TRIBUNALE FALLIMENTARE DI CAGLIART

CONSULENZA TECNICA

FALLIMENTO| N.2305

Consulente Tecnico d'Ufficio:

PREMESSA

1 iomo 05 totee 2005 i s [ < - [ R

regolarmente iscritto all Ordine degli Ingegneri della provincia di Cagliari (n. 2837) ¢ allalbo dei Consulenti

Tecnici del Tribunale di Cagliari, veniva nominato Consulente Tecnico dUfficio dal Giudice Delegato al

fallimento dott. T. Tamponi

Previo giuramento di ritoil giudice affidava Pincarico al fine di dare risposta ai seguenti quesiti

n

4

9

riamenti ¢ visure ipocatastali la reale, attuale consistenza

accerti il perito, previ gl idonei ac:
immobiliare pertinente all mpresa fallta

accertare l iscrizioni e le trascrizioni pregiudizievoli concementi gli stessi immobili ¢ le vendite o
donasioni immobiliari da fallito poste in essere nei due anni anteriori alla data del fallimento;
determin il valore venale attuale attribuibile ai beni immobili de quibus, ed inoltre per gl immobili
alienati o donati anche la congruité dei valori indicats dalle parti e correlativi att pubblici
accertare inolire:

se i fabbricati risultino edificat anteriormente o successivamente I'entrata in vigore della legge n.765
del 6 agosto 1967

nell'ipotesi in cui i fabbricati sono stati edificati ovvero modificati successivamente a tale data, se
siano conformi alla licenza o concessione edilizia rilasciata, indicando le irregolarita eventualmente
riscontrate;

el caso in cu i fabbricati siano stati edificati ovvero modificati successivamente all‘entrata in vigore

della legge numero 765 del 6 agosto 1967 ma prima dell’entrata in vigore della legge n47 del 28
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Jfebbraio 1985, se gli abusi eventualmente riscontrati rientrino nelle previsioni di sanabilita di cui al
capo IV della legge n47 del 28 febbraio 1955;

& el caso in cui i fabbricati risultino edificati o modificati dopo lentrata in vigore della legge n.47 del
1985, per gli abusi eventualmente riscontrati possa essere rilasciata concessione in sanatoria ai sensi
dellarticolo 13 della legge nuiero 47 del 1985 ovwero se, nel caso in cui i fabbricati rispondano alle
condizioni di cui all'art.39 1 comma della legge 23-12-1994 n.724, siano sanabili secondo quanto
Pprevisto ai capi IV V7 della legge .47 del 1985;

@ determinare il valore commerciale tenendo conto che:

1) seli fabbricali esulano da qualsiasi ipotesi di sanatoria e di concessione in sanatoria nei termini

innanzi dett gli stessi potranno essere venduti allincanto od assegnati, ma Vacquirente o assegnatario non

potrd trasmetterme la proprietd per atto tra vivis

2 se i fabbricati esulano da qualsiasi ipotesi di sanatoria o di concessione in sanatoria gli stessi

Ppotrebber essere demoliti per ordinedell'Amministrazione Comunale ovvero acquisiti al patrimonio della

stessa anche in danno dell'acquirente o dell'assegnatari.

P Proweders alla introduzione in catasto delle unita immobiliari ancora non censite.

®  Rediga il Perito la relazione scritta delle operazioni penitali ¢ le corredi con le opportune
rappresentazioni grafiche, ¢ con wtti i documenti che riterrd piil idonei per I'espletamento
dellincarico;

W) Richieda ai competenti uffici i certificati relativi alle trascrizioni e iscrizioni a favore ¢ contro la
Jallta noriché la certificazione storico catastale per gli immobili in capo al fallimento e, per le aree

libere richiedere ai comuni di competenza territoriale il certificato di destinazione urbanistica.
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1) Consistenza immobiliare

Tramite visure effetuate presso I'Ufcio del Territorio ¢ la Conservatoria dei RR. 11. i Cagliari 5 & accertata

Fattuale consistenza per Vimpresa fallta che risul

composta dai seguenti immobil

In comune di Decimomannu:

Lotto uno- VENDUTO

A) via Vittorio Emanuele n.50 vecchio fabbricato al N.C.E.U. foglio 11 mapp.46, 805, cat. A/6 c. 3 vani 6
rendita 151,84;

In comune di Sestu:

Lotto due

B) yia Palermo, §A

b1)  posto auto al N.CE.U. foglio 41 mapp.2285 sub 13, cat. C/6cl. 1

€ via Rembrandt, 15

Lotto tre

el 1 pic

lio 40 127 sub 10, cat. /2 cL. 2;

lotto quattro

cantina al piano terra al N.C.E.U. foglio 40 mapp.4127 sub 11, cat. C/2 cl. 2;
lotto cingue

c3) L piano terra al N.C.EU. foglio 40. 127 sub 12, cat. C/2 el 2;

lotto sei

¢4)  cantina al piano terra al N.C.E.U. foglio 40 mapp.4127 sub 13, cat.

lotto sette
¢35 cantina al piano terra al N.C.E.U. foglio 40 mapp.4127 sub 14, cat. €2 cl. 5;
lotto otto

©6)  cantina al piano terra al N.C.E.U. foglio 40 mapp.4127 sub 15, eat. 2 el 2;

otto nove
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©7)  cantina al piano terra al N.C.E.U. foglio 40 mapp.4127 sub 16, cat. €2 cl.

lotto dieci

€8  posto auto al N.CE.U. foglio 40 mapp.4127 sub 17, cat. C/6 el I;
Totto undici

©9  posto auto al N.CE.U. foglio 40 mapp.4127 sub 21, cat. C/6 cl. 1;
©) yia Morandi, 16

lotto dod

d1)  posto auto al N.C.E.U. foglio 40 mapp.1400 sub 6, cat. C/6 cl. I;

Totto tredicl

d2)  cantinaal N.C.EU. foglio 40 mapp.1400 sub 14, cat. C
lotto quattrodici

d3)  cantina alN.C.EU. foglio 40 mapp.1400 sub 15, cat. /2 cl. I
D) yia Amendola, snc

lotto quindici

el)  cantina al N.C.EU. foglio 28 mapp.1714 sub 11, cat. C/6 el 1;
) piazza Dettori

lotto sedici

1) posto auto al N.CE.U. foglio 35 mapp. 2749 sub 5, cat. C/6 cl. I;

12 posto auto al N.CE.U. foglio 35 mapp.2749 sub 9, cat. C/6 cl. I;
) viaLussu, 45

lotto diciotto

g1)  cantin al piano seminterrato al N.C.E.U. foglio 28 mapp.1554 sub 7, cat, /2 cl. 2;
G) yia Perugina, 6

lotto diciannove
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h1)  postoauto al N.CE.U. foglio 41 mapp.1379 sub 7, cat. C/6 el 1,

H)

lotto venti - VENDUTO

2044 sub 1, cat. C2 el 5;

i) deposito al N.C.EU. foglio 40 mapy

D vialsonzo,2
lotto ventuno

J1)  cantina al NCEU foglio 40 mapp.3723 sub 12, cat. C2 L. 3;
5 nonico Murgia, 9

lotto ventidue

k1) appartamento + posto auto al NCEU foglio 35 mapp.2703 sub 1, cat.
Intestatia

K) fabbricato di via Tchaiko

Lotto ventitre

1) via Tehaikovski n. 32,3440 appartamento al N.C.EU. foglio 36 mapp.1446 sub 1, cat A/3 cl3 cons.

6 vani rendita € 371,85;

via Tchaikovski n. 40 appartamento al N.C.EU. foglio 36 mapp.1446 sub 4, cat A’3 cL3 cons. 4,

vani rendita € 278,89;
13)  via Tchaikovski n. 36 appartamento al N.C.E.U. foglio 36 mapp.1446 sub 6, cat A/10 ¢L3 cons. 2,5

vani rendita € 497,09

a

14)  via Tchaikovski n.30, cantina al N.C.E.U. foglio 36 mapp 1446 sub 5, cat.C’2 cL7 cons. mq 70

rendita 202,
Intestatia

1) fabbricato di via Bologna angolo via Ancona

Lotto ventiquattro
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m 1) via Bologna n.51, appartamento al N.C.E.U. foglio 41 mapp.994 sub 1, cat.A’2 cL.7;

m32)  via Ancona n.9, appartamento al N.C.E.U. foglio 41 mapp.994 sub 2, cat A’3 el.2;

m3)  via Ancona n.11, appartamento al N.C.EU. foglio 41 mapp 994 sub 3, c

10

Sestu_compropriet:

Lotto venticingue- VENDUTO
1) localita Scala sa Perda terreno censito al N.C.T. foglio 26 mapp.468 cons. a.14,85
San Sperate:

lotto ventisei -VENDUTO

1) via Monastir, area edificabile al N.C.T. foglio 6 mapp.448 di are

Villasimius:

lotto venisett

1) Terreno censito al N.C.T: foglio 20 mapp.552 di are 12,85;

2) Traset

ioni ed s

Gli allegati 1), 2) ¢ 3 riportano le sintesi delle visure effettuate presso la conservatoria dei RR. IL. ¢ presso
Pagenzia del teritorio di Cagliari dai cui si evincono le seguenti indicazioni: nell‘allegato 1) sono riportate le

trascrizioni poste in essere negli ultimi vent'anni relativamente ai beni della fallta; nell'allegato 2) sono

riportate le iscrizioni pregiudizievoli poste in essere nei confronti della fallita, nell'allegato 3) & riportata la
situazione catastale degli immobili ottenuta con le visure incrociate tra le denuncie di accatastamento e le
trascrizione. Dall'esame dell'allegato 1) risulta che la fallta nei due anni anteriori Viscrizione in conservatoria
della sentenza di fallimento ha posto in essere le compravendite di seguito riportate:

autoria unita

data reg. dat]
o ““" Vol | emittente | negoziale | catastali

atto

afavore ‘ Contro
T

ol notaio auto
220712003 28671 | 20522 | gl | 20
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autoria

unita dodl afavore | Contro
emittente | negoziale | catastali

datareg. | cas. | vol
atto

cantina 3sub6

28
p.auto mapp171
0410212004 | 3857 | 2940 | notaio Dol | 7,249 T

sub7
Fa1
040712003 | 26555 | 19147 | 210 | appartamento | mapp 137
Corda
9sub2
F6
1211212003 | 46348 | 32015 | otaio Dol |sppartamento |7 ° o

14/01/2005 | 1061 | 790 appartamento

notaio
De Magistris

appartamento

notaio.
051122005 | 45558 | 31469 | - (R, |SERECETNS

notaio | appartamento

19122003 | 474T1{ 32794 | | Grrehi | TG0

14/01/2005 | 790 | 1061 appartamento

notaio
De Magistris

Fesame dell'allegato 2) indica che nei confronti della fallita sono state poste in essere le iscrizioni
pregiudizievoli contraddistinte con | numeri dal al numero 31. Per poter accertare Vattuale consistenza
immobiliare ¢ stato fatto un controllo incrociato tra le trascrizioni poste in essere dalla falita ¢ le denuncie di
accatastamento degli immobili; si & cosi accertato che le attuali proprieté sono quelle riportate in grassetto nella
sintesi dell"allegato 3).

3) Situazione catastale e coerenze

Gli immobili che costituiscono il complesso dei beni della fallta risultano censit al catasto fabbricati ed al
catasto terreni cosi come riportato nell allegato 3)

4) Criteri di stima adottati per i beni immobili
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1l criterio di stima adottato prevalentemente per Ia determinazione del valore delle diverse categorie di beni &
quello del valore di mercato, cioé il valore dato da quanto & prevedibile che si possa ricavare s posti in

vendita, Per rendere il piil omogenea possibile la valutazione, sono stati uilizzat diversi criteri a seconda della

tipologia dellimmobile da valutare. Per immobili i facile collocazione sul mercato si & fatto uso di metodi di
raffronto indiretto basato sul valore unitario medio del metroguadro commerciale. Ciascun immabile & stato
*misurato" in metri quadrati commerciali (derivato dalla somma delle superfic effettive, in genere lorde, degli
ambienti e delle pertinenze, moltiplicate per coefficienti moltiplicatori funzione della loro stessa destinazione)
e valutato in funzione del valore unitario dedotto da pubblicazioni specializzate nell'elaborazione statistica: il
costo unitatio medio utilizzato & comunque stato, di volta in volta, attraverso opportun coefficienti correttori,
riportato alla situazione specifica dell'immabile in oggetto, Un ulteriore criterio adottato ¢ stato quello della
stima per capitalizzazione del reddito che si basa sul principio economico per il quale un acquirente razionale
non & disposto a pagare un prezza superiore al valore attuale dei benefici che il bene stesso sard in grado di
produrre; il metodo, che trova applicazione specie per quei beni dei quali si conosce il reddito in quanto locati

o immediatamente disponibil alla locazione, ¢ comunque stato utilizzato per verifica e mediazione con altri

metodi. In aleuni casi avendo a disposizione i prezzi pagati per lacquisto di alcuni degli immobili a stima &

stata dall do gli indici ISTAT

Per alcuni beni, non immediatamente spendibili sul mercato per quello che potrebbero valere, & stato utilizzato
anche il metodo del valore di trasformazione: il bene non vale tanto per il suo valore al momento attuale ma per
quanto potrebbe valere se fosse oggetto di lavori o dimigliorie o se al posto di esso, previa demolizione, fosse
edificato un nuovo immobile. Con questo ultimo metodo in pratica si determina il valore dell’immobile come
se fosse nella sua completa efficienza (per esempio un appartamento completamente ristruturato o un tefreno
completamente libero ed edificabile) e si desume il valore attuale sottracndone tutti i costi che si stima

necessari perché sia effettivamente nelle condizioni determinate

Pubblicazic
ripubblicazione o,ripro



11 valore uniario & stato dedotto da pubblicazioni specializzate nellelaborazione statisica; il costo uniario

medio utlizzato & comunque stato, di volta in volta, attraverso opportuni coefficienti correttori, riportato alla
situazione specifica dell'immobile in oggetto.
Al fine di determinare un valore di stima il il possibile oggetivo per ttti gli immobili si & ritenuto utile

wilizzare come base della stim i valori unitari espressi in €imq commerciali, elaborati € pubblicati da agenzie

specializzate (Camera di Commercio, Osservatorio dei valori Immobiliare Ministero Finanze)

Riguardo i terreni agricoli s & attnte dalle indagini d inloco
ed ai valori regionali degli Uflici del Territorio della Sardegna per la determinazione delle indennith di
esproprio per aree ad utlizzo agricolo pubblicate per anno 2007. Per quanto conceme i valori di esproprio ¢
opportuno. precisare che questi ultimi appresentano una valutazione media, talvola inferiore ¢ talvolta
superiore alle reali quotazioni di mercato, in quanto non valutano debitamente le peculiarita proprie di ciascun
terreno. Nelle valutazioni si ¢ cercato di tener conto delle caratteristiche delle aree quali le coltivazioni
praticate; Ia pedologia del terreno, la vicinanza allabitato, Faceessibillits, Ia presenza di strade, Ia disponibilita
di energia elettrica, ete., tutt fattori che influenzano la commerciabilité del bene. Anche in questo caso, sulla

base di quanto sopra esposto, & stato assegnato un valore mutuato da un coefficiente correttivo che considera le

peculirith proprie di ogni bene
5) Caratteristiche e stima degli immobili

LOTTOUNO

Decimomann ENDUTO

) via Vittorio Emanuele n.0 vecchio fubbricato censito al N.C.E.U. foglio 11 mapp.46, 805, cat.A/6 cl. 3
vani 6 rendita 151,84;

Si tratta di un vecchio fabbricato della tipologia *casa campidanese” edificato all'intermo di un lotto di forma

irregolare della superficie di cirea mq 170 ubicato in wna zona residenziale semiperiferica dellabitato di

Decimomannu lungo la Via V. Emanuele. Vi si accede da un cancello che immette al cortile antistante la

facciata principale caratterizzata da un loggiato con due arcate; sul retro del fabbricato vi & un altro cortle
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su cu affaceia il L portane di
mattoni di fango, intonacata ¢ tinteggiata, il solaio di copertura ¢ a falde con struttura di legno in legno ¢
incantucciato, manto di copertura in tegole, lastre di fibrocemento ed in alcune parti in fibra di vetro. Disabitata
da diverso tempo si trova in mediocri condizioni di manutenzione a causa dello stato di abbandono.
internamente si notano su alcune pareti infiltrazioni dacqua provenienti dalle coperture, umidit di risalita alla
base di qualche parete a piano terra, filature sulle murature in prossimité delle travi del tetto; allestemo il
cortile interno & inagibile in quanto infestato da piante cresciute spontaneamente.

Caratteristiche dell‘appartamento
11 piano terra adibito @ zona giomo si articola in due camere, due disimpegni, un bagno, una cucina con

‘caminetto, una veranda coperta con 1 cortl il fabbricato ed un I

daccesso Tl prima piaro, €ui'si accede da una scala intema, & adibito & zona notte e suddiviso in due stanze
omunicanti, Nel cortile principale, in prossimita dellaccesso, vi € un servizio con antistante una tetoia, isolato
dal resto del fabbricato.

note.tecniche: murature intonacate al civile ¢ tinteggiate; i pavimenti del piano terra sono in piastrelle
monocotture o marmette di cemento; il solaio del piano superiore ¢ sostenuto da travi in legno ed &
pavimentato con assi in legno; i serrameni esteni sono in legno monovetro con scuri di legno; porte interne di
Tegno di vecchia fattura con specchiatura cieca; il bagno ¢ rivestito in piastrelle ed ¢ dotato di sanitari ¢
rubinetterie di media qualits; Fimpianto eletirico ¢ di recente realizzazione; limpianto idrico ¢ Iimpianto sono
fognario collegat alla rete comunale.

Suddivisione della superficie per ambienti e calcolo della supeificie commerciale dell'immobile

cucina mq 932
disimpegno 1 mq 575
bagno mg 428
disimpegno 2 mq 1048
camera 1 mg 743
camera 2 mq 1153
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camera3p1° mq 1328

camera 4p1° mg 800
servizio nel cortile mg 300
SUPERFICIE UTILE mq 7302
cortile (20 % della superfcie) mq 648
tettoia (25% della superficie) mg 206
loggiato (50% della superficie) mq 985
veranda coperta (40% della superficie) mq 383
giardino posteriore (15% della superficie) ~ mq 4,09
SUPERFICIE COMMERCIALE mq 11500

La superficie commerciale & stata ottenuta incrementando la superficie utile di una percentuale del 15% per

tener conto dello spessore dei muri.

Regolarita edil
Presso [Uffcio Tecnico del Comune non risulta aleun documento attestante Vedificazione del fabbricato che,
come comprovato dalla documentazione catastale, risale almeno al 1941 (vedi allegato), per cui il fabbricato &
precedente al 1967, Risula peraliro che in data 04-04-2002. venne richiesta Concessione Edilizia per
demolizione e ricostrizione del fabbricato per so civile abitazione (foglio 11 mapp. 805, 46, 1) ricevendo il
diniego secondo il parere espresso dalla Commissione Eilizia Presso nella seduta n.§/d del 23-05-2002. Allo
stato attuale Timmobile non presenta abusi di tipo edilizio.

Regolamentazione urbanistica

L immobile & soggetto alla normativa del vigente Piano Urbanistico Comunale, di seguito denominato PUC. 11
fabbricato ricade all'interno della zona classificata *B" comparto 53 destinata al completamento residenziale
del tessuto wrbano dotato di urbanizzazioni primarie

La interventi di di con i seguenti para

indice f 3,00 me di vol ficabile per drato di superficie fondiaria;

altezza massima di mt 10,50
superficie coperta massima pari ai 213 della superficie dellintero lotto.
Per quanto riguarda le uleriori prescrizioni si rimanda a quanto riportato nellallegato stralcio delle nome del
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& complessivamente pari a 290 me; considerata la superficie dellintero lotto di mq 166 ¢ moltiplicata per
Findice di edificabilith consentito di 3,00 me/mq si ottiene una volumetria edificabile di 495 me. Si ha quindi la
possibilits di incrementare la cubatura esistente di circa 200.00 me.

Stima dell'immobile

La valutazione dellimmobile & stata svolta con riferimento alle attuali quotazioni di mercato tenendo inoltre
conto della destinazione urbanistica dellimmobile che prevede anche la totale demolizione e leventuale
ricostruzione dello stesso con un incremento di cubatura. Si & anche tenuto onto di tutte le lavorazioni minime
necessarie per rendere abitabile Timmobile tramite opportuni coefficienti correttivi. La stima & stata svolta

tramite i citeri di stima analitico, di capitalizzazione del reddito e tenendo conto delle quotazioni medie di

Oss. Stima
p- Je ‘CCIAA€/mg | Immobiliare ar:’im ne MEDIA rciale
[T75m0 [€ momle rmom[e mie|e  emer|e Tz@|€ s6mm|

‘mercato riportate da pubblicazioni specifiche quali I"Osservatorio prezzi degli immobili rilevati a Caglari ¢
provincia’ pubblicato dalla C.C.1AA. di Cagliari e dall'"Osservatorio dei valori immobiliari® dell'Agenzia del
teritorio del Ministero delle Finanze.

1 valori mediati in modo da eliminare e diminuire le differenze emerse hanno portato a stimare un valore
attuale di € 83.699.50 in c.L € 83.700,00.

In comune di Sestu:

LOTTO DUE

B) via Palermo. §/A

b1)  posto auto censito al N.C.E.U. foglio 41 mapp.2285 sub 13, cat. C/6 cl. 1;
Si tratta di un posto auto allaperto della superficie catastale di mq 18,00, individuato solo sulla planimetria
catastale, ubicato all‘intemo del cortile condominiale del fabbricato residenziale sito in nella via Palermo, zona

residenziale della semiperiferia di Sestu. Dal sopralluogo svoko presso Himmobile risulta che il posto auto

trova scarsa rispondenza pratica nella realta: infatti, ha dimensioni inferiori a quelle usuali degli stalli,
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posizionato lateralmente all‘ingresso condominiale, presenta difficolta d'accesso alle auto in quanto delimitato
anteriormente ¢ posteriormente da due paretidi cui una oceupata dallo sportello in cui sono posizionati i gruppi
di misura condominiali.

Regolarita edilizia

11 fabbricato & stato realizzato con Concessione Edilizia n. 196 del 25/10/2001: il confronto tra tavole di

progetto e il i individuato.

Valore commerg

Per questo tipo di immobili si & riscontrata un modesto mercato commerciale dovuta al fatto di essere
solitamente venduti come pertinenze di appartamenti ¢ nello specifico influenzato anche dalle sue ridotte
dimensioni. Un wtilizzo & proponibile come parcheggio per motocicli o mezzi di modeste dimensioni e risulta

appetibile da una ristetta cerchia di possibili acquirenti (eventuali condomini del fabbricato).

superficie sup.di valore
immobile | comme | % | "stima |""’°€’"'“ commerciale
[posoado | 1800 | 075[mq 270[€ 130000]€ 351000

Sulla base delle considerazioni su esposte la stima considera il bene come pertinenza di urunité principale a

cui & stato applicato un coefficiente di differenziazione: la superficie cosi oftenuta & stata moltiplicata per

Fattuale mercato degli

Stato stimato un valore di € 3.780.00 in c.t € 3.500,00.
LOTTI TRE~ QUATTRO - CINQUE - SEI - SETTE - OTTO ~ NOVE - DIECI - UNDICT

L)

in Rembrandt
Si tratta di un insieme di immobili catastalmente individuati da due posti auto e sette cantine ubicati
nellautorimessa a piano interrato di un fabbricato residenziale sito nella semiperiferia di Sestu. 1l sopralluogo
svolto ha evidenziato una situazione differente rispetto a quella riportata sui documenti catastali. Infutt,
successivamente alla realizzazione del fabbricato, limpresa costrutrice non avendo tenuto in debito conto

degli spazi di manovra pertinenti al numero dei pasti auto previst in progetto, ha dovto demolire parte delle

Pubblicazic
ripubblicazione o.ripro



cantine g realizzate (sub 5, sub 11, sub 12, sub 16) e non realizzame alcune (sub 10), per adeguare tali spazi
di manovra al numero delle auto previste. Risultano pertanto effettivamente realizzate solo le cantine

individuste con i subalterni 13, 14 ¢ 15. Anche dei post auto, per gli st tivi di cui sopra,

non ha rispettato le prescrizioni progettuali e non risultano individuati. Non vi & pertanto riscontro tra la
situazione catastale ¢ a situazione reale. Delle cantine realizzate la sub 13 ¢ la sub 15 risultano occupate, la
sub 14¢ libera

Caratteristiche degli immobili

Le cantine e i posti auto sono accessibili tramite una rampa camabile che si diparte dalla zona condominale
esterna al fabbricato con accesso sulla via Rembrand e che immette al piano seminterrato. L'autorimessa &
caratterizzata da una pavimentazione di battuto di cemento, pareti intomacate al civile ¢ tinteggiate, finestre in
alluminio elettrocolorato; impianto elettrico a Vista che necessita interventi di manutenzione. Sul pavimento
s0n0 evident le tracce delle pareti che individuavano le cantine ora demolite. L'altezza interna dello scantinato
edim 245

La cantina individuata dal subalterno 13 ¢ accessibile dallautorimessa tramite una porta a antincendio, ha

pareti intonacate al civile e tinteggiate, in batuto di 1l
impianto elettrico a vista, ha una superficie di mq 7,00.

La cantina individuata dal subalterno 14 & accessibile sia dallautorimessa sia dallesterno tramite una scala
posta sulla zona condominiale esterna al fabbricato, ha caratteristiche analoghe @ quelle delle altre cantine, ha

wna superficie di mq 33,96 vi & inoltre un ambiente adibito a servizio igienico della superficie di mq 1,76

rivestito per unaltezza di em 180 con piasrelle & collegati alla ete ¢ di
La cantina individuta dal subaltemo 15 ha caratteristiche analoghe a quella del subalterno 13 ed ha una
superficie di mq 9,35 T due posti auto, cosi come individuati sulle planimetrie catastali, sono posizionati in
‘zone di diffcile accesso, con dimensioni inferior a quelle normalmente utilizzate per gli stalli

Superficie commerciale degli immobili
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cantina sub 13 mq 695

SUPERFICIE COMMERCIALE mq 7,00
cantina sub 14 mq R72
bagno cantina sub 14 mq 170
SUPERFICIE COMMERCIALE Mq 3600
cantina sub 15 mg 920
SUPERFICIE COMMERCIALE mq 1000
postoauto sub 7 mg 800
posto auto sub 21 mq  7.00

Regolarita edil

1 fabbricato in cui sono inserite queste unité immobiliari & stato realizzato con Concessione Edilizia n. 496 del
11121998, Successivamente a seguito delle modifiche effettuate, & stata presentata una richiesta di variante
per lutorimessa a piano scantinato che rappresenta a situazione attualmente iscontrata in loco. Tale richiesta

al esa per mancanza di integrativa. L dei posti auto e delle

¢ catastale esist

di accatastamento

Le arce di risulta dovramo essere inserite tra gli spazi di manovra appartenenti alle arce condominiali

catastalmente individuate come ber

comuni non censibili. Una tale classificazione non comporta spese

Il riguardantila redazione della pratica da parte di bilitato valutata in € 500,00,
Quotazioni commerciali

Come gi evidenziato il mercato immobiliare di Sestu non manifesta una particolare richiesta per tale tipologia
i immobili in quanto usualmente immessi sul mercato come pertinenze di abitazioni. La valutazione pertanto
considera i beni come pertinenze di unita principali cui & stato applicato un coefficiente di differenziazione.
Riferendasi alle quotazioni medie del valore a metro quadro per civili abitazioni ubicate in zona semiperiferica
nellarea urbana di Sestu puhbhcalc dall *Osservatorio dei valori immobiliari” dcll‘Agenzm del Territorio del

-mm
cantira subf5_|” 1000 | 045 J€ 130000]

s sbo 70T o

n
“Ie s

Pubblicazic
ripubblicazione o.ripro



Ministero delle Finanze ¢ dallOsservatorio Immobiliare della C.C.1A A. ¢ moltiplicando questi valori per tali
coefficienti sono stati stimati i seguenti valori. Una pits facile collocazione sul mercato trova la cantina con il
subalterno 14 date le sue dimensioni che la rendono pit appetibile in funzione di un possibile wtilizzo quale
deposito, essendo anche dotato di servizio igienico.

D) yia Morandi, 16

LOTTO DODICI - TREDICI - QUATTORDICT

1) posto auto censito al N.C.E.U. foglio 40 mapp. 1400 sub 6, cat. C/6 cl. I;

42 cantine censite al N.C.E.U. foglio 40 mapp.1400 sub 14, sub 15 cat. C/2 ¢l I;

Gli accertamenti ipocatastal evidénziano che alouni immobili siano ancora intestati alla Falita benché non
siano pi di sua propriets in quanto ceduti prima della loro realizzazione e identificazione catasiale. Tn
particolare si tratta dei due appartamenti individut dal sub 8 ¢ sub 9 ¢ dei due posti individuati dal sub 4 ¢ sub
7, ceduti conatto di compravenditarep: N 25720 del 01/08/1995

Pposto auto) Posto auto all'aperto, individuato solo sulla planimetria catastale, ubicato allintemo del cortile

in nella via Morandi i le di Sestu. Ha di

di mq 891, leggermente inferiori rispetto a quelle che usualmente individuano gl stalli il che ne preclude

appieno Tl d ale stali di del fabbricato
canting) Si watta di due distinti locali ubicati al piano interrato del fabbricato accessibili dalla scala
condominiale. Entrambe le cantine sono in buone condizioni di manutenzione con pareti intonacate al civile ¢
tinteggiate, dotate di impianto eletrico ¢ illuminazione a nomma, chiuse da porte di legno tamburato con
specchiatura cieca, pavimentate con piastrelle in monocottura. La cantina individuata dal subalterno 15 ¢ stata
ricavata nel vano sottoscala condominiale pertanto non ha urialtezza costante avendo come soffito lintradosso
della rampa delle scale. Allo stato attuale entrambe sono occupate dalla sulla base del
compromesso di vendita stipulato in data 9/08/1996 in cui ¢ indicato un prezzo dacquisto complessivo per

entrambe gli immobili di L. 5.000.000.
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Superficie commerciale degli immobili

Regolariti edil

11 fabbricato & stato realizzata con Concessione Edilizia n. 483 del 02/11/1995 ¢ successiva v

te approvata

con Concessione Edilizia n. 387 del 17/10/1996. Il confronto tra quanto riporlato nel progetto approvato ¢

il la mancata dei post auto mentre per il resto
non si evidenziano discordanze o presenza di abusi

Valore commerg

e del posto auto
Sulla base delle considerazioni sopra svolte si ritiene che il pasto auto cosi individuato abbia ura modesta
valenza commerciale, pertanto si fitiene che non possa essere immesso sul mercato come parcheggio per
motocicli o mezzi di modeste dimensioni ¢ risula appetibile da una ristretta cerchia di possibili acquirenti
Ceventuali condomini del fabbricatc). Come per Gasi precedentemente esaminati Ia stima considera il bene
ome pertinenza di uniunith principale @ cui ¢ stato applicato un coefficiente di differenziazione: la superficie
superticie| | sup.di

valo
immobie | & [prezoeime|
commle commerciale
T R [ e L 7

cosi ttenuta & sata moltiplicata per Vattuale valore unitario di mercato degli immobili residenziali nuovi

stato stimato un valore di € 1.737.85 in ¢t € 1.700,00.
Valore commerciale delle cantine
Come per gl altri immobili di questa tipologia la valutazione & stata svolta con riferimento alle quotazion

‘medie del valore a metro quadro per civile abitazioni ubicate in zona semicentrale nellarea urbana di Sestu

pubblicate dall'*Osservatorio dei valori immobiliari" dell Agenzia del Territorio del Ministero delle Finanze ¢

cantina sub 14 mq 660
'SUPERFICIE COMMERCIALE 20
Ganfina sub 15 mq 260

£ mg_ 300

dalfOsservatorio Tmmobiliare della C.CIAA e considerando i beni come pertinenze di unité principali

attraverso un coefficiente di differenziazione.
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stato anche considerato il prezzo di L. 5.000.000 (€ 2.582,28) riportato sul compromesso di compravendita

delfagosto 1996, Tale importo attualizzato al febbraio 2007, sulla base dei coefficienti di rivalutazione
Valore

Oss.
coeff. | cCIAA€mMG| Immobiliare (MEDIA€MG| attualizzato
q &mq

mmole | SUPticie

[cartirasub 15 | 300 | 035 |€ 130000]€ 120000[€ 43750[€ Tom82[€

‘monetaria pubblicati dallSTAT che indicano dal mese di agosto 1996 allaprile 2007 un coefficiente di
rivalutazione monetaria di 1,241 pari ad una variazione percentuale dellindice ISTAT del 241% e un
importo rivalutato di Lire 6.205.000 (pari a Euro 3.204,87).

1 valori ottenuti sommati ¢ mediati in modo da eliminare ¢ diminuire le differenze emerse hanno portato a
stimare per la cartina sub 14.un valore di €3571,19 in ct. € 3.500,00 ¢ per la cantina sub 15 un valore di €
225869 in c.€ 220000,

©) yia Amendola, sne- 10TTO QUINDICI

1) cantina censito alN.C.E.U. foglio 28 mapp.1714 sub 11 cat C/6 el 1;

Immobile ubicato al piano interrato di un fabbricato di tre piano fuori terra realizzato dalla stessa impresa nel
corso della sua attivita alla fine degli amni '90 in wna zona semiperiferica, prevalentemente residenziale,
delfabitato di Sestu. Le caratteristiche costrutive sono quelle di un edificio con struttura intelaiato in
conglomerato cementizio armato ¢ tamponatura laterizie, facciate intonacate e tinteggiate, nel complesso in
buone condizioni di manutenzione. Ala cantina si accede tramite una scala esterna l fabbricato che si diparte
dal cortle individuato dal subalterno 18, di pertinenza dell'appartamento a piano terra individuato al subalterno
2, e che ne costituisce serviti di passaggio. Tl locale & suddiviso in diversi ambienti ed allo stato attuale risulla
uilizzata come un appartamento articolato in una ingresso con angolo cottura ¢ tinello, un disimpegno, che
distribuisce un bagno, due camere, un ripostiglio, il tutto per una superficie commerciale di mq 53,00, Le

condizioni di manutenzione sono discrete.

immobile attualmente & occupato dai signori Lai - Melis a seguito del compromesso di vendita non registrato

& verbale di consegna del 16/10/1998 stipulato con Ia fallia di cui s allega copa (v. al.x)
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principali caratterisiche tecniche:
portoncino daccesso blindato, paramenti murari intoacati ¢ tineggiati, pavimentazioni i piastrelle

monocolture, porte in legno con specchiatura ci

aerazione naturale tramite finestre a bocca di lupo con
serramenti in alluminio, bagno rivestito in piastrelle dotato di tuti i sanitari, impiant idrico e fognario collegati
allarete, impianto elettrico a norma. Tl locale ha un'altezza interna dim 2,56  una superficie cosi suddivisa:

suddivisione della superficie per ambient e superficie commerciale dellmmobile

tinello - angolo cottura mq 13,68
camera mq 13,80
camera mq 828
disimpegno mq 339
ripostiglio mq 337

mq 354
SUPERFICIE UTILE mq 46,06
SUPERFICIE COMMERCIALE mq 50,00

avendo determinato la superficie commerciale al lordo dei muri ¢ di eventuali altri elementi accessori.

Regolariti

11 fabbricato & stato realizzato con Concessione Edlilizia n. 75 del 18/02/1997 ¢ succes

variante approvata
con Concessione Edilizia n. 266 del 01/07/1998. In seguito agli accertamenti eseguiti ¢ dal confronto tra
quanto riportato nel progetto approvato e lo stato di fatto si & riscontrata la modifica della destinazione duso
dei vani da cantina ad abitazione. Tale cambiamento contrasta con quanto assentito dal regolamento edilizio
‘comunale che non consente tale utilizzo per il piano interrato, sia per motivi igienico sanitari sia per laltezza
dei locali inferiore ai minimi di legge ¢ rappresenta pertanto un abuso non sanabile

Stima dell'immobile

Come per gl alri immobili di questa tipologia la valutazione & stata svolta con riferimento alle quotazioni
‘medie del valore a metro quadro per civili abitazioni ubicate in zona semiperiferica nellarea urbana di Sestu
pubblicate dall *Osservatorio dei valori immobiliari" dell Agenzia del Territorio del Ministero delle Finanze

dallOsservatorio Tmmobiliare della C.CTAA e considerando i beni come pertinenze di unité principali
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attraverso un coefficiente di differenziazione. Nella valutazione s

& inoltre considerato il prezzo di 1
68,000,000 (€ 35.119.07) riportato sul compromesso di compravendita del giugno 1997.
valore

meio €ma|
[T T wow om0 e ToowTe e Twle  Rmle mEle wme]

Vi

| ot |52 o | ccpnemg o

e o] e
€ma

Tale importo & stato attualizzato ad oggi sulla base dei coefficienti di rivalutazione monetaria pubblicati
dallTSTAT, che indicano dal mese di giugno 1997 allaprile 2007 un coefficiente di rivalutazione monetaria di
1,2223 pari ad wna variazione percentuale dellindice ISTAT del 22,2% ed wn importo rivalutato di Lire
83.116.400 (pari a Furo 42.926,04),

Mediando f vari valori otenuti si ricava un valore dellimmobile di € 40.213,02 in c.t € 40.200,00

¥) piazza Dettori - LOTTO SEDICI - DICIASETTE

S1) posto auto censito al N.C.E.U. foglio 35 mapp.2749 sub 5, cat. C/6 el I;

£2) postoauto censito al N.C.E.U. foglio 35 mapp.2749 sub 9, cat. C/6 el I;

i tratta di due posti auto allaperto allinterno del cortile condominiale del fabbricato residenziale sito in nella
piazza Detori individuati solo sulla planimetria catastale. Dal sopralluogo svolto presso immabile risulta che
tali posti auto trovano scarsa rispondenza pratica nella realth. Infatt le aree individuate per i parcheggi non
consentono un numero di posti superiore a quelli gid presenti, cosi come invece riportati nell’elaborato
catastale con dimensioni inferiori a quelle che usualmente individuano gli stall, sono posizionati in zone di
difficile accessibiliti: Iuno lungo Taccesso carrabile che immette al cortile condominiale in prossimita
dellingresso al fabbricato, Taltro in una zona che renderebbe difficoltosa la sussistenza degli atri post auto gia
individuati ed assegnati

Regolariti edilizia

immobile di cui fanno parte i posti auto & stato realizzato a seguito della demolizione di un vecchio
fabbricato con Autorizzazione n.63 del 16021998, & stata rilasciata la Concessione Edilizia n252 del

18/06/21998 per la realizzazione di un nuovo fabbricato per civile abitazione a cui ha fatto seguito la variante
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in corso dlopera rilasciata con Concessione Ediliza n. 410 del 21/10/1999. Tl confronto tra quanto riportato nel
progetto approvato ¢ quanto riscontrato durante il sopralluogo evidenzia la mancata individuazione dei posti

auto cosi come indici in proy

etto e nelle planimetrie catastali
Valore commerciale
La valenza commerciale di questi immobili & influenzata dalle loro dimensioni e ubicazione: si itiene che il

subalterno 9 possa essere immesso sul mercato come parcheggio per motocicli 0 mezzi di modeste dimensioni

Per il subalterno S, data la sua collocazione ¢ le sue dimensioni, si ritiene irrilevante la sua valenza

commerciale ¢ pertanto i ritiene pil opportuna una sua soppressione e che larea di risulta sia inserita tra le

valore

inpsfﬁclll e | sup di
merciale
1755,

wa T —
e com
TS o TBTe TaomTe

bene comune non censibile

parti condominiali del fabbricato,
Considerato il béng come pertinenza di urtunité principale & stato applicato un coefficiente di differenziazione
Ia superficie di stima cosi ottenuta ¢ stata moltiplicata per lattuale valore wnitario di mercato degli immobili
residenziali nuovi.

E'stato stimato un valore di € 1.755.00 in .t € 1.800,00.

Oneri di accatastamento

Gli oneri per la soppressione catastale del posto auto e linserimento delle aree di risulta tra le parti
condominiali, catastalmente classificate come beni comuni non censibili, non comporta spese catastali ma solo
i usuali oneri per la redazione della pratica catastale valutabili in € 500

G) via Lussu, 45 - LOTTODICIOTTO

g1)  cantina a piano seminterrato censita al N.C.E.

foglio 28 mapp.1554 sub 7, cat. €2 cl. 2;
Cantina posta al piano seminterrato di un fabbricato di tre piani fuori terra ubicato alla semiperiferia di Sestu,
in una zona prettamente residenziale. Le caratteristiche costruttive sono quelle di un edificio con struttura
intelaiato in conglomerato cementizio armato e tamponatura laterizie, facciate intonacate ¢ tinteggiate, nel

complesso in buone condizioni di manutenzione. Alla cantina vi i accede da una scala estema che si diparte
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dal cortile condominiale individuato dal subalterno 8. L'immobile & costituito da un unico ambiente adibito
sgombero con un lavabo ¢ un piano cottura. Le condizioni di manutenzione sono buone, acrazione
illuminazione naturale sono garantte da una finestre a bocea di lupo con affaceio sul cortle intemo posta a
circa 2 m dal pavimento, le murature sono intonacate ¢ tinteggiate, il locale ¢ dotato di impianto idrico
collegato alla rete, impianto elettrico a norma

Allo stato atwale Timmobile risulta occupato dal sig. Stella Giordano a seguito del compromesso di vendita
non registrato del giugno 1998 stipulato con la falita e di cui i allega copia (v. al. x)

Principali note tecniche:

portoncin daccesso blindato, paramenti murari intoacati al civile ¢ tintegiati, pavimentazion in piastrelle
‘monocottura uguali in tutti gli ambienti, serramenti dalluminio, angolo cottura placeato per un'ahezza di m
1,75, mpianti idrico ¢ fognario collegati ala rete, impianto elettrico a norma

Suddivisione della supetficie per ambienti ¢ superficie commerciale dellimmobile

cantina ma 2600
‘SUPERFICIE COMMERCIALE mq 30,00

avendo determinato la superficie commerciale al lordo dei muri e di eventuali altri elementi accessori.

Regolarita e
1l fabbricato di cui fa parte la cantina ¢ stato realizzato con Concessione Edilizia n. 434 del 01/12/1994 ¢

successiva variante approvata con Concessione Edilizia n. 39 del 01/02/1996; ha ottenuto l'abitabilita il

31/07/1996, Tl confronto tra quanto rip il sopralluogo

non evidenzia discordanze e presenza di abusi

Valore commerciale
Come per gl alri immobili di questa tipologia la valutazione & stata svolta con riferimento alle quotazioni

wrbana di Sestu

medie del valore a metro quadro per civile abitazioni ubicate in zona periferica nell
pubblicate dall "Osservatorio dei valori immobiliari" dell Agenzia del Territorio del Ministero delle Finanze &

dallOsservatorio Immobiliare della C.CTAA e considerando i beni come pertinenze di unith principali
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attraverso un coefficiente di differenziazione. Nella valutazione si & inoltre considerato il prezzo di

L.25.000.0000 (€ 12.911,42) riportato sul compromesso di vendita del giugno 1998, Tale importo & stato

T che indicano

attualizzato ad ogei sulla base dei coeflicienti di rivalutazione monetaria pubblicati dall1ST

dal mese di giugno 1998 allaprile 2007 un coefficiente di rivalutazione monetaria di 1,2007 pari ad wna
variazione percentuale dellindice ISTAT del 20.1% ¢ un importo rivalutato di Lire 30.017.500 (pari a Euro
15.50274).

Mediando i valori ottenuti s ricava un valore dellimmobile di € 19.001,37 in. € 19.000,00.

H) via Perugina, 6 - LOTTO DICIANNOVE

1) posto auto censito al N.C.E.U. foglio 41 mapp.1379 sub 7, cat. C/6 cl. I;

Posto auto.allaperto individuato allinterno del cortile condominiale di un fabbricato residenziale sito in un
vicolo chiuso della via Perugin, in zona semicentrale di Sestu. Tale immobile, individuato sulla planimetria
catastale, nella realts trova scarsa rispondenza pratica. Infatt, ha dimensioni inferiori a quelle normalmente
utilizzate per gli stalli, posizionato affiancato alla muratura di confine con il lotto vicino, occupa parte del

passaggio che consente I

cesso ad altri posti auto di pertinenza degli appartamenti del fabbricato
Valore commerciale

Anche in questo caso, come in alui esaminati precedentemente il valore commerciale dellimmobili ¢
influenzata dalle sue dimensioni ¢ dalla sua collocazione. Si reputa che tale immobile possa essere immesso sul

‘mercato come parcheggio per motocicli o mezzi di modeste dimensioni.

Considerato il bene come pertinenza di unlunith principale & stato applicato un coefficiente di differenziazione

Ta superficie di stima cosi ottenuta ¢ stata moltiplicata per lattuale valore unitario di mercato degli immobili

residenziali nuovi.
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stato stimato un valore di € 1.072,50 in c.t € 1.000,00.

1 - VENDUTO

1) deposito censito al N.C.EU. foglio 40 mapp 2144 sub 1, cat. C/2 el 5;
Si trata di diversi locali accomunati sotto un unico identificativo catastale dispost tra il piano interrato e il
piano terra di un fabbricato di quattro piani fuori terra ubicato nella semiperiferia dellabitato di Sestu in una
‘zona residenziale. T locali sono cosi distinti

al piano interrato: n. 7 cantine ¢ due disimpegni

al piano terra: n. 1 appartamento adibito uso ufficio con bagno: n. 1 locale adibito a deposito

Ledificio & stato realizzato alla fine degli anni ‘90 in una zona prevalertemente residenziale dellabitato di
Sestu. Le caratteristiche costrutive sono quelle di un edifico a struttura intelaiata in cemento amato ¢
tamponatura laterizie, facciate intonacte ¢ tinteggiate, nel complesso in buone condizioni di manutenzione. T
diversi ambienti hanno tutti accessi indipendent: alle cantine i accede da una rampa carabile che si diparte
dal cortile eondominiale circostante il fabbricato; Tufficio ha accesso da un cancelletto pedonale posto sulla via

Einstein; il deposito ha possibilith d'accesso sa dalla via Marconi sia dal cortile interno al fabbricato.

Caratteristiche degli immobili: Cantine
i tratta di sette locali di diversa metratura posti al piano interrato raggiungibile da una rampa carrabile che si
diparte dal cortile condominiale circostante il fabbricato. Vi si accede da due distinte aperture prive di infissi
poste alla base della rampa ¢ che immettono ciascuna ad un disimpegno: uno di dimensioni pit piccole
costituisce wn corridoio su cui affacciano sei cantine, Taltro, piti ampio, & di uso esclusivo della cantina

identificata nellallegata planimetria col nl. T locali intemamente pmem.m condizioni di manutenzioni
superfic i
ot | S5 [ommosia] o,

commle
Posoade | 550 ms|mosa|e<amoo|e 107250

immobile

‘mediori in quanto su aleune pareti vi sono evidenti infltrazioni dacqua e presenza di umidith, in particolare

lungo il muro perimetrale con la via Marconi.
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Atnalmente le cantine risultano occupate come soto riportato sulla base dei compromessi di vendita non

registrat stipulat dagli occupanti con Ia fallita

Ciascuna cantina & id
note tecniche:

pareti intonacate al civile ¢ non tinteggiate sulle parti condominiali, pavimentati con piastrele in monocottura
porte metalliche, serramenti esterni in fero proteti da grate metalliche ¢ vetri retinat. I disimpegni e le cantine
sono dotat di impianto elettrico a vista:

La cantina n. 1 & dotata di di i lusivo ch della cantina stessa.

Ufficio
i tratta di un logale indipendente tispetto agli altri suddiviso in diversi vani posto a piano terra accessibile
attraverso la veranda che affaccia direttamente sul giarding condominile antistante Tedificio. Linsieme si

articola in wn disimpegno, un bagno, da retrostanti

il deposito soprastante la rampa di accesso al piano scantinato. T locali godono di una discreta illuminazione ¢
ventilazione

Principali carateristiche tecniche

‘murature intonacate al civile ¢ tinteggiate; pavimenti in piastrele di clinker, serramenti del prospetto principale
di legno con tapparelle avvolgibil ¢ proteti da grate in ferro; lungo i prospettilaterali finesrature nastro con
Serramenti in alluminio, vetri retinati ¢ grate; portoncino daceesso blindato dotato di chiusura di sicurezza,
porte inteme di legno tamburato a specchiatura cieca; bagno dotato di sanitari e rubinetterie rivestito in

piastrelle a tutta altezza; impianto eletirico sottotraccia integrato da alcune porzioni 4 vista a norma; impianto

impianto

Suddvisione della superficie per ambienti ¢ superficie commerciale dellimmobile

La superficie commerciale & determinata dalla superficie utile al lordo dei muri maggiorata degli alri elementi
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dsimpegno mq 605

bagno mq 483
Ufficio 1 mq 1420
Ufficio 2 mq 1745
ufficio 3 mq 17,82
fipostiglio mq 558
SUPERFICIE UTILE mq 68,03
veranda 1 (40% della superficie) mq 282
SUPERFICIE COMMERCIALE mq 7600

accessori la cui incidenza viene valutata caso per caso

Deposito

Locale costituito da un unico vano adiacente ufficio con accessi indipendenti sia lungo la via Marconi sia
dallinterno del cortile condominiale, Tl prospetto sulla via Marconi ¢ chiuso da ampie vetrate dotate di serrande
‘metalliche con sistema, di chiusura eletrico. Tl locale ha una superficie commerciale di mq 55,00 ed unaltezza
di m 3,40 Tnternamente & pavimentato con piastrelle di clinker, ionacato e tinteggiato ad eccezione della
parete che divide questo ambiente dallufficio, realizzata in cartangesso non intonacato e privo di tinteggiatura;
Himpianto elettrico & a norma.

Suddvisione della superficie per ambienti ¢ calcolo della superficie commerciale dellmmobile

avendo determinato la superficie commerciale al lordo dei muri e di eventuali altri elementi accessori.

locale deposito my 5190
veranda 1 (30% della superficie) mq 1,66
'SUPERFICIE COMMERCIALE m

Regolarita edilizia

11 fabbricato di cui fanno parte i locali & stato realizzato a seguito del rilascio delle Concessioni Edilizie n. 193

del 27/06/1988 € n. 307 del 12/10/1988, successiva variante approvata con Concessione Edilizi n. 181 del

te n. 63 del 24/02/1992. In data 30/04/1992 &

16/05/1990, variante in sanatoria n. 254 del 10/09/1991 ¢ va
stata rilasciata 'autorizzazione di abitabilité ¢ agibilita per Tintero fabbricato,
In seguito agli accertamenti svolti e al confronto tra progetti regolarmente approvati e stato di fatto si &

riscontrata a piano terra la chiusura di parte della veranda su cui affaccia il deposito per ricavarne un vano
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nellufficio ¢ la diversa distribuzione intera degli ambienti. Tali opere sono state eseguite in assenza o
difformité dalla concessione edilizia e costituiscono abusi edilizio che comunque possono essere sanati ai sensi
della L. 47/85 art. 13 per accertamento di conformith subordinato al pagamento di una somma stabilita dal
sindaco sulla base della tipologia dellabuso,

Frazionamento catastale degli immobili ¢ loro valutazione — LOTTI VENTIDUE ~ VENTITRE
VENTIQUATTRO - VENTICINQUE - VENTISEI

Gli immobili, benché siano identificati con un unico subalterno catastale, costituiscono diverse unith che sono
state valutate singolarmente per una loro pi facile commercializzazione. Si & pertanto anche prevista una
suddivisione catastale tramite frazionamento dei diversi immobili per assegnare loro dei nuovi identificativi
catastali, stimando un costo ditale di circa € 2,890,00 come da prospetto

Costo per frazionamento catastal

Trmobl da Fazonare | spese | n° | costo | redazions | spese
catostall | unitd | catasto | = pratica | accessorie | complessivo
ad unt

cantine € 50,00 7]€ 35000]€ 140000]€ 30800]€ 205800

uifcio € s000] 7€ s000[€ 30000[€ 6600 [€ 41600

oposto 1 € s000[ TT€ 5000[€ 30000[€ 66001€ 416,00

Tl valore le degli immobili & ‘medie del valore a

metro quadro per civile abitazioni ubicate in zona periferica nellarea wbana di Sestu pubblicate dall
"Osservatorio dei valori immobiliari® dell/Agenzia del Territorio del Ministero delle Finanze ¢

dallOsservatorio Immobiliare della C.C.1A A opportunamente correte con dei coefficienti che tengono conto

Immobile superfcie | valore nizile | periodoci | valore | valore
mg sierimento | aggiornato | _€/ma
canfina .5 875 [T 7000000
cantina n 4 1639 L 12.000.000
Cantina n.2 938 [L 6000000
cantina n.6 7535 L 10,000,000
cantinan 7 875 6750000

della destinazione duso degli immobili per il quale non esiste uno specifico mercato, Si & anche tenuto conto
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dei prezzi riportat sui compromessi di vendita stipulati tra gli occupanti ¢ impresa. Tali import sono stati

attualizzati allaprile 2007 sulla base dei coefficienti di rivalutazione monetaria pubblicati dallTST AT

alore di

ima delle cantine

1l disimpegno che immette alla cantina n.1, in un w,\,b.h frazionamento, essendo indipendente potrebbe

‘superfice|
commle

essere annesso alla canting ¢ costituire cosi uniunica unith immobiliare, pertanto ¢ stato valutato per lintera
superficie.

Mediando | vari yalori attenuti i oftiene

cantina n.L valore deltimmobile di € 26.375.00 in c.t. €26.400,00;

cantina n.2 valore delfimmobile di € 6.193,00 in c1. € 6.200,00;

cantina n.4 valore delfimmobile di € 8.993,79 in.c1. € 9.000,00;

cantina .5 valore delfimmobile di € 5.079,24 in 1. € 5.000,00;

cantina n.6 valore dellimmobile di € 7.730,17 in.c. € 7.700,00:

cantina n.7 valore dellimmobile di € 5.127.09 in c.1. € 5.100,00

Valore di

ma dell'ufficio

Per questo immobile, che gode di un maggiore mercato di riferimento, la valutazione ¢ stata svolta utilizzando
Oss. Stma

diversi criteri quali la stima analitica ¢ il metodo di capitalizzazione oltre le quotazioni medie pubblicate per

immobilia destinazione terziaria

Pubblicazic
ripubblicazione a.ripro



T valori sommati e mediati in modo da eliminare e diminuire le differenze emerse portano a stimare un valore

di€90.942,75 in c.L. €91.000,00.

Valore di stima del deposito
Per questo immobile si ¢ fatto riferimento ai valori pubblicati per immobili a destinazione produttiva olre un

eriterio di el metodo di stima di reddito,

I valori sommati ¢ mediati in modo da eliminare e diminuire le differenze emers e un valore

portano a stima

di€51.9996,59 in c 1. €52.000,00.
) vialsonzo,2 - LOTTO VENTISETTE

J1) - cantina censita al NCEU foglio 40 mapp.3723 sub I2, cat C/2 el ;

Tmmobile ubicato al pian intertato di un fabbiricato di tre piano fuori terra realizzato dalla stessa impresa nel
corso della sua attivita alla fine degli anni '90 in una zona semicentrale, prevalentemente residenziale. Le
caratteristiche costrutive sono quelle di un edificio con struttura intelaiata in conglomerato cementizio armato
& tamponatura laterizie, facciate intonacate e tineggiate in buone condizioni di mamutenzione. Alla cantina si
accede da una scala esterna indipendente che i diparte dal cortile a piano terra circostante il fabbricato,

Attualmente Iimmobile, a seguito di lavori di migliorie sulle finiture, & utilizzato come appartamento articolato

in una taverna, un cucinino, bagno. Le condizioni di buone,

avendo determinato la superficie commerciale al lordo dei muri e di eventuali altri clementi accessori

Attualmente Fimmobile & occupato dal a seguito del compromesso di vendita non registrato del
17001997
principali caratteristiche tecniche:

portoncino. daccesso blindato, paramenti murari intonacati ¢ tinteggiati, pavimentazioni in piastrelle

‘monocottura, porte in legno con specchiatura vetrata, aperture a bocca di lupo con serramenti in alluminio,
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a mg 1663
disimpegno m 290

cinino mg 546
bagno ma 314
camera mg 155
'SUPERFICIE UTILE m 3968
'SUPERFICIE COMMERCIALE mq 4000

bagno rivestito in piastrelle dotato di tutt i sanitari, riscaldamento con termosifoni, impianti idrico ¢ fognario
collegati alla rete, impianto eletirico a norma. 'immobile ha un'altezza intema di m 2,40,
Suddvisione della superficie per ambienti ¢ superficie commerciale dellimmobile

avendo determinato la superficie commerciale al lordo dei muri e di eventuali altri elementi accessori.

Regolarita e
Lunité immobiliare appartiene ad un fabbricato realizzato a seguito del rilascio della Concessione Edilizia n
141 del 03/04/97 ¢ successiva variante approvata con Concessione Edilizia n. 106 del 12/03/1998

In segtito agli accerlamenti eseguiti ¢ dal canfronto tra i quanto riportato nel progetto approvato e lo stato di
fatto i & riscontrata la modifica di destinazione duso del locale da cantina ad abitazione. Tale cambiamento
contrasta-con quanto assentito dal regolamento edilizio comunaleche non consente tale wilizzo per il piano
interrato, sia per motivi igienico sanitari sia per Taltezza dei locali inferiore ai minimi di legge ¢ rappresenta
pertanto un abuso non sanabile

Stima dell'immobile

La valutazione & stata svolta considerando i beni come pertinenze di unith principali cui ¢ stato applicato un
coefficiente di differenziazione. Riferendosi alle quotazioni medie del valore @ metro quadro per civili
abitazioni ubicate in zona semicentrale nelfarea urbana di Sestu pubblicate dall’ "Osservatorio dei valori
immobiliari® dell'Agenzia del Territorio del Ministero delle Finanze e dallOsservatorio Tmmobiliare della
C.CLAA sono stat stimati i seguenti. Nella valutazione si & inoltre considerato il prezzo di di . 40.000.0000
(€20,658,28) riportato sul compromesso di compravendita del settembre 1997

Tale importo & stato attualizzato ad oggi sulla base dei coefli

nti di rivalutazione monetaria pubblicati

=3
Immobile coeft. | cCiaA€ma| Immobiliare (MEDIA€Im| attualizzato

superficie|
com
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GallTSTAT, che indicano dal mese di settembre 1997 allfaprile 2007 un coefficiente di rivalutazione monetaria

di 1,22 pari ad una variazione percentuale dellindice ISTAT del 22.0% ed un importo rivalutato di Lire
48:800.000 pari ad € 25.203,10.

Mediando i var valori ottenut si ricava un valore dellimmobile di € 28.851,55 in e:t.

2880000
K) yia Canonico Murgia, 9 - LOTTO VENTOTTO
k1) apparamento +posto auto censiti al NCEU foglio 35 mapp.2703 sub 1, cat A3 cl3;

inche se catastalmente risulta intestato alla fallita Infatt, il

Questo immobile & di propriet

signor ha acquistato Fappartamento ed il posto auto con il contratto di vendita ¢ appalto stipulato
tra i ¢ Ja fllita in data 1610171997 rep 94391 con il quale o Spano si riservava la
proprieti dirun appartamentoa piafo terra e del posto auto al piano interrato dellerigendo fabbricato per civile
abitazione secondo il progetto redatto| A tuttoggi, a fabbricato ultimato, non si & proceduto
alla regolarizzazione catastale  dellunita immobiliare pertanto._occorrerebbe. procedere ad wn atto di
precisazione catastale con cui 51 dentifica'al catasto urbano Vimmobil oggetto dellato.

1) fabb

Si trata di un edificio di tre piani fuori terra costituito da due corpi di fabbrica affiancati ubicati alla
semiperiferia dellabitato di Sestu in una zona prevalentemente residenziale caratterizzata da palazzine di non
pid di tre piani fuori terra e villini. Sorge arretrato rispetto al filo strada allinterno di un lotto trapezoidale

recintato da una muratura con inferriata sulla fag

ta lungo il fronte strada ¢ da una muratura in blocchi di
cemento sugl altr lati. 11 fabbricato & stato realizzato poco meno di venti anni fa con struttura intelaiata in
conglomerato cementizio armato, tamponature laterizie, facciate intonacate ¢ non ancora tinteggite, copertura
piana a terrazzo praticabile. Gli spazi antistanti Vedificio lungo il fronte strada sono adibiti a parcheggio o
rampe di accesso al piano interrato, quell retrostanti sono mantenuti a cortle con piarte omamentali o alberi
da frutto. Ledifico esternamente presenta discrete condizioni di manutenzione, Nel fabbricato, individuato
come corpo A, sono ubicati gli immobili di proprieti di Melis Antonio, nel fabbricato individusto come corpo

B, & individuato Fimmobile di propriet di Melis Giampaolo.
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Regolarita edi
1 fabbricato & stato realizzato con Concessione Edilizia n. 34 del 12/02/83 e successiva variante approvata con
Concessione Edilizia n. 145 del 01/06/1987 n° 261 del 24/12/20031 12/03/1998

Dagli accertamenti eseguiti ¢ dal confionto tra i quanto riportato nel progetto approvato sono state riscontrate
alcune difformith specifiche delle singole unith immobiliare che compongono il fabbricato e che saranno
evidenziate di seguito nellesame di ciascun bene.

Intestatia

1) via Tehaikovski n.32/34/40; appartamento al N.C.E.U. foglio 36 mapp.1446 sub I
Unith immobiliare articolata su pill piani ¢ composta da diversi locali disposti tra il piano seminterrato ed il

plano tef20, accomunati da U unico identificativo catastale, Allo stato attuale immobile & oceupato dal signor

Melis Antonio.

Pianinterrato: cantina e garage
11 piano interrato occupa Tintera sedime del fabbricato ed & suddiviso tra lo scantinato ed il garage. Lo
scantinato si compone di un locale utilizzato come taverna con un ampio caminetto, un angolo cottura con
lavabo e un piccolo bagno. Vi si accede sia dal garage sia dalla scala interna al fabbricato che collega le altre
wnith immobiliari. Presenta in buone condizioni di manutenzione ad eccezione di uninfiltrazione sul soffitto in
carrispondenza di uno scarico, allo stato attuale ascivtta. Gode di una discreta illuminazione naturale garantita
da due aperture fisse realizzate sul soffitto con elementi in vetro cemento e da una finestra. 11 bagno cieco,
ricavato al di sotto del vano scala, & dotato di lavabo e w.c. ed ¢ rivestito con piastrelle ceramiche. Le pareti del
locale sono intonacate e tinteggiate, i pavimenti sono in gres, limpianto idrico ¢ fogrario sono collegati alla

rete, Timpianto eletirico & a norma. Porte ¢ finestre sono in alluminio elettrocolorato

Pubblicazic
ripubblicazione o.ripro



1l garage & acce

ssibile dalla rampa carrabile esterna, & chiuso da un portone metallico a scomere, la

pavimentazione & costituita da un massetto di conglomerato cementizio, le pareti sono intonacate ¢ tineggiate,

poste sul soffito,

sono garantite

Piano terra: giardino esterno

Costituito dalle parti esterne al fabbricato che individuano la rampa di acceso al garage, le zone condominiali

diaceesso al fabby

i i di

via Tehaikovski wtilizzata come posto auto all'aperto e mantenuta a giardino scarsamente curato; laltra posta

sul retro del fabbricato e nel cui pavimento sono inserite le aperture che danno luce al piano interrato.

giardino anteriore mg 4300
gierdino postercra ma 7200
SUPERFICIE UTILE m 11500
grdino anterioe (al 1% dela superfice)  ma 645
grdino pesteriore (al 15% dellasuperfice) ma 108
'SUPERFICIE COMMERCIALE m 725

Piano primo: appartamento

Appartamento raggiungibile dalla scala condominiale articolato in un soggiomo con camino, una cucing, wn

disimpegno, due camere da letto, un bagno, un servizio, un ripostiglio due balconi con affaccio sulla pubblica

via, una veranda con affaccio sul cortile interno parzialmente chiusa e destinata a lavatoio. L'appartamento

‘gode di un buon grado di illuminazicne ¢ ventilazione. Liintemno presenta ottime condizioni di manutenzione

Note tecniche: murature inteme intonacate e tinteggiate; pavimenti in parquet ad eccezione dei bagni

pavimentati ¢ rivestiti in piastrelle, dotati di sanitari ¢ rubinetterie di buona qualit; serramenti esterni di legno

con vetro camera ¢ tapparelle di PVC, chiusura della veranda realizzata con serramenti dalluminio ¢ vetro,

porte interne di legno con specchiatura cieca; portoncino d'ingresso blindato munito di serratura di sicurezza;

tavema mg 4474
bagno mq 326
garege mq 6067
SUPERFICIE UTILE m 10865
tavera (al 65 % dela superfcie) mq 2908
garage (al 35% dela superficie) mg 2128
'SUPERFICIE COMMERCIALE m 5356
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videacitofono apriportone; impianto di climatizzazione canalizzato, impianto. idrico collegato alla rete;

impianto 1

lla rete, impia er uso cucina; norma

Superficie dell'appartamento per ambienti ¢ superficie commerciale

ingresso mq 4,40
soggiomo mq 2426
cucina m 372
pranzo mq 10,00
letto mq 11,01
disimpegno mq 290
letto mq 1870
ripostiglio mq 045
bagno mq 828
sevizio mq 242
SUPERFICIE UTILE mq 86,14
Veranda aperta (al 35% della superficie)  mq 191
veranda chiusa (al 0,75% della superficie) . mq 551
lavatoio (al 95% della superficie) mq 409
balconi (al 20% della superficie) mq 171
SUPERFICIE COMMERCIALE mq 100,00

Lastrico solare

Si tratta della copertura del fabbricato, accessibile dal torrino del vano scala condominiale, privo della

p bity
SUPERFICIE UTILE mq 84,89
lastrico solare (al 10% ella superficie) mq 8,49
SUPERFICIE COMMERCIALE mq 849

Superficie commerciale dell'mmobile

piano interrato mq 5356
piano terra mq 17,25
piano 1° mq 100,00
Iastrico solare mq 8,49
SUPERFICIE COMMERCIALE mq 180,00

avendo determinato Ia superficie commerciale al lordo dei muri e di eventuali altri elementi accessori.

Regolarita Edi
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Rispetto al progetto approvato si & riscontrata la chiusura della veranda ¢ la realizzazione al suo intemo di un

Iavatoio il che comporta un abuso edilizio sanabile secondo quanto previsto ai sensi dei capi IV ¢ V della legge

47 del 1985,

Valore di

ma dell'appartamento
La stima & stata svolta tramite § criteri di stima analitico, di capitalizzazione del reddito e tenendo conto delle
quotazioni medie di mercato riportate da pubblicazioni specifiche quali 1" Osservatorio prezzi degli immobili
rilevati a Cagliari  provincia® pubblicato dalla CCIAA. di Cagliari ¢ dall' "Osservatorio dei valori
immobiliari® dell’Agenzia del territario del Ministero delle Finanze

Mediando i vari yalori ottenuti i ricava un valore dellimmobile di € 244.174,05 in c. € 244.000,00.

12) via Tchaikovski n.38; appartamento al N.C.E.

1. foglio 36 mapp.1:446 sub 4
Appartamento a secondo piano accessibile dalla scala condominiale articolato in ingresso, soggiomo, angolo
cottura, cucina, disimpegno, servizio, bagno, due camere da letto, due balconi con affaccio sulla via
Tehaikoyski, unampia terrazza con camino e ripostiglio con affaceio sul cortile intemo. L'appartamento gode

diun buon grado di ventilazione, presenta discrete condizioni di manuts

Caratteristiche tecniche: murature intonacate ¢ tinteggiate, pavimenti in piastrelle monocotture, bagno ¢
servizio pavimentat € rivestit in piastrelle dotati di sanitari ¢ rubinetterie di media qualité; serramenti esterni
dotati di doppie finestre con serramenti di legno monovetro e di alluminio con vetro camera ¢ tapparelle di
PVC, terrazza pavimentata in monocotture, porte interne di legno con specchiatura cieca; portoncino dingresso

blindato munito di serratura di sicurezza; videocitofono apriportone; impianto di riscaldamento a gas, impianto

impianto allarete,

Suddwisione della superficie per ambienti ¢ superficie commerciale dellimmobile

ingresso mq 451
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angolo cottura mq 280

soggiomo mq 1292
letto mq 1056
disimpegno mq 359
servizio m 208
bagno mq 426
letto mq 1621
SUPERFICIE UTILE va 5694
terrazzo (il 20% della superficie) mq 964
balcone (il 25% della superficie) mg 079
balcone (il 25% della superfiie) mg 135
SUPERFICIE COMMERCIALE Ma 7000

avendo determinato la superficie commereiale al lordo dei muri ¢ degli altri element accessari

Regolarit e
oo, Sima
superficie stima o Valore
commie | CCIAAGMR | Immobiare |, pe, eimg VEDA | commerciale

oma om
[m [ Tonm[e Tonmle Treple immle TR wemm]

immobile ¢ stato realizzato con la Concessione Edilizia n. 145 del 01006/1987. Sul temazzo rispetto al

progetto approvato risulta una tettoia ¢ la realizzazione di un piccolo vano adibito a ripostiglio realizzati

abusi

nte. Tali abusi possono essere sanati secondo quanto previsto ai sensi dei capi IV ¢ V della legge

47 del 1985,

‘alore di stima dell'appartamento

La valutazione & stata svolta adottando gli stessi criteri di stima utilizzati precedente.

1T valori ottenuti sommati e mediati in modo da eliminare ¢ diminuire le differenze emerse hanno portato a
stimare un valore di € 81.676.00 in c.t € 81.700,00,

13) via Tehaikovski n.30; locale censito al N.C.EU. foglio 36 mapp.1446 sub 6

Immobile destinato ad ambulatorio medico ed atualmente utlizzato come wfficio: articolato in una a sala
dattesa, uno studio ed un bagno con antibagno. Rialzito rispetto al livello stradale & accessibile tramite una

rampa pedonale che immette ad una vetrata con serranda metallica munita di chivsura elettrica. T due ambienti
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‘godono di buona illuminazione, nello studio vi & una finestra a nastro posta a 2 metri dal pavimento, il bagno &
privo di aperture e dotato di aspirazione forzata, il tito in ottime condizioni di manutenzione. I locale ha una

superficie commerciale di mq 35 ed urfaltezza di m 3,40, Allo stato attuale Iimmobile & occupato dal signor

sala dattesa ma 1400
studo my 1533
bagno e antibagrio ma 420

PERFICIE UTILE my 3353
'SUPERFICIE COMMERCIALE mq 3500

Melis Antonio.
Principali caralteristiche tecniche:murature intonacate e tinteggiate; pavimenti in piastrelle monocottura

bagno rivestito in piastrelle per unialtezza di circa m 2,00 dotato di sanitari ¢ rubinetteria di buona qualith,

serramenti estemi in alluminio, porte in legho tamburato con specchiatura cieca, impianto idrico ¢ fognario
collegati alla fete, impiantorelettrico sottotraceia anorma
Suddivisione della supetficie per ambienti ¢ supérficie commerciale dellimmobile

avendo determinato la superficie commerciale al lordo dei muri ¢ degli altri elementi accessori.

Regolarita e

L'immobile, originariamente destinato a deposito artigianale, ha ottenuto il cambio di destinazione duso con

commerciale

“m_| em amg
[® e Tan00]€ Ti00m]€ 13053]€  Tombrb|€ TBo07|€ T567A8

concessione edilizia n. 66 del 13/04/2004. In data 13/05/2004 & stata rilasciata autorizzazione di agibiliti: allo

stato attuale il locale non presenta abusi.
Valore di stima dell'ambulatorio

Tmmobile di tipo commerciale a destinazione terziaria, che gode di un buon mercato di riferimento, la
valutazione ¢ stata svolta utilizando diversi criteri quali Ia stima analitica e il metodo di capitlizzazione oltre

che le quotazioni medie pubblicate per immobili a destinazione terziaria.
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T valori ottenuti, sommati e mediati in modo da eliminare ¢ diminuire le differenze emerse, hanno portato ha
stimare un valore di € 47.567.45 in c.t € 47.600,00

Intestato

14 via Tchaikovski .30, cantina al )

CEU. foglio 36 mapp 1446 sub 5, cat.C’2 cL7 cons. mq 70
rendita 202,45;
Immobile inserito corpo di fabbrica affiancato al precedente, rialzato rispetto al livello stradale,
originariamente costitito da un unico locale destinato a deposito artigianale, attualmente & wilizzato come
abitazione. Tra lingresso e la recinzione estema vi & una rampa destinata a parcheggio e una corte coperta da
una tettoia, Tramite pareti divisorie di cartongesso Tambiente & stato suddiviso in vani e si articola in un
ingesso soggiomo, due camere, ung cucin, un bagno con antibagno. Lilluminazione ¢ Ia ventilazione sono
garantire da unlampia Vetrata a scorrere con affaccio sul parcheggio e da alcune finestre lungo le pareti

perimetrali con apertura a vasistas poste a circa due metri daliezza dal pavimento. Le condizioni di

Note tecniche: murature interne intonaca

e tinteggiate; pavimenti in monocoture, bagno ¢ antibagno rivestit

in piastrele dotati di sanitari ¢ rubinetterie di media qualith; serraments esterni di legno con vetro camera; porte

interne di legno tamburato con specchiatura cieca; videocitofono apriportone; impianto idrico collegato alla
rete; impianto fognario collegato alla rete, impianto eletirico a norma. L'altezza interna & di m 3,50
avendo determinato la superficie commerciale al lordo dei muri ¢ di eventuali atri elementi accessori.

Suddivisione della superficie per ambient ¢ superficie commerciale dell'immobile

ingresso-soggiorno mq 26,81
camera mq 13,76
camera mq 991
cucina mq 1097
bagno e antibagno mq 599
SUPERFICIE UTILE mq 67,44
cortile parcheggio (al 15% della superficie)  mq 5,036
'SUPERFICIE COMMERCIALE mq 75,00

Regolarita Ediliz
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immobile, originariamente destinato a deposito artigianale, ha ottenutola Concessione Edilizia in
accertamento di conformita n_149 del 24/07/2003. Tn data 16/10/22003 ¢ stato cancellato Tatto unilaterale
dobbligo a nome di trascritto in Conservatoria RRIL in data 05/03/1983 casella n4775

arL3727. In data 13 dicembre 2

104 & stata presentata richiesta di concessione in sanatoria per Ia chiusura della

Veranda a piano terra; la pratica non & stata ancora evasa dallufficio. Rispetto al progetto approvato si &
riscontrata la diversa distribuzione interma ¢ wna diversa destinazione dwso; tali abusi possonoessere
facilmente sanati o ripristinando la situazione otiginaria o tramite comunicazione al Sindaco in quanto non
comportato incrementi di superficie ¢ non contrasto con il regolamento eilizio.

Valore di stima dellmmobile

La valutazione & stata svolta adottando i stessi criter di stima utilizzati per gli immobili precedenti.

I valori mediati in modo da eliminare ¢ diminuire le differenze emerse hanno portato a stimare un valore di €
7762144 in ¢€ 77.600,00.

M) fabbricato di via Bologna angolo via Ancona ~ LOTTO TRENTA

Fabbricato di e piani fuori terra ed uno interrato ubicato dangolo tra le vie Bologna e Ancona alla periferia
delPabitato di Sestu in una zona prevalentemente residenziale caratterizzata da palazzine di non pil di tre pian
fori tera e villini. Si eleva arretrato rispetto al filo strada allinterno di un lotto regolare recintato da una
‘muratura con inferriata; ha un ingresso pedonale sulla via Bologna ¢ una rampa carrabile che immette al piano
interrato sulla via Ancona. TI fabbricato & stato realizzato alla fine degli anni ‘80, le carateristiche costruttive
son0 quelle di edificio a struttura intelaiata in cemento armato ¢ tamponatura laterizie, faceiate intonacate ¢ non
tinteggiate, copertura con tetto a falde; Tedifico esternamente presenta condizioni di manutenzione medie. Si
‘compone i pit unith immobiliari disposte tra il piano interrato ¢ la soffitta mansardata

Regolariti edilizia
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1 fabbricato ¢ stato realizzato con Concessione Edilizia n. 105 del 06/06/1981 e ulteriori successive varianti
approvate con Concessione Edilizia n. 272 del 30/12/1985 e istanza prot 7876 del 05/06/1992, mai rtirata. '
stato richiesto lo svincolo degli att unilaterali d'obbligo per i quali & necessario un versamento di € 4922,88. 11
confronto tra quanto riportato nel progetto approvato ¢ quanto riscontrato durante il sopralluogo evidenzia
delle leggere discordanze riguardante Ia diversa disposizione di qualche tramezzo che non comporta abusi,

1) via Bologna n.61, appartamento censita al N.C.E.U. foglio 41 mapp.994 sub I, cat A2 eL7;

Unitd immobiliare articolata su pit piani ¢ composta da diversi locali disposti tra il piano interrato ed il piano
secondo, accomunati da un unico identificativo catastale, che in pratica individuano due distinti appartamenti
WA CFE [
Piano interrato

Locale che occupa Iintero sedime del fabbricato accessibile dalla.la rampa carrabile che si diparte dalla via

Ancona ¢ Gomunicante can Tinterna del fabbricato attraverso un Sala interna attualmente chiusa. Suddiviso

con lutilizzo di pareti in cartongesso in diversi ambienti e due bagni. & stato pavimentato con tavolato di legno

e lastre di cartongesso; era utilizzato come uflicio. Attualmente si trova in
totale stato di abbandono, presenta pessime condizioni di manutenzione: le pareti, i pavimenti e i soffiti sono
totalmente degradati a causa delle ingenti infiltrazioni d'acqua proveniente dal terreno e dallumidith persistente
& non risultano pil recuperabil, gl impianti sono a vista privi dei fruti, la scala interna & isolata dal resto del
fabbricato per evitare la risalita di miasmi provocati dallumidith. Serramenti e infissi sono in alluminio

eletirocolorato in discrete condizioni di manutenzione.

locale interrato mq 146,77
SUPERFICIE UTILE mq 148,77
locale (al 15% della superficie) mq 22,02
SUPERFICIE COMMERCIALE mq 25,00

avenda determinato la superficie commerciale al lordo dei muri ¢ di eventuali altri elementi accessori.

Piano primos: appartamento
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Appartamento accessibile dalla scala intema al fabbricato, articolato in wn ingresso-soggiomo, un angolo

io sulla via Bologna, due

cottura, un servizio, tre camere, un bagno, un disimpegno un balcone con affa

balconi cortle interno Lappartamento gode di un b o diilluminazione e ventilazione.

Liinterno presenta buone condizioni di manutenzione.
Caratterisiche tecniche dell‘appartamento: murature inteme intonacate ¢ tinteggiate; pavimenti in piastrelle
‘monocotture, angolo cottura e bagni rivestit in piastrelle, dotati di sanitari e rubinetterie di buona qualith;
serramenti esterni di legno con vetro camera ¢ tapparelle di PVC; porte inteme di legno massello con
specchiatura cieca; portoncino dingresso di legno; videacitofono apriportone; predisposizione per impianto di
riscaldamento, impianto idrico collegato alla rete; impianto fognario collegato alla rete, impianto eletrico a
Superficie dell appartamento per ambient & superficie commerciale

avendo determinat la superficie commerciale al lordo dei muri ¢ di eventuali altri elementi accessori

ingresso soggiorno mq 3207
angolo cottura mq 68
servizio mq 322
camera mg 1517
camera mq 1098
bagno mq 8,46
camera mq 1080
disimpegno mq 6,60
SUPERFICIE UTILE mq 84,10
balcone (al 25% della superficie) mq 292
balcone (al 25% della superficie) mq 191
balcone (al 25% della superficie) mq 5,60
SUPERFICIE COMMERCIALE mq 11000

Piano secondo: mansarda
Appartamento realizzato nel sottotetto accessibile dalla scala interna al fabbricato, articolato in wn unico

ambiente che funge da ingresso-soggiomo con camino e angolo cotturs, un ripostiglio, un bagno, un balcane &
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wna temazza con un locale caldaie. L'appartamento gode di un buon grado di illuminazione e ventilazione.
Lialtezza media & di m 2,50 Liinterno presenta buone condizioni di manutenzione.

Note tecniche: murature inteme intonacate e tinteggiate; pavimenti in piastrelle monocotture, angolo cottura ¢
bagni rivestit in piastrelle, dotati di sanitari ¢ rubinetterie di media qualith; serramenti esterni di legno
‘monovetro e scuri in legno; port intere di legno tamburato specchiatura cieca; portoncino dlingresso di legno;
videacitofono apriportone; impianto di riscaldamento a gas, impianto idrico collegato alla rete; impianto
fognario collegato alla rete, impianto elettrico a norma.

Suddvvisione della superficie per ambienti ¢ superficie commerciale

ingresso soggiorno mq 4727
piano interrato mg 2500
appartamento piano 1° mg 11000
mansarda ma 90,00
‘SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA  mq 225,00
ripostiglio mq 2,97
bagro mq 315
camera mq 17,22
disimpegno mq 347
‘SUPERFICIE UTILE mq 74,08
balcone (al 25% della superficie) mq 513
terrazza (al 25% della superficie) mq 815
Iocale caldaia (al 50% della superficie) ~ mq 176
‘SUPERFICIE COMMERCIALE mq 2000

avendo determinato la superficie commerciale al lordo dei muri ¢ degli altri element accessori

Superficie commerciale complessiva dellimmobile
avendo determinato Ia superficie commerciale al lordo dei muri e di eventuali alti elementi accessori.

Valore commerciale

Data la disposiizone dei locali ¢ le loro diverse caratteristiche si & ritenuto opportuno valutatre singolarmente
Tappartamento al piano primo con il locale interrato come sua pertinenza e l'appartamento in mansarda. 11

forma It catastal dei singoli valori.

La valutazione & stata svolta adottando gli stessi criteri di stima utilizzati per gli alri immobili
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appartamento p.1° con seminterrato:
Mediando i vari valori ottenuti si ricava un valore dellimmobile di € 160.046.21 in c.L€ 160.000,00,

appartamento piano mansarda.

Mediando i vari valori ottenuti i ricava un valore dellimmobile di € 96 309,90 in c.L. € 96.300,00.
i valore che si pub attribuire allimmobile nel suo complesso, dato dalla somma delle precedenti stime, & di €
160.000,00496.300.00 - € 256.300,00

2 via Ancona n.9, appartamento al N.C.EU. foglio 41 mapp.994 sub 2, cat A el2;

Appartamento a piano tefra accessibile dal cortle sulla via Ancons, attualmente al rustico privo di finiture in
quanto oggetto di lavari di sistemazione intefna non ultimati. Gli ambienti non risuhtano ancora definiti,
‘mancano alcune tramezzature, | paviments, le porte e gl impianti. La veranda con affaccio sul cortile interno &
chiusa da una struttura in metallo L'appartamento gode di discreta illuminazione e ventilazione, si sviluppa nel
0 complesso per una superficie commerciale di mq 65,00

Valore commerciale

La valutazione risente delle condizioni di manutenzione dellimmobile e dei costi necessari per renderlo

fruibile. A differenza di alri immobili non si ¢ potuto applicare il criterio di stima per capitalizzazione ma si &

fatto riferimento a valori noti di immobili da ristruturare; con il metodo di stima analitica tramite opportuni

coefficienti i & tenuto conto delle condizioni dellimmobile.
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Mediando i vari valori oftenut s

ricava un valore dellimmobile di € 46.639,23 in ¢ € 46.600,00.

) via Ancona n.11, appartamento al N.C.E.U. foglio 41 mapp.994 sub 3, cat A/10 L2

Si tratta di un bilocale a piano terra accessibile dalla via Anconal1 articolato in un ingresso-soggiomo con
angolo cottura, una camera ¢ un bagno. Antistante lingresso vi & un piccolo cortile protetto da una recinzione
in ferro. L'appartamento & sufficientemente ventilato ed affaccia sul cortile intemo al fabbricato, internamente
presenta condizioni di manutenzione medie

Caratteristiche  tecniche  dell‘appartamento: murature intonacate ¢ tinteggiate, pavimenti in piastrelle
‘monocotture, angolo cottura e bagni rivestit in piastrelle, dotati di sanitari ¢ rubinetterie di buona qualiti;
serramenti esterni di legno con vetro singolo ¢ tapparelle di PVC; porte interne di legno con specchiatura cieca,
portoncino dingresso di sicurezza} Videocitofono apriporta, impianto di riscaldamento a gas con radiatori in
ghisa, impianto idrico collegato alla rete, impianto fognario collegato alla rete, impianto elettrico a norma.
Liappartamento attualmente ¢ locato.

Suddivisione della supetficie per ambienti ¢ superficie commerciale

ingresso soggiomo mq 16,96

bagno mq 368

ra mq 9,40

SUPERFICIE UTILE mq 30,04

cortle (al 25% dela superficie) mg 175
Oss.

X E)
'SUPERFICIE COMMERCIALE mq 35,00
Avendo determinato I superficie commerciale a lordo di muri ed altr accessori

Regolarita edilizia

La distribuzione interna presenta alcune lievi

fferencze rispetto a quanto riportato nel progetto di variante in

sanatoria, in particolare i nota | ta real e dia il che buso edilizio

Valore di stima dell'immobile
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La valutazione & stata svolta adottando gli stessi criteri di stima utilizzati per gli immobili precedenti

ricava un valore dellimmobile di

Mediando i vari valori ottenuti s 46,

9.216,50 in ¢ L € 46200,00

Sestu compropriet:

1) localita Seala sa Perda terreno censito al N.C-T. foglio 26 mapp.468 cons. a.14,85
LOTTO TRENTUNO - VENDUTO

Striscia di terreno di forma regolare della superficie catastale di mq 1485 ubicato in prossimith della S 5. 131 a
circa 3 Km dallabitato di Sestu, facilmente raggiungibile attraverso uno stradello sterrato che i diparte dalla
provinciale di collegamento tra Sestu ed Assemini. Liarea ha giacitura declive lungo un versante collinare, ha

costituzione argillosa con un buon grado di fertilita, originariamente impiantato a vigneto risulta incolto da

1po. Dal punto di vista zomEa
Valore dellimmobile
Per la valutazione si ¢ fatto riferimento alle informazioni attinte dalle indagini di mercato svole in loco ¢ ai
valori regionali degli Uffici del Territorio della Sardegna per Ia determinazione delle indennita di esproprio per
aree ad utilizzo agricolo pubblicate per Fanno 2007 relative alla regione agraria .12 in cui ricade il comune di

Sestu, mutuati da un coefficiente corretivo che considera le peculiarita propric del bene

Assunto un valore di € 3,50/mq s ha il seguente valore: € 3,50 x mq 1485

€5.197,50 inc L €5.200,00.
San Sperate - LOTTO TRANTADUE

1) via Monastir, area edificabile censita al N.C.T. foglio 6 mapp. 448 di are 5,23;
Lotto di terreno edificabile di forma regolare della superficie reale di mq 496,28 ubicato alla periferia

dellabitato di San Sperate lungo la via Monastir. L'area ha giacitura pianeggiante ¢ fecintata con una muratura
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in blocchi di calcestruzzo, ha accesso diretto sulla strada
Destinazione urbanistica

11 lotto secando le previsione del vigente strumento urbanistico PUC ricade in una zona B di completamento
residenziale nelle quali sono in parte gid realizate le opere di urbanizzazione primaria. In tale zona &
consentita la costruzione con concessione diretta 4 destinazione residenziale con un indice fondiario di
3moimg; una superficie coperta pari al 50% del lotto; unlaktezza massima non superiore a m 1050 e altre
prescrizioni come da certficato urbanistico allegato (vedt allegato)

Regolarita edilizia

1 lotto & lbero da edifici ¢ risulta sia sta rilasciata concessione edilizia per la realizzazione di un fabbricato
plurifamiliare per civile abitazione costitito da n.§ wnith immobiliari articolato su quattro livelli di cui wno

interrato ¢ tre fuori terra. Per tale realizzazione il Comune di San Sperate ha rilasciato @ Melis Gesuino

ammiristratore della_Sarda Eli Melis_ Costruzioni. la. Congessione Edilizia n.S del 221012004 Tale
concessione risulta scaduta in quanto i lavori sarebbero dovuti iniziare 12 mesi dal 5u0 rilascio, pertanto si
rende necessario una suo finnovo,

Valore commerciale

Tn questo caso & stato utlizzato il metodo di trasformazione ipotizzando di pervenire al pit probabile valore
venale dellarea edificabile atiraverso la determinazione del pil probabile prezzo di trasformazione ottenuto

come differenza tra: probabile valore venale dellipotetico edificio costruibile sullarea; probabile valore di

dell edificio. Per la val ¢ prezzi di nuove abitazioni ottenuti tramite
silevazioni dirette svolte presso operatori del settore e le quotazioni medie di mercato pubblicate dall
*Osservatorio dei valori immobiliari® dell'Agenzia del Territorio del Ministero delle Finanze riscontrando un

costo a mq commerciale variabile tra €/mq 900,00/1.300,00.
o VE=(Co¥5t4+00)
[

Tale metodo di stima & espresso dalla seguente formula: Vi

Va = valore dell'area;
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VF = valore finale delfipotetico fabbricato realizzabile;
Ce = costi di costruzione; St = spese tecniche, spese generali ; Oc = oneri concessori ¢ di altra natura;
= costo del denaro; = anni di investimento,

B derato che il progetto & i stat sostenuti degli oneri.

Sulla base dei valori commerciali medi riscontrati per 1a zona in esame sono stati attribuiti i seguenti valori ¢
tenuto inoltre conto dei seguenti elementi di valutazione:

superficie lotto: mq 496,28;

indice di edificabilita: me 3imq;

fabbricato realizzabile: mq 496,28 X me 3fmq = m 1.485,84.

Sostituendo nella formula si otengono i seguenti valori

VI & dato moltiplicando il valare dei ma costruibili (me 1,488,843 = mq 496,28) per il valore unitario della

zona (1,100,00 €/mg): =€ 545.908,00.
Ce si considera un costo medio unitario di costruzione di € 250,00/me:per i 1.488.84 me costruibili & = €
37221000

T costi St, in parte gik sostenuti sono stati assunti pari ad una percentuale in misura del 5% circa il costo di

costruzione = €. 18,610,

1l costo Oc essendo . viene anch’ in paria circa il 2% del

costo di costruzione =€ 7.444,20,
(14+1)"= 1,122 per un intervento della durata di un amo e mezzo ed un costo del denaro al 8%
Va =€ 131.546,14 pari ad un valore unitario di € 265,06/mg;

Villasimius: LOTTO TRENTATRE - VENDUTO

1) terreno censita al N.C.T. foglio 20 mapp.552 di are 12,85;
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Si tratta di un lotto di terreno di forma regolare della superficie catastale di mq 1.285 ubicato in localita
*Cruceuris” posto a circa 2,5 Km dallabitato di Villasimius e facilmente raggiungibile percorrendo circa 500
metri di uno stradello non asfaltato che si diparte dalla S.5. n17 Cagliari ~ Villasimius. L'area ha giacitura
pianeggiante, recintata con rete metallica ¢ palett di ferro, & caratterizzato da una vegetazione spontanea di
tipo mediterraneo. 11 terreno ¢ immediatamente confinate con le residenze turistiche della lottizzazione
*Cruccuris” ed & in prossimith di un complesso alberghiero. A partire dal terreno si sviluppa parte della
viabilith della lottizzazione caratterizzata da strade asfalte, illuminazione pubblica, inoltre vi & la rete
fognaria e la corrente elettrica

Destinazione urbanistica

Liarea ricade ai sensi el Piaro Disciplinare della Fascia Costiera, approvato conD.A. n° 36/U del 18.01.1984,
in zona F Turistica nel Comparto § nel piano di Tottizzazione denominato *Cruccuris”, unith convenzionabile
A e costituisce il Iotto G, che prevede ufedificazione di mo 644,10 destinati a residenze.

Per tale wnit convenzionabile A mon¢ stata stipulata convenzione wbanistica con IAmministrazione

Comunale ¢ i ¢ di

1l terreno ricade entro la fase

costiera, cosi definita dallar. 19 del Piano Pacsaggistico Regionale approvato
con Deliberazione della Giunta Regionale n° 3677 del 05.09.2006 ¢ pertanto allinterno di tale ambito &
precluso qualunque intervento di trasformazione, ad eccezione di quelli previsti dagli art. 12 ¢ 20.

Tale terreno & ubicato nelle aree vincolate ai sensi della Legge 08.081985 n° 431 ¢ pertanto il rilascio della
concessione & subordinato alllotienimento dellautorizzazioen ex art 146 del Digs 22.01 2004 n°42.

Considerato che il vigente strumento urbanistico del Comune di Villasimius (Piano di Fabbricazione) risale al
1974, con Tadozione del nuovo strumento, secondo le indicazioni ricevute presso I'Ufficio Tecnico, i terreno
porebbe riacquistare Ia sua edificabilith o una destinazione urbanistica che ne consenta uno sfruttamento non

prettamente agricolo.

Regolariti c
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1l comune di Villasimius ha rilasciato autorizzazione edilizia n. 6519 ord 299/2000 del 18/08/2000 per la

1 delimita il Ia presenza di abusi ediliz

Valutazione del bene
La valutazione del terreno ¢ influenzata dalle attuali normative dello strumento urbanistico regionle (PPR) di
recente approvazione e alladeguamento dello strumento urbanistico comunale (PUC) a tali direttve. In tale
situazione il mercato per immobili con caratteristiche simili al bene in oggetto vive una situazione di stallo in
attesa di pis precise indicazioni. Pertanto, benché al momento risulti precluso qualsiasi tipo di intervento di
trasformazione, il valore & influenzato essenzialmente dalle caratteristiche del bene, dalla sua immediata
vicinanza alla lottizzazione e dalle aspetative di utilizzo legati @ svilupp futuri. Tn tale situazione si ritiene di

terreno che vada oltre quel

un semplice
In assenza di valori di fercato di riferimento s & proceduto tramite la rivalutazione del prezzo dlacquisto
deltarea di L. 60.000.000 nellottobre 1994, tenuto conto che gik allora il terreno non risultava edificabile per

‘mancanza certificato di vendita

Tale importo & stato attualizzato ad ogi sulla base dei coefficienti di rivalutazione monetaria pubblicati
dallSTAT, che indicano dal mese di ottobre 1994 al febbraio 2007 un coefficiente i rivalutazione monetaria
di 1,3463 pari ad una variazione percentuale dell'indice ISTAT del 34,6 % ed un importo rivalutato di Lire
80.778.000 pari ad € 41.718,36riferito ad un valore unitario di € 32,47/mq,

Pertanto si assume come Valore di stima del bene Ia somma di € 41.718,36 in c.t € 41.700,00.
CONCLUSIONT

Tl sottoscrito perito, in relazione al mandato conferitogl dal Giudice Delegato al fallimento dott. G. La Rocca,
avendo risposto ai quesiti proposti ritiene di aver compiutamente assolto lincarico conferitogli ¢ rimane

Tribunale per si

La presente relazione unitamente al verbale di deposito, alla parcella relativa agli onorari ed alle spese

sostente per lo svolgimento dellincarico, viene depositata in un originale per 'Uicio ed una per il curatore.
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Allegati

Nelle pagi

‘guenti sono riportati i seguenti allegai:
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TRIBUNALE FALLIMENTARE DI CAGLIARI

FALLIMENTO SARDA F.LLI MELIS COSTRUZIONI S.N.C. DI MELIS GESUINO
23/05

CONSULENTE TECNICO DUFFICIO
DOTT.ING. MARIO FRIGERIO

VIA NAPOLI 52
09124 CAGLIAR!
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