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Via G. Marconi (in visura Camillo Benso di Cavour, civico 11), civico 11 piano terra e
primo, identificato al Catasto fabbricati al foglio 1, particella 653, Sub. 4, cat. A/4,

classe 2 (abitazione di tipo popolare), consistenza 5,5, superficie totale 116 m? escluse
aree scoperte 108 m2, rendita € 224,40;

o F.1, particella 653, Sub. 4, cat. A/4, classe 2 (abitazione di tipo popolare),

consistenza 5,5 vani, superficie totale 116 m? escluse aree scoperte 108 m2,

rendita € 224,40, (Allegato n.18)

3. DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALL.

Le operazioni peritali hanno avuto inizio con la verifica, da parte della sottoscritta CTU,
dei documenti in atti, la consultazione in via telematica presso I'’Agenzia del Territorio
Ufficio Provinciale di Cagliari, per l'acquisizione della relativa documentazione, quindi
la stessa si reperiva copia conforme degli atti di provenienza dei beni in pignoramento,
nonché presso I'Ufficio Tecnhico del Comune di Villamassargia dove alla presenza dei
tecnici comunali prendeva visione e richiedeva copia della documentazione
riguardante gli immobili in questione.

Le operazioni peritali in loco sono iniziate in data 12 febbraio 2024 dalle ore 11:00 alle
ore 12:15, presso l'immobile ubicato in Villamassargia (Ca), Via Marconi, civico 11
piano terra, identificato al Catasto fabbricati di Villamassargia al foglio 1, particella
653, sub. 4.

Al sopralluogo era presente nell'unita immobiliare oltre alla scrivente C.T.U. il sig.:
B i residente;

Previo consenso del s-la sottoscritta CTU ha potuto effettuare l'accesso
all'unita immobiliare predetta con la scorta della planimetria catastale, visure, quindi
procedeva ad un preliminare esame dello stato dei luoghi per verificare I'esatta
consistenza e le caratteristiche degli stessi e in tale occasione ha potuto acquisire una

accurata documentazione fotografica. (Allegato 16)
4. RISPOSTA Al QUESITI.

RISPOSTA AL QUESITO 1
Il sottoscritto CTU in data 14/09/2023 ha provveduto dopo diversi tentativi a rinviare

agli esecutati lI'informativa per il debitore, predisposta dall'ufficio esecuzioni immobiliari
tramite raccomandata A/R n° 2007168199-3 congiuntamente alla richiesta di
disponibilita ad effettuare il sopralluogo nell'unita immobiliare esecutata. (Allegato n.
4)
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Ciascuna CLASSE esprime quindi il grado di conservativita o di modificabilita,
in rapporto alla compatibilita di ciascun Corpo di Fabbrica con i caratteri
originari dell'insediamento, o con quelli che ['analisi e la normativa riconoscono
come tipologicamente coerenti.

Sempre all'interno di ogni U.1. il Piano Attuativo prevede altresi I'eventuale
inservibilita di nuovi corpi di fabbrica, e fornisce le relative prescrizioni
(allineamenti, fili fissi, spessori, n. dei piani, destinazioni d'uso).

Articolo 22 - Categorie d’intervento

1.

Le CATEGORIE DI INTERVENTO per quanto riguarda il recupero dei fabbricati
esistenti e la nuova costruzione, sia sotto forma di ampliamento, sia previa
demolizione, con 0 senza aumento di volume sono quelle individuate negli artt.
12,13, 14 e 15 del R.E. Comunale.

Articolo 23 - L'abaco tipologico degli elementi costruttivi

1.

Allo scopo di definire il sistema delle regole edilizie per il controllo della
ristrutturazione edilizia e urbanistica con riassetto, con o senza variazioni di
volume, gli interventi dovranno rispettare I'Abaco tipologico e degli elementi
costruttivi, da definirsi in sede di Piano Attuativo.

Poiche tale Abaco consiste in un catalogo delle possibili articolazioni dei corpi di
fabbrica nel lotto, riferite all'edilizia storico-tradizionale, il progetto dovra:

¢ riconoscere negli elementi dell'Abaco quelli che corrispondono allo stato
di fatto;

s evidenziare e motivare le trasformazioni proposte in sede di progetto,
che dovranno comungque corrispondere ad altri elementi sempre desunti
dall'abaco.

In sostanza la ristrutturazione dei corpi di fabbrica e degli spazi-corte dovra
avvenire nel rispetto della tipologia originaria, che comporta:

o [|'organizzazione dei fabbricati attorno ad una corte;

» la esposizione degli ambienti residenziali ad uso "giorno" e "notte"
esclusivamente a SUD (SUD-EST, SUD- OVEST) con esclusione
dell'esposizione a NORD, riservata ai soli fabbricati non residenziali ed
eventualmente agli ambienti di servizio dei fabbricati residenziali; la facciata
a N avra comungue una superficie finestrata molto limitata;

¢ il divieto di sopraelevazioni (e comungue di nuovi fabbricati) che comportino
l'apertura di vedute sui lotti vicini, od il loro oscuramento mediante ombre
portate sulle superfici libere che superino il 15% della superficie libera del
lotto stesso o il 20% della superficie delle facciate finestrate.

+ (L'ombra portata sara calcolata secondo un raggio di incidenza di 45°, nelle
condizioni piu onerose);

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



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



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



Descrizione Importo Totale

Pratica edilizia per accertamento di conformita con opere € 4.000,00
Direzione Lavori € 1.500,00
Variazione catastale € 1.200,00
Dichiarazione di agibilita € 1.000,00
Diritti ed oneri comunali e catastali € 500,00
Sanzioni amministrative (indicative) € 1.500,00
Opere edili di ripristino € 15.000,00
Importo totale al netto degli oneri di legge € 23.700,00

L'immobile esecutato risulta ad oggi privo di agibilita/abitabilita e sin tanto che non

verranno ripristinate le difformita esistenti non potra essere richiesta e/o dichiarata.

RISPOSTA AL QUESITO 7

Il bene pignorato in questione per tipologia e caratteristiche urbanistiche, costruttive e

di superficie, non e divisibile in piu lotti.

RISPOSTA AL QUESITO 8
L'immobile pignorato risulta per intero di proprieta esclusiva della || GG

B ouota 1/1.

L'atto di pignoramento immobiliare per quanto sopra € stato notificato.

RISPOSTA AL QUESITO 9

Al momento del sopralluogo limmobile risulta occupato ¢ D
—(Allegato n. 20)

RISPOSTA AL QUESITO 10

L'immobile pignorato risulta di proprieta esclusiva 1/1 della [ GGG

non e stata fatta successione dagli eredi. (Allegati n. 3-18)

RISPOSTA AL QUESITO 11

Nell'immobile esecutato lo scrivente CTU non ha riscontrato vincoli artistici, storici,

alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita. Ed inoltre non ha rilevato I'esistenza di
vincoli di natura condominiale. Gli unici vincoli presenti sono legati all'ubicazione dello

stesso in pieno centro storico.

RISPOSTA AL QUESITO 12

Il sottoscritto CTU non ha rilevato I'esistenza di vincoli e pesi gravati da censo, livello o
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€.3.995,06 x 0,25 = €. 998.77

Per cui: €. 3.995,06 - €. 998.77 = €. 2.996,37

Valore di calcolo: €. 2.996,36 / 0,045 = €. 66.585,78

Valore di calcolo arrotondato: €. 2.996 36 /0,045 = €. 66.600,00
Detrazioni per lavori necessari per manutenzione

| lavori di manutenzione ammontano a €/mq 25,00, pertanto (€/mq 25,00 x15,45mq) =
€ 386,25 = € 386,00

Determinazione del valore secondo la stima analitica.

Da quanto sopra descritto si ottiene che:

Valore attuale del fabbricato = Valore di calcolo — spese di manutenzione
€ 66.600,00 - € 386,00 = €. 66.214,00

Stima sintetica

Il calcolo

Per procedere alla stima sintetica dell'immobile pignorato la scrivente ha preso in
considerazione due parametri di riferimento:

1. La banca dati delle quotazioni immobiliari dell'agenzia delle entrate aggiornata
al primo semestre 2023 relativamente alla zona Centrale/centro storico - Codice
di zona: B1 - Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico- Destinazione:
Residenziale; (Allegato n. 14)

2. Il valore di mercato di immobili in vendita tramite l'ausilio delle agenzie
immobiliari locali, aventi stesse o simili caratteristiche a quello in oggetto
localizzati nella stessa zona. (Allegato n.13)

A tal fine utilizzando il primo parametro di riferimento considerato, tratto dalla banca
dati dalle quotazioni immobiliari dell'agenzia delle entrate, € stato ipotizzato un piu
probabile valore di mercato per l'unita immobiliare esecutata destinata ad abitazione di
tipo economico, nelle condizioni e stato in cui si trova, escluso gli arredi, pari a € 1000
a mq lordi.

Utilizzando il secondo parametro di riferimento, cioe secondo I'andamento immobiliare
di immobili in vendita attraverso supporto delle agenzie immobiliari locali, attraverso
un’accurata indagine ed un adeguato confronto dei valori di mercato di immobili simili
a quello oggetto di valutazione, tenuto conto della zona di ubicazione, delle
caratteristiche tecnologiche, della consistenza, della destinazione, dello stato di
conservazione e manutenzione, e stato possibile determinare su piu campioni di unita
immobiliari, 1) € 65.000,00 per una superficie di 100,00 mq, 2) ) € 35.000,00 per una
superficie di 170,00 mq, , 3) € 50.000,00 per una superficie di 140.00 mq, 4) €
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