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C.T.U. Ing. Renzo Zucca
Via Legnano, 1 - 09134 CA -t 070503581

TRIBUNALE ORDINARIO DI CAGLIARI

PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

N.155/91 +308/06 RUOLO ESECUZIONT

relazione di C.T.U.

Derore: U

Credit, Pignoranti. BANCA D'AMERICA E DTTALIA; INTESABCI GEST. CRED.;
SOGEN FDITALIA; EQUITALIA SARDEGNA;BANCO DI NAPOLY; I

S+ TESA SAN PAOLO; MPS SPA -

Pignoramento del 9/04/91 (Re 155/91) e 12/06/06 (Re 308/06)
finvio 02/04/2009 o
{ IL™ Sig. Giudice dellesecizione Dot C. Beleli o

io sottoscrittc Renzo Zucca nato a Temalba (OR) il mss, Ingegrere liberg
professionista iscritto allOrdine degli ingegneri della Provincia di Cagliari al n°2318 ed all'Albo
dei Consulenti del tribunale di Cagliari, domiciliato presso il proprio studio in Cagliari via
Legnano n°1, in data 0502007 venni nominato dalllll.™ S.V. quale C.T.U. per la causa di cui
in epigrafe. in pari data, la S.V. I™, dopo avermi fatto giurare secondo la formula di rito,
dispose unél consulenza tecnica dufficio al fine di espletare l'incarico descritto nei punti da 1) a
13) del “ Verbale Giuramente CTU” e dd in paricolare per Fimmobile pignorato con
esecuzione 308/06 mentre per i beni pignorati nellesecuzione 15581 mi si chiede un
aggiomamento dei valori di stima

Le operazioni peritali hanno consistito in ricerche documentali eseguite presso f'ufiicio
Tecnico del comune ove sono siti § beni; presso |'ufficio del Catasto di Cagliari mentre sui beni
pignorati & stato eseguito un sopralluogo che ha consentito di verificame lo stato, la

consistenza e le carafferistiche tecniche e, nel contempo, si & proceduto ad un rilievo

fotografico dei lueghi.
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C.T.U. Ing. Renzo Zucea
Via Legnano, T - 02134 CA - & 070503681

in particolare l'accesso allimmobile sita in via Scuole (Re.308/06) é stato eseguilo dopo
aleuni tentativi non riuscitl ed effettuati in date diverse, in quanto immobile non era in possesso
dei proprietari mentre gli occupanti erano ireperibili, alia presenza dei carabinier delta locale
stazione.

Condlusi, infine, delte operazioni con la redazione della presente relazione che, per
comodita di consultazione, divido in;

a) Immobile pignorato R. Es. 155/91:

- premessa
- stato dei luoghi
- aggiomamento valutazione dei beni pignorati
b) immobile pignorato R. Es. 308/06;
- capitolo 1° : dati del pignoramenito;
- capitolo 2° : dati urbanistici, catastali, ubicazione, descrizione dei beni e abusi
edii - .
~ capitolo 3° - criteri @ metodo di stima adottato;
- capitola 4° : valutazione dei beni pignorati;
- CONCLUSIONI. -

- a) Immobile pignorato R. Es. 155/91 -

- PREMESSA
Come richiesto dalle parti con la presente procederd allaggiomamento della stima nonché
dello stato dei luoghi e rispanderd in particolare sulla detenzione del bene,
- STATO DEI LUOGHI
L'ingresso alla strada, sterrata e di proprietd del demanio e che conduce alla proprieta,
risulta ora assai difficoltoso e pericoloso in quanto si trova nella corsia di acoelerazione dsl

nuovo incrocio realizatotrala SP.61e12 8.8, 196,
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C.T.U. Ing. Renzo Zucca
Via Legnano, 1-09134 CA -{ 070503581

Il fabbricato non & utilizzato e non pill aredato in quanto gli aredi sono stali pignorati e
portati via. Lo stato di abbandono ha conseguito al piano terra ta formazione di vaste ed estese
formazioni di muffa e di umidith dovute sopratutto alle infittrazioni d'acqua piovana dai
sovrastant temazzi . . | |

il giardino dr;:_ostante & ormai privo di manutenzicne e quindi ingombro di erbacce; la
pavimentazione & a tratti sconnessa. Gii intonadi estemi del fabbricato risultano ammalorati con
la tinteggiatura in disfacimento e vaste macchie di muffa;, analogamente la muratura di
recinzione estema.

L‘appmwigiommento_lidﬁclo avviene tramite prelievo da un pozzo e le-acque nere sono:
convogliate ad una vasc:a. lnterrata o

Poco distante dal locale, nella parte pit infema del terreno & stata realizzata una
q_oslﬁ:zione utilizzata comme residenza della fémiglia del debitore. * - i '

Essa & composta da un unico livello realizzato in muratura portante con cbpértura
realizzata con travi in legno tavolato in legno e pannelli ondulati in fibrocemento.

internamente & composta da un piccolo soggiomo con ingresso e angolo cottura, tre
piccole camere ed un bagno che si affacciano su un piccolo disimpegno.

Le pareti sono realizzate in laterizio e sono intonacate al dvile e tinteggiate; il pavimento &
in gres; le porte e gli infissi sono in legno con portelloni esterni in legno.

La costruzione ha forma reftangolare con lati aventi dimensioni m 5,50 x m 9,00 con una
superficie coperta di mq 49,50, -

Affiancata al lato posteriore & una tettoia con copertura pure in laslre di fibrocemento e
parzialmente chiusa con pareti in blocchi di cis granulare non intonacati. La dimensione in
pianta & uguale a quella dell'abitazione.

Delte costruzioni sono state edificate senza alcuna autorizzazione edilizia in data anteriore
al 2003 e pertanto rientrano nelle condizioni di sanabilith previste dalla L. 47/85 e s.m. .

Tali abusi edilizi rentrano nella fipologia 1 della tabella C e pertanto la misura

a
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C.T.U. ing. Renzo Zucca
Via Legnano, 1 -09134 CA -t 070503681

-
=

dellcblazione sard pari a € 9.900,00; mentre la misura dell'anticipazione degli oneri di
concessiona sara pan a € 5.445,00; i costi relativi alle spese teaniche, poiché la costruzione
ron & accatastata, reputo possano ammentare a € 3.200,00 comprese spese ed IVA

Il totale dei costi relativi alla sanatoria & quindi pari a € 18.545,00.

- AGGIORNAMENTO VALUTAZIONE DEI BENI PIGNORATI

Consideralo che :

Sono necessari degll importanti lavori per rimettere a nuovo la strutiura;

Ci sono difficolts e spese per [approvvigionamento idrico e la regolarizzazione dello
smaltimento dei reflui;

MNon & possibile realizzare un accesso alla striada che sia meno pericoloso e pil facilmente
rittovabile, cosi come non sard possibile una sistemazione della stessa da parte
dellamministrazione;

La richiesta di mercato, sopratutto in zona, per immobili similar e relative attjvrta connesse
& praticamente nulla;

Piér quanto concerme lj.-a'bitazione si pud considerare che le caratieristiche costrutive e di
finttura sono imprortate alla semplicith ed alleconomicita sia per i materiali utilizzati che per le
wrattenshche tecnico-costruttive ed inoltre sono privi di qualunque caratteristica di pregio.

" Tutto cié premesso, sulla base del vecchio valore di stima opportunamente rivalutato,

“tenendo anche in debita considerazione l'andamento delle varie aste, tenuto conto del costo

relativo alla sanatoria nonché delle caratteristiche infrinseche ed estrinseche posso cosi

i determinare il valore commerciale dellimmobile oggetto della presente : immobile di cui al
punto a) R. Es. 155/91:

Lotto di terreno di superficie complessiva mq 4.135 in Villacidro Regione “Cotte Xerbu”

con entrostanti costruzioni costituite da un locate commerciale su due livelli e abitazione con

tettola da sanare; reputo opportuno stabilire un valore commerciale attuale parj a

R BT

€ 230.000,00 ( EURO DUECENTOTRENTAMILA/00)
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C.T.U. Ing. Renzo Zucca
Via Legnano, 1- 09134 CA - 070503681

La quota di valore relative allabitazione compresa la tettoia ho reputato essere paria €
17.500,00 al netto delle spese di sanatoria,

"abitazione & occupata dal debitore e dalla famiglia e tutti vi hanno la residenza.

— b) Immobile pignorato R.Es. 308/06 --
- CAPITOLO 1° —.
- DATI DEL. PIGNORAMENTO
. Sulla base del pignoramento in &tti, venne pignorato daf creditore procedente San Paolo
MI S|.:>a,l al debitore esecutato _na__to a- i -
‘ i) Lotto di terreno della complessiva s.:perﬁcié di mey 4.135 iﬁ Regione “Cotte Xerbu", con
tutte le entrostanti costruzioni da cielo a tema, ivi erette e da erigere, coerente alla

J . strada vicinale di Cotte Xerbu, con _ e con proprieté. distinto al

N.C.T. al F. 302 mappali 55 di mq 2.070 e 137 di mq 2.065.

Quota paria 1/4 di:
2) Abitazione di tipo economico in via Scuole n.13, piani seminterrato e terra, composta di
3,5 vani catastali e cortile, distinta al N.C.E.U. alla Sez ¥, Foglio 1 mapp. 1947 sub. 1,
Cat. A/3 Rendita € 180,76 .
3J) Abitazione di tipo economico in via Scuole n.13, piani pfimo e secondo, composta di
3.5 vani catastali, distinta 'c;l N.C.E.U. alla Sez F, Foglio 1 mapp. 1947 sub. 2, Cat. A/3
Rendita € 180,76 .
Per quanto concerne le valutazioni relative allimmobile di cui al punto 1) valga quanto pit sopra

riportato at punto a) Immobile pignorate R. Es. 155/91); per cui procederd alle sole valutazioni

i

deibenidicuiaipunti2) e 3) .
- CAPITOLO 2° -

- DATI URBANISTICI, CATASTALI, UBICAZIONE, DESCRIZIONE dei BENI e

ABUSI EDILIZI

/f
[+

[
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C.T.U. Ing. Renzo Zucca
Via Legnano, 1-09134 CA -+ 070503681

Sulla base delle ricerche svolte presso gli uffici tecnici comunali e del Teritorio ed a
seguito dei soprafluoghi effetuati ho pofito rilevare i dali e le carattenstiche atte
al'espletamento dell'incarico affidatomi e che, qui di seguito, riassumo :

Le abitazioni di cui ai punti 2) e 3) di fatto costituiscono una unica unita abitativa situata
su quattro livelli : i primi due livelli { p. seminterrato e p. terra ) a coslituire il sub.1 ed i secondi
due livelli { p. primo e p. secondo) a costituire il sub.2.

L'immobile deriva da una vecchia abitazione trasformata nel corso degli armi fino alla
trasformazione che risulta allo stato attuale e risalente in data certa anteriore all'anno 1987,
come documentato dall'accatastamento allegato.

Presso gli uffici comunali non & risultata nessuna documentazione tecnica relativa ad
eventuali Iicénze e/o autorizzazioni di qualunqgue tipo .

DIFFERENZE RISCONTRATE RISPETTO Al DATI DEL PIGNORAMENTO Came
sopra riportato Fimmobile pignorato costituisce una singola unita immobiliare dotata di cortile e
con ingresso dalla via scuole al civico 17 enon 13,

La superficie catastale risutta maggiore di quelia reale in quanto una parte & stata
espropriata dal'amministrazione cornunale per la realizzazione de! temapieno posterniore. Detto
esproprio non risufta pend nelle mappe catastali .

DESCRIZIONE DELLA ZONA OVE E’ SITUATA L'ABITAZIONE

L'immaobile € ubicato in centro storico nelle vicinarze del municipio. La strada stretta, a

senso unico di circolazione, non consents il parcheggio delle auto; si presenta densamente

edificata con una serie di palazzi edificati in aderenza e affacciantisi direttamente sulla strada;
le costnuzioni sono della stessa tipologia { su diversi livelli e di ridotte superfici) e di edificazione
risalente allo stesso periodo anche se in parte risinutturati. Sono presenti futte le opere di
urbanizzazione primaria e secondaria. Non sano present! in zona elementi naturali, ma si gode
di viste panoramiche dal piano alto anche se & possibile laffaccio solo sul lato principale

essendo il lato posteriore chiuso alla vista dal terrapieno di quota maggiore dell'edificio. Assai
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C.T.U. Ing. Renze Zucca
Viz Legnano, 1 - 09134 CA - . 070503687

qualificante & la presenza della piazza antistante il municipio con gli annessi parcheggi. Sono
presenti in zona svariate attivith commerciali e servizi sia pubblici che privati .

DESCRIZIONE DELLIMMOBILE

La costnizione & costituita da quattro livelli di cui il primo semir_frterrato essendo la quota
posteriore a livello del piano terra; infati al piano seminterrato & posto lingresso dalla via scuole
mentre él piano terra si accede, oltre che dalla scala al p. seminterrato, dalfingresso ubicato sul
lato posteriore ed affacciantesi sul cortile.

La struttura portante & varia essendo in muratura in pietra e mattoni i terra cruda,
quella dei primi piani, mentre ai piani superiori si hanno degli inserti di pilasti e travi che
afﬁancaﬁo la vecchia muratura e si elevano a sostenere murature in blocchi di laterizio; i solai
sone di tipo tradizionale i-n latero cemento.

Al piano terra é un aamle, su cutin oﬁgiﬁé era una edificazione di-cui imangono bacoé
dei m‘ui‘i_ in pietra; tale cortile, con forma ad "elle” risulta aperto sulla strada & consente lingresso
al piano lerra dalla parte posteriore.

Sul lato posteriore & stata realizzata, in tempi recenti, una muratura di sostegno alla
strada sovrastante: tale struttura occupando una parte del cortile, ha comportato a riduzione
dello spazio disponibile noriché della iuce e deffania.

Il giudizio sugli elementi architettonici che costituiscono ledificio pud essere cosi
sintetizzato: la facciata principale & infonacata al civile @ non tinteggiata, ie altre facciate
risuitanc in parte prive di intonaco e, se infonacate, non tinteggiate; architettonicamente & molto
semplice, schematica e senza alcun motivo di interesse; il portoncino di ingresso € in alluminio
anodizzato a velri mentre la porta posteriore @ in legno a due ante con la parie superiore
vetrate e dotata di scurini; le finestre sono in legno, quella sulla via scuole & dotata di avvolgibile
in PVC menire quelle sul refro sono dotate di scurini,

Al piano seminterrato, di ridottissime dimensioni, & la scala per il p. terra, un piccolo

ripostiglio privo di finestre ed un W.C. pure senza aperture. Il piano terra & composto da un

' I 7
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C.T.U. Ing. Renzo Zucca
Via Legnano, 1-09734 CA -t 070503681

cormmidoio con finestra, un locale adibito a cucing senza finestre con un camino ed una scala per
il piano superiore, una camera finestrata ed in cui & la porta che da al cortile. Al piano primo si
accede dalla scala intema che conduce ad una camera priva di finestre ed ad un corridoio che
conduce ad un piccolo terrazzino, al bagno con finestrella sul temrazzo, un locale di sgombero
privo di finestra ed un camera con finestra. dalla scala su terrazzing si aceede at piano secondo
su un terazzo scoperto di mg 15 circa ed una terazza coperta e chiusa ma dotata di ampie
aperture prive di irfissi, con pareti imonacate e non tintegaiate; sono presenti dei serbatoi di
riserva idrica in cemento amianto.

Le scale sono realizzate con sinuttura portante ad elemerti profilati in acciaio e gradini
riportati in legne; alcune pareti sono rivestite con perlinato, le altre sono intonacate al civile ; le
porte interne sono in legno tamburato e dotate di vetro centrale; il bagno ha le pareti piastrellate
fino a m 2,00; i pavimenti sono in grés a decon.

Non ho potuto verificare la funzionalitd degli impianti in quanto probabilmente intesrotti
ai contatori.

Le caraieristiche funzionali possono cosi essere riassunte : [illuminazione naturale
‘dellalloggio; analizzandola in piti parti del medesimo, pud essare giudicata nel suo complesso
come inadeguata alle esigenze abitative; Punitd immobiliare non & ventilata in maniera
sufficierte e non garantisce un regolamentare ricambio d'aria ; gli ambienti o zone destinate alle
attivita giorﬁaliere non sono assolutamente soleggiati; la dimensione dei vani & inadeguata alle
esigenze abitative ordinarie; gli ambienti dell'abitazione sono disposti in maniera poco
funzionale con molte zone dadicate al passaggio; mancano adeguati spazi di disimpegno.

Moite superfici sono ammalorate con forte presenza di muffe e vaste chiazze di
umidita,

La conservazione dell'alloggio & scarsa e sono necessari importarti |avori per renderio
idoneo alla civile abitazione.

Il cortile & completamente abbandonate con erbacce e resti di muratura rovinata.
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C.T.U. Ing. Renzo Zucca
Via legnano, 1- 09134 CA - L 0705035681

DETERMINAZIONE DELLE SUPERFICI

Le superfici sono state determinate al lordo delle murature, delle scale, sguind e vani
di parte; in sequito alle misurazioni sono state cosi determinate; superficie al piano seminterato
mq 18.8; al piano terra mq 61,50; al p. primo mq 55 e mq 6 il terrazzino; al piano 2° mq 42 la
terrazza coperta e mq 15 il terrazzo scoperto,

la superficie coperta risulta di mq 61,50 ed it corlile di mq 83 circa essendo la
superficie catastale pari a mg 165 mentre la superficie occupata dal muro di terrapieno pari a
circa mq 20.

ABUSI EDILIZI RISCONTRATI

Dalle ricerche effettuate presso gli uffict comunali non é risultato-esistere alcun progetio
o incartamento relativo alla costruzicne. Sulla base delle risultanze catastali dagl atti di
compravendita nonché dalle caratteristiche costrutiive rievate .& possibile stabiire che [a
costruzione risale ad epoca anteriore al 1 settembre 1967, I

Non risulfa sia stata rilasciata né richiesta alcuna cerfificazione di agibilita e/o
abitabilita.

Presso fufficio tecnico del comune non risulfa alcuna pratica relafiva ad eventuali
condoni edilizi. Ritenge che la copertwra del terazzo sia siata realizzala senza alcuna
autorizzazione e percid sia da ritenersi abusiva ma rienfrante nelle ipotesi di sanabilita previste
dalla L. 47/85 e s.m,, in parlioo[aré fabuso & stato posto in essere in data certa anferiore
al’anno 1987.

| costi della sanatoria sono dati dalla somma dei costi relativi ali'oblazione, agli oneri
concesson ed alle spese tecniche. Tenuto conlo della tipologia di abuso e della misura
dell'oblazione si ha un costo per 'oblazione pari a € 4.200,00; per I'anticipazione degli oneri di
concessione un costo di € 1.134,00 mentre per le spese tecniche reputo congruo un costo
complessivo pari a € 900,00. |l costo totale della sanatonia risulta pari a € 6.234,00 .

-~ CAPITOLO 3° -

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



C.T.U. Ing. Renzo Zucca
Via Legnane, 1-09134 CA -t 070503681

- CRITERI E METODO DI STIMA ADOTTATO

E’ molto opportuno fissare quale debba essere il criterio di valutazione da attribuire ai
beni in esame, onde evitare equivodi e false interpretazioni.

Il valore venale & un criterio, o un aspetto economico che, come tutti gli altr, risponde
ad un giudizio di equivalerza fra il bene in esame ed una quantita di moneta,

Sia che si tratti di fabbricatli, o di terreni, dovrd procedere, con opportuno metodo, alla
determinazione dei rispettivi valon venali che, & bene fin dora asserire, devono essere ricercati
in regime di ordinanista.

Sara mio precipuo compito cercare, del bene in esame, il pit probabile valore venale
aftuale in comune commercio, cioé quello ad esso attribuito da ordinari compratori e da ordinar
venditori. Valore che si determina in un mercato che si svolga, in senso negativo o positivo, -
rimanendo nella normalita e che le parti stabiliscono, in piena liberta dazione, con quel prezzo
che loro ritengono rispondente al valore venale delfimmobile in oggetto.

METODO COMPARATIVO |

Ove non fosse possibile, per svariati motivi, stabilire il reddito di un qualsiasi bene, si
pud procedere con il metodo, cosiddetto, comparativo che cosi pud essere sintetizato:

- accertare i prezzi atfuali di compravendita di immobili consimili a quello in esame;
- stabilire quale fra essi si addice meglio al bene in oggetto.

Si procede, quindi, ad una serie di accertamenti circa la compravendita di immobili, sia
effetivamente avvenute che in fase inoltrata di trattativa, rferendo i valori alfunta di
consistenza. Si hanno cosi tante serie omogenes di prezzi unitari ed in esse trovera il suo
posto il bene in argomento; da tali serie vanno senZaltro esclusi tutti quei valor eccezionali, in
modo che esse siano l'espressione di un mercalo ordinario.

METODO PERIL CASC IN ESAME

Nel caso in oggefto occorre determinare il valore venale dell'immobile, ovvero di

stabilire quale prezzo assumerebbe tale bene se fosse posto in vendita.

16
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C.T.\. Ing. Renzo Zucca
Via Legnano, 1- 03134 CA -t 070503681

Il criterio del valore di mercato appare, quindi, idoneo a realizzare lo scopo dela sfima,
in quanto risponde ad un giudizio di equivalenza tra il bene in esame ed una quantita di
moneta, cioé : “@ que! valore che if bene assume se immesso hef mercalo”.

Premesso e.-tenuto conto di quanto precedentemente esposto, sulla mia esperienza
personale e sulla scorta di informazioni assunte presso operatori economicl e tecnici del
settore, per immobili similar efo confrontabili, posso stimare § prezzi unitari a seconda delle

caratteristiche infrinseche ed esfrinseche proprie dellimmuobile.

Pertarto reputo opportuno determinare il valore commerciale attuale delfimmobile in

argomento, secondo il metodo c_cu-n@@tivo.
— CAPITOLO 4° -~
- VALUTAZIONE DEl BENI PIGNORATI .
Sulla base di qua_n‘lb sopra espasto e considerando lo standard sociale della zona, dei
sefvizi, della mamrtenziéh'e, della qualita e dello stato del manufato e delle finiture, 'tenirio
corto delle caratteristiche infinseche ed eslinseche posso cosi determinare it valore
commerciale dellimmobile oggetto della presente -
b) immobile pignorato R. Es. 308/06:
Immobile di cui al punto 1) : vedi a) Immobile pignorato R. Es. 155/91:
immobile di cui ai punti 2)e 3):
Abitazione in Villacidro in via scuole n.17, distinto al N.C.E.U. Sez. F, Foglio 1 mapp.
1947 sub. 1 e sub 2; con corfile, costituita da piano seminterrato, piano terra, piano primo e
piano secondo |
Tenuio contg che i prezzi di mercato per vecchi immobili ma in normali condizioni di
manutenzione e su due livelli sono valutati a circa €/m? 500,00 , rifetiti al metro quadrato cosl
come piU sopra valutato. Considerato lo stato di manutenzione e la presenza di ben guattro
livelli con tutte le conseguenti cansiderazioni sull'ufilizzazione degli spazi e tutto quanto sopra

descritto: reputo opportuno stabilire un coefficiente di deprezzamento par al 50% per cui i
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: C.T.U. Ing. Renzo Zucca
| Via Legnano, 1 - 09134 CA - | 070503681

valore unitario sara pari a €m? 250,00.
relativamente al cortile i prezzi di mercato variano da un minimo di €/m? 130,60 ad un

massimo di €/m* 160,00 : reputo opportuno stabilire un valore unitario pari a €/m? 130,00.

Per cui applicando il valore unitario attribuito alla supesficie residenziale e considerando
per i temazzini un coefficierte di riduzione pari a 0,30 e 0,40 per la tefrazza chiusa ed il piano
semintemrato : otterngo un VALORE COMMERCIALE ATTUALE dellintero immobile pari a :

€/m’ 250,00 x m” (( 61.50 + 55 ) + (18.8 + 42) x 0,40 + (6+15) x 0,30 + €/m* 130,00 x m*
B3,00)= €47.570,00.
Poiché fa quata del debitore & pari a 1/4, il VALORE COMMERCIALE ATTUALE della

quota di immohbile pignorata @ pari a
€11.892,50 (UNDICIMILAOTI'OCENTONOVANTADUE:‘SO).
Al valore stimato bisognera detramre il costo per la regolarizzazione edilizia stimato,

come gia illustrato precedentemente, in € 6.234,00.

- CONCLUSIONI -

Con rferimento ai diversi punti relativi allincarico ricevuto, per quanto non gia

esplicitamente data risposta con quanto sopra, posso cosi completare ;

L'immobile in via scucle e ripartito fra i comproprietari nella misura di 1/4 ciascunc ed i

nominativi dei proprietaﬁ sono:
cescro,

L'immobile NON & divisibile.

Limmobile non é abitato e risufta libero.

Non vi sono vincoli di cui al punto 11) del verbale di incarico.

Alla presente soro allegate planimetrie catastali e documentazione fotografica degli

immobili pignorati.

Il tutto viene depaositato in forma cartacea e su cd rom mentre una copia cartacea

17 /
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C.T.U. Ing. Renzo Zucca
Via Legnano, T - 09134 CA -t 070503681

dell'elaborato peritale vema fatta pervenire alle parti.

Resto a disposizione per ogni e qualsivoglia chiarimento la S.V. II.™ ritenesse opportuno.

Cagliar, li 15 Febbraio 2009
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TRIBUNALE DI CAGLIARI
PRIMA SEZIONE CIVILE

PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBRILIARE

Debitore

Creditore Pignorante

Banca d'America e d'Italia
( Avv. E. Trois }

San Paoclo IMI
( Avv. I. Desogus )

ALLA

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA j

C.T.U. Ing. Renzo Zucca
Via Legnano,1 -- (09134 Cagliari ~ Tel/fax 070503681
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Vis Crmarosa, 103 - CAGLIA . - ? |
lel. ¢ Fax (707486063 N C N VU S
flamsiin TWA niGas | OT0920 Ay N o e :

------

TRIBUNALE DI CAGLIARI
Oggetto: RELAZIONE DI C.T.U. per ESECUZIONE IMMOBE.

credit.pign. BANCA D”AMERICA E D’ ITALIA
PIGNORAMENTO del 10/04/51 - R.E. 1B5/91

ILll.mo Sig. Giudice dell’esecuzione,

I sottoscritto, Ing. Renzo Zucca nate - &
Terr-albe il 22/284/56, residente in Cagliari in via
Sarrapus n°7 e con studio profeséionale puUure in
Cagliari in via Cimarose n°185, in datsa 16/1?/93,
verrni nominate, dall’*Ill.ma S.V.., guale C.T.U, per
la causa di cui in oggetto. Ih pari data, la
3.V, Ill.ma, dopo avermi fatto gi@habe, secondo la
formula di rito, mi diede il séguente specifico
ircarico:

"Il Corsulente depositi una rélazione scritta,
con la qguale, premesss UNS deﬁcrizione dei beni
wigrorati con verbale ih aaté 10/04/91, dia
risposta ai seguenti quesiti:

1) - se ali stabili risultino edificati
anteriormente o successivamente all’entrata in
vigore della legge & agosto 1967, -numero 765;

2Y nella ipotesi in cui gli stabili risultino
edificati zuccessivamente B tale data. s

Fiswltine edificatl o moditicati sulla base di
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regolare licetiza © coticessions eoilizias

3) se gli =ztabili risultirng ezsere oot armi
mlla licenza od alla conceszzions rrliasciata,
indicando le irregolarita sventualmernte
miscomntrate;

4l e le irregolarita aventualmente
riscontrate risultine, o meno, sanasbili, ai semnsi
e per gli effetti del disposto della legge 25
Tepbbralo 1985 rtumero 47, come modificata dalla
legge 21 giugho 1988 rumero 298 ed integrata dai
provvedimenti legislativi regionali; oh
particolare riguardo al fatto che la irregolarits
eventualmente riscontrate soro sanablli solo se le
ragioni di credito per cui si procede SONoO
anteriori all’entrata in vigore della legge rumero
47 del 1985:

5) quals sia il valore commehoigle deil singoli
beni, tenuto conto del costo della eventuale
sanatoria delle irregolarité accertate:

6) sulla base della dcoumentazions prodotta
dalle parti, predispotiga uh prospetto riassuntivo
in cui siano evidenziati:

al) tutti i mutamenti dei dati catastsli = gli

aventuali fraziomamsnti, inmterwvernuti Fiel werntd

anni antecedenti las trascrizione del pignoramentos
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b le reaelazioni tr= bali mutament i ]

0

Tfrazionamanti oon 1 passazgi di propristad e le
trascrizioni imotecarie montro 1’esecutato ed i
slol darti causs, nel periocde in oui clascuno &
stato titolare del diritto di proprietd sul bene;
7)) [T oiascunc dei beni - pigrwerati,
predisponga dJuna planimetria. in una scala idones

alla trascrizione nel Catasto, la guale consentas

i identificare con recisione il bens, con i suoi

'8

confini, accessori e ls pertimenze.

Sempre 1n pari data del giuram=nto, come
risulta da.verbale in atti, la S$.V. dispose che le
aperazioni peritali avessero inizio in data

23/ Genn. /1994, alle ore 10.36, sul luogo ove sono

ziti 1 beni in Yillacidro localita “"Cotte Cerbu”.

[

Quindi, proseguii le operazioni pressa  gli
uffici dell’U.T.E. e pressc la Conservatoria dei
RR.II. della Frovincia di Cagliari = Presz
L'Ufrfizio Techico Comunale ove sono 1 beni
pigrnorati.

Conglusi, infine, dette operazioni. con L
reclaz iones della presente relazione che, per
momodits di consultazione divido in
Capitoio 17 : dati del pignoramentos

w Capitole 27 @ descrizione del pene;
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- Capitoloc 3% : writeri e metodi il 2t imE
adottati
- Capitolo 4° : wvaluteszione del berns & risposta
a2l aglesiti
-~ Capitole 5% : riepileogo dei vari passaggil di
proprietd del bene,. delle imscrizioni
ipotecarie e delle variazioni catastali.
~—— CAPITOLO 1° —
— DATI DEL PIGNORAMENTQ

Zulla base del rignoramento in atti, al d=bitore

esecutata, — residente i
— — venne pigrorato dal

creditore Banca D America e D’Italia. in data

10/84/91, 11 seguente bene:

TERRENO IN COMUNE DI VILLACIDRBO, seminativo ed in
parte wliveto, In regione "Cotte Cerbuy”, da
distinguersi in catasto in seguito a frazion=mentwo

. - -

@lla Sezione C.Foglie Z con i mappali: 137 sub. &3
E5 sulx. a, confinante con —e strads
vicinale Cotte Cerbu.
~— CAPITOLO 2° —-
&llas data del Z3/01/94, alle ore 10,30, im

Localitd "Cotte Cerbu" in ¥illacidro, debitamente

mrefissata, ed in successiva data ¢d in  presenzs

del mwignorato., procedetti a3l sopralluogc sul bere
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mighorato., mer  affetfuasrs tutti Aquesi riliavi

caratteriali e dimensicrali, atti all'espletament

dell? incarico affidatomi = che, aui  di seguita,

risssumo:

IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIOME DEL BENE

Sul terrene pigrnorato sorge un editicio adibito

locale commerciale ( ristorante-pizzeria ).

2.1) DATI CATASTALI

Sulla base dei riscontri effettuati pressoe gli

Uffici U.T.E. di Cagliari ho rilevato uantc
segue

- TERRENG SITO IN AGRO DI VILLACIDRO IMN REGIONE

"COTTE CERBU" e distinto in catasto in seguitc a
frazionamento prot. n%762 del 18/04/85 alla
Sezione C Foglio 2 con i mappalis
,i — 137 sub a8 di mg 2885
h o)
".l,'ff-; - 55 sub @ di ma 2070
"f Non risulta che l’edificioc sia stato accatastato.
| 2.2) DESCRIZIONE DEI ILUOGHI
: 2.2.1) UBICAZIONE
% L immobile in esame =i trova in  agro i
Villacidro in regione "Cotte Cerbuy” ed &

confinmante con stradas vicirale Cotte Cerbu, Cxon

Villacidro-3.35avino

Erads

»

Yivirale si diparte dalla 3.P.
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a mence i due Km dall’abitate di Villacidro.
Z2.2.2) TERRENQ E SISTEMAZIONI ESTERNE

Si accede all’immobile tramite un ingresso
munite di cancello ad 2lamentl metallici. in
COPrisoondEMEé all’ingresss & ubicato un piccolo
locals di guardiania completzmmente in muratura in
blocchetti in c¢ls cosl coms la recingions lato
sbrada e, comp letamente intonacata a
tinteggista, oltre ad essere impostata su murc in
pietra & wista, 2 stata zagonata a formare dei
vuoti & varie figure geometriche cozil clea
worise9uire nel compleszo una recinzione piacevole
anche | perché mette in evidenza i1 verds
entrostante.

Téle verde & appunto uha  caratteristica degli
spazi circostanti 11 fabbricato che sono sistemati
con @aiucle di  diverze dimensiloni. contenenti
essenze. di varie specie e/o prato verde, inserite

nella pavimentazione 1in cotte costituendo cosji

degll spazi esterni utilizzabili per consumazioni

all’ aperto.
il rimanente =pazio, pild esterro rispekbbto @l
fabbricato, & in gran parte occcupatos da olivi i
=)

sttimo stato di manutenzione ed il terrems &0 pure

in pbucrio stato di manutenzione, privo i ertecce @
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s @loune recenti pisnbtumassiomi 31l albre specie
Il terreno & in lisve perdenrs con auotas megglors
PE-T-T+ la straca ed in gran parte sistemsato (=]
gradoni .
in prossimités deli’imgreszso & ubicato un

serbatolo contenente GLF.L con capacité inferiors
a 3 mc. . con  consente l'utilizzo di ksle

combustilbile per gli wsi di oucina ed acqus calda

_ Trganitaria.
o .
L
H parte posteriare riszpatto alla stirrada zorge
o

'F Jun piccolo fabbricato in muratura Iin blocchetti in
ooy ) .
s/ =ls con  solalic di copertura piano latero-
1 :

oA .. . .. . .

'"{ cementizio di superficie circa mg 35, pavimentato
i
C T . . . . s
o 2d “intonacato so0lo internamente; utilizzato come

f 2

{ agbitazione ma realizzato senza ) alcuns

autorizzazione edilizia auindi completamente
abusivo e non sarmabile ai sensi della L.47/85.
Il confime lato strada & lungo circa 53 metri ed

& "completamente recintato come  sopra descoritto.

2.2.3) FABBRICATO

2.2.3a) PROGETTG
Il Jabbricwmte 2 stato edificato in base a
regolare GC.E. n°11 del @&6/92/87 con certificato di

mgibilitd n1ié del 14/09,/90.

E’ costituito da due livelli T.t. ed, essendo 11l




g, Demspnmsse =o~
via Cimarosa, 105 - CAGLIARL
Tel. e Fax 070/48G063
Teerita 1WA OLAS1070920

terrerno in pendernza, il livello inferiors (R AW

parzialmente interratco,

3 e curvatiure caratteristiche ali COMT e 1= o
ura  Torma & B con 17ingressc  principale  posfo
mertralments 2 ampiliamentese disimpegnato corn  maoirte

vetrate dalla sala principale che, comn ur’altezeas

medi s super-iors ai 4,00 metri. risults molto

% luminosa & spaziosa, dotata di servizi igienici =,
frontalmente ml1l1”ingresso, della zZona cottura per
le pizze, con relativo banco di Dréoahazicne (3
locale retrobanco, ed un forno a legrat  ubicato
rella retrostante terrazza Un ampio terrazzo,
clirettamente accessibile dalla sala, & situata di
fronte 2l1)l’ingressoc e lateralmente'al giardino con
Ul & direttamente communicante.

Ura scala interna vosta lateralmente

@ll’ ingresso  conduce alla samla inferiore, .cui a2

possibile 1'accesso anche dal giardinoe mediante
wuna acalinata esterna rivestita inm cotte.

Tale sala & adibita a "PIAND-RBAR” com un locale,
éottostante la terrazza superiore, adibito =

cUcina con annesso lavaggio cch ingressi

etroztarti la zorma 4di mescita munita di barco e
. le hecessarie attrezzature ed implanti per 1l buon

funzichamnents del bar. Al glardine infericore &
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mrresso lateralmente un picoclio loosle deposito 4m

i H-akcuy-a.
Alouni laveri di opers  interne soro stati
swegUiti senza le necesaaf-ie autorizzaziond

conunali, auali lP'inserimento della scala  interna
mon prevista nel progette approvato; mefntire aloune
nmodifiche al geryizi soro state apportate,
rispetto al progetto approvatc, per poter
onsequire il permesso di agibilitd da parte del
competaente ufficio sanitario.
2.2.3b)} STRUTTURE

La struttura portante & costituita da pilastri e
travi "in calcestruzzo armatce con fondazioni pure
in c.&a. e muri di contenimento in c.a nella parte
controterra. Le parsti perimetralil con spessorse om
@, sono costituite in blocchi in laterizio forato
di uguale spessore. i solsi, quello di copertura &
wostituito da due Talde, SON0 del tipc
tradizionales tipo laterc cementizio in pignatte =
Eravekbtti. L2 partizioni inmterne sono costituite da
tavolate in laterizio da cm 10 sl fimitc,
2.2.3c) RIFINITURE INTERNE
- pavimentaziomi e battiscopa in gr&s ceramico,
-~ privestimenti dells cucina =« del serwvizi in

plastrelle in grés ceramico.
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- imtonasci lisciati &l frat-tazzo A R

comlatamante tintesggiati .

impianto elettiico sotto tracecia con punti et}

a parete € comozleto dellie rMecessaries

moparscchiature i sicurezza nornchée di messs S

tarra.

-~ porte interme in legno .

-~ infissi esterni in ailuminioc ancdizzatao.

- il locais al miano interrate & @ tratti

controsotffittato com rivestimente in meogquette

modanature in legrno = 1luci incassate. I pilastri

sono ar@dlogamente rivestibti oosi come la scala

clotata di corrimanc in legno.
i bagni sono dotati delle necessaris
apmareochiature igienico sanitarie

2.2.3d) RIFINITURE ESTERNE

- lee pareti scho completamente intonacate a

tinteggiate.

- soglie & parapetti in cotto.

copertura inm tegole curve con grondaile s

{

tutti gli impianti sono  da

%é pluviali in rame.
;‘i{ 2.2.3e) IMPIANTI
Y &
;f{ Foich& il locale & stato dichiaratce agibile ed
?E idoreo all’usco culi & destinato da parte degli
;

4 R uffici competbenti,
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{ considersrzil in regola con le norme wvigenti,

i 2.2.3Ff) STATO D’USO E MANUTENZIONE

Il fabbricato & state completaments rimessao @

—

j nuovo cor un recermtissimo lavoro di marnuktsnzione =

pulizia per cui si presente in

un ottimo stata  odi

manutenziorna sotto tutti -gii szpetti, sia

intermnaments che estermnamente.
2.2_.3g) CONSISTENZA
Il fabbricato ta L&
complessiva di mg 461.0@, cosl

al) livello superictre al piano

[
2l
fi:]

supetrficie ut
ripartita;

terra:

S = B3r o+ 25%3nr = 153.0 + @.Z5ExE6.5 = mg 175
(Cfr.all.1: tavola grafica riportante le piante
dei singoli piani con 1’indicazions degli ambienti
delle petrtirnenze e le loroc superfici)

k) livello inferiore { seminterrato )

St = Sr = mg 226.090Q

Il locale deposito annesso & di mg 11.60

.for. all.l )

- CAF‘ITDLO‘Su ——

— CRITERI E METODI DI STIMA ADOTTATI
E’ molto opportuno fissare guale debba essere il
criteric di valutaziones da attribuire ai beni ir

BSame , mnde evitare edquivoci e falsae

interpratazioni.
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Ti valore  venzle & un criterio, IR R T o oo |
gmonomices, che, come tutti gli alteri, riscande ad :;
L giudizio di sauivalenza fra il bere in zzzuns o .X
una quantité i meneta., oicé: & ausl valors che 4l I

E

hhene mssume se immesso nel mercato.

Sia  che 51 trattil di fabbricati, o di  terreni.

A ",—;:;}

dovrod Procedere, con opporturne metodo, alla
determinaziome dei rispettivi valori vernali. che,
# bene fim d’ora asserires., devorio essere ricercati

in un regime di ordinarieta.

Sardg mio precipuo compito cercara, dei bheni in

esame, i pid propabili valore venali attuali inm

camune commercioc, cioé auelli lworo attribuiti da
ordinari compratori e da ordinari venditori.
Valori che éi determinanc in un mercato che si
svéiga, in senso negative o positivo, rimanendo
|
rmella normalita e che le parti =stabilisconeo, in
piena liberta d’aziore, gquel prezzi che lora
ritengono  rispondenti ai wvalori vensll degli
immeobili in ocggetto. :

METODO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI

La capitalizzazicone & 11 tipice procedimernto

analitico mediante i1l guales si determina 11 valore
di mercato di un bene.

In un regime economico ordiraric deve »o{etare

lustizia PDG 21/07/2009
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e rispondenzas ordinatas bra oo recddibo ol oo Dere

sz oPoml oo ed il weE e vaLEE e

corrisoondente.

Lr” aabbondante conoscenZa del -Peﬂditi" o
soggetti ad alsoun vincolo, danno modo di giudicars
22 1 walori esisternti scno ordinari =2 congrui.
Ordimari rispetto ad immobili consimill e congrul
ispetto a@ll'unitd di  consistenza dell’immobkile
stesso.

In. ognl modo, =i pud determinare di sceglierse
dei redditi ( redditi lordi Y effettivamsnte
risporndenti  all’ordinarietd, da cui, su una base
attendibile, si procede alle ben riote detrazionmi [
imposte, tasses, szspese di ordinaria e straordinaria
manutenzione, assicwazioni, ammortamenti, ecc. }
ad alla successiva capitmlizzaziome con saggio
adeguata la oul entité & airettamente
proporzionsle al livello di rischio <connesso  con
1’ inmvestimente.

METODO COMPARATIVQ
Ove nrmon fosse possibile, per svariati motivi,

stabkilire il reddito di un aQualsiasi bene,. i pud

procedere con 1l metode, cosiddetto, camparativo
che cozi pud =sssere sintetizzato:

— accertare 1 prezzi attueli di compravendlta ddi

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerci
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Lmmobili consimili & auyello in esame;

- stabllire qguale tr addice meglio =al

[N

eszi =

ny

bhene in oggetto.
D1l procede. auindi. ad ura sarie di sccertamenti
circa la compravendita di immobili, effettivaments

svvenute, riferendo i wvaleori @All’umita di

cosi, tante serie omogenee di prezzi

esse troversnno il loro posto il bers

pernii in argomento. Da tsli serie wvanno.
senz’'altro, ssclusi tutti quei valori sccezionali,
in modo che asse siano l’espreésiome di um mercato
ordinario.

METODO PER IL CASO IN ESAME

Fer il caso in eszame wvarnno Tatte le seguenti

Iy

considerazioni:
- 3ul bene pighnorato grava un usufPutfo. I1
terrerno fu infatti donato all’esecutato dal padre
- lmsciande alls moglie _
17 usufrutto a wvita,

L’esecutato risulta quindi NUDO FROFRIETARIO.

- Per poter wvalutare i} DIRITTO DEL NUDO

FROFRIETARIO ed il DIRITTO DELLTUSUFEUTTUARTIO,

DCCOrre  agroscere la cduratas del Adiritto e 1

et

reddit i spattant al titoclari.
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iTusufruthuaric ha wun’eté& di 75 anmni =i

i2dd cedurtre dalle babelle di mortalita 1z
probabiles che risults pari @ 18,45 anmi.

il fabbricate =i cchnisidera che:

Irnoltire per
sopral luogo

Liattivitd del locale =l1) atto del
ancora  non era stata avviata., non & stato auindi
possibile acqguisire girettamsnte le necessaris
informazioni c¢irca i redditi prodotti, i dovra
allora tener conto del rischio comrriess o
=ll’attivita nonéhé al suo avviamento.

FABBRICATO COMMERCIALE:

Dopo tali considerazioni occorre determinatre:

verale dell’immobile ovvero stabilire

A) il valore
aszsumerebbe tale bene s& Tosse post o

guUsle prezzo

in vendita.
B) il walore di diritto dell?usyufruttuario
C) il valore del diritto del nudo propristario

Determinazione di A):
mercato @ppare 11 pig

Il criterio del wvalore di

1o scopo della stima ).

idorneo (& realizzare
Considerato, poi, che 1’ immobile in cggetto hba
particolare che

urna destimazions commerciale ed in

Guale ristorante o

#%  strutturato ed organizzato
attivits similari, apparese logico procecers allx
del S valore di mercato

determinazione

i ———
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attraverso 1z capitalizzasziorme e ] it

REp—,

ordinario Metto ricavablile ad wun opportuno tasso

| di sconto.

rer determinare 1l reddito nette ricavabile,
SN aocorre ricavsre dai mercato locativo l=
Pedditivité lorda presante per immobili aventi la
stessa destinazione e caratteristiche analoghe
&ll’immobile oggetto di stima. analizzare il treand
di wvalori rilevati, tenendos presente che 1 dati
aTfferti dal mercato zono puramante indicativi, e
determitamre il reddito lorde futuro ordinario,
cansiderandco, infine, le detrazioni fiscali e 1le
imposte, si ricava il reddito retto a
capitalizzare.

51 & preceduto pertanto a rilevare dati relativi
alla locazicne di immobill con simile asttivita
mel comune di Villacidro ed in  altri comuni
vicini. considerando quale prezzo uWwnitario di

riferimento il costo mensile di locazions a mg.

E*  risultate perd che molti locsli sono dGi

proprietd ed altri harno caratteristiche aszsai

Ho pertanto identificeto v interval o di o crstao
che, a detta di tali operatori, fosse condruo oo

1= caragtheristiohe offerte cdall’ immobile i
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cggetto. Tale imtervalls OIS nce WE Lo

oeseillanti tra £7/ma 11,900 o £/mg 15, 00@.

Considerande auinci tali deti, 1l estensiorne = 1wy

lige destinaziome commercigle dell’immobile,

- 'F D “
) ; le caratteristiche ubicarFlionali honché quelle
proerie dell®immobile ritende congruoe valutare per

- ecso  Uunh canone di locaziome mensile pari & £/me

11 reddito lordo anhuoc &, bertanto, pari a :

1
g Rl = mg 401,080 x £xmese/mg 12.5@00 = £/mese

5. Q1Z.508 ¥ 12 mesi = £/anno 60.150.000

detraendo

Il reddito imponibile & determinata

dal reddito lordo umna guota forfettaria adi (Wlg]

terzo, trattandosi di un fabbricato destinato

#l1l"esercizio di attivitad commerciale e risulta,

pertantoe, pari a :

Ri = 2/3 x Rl = 2/3 x 60.150.000 = £ 40.100. 000,

le imposte grawvarmti su tale reddito sono 1'I.C.I.

nella misura del 4%. e 17IRPEF in misvrs=

variatyile.
L’I.C.I. & determinata in fumnziocrie della rendita

catastale che hel casoc & presunta € pari a, per

wategoria C/1 di classe 6 con tariffa di £ 36.120:

£ 356108 ¥ mg 421 x 100 = £ 1.447.610.000 x O.004 =

£ 5.790,.448.
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mentre 17 IRPEF, determinata sullas diTferenzsa bra
17 imponibile = 17I1.C.1 che & pari a £ 34.309. 560,
ammontas & £ 11,322,155,

Il rireddito naetto armrue de capitalizzars &, 3
definitiva, oome 21 ricava detigendo 1as imposzste
dal reddito lordo, oi £ (60.15@.000 - 17,112.5%5]
= arr.to £ 43.037.800 (Ru).

=1 quango riguardsa i1 saggio di
capitalizzazions, &séo ron & ricavabils
direttamente dalle Indicazioni del mercato e,
quindi. bisogna  riferirsi al saggio medic
cell’ investimento immeobiliare urbaro, determinando
le influsenze ascendenti e discendenti, chuz
mgizcomo rispettivamente in  modo positivo i)
negativo su di esso |

Assumendo che il saggio d’investimento
immobiliare urbano wvari dal 2,50% al &6,52% e che i
400 centesimi di  wvariazione siano determinati
dalie influenze ascendenti e discendenti, il
saggio medio & pari al 4,50%, mentre 1l saggio i
capitalizzazione sarda wuguale alla somma algebrios
Gdel saggio wmedic e delle influenze percentuasli ohe
influiscono nellas fattispecie a2 modificare i)

valore medio. Da W Ppunto di wiste logico,

1"elencazione di tali influenze e 1'indicazions
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della rispettiva incidernca perocentuale =sul sagyio
medio devono considerarsi apbrossimative, dovendd
#ssera integrates dalis comtingenti indicazioni del
mercatao., Fsse riflettono, inoltre, tutte aueslle
wircozftanze di oui non =i & tenuto oconto nella
determinazione dei redditi futuri ordinari & che
OmUICiUeE firnisocono per imfluire sulls
determinazione del saggic medio.

Fer quarto attiene, in particolarex 1 immobile
in oggetto, ho provveduto ad individuare le
influenze ascendenti e discendenti ed a valutarne
l’incidenza percentusale media =sulla scorta di
zsperienze comparative di mercato.

1) IntTluenze ascendenti:

al interventi presumibild di manutenzione
ordinaria e straordinaria & soadenza nori
immediata, fnen  determinabilil nella =stima dei

redditi futuri: +9.15%;
ki) probabilitd di  pereguazioni fiscali con

cornseguenti maggiori oneri fiscalil ipotizzabili:

-+ B,2Z0%;
] ubicazione e destinazione particolare
dell’immobile che, wvisto 11 mercato laocale,

corferizce minore sicurezza di locazione: + B, 320%

d) extra profitto corrispondente al rischico
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cornesso alla particolare rnatura dell’inmvesbimeiibo
cornsideratoe (pretium anxietsatisz). ed al cosbo
deli’ﬁvviamento: +@, 7@%

Totele influsnze ascendanti: + 1,35%

Z2) Influenze discendsnti:

&) disponibilitd di spazi circostanti utilizzapili
per l’attivita: - @,10%

Sulla scorta di teli considerazioni, il saggio
di capitalizzaziohe risulta pari a : r = 5,75% .

Il valeore Yo dell’immobile risulta pari a:

Ru/r = 43.237.0@0Q0/6.0575 = £ 748.476.00@ (Vo)

B) Determinazions di WVu:

11 valare dell’usufruttuario ] dato
dall’accumilazions iniziale dei redditi che guesti
percemird durante 1’ usufrutto di durata n anni.

Essendo 1°usufrutte “vita natural durante"’, esso
2 stato determinato imicorrendo alle tavole di
mortalitéd e sopravvivenza, da ol risults 4
LPusufruttuaria & rata il 8&8/11/1919 ) N = 1@.45.

Il valore =i determina tramite la relaziore:

3

Vu=FRu x { g -1/ r xa )

= reddito nette annuo ferrnito dal bene

n = duraets dell usufrutto
= gaggico commerciale
G = i+r’ ricordando <he 1 aecumulasz iore
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1 iniziale clevs EBECr @nerdi il ba &l Fine i
accumulare all abtualibta 1 recaditi
Gdell’usufruttuasris & brovares oosi il valora  del
suo  diritto e hon di  determinare il valore

delil’ immobile.

Stimando un saggio commerciale pari ad un normale

investimento bancario chie, Dur con 1
y indeterminazioni dell’attuale periodo, =1 pud
stimare irntorno al 4,5% (r) ed un saggio

inferiora per l’sccumulazione pari al 3% (r’),
soastituendo i valori rnella relazione si ha:

43.037.808 x [ 1.3619 - 1/D,045 x 1.361%) =

Vu

1§

arr.to £ 254.145.000

C) VALORE DEL DIRITTO DEL NUDG PROPRIETARIC.

'il valore della nuda proprietd, sard uguale al
valore ordinario normale del fondo, gravats da
usufrutto, considerato al wrezzo attusasle. ma
riferito al momenteo della cessaz iors
dell’usufrutto e, agquindi, scontate al momento

della stima. svendo gidé trovato 11 wvalore del

Hiritto delllusufruttuario (Vu) esso sara uguala
alla differenza tra guesto ed il valore del berys

(Vol auindi pari a :

Vnp = Vo ~ VU = 748.475.008 - 254,145,000 =

i

£ 494.331.@00
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3ulla

cperatori

di
prezzc che

LA

lavori di

super-ficie

locale

abusivo J,

scorta

aconomici della zomna £ tenuwto conto

di

compraverdite sffettivamente avvenute per

caratteristiche

TERREND £D ACCESSORI

informazioni assunta D S0
i

terreni

similari =1 & arpurato um
ozscilla tra un minimo di £/mg 4.000 =d
di £/ma 5500. Date perd le

massimo
_— _}caratteristiche

slistemazione effettuati =u

di

Jdi

£550,

strads e degli accessori presentl

deposite a

btrasformaziomne ottenute con 1
uria vasta
nornche della recinzione fronte
{ serbatcio GPL,
locale

1 piano interrato e

recute congruoc determinare un valore Jdi

£/ mg . 000,

Tale valore applicato alla superficie del bene

porta ad un valore Vo = £/mg %008 x mg 4135 =

£ 37.215.000.

Con le stesze considerazioni fatte in precedenzs

21 pervienas ad un valore del diritto del rnuda

propristar-ic parl a :

Vo = VYo x 1/ = 37.215.002 x 1/1,361% =

= £ 27.325.000

per oul il valors del diritto dell’ usufruttusrio

H

aEra 1 Vu = 37,715,000 - 27,325,000 = £ 9.890.000

CAPITOLO 4% ——
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— VALUTAZIONE DEL BENE E RISPOSTA AY QUESITI

Hulla bhase di quatibte precedembtemente espcsto,

posso cOsd rizspondsre & auessiti postimi dalla

F

ZoV. L1ll.ma:

1] @li stakili risultanc adificati
successivamentes all’entrata in vigors della Legge
& agosto 1967 n° 765.

2) Il fabbricato principale {commerciale] risultas
edificato in base & regoclare. C.E. n° 11 del
R6/@2/87, cosi come il locale depocsito al piang
inferiore; il locale utilizzato come alloggio &
stato edificato sernza alcuna concessione edilizia

3) I1 locale commerciale & statc modificato

rispetto &l progetto  di cui alla C.E.. con
i'inserimento di uria  scala interna e 1a

costruzione di alcuni tramezzi sempre interni.

4) Non essendo stata modificata la volumetria né
i prozpetti e le aperture =sterne, 1’ opera pus
eszere regolarizzata con la presentazione di  uni
orogetto di varianti interne, anche parché gran
parte di tali varianti 50m5 state richiliests
cdall’ufficio sanitario per 1’ ottenimento della
certificasione di agibilitd.

5) Suwulla bumse di quanto sopra dettagliatamente

esposto, per 17immobile pigrnorato, di  cui il
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debitore esecutato & nuodo prosristasien o, = &
stimato un VALORE COMMERCIALE ATTUALE «ii

a) per il fabbricato cﬁmmerciale £ 745476, 000 i
cul £ 254.145.000 & i1 wvalore  di  diritto /
dell’ usufruttuario e £ 494.331.000 & il valore del
ciiritto del nudo propriestarico.

b) per il terreno £ 37.215.090 di cul £ 9.859%0.000
2 il wvalore di diritto dell’usufruttuaric e £

272.325.000 & il wvalors di diritto del P late]
mropristario.

Tenuto conto del costo relativeo alla praetica di
accatastamentae e di regolarizzazione delle opeﬁ&
interne stimabile in £ 4.500.0008 ( di cui la guotsa
parte del hudo proprietario =i pud stimare 1imn

"Z/3), ottengo che 1’intero immobile ha un
VALORE COMMERCIALE ATTUALE DI:
£ 74B.4AT6.006 + £ 37.215.000 - £ 4.500.000 =

= £ 781.191.000

( SETTECENTOOTTANTUNOMILIONICENTONOQVANTAUNOMILA )
di cul la quota del nudo proprietarico ammonta & :
% 494.331.000 + Z27.32L.000 - 3.@00,0688 =
£ 518.656.000
{ CINQUECENTODICIOTTOMILIONISEICENTOCINQUANTASEI-
—MILA )

Sulla base della mia scienza = coscilienza
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- professionale reputo chea il valorsa sopra
" {determinato <sia congruo rispetto ad immobili
o
! consimili ed ordinaric rispetts all’unita di
;
1
consistenza.

r‘=

—— CAPITOLO 5°* ——

T

- RIEFPILOGO DEI VARI PASSAGGI DEL BENE, DELLE

—

ISCRIZIONI IPOTECARIE E DELLE VARTIAZIONI
CATASTALT.
5.1) PASSAGGI DI PROPRIETA’ ED IPOTECHE:
- PROSPETTO RIASSUNTIVO -
~— BENE PIGNORATO
TERRENC in comune di VYILLACIDRO regione “Cotte
Cerbu” distinto al N.C.T. =llas Sezione C F°2 /
mappali 137 sub a 5 55 sub a

- PIGNORAMENTQ

atto notificato in deta 10/84/91
trascritto 09/87/91 cEs.n 16433 nota n®11l4l%

- DEBITORE PIGNORATOQ

acauiszto del B9/@5/85 ~— titaolo DONAZIONE

NUD& PROPRIETA’ -

ctante cause _ auota 1080%

trazscritto @8/@&/85  CumEENEY rota ke

—— IPGTECA GIUDIZIARIA piro C.I.S5.

traizcritto @8/01/88& cas. G notz Gl

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Paclitz LVA 01651070920 e

. /AT



i

- WL MM L, av PP
Tel. & Fax 0707486003
) Parlilz 1¥ A DES_l t{r:{)zu

-- IFOTECA GIUDIZIARIA pra C, 1.3,
trascritto ( in ripetiziones 1 il @7/B3/8%

casells -t Fota M ek—— -

- DANTE CAUSA
acquisto del B5/02/52 titolo COMPRAVENDITA
dante causa _ quota 190%
trascritto 21/04/52 CAs. G O b S
-= IPOTECHE MNESSUNA
b) VARIAZIONI CATASTALIL
Per compravendita 1 mappali 137 ¢ 55 passavans
alla ditts — dove venivano
frazionati ( tipo n'EMPwde]l 10/04/8% ) originando
11 marpsle 137 sub a ed il mappale 55 sub a
intestati alla stessa ditta.

Avendo egpletato 1’incarico ricevuto, rassegno
la presente relazione e resto a disposizione per
ogni e aqualsivoglia chiarimento la S.V. Tl1i.ma
ritenesse opportuno.

Con osservanza
Il C.T.4.

( Ing. Re Zudca
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