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1 Premessa

La sottoscritta ing. Daniela Mereu, con studio in Cagliari, via Castelvi n. 12, iscritta all’Ordine
degli Ingegneri della Provincia di Cagliari con il n. 3910, email d.mereu@diatono.it, pec

daniela.mereu@ingpec.eu, in data 29/11/2021 & stata nominata perite estimatore nel

rocedimento di esecuzione immohbiliare iscritto al R.E. n. 145/2019 promosse da

coONtro i signoeri
La S.V.I. mi conferi il seguente incarico:

1} prowveda—primo ditulto —o inviore all esecutato Uinformotiva per il debitore, predisposta da guest’Ufficio;
2}

i) wverifichi, primo of ogni altrg attivita, lo completezza dells documentozione of cui alf'art. 567, 2° commo
c.pc festratto del cotasto e cerdificati delle iscrizioni e troseriziond refative ol immobile pignoroto
effettuate nei venti aoni gnteriori ofly troscrizione del pignoramento, oppure certificato notarile
attestante le risultonze delle visure catastali e dei registei immoebiliari] seqgnofande immediotamente of
giudice ed of creditore pignorgnte guefli moncanii o inidonei:

&) predispongo, sulfa bose defls documentozione in aiti e di ogni ufterfore verifica che si dveli necessaria,
F'elenco defle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli {ipoteche, pignoromenti, sequesiri, domande
giudiziali, sentenze dichiorative di folfimento), indicaondo in moaniers chiorg e onolitice se sussisto o
continuitd nefle troserizioni refotivament e of'uftimo ventennio;

¢} ocguisiscd, ove non depositali, le mappe censuarie che egh ritengo ndispensobili per fo corretto
identificazione del bene ed i certificati of destinazione urbonistica {solo periterreni) di cui olf'orticolo 30
del 0.P.R. 4 giugno 2001, n, 380, dando prova, in caso df mancat o rifascio of detta documentozione da
porte dell’Amministrozione competente, dello refotiva richiesto;

o)  oeguisisea Folte of provenienzo ulitraventennole {ove non Asultonte dolla documentazione in ot
segnofondo eventuoli gequisti mortis cousa non trascritti;

e} verifichise il creditore procedente abbio depositate if certificato of stato civife defl’esecutato; in difetto,
proceda  alfimmediots aoguisizione  defln stesse,  precisondn nel modufo of contmofie defllo
documentozione lo stolo civile defl’esecutato come rsuftante daof certificato; in coso df esistenzo of
ropporcte of confugio geguisisca i certificato oi matrimonio rifascioto dof Comune del fuogo in cui sio stoto
celebratn, con indicazione defle annotozioni o morgine. {oddove risulti che offo doto delllocquisto
l'esecutatn fosse confugate in regime of comunione legale ed if pignorament o non sia state notificoto of
coniuge comprogrietario, Fesperto indicherd tale circostanze of creditore procedente ed al G.E;

3) descriva, previo aecessarin dgeeesso, Ulimmobile pignorate indicondo dettogfictamente: eomune, localitd,
vig, numern civice, scula, piono, interno, coratieristiche interne ed esterne, superficie (calpestabife) in mg.,
corafing e dati catastali attuak, eventuali pertinenze, aceessari e milfesimi df parti comuni flovatod, soffitte
communi focoli di sgpmbero, portinerio, riscoldomento ece.);

4) geeerti fo conformita tro fo deserizione attuale del bene {indirizzo, oumern civics, piono, interno, debi
catastali e canfini e quells contenuta nel pignoramento evidenziondo, in cose of rifevat difformita; o) se i
doti indicati in pignovamento non haone mai identificate Fimmobile e non consentono fo sua univoco
identificazione; b) se i dati indicati in gignoramento sono erronel ma eonsenten o NMndividuazione del bene;
¢} se ¢ doti mdicali nel pignoramento, pur non corvispondendo o guelli ottuoli, honno in precedenza
individuate Fimmobile roppresentondo, in questo coso, fu storo catastofe del compendio pignorato;

5) proceds — prima i tutto - ol geeatastament o of fabbricati non accatastali e onche di quelli sofo identificati
d'ufficier dal Cataste (ce.dd. immabili fantasma), safve che non siano totaknente abusivi e destingti ol
demolizione; procedo ove necessario e solp previo autarizzazione del Giudice defl’esecuzione, ad esequire
fe necessorie variozioni per Foggiornomento del catusto provvedendo, in coso of sermplice difformitd;

a) indicht Futilizzarione prevista dalfe strumento urbanistice comunole; indichi lo conformitd o meno deflo
costruzione ofle outerizzozioni o concessioni arministrotive e lestsienzo o mene of dichiorozione of
ogibifitd. fn case of costruzione realizzato o madificate in vidlazione dello normotive urbonistice — edifizio,
descriva dettaglictomente fa tipologio degli ohusi riscontrati e dica se Fillecito sio stoto songto o sio
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i)

11

12)
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14)
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sanobile in base combinato disposto dogli artd, 46, comma 55 del 0UP.R. 6 givgno 2001, n. 380 e 40, comma
g° deffa L25 febbroio 1885, n47 e suceessive modificozioni, tenuto conto che, tro le condizioni per
Fupplicazione delllultime comma dell'orticelo 40 L 47/1885, @ richieste che le ragioni of credite per cuf si
interviene o procede sfong of deto onteriore all'entroto in vigore dello fegge di condone appficabile;
guoniifichi oftresi | costi i sanatorio; oftrimenti verifichi Feventuale presentozione di istonze of condono,
indicando il soggetto istante e la normotiva in forzo della quale Fistanza sio stato presentata, o stoto del
procedimento, | costi per il conseguimento del titolo in sonatoria e le eventuali oblozioni gid corrisposte o
du earrispondere; in ogni altre case, o verifica, of fini delfa istanza of condone che Foggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gff immobili pignorati si trovine nelle condizioni previste dolfarticofo 40,
contng seste |, dellu fegge 258 febbroio 1955, n. 47 owvero dofl'art, 46, commo quinto del decreto def
Presidente dello Repubbfica del & giugae 2001, n. 380, specificando i costo per il conseguimento del Hitolo
in sanotorfo; precisi se, oi fini defllapplicozione defl’art, 34 o P.R. 380/2001, fe eventualiviofuzioni di oltezza,
distgechi, cubaturg o superficie coperta eccedono o ne per singofo unita immobiliore f 2 per cento defle
misure progettuali;

dice se @ possibife vendere ¢ beni pignorsti in unn o pio bk proveeds, in quest'uftimo coso, ofts foro
formozione procedendo, sofn previa autorizzazione del Giudice dell‘esecurione, affidentificazione dei fuow
confini ed offa redozione del frazicnamento; alfeghi, in questo caso, aoflo relazione estimativa 7 g
debitamente gpprovali dall’ Ufficio Teenico Erariale;

se immobife é pignoroto solo pro quoto, indichi | nominativi dei comproprietori e fo misurg deffe quote oi
medesin spettante; divo se esso sio divisibife in noturg e procedy, in guesto caso, ollo formozione dei singok
fotdi fprocedendo ove necessarin all'identificozione dei auovi confini ed alla redaozione del frazicnamento
oifegonde alfa relozione estimotiva 1 tipi debitomente gpprovati dell'Ufficio Teenico Erariole) indicando if
valore df ciascuna di essi e tenendo eonte defle quole deil singoli comproprietar e prevedendo gl evenituali
conguagl in denor; proceda, in caso contrario, afla stima dell intera esprimendo compiutamente i giudizio
di indivisibilita eventuoimente anche oflo fuce of guonto disposto dall’ant, 577 c.pe. dollort 846 ec. e dolfa
L. 3 giugno 1940, n.1078;

geeerti se i bene & Tibero” oppure “oecupato dal debitore e suoi fomiliori™ (e, oi regola, sord percio
cornsiderate Tibero of decreto of trasferimento”) oppure “occupolo do terzi’; in tole ullimo casa oceorre
indicare: if titelo vantate daf terzo; la data oi registrozione delfa locazione e if cordspettive fse cormisposto
gnche dope i pignoromento e come depositate nelfinteresse dei creditor) esprimendo un giudizio of
erngruit dfincongruitd del conane fissate {ed indicande il deprezroments subito dallimmobile in coso of
offerta in vendita con lecozione in corse); (o primo doto df scadenzo utife per Peventuole disdetto (e quolorg
tofe duto siv prossime, darpe tempestiva informuozione of custode e of givdice deffesecuzione); Feventuofe
duta of rifuscio fissata o o stato dello cousa eventualmente in corso per if dlascio (allegore copio o tuthi |
documenti rinvenuli o esibitil;

ove FMimmobile sio occupota dafl coniuge seporoto o doll'ex coniuge defl debitore esecutato acquisisca i
provvedimento oi ossegnuzione delly coso conivgale;

indichi Fesistenzo sui beni pignorati di eventuali vineol arlistici, storicd, olberghied of nalienabilita o o

verifichi se i beni pignorati siano gravall do censa, fivello o uso civico e se vi sio stoto affroncozione do tali
pesi, owverp se il diritto sul bene def debitore pignovato sio of proprietd ovvero derivante do oleuno dei
suddetti titofi;

determini il valore defl'immobile, procedendo of cafeole dello superficie dellimmobile, specificondo guella
commerciale, defl valore per melro quodro e del valore complessive, esponendo anoliticomente gff
odeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa (o rduzione del valore of mercoto proticato per
Fossenza dello goranzia per vizi def bene venduto, e precisondo tolf odeguomentiin mantera distinto pergh
aner df regeforizzazione urbonistic, (o state d'uso e of Mmonutenzione, o stato of possesse, T vincoli e gfi
gner giuridici non efiminobili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per e eventuol spese
coadominial insofute;

gequisised informozioni sull'imporio gnnuo defle spese fisse di gestione o of monutenzione, su eventuol
spese stroordinarie git deliberate anche se #f refative debilo non sio ancorg seoduto, su eventuali spese
condaminiolf non pogate negl uftimd due anni onteriod aolla dota dello perizio, sul corso di eventuali
procedimenti giudiziar relativi ol bene pignoto;

predisponga (o check fist dei grincipali controffi effettuati sufla documentozione df cui all’orticele 567,
serondo comma, c.pc. e sugl oltr dali necessar all proceduro e lo depositi in modalitd telematica PCT:
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predisponga onche un foglio dassuntive of tuldi { relativi dati in formato if o word . zig e ne stampi ung
copit che doved precedere le risposte of guesiti,

2 Svolgimento delle operazioni di consulenza

Di seguito seno schematicamente riassunte le principali operazioni eseguite al di fuori delle
studio della scrivente. Le attivita peritali sono state per alcuni periodi sospese a causa della

pandemia COVID-19 {L. 27/2020}.

Data Attivita svolta al di fuori dello studio
2770642022 | San Gavino Monreale. Individuazione dell’immobile pignorato sito in via Po r. 30
11/07/2021 San Gavino Mor?reale. :ﬂ.c::fessc.r e ?.reriﬁca dello stato dei luoghi e rilievo metrico e
fotografico dell'immobile sito in via Pon. 30.
13/08/2022 | Cagliar. Ufficio postale — Invio scheda informativa alla signora_:
09/08/2022 S.an Gavino I‘\:ﬂlcrnreale:. UfFix.:icr ‘tECr."Ii:EIC.} verifica documentazione - rinvio per
riconsegna atti cartacei non riproducibili dal comune

San Gavinoe Monreale. Ufficio tecnico verifica docurmentazione - Riconsegna atti
cartacei non riproducibili dal comune

21/08/2022

3 Riepilogo dei dati essenziali della procedura

TRIBUNALE DI CAGLIARI RE 145/2019
Creditore Procedente
Dehitori
Titolo Contrat‘Fo d‘i ml.,!tuo
|poteca iscritta in data 27/07/2016

Importe £ 218.260,74
Pignoramento

Trascriz. — RG 16758

Trascriz. — RP 12572

Trascriz. — Data 12/06/2019

Data di notifica 26/04/2019
Iscrizione o ruolo - Doc. depositato

Mota iscriz. {data deposito} 29/04/2019

Titelo esecutivo {data deposito} 29/04/2019

Precetto idata deposito} 29/04/2019

Atte di pignoramente (data deposito} 29/04/2019

Mota di trascrizione {data deposito} 20/06/2019

Attestazicne conformita (data deposite} | 29/04/2019
Istanza di vendita - Data deposito 28/05/2019
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TRIBUNALE DI CAGLIARI RE 145/2019

Deposifo documenti ex arf. 567 cpe

Data deposito 20/06/2019

Ottenuta proroga del termine -

Numere immobili pignhorati 1
Depositato certificato notarile si
San Gavino Monreale
Individuazione beni pignorati Locale commerciale in via Po n.38/40, PT

NCEU foglio 44, particella 287, subalterno
1. Piena proprieta

4 Risposte ai quesiti

4.1 Quesito 1 - Invio informativa per il debitore

La sottoscritta ha conseghate a mane linformatj in data

11/07/2022 e ha inviato l'informativa al debitore con raccomandata del

18/08/2022.

4.2 Quesita 2 - Verifiche e acquisizione di documenti

4.2.1 Verifica documentazione art. 567 c. 2 c.p.c.
In atti & presente una certificaziene netarile sestitutiva della certificazione storica ipotecaria
e catastale (art. 567 CPC} del Notaio Alberte Parisie depesitato il 20/06/2019; tale documento

e risultate idoneo all’uso.

4.2.2 Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli

Di seguito si riporta Felenco delle iscrizioni e trascrizieni dedotto dalla relazione notarile su

menzionata.

+ Ipoteca volontaria, presso L'Agenzia del Territorio di Cagliari, servizio di Pubblicita
immohbiliare

iscritta a Cagliari il 27/07/2016
Reg. gen. 20907 - Reg. part. 2800
Contro:

A favor

o o o 0O o

Immohili {piena proprieta}: Comune di san Gavino Monreale (CA}, NCELU, foglie
44, mappale 287, subalterno 1.

o Titole: Contratto di mutue fondiario del Notaio Tardiola Paelo del 22/07/2016
rep. 43449/24401
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+ Verbale di pignoramento immohili, presse L'Agenzia del Territorio di Cagliari, servizie di
Pubblicitd immobiliare

Trascritto a Cagliari il 12/06/2019
Reg. gen. 16758 - Reg. part. 12572
Contro:

A favor

o o O 0O O

Immehili {piena proprietd}: Comune di san Gavino Monreale (CA}, NCEU, foglie
44, mappale 287, subalterno 1.

o Titolo: Atto di pigneramento dell’ Ufficiale Giudiziario di Cagliari del 30/04/2019
rep. 2428/2019.

La sottoscritta ha accertato la continuita nelle trascrizioni nell’'ultime ventennio e la tabella
seguente riepiloga i passaggi catastali e gli atti intercorsi. E allegata alla presente relazione la
nota di trascrizione dell’atto di accettazione tacita di ereditad a ministere Notaio Sergio Floris

del 17/05/2011 {v. all. 1}.

Atto A favore Contro

Accettazione tacita di eredita notaio Sergio Floris del
17/05/2011, trascritta il 23/05/2011 ai nn. 10292414636

-:Jeceduta il 22/03/2009)

Accettazione tacita di ereditd notaio Sergio Floris del

1770542011, trascritta il 23/05/2011 ai nn. 10291,/14695
ecaduto il 21/12/1998)

4.2.3 Visure e planimetrie catastali, certificato di destinazione urbanistica

La visura e la planimetria sono stati acquisiti presso gli uffici competenti dell’ Agenzia delle

Entrate e sono allegati alla presente relazione (v. all. 2, a e b}.

4.2.4 Attidi provenienza ultraventennale e continuita nelle trascrizioni
Come anticipato al par. 4.2.2, la sottoscritta ha acquisite la neta di trascerizione dell’atto di
accettazione tacita di ereditd a ministero notaio Sergio Floris allegato alla presente relazione

{v. all. 1} verificando la continuita delle trascrizioni.

4.2.5 Statocivile

La sottoscritta ha acquisito dal Comune di San Gavine Monreale, in data 11 luglio 2022, la
comunicazione di stato di famiglia per entrambi gli esecutati {v. all. 3, a e b} e ha completate
le richieste dell’estratte dell’atto di matrimenio con le annetazioni al margine ai comuni di

Ales e Locri, e resta ancora in attesa di riscontre.
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4.3 Quesito 3 - Descrizione degli immobili pignorati

L'immobile pignorato, con accesso dalla via Po n. 30, & una porzione di un maggiore fabbricato
commerciale che si sviluppa al piano terra {coordinate geografiche 39.324250, 8.470593}.
Come si puo dedurre dall’'esame della foto satellitare che segue, 'immabile si trova nella

periferia sud-ovest del centro abitato di San Gavino Monreale.

R.E. 145/2019

Comune di San Gavino Monreale - via Po

Google Earth

Fig. 1. Posizione dell'immobile pignorato rispetto al centro abitato di San Gavino Monreale
(foto satellitare © Google}.

4.3.1 Descrizione dell'immobile.

Su una vasta area {di circa 3500 mq) prospicente la via Po e la via Ticino, interclusa tra lotti, &
stato regolarmente edificato a partire dal 1962, e in piu occasioni modificato, un edificio ad
uso commerciale; dall’edificazione sul vasto lotto deriva un’area inedificata ‘retrostante’ il cui
unico accesso carrabile avviene dalla via Ticino e che serve le diverse unita immobiliari che vi
prospettano. Oggetto della presente relazione & una porzione del maggiore complesso su
citato, posto al margine del lotto, originariamente adibita a locale commerciale per la vendita
al dettaglio {market) e successivamente modificata a favore dell'ampliamento dei locali
commerciali confinanti e di proprieta degli stessi esecutati, che non sono oggetto di perizia.
Pertanto I'immaobile pignorato risulta essere una porzione dell’area inedificata e una porzione
del maggior edificio commerciale, entrambe non univocamente definite da confini

materialmente realizzati (come muri, reti o recinzioni} ma solo dai confini indicati nelle
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planimetrie catastali tali da ritenerle in parte funzienalmente legate alle porzioni escluse dal

pignoramento.

In particolare sono oggetto della presente relazione:

1.

Il locale, di circa 350 mq, edificato al sole piano terra con struttura in pilastri in
cemento armato e selai latero-cementizi piani. L'accesso al lecale avviene da una porta
protetta da una serranda metallica, posta sulla via Po al n. 30, che al momento del
soprallucge risultava nen funzionante sia perché variamente sbarrata nella parte
interna, siaa causa della mancanza di energia elettrica per 'intero edificio che rendeva
inattivo il motore della serranda stessa. Il locale, attualmente non utilizzato e
ingembre di materiali vari, & variamente rifinito al civile: le murature perimetrali {(verse
gli altri lotti confinanti e la strada} sone intonacate, tinteggiate, in parte rifinite con
specchi e presentano varie riprese di intonaco e macchie di umidita; le pareti che
delimitane il locale verse il restante complesso commerciale, sone realizzate in
cartongesso, e risultano prive di rasatura e tinteggiatura. La pavimentazione, dove non
ingombra di materiali edili di risulta, & realizzata in piastrelle ceramiche uniformi e
centinue, di colore chiaro e appare in buono stato. Il soffitto piano del locale presenta
due altezze - a seguito di fasi di edificazione succedutesi nel tempo - e appare rifinite
variamente sia al civile che con un controseffitto a quadretti in fibra minerale in cui
sono alloggiate le luci. Le condizioni generali del locale sone mediocri, sia per le opere
di finitura incomplete, gli infissi variamente realizzati in materiali non pil rispondenti
agli attuali standard di efficienza termica e confort acustico, sia per le numerese
infiltrazioni d'acqua provenienti dalla copertura piana, denotate anche
dalfammaloramento dei quadrotti del cartongesso e dalle tracce di umidita sul
soffitte. 5i deve inoltre indicare che il locale & dotate di impianti elettrici, di impiante
di climatizzazione, realizzati sia sottotraccia che fueri traccia - di cui non si ha avute
alcuna certezza di funzionamento, a causa dell’assenza di energia elettrica —ma risulta
privo di servizi igienici. Sul lato oppesto all‘ingressoe dalla via Pe e prospicente il cortile
interne sono presenti alcune finestre e un’altra apertura dotata di serranda metallica
che consente di accedere al certile/area posteriore. Su tale area risulta edificata, con
struttura metallica e copertura in pannelli ondulati metallici, una tetteia priva di
autorizzazione edilizia di circa 45 mq. 5i deve precisare che solo questo locale &

univacamente perimetrato da strutture murarie.
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2. Una stretta fascia, di circa 80 meg, del maggiore locale commerciale che in passato fu
sede di un ristorante/pizzeria ma che appare oggi non utilizzate. La porzione &
suddivisa in tre parti: una porziene della sala ristorante, una porzione del disimpegne,
e una perzione del locale tecnico. Le porzieni della sala ristorante e del disimpegne
sono adiacenti al locale di cui al punte precedente e da guesto delimitate dalla
pannellatura in cartongesso descritta sopra, ma prive di delimitazione verso |l
maggiore locale commerciale, mentre laterza {porzione del locale tecnico} & adiacente
al disimpegno. Uindividuazione di tali ambienti & schematizzata nella planimetria di

rilievo allegata (v. all. n. 4}

3. 'area incolta posteriore, di circa 510 mq, a cui si accede dalla via Ticino tramite il
cancello metallico carrahile o dal locale di cui al punto 1 di questo paragrafo; si noti
che il cancello d’accesso non ricade esclusivamente nel lotto di perizia, ma & comune
al maggiore complesso edificato a far data dal 1962. Tale area risulta delimitata verse
i lotti confinanti di altra preprieta, ma si apre senza soluzicne di continuitd verso i

maggior complesso di cui fa parte e di cui costituiva parte dell’area parcheggio.

R.E. 145/2018
Comune di San Gaving Monrzale - Jia Ba
R ¥

Fig. 2. Rispetto al maggiore lotto rappresentato dal contorno giallo, Poggetto di pignoramento, &
approssimativamente individuato dal contorne rossoe tracciato sulla fote satellitare (©Google). Gli accessi al
lotto avwwengono dalla via Po e dalla via Ticino, approssimativamente indicati dalle frecce gialle.
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La planimetria del fabbricato, ricavata per la perzione pignorata dai rilievi eseguiti dalla
sottescritta consulente, con Fausilie di due collaborateri, e dai preogetti presentati al comune,
& contenuta nell’allegato n. 4.

Per una valutazione delle caratteristiche del fabbricato e del relativo stato di manutenzione si
rinvia anche alle fotografie allegate e alle relative didascalie (v. all. n. 6}.

La tabella seguente contiene il riepiloge delle superfici calpestahili nette interne dei vani
commerciali e del cortile esterno. Per individuare i vani indicati nelle tabelle occorre fare

riferimento alla planimetria dello stato di fatte (v. all. n. 4}.

San Gavino Monreale = locale commerciale =via Po n. 30
Superficie|superficie
n. Descrizione NETTA LORDA
{ma) {ma)
1|Locale commerciale {intero vano) 348,25
2| Disimpegno {por?mne) ‘ 14,84 46136
3|Locale commerciale {porzione) 56,91
4|Locale tecnico 2,97
S|Area esterna 513,63 541
Totali superfici {mqg) 936,6|/ 1002,36

L'immohile risultava cosi identificato al catasto fabbricati del comune di San Gavin Monreale:

— foglio 44, part. 287, subalterno 1, categoria C/1, classe 4;

intestato agli esecutati_er la piena proprieta.

4.4 Quesito 4 - Conformita descrizione nell’atto di pignoramento

Agli atti & presente latte di pignoramento a firma dell’avvocato datate
16/04/2019. La descrizione del fabbricate in esso contenuta consente di identificare

I'immobile oggetto dell’esecuzione immeohiliare.

4.5 Quesito5 - Aggiornamenti catastali

Al catasto fabbricati del Comune di San Gavino Monreale Fimmebile in oggetto &
correttamente identificato al foglio 44, particella 287, subalterno 1, alla categoria C/1, classe

4, consistenza 423 mq, superficie catastale totale 558 maq.

4.6 Quesito 6 - Strumento urbanistico comunale e conformita urbanistico-edilizia

Il lotto oggetto d'interesse & compreso, secondo le strumento urbanistico vigente, nella zona

emogenea B1. Nell’ambito del PUC su indicato Fimmeoebile ricade inoltre all’interno del limite
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di perimetrazione delle aree potenzialmente oggette di contaminazione passiva ai sensi del
DM 471/99 e DM 12/03/2003.

Si deve perd anche indicare che il costruito oggetto di perizia risulta compreso nelle aree di
perimetrazione di rischio e pericolosita idraulica del Piano di Assette ldrogeclogice come area
di pericolosita idraulica molto elevata {zena B — Hi4} e pertante seconde le Norme di
Attuazione vigenti non & consentite F'ampliamento del velume gia realizzato o la demeolizione
per la ricostruzione, mentre per le opere di manutenzione straordinaria occorre presentare
un ideneo Studio di compatibilita idraulica (v. art. 24 del PAI}L. Nell’allegato n. 5A si riporta le

stralcio della tavola del PUC con le indicazioni sopra riportate.

4.6.1 Regolarita edilizia

E stata esaminata la documentazione fornita dall'Ufficio Tecnico del Comune di San Gavine
Monreale riferita al maggiore lotte edificato che comprende anche I'immebile in oggette.

Si & potuta pertanto verificare la regolaritd edilizia del costruito, limitatamente alle porzioni
ecggetto d'interesse, e si riportano i titeli abilitativi rilasciati fin dalla originaria edificazione e
visionati dalla scrivente:

- Auterizzaziene Edilizia n. 56/62 del 14/07/1962 {realizzazione del primo edificio};

- Auterizzazione Edilizia n. 146/69-E del 30/09/1969;

- Licenza di costruzione n. 140/75-E del 16/10/1975;

- Concessione Edilizia n. 19/78-E del 28/02/1978;

- Auterizzazione Edilizia n. 143/79-V del 07/11/1979;

- Concessione Edilizia n. 88/92-E del 11/09/1992;

- Concessione Edilizia n. 105/92-E del 24/12/1992;

- Concessione Edilizia n. 75/93-E del 04/08/1993 (ampliamento del locale oggetto di perizia);
- Pratiche SUAPE in formate digitale identificate dai seguenti codici univoci: {(292/2015} —
{563/2016} - {566/2016} - (567/2016} - {568/2016} - {572-2016}

In particolare sono state allegate alla presente relazione:

- lo stralcic della tavela n. 3 allegata alla Concessione Edilizia n. 75/93, relativa all'ampliamento
risalente al 1993 della porzione dilocale d’interesse (v. all. n. 5h2};

- lo stralcio della tavola n. 3 allegata alla comunicazione SUAPE 563/2016 la cui situazione di
pregette ha portato all organismeo rilevato dalla scrivente e che nella rappresentazione dello
state difatte si ipotizza ricalcasse I'originaria disposizione che determind i confini catastali {v.

all. 5D}
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Dal confronte tra la documentazione messa a disposizione dal Comune e lo stato di fatte
rilevato dalla sottoscritta sono risultate le seguenti difformita, evidenziate nella planimetria
predisposta dalla scrivente. (v. all. n. 4}:

a. realizzazione di una tettoia con struttura metallica della superficie indicativa di 45 mq

con accesso dal locale commerciale n. 1 e dalfarea esterna.

b. realizzazione delle finestre prospettanti il cortile interneo difformi da guelle di progetto

{sono presenti due finestre al posto delle tre indicate nella planimetria progettuale)}

Per la loro tipelegia ed estensione, nonché per la particelaritd dei vinceli della zona
d’interesse, I'abuso A) non & sanabhile ai sensi delle leggi vigenti. | costi da sostenere per la
demelizione, le sanzioni, gli oneri comunali, le spese professionali, possono essere
approssimativamente stimati in eurp 4.000,00 {(quattromial, oltre a VA di legge;

mentre "abuso B) & sanabile presentando una richiesta di accertamento di conformita; i costi
da sostenere per la regolarizzazione comprendenti le sanzioni, gli oneri comunali, le spese
professionali, posseno essere  approssimativamente  stimati  in euro  2.500,00
{duemilacinquecento)}, oltre a WA di legge.

Si precisa ingltre che per il maggior complesso commerciale di cui I'immohile pignorato fa
parte risulta presentata regolare certificazione di agibilita, tale documento & perd relativo
allfimmebile nel suo complesso e dovra essere ripresentata al moemento del frazienamente

dello stabile, corredata dalle certificazieni di tutti gli impianti facenti parte del locale suddivise.

4.7 Quesito 7 - Formazione di lotti

La suddivisione in pil lotti appare non applicabile. Si ribadisce che la delimitazione degli
immobili oggetto di perizia non & fisicamente determinata, sard necessario realizzare una
separazione fisica tra gli immobili pignorati e le porzioni non oggette di esecuzione. |l costo
per la realizzazione di tale partizione & ripertato nell’allegato n. 8 e sara decurtato dal valore
dell'immochile.

Si deve inoltre precisare che dal punte di vista edilizio sara necessaria la presentazione di una
pratica di frazionamento che consenta di separare I'oggetto in perizia dal maggior fabbricato;

la presentazicne di tale documente dovrd essere effettuata da parte di tutti i preprietari degli

immeobili coinvolti e dovra concludersi con la dichiaraziene di agibilitd redata da tecnico

abilitato da presentarsi alla conclusione delle opere di frazionamento dello stabile, la
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dichiarazione dovra essere corredata dalle certificazioni di tutti gli impianti presenti nei locali
frazionati.

La pratica edilizia di frazionamento nelle due unitd edilizie sar3d seggetta anche alla
correspensione degli oneri di costruzione {(posti circa al 10% del costo di costruzione} e alle
spese prefessionali, queste ultime si possono approssimativamente stimare in euro 3.500,00

{tremilacinquecento}, eltre a VA di legge;

4.8 Quesito 8 - Pignoramento pro quota

L'immebile oggetto del procedimento & pignorato per l'intera proprieta.

4.9 Quesito 9 - Stato degli immobili {possesso del bene)

Per quanto si & potute accertare nel corso del sopralluego, I'immehile & inutilizzato. Resto in
attesa della risposta da parte dellAgenzia delle Entrate e dalla Questura di Cagliari
rispettivamente sulla esistenza di eventuali contratti di locazione e comodate o di eventuali

comunicazioni di cessione ai sensi dell’art. 12 del D.L. 59/78 riferite all'immobhile pighorato.

4.10 Quesito 10 - Caso di separazione o divorzio degli esecutati

Gli esecutati sono coniugati come rese dal certificato di state di famiglia rilasciato dal comune
di San Gavino Monreale (v. all. 3}. Restoin attesa dell’ estratto di matrimeonio con indicazione
delle annotazioni a margine da parte dei comuni di Ales e Locri.

4.11 Quesito 11 - Vincoli sul bene pignorato

Sui beni pignorati non sono stati rilevati vinceli artistici, storici, alberghieri, di inalienahilita o
di indivisihilita.

4.12 Quesito 12 - Censi, livelli o usi civici

Mon risulta che il bene pignerato sia gravato da censo, livello o uso civico.

4.13 Quesito 13 - Valore degli immobili pignorati

Per ricercare il pil probabile valore di mercato dei beni pignorati & state utilizzato un
procedimento di stima sintetico, basato sulla comparazione con dati ricavati da banche dati di
valeri immobiliari, adottando come parametro di confronte il metro quadrato di superficie

commerciale.
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Mella tabella seguente & riportate il calcole della superficie convenzionale commerciale
delllimmebile, ottenute mediante Fapplicazione alle superfici lorde di oppertuni coefficienti
correttivi di ragguaglic. Considerande che, come chiarito al par. 4.6.1, sono presenti
irregolarita edilizie-urbanistiche, nel computo delle superfici prudenzialmente:

= sono stati considerati come non eseguiti {0 meglie, come rimessi in pristino} gli

ampliamenti realizzati in assenza di autorizzazione;

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI
g
Superficie Superiicle
L coeff. lorda
n. Descrizione lorda Ragguag it
. | ragguagliata
(ma}
{ma}
Lecale commerciale 461,36 1 461,36
Area esterna 541 0,1 54,1
Totali superfici convenzionali img) 515,46

Di seguito sone riepilogati in forma aggregata i principali valori di mercate che sono stati

acquisiti e le relative fonti:

Valore di mercato unitario
Fonte {€/mqg)

min max medio

Osservatorio del mercato irnrmohiliare dell'Agenzia del Territorio.
Cornune di 5an Gavino Monreale, destinazione cormmerciale, tipologia
rmagazzini, anno 2021, Il sernestre, zona Pariferica/Periferia Abitato,
stato consarvativo normale, valori riferiti alla superficie |orda.

SO0, 00 F00,00 a0, oo

Osservatorio del mercato irnrmohiliare dell'Agenzia del Territorio.
Comune di 5an Gavino Monreale, destinazione commerciale, tipologia
ragozi, anno 2021, Il sernestre, zona Periferica/Periteria Abitato, stato
conservativo norrmale, valori riferiti alla superficie lorda.

650,00 00,00 775,00

Considerate le caratteristiche dell'immobile, I'assenza di servizi igienici e di impianti autonemi

regolarmente certificati, la non esclusivita dell’accesso carrabile all'area parcheggi, la

posizione rispette al centro ahitate e I'attuale andamente del mercato immeohiliare, si ritiene
che possa essere utilizzate il seguente valore unitario: 550,00 £/mq.

Tenuto conto:

s dei costiper la regelarizzazione edilizia-urbanistica, gia sommariamente stimati in eure
{4.000+2500} 6.500,00, come specificato al paragrafo 4.6.1;

s dei costi di costruziene del muro di divisione del locale commerciale, stimati secendo
I'allegate 8 e dai relativi oneri di costruzione da versare al comune, posti pari al 10% del
costo di costruzione stesso, sommariamente stimati in eure 17.290;

s dei costi per la presentazione della pratica di frazienamento, gia seommariamente stimati
in euro 3.500,00, come specificato al paragrafo 4.7;

si ricava il seguente valere di mercateo:
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515,46 x 550,00 €£/maq— {6.500,00 + 17.290,00 + 3.500,00} £ = 256.213,00 euro
Con le epportune approssimazioni, si pud concludere che il pit probabile valere di mercate

del complesso degli immohili pignorati & pari a:

euro 257.000,00 {duecento cinqunatasettee milal.

4.14 Quesito 14 - Informazioni su spese fisse, straordinarie, condominiali

Mon risulta che siano presenti vincoli od oneri condominiali inquante non & costituito un

condominio.

4.15 Quesito 15 - Check list

La sottoscritta ha compilate la check-list allegata al decreto di nomina e la depositera tramite
il portale telematico PCT contestualmente alla presente relazione {v. all. 9},

Al paragrafe 3 di questo decumento sono contenuti i dati riassuntivi di cui al quesite 15.

5 Conclusioni

Avendo asselte il mandate affidatomi, io sottoscritto ing. Daniela Mereu rassegno la presente
relazione precisando che essa & stata redatta sulla base di dati e informazioni rilevate da me

personalmente.

6 Allegati
1. Attodi provenienza ultraventennale
2. Visure e planimetrie catastali
3. Certificati di Stato di famiglia
4. Planimetria dello state di fatto dell'immeobile pignorato con indicate le opere abusive
5. Documentazione rilasciata dall’ufficio tecnico del Comune di San Gavine Monreale

A. stralcio zonizzazione del PUC

B. C.E. 75-93 stralcio tavole 2, 3 e 3ter

C. CE 105-92

D. Pratica SUAPE 563-2016 stralcio tavola 3
Documentazione fotografica

6
7. Processo verbale disepralluege
a8

Computo metrico lavori minimi di separazione dei locali

9. Check-list
Cagliari, settembre 2022 Il consulente tecnice d'ufficio
{Ing. Daniela Mereu}
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