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Dingt, Ing. Rafaefio PILUDLT

RIEFILOGAZIONE SCHEMATICA QUESITI E RISFOSTE

Elenco delle scrizioni e delle trascrifiont
pregiudigevoli

Sussiste la continuitd nell e trascniziom relativamente all’ ultimo
wentenmo;

Atto df provenienza ultraventennale

Presente

Certificato di stato civile dell’ asecuiato

Caso now ricorr enfe

Accesso e descrizione dell inun obile

Accesso svolto in data 09/02/2024 e descrizione rappresentata
nellarelazione

Conformitd tra I doscrizione attuale del bone
& Pign or @i extto

Filewvata conformita trai datl catastali nportat nell” Atto di
pignoramento ei nfenmentt catastali attuali del bent pignorati,

Utilizzazion e prevista dallo strum ento
urbanistico comunale

Strumento urhanistico wigents P11 .C
Zone ditipo D1 Aree Artimanall ed industriali esistent

Conformitd alle autorizzagoni o concessioni
amminsrative

Conforme a titoli concessori, ameno di difformita interne, per
diversa distribuzione, non dichi arate

Tipologio degli abusi riscontrati ¢ loro
sanabilitd

IMancata comunicazione di opere interne sanabili con una pratica
di sanatoria e pagamento di una sanmone a1 send del comuma 2
dell’art 14 della L B 23/85

Vendibilita dei bexi @ piit ot

Caso nom ricorr enfe

Tolloranza del 2%

C'as o Mom Ficorr ente

Brwe obile pignorato solo pro guota

Caso nom ricorr enfe

T obile libero o occupato

Immohile ncoupato con Titolo siglato aposteriort dalla data del
pignoramento e del sopralluogo

Vincoli artisiici, storici, alberghiesi di
inalienabilid o di indivisibiliti

Caso now ricorrente

Valore dell inan obile

Valore commerciale pant a 456.000,00 euro

Costf occorrentl per il complotam ento ad un
Iivello economico dell inw obile

Caso now ricorrente

Tmporto aunuo per spese fisse di gestione o
wanuenione

Caso now ricorr enfe
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Dingt, Ing. Rafaefio PILUDLT

I.mo

Giudice

Dott.ssa Flaminia TET.O
Tribunale di Cagliari

FREMESSA

Con MNaota di trascrizicne del 20,02 2023 reg. gen. 5411 e reg. part 4007 del pignoramento imrmebiliare di
cui alla B ES. 41 del 2023, la societa . con sede in Cagliart (CA) richiede
al Tribunale di Cagliari Uespropriazione del seguenti cespiti di proprietd della

- Immobile ad uso commerciale in Cormune di Ussana, Via Roma n. 264 Flano T, identificato al
NCETT al Foglio 18 particella 33 subalterno 31.
Accedendo atale richiesta, la 8V, Illma in data 19 ottobre 2023 ha nominato, quale esperto, 1l sottosentto

Dott. Ing Rafaella Piludu, dell’albo degli Ingegneri

della Provincia di Caglian, Consulente Tecnico di Utficio, conferendorni il seguente

INCARICO
WistoMart. 173 &is, disp. At cpoe,
1) Provveda —prima di tuito — ad inviare all’esecutati I'dformativa per il debifore, predisposta da quest™Ufficio;
) A) verifichi, prima d ogni dtra attivitd, la completezza della documentazione & ol all’art. 567, 2% comma c.p.c. (estratto

del catasto e certificat delle iscrizioni e trascrizioni relative al’immobile pignorato effettuate nei venti annd arteriori alla
tragcrizione del pignoram erto, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle vimare catastali e dei registri immobiliar)
segnalando immedfatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli m ancarti o inddoned,

B)predisponga, sulla hase dei documenti in ath, e di ogni ulteriore verifica che si rilevi necessaria, 1'elenco delle crizioni e
delle trascrizioni pregiudirievoli (ipoteche, pignoramenti, sequesiri, domande giudiriali, sentenze dichiarative di

fallin ento), indicando in maniera chiara ed analitica, se sussista la continuita nelle traserizioni relativamente all’ulimo

veniennio;

CYyacquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che eghi titenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i
certificati di destinazione urbanistica (solo per i terrend) di cwi all®articolo 30 del D PR, 6 gugno 2001, n 380, dando prova, in
caso di mancatorilascio di detta docum entazione da parte dell”Amministrazione canpetente, della relativa richiesta;

D) acquisisca 'atto di provemenza Wtraventermale (ove non risultante dalla documentazmione in attl) segmalande eventaali

acoquist morfls causa non trascrith;

E)verifichi se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile dell’ esecutato; in difetto, proceda all’immediata
acquisizione dello stesso, precisando el modido di controllo della documentazione lo stato civile dell’esecutato come risultante
dal certificato; incaso di esistenza & rapporto & condivugio acouisizea il ceificato di matrim ondo rilasciato dal Comune del lwogo
i cul sia stato celebrato, conindicazione delle armotaziond a margine. Laddove risglti che alla data dell’acquisto "esecutato fosse
cordugato in regime i comunione legale ed il pignoramento non sia stato notificato al comiuge comproprietario, 17esperto

indichera tale citcostarma al creditore procedents edal GE
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Dingt, Ing. Rafaefio PILUDLT

31  descriva, previo necessario accesso, 'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, localitd, wia, mumero

civico, scala, pianio, interno, caratteristiche irterne ed esterne, supetficie (calpestabile) in mqg, confini e dati catastali atbuali
evertuali pertinenze, accessord e millesimi i parti comurd (lavatod soffitte comw, locali di sgombero, portineria, fiscaldamento
LLAR

47 accerti la conformitd tra la deserizione attuale del bene (indiizzo, mumeto civico, piano, interso, datl catastali e confind) e
uella conternata nel pignoramento evidenziando, incaso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento oo hamno mad
identificato 1Mimmobile & non consentono la sua univoca identificazione; b se i dati indicati nel pignoramento sono erroned ma
consertono Mindiv duazione del bene; ) se i dati del pignoramento, pur non cortispondendo a quelli attuali, hammo in precedenza
individuato imm obile rappresentando, in gquesto caso, la storia catastale del compendio pignorato;

) proceda — prima di ttto — all’accatastamento di fabbricall non accatastats e anche di guelli solo identificatt d’ufficio dal
Catasto (ce.dd immohili fantasma), salvo che non siano totalm ente abusivi e destinati alla demolizione, proceda ove necessatioe
solo previa awtorizzazione del Giudice dell’esecurione, ad eseguire le necessarie variaziond per 'aggornam erdo del catasto
provvedendo, in cago & difformitd ;

67 imdichi 'utilizzazione prevista dallo strumento wrbanistico comunale; indichi 1a conformitd o meno della costhzione alle

autorzzazioni o concessiond aminiristrative e Uesistenza o meno di dichiaraziond di agibilitd, In caso di costruzione realizzata o

m odificata in violazione della normativa urbanistico — edilizia descriva dettagliatamente la tipologia degli abusl riscontrati e dica se

Villecito sia stato sanato o sia sanabdle in base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n 380 e 40,

comima 6° della L. 28 febbraio 1925, n 47 e successive modificaziond, tenute comto che, tra le condizion per 17 applicazione

dell’ultimo commma dell’articclo 40 L. 4771985, & richiesto che le ragiorn & credifo, per cud siinferviene o procede, simio in dafa
anfericre all ‘enfrafa in vigore della legge di condono goplicabile; quantificando altresi 1 costi & sanatoria; altrimenti verifick
eventuale presentazione i istanme di condono, indicando il soggetto istante e la normoativa in forza della quale Vistanza sia stata

presentata, 1o stato del procedimento, 1 costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazion gid corrisposte o di

cortispotidere; in ogni altro caso, la werifica, ai fird della istarma & condono che 1"aggindicatario possa eventualmente presentare,

che gli immobili pignorati s trovino nelle condizion previste dall’articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 19835, n. 47

ovwero dell’art. 46, comma quirto del decreto del Presidente della Repubblica del & giugno 2001, n 380, specificando i costo per il

consegim ento del titolo in sanatoria; precisi, se ai fini dellapplicazione dell’art. 34 del DPR 38072001, le evertuali Wiolazion di

altezza, distacchi, cubatra o superficie coperta, eccedano o no per singola il immobiliarg 11 2% delle misure progettuali;

71 dica, se é possitile vendere 1 berd pignorati inuno o pin loth; provweda, in quest’ultimo caso, alla loro formazione procedendo,
solo previa aulorizzazione del Giudice dell'esecuziome, all’identificazione dei nuowi confim ed alla redazione del
frazicnamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estim ativa 1 tipd debitam ente approvati dall’Ufficio T ecnico Erariale;

2y selimmobile & pignorato solo pro quots, mdichi 1 nominativi ded comprogprietart e lamisura delle quote ai medesimi spettante,
dica se esso sia divisibile in natara e, proceda in gquesto caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario
all"identificazions dei naow confind ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il wvalore di ciascwno i ess e tenendo corto delle cuote dei singoli
cotmpropristari & prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dell’intsro esprimendo
compiitatm ente 1 giudizio di indivisbilitd eventual merte anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 cpoe, dall’art Ed6 cc. e
dalla L. 3 giugno 1940, n 1078,

9 accerti se i bene & “libero” oppure “occupato dal debitore e suod familian™ (e, i regola, sard percid considerato “libero al
decreto di trasferimento™ oppure “occupato da terzi™; in tale ultimo caso occorre indicare: il titolo vantato dal terzo; la data di
tegistrazione della locazione e i corrispettivo (se corrisposto anche dopo il pignoramento e come depositato nellirderesse dei
creditord) esprimendo uwn gudizio di congruitdfincongruitd del canone fissato Ced indicando il deprezzamernto subito
dall’imm obile in caso d offerta in vendita con locazione in corso); la prima data di scadenza utile per Veventuale disdetta (e

gualora tale data sia prossima, darne tempestiva informazione al custode e al giudice dell”esecumione), 1Meventuale data di
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Dingt, Ing. Rafaefio PILUDLT

tilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio (allegare copia o tuth i documenti rinvernti o
esihiti);

107 Owe immobile sia occupato dal corduge separato o dall’ex corduge del debitore esecutato acquisisea il provvedimento d

assegnazione della casa comugale;

117 indichil’esisterza s berd pignorati d eventuali wineoli artisticd, storicl, alberghieri & inalienabilitd o di indivsibilita;

12y Verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello owso civico & se 7 sia stata affrancazione da tali pes, ovvero ge il

diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivants da alowno ded suddetti titoli;

13) determini i valore dell’immobile, procedendo al calcolo della supetficie dell’immobile, specificando quella comm erciale, del
walore per metro quadrato e del walore complessivo, esponendo anaditicam ente gli adeguamenti e le correziond della stima, ivi
comfpresa la riduzione del walore di mercato praticata per 1"assenza della garanzia per wizi del bene venduto, e precisando tali
adeguamenti i matdera distirta per g1 onert di regolanizzazione urbamstica, lo stato d™uso e di manutersione, 1o stato di
possesso, 1 vincoli e gl oneti ghwidici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese
condominiali insolute;

14y acquisisca informazion sull’importo annuo delle spese fisse di gestione o & mamtenzione, su eventuali spese straordinarie
gid deliberate anche e i relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli wltimi due

atrd atterion alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudizian relativi al bene pignorato;

SVOLGIMENT O DELLE OFERAZIONI PERTITALI

Al fine di assolvere all’ incarico affidatomi dall’ T mo Gudice, le operaziont perttali sono state organizzate
secondo 1a seguente sequenza:

Fase 1 — Esame della documentazione agli atti resa disponibile nel fascicolo agli atti, necessaria per lo
svolgimento delle operazioni peritall.

Fase 2 — Accertamento della conformita dell'immobile alla normativa urbanistica rmediante analisi,
presso gli uffici del Comune di Assermnini,

Fase3 — Accertamento della sussistenza di procedure esecutive in corso

Fase 4 — Acquisizione di ulteriori documenti richiestinei vari quesiti, quali:

Ath di proprietd, Contratti in essere presso gl uffici dell’ Agenzia delle Entrate e Anagrafe del Cormune di
Residenza per lo stato civile

Fase S —Sopralluogo ed accertamento dello stato dei luoghi

In data 09/02/2024 alle ore 10.30, & stato svolto il sopralluogo, per rilievi dimensionali e fotografict, interni
ed esterni, alla presenza del Custode giudiziario

Fase 6 — Risposte ai quesiti e Stima del valore dell’immobile;

In segutto allo sviluppo ed elaborazione di tutte le informaziont, acquistte durante le precedenti fast, sono
state forrrilate le risposte punfuali ai questti e si & proceduto alla stima del valore dell’ immaobile, previa
llustrazione del metodo e det prezzi di riferimento utilizzati,

P.to 2a QUESITO —verifick [ .. | estratto del catasto ¢ certifionti delle izcrizion ¢ rascrizion relative all immaobile
Pignarato effettuate wea verti wwe anteriont alla trascrizione del pignoramenta appure certificato natarils attastante le
Fisulianze delle visure catasiali @ des registriimmobiliors [ ]

Dagli esami dei registri, documenti e certificat: presso 'UTE di Cagliart, 1 beni pighorati risultano

regolarmente registrati al . C E U | rispettivamente come segue:
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Dingt, Ing. Rafaefio PILUDLT

UN.n. 1 - Foglio 18, Particella 33, sub 31, categoria D8 (Capannone Industriale), Piano terra, Rendita
Catastale €3 402,00 (ofr All A - Visura caiastale), coerente con alfre proprietd sui lati e sul retro, con area

esterna antistante il fronte principale in cui accede all’ immobile. (off. Ail B - Plamimet ria cotastale)

Comune di IESANA

Fogdlio 15

Particella 33

Subalterno 3l

Cat. B

Indirizzo “1a Roma, snc—PT

Intestato alla ditta:

P.to 2h PROSPETTO RIA SSUNTIVO DEI PASSAGGI DI PROPRIETA

Sulla base del certiticato notarile af sensi dell witicolo 567 corina 2 cp.e. presente agli ath, attestante tutti 1
passaggl di proprietd nel ventennio, nerenti all’inmobile in oggetto, st riporta una sintesi di quanto
riscontrato;
A. TITOLODIPROVENIENZA (off. Al € — Titoli di propricid)

Proprietd per 1/1 quata secondo 1l seguente titolo

U.N.1- Atto di comprave ndita trascritto al n. 35016/27807 del 1840 7/2002

Rogto Dot VACCA Roberto

ATTO DI COMPRAVENDITA in data 15/07/2002

a favore contro

Clormzne di Ussema, disthto nal WO IR, af Foglio 18 mappele 35 sub 37

B. ELENCO DELLE ISCRIZIONI PRE GIUDIZIEVOLI

L’ immoebile, oggetto di procedura espropriativa, & gravato dalle seguenti formalita:

Iscrizione n. 9574/2432 del 19/03/2010

[POTECA VOLONTARLA derivata da MUTUOD

A favore Contro

Immohile: Comune di Ussana (CA), Via Fomasnc — PT, Foglio 18 mappale 33 sub 31 Cat D/ Rendita€ 3 402,00
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Dingt, Ing. Rafaefio PILUDLT

Iscrizione n. 23509/2680 del 25/09/2013

[POTECA LEGALE

A favore LContro

Imtnobile Comune di Uszana (CA) Via Foma snc — PT, Foglio 18 mappale 33 sub 31 Cat. D/E, Rendita € 3 402,00

C. ELENCO DELLE TRASCRIZIONI PRE GIUDIZIE VOLI

Trascrizione n. 5411/4007 in data 20/02/2023

VERBALE PIGNORAMENTCOn 254672015

A favore Contro

Immohile Comune di Ussana (CA4) Via Foma snc — PT, Foglio 18 mappale 33 sub 31 Cat. D/8, Rendita€ 3 402,00

Pettanto, come si seguito niassunto, per il bene oggetto di pignoramento sussiste la continuita nelle

trascrizioni relativamente all'ultimo ventennio.

P.to2c MAPPE CENSUARIE

Caso non ricorrente

P.to2d ATTO DI PROVENIENZA ULTRAVENETENNALE

A sepuito di richiesta formale all” Archivio Naotarile & stata estratta copia del titolo di provenienza (ofr. Aif. ¢
— Titali df proprietd)

P.to2e CERTIFICATO DI STATO CIVILE

Clazo non ricorrente

3% QUESITO — Descrizione dell Tmmobile (cfr. Al D - Documertazione fofag raficd).

Orggetto del pignoramento | Tnith immobiliare tipologia Capannone Industriale, con unico affaccio
prospiciente un piazzale, di accesso pedonale e carrabile, non recintato
lateralmente, separato dalla strada principale da muratura e cancello in
ferra.

Comune | TTssana (CA)

Via | Via Eoma

Civico | 264 PT
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Dingt, Ing. Rafaefio PILUDLT

Piani fuori terra

1

Piani interrati

Caratteristiche costruttive

La struttura portante del capannone & interamente realizzata in blocchetts
di cemento, fondazione in calcestruzzo armato, costitutto da plinti e
travi, solaio di copertura costituito da porzion: in latero cemento e travi
armate, con porzioni aperte chiuse con lastre ondulate alternate cemento
e vetroresina. Data Ualterra del solaic non é possibile verificare

aventuale presenza di lastre i armianto.

Caratteristiche esterne

L'unita m oggetto & una porzione derivata dal frazionamento di una
unitd pid ampia, di forma squadrata, di un plano foorl terra, con area
esterna di pertinenza, delwnitata solo sulla wia Roma con muro in
blocchetti tradizionali in cls e cancello di acoesso in ferro zincato,
mgresso al capannone con portene noaccialo, scorrevole su guidovie
interrate, e ampia finestratura in facciata, unico punto per I'asrazione e
I illuminazicne naturale

Distribuzione interna | Internamente l'unitd é per gran parte della sua superficie priva di
partizioni murarie, a meno di;
1. A destra dell’ingresso, un blocco bagni, costituito da murt in laterizio,
ntonacatt e tinteggiati e internamenti rivestiti con placcaggio sino a
2.00m di altezza,
2. & sinistra dell’ ngresso, una struthira metallica, costituita di travi in
ferro (profilo HE) e pilastri in ferro (profilo TPE), sulla quale pogglano
det prefabbricato modulare ad usoufficia.
3. Lungo le pareti perimetrali, aldild del blocco bagni e della struthira,
sono  distributte ample ed alte scaffalature metalliche atte allo
stoccaggio di materiall,
Valutazione complessiva dell’inmmobile:
Al mormento del sopralluogo si sonorilevate le seguenti condizions:

- Intero fabbricato in buono stato di marmutenzione e
conservazione, il tutto come meglio rappresentato nelle
immagini fotografiche allegate (¢fr Al D - Docrsmertaziane
fatagrafica)

- Tnitd immobiliare risultante ocoupata da persone/Societd prive
di contratto di locazione registrato, che ne detenevano il bhene ad
uso deposito (come dagli stesst riferita).

Drotazione impiantistiche | I'apparato mmpiantistico strettamente connesso all'uso del Capannone &
costituito da;

- Impianto eleftrico e di illuminarione

- Impianto idrico sanitario

- Impianto fognario acque bianche enere
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Dott. Ing. Rafaella PILUDU

100 m

Superficie (calpestabile)

471.78 mq al netto delle murature perimetrali
(cfr- All. G - Rilievo metrico effettuato in data 09/2/2024)

Confini

Confinante con altre proprieta su tre lati dell’U I

Millesimi di parti comuni

Area scoperta di Pertinenza del lotto 4 in condivisione con 1’altra meta
del fabbricato, derivata dal frazionamento del capannone originario.

Dati catastali attuali

Comune di Ussana
N.C.UE.

Foglio 18

Mappale 33 subalterno 31
Cat. D/8

Contesto urbano

Contesto urbano periferico prossimo al centro abitato, alla strada
comunale principale (Via Roma) ¢ alla Statale, di uscita dal Paese, (SS
466), che favorisce, per la natura dell’immobile (capannone industriale),
un vantaggio per i trasporti in entrata ed in uscita delle merci.

Area urbana circostante dotata di servizi pubblici ed attivita commerciali.
(cfi. All. D — Documentazione Fotografica).

4° QUESITO - Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento

Attuale descrizione del bene

(Indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e confini)

L’immobile risulta CONFORME a quanto indicato

in visura a meno del numero civico. non presente in

visura. ma identificato con il n. 264 al momento del

sopralluogo.

Dati catastali indicati nel pignoramento I dati catastali (foglio, mappale e subalterno) sono

Causa 41 2023
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Dingt, Ing. Rafaefio PILUDLT

cortetti e consentono la corretta identificazione del

bene nei registri dell’ Agenzia del Territorio.

S2QUESITO — MNecgssarie variaziant

L’ immcbile in oggetto @ conforme allo stato di fatto e rispetta i requisiti di individuazione del bene (447,

B - Plonimetria catastale).

6° QUESITO — Liflizazione previsia dallo strimerntao urbaistico camrale. Conformitd alle concessioni -

Dichigrazioni di agiblid — Valigazione i eventali abeisi e quariificazions dei costi di srfaria.

Ttilizzaz ione strumento
urhanistico

Strumento urbanistico vigente P TIL.C.
Zone di tipo D1 Aree Artigianali ed industriali esistenti

Conformita alle concessioni
(cfr. Al E — | Tifali
COMOEES OFE

Agli athh del comune sono stati riscontrate le seguentt Autorizzarzioni
Edilizie, in ordine cronclogico dalla pisi recente alla pit datata:

- Concessione Edilizia n. 39/2008 10/12/2008 a nome della

per 1 “Fraziongmerto & wn locale artigianale 1 due locali
artigianali ©, corredata di elaborati grafici e relazione tecnica

- Concessione Edilizia n. 132001 del 15/06/2001 a nome del
per la “Ristnagturazione edilizia per frazionameto e creazione di dus
writd ad so artigivude” corredata di elaboratt grafici erelazione
tecnica.

- Concessione Edilizia n. 74/1993 del 22/12/1993 a nome della  per
Lavort di “Amplinmerto e ristndfirazions Jf locodi ad wso
artigianale i via Roma”™ corredata dielaborati grafict e relazione
tecnica.

Dichiarazioni di agibilita

Agli ath & stata trovata un’Autorizrazione di Agibilith n 62007 del
07122007 relativa alle due unith immmobiliar, dervate dal frazionamento
con CE n 13/2001, e relativa alle unitd identificate con Foglio 18
Mappale 33 sub 22 e 23 Dall'indagine svolta al catasto il subalterno
attuale dell’immobile - sub 31 — & dertvato dal precedente subalterno 23 e
successivarnente dal subalterno 30, soppressi entrambi a seguito del
framonament: avv emiti,

Valtazione abusi

Dall'esame documentale di tutti 1 progetti presenti per le rispettive
concessioni edilizie, non emergono difformita nell'umtd rmeobiliare, a
meno della struthira metallica di supporto det prefabbricati, ad uso ufficie,
presenti all’interno del capannone. (off. Al &' — Rilievo metrico effettumo
ir cleter 00/ 2/2024)

fQuantificazione costi di
sanatoria

Per la sanatoria delle suddette difformita si dovrd presentare una mancata
cormunicazione di opere intere ai sensi del comma 2 dell’art. 14 della LE.

Cawsa 4] 2023
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Dingt, Ing. Rafaefio PILUDLT

23/85 che dispone la sanzione pecuniaria in cast di mancata presentazione
della CILA

Costo della pratica 1.500,00 €, oltre diritti 3TUAT e sanrione pecuniaria

72 QUESITO — Passibilita di vendere | bari pignardtl in una a piid [orti.

L’ immebile non ricade m questa condizione.

8° QUESITO — Pignonymerto solo pro quoia, possibilitd Ji frazionamerta in laftl dei beni pignornati
Come da atto di compravendita, I'immobile risulta pignorato per ntero e non ulteriormente frazionabile,
0° QUESITO — Accerti se Pimmabile & libero o occpaio < amissis=

A segutto degll accertamenti e der sopralluoght compiuti, I’ mmmobile & risultato “occupato da

terzi’ (Bocieta srly al momento del sopralluogo.

Al momento del sopralluogo la Scenotecnica non ha prodotto prova del suddetto contratto di
locazione, ma dall’accesso svolto presso 1’Agenzia delle Entrate e emerso che successivamente alla
data del sopralluogo (09022024 é stato registrato un contratto di locazione, come da nota di
riscontro dell’Agenzia delle Entrate, che riporta testualmente:

9.1 Titolo vantatn da terzo: Contratto di locazione stipulato il 29/04/2000 e registrato presso I’ Agenzia delle
Entrate DPCA UT CAGLIARI 2 coniln. 1244 serieT in data 12/03/2024 fof. Al F— Comtratio di locazions),

9.2 Corrspetiivo pattuito in contratto ; 12.000,00/annui dal 29/04/2022 al 20/04/2026
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Dingt, Ing. Rafaefio PILUDLT

9.3 Ciudizio di congrutdincongritd del canone fissato;

10° QUESITO — COve | mmobile sia coctipato dal corige separato o dall'ex conitige del debitore esectitato

acquisisca i provvedimento di assegnazione della casa conitgale
Caso non ricorrente

117 QUESITO - Fircoli arfisticl, storici, alberghieri of inalienabilia o & indivisibilita, vincoli o aneri df
natiing condompiicle

L’ immcebile in oggetto non ricade in questa condizione
12° QUESITO — Aggrant di censa, livello o tso civico
L' immobile in oggetto non ricade in questa condizione,

137 QUESITO — FPfo ! 3determin § valore dell tmmobile, procedendo al calcolo della superficie
dell Tmmabie, specificando quella commerciale, del valore per metro quadnato e del valore complessiva,
esponendo analiticamerte gli adegumnenti e le correziont della stima, ivi campresa la ridhizione del valore
di mercata proticata per llassenzn delin gararzia per vir del bene vendifo, € precisanido tali adegramerti
i maniera distita per gli oneri di regolarizeazione wrbanistica, lo sicio d'sa e df mamdernzions, lo stato
di possessa, 1 vincoll e gli aneri giiridicl non eliminabili nel corso del procedimento esecutvo, nonche per

le evertuali spese condominiali insoltite;

Premesso che, la superficie commerciale comprende 11 10084 delle parti calpestabili, det murt intemnsi, del
pilastri e dei rri esterni, i 508 del murd di confine ed i comune con altre unitd o parti comuni
condominiali, 1 1084 della superficie scoperta pertinenziale esclusmva, dai rilievi metrict effettuati in loco s1

ottengono le seguenti risultanze, fofr. All. G'— Rilievo metrico effetitiato i1 dota 002/2024).

CALCOLOD SUPERFICIE COMMERCIALE
ndicazioni Ohfle DP R I38/98

superficie interna + Bagni 471.78 mq

sup erficie lorda con J100%dolls murature estere & 5 0% delle nurature perinefrali condivize con alfre 490 40
proprigfl !

o

TOTALE Superficie conmrmerciale 490.40 mgq

Determinata la superficie commerciale, st passa alla stima secondo 1 due Metadi applicabili, nel caso n
esarne,
1. Metodo per comparazione diretta, secondo le quotazioni immmeobiliari estratte dall’ Osservatorio

Immobiliare 2022/202 3 della Provineia storica di Cagliari
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Dingt, Ing. Rafaefio PILUDLT

2. Metodo di stima attraverso la determinazione del costo di ricostruzione, deprezrzato del costo che st
dovrebbe sopportare all’attualith per riprodurre edifict simili a quello oggetto della stima, dedotio

I eventuale deprezzamento per vetustd ed obsolescenza tecnologica

1. Metodo per comparazione diretta

L'organismo di riferimento, per calcolare il valore normale nelle compravendite, & 1'Osservatorio del
Mercato Immobiliare della Provincia di Cagliani, riferito al periodo compreso tra U annualita 2022 - 2023
(O}, che ha il quadro generale delle valutazioni di tutto il territorio provineiale, nella sua banca dati. La
banca dati dell’ OMI & aggiornata con cadenza semestrale, e nelle schede in essa contenute scno riportati 1
valorn mmim e massini delle unitd immoebiliart con destinazione duso residenziale, cormmerciale e
parchegel riferite a zone omogenee (in mancanza a zone limifrofe) al momento in cut é stipulato Patto di
compravendita, con uno stato di mamitenzione e conservazione normale Le quotaziont presentano un
intervallo di valori (minimo e massimo) riferito all'unitad di superficie di unitda romobiliar “ordinarie”
classificate inuna determinata tipologia edilizia e situate m un ambito territoriale omogeneo che rappresenta
la “zena OMI”. Mon essendo presenti valori specifict per il Comune di TTssana, verranno considerati 1 valor:
pi prossimi per vicinanza, individuati per il Comune di Monastir, distante meno di 2 km dal cormne in

oggetto,

COMPRAVENDITE a Monastir di Locali commerciali

€/Min €/Max
Centro 700 930
Semicentro 600 850
Periferia 650 900

Falor espressi aimg

WValutata la posizione del Capannone prossima la centro del Paese, per le dimensioni ridotte dello stesso,

constderati 1 valori medi del Semicentro, in questo caso 850,00€mqg, ne deriva un valore di mercato part a:

Sup. cormerdale 490,40 mq = 850,00 €mq =416 840,00 mgq
2. Metodo di stitna attraverso la determinaz ione del costo di ricostruzione deprezzato

Il Criterio di stima del costo di ricostruzione, come quello per comparazione diretta, & un criterio aderente al
valore reale di mercato, in quanto 1 fabbricatt mdustriall vengono generalmente realizzati m funzione di

specifiche esigenze
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Il valore otteruto viene successivamente ponderato in funzicne della adattabilith del fabbricato ad esigenze
e fiunzioni differenti. La riduzione del valore nel tempo & viceversa direttamente proporzionale alla vesta

pura ed al decadimento reddituale, nonché all’obsolescenza del singolo manufatta.

Fer la determinazione del valore di mercato come costo di ricostruzione deprezzato, la formula da utilizzare

& la seguente:
VM=C,R+ CC+ OF+ Ul—ﬂ
dowe:

Vo = Valore di mereato dell” immobile

Ca = Costo cormplessivo per I"acquisto dell’ area di sedime
Cpe=Costi di costruzione del fabbricato (diretti ed indiretti)
Op = Oneri Binanzian su area e fabbricato

UL =Tltile dell’ imprenditore

& =Deprezzamento per vetusta ed obsolescenza

Ca = Costo complessivo per 1'acquisto dell’area di sedime
Il costo dell’area di sedime comprensivo det relativi onert di idoneizzaricne dell’area e sisternarione delle

superfici esterne pud quantificarst n circa 150,00 €/mgq.

C¢ = Costi di costruzione del fabbricato (diretti ed indiretti)

Il costo tecnico di costruzicne del fabbricato & stato deterrminato attraverso una stima parametrica che
utilizza come base 1 valorl riportati nella letterahira specializzata e nel prezziari per tipologie di opere
confrontabili con quella in oggetto. Il costo di costruzicne unittario comprensivo della scatola edilizia e delle
centrali tecnclogiche per una struthura di dimensioni similart a quella i esame pud quantificarst in circa
1.300,00 €'mq. (Rif Costo i castruziane - Indici Istat aggiomati a marza 2024 per i costa df costrizions
sana pari a 1117 €mag per il sala, altre aneri per realizzare apena, costa del suola e § costi wdiretil che

Corcarrona alla costruzions)

Op = Oneri finanziari su area e fabbricato

Gli oneri per lesposizione finanziaria dell’imprenditore sono stati determinati con riferimento alla
ternpistica ipotizzata per I'operazione immobiliare tre anni necessari per autorizzaziont ad edificare e due
antl per I'edificazione del fabbricato) II tasso di interesse ipotizzato & quello che, di norma, viene

attualmente applicato dagli 1stifuti bancari (3,70%).

U; = Utile dell’itp renditore
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L'utile dell’imprenditore & determinato in percentuale sulla spesa sostenuta nella sua interezza, dallo stesso
promotore (inclust gli onert finanziart), in questo caso tenendo conto della notevole importanza, dell’eshorso
e della durata dell’ intervento s1 & ritenuto corretto adottare la percentuale suggerita dall’ Agenzia delle
Entrate m una sua pubblicazione “ Elementd di riferimento per le stime secondo il criterio « valore di costo

di ricostruzione deprezzate” pubblicazione nella quale la percentuale & fissata part al (12,44%4).

A = Deprezzamento pervetusta ed obsolescenza

Il deprerzamento & la perdita di valore economico rappresentata dalla differenza tra 11 valore di mercato di
un rnmobile nuovo e il valore econommico del bene in un momento successivo della sua vita utile Pertanto,
nel procedimento del costo di ricostruzione deprezrzato, una volta mdividuato il valore dell’immobile come
costo di ricostruzione a nuovo, occorre considerare ' eventuale detrazione da apportare a tale valore per
tener conto del fatto che I'immobile si trova in condiziont diverse da quelle ottimali, proprie di un edificio
appena realizzato. I deprezzamento del bene ricostruito a nuovo é stato espresso come percentuale del
valore di mercato a nuovo considerandolo come risultato della combinazicne del detertoramento fisico e
funzionale Il deterioramento & stato calcolato applicando la forrmula empirica proposta dallTnione Europea
degli Esperti Contabilli (UEEC) a ciascuna macro-categoria funzionale in cut Iedificio a nuovo é
scormponibile (struthire — finiture — wnpianti), in particolare & stata considerata una vita dell’ imrmnobile pari a
25 anni.

Determinaz ione del valore dell’ tmmobile secondo il metodo del costo di ricostruzione deprezz ato

Mella seguente tabella vengonoriportati 1 fattort costituent: la forrmmila che o permette di stimare ' immobile
secondo 1l presente metodo, dalla tabella st evince che 1l valore dell’ mmobile con 1l presente metodo di

stima & part a; Vi, = 36.903.422,00 €

Costi diretti e indiretti acquisto area di sedime

04 Y. unit gy Q UNM. £

Caosti acquisto ed oneri diversi 150,00 49040 mg 73 580,00

COSTI DIRETTIE INDIRETTI ACQUISTO AREA DI SEDIME € 73 560,00

Costi diretti e indiretti di costruzione del fabbricato

% V. unit gging) 0 T 3
Costi realizzazione fahhricatn 1 300,00 490.40 mq 637 520,00

COSTI DIRETTIE INDIRETTI ACQUISTO DEL FABBRICATO |, €637 520,00
Oneri Finanziari

L)
Cost Tasse %0 Anni €
Indehitamento

Onen finanziar per acquisto area 147 120,00 4.00 % 3 0% 4 413,60
e i S 662 040,00 4,00% 2 50% 25 500,30

fabbricato

ONERI FINANZIARI €200144

TUtile dell’imprenditore

Cost On. finanziari Costtotali % £
Utile imprenditore per acquisto area 73 560,00 441360 779736 12,44 9700,000
Hle i cnifme e cAstdicng 637 520,00 25 500,30 663 020,8 12,44 %2 420,00
fabhricata
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UTILE DELL’'IMPRENDITORE | €92 18000

VALORE DI RIPRODUZIONE A NUOVO DEL BENE | €8331M 4

VALORE DIMERCATO STIMATO CONIL COSTO DI RTPRODUZIONE DEFPREZZATO

Deprezzamento fisico Eta meﬂ:afatp;pamnte “‘a(:t)ih - A=tm % | Incidenza %o Quota £

Struthire - Bs 25 100 25%0 2080 1,380
FARIL . 25 30 83% 41% 9 85%
Impiarti - & 25 20 125% 3% 14,25%
35 48%%

Costo totale area + Costo costimione fabbricato £ 533 174.4

D eprezzam erto fabbricato £ 212 294,83

VALORE DI MERCATO STIMATO CONIL COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO | €620 881,56

Dal confronto det due dati otterty,

Metodo 1 —Valore 416 840 euro - Costo  850,00€/mq

Metodo 2 - Valore 494 000 euro - Costo 1 007,00 €/mq

in virm del fatto che, il Comune di cut & stato considerato 1l Valore nell’OMI non & quello di appartenenza
del bene oggetto di stima, in virt del fatto che aftualmente, il valore di mercato di beni simili nel Camune
di Ussana non @ un dato noto, a seguito delle scarse compravendite immobiliari andate a buon fine negli
ultimi anni, wista la reddittivita del bene, attualmente locato (12.000,00 eurofaninui), st ritiene congruo
determinare un valere di mercato prossimo alla media det due valory, ossia paria a 930,00 /mq per un

valore complessivo di €456 (072,00,

VALORE STIMATO (rref i) oo e e e € 456.000,00

Pertanto, 1l pit probabile valore di mercato del compendio oggetto di stima, libero da qualsiasi gravame e

descritto ai paragrafi precedenti, & pari a 456 000,00 € (Cuattrocertac inguirtasei ), arrotondato.
13.5 Correzione della stima

Di seguito si riportano 1 coetficienti correttivi, relativi alla riduzione del valore di mercato delltimmobile
praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, lo stato d'uzo e di manutenzione, lo stato di

possesso, nonché le somme stimate necessarie per la regolarizzazione dell'tmmabile

COEFFICIENTI CORRETTIVI
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Descrizione Codff. correttivi
- assenza i garanzia per wizi del hene venduto; 0.90
- stato d'uso e manutenzione: 0.60
- stato di possesso; 0.20

Coefficiente complessivo CC=({ClzC22C3)0.27

ADEGUAMENTI per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminahbili nel corso del procedimento esecutivo, per le eventuali spese

condominiali insolute

Diescrizione Coeff. correttivi

Sanatoria delle difformita ai sensi del comma 2 dell’art 14 della LE. 23/85 oltre la Ll

sanziore pecuniaria di S00€ sanzione

147 QUESITO — Piro 13 Acguisisca informozioni sull imporfo o delle spese fisse dif gestione o di
mamterzione, s evermuall spese straordinarie gid deliberate anche e il relativo debito non sia acora
scackia, suevertall spese condaminiall non pagate neghi uliimi die ami agerian alla dega della perizia,
sul corso di eventiali procedimernti gindiziar: relativi al bene pignaraio

Meon sono state rese note spese fisse di gestione o spese condorminiali

CONCLUSIONI

La sottoscritta C T .U, avendo eseguito le seguentt operazioni:
v Ispezione del cotmplesso immobiliare,
v Effettuazione visure e ricerche presso 'IIT.E., gli uffict del Comune e I Agenzia delle Entrate;
+  Btima del valore previo esperimento indagine di mercato,
v Aggomamento della planimetria sulla base det rilievi effethati;

+ Risposta a1 singoli punti del quesito posto,

Ritermto di aver espletato in ogni sua parte al mandato conferitogli, rassegna la presente relazione,

rimariendo a disposizicne per qualsiasi chiarimento o necessita

ALLEGATI:

Melle pagine seguenti sono riportats 1 seguenti allegati:
1. All A Visurg Cotastale

2. All B Flanimetria Catastale
3 Al1L C  Titolo di proprietd
4. All D  Decumertazione fotografica
5. All E Titdli Concessari
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6. AlL ¥ Contratto di Locazione
7. AlL G Rilievo metrico effettuato in data 09/02/2024

Cagliari, 21/06/2024 Il Consulente Tecnico

T .
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