TRIBUNALE ORDINARIO DI CAGLIARI

PROCEDIMENTO DI ESFCUZIONE IMMOBILIARE

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Dott. Ing. Valentina Angius

Ruolo Esecutivo n. 27472021

CREDITORE PIGNORANTE

L

DEBITORI

L

Il Giudice: Dott.ssa Silvia Coceo

|| consulente tecnico d’ufficio

Ing. Valentina Angius

Cagliari, 20 2023

Piazza Italia 35, Cagliari
-mall: vangus@archica.

. -~ Tel af:?mmszm & [ .
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personaie - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) -

&
; ‘*.’ Firmato Da: AMNGIUS WALENTIMA Emesso Da: ARUBAPEC SP.A. NG CA 3 Seral# 403e0hTe7Od4E669 3ad4e0hdasI6E65HS

L=



PREMESSA

La sottoscritta Dott. Ing. Valentina Angius, nata a Cagliarl il 25/07/1978, iscritta

all'Ordine degli Ingegnerl di Cagliarl al n. 5300, iscritta nell’Albo del Consulent

Tecnlel dl questo Tribunale, & stata nominata C.TU). nel procedimento a

frontesplzlo. Il glorno 18/05/2023 ha accettato lincarlco e prestato gluramento

dl rto in modalitd telematica avendo ricevutn con prowedimento in data

12/05/2023 dall’lll.mo Sig. Giudice, Dott.ssa Silvia Coceo, il seguente incarico:

1) Pmweda — prima di tutto — g inviare olfesecutato Pinformativa per il debitore, predisposta
da quest’ufficio;
2) g} Verifichl prima di ogni aktm attvitd, ko completezza delly documentozione di cul pifart

d)

el

567, 2' comma c.p.c. festrotio dal Coatasto e certificoati defie erlZionf e trascrition!
relotive allimmobile pignomte effettuate nei vert'anni anteriori ofla tmscrizione del
pgnoramento, oppure certificato notarfe attestonte ke risulanze delie viure cotastall e
del reghtd Immobillarl segnalande mmedigtamente ol ghidice ed al crediomre
plnonante quelll mancant! o inldonet:

predipoma, sulls base defls documentazione in aiti ¢ di ognf ukeriore verifica che si
rivelil necessoria, felenca delle kcrizioni e delle trascrizioni pregludilevoll (ipoteche,
pgnorament! sequestri domande gludiziall, sentenze dichlarathe di fallimentol,
indicando In manlera chiara e analitka se susskta la continukd nelle trascriziont
relotvomente alfultimo vertennio;

ocquisisca, ove non depositot] ke moppe cersuarie che egli riterga indispersabili per &
corretta Mentificazione del bene ed | certificat! d! destinazione urbanktica (sole per |
terreni) di cui aifart. 30 del D.P.R. 6 Gugno 2001, n. 380, danda prova, in coso di
maencoto rilascio di dettn documentazione do porte delfAmminstmzione competente,
delig relotiva richlesto;

acqusisca fatto di provenlenza ultraventennale fove non rhullante dalla
docitmerfatione In oftl) segy nalande eventioll cequkti momlks catisa non trascritth
verifichi se i creditore procedente obbio depositalo 1 certificato di stato chvile
delfesecitata; in difeo, proceda ailimmediata ocquisizione dello stesso, preclando ne!
modulo di controlio della documentazione lo stato civlie delfesectitato come risultante
dul certificato; In case di esktenza di rapporte df contiglo acquishiea I certificato di
motrimanio rilosciato dol Comune del ogo in cui sia stato celebrotn, con indicazione
delle annotazipn! o maxgine. Laddove risitit! che alip dotg delfacquisto Yesequtato fosse
contigato In regime df comunione legale ed Il phnoromento non sia stato notlficato af
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conlige compropristario, fesperto Indichesd tale ciostanza al creditore procedente ed
ol G.E;

3) Descriva, previo necessarip accessa, Fimmoblle plnorato Indicande dettagliatamente:
comilne, lbcaltl, vi, nimero civico, scale plno, interno, coratterktiche Inferne od esterne,
superficie (colpestabile) in maq., confini e doti catostali attuali eventuali pertinerze, accessori e
millesimi i parti comuni {lavatoi sofftte comini locali di sgombero, portineria, rscaldamenta
eccl;

4)  Accert! ig conformhs tro la descrizione attucle del bene (Indirizzo, numero civico, plano
irferno, doti cotastali e confinl) e quells contenute nel pgnoramento evidenziardo, in caso di
rilevata difformitd: o) se i doti indicati in pignoromenta non hanno maf identificato Yimmobile e
non conseriono la sug unioca Hertificazione; b} se | dati indicat! In plg noramento sono erronel
mu corsentono individuazione del bene: €] se | doti indicati nel pgnomoments, pur non
cormspondendo o quelli attuali hanno in precedenza individuato Fimmobile rappresemtondo, in
questo caso, ka storia catastale del compendio pignorate;

5) proceda —prima 4! tutto- alfaccatastamento df fabbricati non accatastat! e anche df quelit
sob idertifenti dufficio dal Catasto {ec.dd. immobili fontasrna), salve che nen siono totalmente
abusivi e destinoti ofis demolzione; procetlo ove necessaric e solo previa autorizazione del
Girdice deifesecuzione. ad esegulre ke necessarie variazfon! per Fogglomamento del catasto
prowedendo, In caso dl semplic! difformita;

6) indich! futlizzazione previste dullo strumento urbanktico comunale; Indich! ia conformitéd o
mena della costruzione alle autorkzazioni o concession! amministmtive e fesktenza o meno di
dichiarazione ol oglbiitd. In coso df costruzione reclizata o modificola In violazlone della
normatia urbanitico — ediizia, descriva dettag liatamente lo tioolog ko deg it abust rscontnat! o
dica se lillecito sig stoto sanato o sia sanebile in base combinato disposto dog i ortt. 485, comma
5%, del D.P.R. 6 ghugno 2001, n380 ¢ 4, comma 6" delia L.28 fobbrolo 15985, n 47 e successive
modificazionl temsto conto che tro ke condizion! per lapplicazione delfultlmo comma
deffarticolo 40 L. 47/1985, & richlesto che ke ragloni dl credito percul st interviene o procede slano
di doto anteriore alfentmto in vigore dells legge di condono opplicobile; quantifichi atres! i costi
di sanotoria; altrimenti verifichi feverttugle presenfozione di stanze di condano, indicande il
soggello ktorte e lo normathg In forza delia quale Fistanza sia stata presentota, lo stolo del
procedimento, I costi per f conseguimento del trolo in sanatoris e b eventuall oblazion! g
comisposte o da corrspondere; in ogni oktro caso, ko verifico, i fini delle tarzo di condono che
foggindicatario possq eventugimerte presertare. che gh immobilf pnomti si troving nelfe
condizion! previste doifarticolo 40, commn sesto , della legge 28 febbrglo 1985 n. 47 ovwero
dalfot. 45, comma quinto del decreto del Prasidente della Repubblica del 6 g igno 2001, n. 380,
specificando il costo per it conseguime rto def titoks in sanatorks; precki se, ol find delfopplicazione
deifart. 34 d.P.R. 380/2001, ke eventuall viblpzion! di akezzg, ditacch] cubatum o superficle
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coperta eccedano o no persirgols unitd immoblfiane I 2 per cento defie misure progettuall;

7)  Dico se  possibile vendere § beni pignoroti in uno o pil lotte proveda, in guest'uitimo caso,
glle oo formazione procedendo, solo previa auiorizzazione del Gludice delfesecuzione,
aif dentificozionz del nuovl confinl ed il neduzione del frazlonamento; alleghl In questo caso,
alle relnzione estimativa i tipi debitamente approvati daif Ufficio Tecnico Erariale;

8) Se limmobile 2 pignomto soko pro quoto, indichi | norminativi dei comproprietarie ia misum
defie quote af medesimi spettante; dica se esso sia divisiblie In natum e proceda, In questo caso,
alia formozione del singol lott! (procedende ove necessario aif identificaZione del niovi confini ed
ailo redozione del frozicnamento allegando alfa relozione estimaliva i tipi debitomente approvats
dalfiifficio Tecnico Erariole) indicando if valore di ciascuno di essi e tenenda corto delle quote dei
singoll comproprietar e prevedendo g if eventuali conguag !t In denar;: proceda, in caso controris,
alle stirng delfipter esprimendo compirtomente il g udizio di indiviibiltd eventuaimente anche
allo kice di quanto disposto daffart. 577 c.o.c. dolfort.846 c.c. e dallo L. 3giugno 1540, n. 1078;

9)  accert! se i bene & “libem” oppure “occupato dal debitore e sugl famifiar’ fe, di regola,
sard perck considemio “llbero af decreto di trasferimento”) oppure “occupato da terzl”; in take
ultimo caso oeeorme indicane: il ttol vardato dal terro; lo dota di reg strozione della lbcazione e il
corrspettiva fse corrsposto anche dopo il pgnoromento e come depositoto nellinteresse dei
credRorl esprimendo un ghudlizlo di congruitd/incong uitd del canone fsato fed indicando If
deprezzamento siibito dall immoblie In coso df offerta In vendia con locazione In corso); la prima
dote di scoderza utile per Feventugke disdetia fe quolbm fole dote sio prossima, dorme
tempestivo informozione al custode e of givdice delfesectzione); Feverfuale datg di riloscio
Jssato o o stoto della cousa evertualmente In corso per !l rilascio {allesgare copia di tutt! |
document! rirventti o esibil);

10} ove 'immobile sio occupoto dal conisge sepamto o daifex coniuge del debitnre esecutato
acquisisca N provvedimento di asseg nazione defla cosa conkigale;

11} indichi fesktenza sul beni plgnorat! di eventugll vincoll artlticl storicl albexghlier! di
inillenabiikd o di Indisibiiled;

12} verifichi se i beni pignomti sianp gravoti do censo, Ivello o uso civico e se Vi six stolg
affmncozione da tali pesi owem se i dirkto sul bene de! debiore p@normto sl di propricti
ovvero derivante da akuno del suddett! thol;

13} determin! If valore deftimmoblle, procedendo of cakol della stperficie delfimmoblile,
specificando quells commerciake, def volore per metro guodm e del vabre complessiva,
esponenda analficamente gif adegiament! e le correzioni della stima, V! compresa la riduzione
def valore df mercato pratkato per Fassenza della gamrnzie per vl del bene venduto, e
preciondo toli adegtamenti In manians distipte pergli onerd d! regolorizzazione Urbanktica, b
stato d’usp e di manutenzions, b stato di possessa, i vincolie gl aner giuridici non eliminabili nel
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corso del procedimento asecutivo, nonché per ke evartuali spese condominfoll insohste;

14} acquissca informazioni sulfimporto annuo delie spese fisse digestione o di monutenzione,
su eventual! spese stmordiparie gk deliberate anche se If relativo deblto non slka ancora scoduto,
su eventual! spese condominiali non pagate neg it ultimi due annt anterior ally dota delia perizia,
sl corso di eventuali procedimentigiudiziars ekatvi al bene pignorato;

15} prediponga kb check list dei principali controlli effettuati sullys documentazione di cui
aiforticole 567, secondo comma, c.p.c. e sugil altrl datl necessar! alia procedum = ko depost! in
modaité telemeatica PCT, predisponge anche tn fog o rosstintvo di tuttl | relati deti in formeto
tfo word.zip e ne stampi una copia che dovrd precedere le rsposte oi quesiti;

DISPONE, inaftre, che fespertar

o} resiBulsca | risultall delie Indaginl svoke In apposia relozione redotta fornendo comphiia,
schemotica e distinte risposta fonche negativa) ai sirgoli quesits

b} alieghi alloc relozione documentozione fotogrofico interna ed esterna delfiftero compendio
phnorato estmendo immagini di kit gl amblenti {termzzl glardini accessorl part! comuni ed
eveniuall pertinenze compresi);

¢} alleghi allo melozione lo planimetria del bene, ko vium catastoke ottugle, copia dell
concessione o delia licenzo edilizic e degfi eventuoli afti di sanotorio, copic def contmtlo di
lacozigne o del tholo legRtimonte ko delenrione e del verbgle d'accesso comenerie il sommaria
resocanio delie opemzionl svolte e le dichlamzlonl rese dalfoccupante, nonché tutte &
decumantazione ritentita di necessario supporto afks vendita;

d} invii o mezzo di posta ordinaric o posta eleftmonico, nel rspetto dells normativa, anche
regolameridare, concernente ln soltoscrizione, lo trasmissione e la ricezlone del documerd!
Informatic! e teletrosmess! copla del proprio =laborato al creditort procedent! e intervenut! al
debitore nefl suo domicilio, onche se non costiuite, ed ol custode eventuolmente nominato,
almeno 30 giorni primo delludienta fisota per lemissione dellordinanea di vendita oi sensi
delfarticolo 569 c.p.c. assegnande alle part! un termine non superiore a quindicl glornl prima
della predetta udienza per far pervenire, presso di kil note df osservazione al proprio efaborato;

g} invil telematicomente, 30 giormi prira deifudienzg fissota ex aif.569 cp.c per Femisione
delfordinanzo df vendita, if poprio eloboroto peritale completo di tutti gl aliegati nonché una
coply delly peritia di stima epurata dal dat! sepsibill del debitore, unRamente agll allegat]
estroiblie tramie Foppositta funzlone preserte sulla plattaforma groiulto “procedumne. X*

{1 seqy nall tempastivamente al custode o s8 non nomingto in sostRuzione def debRore, al gludice
delfesecuzione) ognf ostocok aifocresse,

g} formull tempestiva Stanza df proroga del termine per il depasito della relazione In caso d!
impossiblitd di rspettare i termine concesso.

Oggetto dell’incarico & |la stima del valore economico dei seguenti beni:
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- in Catasto Terreni del Comune di Pula, censiti al foglio 34:

particella 520, T terreno, are 2, centlare 09, per |a plena proprieta del Slg.

particella 569, T terreno, are 2, centiare 39, per la piena proprieth de Sig.

particella 1099, T terreno, are 2, centiare 73, per |a piena proprieta del

sic. NN

particella 1100, T terreno, are 2, centiare 69, per la piena proprieta del

siz. I

- in Catasto Fabbricati del Comune di Selargius, censiti al foglio 41, particella
3393:

subalterno 1, categorla C6 — stalle, scuderie, rimesse, autorimesse - mq.

33, Vla Giluseppe Verdi n. 44, plano T, per % della proprieta del Sig.
subalterno 8, categoria A2 — abitazione di tipo civile — vani 10, Via

Giuseppe Verdi n. 52, per % della propriet3 del Sig. -

subalterno 9, categoria A2 — abitazione di tipo civile — vani 6, Via

Giuseppe Verdi n. 52, per % della proprietd del Sig. _

CPERAZIONI PERITALI

In esecuzione del mandato conferltogll per la procedura esecutiva In oggetto, 1l

C.TMU.Dott. Ing. Valentina Angius, svolgeva le seguent! operazionl:

In data 11 Luglle 2023 la sottoscritta effettuava |l sopralluogo presso
I“immoblle slto in Via Verdi 52 nel Comune di Selarglus (Ca) (Allegoto 2:
Verbale di soprallupnga), dopo aver coanvocato lesecutato per mezzo di
comunicazione formale tramite wmail PEC inviata all’Avvocato
dell’esecutato;

in data 30 Maggic 2023 effettuava richiesta di accesso agli att relativi agli
immobili oggetto della presente stima tramite |'Ufficio Tecnico del Comune

di Selarglus (Ca);
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- Indata 21 Settembre 2023 la sottoscritta riceveva tramite mail dal Comune
di Selarglus le cople digitall degli elaborat! tecnici;

- In data 26 Magglo 2023 la sottoscritta acqulsiva visura storlca, visura
semplice e copla delle planimetrie catastali degli immoblli fAffegate 3:
Visure e planimetrie catostall);

- in data 20 Settembre 2023 contattava tramite mail PEC I’Agenzia
dell’Entrate, per verificare |'esistenza di eventuali contratti di locazione
relativi agli immobili registrati a nome del Sig. Locci;

- in data 23 Ottobre 2023 acquisiva dal Comune di Pula il Certificato di
Destinazione Urbanistica dei terreni [Alfegate 8: Certificato di Destinazione
Urbanistica);

- svolgeva attivitd dl rilcerca fra gl operatorl Immobillarl presentl sul
terrtoric del Comune di Selarglus {Ca) medlante Interrogazlone del Servizio
Telematico sulle quotazioni Immobiliari fornlte dall'Osservatorio Mercato
Immaobiliare {OMI) dell’Agenzia del Territorio e mediante pubblicazioni
relative alle compravendite effettuate per quanto riguarda beni similari;

- in data 30 novembre 2023 la sottoscritta riceve dall’Avv. Giacovelli le
osservazioni all'elaborato tecnico: si apportano alla relazione le dovute

intagrazioni e i chiarimenti richiesti dalle parti.

QUESITON. 1
La sottoscritta ha provveduto a inviare al sig. Locci Pinformativa per il debitore in
data 22 Magglo 2023 tramlite lettera raccomandata.

QUESMO N. 2
Nel fascicolo dell’esecuzione & presente il certificato notarile attestante le
risultanze delle visure catastali e dei registri immeobiliari nei vent’anni anteriori
alla trascrizione del pignoramento a nome del Dott. Alessandro Taddei, relativo

ai beni oggetto del pignoramento.
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Immobilf;
¢ Iscrizione del 10/09/2020,Reg. Gen. 22025,Reg. Part. 3123

Ipoteca Giudiziala derivante da decreto ingiuntive del 06/08/2020, Rep. N. 1366,
capltale dl euro 2.591.690,11 e Iscrizione dl euro 2.591.6580, 11,
Immobill per 1/3;
- Immobila distinto al N.C.E.U. al Foglio 41 part. 3393 subalterno 1, categoria C6 — stalle,
scuderie, imessa, autorimesse - mg. 33, Via Giusappe Verdi n. 44, piano T
- Immoblle distinto al N.CEU. al Foglio 41 part. 3393 subalterno 8, categorla A2 —
abltazione di tipo clvile — vanl 10, Vla Gluseppe Verd n. 52
- Immobila distinte al N.C.EEU. al Foglio 41 part. 3393 subalterno 9, Gtegoria A2 —
abitazione di tipa civile = vanl| 6, Via Giuseppe Verdl n. 52
A Favore: _
Contro: _
¢ Trascrizlone del 02/05/2021, Reg. Gen. 28344, Reg. Part. 21108
Atto esecutiwo © cautelare — Verbale di plgnoramento Immobill: atto di
plgnoramento del 22/06/2021, rep. N. 2376
Immobill per 1/2;

- Immobile distinte al N.CE.U. al Foglio 41 part. 3393 subalterno 1, categoria C6 — stalle,

scuderie, imessa, autorimessa - mq. 33, Via Giuseppe Verdi n. 44, piano T

- Immoblle distinto al N.CEU. al Foglio 41 part. 3393 subalterno 8, categorla Al —
abltazione di tipo clvile — van| 10, Via Gluseppe Verdl n, 52

- Immobile distinto al N.C.EU. al Foglio 41 part. 3393 subalterno 9, ategoria A2 —
abitazione di tipa civile — vanl 6, Via Giuseppe Verd| n. 52

A Favore: _

Contro: _

Termren|:

¢ Iscrizione del 20/05/2004, Reg. Gen. 18593, Reg. Part. 2939

Ipoteca Volontaria del Notalo Carlp Marlp de Magstrls del 05/05/2004, Rep. N.
104882, capltale di euro 50.000,00 per Iscrizione di euro 50.000,00.
- in Catasto Terreni del Comune di Pula, censiti al foglio 34:
- Foglo 34, particella 530, T terreno, are 2, centlare 09
- Fogllo 34, particella 569, T terreno, are 2, centlare 38
- Foglio 34, particella 1099, T tarreno, are 2, centiare 73
- Foglo 34, particella 1100, T terreng, are 2, centiare 69
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A ravore: |

contro: |G
+ |scrizione del 10/09/2020,Reg. Gen. 22025,Reg. Part. 3123
Ipoteca Giudiziale derivante da decreto ingiuntive del 06/08/2020, Rep. N. 1366,
capitale di euro 2.591.690,11 a iscrizione di suro 2.591.650,11
Terrenl per plena propristd:
- In Catasto Terrenl del Comune dI Pula, censitl al fogllo 34:
- Fogllo 34, particella 530, T terrens, are 2, centlare 09
- Foglio 34, particella 568, T terreno, are 2, centiara 3%
- Foglo 34, particella 1033, T terreng, are 2, centiare 73
- Fogllo 34, particella 1100, T terreno, are 2, centiare 69

A Favore: [N
Contro: [

¢ Trascrizlone del 02/09/2021, Reg. Gen. 28344, Reg. Part. 21108

Atto ssecutive o cautelare — Verbale dl pignoramento Immoblll: atto di
plgnoramento del 22/06/2021, rep. N. 2376
Tarreni por plena proprieta:
- in Catasto Terreni del Comune di Pula, censiti al foglio 34:
- Foglo 34, particella 530, T terreng, are 2, centlare 08
- Fogllo 34, particella 569, T terreno, are 2, centlare 39
- Fogllo 34, particella 1099, T tarrano, are 2, centlare 73
- Foglio 34, particella 1100, T tarrenc, are 2, centiare 69

AFavore: [N
Contro: NN

La sottoscritta ha quindi acquisito:

- le planimetrie catastali e le visure catastali dei beni pignorati, (Allegato 2

Visure e pglanimetrie catastali);

- il progetto edilizio del 10/07/1992 {approvato) con concessione edilizia n.

14518 del 15/03/1994, pratica Suape per Incremento velumetrico con recupero
sottotetti al finl abitativi del 11/11/2019, pratica Suape per Ampllamento
volumetrico "plano casa" e contestuale recuperc del sottotetto al finl abltativi

con Incremento volumetrico del 30/06/2020 con successlvo Provwedimento
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Unico n® 173 del 21/08/2020 per incremento volumetrice del patrimonio edilizio
eslstente, pratica Suape per Reallzzazione dl opere dl manutenzione
straordinarla del 18/05/2022 [{Allegato 4: Elaborat! del Progetto ediiizlo e
Concession! edilizle};

- copia del certificato di stato civlle dell’esecutato richiestn presso 'ufficio
anagrafe del Comune di Sestu in data 24/07/2023 da cui risulta coniugato in data
107/09/1980 e certificato di matrimenio (Allegaic 6: Certificaio di stato civile
delf'esecuiato);

- |'atto di compravendita a rogito del Dott. Pier Franco Princivalle in data
10/11/1986, presso lo studio notarile {Allegato 7: Atto di compravendita);

- copia del Certificato di Destinazione Urbanistica richiesto presso 1l Comune di

Pula In data 2010.2025.

QUESITON. 3

| benl sono cosl ubicati:
- In Catasto Fabbricatl del Comune di Selarglus, censlt al fogllo 41, partic. 3393:

- subalterno 1, categoria C6 — stalle, scuderle, rimesse, autorimesse - mq. 33, Via

Gluseppe Verdl n. 44, plano T, per % della proprieta del Sig. -
- subalterno 8, categoria A2 — abltazlone di tpo civile — vanl 10, Vla Giuseppe

Verdi n. 52, per % della propriety del Sig. || G
- subalterno 9, categoria A2 — abitazione di tipo civile — vani 6, Via Giuseppe

verdi n. 52, per % della proprieta del Sig. ||| GG

- in Catasto Terreni del Comune di Pula, censiti al foglio 34:

- particella 530, T terreno, are 2, centlare 09, per la plena proprietd del Sig.

- partlcella 569, T terreno, are 2, centiare 39, per la plena proprietd de Slg.
- particella 1099, T terreno, are 2, centiare 73, per la piena proprieta del Sig.
- particella 1100, T terreno, are 2, centiare 69, per la piena proprieta del Sig.
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Il fabbricato sito nel Comune di Selargius in Via Verdi 52 si presenta in bucne
condizlonl.

Mell’edificlo sono In corso | laverl dl ulimazlone relativl al Provwedimente Unlco
n® 173 del 21/08/2020 per Ampllamento velumetrico "plano casa" con
contestuale recupers del sottotetto ai fini abitativi e con incremento volumetrico
e i lavori relativi alla pratica Saupe per Realizzazione di opere di manutenzione
straordinaria del 18/05/2022,

Limmobile risulta articolato su tre livelli, terra, pimo e sottotettc ed &
formalmente suddiviso in due unitd immobiliari distinte nel Catasto Fabbricati
con sub. 8 (Unitd A) e col sub. 9 {Unita B).

L‘unitd immobiliare A, distinta al foglio 41 particella 3393 sub. 8 ha accesso
princlpale dalla Vla Verdl e rsulta articolata su tre Ilelll: terra, primo e
sottotetto. Al plano terra sl trova ublcata la zona glorno composta da Ingresso-
Sogglorno, Disimpegno, Pranzo, Cuclna, Servizlo gienlco con antlbagno e studlo
oltre all’ampio cortile esterno,

Attraverso una scala interna posta nel disimpegno si accede al piano primo nel
quale & ubicata la zona notte composta da disimpegno, tre camere da letto {due
singele ed una matrimeniale) pill un servizio igienico; dalle camere si accede ad
una terrazza esterna e ad un piccolo balcone.

II piano sottotetto non & pil accessibile dalla scala interna di questo immaobile,
come rappresentato negll elaboratl del progett del 2020 e del 2022 e nella
planimetrla catastale, ma attraverse la scala posta all'Ingresso del fabbricato che
mette In comunicazione le due unitd Immoblliarl. Il plano sottotetto facente
parte dell'Unity A & ora accessibile solo dal piano sottotetto dell’unity B in
quanto & stata demolita la parete di separazione tra i due locali. Ora, nel
sottotetto dell'unita A, sono in corso di realizzazione i lavori di ampliamento
volumetrico ai sensi della LR. 8/2015, art. 30 comma 3 & il recupero ai fini
abitativi del sottotetto ai sensi dell’art. 32 di cui al Provvedimento Unico n® 173
del 21/08/2020. Tale provvedimento, come anche la pratica di lavori di
ristrutturazione del 2022, non prevedono |la comunicazione tra | due locali

sottotetto. Al momento del sopralluoge 1'Unita C sl presentava dunque allo stato

Piazza Italia 35, Cagliari

. Lo Tel af???GEMﬁEM e-mall: vanglus@archica.t . . .
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personaie - & vietata ogni

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

11di3l

) -

&
; ‘*.’ Firmato Da: AMNGIUS WALENTIMA Emesso Da: ARUBAPEC SP.A. NG CA 3 Seral# 403e0hTe7Od4E669 3ad4e0hdasI6E65HS

L=



grezzo delle finiture (mancanza di rivestimenti a pavimento e a parete, intonaco,

tintegglature, etx), stato degll Implant! non terminato e assenza dl sanitar.
L‘'unitad Immoblilare B, distinta al fogllo 41 particella 3393 sub. 9 ha accesso dalla
Via Verdl ed & distribulta su tre livelll: terra, primo e sottotetto.

Al plano terra si trova la zona ingresso In comune con l'unity A identificata col
sub. 10 BCNC e |a scala di accesso al piano superiore.

Al primo piano si accede all’'unitda immobiliare composta da un soggiorno, una
cucina, una camera da letto, un disimpegno ed un servizio igienico. Dalla camera
da letto e dalla cucina si accede al balcone esterno.

Nel progetio presentato e nella planimetria catastale era presente una scala
interna che portava al piano sottotetto: tale scala & stata rimossa. Il piano
sottotetto relativo all’unita B & stato unito al locale sottotetto appartenente
all’'unita A e quindi risulta accesslblle solo da questo. In tali locall sothotetto sono
attualmente in corso 1 lavori dl ampllamento volumetrico al sensi della LR.
8/2015 art, 30 ed di recupero ai fini abitativi del sottotetio ai sensi dell’art, 32 di
cui al Provvedimento Unico n® 173 del 21/08/2020 sopraccitato.

Quindi ora le unitd immobiliari realizzate sono tre:
- Unita A: piano terra e piano primo;
- Unita B: Piano Primo

- Unlta C: plano sottotetho con [ due locali unlit.

Il sub.1 presenta un garage attrezzato a servizio degli Immabill.

E presente un locale deposito atrezzato, adiacente al garage, non presente
nell'ultimo progetto agli atti, A questo locale si accede dal cortile. Per questo
locale dovra essere prevista la demoelizione di pareti ed infissi per dare luoge ai

parcheggi pervist nel progetio: uno per ogni unitd immobiliare.

L'edificio confina con la Via Verdi, al lati con altri fabbricati e nel prospetto
posteriore il cortile confina con altre proprieta.

Al plano terra |'altezza netta utile interna & dl 3,08 m, al plano primo dl 2,70 m
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mentre al piano sottotetto abbiamo un’altezza media di 2,40 m nelle camere e
2,20 m nel bagnl {non conslderando le aree con altezza Inferlore a 1,50 m che

dovranno essere destinate ad arredi).

La superficle utile (calpestabile) al netto delle murature & cosi suddivisa fra gli

ambienti:
- UNITA'A
Piano Terra
Ingresso - Soggiomo mqg 31,90
Pranzo mg 2680
Cuclna mg 8,70
Antibagno mq 310
Servizio [gienico mg 2,30
Studio mq 13,40
Totale superficie utile mq 86,20
Cortile esterno mgq 150,00
Totale superficie esterna mg 150,00
Garage mq 4450
Plano Primo
Camera mqg 15,00
Camera mq 15,60
Disimpegno mg 4,00
Servizio igienico mq 6,90
Totale superficie utile mg 41,50
Terrazza mg 1950
Balcone mg 2,50
Totale superficle esterna mq 22,00
Plano Secondo (Unita C)
Camera mq 21,00
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Cameara mq 12,20
Servizio igienico mq 7,80
Disimpegno mg 8,20
Ripostiglio mg 2,30
Totale superficie utile mg 51,50
Terrazza mg 11,50
Totale superficie estermna mq 11,50
- UNITA’'B

Plano Primo
Soggiorno - Pranzo mq 18,50
Disimpegno mq 2,30
Antibagno mg 2,70
Servizio igienico mg 5,90
Camera myg 12,80
Camera mg 11,20
Totale superficie utile mg 53,40
Terrazza mg 1915
Balcone mgq 250
Totale superficie estema mq 21,65

Piano Secondo {Unita C)
Pranzo mq 25,20
Servizio igienico mg 11,00
Dlsimpegno mg 215
Rlpostigllo mg 2,00
Sogglorno mgq 1420
Totale superficie utile mq 54,55
Terrazza mg 1855
Totala superficie estarma mg 1855
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Alla luce del sopralluogo effettuato, il sottoscritto C.T.U. ha rilevato che le
murature dell’'unltd Immobillare e le finiture risultanc essere In ottime
condlzlonl.

La scala Interna comune alle unitd immoblllad presenta pedate ed alzate In
marmo con parapetto in ferro battutn. Dallingresso del piano terra (Sub. 10) si
accede all'unita A ed alle scale che conducono all'Unita B ed all'Unita C.

Gli infissi esterni sono in legne e maniglie in otione dorato, dotate di zanzariera,
tutti in ottimo stato.

Le porte interne di accesso alle stanze sonc in legno con maniglie in ottone
dorato lucido.

Le finiture delle superfici, sia verticali che orizzontali sono realizzate con intonaco
clvile Iisclo e tintegglate, tranne le paretl del bagno e della cuclna reallzzate in
plastrelle dl ceramica (ad un‘altezza dl 2,40 mj).

La pavimentazione & realizzata in tuttl gli ambientl In plastrelle dl gres
porcellanato in otimo stato, ed & presente il battiscopa dello stesso materiale
alto 8 cm.

Limmobile & dotato di impianto elettrico funzionante del tipo sottotraccia.
Limpianto di illuminazione & presente tramite elementi a sospensione dal
soffitto.

Limpianto idrico risulta funzionante e |’acqua calda sanitaria & fornita da boiler
elettricl e Implanto solare termico.

LImplanta dl condlzlonamento & presente negll amblent! glorno e notte tranne
che per | bagnl e la cucina al plane terra con le unith esterne poste nel balcone e
nella parete del cortile al piana terra. L'impianto risulta recente e funzionante.
Sono presenti |'impianto citofonico e telefonico.

Tutte |e stanze sono ben illuminate sia in maniera naturale che artificiale.

| sanitari nei servizi igienici 5i presentano in ottime condizioni.
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1 Terrenj:

| terrenl oggetto del plgnoramento sl trovanc nel Comune di Pula e sl
distinguono In 4 lott, tra loro suddivisl In due lottl contenentl due terrenl
adlacentl fra loro. | lottl di terreno sitl nel comune dl Pula e distint in catasto al
Foglio 34 mappali 530-569-1099-1100, dal vigente programma di fabbricazione
approvato con DA, n"1641/U del 21121989, sono stati classificati zona "C"
{espansicne urbana) e ricadono all'inteme del Piano di Lottizzazione denominato
"$’'Olivariu de su Baroni”, approvato con Deliberazione del Consiglio Comunale n.
38 del 16.05.2003, con le seguenti prescrizioni:

Foglio 34 mappali 530-569: costituiscono il lotto n. 22

LOTTO n. DESTINAZIONE SUPERFICIE FONDIARIA | VOLUME RESIDENZIALE

22 R3- Residenziale 455.00 mg 955.00 mc

Foglio 34 mappali 1099-1100: costituiscono il lotio n. 57

LOTTO n. DESTINAZIONE SUPERFICIE FONDIARIA VOLUME COMM ./
DIREZION.
57 CD2 - Servizi connessi 542 .00 mq 8900.00 mc
{Commerciale/Direzionale)

Due terreni si affacciano su Via Ceruti (lotti 530 e 569) e due terreni su Via
Gennaro Pesce (lott 1099 e 1100}.

| terrenl si presentano planegglantl e con vegatazlone sparsa.

| terreni oggetto dl plgnoramento cosl come rappresentat! sull’estratto dl mappa
In Catasto, confinano rispettivamente con:

particella 530

latn Nord: lotto distinto al fg.34 con particella 1105;

lato Est: lotto distinto al fg34 con particella 534 — parcheggio pubblico;

lato Sud: lotto distinto al fg.34 con particella 533 — strada pubblica, Via Ceruti;
lato Ovest: lotto distinto al fg.34 con particella 569;
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particella 569
lata Nord: lotto distinto al fg.34 con particella 1105;

lato Est: lotto distinto al fg.34 con particella 530;
lato Sud: lotto distinto al fg.34 con particella 566 — strada pubbllea, Via Cerut;
latn Ovest: lotto distinto al fg.34 con particella 997;

particella 1100
lato Nord: lotto distinto al fg.34 con particella 1099;

lato Est: lotto distinto al fg.34 con particella 638;
lato Sud: lotto distinto al fg.34 con particella 590 strada pubblica, Via G.Pesce;
late Ovest: lotto distinto al fg.34 con particella 612;

particella 1099

latp Nord: lotto distinto al fg.34 con particella 612;
lato Est: lotto distinto al fg.34 con particella 538;
lato Sud: lotto distinto al fg.34 con particella 1100;
lato Ovest lotto distinto al fg.34 con particella 612;

| tarreni non presentano recinzioni.

QUESITON. 4

Dagli accertamenti e dal sopralluogo effetiuati & emerso che gli immobili e i

terreni corrispondono a quanto descritto nel verbale di pignoramento.

QUESITON. 5

Gli immobili oggetto della perizia risultano accatastati in data 29/05/2020. Le
planimetrie catastall non risultano conformi alla sltuazlone rilevata: Infatt sono
In corso lavorl che prevedono 'unione del due locali sotiptetto attigul con la

demolizione di una parete divisoria; in questo modo si crea una terza unita
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immobiliare: non saranno due {A e B) ma ci sard una terza unitd nel sottotetto,
I'Unlta €. Non & possibile ancora accatastare I'lmmgoblle In gquanto | laverl sono In

corso.

QUESITON. 6

|| fabbricato oggetto del pignoramento, ricade nel Comune di Selargius In zona

Bl, isolato B1.4, del vigente Piano Urbanlstico Comunale: “Zona Bl:

Completamento Residenzlale”.

La sottoscritta C.TU. ha acquisito la documentazione progettuale relativa

all'unita oggetto del pignoramento, presso |'Ufficic tecnico del Comune di

Selargius, che consiste in:

- copia della concessione edilizia n. 14518 del 15/03/1994 e copia dei relativi
elaborati progettuali approvati;

- pratica Suape per incremento volumetrico con recupero sottotetti al fini
abitativi del 11/11/2019;

- pratica Suape per Ampllamento volumetrico "plano casa" e contestuale
recupero del sottotetto al finl abltativi con incremento volumetrico del
30/06/2020 con successivo Provvedimenta Unico n® 173 del 21/08/2020 per
incremento volumetrico del patrimonic edilizio esistente;

- pratica Suape per Realizzazione di opere di manutenzione straordinaria del
18/05/2022.

Il fabbricato & attualmente oggetto di lavori in corso di svolgimento. Si eseguono,

al momento del sopralluoge da parte della sottoscritia, i lavori di recupero piano

sottotetto e lavorli di manutenzione stracrdinaria come da pratiche edilizie
presenti agll atti. Inoltre sono in corso i lavor di unione dei due locali situati nel
planc sottotetto in difformitd rispetto alla sltuazione assent/ta. Tale difformita
non viola la normativa urbanistico edilizia ma & difforme rispetto alla
distribuzione delle unitd immobiliard presente agli atti dell’Amministrazione
comunale e del Catasto: agli atti i locali sottotetto sono divisi da una parete dove

attualmente & presente un varce di comunicazione. In questo medo & stata
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creata un’unitd immeobiliare indipendente al secondc piano. E possibile sanare
tale condizlone difforme tramite una pratica di accertamento dl Conformita con
successlvo accatastamento degll Immoblil.

Non & presente |’aglbillta relativa agll Immobilll.

(Allegato 4: Elaborati del Progetic edilizip e Concessione edilizia).

QUESITON. 7

Al momento del sopralluoge le unita Immabilllarl risultano essere tre con Ingressl
autonomi e utenze distinte. Per questo motivo & possiblle vendere I benl
pignorati in maniera distinta e nel calcolo della stima verranno suddivisi,

| quattro terreni possono essere venduti in due lotti come rilevabile dal

Certificato di Destinaziona Urbanistica.

QUESITON. 8
Limmebile sito nel Comune di Selargius & pignorato per 1/2 della quota. Il
comproprietario per la restante quota & |a signora _, attualmente
confluge del Sig. Loccl in regime dl separazione del benl dal 20.03.2003.
Limmuobile & divisibile in quanto distinto in tre unith immaobiliari. In relazione alla
stima di ciascuna unitd immobiliare verrd valutata la forma di conguaglio in
denaro.

| terreni sono interamente intestat all'esecutato, il Sig. _

QUESITON. 9

Al momento del sopralluogo avvenuto in data 11/07/2023, |la sottoscritta ha
potuto constatare che I'immobile oggetto del pignoramento risultava occupato
dal 51g. Loccl e dal suol familiarl.

E stata richlesta copla, presso lo studio Notarlle Pler Franco Princlvalle, dell'atto

di compravendita stipulato tra [N IR - BN, B

_ che ne attesta quindl la proprleta. L'atto ha data 10/11/1986,

E"zsﬁﬁ Italia 35, Cagliari

.. Tel 3402 e-mall: vanglus@archicat . .
Pubblicazione uf?%lale ad uso esclusﬁo personaie - & vietata ogni

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

19di31

) -

&
; ‘*.’ Firmato Da: AMNGIUS WALENTIMA Emesso Da: ARUBAPEC SP.A. NG CA 3 Seral# 403e0hTe7Od4E669 3ad4e0hdasI6E65HS

L=



antecedente alla data di Trascrizione del pignoramento, ovvero 02/09/2021
(Allegato 7: Atto di compravendita).

Presso Agenzia delle Entrate dl Cagllarl, Direzlone Provinciale di Cagllarl, Ufficlo
Terrltorlale dl Cagllarl 2, sl & verlficate che non eslstono contratt di locazlone
attivi, registrati relativamente al bene pignorato.

E’ stato tuttavia registrato da [ in dat= 29.03 2021, il contratto di
comodato serie 3 n. 444, nei confronti del figlio, avente ad ocggetto ['immobile
distinto al N.CEM. al Foglio 41, particella 3393 sub 9, di cui si allega copia.
{(Allegato 5: Certificazione Agenzia delle Entrate)

QUESITO N. 10

Quesito non applicabile.

QUESITON. 11

Dalla documentazione acquisita e dalle ricerche effettuata, 2 stato verificato che
sul beni non gravano vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilitd o di

indivisibilita.

QUESITON. 12

Dalla documentazione acqulsita e dalle ricerche effettuate, & stato verificato che
1 benl non sono gravatl da censo, livello o uso civico e non vl & stata

affrancazione da tall pesl.

QUESITON. 13

Per determinare il valore commerclale degll Immoblll e dei terreni oggetto della

perizia si adottera il criterio di stima sintetico-comparativa. La stima verra

definita facendo riferimento, per le gquotazioni immobiliari, al dat rilevati
nell’Osservatorio del Mercato Immobiliare pubblicato sul sito dell’Agenzia del

Territorio e a pubblicazioni relative alle compravendite effettuate per quanto
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riguarda beni similari. Si sono inoltre applicati i coefficienti di differenziazione
che permettono dl correggere le quotazionl medle per ottenere le quotazionl
degll Immobilll le cul caratterlstiche s1 discostano da quelle tipiche della medla,
valutando In tal medo sltuazlonl contingentl Hguardantl sla |‘unitd Immoblliare

oggetto del pignoramentn, sia lo stabile del quale quest’ultimo fa parte.

o Rif. Osservazioni alFelaborato tecnco: VALORI UNITARI
Verranno inseriti in seguitc i riferimenti delfe pubblicazioni

rilevate dal sito dell’Agenzia delle Entrate.

o Rif. Osservazjon! aifelaborato tecnico: VALORI OMI
Nella stima eloborata sotto sono statl Inserit! valorl OMI
aggiornat! all'anno 2023, Risulteno agglornati anche | valor!
dei coefficient! sotto riportatl.

Unita A
| coefficienti applicati sono:

- Coefficienti delle pertinenze giardino (0,18)

- Coefficienti delle pertinenze balconi {0,25)

- Coefficienti delle pertinenze veranda (0,30}

- Coefficlentl dl livello di planc {0,95)

- Coefficlent! dl etd, quallth e stato dl manutenzione {0,50)

- Coefficient] correttivi {1 10 dotazione parcheggio, 1,06 edificio plurifamifire

con giordino, 1,00 impiante climatizzazione)

Si parte dal valore della superficie lorda dell'immobile sottoposto a
pignoramento pari a mg 202,75 (comprensiva dell’ingombro dei muri perimetraii,
(., 30 per le verande, 0,25 per | bafconi e 0,18 per il giardinc).
Il valore medio di mercato, per unitd di superficie lorda, dalle ricerche effettuate,
aggiornato all’anno 2023, & stimato pari a 1.900,00 €/ mq che, meltiplicato per il
prodotto dei coefficienti correttivi (coeff. di etd, qualitd e stato, coeff. livello di

plano, coeff. correttivi} sl ottene il valore corretto per unitd dl superficle lorda
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pari a 1.894,17 €/mq:
1.900,00€/mq x 0,95x 0,90 x 1,10 x 1,06,x1,00 =1.8%417 €/mq

Quindi il valore complessiva dell'immobile sara
1.894,17 €/mq x 202,75 mq = 384.042,97 € arrotondato a 384,043 00 €

Unjta B
| coefficienti applicat sono:

- Coefficienti delle pertinenze balconi {0,25)

- Coefficienti delle pertinenze veranda (0,30}

- Coefficlentl dl livello di plano {1,00)

- Coefficlentl dl etd, qualltd e stato dl manutenzione {0,90)

- Coefficient! correttivi (1,10 dotazione parchegglo, 1,06 edificio plurifamifire

con giordino, 1,00 impianto climatizzazione)

Si parte dal valore della superficie lorda dellimmobile sottoposto a
pignoramento pari a mq 73,13 {comprensiva deil'ingombro dei muri perimetrali,
0, 30 per le verande e 0,25 per i bafconi).
Il valore medio di mercato, per unita di superficie lorda, dalle ricerche effettuate
& stimato pari a 1.900,00 £/mq che, moltiplicato per il prodotto dei coefficienti
correttivl {coeff. di etd, qualitd e stato, coeff. Hvello di plano, coeff. correttivi} sl
ottlene Il valore corretto per unita dl superficle lorda parl 2 1.993 286 €/mq:

1900,00€/mg x 1x 0,90 x 1,10 x 1,06,x1,00 =1.993 86 €/mq

Quindi il valore complessivo dellimmobile sara

1.993,86 €/mq x 73,13 mqg =145.810,99 arrotondato a 145.811,00 €
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Unja C

| coefficlent] applicatl sono:

Si

Coefficlent! delle pertinenze balconl {0,25)

Coefficlent] delle pertinenze veranda (0,30}

Coefficienti di livello di piano {0,80)

Coefficienti di etd, qualitd e stato di manutenzione {0,80)

Coefficienti correttivi (1,10 dotazione parcheggio, 1,06 edificio plurifamilfire

con giardino, 1,00 impianto climatizzazione)

parte dal valore della superficie lorda dellimmobile sottoposto a

pignoramento pari a mq 149,33 (comprensiva dellingombro dei muri perimetralii,

0,30 per le verande e 0,25 per | balconi).

Il valore medlo dl mercato, per unita dl superficle lorda, dalle ricerche effettuate

& stimato parl 2 1.750,00 €/mq (sl & conslderato [l valere medlo e non 1l massimo

In gquanto non sl ha evidenza dell’opera finlta essendo ancora allo stato grezzo)

che, moltiplicato per il prodotto dei coefficient correttivi (coeff, of etd, qualits e

stata, coeff. livello di piano, coeff. correttivi) si ottiene il valore corretto per unita

di superficie lorda pari a 1.305,92 €¢/mq:

1.750,00 €/mq x 0,80x 0,80 x 1,10 x 1,06,x1,00 =1.305,92 €£mq

Quindl Il valore complessivo delFlimmobile sara

1.305,592 €/mq x 149,332 mq =195.013 03 € arrotondato a 195.013,00 €

o Rif. Osservazioni alf'elaborato tecnico: IMMOBILI SIMILARI
RICAVATI DA TRASFERIMENT!
Si riportano sotto fe rifevazioni individuate nel sito dell Agenzia
delle Entrate, individuate all'interno deflo medesima zona in
cuf ricadono gif immobili oggetto della stima, partendo dal
dati piit recent! pubbficati:
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1. Marzo 2023, immaobile censito A/2 di 93 mq per un valore di 150.000,00 €
2.Febbralo 2023, Inmablle censltoc A/2 dl 144 mq per un valore di 153.000,00 €
3.Febbralo 2023, Immaoblle censito A/2 dl 109 mq per un valore df 215.000,00 €

La media dei valori individuati & la seguente:
{1612,90 + 1062,5 + 2087,38)/3 = 1.587 59 €/mqg

Da tale calcolo si evince come la quotazione media riferita agli immobili oggetto
di stima

{1.89417 +1.993,86+1.305,92)/3=1.731.31 €/mg

sia in linea con il valore medio ottenutc dalle pubblicazioni sopra riportate

{1.587,59 €/mg).

o Rif. Osservazion! alfeloborato tecnico: IMMOBILI SIMILARI
DA RICERCHE IMMOBHLIART
Le quotazioni rifevate in riferimento agli immobili in vendita
nella stessa zona dei beni oggetto dello presente perizia sono
in linea con le stime riporiate sopra, come dimostrato anche

dai calcoli riportati.

o Rif. Osservazioni oifelobormio tecnko: CALCOLO DELLE
SUPERFICI DEGLI IMMOBLI STIMATI
In fase di stima (come sopro riportato) sono stati considerate
tutte le pertinenze relative agli immobili, compreso il cortife ed
i parcheggi come da progetto approvato. Per dar luogo ai
parcheggi previsti si dovra eseguire la demolizione delle pareti
e degli infissi nel manufotto presente. Nel caicolo di stima

sono espresse le motivazioni dei coefficienti individuati,
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Terren

La vendita del benl pignoratl sara effettuata conslderando | lotti catastalmente
adlacent! {530 e 562, 1099 e 100} , come un unico lotto fondiarlo al finl
urbanisticl.

Nella determinazione del valore venale in comune commercio dell’area, la
sottoscritta ha fatto riferimento alla zonizzazione del Piano di Fabbricazione
attualmente in vigore nel Comune di Pula, alle disposizieni impeste ai fini della
tutela paesaggistica e alle N.T.A. del vigente strumento urbanistico.

Tali srumenti urbanistici hanno diretta rilevanza sul valore del fondo in oggetto.
Il valore di un"area edificabile non & direttamente legato all'utilizzo edificatorio,
ma trae il proprio valore dalla connotazione giuridica.

Il valore dl un'area edificablle, come dl ogni altro bene Immobille, dipende dalle
sue caratterisiche estrinseche e Intrinseche. Le prme dipendono
essenzialmente dalla sua posizione, le seconde dai vincoli urbanlsticl e dalla
conformazione e natura del terreno, A titolo esemplificativo si elencano alcuni
aspett essenziali per l'inquadramento corretto della valutazione estimativa:
Ubicazione, Cubatura edificabile, Dimensione, Forma, Coerenze, Pendenza,
Esposizicne, Vista, Natura del terreno, Servith, Vincoli.

Nella valutazione di un'area edificabile va inoltre considerato l'incremento di
valore proprio della cubatura ammissibile e della destinazione d'uso dell'area,

come rlportato negll strumentl urbanisticl sla generall che attuativl.

Criterlo dl stima

La stima di un'area edificabile pu® avvenire in base ai seguenti aspetti economici:
- valore di mercato;

- valore di trasformazione;

- valore complementare.

Per determinare tale valore, di norma, si procede secondo una stima sintetica
del probabile valore di mercato delle aree edificabili, nella quale si attribuisce il
valore sulla base di un’accurata indagine di mercato atiraverso la comparazione

con beni aventl caratteristiche e possiblilita edificatorle simlll.
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Per potere applicare tale criteric di stima, quindi, deve esistere un numero
congruc dl aree simlll che slano state oggetto dl compravendita. Questa
clrcostanza, a causa della progressiva edificazlone delle aree adlacent] o per altre
maotivazionl, non dl rado viene a mancare.

Il valore dell'area edificabile pud allora essere determinato secondo l'aspetin
economico del pil probabile valore di trasformazione, anche perché la
frasformaziene in fabbricato si pud considerare quasi sempre per un‘area
edificabile come |a destinazione ordinaria. Secondo tale criterio il valore dell’area
edificabile scaturisce dalla sua "potenzialith edificatoria" data dalla differenza tra
il pils probabile valore di mercato dell'area edificata e le spese necessarie per la
trasformazione da area edificabile in area edificata. Secondo tale criterio in
definitiva I'appetibilita ultima di un'area edlficablle & strettamente In rapporto
alle sue potenzlallta edificatorle reall.

In considerazlone del limitato mercato delle aree edificabili, di caratieristiche
simili a quella in oggetto e non essendo disponibili sufficienti valori acquisiti
dall'Agenzia delle Entrate e da altri enti specializzati in materia, la sottoscritta ha
preferito seguire |'aspetto economico del pili probabile valore di trasformazione
con |"aggiunta dell'applicazione di tutti quegli elementi necessari per addivenire
al valore effettivo e contestualizzato del terreno. Il criterio che sostiene la stima
analitica secondo il procedimento del valore di trasformazione consiste nel
rlconoscere che Il valore dl mercato di un edificlo & costitulto dal valore della
costruzlone sommate a quello dell'area sulla quale essa sorge; ne derlva che 1l
valore della sola area edlificabile & rappresentato dalla differenza tra 1l valore
globale dell'edificio sottratto il costo della costruzione. Va precisato che nel
costo della costruzione sono compresi tutti g oneri relativi all'edificazione
stessa, quali il costo della costruzione dei velumi a servizio, gli oneri concessori,

le spese tecniche, gli oneri finanziari e |'utile dell'imprenditore.

Individuazione del valore di base del terreno edificabile.
Per quanto concerne il pili probabile valore della costruzione, non essendo

possiblle ottenere Informazionl sul costl di costruzlone da Imprese edill, se non In
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termini non ufficiali, per individuare il suddetto parametro la sottoscritia ha fatio
riferimento al costo totale di Intervento di nuova ediflcazlone per la Regione

Sardegna {Allegato alla Dellbera GR.n. 29/20 del 22.9.2022) con:

Costo Base di Reallzzazlone {(CB N .): 1.188,04 ¢/my
Costo di Reallzzazione Tecnica (CR N .): (20%+2%+2%+5%) 344,53 £/mq
Oneri Complementari: (14%+2%) 150,08 €/mqg

Costo twtale dell’intervento di nuova edificaziona (C.T.N.) 1.722,65 €mq

Il valore ordinario di mercato, secondc le indicazioni dell’Osservatorio del
Mercato Immobhiliare, del fabbricato che si potra edificare & di 2.000,00 €/mq per
il residenziale, di 1.600,00 €mqg per | commerciale, mentre il costo di
costruziene Inclde per 1.722 .65 €/mq. L'indice dl fabbricablilty territorlale & di
1,5 me/mg e |‘altezza massima consta di 2 planl.
o Particelle 530 e 569
Volume residenziale fuori terra:
855,00 mc

Superficie lorda di pavimento (altezza lorda del planc 3 m):

855 mc:3m=31833 mg

Superficie coperta:

318,33 mq : 2 piani =159,16 mq

Superficie commerclale del fabbricato:

Superficie Coefficiente Superficie

totale {mq} destinazione Commerclale img)
Superficie residenziale
lorda (incidenza parti
comuni 5%} 318,33 mg x 95% = | 302,41 mg 100 % 302,41 my
Balconi 31833 mygx8 %= 25,46 mq 35 % 8,91 mg
Cantine 159,16 mo x 40 % = 63,66 mg 25 % 15,91 mg
Box interrati 159,16 my x 60 % = 895,49 mg 40 % 38,19 mg
Totale 365,41 mgy
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Valore del fabbricato che si potra costruire:
365,41 mg x 2.000,00 €/mq= 730.820,00 €

Costo di costruzione del fabbricato
318323 mqgx1.722,65 £€mq=54837117 €

Valora dell’area edificablle:

730.820,00 €- 548.371,17 €=182.448 83 € arrotondato a 182,449,00 €

o Particelle 1099 ¢ 1100

Volume commerciale/direzionale fuori terra:

800 mc

Superficle lorda dl pavimento (altezza lorda del plano 3 mj):
SO0 mc: 3m =300 mq

Superficie coperta:
300 mq : 2 piani =150 mq

Superficie commerciale del fabbricato:

Superficle CoefTiclente Superficle

totale imq} destinazione Commerclale {mg)
superficie commerciale
lorda (incidenza parti
comuni 5%} 300,00 mg x 95% = | 285,00mg 100 % 285,00 my
Terrazze 300,00 mg x 10 % = 30,00 mg 45 % 13,50 mg
Box interrati 150,00 mo % 60% = 90,00 my 40 % 36,00 my
Area esterna 150,00 me x40 % = 60,00 my 20% 12,00 mg
Totale 346,50 mg
Valore del fabbricato che si potra costruire:

310,50 mq x1.600,00 £€'mq= 554.400,00 €
28di3l
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Costo di costruzione del fabbricato
300,00 mq x1.496,96 €/mq = 405.676,20 €
Valore dell’area edificablle:

554.400,00 € - 405.676,20 € =148.723,80 € arrotondato a 148.724.00 €

o Rif. Osservazionf olfeloborato tecnico: VALORE AREE
EDIFICABRLI COMUNE DI PLLA
{ valori presi come riferimento per il calcolo ed estratti dalle
quotazioni rilevabili dall’'OMI sono i coefficienti massimi,
quindi per fabbricali in condizioni "ottime”. A questi sono stati
applicati 1 coefficient! come da Delibera Regionole GR. n.
29/20 del 22 8.2022) che sl esplicitano sotto:

COSTO D] REALIZZAZIONE TECNICA
Costl connessl alla QUALITA ENERGETICA E SOSTENIBILITA:
per il raggiungiments del [Ivelll minimi di qualita e efficienza energotica e di sostenfblitta
previsti dalla norme vigenti
fino a+ 20%
Costl connessl alla QUALITA AGGIUNTIVA:
uso di materali e process! costruttivi arlentatl alla iduzione delle necessita
manutentive.
+ 2%
CARATTERISTICHE DIMENSIONALI, articolate, a seconda del numera dl allogd per
intarvento, con le seguenti modulazioni:
consistenza dell'intervento da 1a 5 alloggi: +2%

CARATTERISTICHE TIPOLOGICHE; artlcolate secondo la seguente scala tipologica:

b. tipologia edilizia bifamiliare o plurifamiliare con meno di 3 piani fuod terra: + 5%

QNERI COMPLEMENTAR:
spese tecniche & generall {progettazione, direzione lavor, gestione dell’appalto, collaudi
e verifiche tecniche, spese di promoziona commerciale ace.):
186
prospezion| geognostiche e, se del caso, Indaginl archeclogiche:
2%
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QUESTO N. 14

Quesito non applicabile.

CONCLUSIONI

Si riporta quindi di seguito un prospetto di riepilogo della stima economica:

Mg
DESCRIZIONE £/mq £
(sup. commerclafe)
- Unita A:
20275 1.894,17 384.043,00
- Unitdr B:
7313 1.993,85 145.811,00
- Unita C:
149,33 1.305,92 19501300
Totale valore immobili 724,867 00
- Terreni porticeffe 530 ¢ 569 122.449.00
- Terreni particefle 1099 e 1160 148.724,00
Totale valore Immobill + Terrenij 1.056.040,00
A dedurre:
Oneri di sanatoria, pratica amministrativa e accatastamento 3.000,00
Oneri per demolizione locale esterno 6.550,60

QUADRO ECONOMKO

TOTALE VALORE DEI BENI
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II fabbricato sito a Selargius & divisibile in 3 immobili indipendenti: la quota

spettante alla comproprletarla, la Signora _ & di 1/2 della quota
dell’Intero fabbricato. Quindl alla signora - spetteranno i seguent lott:

- IUniaB {145.811,00 €)
- L'unitaC {195.013,00 €)
-  Conguaglio di 21 60950 €
Totale: 362.433,50 € (Quota di 1/2 dell’intero valore delle unita

immobiliari)

Sulla base degli accertamenti e delle valutazioni effettuate, posie le suddette
conclusioni, il CTU ritiene di aver compiuto con rigorositd e completezza ogni
operazione utlle al fine dl fornire all'lll.mo Slg. Gludice tutt | riscontrl sollecltatl
con | quesit postogll.

La presente perizia & composta di 31 {trentuno) pagine e n, 9 allegati,

Cagllarl, 2012 2023
ETU.
ing. Valenting Anglus
Altegeti:

Docurmentazione fotografica
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