oggetto della gtima? vale a dire del subjer_:t.

Nel caso in esame viene valutato il valore del bene come se fosse
completo e poi vengono Vcriei[fatti i costi necessari per completarlo.

Attraverso un portale telematico specializzato (Stimatrixcity) & stata

effettuata una ricerca di atti di compravendita recenti di immobili simili a

quello oggetto di valutazione nelle immediate vicinanze.

compravendita recente di un ufficio posto nel medesimo complesso, nella
medesima torre ma al 4 piano. Non sono stati trovati ulteriori atti di beni

simili a quello oggetto di valutazione

Ufficio A: ufficio sito in via Santa Gilla 18{ 4 piano scala D, data del

Rogito 29/03/2019, Notaio Alessandro Dessy, superficie commerciale

Comparabile 2, ecc.). Dopo avere rilevato i prezzi e le caratteristiche degli

La ricerca ha dato esito positivo in quanto & stato acquistato un atto di

relazione per la tutela dei dati in essi contenuti.
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Solo chi utilizza dati di vere compravendite

puo produrre valutazioni conformi agli standard

SI'CERTIFICA CHE

HA ACQUISTATO ATTI DI
VERE COMPRAVENDITE

STIMATRIXCity

llisite per le valutazioni immobiliari affidabili

CALCOLO DELLE SUPERFIGI GOMMERCIALI LOTTO 1 (sub.571)

Superficie lorda 54,60
Superfici coperte calpestabili (100%) e I EESNrAR - B ﬂ
. Superficie commerciale 54,60 ﬁr
Superfici pareti perimetrali esterne | Superficie lorda 8,16
-— = —_— - — _———————— - Jr
(100%) Superficie commerciale 8,16
! ; e 7 S
Superficie lorda™ 1,68
————— Superfici pareti in comunione (50%) [—— £ = - 1
Superficie commerciale 0,84 }
1 - = | | A E B, = e e T .1
Superfici scoperte - Balconi, terrazzi | Superficie lorda 8,40 L
e similari comunicanti (30% fino a vL
~Superficie-commerciale R
25m?* 10% sulla quota eccedente) :
esill B sk o Seassn i, W . S | . ) |
Pertinenze accessorie - Cantine, | Superficie lorda 6,00
L - — e e B -~ T ¥ e 1 i‘«
soffitte e similari non comunicanti :
= —Superficie commerciale ;50 | —— Q*—H‘f‘ -
(25%) : )
Superficie utile netta 54,60 |
- [Superficie utile lorda 54,60 | .
- \Superficie commerciale 67,62

[METODO MCA LOTTO 1 (sub.5?1)
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|N° |Descrizione Comparable 1 [Subject »; -
I Arcte Jemsa | | | AT
1 |Descrizione comparabile
Dati del contratto i
2_ Prezzo divendita_ - _1240.000,00 € — e ’
3~ |Data del gontrattp -|29/03/2019 - 23/07/2019
4 |Differenziale [in mesi] 14— -
_5' Prezzo marginale —1-200,00 € T B
_6 Prezzo della caratteristica 800,00 € R )
Superfici |
7 |Superficie commerciale [m? 93,&) 67,62 — SIUDIZIAKRIE
8 |Differenziale -25,38 o
é_ I;rezzo é;r;lz Superficie 1 2.580,65 € -
10 |Prezzo marginale Sﬁperﬁcie 2.580,65 € — - )
B i:’r-ez__zomi della— B cr;lr;t’;eristica - - GUDIZIARIE o G
b R T 7 o it S
Superficie a L B I R
_Livellodipiano I S e
12 |Piano \y Quarto  |Secondo L ). S
| - Con..  |Con {1
13 |Accessori piano
Ascensore Ascensore _ WPEIRE
114 _[Valore numerico_piano 4 2 e .
15-\Differenziale- -2;00— —— —— -
116-{Rapporto-mercantile 0,000 = = S
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~ |l sub.571 non & dotato di posto auto coperto e pertanto il valore del

17 _|Rapporio mercantile utente 0,000 i
|18 |Prezzo marginale 0,00 B T
19 |Prezzo della caratteristica 0,00 € .
—Risultati
20-{Prezzo corretto - 1756.303,10 € -
E Prezzo corretto unitario alm? 1.884,98 €
22 |Prezzo corretto medio 175. 3_03,10 €
23 |Scarto % 0,00%
24 |Scarto assoluto 0,00 €
Divergenza: 0,00%
Valore stimato (Media prezzi corretti):  175.303,10 €

Valore stimato (Arrotondato Ai 100 175.300,00 €

Euro):

comparabile € stato ridotto di €.10.000,00.

;CALéOLo DELLE SUPERFICI COMMERCIALI LOTTO 2 (sub.572)
J s ¥ ———

' Superfici coperte calpestabili Superficie lorda 54,60
(192%)7 B B 5 | Superficie commerciale 54,60
Superfici  pareti  perimetrali | Superficie lorda 8,'i 6

: Subéff?c_ie_bc_:mmieirciale _ -5,16 :

esterne (100%)

' Superficie lorda 1,68

Superfici pareti in comunione

(50%) Superficie commerciale 0,84
Superfici scoperte - Balconi, | Superficie lorda 8,40
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e
¥
Sty
terrazzi e similari comunicanti |
| (30% fino a 25m? 10% sulla quota ‘7 Sﬁljferrfiqi_e_ciomnfrgglre" _2_,_52 - I
} eccedente) - t
: Supetficie utile netta 54,60
!Supen‘icie utile lorda 54,60
) Superficie commerciale 66,12
; IMETODO MCA LOTTO 2 (sub.572) GIUDIZIARI
i N° |Descrizione Comparable 1 |Subject - - )
1 Ufficio A o
| 1 |Descrizione comparabile
. | — A O
. —Dati del contratto - = - SIHNLA 3
. 2 —{Prezze-di-vendita ——— ————250.000,00€—— — -_
—f 3 —{Data-del contratto———————29/03/2019—23/07/2019 S et
— |4 |Differenziale [in mesi] — 1 N = =
—$ 5 |Prezzo marginale ~ |-20833€ | S
! 6 |Prezzo della caratteristica 833,32 € i
1 D _ﬁﬁerﬁci - — - B 7 - - S
| 7 |superficie commerciale [m?] 93,00 66,12
e F | — - = _— — — —— R A — — ————————————————
8 |Differenziale -26,88
9 |Prezzo al m? Superficie 2.688,17 €
10 |Prezzo marginale Superficie 2.688,17 €
| |Prezzo  della caratteristica [ | & -
MNi-e | ' - — |-72.258,01 € e
| |Superfice - IWUILIAARIE
__Livellodipiano R E—— .
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1__2 Piano - B _"Quarto —FSecon_dO

3 |Accessori piano
Ascensore Ascensore

14 |Valore numerico piano 4 - -

1.5_ Differenziale. S -2,00 — ~—]

16‘ Rapporto nﬁcantile 0,000

17 Rap}:ﬂto meﬁfﬁa utente— {0,000 e —

18 [Prezzo marginale 0,00€ ) ]

19 |Prezzo della caratteristica 0,00 € )
~ Risultati

20 |Prezzo corretto 1‘78.575,31 €

21 |Prezzo corretto unitario al m*  |1.920.16 €

22 |Prezzo comrettomedio  |178.575.31€ | -

23 [Scarto % , 0,00% Ao ITEST —

24 |Scarto assoluto 0,00 € N

Divergenza: 0,00%7

 |CALCOLO DELLE SUPE

Valore stimato (Media prezzi corretti): 1 78.575,31 €
\_/alore stir_n_ato (Arrqtondato Al 100 Euro}: 178.60_0,00 €
1 5ub.572, rispetto al sub.571, non & dotato di cantina ma & dotato di posto

auto coperto.

= DELLE SUPERFICI COMMERCIALI LOTTO 3-4 (sub.673 =

sub.574) i - ™
| Superfici  coperte  calpestabili S_upgfficie lorda’ 7 74,54
(100%) N Superficie commerciale 74,54
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Superfici pareti perimetrali esterne

(100% S]
Superfici pareti in comunione
| (50%) -
' Superfici scoperte - Balconi,

terrazzi e similari comunicanti (30%

§uperficie lorda

Superficie lorda

Superficie commerciale

Superficie lorda

Superficie commerciale

| fino a 25m%* 10% sulla quota | Superficie commerciale 2,59
| eccedente)

i Pertinenze accessorie - Cantine, | Superficie lorda 6,00
| soffitte e similari non comunicanti | )

‘ Superficie commerciale 1,50
| (25%) .

Superficie utile netta 74,54
Superficie utile lorda 74,54
. [Superficie commerciale_ = 18939

METODO MCA LOTTO 3-4 (sub.573=sub.574) ~
N°® |Descrizione Comparable 1 |Subject
— - - ——Ufficio-A——— -
1 |Descrizione comparabile
——Dati-del-contratto — - - =
12— 1Prezzodivendita——— [250.000,00€ | — ==
3 |Data del contratto T [29/03/2019  [23/07/2019 |
4 " |Differenziale [in mesi] -4 —
5 |Prezzo marginale |-208,33 € o
6 |Prezzo della caratteristica  [833,32€ |
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_Superiei —
- |7 |Superficie commerciale [m?] 93,00 89,39 N A -
8 Differen_ziaje -3,61 . e
9 [Prezzo alm? Superficie  |2.688,17 € R
B Prezzo marginale Superficie- - {2.688,17 € == -
~ |Prezzo - della——caratteristica
11 -9.704,29 €
= Superficie N =
Livellodi piano = o
12 |Piano o ) Quarto Secondo I
Con Con AR 4
13 |Accessori piano H® ) ) - _GIUDIL
Ascensore Ascensore
- 14 |Valore numerico piano |4 |2 -
15 |Differenziale ~ |-200 -
|16 |Rapporto mercantie ~ loooo | N
;17 Rééporto mé;c,;an-tile uternte 07,000 .
18” E’rezzo mz%rginaie ) Q,OD € ) ‘ R
19 |Prezzo della caratteristica _[0,00€ | S —
- | Risultati AR ). S S EVERNT=NT)
o |20 |Prezzo corretto 241.129,03 € o . R -
- |21_|Prezzo corretto_unitario.alm? |2 592 79 € - . S
- 22-{Prezzo-corretto-medio —1241-129,03€ | — -
—————123-IScarto % —000%———a s L |
= |24 [Scarto assoluto— TR [ i e i
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Per tah !avon di completamento e shmato un valore parametnco

comprenswo di onen per 1a smurezza pan a 600 €/mq.

Divergenza: 0,00%

Valore stimato (Media prezzi corretti): 241.129,03 €
Valore stimato (Arrotondato Ai 100 Euro): 241.100,00 €
Il sub.573 e il sub.574 hanno sia cantina e posto auto coperto.

| valori stimati delle 4 unita valutati con il metodo MCA, nellipotesi di uffici

completati, risulta pari a:

Cagliari Descrizione Id. catastale Valore MCA
lottol Unitaadusoufficiop.2scalaD  [1837sub571(FO3) | 175300,00€ S
Lotto 2 ‘Unita ad uso ufficio p.2 scala D 1837 sub 572 (F03) 176.000,d0 €
Lotto 3 ‘Unita ad uso ufficio p.2scalaD 11837 sub 573 (F03) 241.dﬂd,dﬁ € :
Lotto 4 Unita ad uso ufficio p.2scalaD 1837 sub 574 (F03) - 241.000,00€ |- =
= 833.300,00 €

Stima costi di completamento

| Iocah si trovano attualmente al lustlco

le opere necessarie per il

completamento sono costltmte da:

Massettl e pav1ment|

Partizioni mterne
Intonaci civili lato interno pareti di tamponamento

Controsoffitti

Realizzazione servizi igienici

Serramentl interne (porte)

lmplanto eiettnco dal quadro di piano

Implanto d] rlscaldamento, dal montantl sopra Ia porta di ingresso

Implanto di condlzmnamento dai montantl sopra la porta di

mgresso
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Oltre ai lavori sopra descritti, risulta necessario prevedere i costi per la

presentazmne del tltolo abllltatIVO (SCIA 0 DIA) , per la pledlsp03|zmne delle

schede catastali, per la predisposizione della Certificazione Energetica e

per la presentazione della domanda di agibilita. In caso di vendita aggregati

tali costi potrebhero essere inferiori.

Cagliari Descrizione Id. catastale Superficie (mq) Costo (€/mq) Totale Spese tecniche
Lotto 1 |Unita ad uso ufficio p.2 scala D 1837 sub 571 (F03) 67,62 600,00 40.5_72,DOT€ 10.000,00€
Lotto 2 {Unitaad uso ufficio p.2 scalaD 1837sub 572 (F03) 66,12 600,00 39.672,00:€ 10.000,00€
Lotto 3 ‘Unita ad uso ufficio p.2 scala D 1837sub573(F03) 89,39 600,00 53.634,0(]!%1, _10.000,00€ | |
Lotto 4 Unita ad uso ufficio p.2 scala D 1837 sub 574 (FO3) 89,39 600,00 53.634,00:€ 10.000,00€
| _ M52 | 18751200 | 40.00000
Determinazione del valore di mercato
Per effetto delle valutazioni sopra riportate, considerando I'esito della stima |
con il metodo MCA, considerando i costi necessari per il completamento .
degli_uffici, il sottoscritto Ingegnere Donato Mus n studio in Bergamo, | Fp———
Via H.C. Andersen, 8, iscritto all’Albo Ordine degli It gegnen della Provincia | £
di Bergamo al numero 1868, dopo un‘attenta indagine ne[ locale mercato | _ Ti
{immobiliare, e
DICHIARA e |
3
che il pit_probabile valore di mercato dei cespiti sopradescritti & | f
attualmente _pari _a_ complessivi €.605.788,00 - (diconsi euro | L
]
§ . .
seicentocinquemilasettecentottantotto), cosi distinti: . SNy ST Al
Cagliari Descrizione Id. catastale Valore MCA Costi Totale
lotto1 | Unitaad Usoufficio p.2scalaD ' 1837sub571(FO3) T 175300,00€ | [50.572,00 1247280
Lotto 2 \Unitaad uso ufficiop.2scalaD 1837 sub 572 (FO3) |  176.000,00€ | |49.672,00  126.328,
lotto3  |Unitaad usoufficiop.2scalaD | 1837sub573 (FO3) 241.000,00€ | [63.634,00 | 177.366,
| lottod 'Umta adusoufficiop.2scalaD | 18375ub574(F031 _241 1.000,00€ | 163.634,00_{ 177.366,
833.300,00€ 605.788,
Bergamo li 09/08/2019
..Donato MUSCl
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Allegati
- B i I s \ O J B EIY S ————————— . .
o Allegato 1: Documentazione fotografica
o Allegato 2: Documentazione catastale lotto 1
o Allegato 3: Documentazione catastale lotto 2
o Allegato 4: Documentazione catastale lotto 3
o Allegato 5: Documentazione catastale lotto 4
o Allegato 6: copie planimetrie N.C.E.U.
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