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1. PREMESSA
La sottoscritta ing. iscritta all’'Ordine degli Ingegneri della Provincla di
Cagllari al ed all’Albo del Consulentl Tecnlcl del Tribunale di Cagliarl, ha ricevuto

dal Gludice dell’esecuzlene, I'Incarlce di effettuare I'agglornamento della perizla dl stima

beni immobili interessati dalla procedura in epigrafe e siti a Guasila (SU) in vico

Villanovafranca (foglio 26, mappale 219, Sub. 2,3 e 4}, A tal fine vengono posti i seguenti

quesiti :

1.

tdescrivia, previo necessario accesse, fimmobile pignorate indicando dettaglictamente:
cornune, tocalita, via, numero civico, scala, pigno, interno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie {colpestabile} in myg., confini ¢ doti cotostafi attuali, eventuoli
pertinenze, accessori e millesimi oi porti comuni {lavatoi, soffitte comuni, focali di
sgombero, portineria, riscaldamento ecc. )

gecerti o conformitd tro lo descrizione attuale del bene findirizzo, numero civico, pigno,
interno, doti catastali e confini) e guella contenuta nel pigneoramento evidenziondo, in
coaso oi rifevato difformitda: g} se i doti indicati in pignorgmento non hoanno maoi
identificato Fimmobile ¢ non consentono to sug univoco identificazione, h) se i dati
indicati in pignoramento sono ervonel ma consentone Pindividuazione del bene; ¢} se i
dati indicati nel pignoramiento, pur non corvispondende o guetli attughi, hanno in
precedenza individuato Vimmobile rappresentando, in guesto caso, lo storig catastole
tef compendio pignorate;

procedo —prima o tutto- gfaccatastamento di fobbricati non gocoatastati e anche di
guelli solo identificati d’ufficio dal Catasto {cc.dd. immobili funtasma), safvo che non
signo totalmente gbusivi ¢ destingti olffo demolizione; procedo ove necessario € soo
previa gutorizzazione del Giudice delt'esecuzione, ad eseguire le necessarie varigzioni
per Paggiornamento del catasto provvedendo, in caso di semplici difformita;

indichi utifizzazione prevista dollo  strumente  wrbonistico comungte;  indichi o
conformiti o menoe della costruzione glle autorizzazioni o concessioni amministrative e
Pesistenzg o meno o dichigrazione o agibilita, In caso ol costruzione realizzata o
modificata in viclozione  delfa  normotiva | arbonistico = edifizio, descriva
dettagtiotamente (g tipologio degh abusi riscontrati e dica se Fillecito sio stato sonato o
sig sgnghife in base combingto disposto dagli artt. 46, comma 5°, def D.P.R. 6 giugno
2001, n.380 e 40, commu 67 deffu L28 febbraio 1985, n.47 e successive modificazioni,

tenuto conto che, tra le condizioni per Papplicazione delt'uttimo comma deff’articoto 40
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L. 4771985, & richiesto che le ragioni di credito per cul si interviene o procede siono di
data arteriore aif'entraty in vigore delta tegge o condono applicabite; quantifichi aftresi
i costi oi sunotorio; altrimenti verifichi Feventuale presentazione di istanze di condono,
indicande il soggetto istante e lg normativa in forzg delta quate Vistanzo sig stota
presentata, o stato def procedimento, i costi per if conseguimento del titole in sanatoria
e fe eventuali obfazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, lo verifica,
gi fini detta istanza di condone che Paggiudicaturio posso eventuatmente presentare,
che gfi immobili pignorati 51 trovine nefte condizioni previste dall’articolo 40, comma
sesto, della legge 28 febbraio 1885, n. 47 ovvero dallart. 46, comma quinto del decreto
def Presidente della Repubblica det 6 givgno 2001, n. 380, specificando i costo per it
conseguirmento def titelo in sangtoria; precisi se, oi fini deli’'gpplicazione delt'art. 34
e .P.R. 380/2001, le eventuali violazioni i gitezzag, distacchi, cubaturg o superficie
copertty eccedung o no per singola unitd immobilinre it 2 per cento delle misure
progettuali;

5. gecerti se i bene & “tibero™ oppure “occupate dal debitore e suoi famitiari” {e, i regofa,
surg percio considerato “tibero ol decreto i trasferimento”™) oppure “occupatoe o terai”;
in tofe ultimo case occorre indicare: if titolo vantato dof terzo; o data o registrazione
detia focazione e if corvispettive {se corvisposto anche dopo i pignoramento e come
depasitato nell’interesse dei creditori) esprimende un giudizio di congruitd/incongruits
tel canene fissato {ed indicondo it deprezzamento subito dallimmobite in caso of offerta
in vendita con focazione in corso) la prima data i scodenza utife per Peventuole
disdetta (e qualora tale data sia prossima, darne tempestiva informazione af custode e
gl givdice delfesecuzione); Yeventuale data oi rifascio fissatag o lo stato della cousa
eventumtmente in corso per if vilascio {affegare copig o tutti § documenti finvenuti o
esibiti);

6. ove immobite sio occupato dof coniuge sepoarate o daft’ex coniuge def debitore
esecutato goquisisca if provvedimento di gssegnazione della casa coniugole;

7 indichi Fesistenza sui beni pignorati oi eventuali vincoli artistici, storici, atberghieri di
inglienahilita o oi indivisibifita;

8. verifichi se i beni pignorati siono gravati da censo, tivelto o uso civico e se vi sig stata
affronicazione do tafi pesi, ovvero se if divitto suf bene del debitore pignorato sia di

proprietd ovvero derivante du afcuno dei sutdetti titoli;
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determini it valore deltimmobile, procedende ol calcolo della superficie deltimmotbile,
specificando guelta commerciale, def valore per metro quadro e def valore complessivo,
esponendo anafiticomente ghil adeguamenti e fe correzioni deffu stima, v compresa (o
riduzione def vatore di mercoto praticata per Vassenzg delta garanzia per vizi del bene
venduto, e precisando tofi odeguomenti in moanierg distintg per gl oneri di
regolarizzazione urbanistica, fo stato d'use e of monutenzione, lo stato oi possesso, |
vincoli e gi oneri giuridicl non efiminabili nel corso del procedimento esecutive, nonche
per e eventuali spese condominiali insolute;

goeguisiscag  informazioni sullfimporto annuoe  deffe spese  fisse oi gestione o di
monutenzione, su eventuali spese stroordinarie gig defiberate anche se if relative debito
non sig gncorg scaduto, su eventuali spese condominiali non pogoate neghi ultimi due
gani gnteriori affa doto defla perizia, sul corso of eventuali procedimenti giudiziar

refativi af bene pignorato,
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2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Per I'adempimento dell’incarico ricevuto, la scrivente, dopo aver prestato giuramento ed
estratto copla del fasclcolo sla cartacec che telematico, procedeva con le seguent

operazlonl peritall:

- Comunijcazjone d] Inlzjo formale operazion| per|tal] con accesso a| luoghi

Comunicazione di inizio delle operazioni attivita peritali inviata alle parti a mezzo
di IVG guale custode giudiziado nominato per il bene staggito. Sopralluogo
effettuato in data 26/04/2024 ore 9:30; e in data 04/05/2024 ore 9:30 {All 1);

- Esecuzione delle indagini necessarje all’'espletamento delljncarico

Al fine di acquisire la documentazione necessaria, la sottoscritta CTU accedeva ai

seguenti uffici:

Uffici_dell’Agenzia del Territorio per I‘acquisizione delle visure catastali e

planimetriche e per le ispezioni ipotecarie per gli immobili oggetto di valutazione;

Ufficio_Tecnico del Comune di Guasila per laoquisizione di documentazione

necessaria alla verifica di conformith edilizia ed urbanistica.

3. RISULTANZE DEL SOPRALLUOGO

Alla data e ora concordate con il debitore, il giorno26 aprile 2024 alle ore 9:30, in
presenza continua delle parti debitrici e dell'incaricato IVG, quale custode giudiziario
nominato dal Giudice dell’'Esecuzlone, & stato effettuato il primo accesso per una verifica
generale della consistenza degll Immobill. Durante tale sopralluogo sono state condotte
verlfiche sulle condizlonl Interne ed esterne dell’lmmoblle, con acqulsizione dl tuttl gl
element tecnici e gluridicl necessarl a rilevare le reall condizion! del bene e a rispondere
adeguatamente ai quesiti posti. In data 7 maggio 2024, alle ore 9:30, & stato effettuato un
secondo sopralluogo, durante il quale sono state eseguite le misurazioni metriche e il
rilievo fotografico (All. 2).
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4. RISPOSTE Al QUESITI

Esperiti i controlli preliminari di regolarita della documentazione acquisita ed eseguiti gli
accertamenti di verifica presso i competenti Ufficl, la serivente fornisce risposta ai quesiti

posti dal Giudice dell'Esecuzione esponendo quanto segue.

QUESITON. 1

Gli immobili oggetto della presente relazione sono tutti ubicati in vico Villanovafranca
al civico 3 del comune di Guasila (SU) e sono costituiti da:

A. Abitazione civile

B. Negozi e botteghe

C. Laboratori per artd e mestier
Secondo le risultanze dei vigenti registri catastali tenuti presso gli Uffici Territorio
dell’‘Agenzia delle Entrate di Cagliari, gli Immobili pignorati sono compiutamente
Identificat! con | seguentl estreml catastall (All. 3,4 e 5):

* DATI CATASTALI N.CE.U,;

TAB-A: CODICE COMUNE E252 -GUASILA (S}

SUPERRCIE

IMMORBILE FG. PART. 5SUB. CAT CLASSE CONSISTENZA CATASTALE RENDITA

Totale:181 m°

Abitazione Totale escluse
di tipo 26 537 2 A2 4 7.5 vani aree £348,61

civile scoperte**:
164 m°
PIAND INDIRLZZO
T-1 Via Villanovafranca- Guasila {5U)

** 5 intendono “escluse le superfici di baleoni, terrazze e aree scoperte pertinenziali e accessorie,
comunlcant! ¢ non comunicantl”
{cfr. Provvedimenta del Direttore dell’Agenzia delle Entrate 2% marza 2013)

OSSERVAZIONI: costitulta dalla soppressione della particella Fg.26, Part, 219, Sub 2 per alllneamento mappe

Mappa terrend cormelata N.C.T. Fg. 26 — Part. 537
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TAB-B: CODICE COMUNE E252 -GUASILA [SU)

SUPERRICIE

IMMOBILE FG. | PART. | SUB. | CAT  CLASSE | CONSISTENZA CATASTALE RENDITA
) 26 537 3 i1 8 59 m° 63 m2 £ 585,04
Negozi e
botteghe
PIANO INDIREZZO
T Via Villanovafranca- Guasila (SU)

OSSERVAZIONI: costitulta dalla soppressione della particella Fg.26, part, 215, sub 3 per allineamento mappe
derivante per frazionamento della part. 219, sub. 1

Mappa tarrani corralata N.C.T. Fg. 26 — Part. 537

TAB-C: CODICE COMUNE E252 - GUASILA (SU)

SUPERFICIE
IMMOBILE FE. PART. SUB. CAT  OLASSE CONSISTENZIA CATASTALE RENDITA
26 537 4 /3 2 165 m° £ 323,82
Locale
artigianale !
PLAND INDIRIZZO
T Wia Villanovafranca- Guasila {5U

QSSERVAZIONI: costitulta dalla soppressione dalla particella Fg 26, Part, 219, sub 3 per allineamento mappe
derivante per frazionamento della part. 219, sub. 1

Mappa terrend cormelata N.C.T. Fg. 26— Part. 537

% CONFINI CATASTALI:
Il fabbricato Identificato al foglio 26, particella 537, all'interno del quale sono ubicati |
subalterni 2, 3 e 4, confina, procedendo in senso orario per chi guarda 'immobile dal Vico
Villanovafranca, con la particella 703, |a particella 350, la particella 355 e la particella 220
(All. 11).
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++ SUPERFICIE INTERNA NETTA (CALPESTABILE}

Al fini della stima, |la superficie interna netia dell'immobile viene determinata dalla
somma delle superfici dei singoli vani che compeongono 'unid immobiliare, misurata
lungo il perimetro internc dei muri perimetrali e delle pareti divisorie. Includono nella
misurazione le superfici delle sottofinestre (sgusci), le aree di passaggio relative alle
porte, e lo spazlo dl circolazione orlzzontale {corridoi e disimpegnl]). Non sono consideratl,
Invece, lo spessore del mur perimetrall e Interni, le paretl divisorie, né lo spazio occupato

da eolonne efo pilastri.

Si riporta di seguito la superficie netta interna calcolata per gli immobili in esame:

A. ABITAZIONE CIVILE (sub. 2}
Superficie netta di 145,05 mq, determinata come indicato nella Tabella 1 che segue, con

I'elenco dettagliato degli ambienti identificabili nella planimetria allegata {All. 12).

TAB. 1: SUPERFICIE NETTA ABITAZIONE

Ambienti Superficie netta m’
Ingresso 5,76
Suggiormo 26,27
Sala da pranzo 29,14
Cucing 8,13
Camera 1 10,78
Bagno 7,18
Camera 2 10,55
Bagno 2 6,16
Camera 3 21,91
Disimpegno 11,06
Ripastiglio 8,08

TOTALE 145,03
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B. NEGOZI E BOTTEGHE (sub. 3}
Superficle netta dl 50,84 mq, determinata come Indlcato nella Tabella 2 che segue, con
I'elenco dettagllato degll amblent] ldentficablll nella planimetrla di rilieve (All. 13).

TAB. 2: SUPERFICIE NETTA Negozi e Botteghe

Ambienti Superficie netta m’
Locale di vendita 34,34
Laboratorio (pizzeria) 17,64
Bagno 291
Antibagno 3,18
spogliatoio 2,77

TOTALE 60,84

C. LABORATORI PER ARTI E MESTIERI {sub 4)
Superficie netta di 166,74 mqg, determinate come indicato nella Tabella 3, con |'elenco

dettagliato degli ambienti identificabili nella planimetria allegata (All. 13).

TAB. 3: SUPERFICIE NETTA LOCALE ARTIGIANALE

Ambienti Superficie nettam’
Locale artigianale 144,75
Ripostiglio 21,99
| TOTALE 166,74
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++ DESCRIZIONE GENERALE DEGLI IMMOBILI

Gli immobili oggetto del procedimento esecutivo fanno parte un maggore fabbricato
composto da un planc fuorl terra e un plano primo. L'accesso alle tre unitd avviene dal
Vlco Villanovafranca, In corrispondenza del clvico 3, nel comune di Guaslla.
Al piano terra troviamo il locale artigianale (sub 4} e il locale di vendita (sub 3), al piano
primo si sviluppa |'unita residenziale unifamiliare di ampia metratura {(sub. 2).
La struttura portante del fabbricato & realizzata in cemento armato e blocchett di
cementoe, con solai interpiana in laterc-cemento. Il solaio di copertura & a falde inclinate,
anch'esso in latero-cemento, completato da una copertura in tegole. Le pareti interne
sono rifinite con intonaco civile. Le parti comuni esterne, in particolare le facciate,
presentano fenomeni di deterioramento generalizzato, attribulbili al normale degrado
degli elementl costruttivi. Sono visiblll fessurazioni ed evident segni di usura causat
dall’esposizlone prolungata agll agentl atmosferlcl e dall’assenza di una regolare
manutenzlone. Inoltre, sulle paretl del fabbricato sono riscontrablll fenomenl dl umidita e
condensa, che hanno generato estese macchie scure su ampie porzioni della muratura.
Abitazione Civile (sub 2)
Al primo piano si trova collocata |'abitazione civile a cui si accede da una scala esterna
collocata nello spiazzo esterno di pertinenza non recintato. L'appar@mento & di ampia
mefratura { circa 145 mq. utili}, & costituito da ingresso, soggiorno, sOggiorno pranzo,
cucina, tre camere, due bagni, ripostiglio, un terrazza di 47,54 mq prospiciente la via di
accesso e un balcone dl 19 mq che sl affaccla sul cortile posteriore ad uso del locale
artiglanale. Tuttl gll ambient! sono cellegat! funzionalmente tra loro da un disimpegno. Le
pareti [nterne sono Intonacate al civlle e rsultano tintegglate con Idroplttura. Le finlture
dellYintero appartamento sono minime e di tipo standard. Gli infissi interno sono in legno
e quelli esterni sono legno con chiusure a portelloni in legno tipo Pine di Svezia. Tutte le
stanze hanno aerazione diretta dall’'esterno ad eccezione delle due ampie vetrate della
sala da pranzo e del salotto che risultanc fisse. La pavimentazione interna & uniforme su
tutt gli ambientl ed & realizzata in gres monocottura; 'ambiente bagno e la zona cottura
sono dotati rivestimento in piastrelle. | sanitari sono di tipo standard-economico in
materiale ceramico | balconi risultano completamente pavimentat! e i parapett reallzzat!
In muratura. Limmoblle & allacclato alle retl idriche, elettriche & fognarie. Si rileva la

presenza dl Implanto dl riscaldamento autonomo a fan-colls alimentatl a gasollo. Tuttl gl
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Implant sono dichiarati funzlonantl. Lo stato d’uso dell’appartamento & da ritenersi
sufficlente; tutl gll amblenl necessitano dl una manutenzione ordinarla come

tinteggiatura e manutenzlone degl! Infissl In legno.

Locale plzzeria {sub 3)

Il locale situato al piano terreno, originariamente adibito a pizzeria, & attualmente
utllizzato come deposito di mercl varle dal debltore esecutato. L'immoblle & composto da
un unica vano suddliviso In una zona destinata alla preparazione delle plzze e una zona dl
vendita, oltre a un ripostiglio, un bagno e un antibagno.

Gli intonaci interni sono di tipo civile, mentre la pavimentazione e i rivestimenti del bagno
e del laboratoric sono realizzati in piastrelle di gres ceramico. 1 bagni sonc
completamente piastrellati e dotati di tutti i sanitari. Gli infissi interni sono in legno
tamburato. L'accesso al locale avviene tramite una porta vetrata in alluminio,
equipaggiata con una serranda in metallo. Il locale & collegato alla rete idrica ed elettrica
ed & dotato di contatori indipendenti, alla data del sopralluogo, nessuna utenza risulta
attivata. La parte proprietaria dichlara che lo scarico fognarlo atiraversa 1l locale
artigianale.

Locale artiglanale (sub 4)

Il lecale si compone di un ampio vano principale athualmente destinato a deposito, e di un
ambiente ufficio ricavato nella zona prevista per bagni e spogliatoi. In tale ambiente,
privo di finestre, & stato realizzato un soppalco con una struttura portante e impalcato in
legno, accessibile dall'ufficio mediante una scala a picli dello stesso materiale. La
pavimentazione del deposito principale & assente, ad eccezione dell'ufficio e del bagno
realizzato sul cortile esterno ma con accesso dal locale. L'immobile dispone di due
ingressi: il primo, pedonale, & situato su Vico Villanovafranca e avviene tramite un
portoncino; 1l secondo, carrabile, consente |‘accesso al cortlle tramite un cancello
metalllco scorrevole posto su Via E. d’Arborea, |l passagglo awlene su altra proprieta
catastale distinta di altro proprietario e non facente parte del compendio pignorato. Nel
area cortilizia di pertinenza sono presenti un locale caldaia e delle tettoie con struttura
metallica destinante a deposito e ricovero mezzifattrezzi non presentoi inella

documentazione di progetto.
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QUESITO N. 2

COMPARAZIONE TRA DATI ATTUALI DEL BENE E DATI DI PIGNORAMENTO

Secondo le attuali risultanze dei vigenti registri catastali tenuti presso gli Uffici
Territoric dell’Agenzia delle Entrate di Cagliari, gli immobili pignorati sono

compiutamente identificati con i seguenti estremi catastall (All. da 3a 5):

- foglio 26 mappale 537, sub. 2
- foglio 26 mappale 537,sub.3
- foglio 26 mappale 537,5ub. 4

L*atto di pignoramento immobiliare del notificato in data 26/09/2001, trascritto in Cagliari
il 28/09/2001 con reg. part. 27991 e reg. gen. 37157; ha per oggetto gli immohbili siti in

Guasila e censiti al catasto fabbricati con i seguenti identificativi:

A, foglio 26 mappale 219, sub. 1
B, foglio 26 mappale 219, sub. 2

Tall Immoblil sono stato oggetto dl varlazlone catastale che hanno soppressc e generato

nuove particelle come dl seguito rappresentato:

A, foglio 26 mappale 219, sub. 1, soppresso con costituzione di
fogllo 26 mappale 219, sub.3 e sub 4 , varlato per alllneamento mappe, costituld
fogllo 26, part. 537, 5ub. 3 e sub. 4

B. foglio 26 mappale 219, sub. 2, variato per allineamento mappe in
foglio 26, part. 537, 5ub. 2

L'atto di pignoramento del 2001, sebbene riporti estremi catastali non pil corrispondent
a quelli attuali, consente comunque |‘univoca identificazione del beni, poiché i datl

odlernl derlvano da una successlva varlazione catastale degll Identificativi originarl.

La nota di trascrizione reg. part. 18923 del 02/08/2021, relativa alla rinnovazione del
pignoramento trascritto a Cagliari ai nn. 37157727991 in data 28/09/2001, riporia sia gli
identificativi catastali originari sia quelli aggiornati (All.14).
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QUESITO N. 5

AGGIORNAMENTI CATASTALI EVENTUALI

Le unitd immobillarl Asultanc censite al catasto fabbricatl. La planimefrle catastale e la
planimetrla dl progetto del locale artiglanale non & coerente con lo stato dl fatto rllevato
In sede di sopralluogo per la mancata reallzzazlone delle tramezzature del locall destinatl
a bagno e spogliatoio , per la presenza delle costruzioni present! del locale caldala, del
bagno e della tettoia realizzata sul cortile posteriore e pe la chiusura del passo carraio sul

vico Villanovafranca.

QUESITO N. &

VERIFICA CONFORMITA URBANISTICA ED EDILIZIA

In base al Plano Urbanlstico Comunale dl Guaslla, | benl plgnoratl ricadone nella zona
territorfale omogenea B —dl completamento resldenziale.
Dall'esame della documentazlone tecnlco-amministrativa acquista con accesso attl, sl
rileva che il fabbricato di cui sono parte gli immobile oggetto di stima, sono stati edificati
in forza dei titoli di seguito elencati {All. 15):
- Concessione edilizia n. 42/77 del 27/05/1977 rilasciata per la costruzione di una
abitaziane e di un deposito;
- Concessione edilizia n. 25/78 del 11/11/1978 per |a realizzazione della recinzione
relativa a costruzione dl abltazione e depesito approvato con concesslone n. 42/77
del 27/05/1977;
- Concesslone n. 29/88 del 01/08/1988 per ristrutturazione e ampllamento di un
fabbricato uso abitazlone e deposito;
- Concessione n. 8-01 del 12/04/01 per I'esecuzione di lavori edili relativi 2 cambio
di destinazione urbanistica e nuova sistemazione interna per la realizzazione di un
locale da adibire a pizzeria da asporto;
- Per il locale commerciale — pizzeria da asporto & stato rlasciato 1l permesso di

agibilitd n. 04/01 del 26.04.01.
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Dall’analisi degli elaboratl dei titoll abllitativi e dalle risultanze del sopralluogo, tenuto
conto del margine d'incertezza delle misurazionl sul poste, a menc leggere differenze
dimenslonall che rientrano comunque nel 2% dl tolleranza, la scrivente ha potuto
costatare presenta delle irregolarita, per le quall & possiblle la presentazione dl una
pratica edilizia, che prevende una sanzione minima dl 500€ (rif. Legge 23/1985), tra cul
traslazione dei tramezzi che modificano |a superfici delle camere, & presente in
controsoffitto inclinato ligneo con travetto in cui |‘altezza media @ inferiore a quella
indicata in progetto, indicati in progetto, non viene rispettato il rapporto aeroilluminate
nella camera da letto per modifica di infisso e nel soggiorno e sala pranzo le finestre non
sonc apriblli.

Per quanto riguarda Il locale artigianale, sl segnala la mancata reallzzazlone delle
tramezzature del bagnl e locall spogliatol {& stato reallzzato un ufficlo con soppalco), la
presenza dl locale un bagno, dl un locale caldala oltre ad una tettola nel cortlle posterlore
e l'eliminazione del passe carrablle previsto sul vico Villanovafranca. Non & possibile
esprimere un parere in merito alla possibilitd di regolarizzazione del locale bagno in
quanto non & stato possibile rilevare I‘esatta dimensione delle porzioni di costruzione
all’esterno in quanto, alla data del sopralluogo la zona risultava ingombrata di materiale
accatastato . Dall’esame della documentazione esaminata, si rileva che il fabbricato NON

& dotato del certificato di agibilitd [presente solo permesso di agibilitd per il locale

pizzerla}.e non sono state rilevate certificazlone degli Implantl tecnicl e tecnologicl.

QUESITO N. 5

ACCERTAMENTO DELLO STATO E DEL TITOLO DI GCCUPAZIONE DEGLI IMMOBILI

Gli immobili pignorati risultano intestati per parl quota ad entrambi i debitori esecutati

(1/2 ciascuno} e risulta utilizzato da questi quale abitazione principale.
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QUESITO N. &

ACCERTAMENTO DELLO STATO E DEL TITOLO DI OCCUPAZIONE DEGLI IMMOBILI

Gli immeobili risultano essere stabilmente e continuativamente occupati da entrambi i

debitori esecutati | quali sono coniugati in regime di comunione dei beni.

QUESITO N. 7

ACCERTAMENTO SULLA PRESENZA DI EVENTUALI VINCOL! DI INALIENABILITA

Sul bene pignorato non sonc stati rilevati vincoli artistici, storici, alberghieri di

inalienabilitd o di indivisibiliti.

QUESITO N. 8

Il bene pignorato non risulta gravato da censo, livello o uso civico e non vi & stata

affrancazlone di tall pesl.

QUESITO N. 9

DETERMINAZIONE DEL VALORE DEGLI IMMOBILI

Per la determinazione del valore dell’'mmaoblle, ovwverc del valore pll probablile che il
bene assumerebbe In regime dl llbero mercato, viene adottato il metodo di stima
sintetico comparativo detto a “valore dl mercato” attraverso Il quale, il valore
dell’immobile, viene determinato sulla base di un indagine di mercatn e del confrontn
diretto tra il bene oggetto di stima ed altri simili compravenduti o offerti al prezzo
corrente sulla stessa zona e sullo stesso mercato nello stesso periodo.
Il valore cosi ricavato deriva da indagini sul segmento di mercato dell'immobile oggetto di
stima, da rilevazione di dati di mercato attraverso fonti certe e attendibili, e dal confronto
tra Immoblll simili tramite una procedura sistematica di comparazione basata sulle
caratteristiche tecnico economiche degll immoblli stessi.
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Gli immobili dl confronto sono scelti dopo un‘attenta rlcerca di compravendite recenti
all'interno del segmento di mercato dellimmoblle oggetto di sima e 1 relativi datl
vengono reperltl attraverso la Conservatoria del Registrl Immobillarl. Sono stat altres
valutatl | valor pubbllcati dall’Osservatorio del Mercato Immoblllare dell’Agenzla delle
Entrate.

Il valore di mercato unitario individuato {€/mq.), viene quindi ponderato con un
coefficiente di merito allo scopo di apportare i necessari correttivi al prezzo unitario in
funzione delle caratteristiche rilevate del bene oggetto di stima. Utilizzando tale criterio
di valutazione, il valore di mercato (V)] si ottiene moltiplicando la superficie commerciale
[{Sc), ovvero quella lorda ragguagllata con i coefficlentl dl omogeneizzazione relativi alla
destinazlone d’uso dl tale superficie; per il valore unitarlo {Vu} di vend!ta riferito al metro
quadrato commerclale, ponderato con |l parametro dl merlto.

Per la deflnlzlone delle consistenze sl & fatto riferimento al dettatl del Codlce Definltorio
del Terminl reallzzato dall’Agenzia del Territorlo. Per consistenze sl Intende I'Insleme
quantitativo che rappresenta la misura di un bene immobile in relazione al segmento
funzionale individuato; per clascun segmento sono definiti | relativi parametri di misura.
Per I'immobile in oggetto la superficie commerciale viene determinata dalla somma di:

a) superfici coperte determinata computando per intero 1 muri interni fino ad uno
spessore massimo di 50 em, 1 murd in comunione in misura del 50% fino ad uno
spassore massimo dl 25¢m;

b) superficl di balconl, terrazze e simlll, dl pertlnenza escluslva nella singola unita
Immaoblllare, computata nella misura del

- 30%, fino a metr quadri 25, e del 10% per la quota eccedente qualora
dette pertinenze siano comunicanti con i wvani principali della unitd
immobiliare;

c) Pertinenza scoperta ad uso escluso dell’unita abitativa, costituita dall’area di
parcheggio esterna posta al piano terra delimitata da segnaletica orizzontzle,

computata nella misura del 25%

Al finl della stfma, per I'immobile In oggetto vengono riportatl | datl delle conslstenze
nella tabella seguente:
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SUPERFICIE COMMERCIALE Abitazione sub 2

Descrizione Sup. lordamg. | Incidenza Sup. commerciale myg.

Linita tmmobifiore - Superficie coperta 170,00 100% 170,00
tordla
Terrazza ¢ Bofcone oo uso esclusive

Superficie complessiva 68,50 - -
,,,,,, Fino a 25 g computota of 30% 25,00 30% 7,50
o OHtrE | 25 g computata of 10% 43,50 10% 4,35
SUPERFICIE COMMERCIALE 181,85
La superficie & arrotondata ol metro quadrato per difetto o per

182,00

eccesso (D.P.R. 138/98)

SUPERFICIE COMMERCIALE Locale artigianale sub 3

Descrizione Sup. lordamy. | Incidenza Sup. commerciale mag.
Linitd immobifiare - Superficie coperta 65,00 100% 65,00
tored
SUPERFICIE COMMERCIALE 65,00
Lo superficie & arrotondata of metro quadrate per difetto o per 65
eccesso (D.P.R. 138/98) /00

SUPERFICIE COMMERCIALE Locale artigianale sub 4

Descrizione Sup. lordamyg. | Incidenza Sup. commerciale mog.

Linita tmmobifiore - Superficie coperta 180,00 1005 180,00
toreds
Cortife

Superficie complessiva 216,50 10% 21,65-
........... cornputate af 10%
SUPERFICIE COMMERCIALE 201,65
Lo superficie & arrotondata ol metro quadrato per difetto o per 202,00
eccesso (D.P.R. 138/98)

Per |'individuazione del valore di mercato unitario di confronto, & stata compiuta una
rlcerca sulla situazione del mercato Immoblllare di Guaslla. Tall ricerche hanno portato a
dedurre che potessero essere attendlblll | valorl pubblicat! dell'Osservatorio del Mercato

Immobiliare (OM1), anno 2024 - semestre 1.
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Sl & dunque scelto dl considerare il valor pubblicato per gli immobill ubicatl in zona
Bl/centrale/centro per il comune di Guaslla. Sl riporta qul dl seguito la preclsa dicltura
adoperata dall'GMI per il perlodo dl riferimento selezlonato:

Yalore Mercato Valori Locazione
: : Stato Eimg) Superficie (€img x mese) Superficie
Tlpologia conservativo (LIN) (LIN)
Min Max Min Max
Ahbitazioni civili Mormale 250 00 L 4 & L
Labaratari
Magazzini Marmale 450 GO0 L 3 4.2 15

M= supefficie netta  L=lorda
Fonte: wwwt agenziaentrate gov it'geopoi_omi/

Considerando lattuale contesto economico, [|'ubicazione, la consistenza e le
caratteristiche dell'lmmoblle, I’'etd del fabbricato, le dimensioni e la disposizione degll
amblenti, la quallth del servlzl, nonché le caratteristiche estetiche e qualltative dl Infissl,
pavimentl, rivestiment, rubinetterla e altre finlture; valutando inoltre lo stato d‘uso e di
conservazione degli Implantl, lo stato di manutenzione dell’edificlo e delle parti comunl, sl

ritiene congruo adottare una quotazione minima di mercato pari 2

A. Unlta residenzlale 550,00 €/m’
B. Locale di vendita 500,00 €/m?
€. Locale artigianale 450,00 €/m?

Al valore unitario individuato si applica un coefficiente correttive pari a Ki=0,90 che
rifiette il valore dell'immobile in relazione alle sue caratteristiche intrinseche ed
estrinseche, considerando anche le operazioni di regolarizzazione da sostenere. Applicato

alla superficie commerciale e al valore unitario precedentemente determinati, si ottiene:

DESCRIZIONE SUPERFICIE m*| €/m’ VALORE £

A Unita Residenziale 182 495,00 90.090,00
B Locale divendita 65 495,00 32.125/00
C superficie commerciale omogenizzata 202 405,00 31.810/00
TOTALE | 204.075/00
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Che rappresenta il pid probabile valore di mercato dei beni pignorati nella condizione attuzle,
tenendo conto delle necessarie opere di manutenzione e dei lavori di ripristine delle condizioni di

narmale utilizzo.

QUESITO N. 10

Le unita immobiliari oggetto di stima si trovano all'interno di un fabbricato che non & soggetto a

condominia, in guanto l'intero edificio & di proprieta esclusiva dei debitori esecutati.

5, CONCLUSIONI

Le valutazioni sopra enunciate rappresentano la stima pili probabile valore di mercato
ottenibile da una libera contrattazione tra le parti. Tale valore & suscettibile di variazione,
In relazlone alla negoziazione tra le partl, alle condizioni economiche dl mercato e alle
prospettive di utllizzo dell'lmmobile. Sulla base delle Indaginl e degll accertament svold, [l

valora del benl esaminatl viene cosl stmato:

A. Unlta residenziale, fogllo 26, part. 537, sub 2, €30.090/00
B. Locale di vendita, foglio 26, part. 537,5ub 3, €31 125/00
C. Locale artigianale foglio 26, part.537,s5ub 4 € 81 .810/00

A conclusione dell’incarico conferitomi, ritenendo di aver risposto al quesiti posti in
maniera esauriente e con la massima obiettivitd, fatti salvi i diritti di ogni avente causa e
per quanto non pertinente & non a conoscenza della scrivente, si rassegna la presente
relazlone ringrazlando la 5.V. lll.ma per |la flducla accordata e sl resta a disposlzlone per
qualslasl chlarimento e/o Integrazione dovesse necessitare.

Con Osservanza

Cagliari, i 04/12/2024 Il Tecnice incaricato
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ELENCO ALLEGATI

Verbale di sopralluoge

Rilievo Fotngrafico

Visura storica immobile Fg. 26, Part. 537, Sub. 2

Visura storica immobile Fg. 26, Part. 537,5ub3

Visura storica immobile Fg. 26, Part. 537, 5ub. 2

Elaborato planimetrico _Sub_F26_P219 2001

Elaborato planimetrico_Sub _F26_P219 198BPlanimetrie catastali
Planlmetria catastale Fg. 26, Part. 537, Sub. 2

e o ol s L S SO -

Planimetria catastale Fg. 26, Part. 537, 5ub. 3

10. Planimetria catastale Fg. 26, Part. 537, Sub. 4

11. Confini catastali

12. Rilevo locali piano terra

13. Rilievo abitazione piano primo

14. Nota di trascrizione pignoramento in rinnovazione
15. Pratiche edilizie
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