TRIBUNALE DI CAGLIARI

SEZIONE EEIL

Perizia dell’Esperto ex art. 568 c.p.c. Per. Secci Gianluca, nell’Esecuzicne Immobiliare 523 /2015 del
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INCARICO

In data 03/08/2017, il sottoscritto Per. Secci Gianluca, con studio in Via Sant’Antonio, 156 - 09045 -

Quartu Sant'Elena {CA), email gianlucasecci@gmailcom, PEC glanldgasercli@peliennii,

veniva

nominato Esperto ex art. 568 cp.c. e in data 29/08/2017 accettava l'incarice e prestava giuramento di

rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramente sono costituiti dai seguenti immoebili:

» Bene N® 1 - Appartamente ubicato a Guasila {SU]} - Via Marconi n. 11, piano 2
{Coord. Geografiche: 39%33'28.49"N - 9% 2'36.73"E)

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

LOTTO UNICO

Si attesta che la documentazione di cuiall’art. 567 c.p.c, comma 2 risulta complets; tuttavia si segnala

I'errata indicaziene del numero civico {9 in luogo di 11).

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal10/10/1947 al
29/06/2005

Froprieta

propriztario
100071000 (. nota 1)

Dal 29,06 ,/2005 al
07/05/2018

proprietarioper 1/2 in
regime di comunione dei
beni con
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Atto di compravenidita
Ropants [tz Rrprertorio & flaccolta N*
pe Notaia Ugo 1071071947 D ND
Pasalini
Trasrizienn
Presso Dtz REeg. gen. R=g. part
U R Capgliari 1771171947 8339 8077
Reglistrarivae
Presso [tz Reg M* Vol W7
Atto di compraveodita
HRogants [tz Beperiorio N Raccolia N°
Motaio Roberta 29/06/2005 7763 4060
Onano
Trascrizione
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' Presap Dt Heg pm Reg. part
U.R Cagliari 0170772005 22385 15251

propristaria per 1/2 in

regime di comunione dei

. Regisirazrione
beni con

Presso Bata Reg, N° Vol N°

Per quante riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

*  Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignaoramento;

+ Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta variata;

* Lasituaziene della proprieta risulta attualmente invariata.

nota 1

L'atte di compravendita in data 10/10/1947, trascritto in data 17/11/1947 ¢ riferito ail’acquiste, da
parte del Sig. _ dei terreni ove, successivamente verra edificato I'immabile di cni é parte
il bene pignorate.

FORMALITA PREGIURIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia del Territorio di Cagliariaggiornate al 29/06/2018,
sone risultate le seguent formalita pregiudizievoli:

fscrizioni
+ Ipotecavolontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario

[scritte a Caghiar il 01 /07 /2005
Reg gen. 22986 - Reg. part. 4321
Quota: 1/1
Importo: € 768.000,00
A favore di Banca Intesa 5.p.A.
]
Capitale: €52.000,00
Percentuale interessi: 3,60 %
Rogante: Onano Roberto
Data: 29/06/2005
N°® repertoric: 7764
N® raccolta: 4061

Trascrizionf
* Atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immohili
Trasecritto a Cagliari i116/12/2015
Reg. gen. 33125 - Reg. part. 26082
Quota: 1/1
A faveore dilntesa San Paolo S.p.A.

contro |
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Dalle informazioni ricevute presso I'agenzia del Territorio si &€ appurato che di norma non & possibile
procedere con la quantificazione immediata degli oneri di cancellazione in quanto questi derivano sia
da import fissiche da imperti calcolati in percentuale sulle ipoteche iscritte, da considerarsi al netto di

eventuall annetazioni e successive cancellazioni (anche parziali).

Gli imperti relativi agli oneri di cancellazione vengono quindi calcelati esclusivamente a seguito di

1stanza di cancellazicne.

DESCRIZIONE

CONFINI

1l fabbricato di cui l'unita immeoebiliare pignerata é parte, a nord confina con i1l mappale 523 intestato a

mappale 834 intestato a
e ad est con la Via Marconi.

ad est con mappale 335 intestato a

.2 sud con

CONSISTENZA
Destinazione Supesrficie Saperficie Coefficiente Soperficie Alterza Piaoe ’
Nelia Lomia Comven lonals
Ahitazione 80,90 mg 98,50 mg 1,00 93,50 mq 280m | 2
Spomberoterrazza 24,00 mq 27,00 mq 0,10 270 mq 0L,74m | 2 |
Ripostiglic terrazza 3,95 mg 4,90 mg 033 182 mg 184m | 2
Terrazza 21,45 mg 21,45 mg 025 £36mg 0,00m | 2 1
Pilatis 19,70 mg 24,90 mg 0,15 3,73 mg 1,3 m | -1
Cortile 80,20 mq 82,05 mg 0158 12,31 mq 000w | T I
Totale somperiice convenxiomale: 12422 wg
lovidenza comd oomimiale: noo B,
Sopeficie coovenzionals complessiva: 124,22 mgqg

Ibeni nen sone comodamente divisibili in natura.

Data la conformazicne dello stabile, la disposizione degli spazi interni dell'abitazicne ¢ la tipologia delle
pertinenze, l'ipotetica divisione dell'immobile, non é attuabile.
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STATO CONSERVATIVO

APPARTAMENTO

L'unita immeoebiliare in generale si presenta in buone condizioni di manutenzione. I pavimenti pur
essendo di tipe commerciale, sone dignitosi e comunque adatti alla civile residenza.

Le finestre & le pertefinestre, pur essendo regelarmente funzionanti ed in bueno state, sono
disemogenee per tipologia e materiali: la pertafinestra tra la terrazza e l'angelo cottura, la finestra del
bagno e quella della camera da letto sono in metalla verniciate {sole l'ultima con vetrocamera), mentre
tutti gli altri serramenti esterni sono in legno con vetro singelo. Il portoncino d’ingresse & in alluminic
verniciato, mentre tutte le porte interne seno in legno tamburato di tipe commerciale.

La sola fonte di calore che garantisce il riscaldamento invernale & costituita da una stufa a pellet di tipo
comune, mentre non seng presenti il generatore di calare per la produzione dell’acqua calda sanitaria
né tanto mene generatori per la chimatizzazione estiva.

L'impianto elettrico ed idrosanitarie, entrambi funzionanti, sone realizzati con materiali economici
anche se adeguat.

Gli spazi esterni ricavatl tra la parte pil bassa del solaio inclinato di copertara e il solaic di calpestio
{indicati nell'elaberate grafice come sgombero), sono invece ancora allo stato grezzo, realizzatl con
laterizi di diversa tipelogia e dimensione. La parte fruibile della terrazza @ stata irregolarmente coperta
con dei pannelli di pelicarbonato alveolare, sorretti da una struttura compaesita di elementi scatolari in
ferro verniciato e serrament sempre in ferro privi di parti vetrate.

Il vane interno indicato come sgombero, nel progetto assentito & stato rappresentate con una porzione

di tampenatura sul late nord realizzata in vetro mattone. In realta attualmente risulta chiusa
completamente con un tavolato di mattoni esterni, mentre il secondo tavolato interno & assente {vedasi

foton.34). Considerata la superficie adeguata, nel case venisse installato un lucernario apribile, lo stessa
spazio potrebbe essere destinato a camera daletto.

Nel complesse per quante riguarda gli interni, 'unita immabiliare si presenta ultimata e in sufficlente
stato di conservazione, mentre per quante riguarda gli estern], & evidente che 1 lavori di realizzaziene
noh seno stati ancora terminati e quanto fatto finora é frutte di interventi eseguitia pin riprese econ la
massima economia.

Tutti gli impianti sono privi di adeguate certificazioni che ne attestino la qualita e la confermita alla
normativa vigente.

PART! COMUNI

Analegamente, la scala comune che consente 'accesso a tutte le unita immobiliari del fabbricate, risuita
essere realizzata con materiali econemici e di diversa tipologia oltre che aperta su pia lati nelle prime
due rampe.

Il cancello carrabile,la rampa diaccesso, le murature di confine, e piu in generale gli spazie le proprieti
comuni, sl presenta in stato di incuria e necessiterebbero di una adeguata pulizia e manutenzione
oltreché da una serie di opere di completamente.

La presenza del volume previste in demelizione, altre a costituire una grave irregolarita urbanistica
oltreché igienico-sanitaria per la presenza delle lastre di cemento-amiante della copertura, riduce
notevelmente lo spazic comune a danno della fruibilitd delle stesso da parte di tutt i preprietari.
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PIANQ SEMINTERRATO (PILOTIS}

Il piano seminterrato, cosi come tutte le parti comuni al pianc terra, risulta essere allo stato grezzo,
ingombro di masserizie e di materiali di varia natura; la parte centrale & stata chiusa con pannelh
metallici di "fortuna”, al fine di delimitare la porzione in uso ad uno dei tre proprietarl.

PARTI COMUNI1

L'immobile condivide con le altre due unita immobiliari:
a) l'accesso dalla via Marconi attraverso un cancella carrabile;
b) la rampa carrabile che percorre longitudinalmente il lotte diterrenc;

) lo spazio tra il fabbricato recente e quello previste in demolizione (compresa l'area di sedime dello
stesso};

d] il passaggio nel piane seminterrato che consente l'accesso alle aree di proprieta esclusiva delle altre
due unitd immeobiliari {future cantine/ripostigli);

e] le scale e lo spazio antistante la prima rampa;

DATI CATASTALI

Cataste fabbrica [LF]
Dati identificativi [ati th dassamento
Seriooe Foplin Part Sub. Zoua Caldpgria aask/ | Coosislepea Superficie Randita Mane | Graffale
Corrs. catastals
28 Ba2 6 A3 & 5 122 195,25 S1-T-2

Corrispondenza catastale

Al momento del sopralluogo lo stato dei lnoghi non corrispondeva a quanto ripartato nella planimetria
catastale e di conseguenza con quante indicate nell’atto di pignoramentae.

Le difformita riscontrate sone state le seguent:

a) quella che veniva indicata come cantina al piano interrato {in realtd seminterrate), di fatto & uno
spazic coperto ricavate nel piano pilotis ¢on altezza pari a circa m 1,85, completamente aperta su
due lati & con una superficie reale nettamente inferiore a quanto indicato nellaplanimetria per effetto
della presenza della scala condominiale e dello spazio comune antistante; la fruibilita della parte
restante & ulteriormente gravata da una servitl di passaggio a favore delle parzicni del piano pilotis
limitrofe, assegnate agli altri due proprietari.

b) la rappresentazione grafica della porzicne di cortile indicata nella planimetria catastale, risuitava
Incoerente per forma con gquante rilevate in situ.
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c) nella planimetria dell'appartamento, il pianersttolo d'arrivo e quello intermedio della scala comune,
venivano indicati come disimpegni benché di fatto facessero parte della scala ad uso comune;

d) I'ambiente indicato come cucina (in progetto locale di sgombero], olire ad avere una superficie
Inferiere ed una confermazione diversa, costituisce un ambiente unico con il seggiorne non essenda

presente alcuna partizicne divisoria;

€] Il numero civico indicate {n. 9}, non corrispondeva con quanto indicate a late dell'unice accesso
comune (n. 11)].

Pertanto, al fine di regolarizzare le incongruenze indicate, & stato necessario correggere la planimetria
dell'unitd immebiliare {comprese le pertinenze], mediante il deposito di una nucva pratica Docfa per
esatla rappresentazione grafica.

Con separato incarico conferito dall'lllme Giudice per le esecuzioni con provvedimenteo del 07/06/18,
& stata depositata una prima pratica di variazione in data 25/06/2018 e a seguifo di un riscontro di un
refuso nell'indicazione della destinazione del pianc seminterrato, & stata ripresentata la correzione in
data 02/07 /1.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprista Diati catastali
Dal 08/02/19%4 2l 20/09,2002 Catasto Fabbricati
Fp 28, Part. 425, Sub. 4
proprietd pec Categoria C2
1000 /1000 Plano §1-2
Dal 20/09/2002 2l 01/10,2002 Catasto Fabbricati
Fe. 28, Part. 425, 5:b. 4
p(nprlet‘j per Categc:ria Cz
10001000, .4, Cons. 108,80
Rendita € 150,60
Piano S1-2
Dal 01/10/2002 21 29/06,2005 Catasto Fabbricatd
Fp 28, Part. 425, 5ub. &
proprietd per Categoria A2
1000/1c00. .4, Cons. 55
Hendita € 255,65
Piang 51-T-2

Dal 2970672005 al 1B/05/2009 Catasto Fabbricati
Fg 28, Part. 425,5ab.6
ptoprieta per Categoria A2

2 in regitme di cormunions dei benicon | (4, Cons. 55
Rendita € 255,685

Piano 51 -T -2

proprieta per
1/2 in repime di cotmunione dei beai con

Catasto Fabbricati

Fg 28 Part. 832 Sub.&
proprieta per Cateparia A2

1/2 in regitne di communions dei benicon | Cl4, Coos &5

Rendita € 255,65

Piano S1-T-2

Dal 18,05 /2009 al 097112015

proprieta per

1 i’2 in reiime di communions dei beni can
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Dal 09/11/2015 al 25/06,2018 - Catasto Fabbricati

Fp 28, Part. 882, Sub. 5
proprietd per Categoria A2

142 in regitne di corounione dei begicon | Q4 Cons. 55

Superficie catastale 134,00
Hendita € 255,65

Plano S1-T-2

proprietd per
1/2 in regimme di cotmunione dei beal con

Dal 2540672018 al 02707 /2018 Catasto Fabbricati
Fg 28, Part. 882, Sub. 4
proprieta per Categoria 42

172 in regime di cormunione dei bent con | (.4, Cons. &
Suprerficie catastale 122,00
Rendita € 232 41

proprietiper | Piano §S1-T-2

1i'2 in reliime di cotmunione dei beni con

Dal 02/07 72018 al B3/07 /2018 Catasto Fabbricati
/
Fg 28, Part. 882 Sub. A
proprietd per Categoria 43

172 in regitme di cotunione dei beni con | 0.2, Cons §
Superficie catastale 122,00
Rendita € 195,25

Piano S1-T-2

proprietd per
1/2 inregime di communione dei heai con

I titelari catastali corrispendenc a quelli reali

NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile ricade in zona B di completamente, disciplinata dall’art. 14 delle norme di attuazione dello
strumente urbanistico del Comune di Guasila, ceme riportato di seguita:

ZONAB - DI COMPLETAMENTO

Comprende a parte del centro urbano adiacente af centro storico con assetto viario pressoché defimito e
per o pivt completamente edificato.

Econsentita per concessione diretta la costruzione nef lotti ancora hberi, la demolizione ¢ ricostruzione,
Pampliamentoe di fabbricati esistenti, nel rispetto dei seguent! indici massimi:

- Indice di fabbricabilitd fondiaria If: 2.5 mc/mg

(Tale densitd puo essere incremerntata fino a 3 mc/ing, a condizione che vengano cedute al Comune aree
da destinare a parcheggi pubblici, al di fuori delle sedi viarie, nella misura di 12 mq ogni 100 mc di
costruzione aggiuntiva.

Nell'impossibilita accertata di individuare dette aree all'interno del lotto, queste possono essere reperite
in aree limitrofe o sostituite da un corrispettivo monetario calcolato moltiplicando | mq di superficie da
cedere per 1.5 volte il valore {a mg) stabilito dal Consiglio Comunale ai fini LCI per la sottozona in cui
ricade il latto.

- Altezza massima Hmuoax: 7,5 m e comungue non superiore alla distanza dal fabbricato prospiciente lungo
strada, oppure 1,5 volte la larghezza della strada qualora Pedificazione sia prevista a filo strada.

- Distanza minima dai confini: 4.0 m dai confini privati 2,5 m dai confini stradali
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Le costruzioni possono sorgere a filo strada, ave le caratteristiche del lotto lo consentano, ovvero debbona
atrestarsi su allineament! arretrati gid esistenti, laddove chiaramente definibili o su un nuovo
aflineamento arretrato che il Comune intenda imporre con delibera del Consiglio Comunale, salvo casi di
lotti con fronte strada di almeno 20 m!, per i quali é consentita una discantinuita.

Nelle zone medificate o rese libere a seguito di demolizions, che & estendono sul fronte stradale o In
profonditd per una lunghezza inferiore a metri 24,00, nel caso di impossibilita {dimostrata con opportuni
elaborati grafici) a costruire in aderenza, se il rvispetto delle distanze minime Implichi Fimpossibilita di
utilizzo dell'areq, ¢ consentita la riduzione di dette distanze nel rispetto di quanto stabilito dall'art. 873.
del Codice Civile.

Per gli interventi di nuova edificazione, compresi gli ampliamenti e/0 le sopraelevazioni, deve essere
previsto uno spazio per parcheggi pari ad almeno 1 {uno) mq per ogni 10 (dieci) mec di volume, af sensi
dell'art. 41-sexies della L. 1150/15%42.

Per gli ampliamenti la dotazione su citata deve essere garantita solo sul volume aggiuntivo.
Al fine della determinazione del volume massimo consentrito viene constderato i lotto completo delle parti

eventualmente cedute {gratuitamente), per allineamentr stradalr.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immmobile nen risulta regelare per la legge n® 47/1985. La costruzione non & antecedente al
01/09/1967. Non sonc presentl vincoli artisticl, storici o alberghieri. Nen sono presenti diritt demaniali
o usi civici. L'immeobile non & dotato di certificato di agibilita.

L'unitd immebiliare pignerata, fu realizzata con pratica edilizian. 12/02 del 26.02.2002 e cancessione
edilizia n. 16/02 rilasciata in data 20 maggio 2002 al Sig.

(vedasiallegato n. 10].

Certificozioni energetiche e dichjorozioni df conformits

* Nonesiste il certificato energetico dell'immebile / APE.
* Nonesiste ladichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
* Nonesiste ladichiarazione di confermita dell'impiante termice.

* Nonesiste fadichiarazione di conformita del! impiante idrica.

Il confronte con Ia situazione attuale, ha evidenziate oltre ad irregolaritd amministrative {mancata
comunicazione di Inizig e fine lavery, omessa trasmissione della relazione ex L. 10/91 e mancata
richiesta del certificato di agibilita), una diversa dispesizione interna con variazione della sagoma dei
volumi residenziali senza incremento di volumetria e la copertura abusiva della terrazza a livello
dell'appartamento.

Pertanto, come ribadite dalle stesso UTC del Comune di Guasila con appesito documento {allegate alla
presente), le difformita interne e la diversa sagoma dei volumi residenziali, potranno essere sanati con
una richiesta di accertamento di conformita ai sensi dell'art. 11 della LR. n. 11 del 3 lugho 2017 &
ss.mm.ii. applicando una sanzione minima pari ad € 516,00, mentre invece per quantec riguardala

10
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copertura della terrazza ed il volume al piano terra previsto in demolizione, si dovra procedere conla
rimozione della prima e la demolizicne del secondo.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

1) Fondazieni fabbricate: in cemento armato.
2) Altezza media utile interna dell’appartamento: maggicre di m2.70.
3) Strutture verticali fabbricate: telaie portante in cemente armato; a vista in buone condizioni.

4] Solai: latere-cemento {travetti e pignatte) con rivestimente della copertura {priva di coibentazione]
in tegele portoghesi; a vista in buene stato.

5) Pareti esterne: tamponature realizzate in laterizi di varie tipologie e dimensioni, presumibilmente
dotate di camera d'aria interna {almeno per quante rigrarda il lato nord); buonecondizioni.

6) Pareti interne: tramezzi interni in matroni forati dello spessore di ¢m €; buone condizioni.
7] Pavimentazione interna: menocottura di tipo commerciale; buono stata.

8) Infissi esterni: una portafinestra {angolo cottura) ed una finestra (bagno) in metallo con vetro
singole, una in alluminio con vetrocamera {camera da letto), tutte le altre in legno con vetro singolo;
portoncino diingresso in alluminio a doppia anta non blindato.

Stato di conservazione: gli infissi in alluminio sono in buone condizioni, quell: in legno, malgrado
siano protetti con tapparelle in PYC, hanno bisogne di una adeguata manutenzione sul lato esterne.

9] Serramentl interni: in legne tamburato.

10) Scala condominiale: tradizionale in cemento armate, rivestita con soglie e alzate in marmo mentre i
pianerctioli di piano e di interpiano rivestiti con lastre di pietra di diversa tpologia ad "epus

incertum”; bueno stato di conservazione malgrado sarebbe utile il rifacimento della tinteggiatura
delle prime rampe maggiormente esposte agli agenti atmosferici,

11) Impianto elettrice: tradizionale sottotraccia a 240 V: andrebbe verificato e certificato a norma di
legge.

12) Imopianto idrice: tradizionale sottotraccia: funzionante, andrebbe verificato e certificato a norma di
legge.

13) Impianto gas: linea di alimentazione dei fornelli, posta setto traccia con collegamento esterne alla
bombola GPL tradizionale; in questo caso oltre a dover verificare la corretta realizzazione
dell''mpilanto, bisegnerebbe realizzare le aperture di aerazione e ventilazione, secondo quanto
previsto dalla normativa vigente.

14) Impianto termico: autoncmo, costituito da una stufa a pellet ditipo economica: secondo i praprietari
funzignante.

15) Impianto allarme: assente.
16) Ascensore: assente.
17) Spazic al piane seminterrate di proprieta esclusiva: allo stato grezzo e aperto sudue lati.
1E) Posto auto: potenzialmente dispenibile une e pin, nell’area cortilizia di pertinenza.
11
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COMPOSIZIONE LOTTO

Il lotto & foermato dai seguentibeni:

+ Bene N°1 - Appartamento ubicato a Guasila {SU) - Via Marconi n. 11, pianc 2?

TITOLARITA

L'immobile cggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguentiesecutati:

Via Marconi, 11
09040 - Guasila {CA)

+

Via Marconi, 11
09040 - Guasila {CA)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

- I (Proprieta 1/2)
- I (¢roprieta1/2)

Regime patrimeniale di comunione legale dei beni

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile al momento dei sopralluoghi risultava essere temporaneamente disabitato, malgrado gli

esecutati [N - NN - i proprificli [ - :rambi

maggiorenni, risultanoc essere ivi residenti.

Nen risultane lecazieniin favere di terzi.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Mon sene presenti vinceoli od oneri condominiali.

Nonrisnita essere costituito alcun condominio, pertanto non é stato possibile dare riscontro di eventuali
pendenze a favare degli altri proprietari inerenti spese comuni condoniniall.
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PATTI

Al momento dei soprallueghi effettunati, I'immobile non risultava abitato dagli esecutati, tanto & vero che
nen era presente alcun generatere per la preduzione di acqua calda sanitaria. Gli attnali proprietart
hanne inoltre riferitc che per ragioni familiari, avevano tempcraneamente spostato il proprie demicilio
{manon laresidenza) presso un’altra abitazione dei paese.

Non risultano contratti di lecazione in essere a vantaggio di terzi.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Benché nonsia stato dato riscontro di servitl a favore di terzi, come ribadito pia volte in precedenza, la
superficie sotte i pilotis di pertinenza degli esecutati, risulta gravata da una servitii di passaggio di fatio
a favore degli altri due proprietari.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Datala peculiarita dei beni pignorati, laloro disposizione ed il contesto di cui fanna parte, non € possibile
la divisione in pin lotti, pertante verra considerato un unico lotto compeste da un appartamento e due
pertinenze, oltre la quota parte degli spazi comuni.

La vendita del lotto, essende di preprieta di un private, non é soggetta ad ILV.A.

Lo scrivente ha ritenute opportuno procedere alla formaziene diun lotto unico cosi costituito:

Bene N®1 - Appartamento ubicato a Guasila {5U) - Via Marconi n. 11, pianc 2°

Appartamentc mansardate ad uso residenziale posto al secondo piano di un fabbricato di
raaggiere consistenza {senza ascensore), costituito complessivamente da tre unith immobiliari
{una per pianoe), accessibile dalla Via Marconi n. 11 attraverso un cancello carrabile comune.
Esso & composto da un ampilo seggierneo con angolo cottura a vista, un ripostiglie finestrato, un
disimpegne, un bagne, un lecale di sgombere ciece ed una camera da letto matrimoniale. Allo
stesso livello & presente una terrazza coperta con lastre di policarbonate e struttura disostegno
metallica, oltre ad un ampio ripestiglio/sgembere, ricavate ta il tette inclinato e quello
orizzentale, avente altezza media inferiore al metro. E' inoltre accessibile dalla terrazza un
piccolo vane ripostiglio di altezza inferiore ai due metry, in cui & presente la predisposizione
idrica per un generatore di acgua calda sanitaria. Nel complesso "appartamentc ha una
superficie netta calpestabile di circa B0 mg. Costituiscono pertinenza dell’appartaments una
porzione dell'area posta al piano seminterrato aperta su due lati di superficie paria circa 25,00
mgq, gravata da servitd di passaggio, ed un'altra area scoperta nel cortile, avente una superficie
di circa 80 mq. Dal punte di vista urbanistico, il lotto ricade nella zona B {completamento) del
P.U.C. La zona risulta periferica e poco trafficata, priva di attivita commerciali nelle immediate
vicinanze,

Identificato al cataste Fabbricati - Fg. 28, Part. BE2, Sub. 6, Categoria A3, Classe 2

L'immebile viene poste in vendita per il diritto di Preprieta - (1/1)

Valore di stima del bene: € 74.532,00

Il valere unitario di stima della proprieta, & stata desunto da ricerche di mercato per immobili
simili per tipologia e vetusta. I dati ottenuti sono stati ulteriormente comparati con quanto
riportato nella banca dati dell’'Agenzia del Territaric.

[deatificative corpo Superfice Valwvie uoitario Valore complessivo (unta in vendita Totale

cooymIinoals

Beue N° 1- 12422 mq £00,00 €/mq €74532,00 100,00 £ 74.532,00

Appartameato
Guasila (SU3 - Via
Marconi n. 11, piana 2°

Walore di stima: €74532,00

Valore di stima: € 74.532,00

Deprezzamento del 30,21 %

Volore finole c.£.: € 52.000,00

Nelladeterminaziene dell'incidenza di deprezzamento, si € tenuto conto sia delle lavorazioni occorrenti
all'eliminazione delle cpere non sanabili, che dei costi da sostenere per la regelarizzaziene urbanistica
dell'immoabile.
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Nello specifico i costi presi in considerazione, sono i seguenti:

Opere di demolizione e ripristino dello stato dei luoghi

- demolizione completa del fabbricato al piano terra, compreso lo smaltimento delle lastre di
copertura in cemento amianto;

- rilmozione copertura terrazza a livello;

Costo presunto degli interventi di demolizione/rimozione € 17.500 iva inclusa.

Spese tecniche e sanzioni

Costo presunte pratiche di regolarizzazione urbanistica € 4.500 iva inclusa.

Costo sanzioni comunali € 516,00, salvo integrazioni altri oneri di modesto importo.

Costo totale previsto € 22.516,00

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso
questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Quartu Sant'Elena, i 02/07/2018

L’Esperto ex art. 568 c.p.c.
Per. Secci Gianluca

PERITI INDUSTRIAU E DEI FERITI INDUSTRIALI

EDILIZIA

i GIANL
L]

LNV

/ PROVIRCIA DI CAGI{4RI
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ELENCO ALLEGATI

Alleg
Alleg
Alleg
Alleg
Alleg
Alleg

Alleg

Alleg.
Alleg.
Alleg.
Alleg.
Alleg.
Alleg.
Alleg.

Alleg.
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.1- Allegato fotografico

. 2 - Planimetria catastale aggiornaia

. 3 - Visura catastale aggiornata

.4 - Stralcio mappa catastale

.5 - Ispezioni ipotecarie

. & - Rilievo stateattuale

. 7-Computc metrico estimativo opere di demolizione e rimozione
€ - AP.E appartamento

9 - Atte di provenienza ultraventennale

10 - Ultimo titole edilizio approvato

11 - Verbali sopralluogo

12 - Ricevuta deposito pratica Docfa

13 - Istanza quesiti Comune di Guasila gennaio ca.
14 - Istanza quesiti Comune di Guasila giugneo ca.

15 - Risposta UTC Guasila ai guesiti proposti (allegatin. 13 e 14)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

« Bene N° T - Appartamento nubicato a Guasila [SU] - Via Marconi n. 11, piano 2°
Appartamento mansardato ad uso residenziale posto al secondo piane di un fabbricato di maggiore
consistenza{senza ascensore), costituito complessivamente da tre unitd immeobiliari (una per piane),
accessibile dalla Via Marceni n. 11 attraverso un cancello carrabile comune. Esso &€ compasto da un
ampie soggiorne con angelo cottura a vista, un ripestiglie finestrata, un disimpegna, un bagno, an
locale di sgembere cieco ed una camera da letto matrimeniale. Allo stesso livello & presente una
terrazza coperta con lastre di palicarbonato e struttura di sostegno metallica, altre ad un ampia
ripostiglio/sgombero, ricavate tra il tetto inclinatoc e quelle orizzontale, avente altezza media
inferiore al metro. E' inoltre accessibile dalla terrazza un piceolo vane ripostiglio di altezza inferiore
ai due metri, in cui & presente la predisposizione idrica per un generatore di acqua caida sanitaria
Nel complesso I'appartamento ha una superficie netta calpestabile di circa 80 mgqg.
Costituiscone pertinenza dell’appartamento una porzione dell’area posta al piano seminterrato
aperta su due lati, di superficie paria circa 25,00 mg, gravata da serviti di passaggio, ed un'altra area
scoperta nel cortile, avente una superficie di circa 80 mqg.
Dal punte di vista urbanistice, il letto ricade nella zona B {completamento] del P.U.C.
La zonarisulta periferica e poce trafficata, priva diattivita commercial: neile immediate vicinanze.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 28, Part. 882, Sub. 6, Categoria A3, Classe 2, rendita 196,25,
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: L'immobile ricade in zona B 4i completamento, disciplinata dall’art. 14
delle norme di attuazione dello strumento urbanistico del Comune di Guasila, come riportato di
seguito:
ZONA B - DI COMPLETAMENTO Comprende {a parte del centro urbano adiacente al centro storico con
assetto viario pressoché definito e per lo pit completamente edificato. E consentita per concessione
diretta la costruzione nef lotti ancora liberi, la demolizione e ricostruzione, Fampliamenta di fabbricati
esistentl, nel rispetto dei seguenti indict massimi:
- Indice di fabbricabilitd fondiaria If: 2,5 mc/mq {Tale densitd pud essere incrementata fino a 3 me/mq,
a condizione che vengano cedute al Comune aree da destinare a parcheggi pubblict, al di fuori delle sedi
viarie, nella misura di 12 mq ogni 100 mc di costruzione aggiuntiva. Nell'impossibilitd accertata di
individuare dette aree alfinterno del lotto, queste possono essere reperite in aree limitrofe o sostituite
da un corrispettivo monetario calcolato moltiplicando i mq di superficie da cedere per 1,5 volte il valore
{a mg) stabilito dal Consighio Comunale ai fini 1.C.L per {a sottozona in cui ricade illotto.
- Altezza massima Hmax: 7.5 m e comunque non superiore alla distanza dal fabbricate prospiciente
lungo strada, oppure 1,5 volte la larghezza della strada qualora ledificazione sia prevista a filo strada.

- Distanza mirima dai confini: 4.0m dai confini privati 2,5 m dai confini stradali. Le costruzioni possono v
sorgere a filo strada, ove le caratteristiche del lotto lo consentano, ovvero debbono attestarsi su i
aftineamenti arretrati gia esistenti, laddove chiaramente definibili, o su un nuovo allineamento ‘E
arretrato che il Comune intendn imporre con delibera del Consiglio Comunale, salvo casi di lotti con <
fronte strada di almeno 20 ml, per i quali é consentita una discontinuitd. Nelle zone inedificate o rese ;
libere o seguito di demolizione, che si estendono sul fronte stradale o in profonditd per una lunghezza H
inferiore @ metri 24,00, nel caso di impossibilitd (dimostratae con opportuni elaborati grafici) a costruire E
in aderenza, se il rispetto delle distanze minime implichi I'imp ossibilita di utilizzo dell’areq, € consentita =
la riduzione di dette distanze nei rispetto di quanto stabilito dallart. 873. del Codice Civile. Per gli :

interventi di nuova edificazione, compresi gii ampliamenti e/0 le sopraelevazioni, deve essere pravisto
uno spazio per parcheggi pari ad almeno 1 {uno) mg per ogni 10 {diect) mc di volume, ai senst dell'art.
41-sexies della L. 1150/1242. Per gli ampliamenti la dotazione su citata deve essere garantita solo sul
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volume aggiuntivo. Al fine della determinazione del valume massimo consentita viene considerato il
lotta completo delle parti eventualmente cedute {gratuitamente), per allineamenti stradali.

Prezzo bose d'osta: € 52.000,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO ESECUZIONE IMMOBILIARE 523 /2015 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 52.000,00

Beue N° 1 - Appartuneotn

Ubicarigoe: Guasila (SU) - Viz Marconin. 11, piano 2°
| Diritto reale: Praprieta Ouuta 1/
Tipolopgia inmnobile: fAppartamento Supsrfide | 124,22 mq

ldentificato 2l catasto Fabbricati - Fg 28, Pact. 882, Sub.
6, Cateporia A2

Stato conservativo:

L'unita immohbiliare in generalesi presentain buane condizioni di manutenzione | pavimenti pur essenda di tipe
rommerciale, sona digaitosi & corminque adatti alla civile residenza Le fingsire ele portefinestre, pur esseado
regolarmente funzionanti ed in buono stato, sono disomogenee per tipologla = materiali- la portafinesta tra ia
ferrazza el'anpolo cethura, la finestra del bagaco = quella della camera da letto sono in metallo verniziato (solo
1"altima con vetrocamera), mentre tutti gli altei serramentt esterni sono ialegno con vetro singolo Nl portoncins
d'ingresso & in alluminio veraiciato, meaty e tutte le porte interne soao la legno tamburato di tipe commerciale
La solafonte dicalare che garantisce il riscaldamento Invernal e 2 costituita da una stufa a pellet di tipo comune,
mentre non sono presenti i} generatore di calore per la produzicae dell’acgua calda saritaria né tanto meno
generatori pec la climatizzazione estiva. L'impianto elettrico ed idrosanitario, eatrambi fuazionaati, seno
realizzati con roateriali economicl anche se apparenternente adepuati; sono peivi di certificati di conformitd Gl
spazi esternt ricavati tra la parte bassa del solaio indinate di copertarz =d U solalo di calpestio (indicati
nell'elaborato grafico come sgombera), sono invere ancord allo stato grezzo, realizzati coa laterizi di diversa
tipologia = dimensions. La parte fruthile dellz terrazza & stata irregolarmente coperta con dei paanslii di
policarbonato alveolare, sorr ettida una struthura composita di elementi scatolari In fecro veraiciato e sercament!
sempre in ferro privi di parti vetrate. 11 vano Interno indizato come sgomhbero, nel progetto assentito & stato
rappresentato conuna parzione di tamponatura sullato nord realizzata in vetro mattone. In realtd atalments
risulta chiusa completamente con un tavolato di mattoni esterqi, mentre il secondo tavolato interao & asseate
[wedasi foto n. 34). Consideratala superficie adeguata, nel caso venisseinstallato unlucernario apribile, Lo stesso
spazio potrebbie essere destinato a camera da letto. Mel complesso per guanto ripuarda gli interni, I'units
immohiliare si presenta ultimata e ir sufficiente stato di conservazione, mentre per quanto riguarda gli esterni,
& evideute cheilavort di realizzaziones non sonoe stati ancora terminati e quanto fatts finova & trutto di imterventi
esepuiti 2 piil riprese e con 1a massima economia. Analogamente, l1a scala comune chs coasente {'accesso a tutte
leunitd immobiliari del fabbricato, risulta essere realizzata cot materiali economici e di diversa tipologia dltre
che aperta supin lati aelle prime due rampe )l piano seminterrato, cosi come tutte le parti comuni al piaao terra,
risulta essere allo stato grezzo, ingombir o di tmasserizie e di materiali di varia natora, parzialmente chiuse con
pannelli metallici di "tortuna” nella parte centrale, ad uso di uno dei tre proprietari. La presenza del volume
previsto in demolizione, oltre a costituire una grave irregolaritd urhanistica oltrech# iglenico-sanitaria per la
presenza delielastre di cemento-amianto della copertura, riduce notewolmente 1o spazio comune a danno della
fruibilitd dello stesso da parte ditutti i proprietari.

Mesoridone:

Appartarmmento mansardato ad uso resideaziale posto al secondo plana diva fabhricato di maggioe e consistenza
[senza ascensore), costituito complessivamente da tre unita immohiliaci (una per piano), accessibile dalla Via
Marconi n. 11 attraverso un cancella carrabile cormmune. Esso 2 composto da ua ampio soggiomoe ma angolo
tottura 2 vista, ua rigostiglio finestrato, un disitnpegno, un bagno, unlocale di sgomberc cieco ed una camera da
letto matritnoniale. Allo stesso livello & presente una tercazza coperta con lastre di policarhonato & steutbara dl
sosteguo metallica, oltee ad un ampio cipostiglin/sgombero, ricavato tra il tetto incdiaato e quello orizzontale,
avente altezza medizainferiore al metro. E' tnoltre accessibile dallaterrazza un piccslo vano ripostigiio di altezza
inferiore ai due metri, in cui & presente la predisposizione idrica per un generatore di acqua ralda sanitaria. M
complesso l'appartamento ha una superficie netta calpestahile di cicca 80 mg. Costituiscono pertinenza
dell'appartamentounaperziona dell'area posta al piano seminterrato aperta su due lati di superficieparia cucd
25,00 mq, pravata da servith di passappio, ed un'altra area scoperta nel cortile, avente una superficie di circa 80
mg. Dal punto di vista urhanistico, i lotto ricade nella zona B {completamento} del PUC La zooa risuliz
periferica e poco trafficata, priva di attivita commerciali nelle immediate vicinanze.

Venditn soppetn a (VA:

HO

Coatinuith trasoricion
ex arl. 2650 cc:

|

Stato di vcxopazione:

L'irmnobie al momento del soprallueghi risuitava essere temporaneamente disahitato, malgrado pli esecutati
B - B - . - IR v g el st ano

zssere ivi residenti. Mon risultanolocazioni in avore di terzi.
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