Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell'aombito del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027
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TRIBUN ALE DI CAGLIARI
Smuort checklist esecuzioni immobiliari sistema 'conservatoria’
Creditore Procedente Intesa San Faclo s.p.a.
De bitore . Fulgheri Societd Cooperativa in Liquidczione
Titole Mutu e ipotecaric
Atto di precetto (art. 480 c.p.c.) Irmoorto | £ 49 4417 5%
Pigneramento R.G. R,
Annotaz ftros criz. 14371 10757 | di data | 10,/05,/2027
Atti opponikili? no Cualis -
Data di notifica 497 cp.c.) 210472021
Datacorsegna cred. proc. (557 cp.c.] 1404 72021
Iscrizione o ruclo Data deposito nota iscriz. 04052021
Scadenza infestivo? titolo esecutivo =l
Documentazione depositata precetto s
atto di pigrnoramento s
mota di trascrizions gi

attestazions conformitd della

documentazions da parte del legale | s

Istanza divendita
Scadenza infestivo® | N | Data deposito stanza v, | 20/0565202]
[477:5467 c.p.c.)
Deposito doc. ex art. 53467 c.p.c. Data dep. documentazions | 01407 F202]
Scadenza infestived | Bl | Ottenuta proroga del termine? s

Mumers immoe kil pigno roti 1

Depositato certificate notarile (32 5i- nonserve indicare il numero dei certificatifestratti] si

M. cerfificatefi di iscrizions e trascrizione depositato fi

M. estratte /i catastale/i depositatofi

Fropristd 111 dellimmekile sito in Villacidro wig
santEfisic na1 ] distinte in Cataste dla Sezicnse F
Foglie 2 Fart 325 sub & Cateqora C/1

Individuazione benipignorati

INEFFICACIA EX ART. 567 C.P.C

MNome [sifmal

Motifica ex art. 498 c.p.c. (=)

no

[l

Motifica ex. art.8%% c.p.c. Home [sifro)

[l=]

(B[]

i

Annotozione alth pignoramenti Mome

Paging 4 i 31

SN g Gabrisle Mun vicls Marconi n.222 091371 Saglian - PEC: gabrislesmure@ngps ey

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Fimato Da: MURL GABRIELE Emesso Da: P OSTE ITALIAME EU QUALIFIED CERTIFICATES CA Serial#: 69d3a365d0752a3d

=




Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell'ambito del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

1.Premessa
Nomina C.T.U.

I giormo 12 genndio 2023 il softoscritto Ing. Gabriele Muory, con studio professionale in
Coagliar, Viale Morconi 222, scritto allOrdine degli Ingegnen della Frovincio di Caglion ol
nS17 1 iscrtto all’albo del Consulentt Tecnicih del Tribundle di Caglior, veniva nomindto ddl
Giudice dell’Esecuzione, Dottsa Sivia Cocco, Consulente Tecnico d'Ufficio nell’ambito del
procedimento di esecuzione immobiliare N 1502021 promosso daol credifore procedente
Imtesa San Faclo sp.a. contro G, Fulghern Societd Cooperativain Liguidozdone.

SUuccessivaments in dota 25 genndio 2021 ho aoccethato Iincarco prestando 1| giuramento

di rito.

Dafl di pighoramenio

In bose o guantoindicoto mel’ofto di pignoromento depositato sono sottopost ad

esecUzione forzatd per espropriczione | seguenti beni:

-  '"Comune:! Comune diVillacidro (U], via SantEfsio T1
Dafi camstal: Immobile censifo nel camsto Fabbricall del Comune di Vilacidro alig
Sezione F ol Fogllo 2 Mappale 325, Subaolferno &, Categoria O/, rmg 43 [daot precedent
Sezione F Foglio 2 Maoppaile 325 Subolterno 5)
Descrizione: Locale commerciale of mg 43 - superficle catastiie rmag 50 ol piano terra in

vict SantEfsic n T 1!

Dpergzion perlfal

le operczioni pertall hanmo avoto inizio in doto 25 genncio 2023 con Macguisizions
telermnatica dello docurmentczione depositata agli afti. Successivomente sono stofi effethuct

occessi telernaticl presso:

v I"Agenzia del Territorio per il reperimento delle visure storiche e le planimmetie catostali

dellimrmobile oggetio del pignorarmento.
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Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell'ambito del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

v |l Consenaatoria dei Registr Immnobilian per 'effetfudzione delle wvisure necessdrie
cl’ac certamento della provenienza del bene pignorato.

v 'Ufficico Tecnico del Cornune di Villacidro per il reperirnento dei fitoll autorzzativi e degli
elaborati grafict relathd al progetto approvato del’immobile piognorato.

v "Agenzia del Registro di Cagliand per werificare esisterza di eventuali contratti di
loccEione relafivi al bene pignorato.

v Archivio Motarile  Distettudle o Cagliond per reperire I'aftc di provenienzd

Ultrcrventernale,

A seguito di regolare cormunicczions awvvenuta con cormunicazons PEC allindirizzo rdil
coopfulgher@pec.it del 2 febbroio 2023, nela guale veniva allegota linformativo per |

delitorn.

Successivarmente dopo accord infercorsi con il delegato dell'lstituto Vendite Giudiziarie
del Tribunale di Caglion in- data 2 rmareo 2023, 1 soffoscritto procedewva al sopralluogo

dellimmaobile oggetio del pignoramento:

1. Unit o bificre sito in cormune ol Villocldro (SU), nella vig SantEfisio of clvico T piano

Terrd e censifa ol NLCLEUL Sefione F of Foglio 2 Mappale 325, Subalterna &

Al preserzg del softoscritto e dell’ing. Andrea Forcu, collaboratore del CT.U., del sig.
Suetzu Giaon Michele delegoto dell'Vis del Tribunale di Caglian, e perla parte debitrice
o sig.rno Alessandro Mocci e 1o sigarg Cobricly Francesca in gualita rispetiivamente di
Fresidente e “ice Fresidente del cornsiglio di Amministrazione & legall rappresentant

dello societd G, Fulgher Societa Coopenativa in Liguidozione.

Durante il sopralluogo veniva eseguito un rlievo metico dellimmaobile (Allegato. N1
ed un rlievo fotogrofico (Alegato 2], 30 riporta in dlegato il verbale relativo al

sopraliuogo effettuato (Allegato n.?).
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Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell'ambito del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

2.Risposte ai quesiti

Quesito n.1

“Provveda - prima ol ito- ad invidre all’esecutoto Vinformativo per il debliore, predisposio

cfa questufficio”,
Im dato 2 febbrgio 2023 i CT.UL ho prowvwveduto od inviare, framite con comunicazione FEC

all'indirizzo ol coopfulgheri@poec.it, linforrmatihva per il detitore.

Quesito n.2

) Venfichi, prima di ognl olfro attivitd, o completezza della docurmentazione ol cul ol art,
A&7, 2. comma cuplc (estiotio del catasto e cerfifical delle scrizionl & trascrzionl relative
ali'irmrmoblle plgnorato effetiuate nel ventannl anterlorn! qiic Trascrizione del pignorarments,
oppure certificato noforle offesionde e Hsufionze delle visure colostall e del regish
irmmaobifionl segnalando immediataments of gludice ed al credifore pignorante gquelii
mancant o inidonel: B) predisponga, sullo bose delia documeniozione In offi e ol ogni
Uiterlore  verlfica che sloivell necessarly, 'elenco  delle koffzionl e delle frascrizioni
pregivdizievoll (ipoteche, pignorament, sequest, domande gludizicll, senfenze dichicrafive
ofi faliimentol indicando o maniera chiors & anolifica se susskio o confinulta nelle Trascizioni
relofivarnente all’uifimo venlennio; ) acquisisca, ove non deposital, ke mappe censuarie
che egll Menga indispensabil per ia cometta ldentiicazione del bene ed | cerifical di
clestinozions vrbonBlica (solo per fereni) i cul allort 30 del DPRE & giugno 2007, n 380,
cdanco  prova, In ocoso ol mancato  ddicscio dil detfo documentazione  da o parte
cell’ Amministrazione compefente, delia reiafivg dochiesto; o) acquisisca Voo o provenienzo
ultraventennale [ove nohn rsultante dofio documentodone in ot segnalando eventual
dogulis i rmorfis causa non Trasciitis” e) venfichi se 1l credifore procedente abbla depositfo if
cerffical o stato chile delllesecutato; In difeto, proceda altimmediata acqukizione delio
stesso, prechkando  nel rmodulo  dl confrolfo della documenitazions  fo stafo - civile
dellesecuialo come dsulfonde daol cerfificar; in caso ol esisenia ol mpporto o conlugio
goguikizca I cerificots o maotimonio dlascioto dof comune del luogo in cul & siafo
celebrato, con ndicazione delle annotazionl o margine, Laddove dsulff che aila dat dell’
coguisto Pesecutal fosse conivgato in regime ol cornunione legale ed i pignorarmento non
slg state notficat ol conluge compropiietanc, PVesper Indicherd fole clrcosianzg o

credifore procedente ed ol GE.;
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Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell'ambito del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

o) |l softoscritto ho verficato |0 completezza dello documentozions di cul all’art. 567, 2.
comma ..., constatando 1o preserza agl offi di un primo certificato notarle, redatto in
data 1 giugno 2021 O firmng del doth, Niccold Tiecco, notdio in Perugia, infegrato da Ui stesso
in cdota 25 agosto 2021 e successiva infegrazions documentale del 3 oftobre 2021 dao parte
della Giannino sd & affestante le rsultarze cotastall, ipotecarie & 1o provenierza. dedgl

imrnobill al ventennio descrive di seguito 'elenco delle iscrizioni e troscrizion pregiudiziewvoli.

Fer und migliore comprensions della rsultarze ipotecaris si fporta nel seguito und breve

cronistoria cotastale dei beni pignorati;

1. Unité immobiliare sita in Comune di Yillacidro, via Sant' Efisio n.11

Allo stato attuale o piena proprietd 1/1 & della ditta G. Fulghend Societd Cooperativa con
sede aVillacidro (WS CLR 02574550923 dell'unitd irmmobiliare sitain cormune di Villacidro, wvid
Sant Efisio n11 e censita ol NLC.E. Sezione Fal Foglio 2, Particella 325, Subalterno &) (exsut,
5, ex sub 3-4), plano Terra, Categoria 1, Classe 4, Consisterza di 42 mag, rendita di Buro

&01,70. Farficelle terreni correlat: Foglio 402 particella 5119 (ex particella 325)

Giussti utirni roppresentano gl idendificathv caftostalil dellinmmotile al momento dello
redazione dellg presente perizia, nell'arco del ventennio gl Idenfificathd sono mutali cosl

cormehsulta dalla visura storc o catastale (Alegato mudl.

2. Conmispondenza dei dati tra catasto Fabbricati @ Catasto Terreni ante ventennio:

Lunitd immmobiliare sita in Vilacidro inWco Primo Parrocchia Nl e censita al MUCEU coni

seguenti doti;

— Farfita 519, sezione F, foglio 2, particella 325, subalterno 1, pian T e 1, categora &8,

classe 1, vani 4 rendita £ 224, graffato con g parficella 2024 subdlterno 1.

Alla data deld1,/01 /15942 cormispondeva al catasto terreni-alla seguente unita immobilicare

— Foglio 402 rmappale 325 ente urbano di 190 ma.

3. Variazione catastale per Frazionamento del 14/10/1984
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Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell'ambito del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

Con notd di vorazione catastdle per Frazionamento RA1C1 1986 del 141001288, 'unitd
imrnobiliare sitg in comune di Villocidro in vico Primmo Parocchio N2 e nad piano T-1
censita al NLZLEUL allg Fartita 519, sezione F, foglio 2, particella 225, subalterno 1 graffoto con

o paricella 2034 subalterno 1 veniva frezionato.

I frazionamento orgincyd le seguenti unitd imnnnaliliari:

o Millocidro via Sant'Efisio n 1 e censita al NLC.EU. dlo Sezione F, foglio 2, parficella 325,

sUbalterno 3, negozio al piano tera;

s Millocidro via Sont'Efisio nJ1 1 e censita al MLC.EUL ollg Sezione F, foglio 2, particello 325,

subalterno 4, appartomento o piani tferd, primo e secondo;

MNLE. inizidlmente | beni dervatl dal frodonamento enono stati athibbuiti | subalterni 1 2 2 ma
poiche gli stessi erano gid presenti in banca dafi, vennero corettamente sostituiti dai
sUubalterni 2 e 4 rispetivorments, cosi come rappresentato nell'elgborato plarirmetica del

141071986 (Allegato 3):

4. Variazione catastale per Fusione del 10/10/2005

Con nota di owarigzione catcstale per Feione n2085001/2005 del 10/10/2005 prot.
MCADZ29750 e unitd immaobiliar site in Villacidro inowia SantEfisio nu 11 picano T-1-2 e cersite
MLUZUE L clla Sezione F, fodlio 2, particella 325, subdltemo 3 & Sezione F, foglio 2, parficello

325, sUbdltermno 4 venivono soppresse d seguito della loro fusione catastale.

Lot fusione originowa o seguente unitd irmrnokbilicre:

e Nillacidro via Sant'Efisio mJa e censita al MLCUEUL dlg Sezione F, foglio 2, parficella 325,
subalterno & categoria &1 closse & consistenza 123 mog rendita Euro 229322, piano

terrd, orirno e secondo;

5. Variazione catastale al Catasto Terreni per Frazionamento del 04/09/2009

—on nota di owariozione  cotastale con presentozons di Tipo per Foziondarnento

N382977.1/200% del 04,/0%/200% prot. naCA03E2977 'unitd inmmobiliare sita in Yilacidro e
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Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell'ambito del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

identificaty ol Cotasto Temrenl d Foglio s02 mappale 325 ente urboano di 190 mg venbsd

frozionota,

Il frazionamento orginca le sequenti unitd imnnnoliliari:

s Foglio 402 moppale 51719 ente urbano di 84 mo;

e Foglio 802 moppale 5120ente urbano di 104 miag; *)

HLE.: (*] tole berne & estroneo dlo procedurg esecutivia;

4. Variczione catastale per Frazionamento del 046/09,/2014

Con nota di varidzions cotastdle per Fradonamento (frozionarmento per frosferimento di
diriti - divesa distibudone degll spod internl] nB8215.1/2014 del 040972014, 'unitd
imrmobilicre sita in comune di Yillacidro wvia SantEfisio n.11 e cersita al NLC.EU. alla Sezione F,
foglio 2, particella 325, subdtemo 5, categoria CF1, classe &, consisterza 123 mg, rendita Euro

2259322, piano terrd, pimo e secondo venivd froziondto.

Il frozionamento arginowa le seguenti unitd irnrno il

e MNillacidro via Sant'Efisio nad 1 e censitg al NLCEUL dlo Sezione F, foglio 2, parficella 325,
sUbalterno &, cotegoria CF71, classe 4, consisterza 43 mg, piano ternd, rendito Euno

&07,70, doti di superficie 50 mg;

e Millocidro vig Sant'Efisio nal 1 e censito al BLCLELUL dllo Sezione F, foglio 2, particella 325,
subalterno 7, cotegonia A3 classe 3, vani 4 appartamento i piani terrd, primmo e

secondo, rendito Eure 247,90, dofi di superficie 122 mag; (*]

M.E.: *] Tale bene & estraneo dlla procedurd esecutivia;

Eigssurnendo, 'unitd immobiliare grovata dal pignorarnento immobiliore n 1200 2021 del
21/04/2021 del Tibunale di Cagliar, frescritto o Caglian | 104052021 con Registro Parficolare

n10757 e Registro Generale n 14371, grava sulla seguente:
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Relazone of constlenza tecnica d'ufficio nell'ambifo del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

Uritd innrmobiliare sita in Cormmone di Villacidro nella via SantEfisio .1 e censita al HUCLE.LU.

del medesimo comune alla sezione F, fodlio 2. particella 2245, subalterno 4, categoria /1,

closse &, consisterza 43 mg, pidno terd, renditg Euro 801,70, dati di superficie 50 mg, dedvato

dal frozionormento del parficella 225 subalterno 5,  sud wolta dervato dallo fsione del

subalterni 2 e 4 (intfrodotii nedli ot del catasto in sostifuzione dei subalterni n & 2 gid

presenti], 4 loro volto dervati dal frazionamento della particella 325, subcltemo 1 graffoto

conla particella 2034 subbdlterno 1.

Lottucle parficella 325 subalterno & risulta edificato sul mappale S11% di &8 rmig del foglio

02 del Catasto Terreni del Comune di Villacidro, a sug volta dedvato dal Fradionamento del

rmoppale 325 di 120 mag.

b) Siriporanel seguito Melenco delle scrizioni e troscrioni pregiudizievoli

FORMALITA’ PREGIUDIZIEY OLI

Fommalitdn | e crizions
Tholo: Atto notarile pubblice di lpoteca volontaria derivante do concessions o garanzia di
) mutuo fondicrio per limporto di € 300,000,000 di cwi€ 150,000,000 per capitale
Maotaio: Cott. Flors Sergio, notaio in Guspini (SU)
Unite immobiliore sita in comune di Villacidno, via Sanit* Eisic n.11 e cersita of N.CEL.
Doggettor sezione wibana F al Foglio Z, Particella 325, subalterne 4: categoria Cf1. Classe 4,
coreisterza 123 ma, rendita: Euro 229322, piano ferra, primo e secondo
B Bonca di Credite Sardo s.p.a. con sede in Caglian C.F. 00232340227 [(domicilio ipotecario
’ eletto: CagliariViale Bonaria) perla guota di diritto di 177 di plena proprietd
Drta: stipulato | TSAZ2Z2010, Eepertorio nabd8721/24185
lscritio: Cagliar, 2222070, Registro Particolare n 10801, Registro Generale n.42535
Mote:
Formmalitanr | Trascrizione.
Titola: Yerbale di pignoramento immobiliare del 10052021
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Relazone of constlenza tecnica d'ufficio nell'ambifo del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

Pubbiico | 1isunde d Caglian

ufficicle:
Unita immebiliore sita in comune di Villacidno, via Sant' Efisic n.]1 e cernsita al M.C.E.L.
sezionse wbhandg F al Foglie 2, Particella 325, subdalterno &, plane Terra, Categoria S,
Classe 6, Corsisternza di 43 ma, rendita di Eure 801,70

Bagero: ldentificative dellimmobile nella formdlita precedente:
Unita immobiliore sitalin comune di Villacidro, via Sant' Bfisio n.1 e censita al NLC.E.LL
sezionse urband Fal Foglie 2, Particella 325, subalternc 5
Intesa SanFaolo s.p.a. con sede in Toring (TQ) CUF. 00799450158 domicilio ipotecario elefto:

A fovors: Intesa SanFaclo spp.a. (o, Rita Braonca via Sonnine nZ2l1é Cap 0P127 Cagliar)  per la
guota di diritte di 171 di plena proprieta

Dt 210472021, repertorio 150072027 A

i Agenzia delle entrate i Cagliard 1| 10/05/2027 - Registre Particolare n 10757 Registro

Troscrttar
Genercle N 14371

Mote:

PROVEMIENZA ANTE VENTENNIO

I C.T.U ha perfonto repento gl ottt di proprietd uiraventennali dopo aver esarminato 1Q

provernienzd dellfirmmotile pignorato (Alegato n.s). Al ventennio Mimmolile per cul & casd

apparereva ol siono
_C] seguUito del presente atfo:

Formalitc: Trascrizione.
Titolo: Atto di compravendita
Maotario: Or. Giuseppe Feroll, Notaio in Pulg [TA)]
YWecchia costruzione, interamente distrutta sitg in Villacidre in vico Primo Farrocchia n.3
T costituita da tre wani ed accessord al plano terrag e cersita o NLC.EU del predetto
99 : comune d partita 819, sezionse F foglio 2, particella 325 sub., piani terra-e primo,
categoria ASo, closse 1. vani 4, rendita catastale lire 324 graffate con partficella 2034 suk.]
A fanvore:
Contro:
it stipulato il 18 dicemibrel?8Y REepertorio n P43 e registrato o Cagliar 1| 2312719487 al

r. 18014
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Relazone of constlenza tecnica d'ufficio nell'ambifo del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

: Agenzia delle enftrate di Cagliard I 03/12/1%48% ai Registro Generale n220348 e
Trascattar 1 :
Registro Particolare n 18164
Mote: Allegate alla presente relazons di consulerza tecnica.

MNel ventennio immolbile & pervenuto d sogge tto debitore in forza del seguents atto:

Formalitcr: | Trascrizione.
Titola: Atto di compravendita
mataio: Datt. Floris Sergio, notaio in Guspini (SU)

Uniter immekiliare sita in comune di Villacidro, via Sant' Eisio n.71 e censita al NLCLE.LL
Dggatio: serione urbana F al Foglio 2, Particela 325, subalterno-é; [ex sul 5, ex sub 3-4), piano
Terra, Categoria Cfl, CTlasse 4, Consistenza di 43 ma, rendita di Eure 801,70

A fovore:
Contro:
Drra: stipulate il 12 ottelbre 2006 raccolta nala 17, repeartore n20255
. Agenzia delle entrate di Cagliar 1| 2171072006 - Registre Particolare n28%47 Registro
Trascrittar
Genarale n.d3444
Maote: Allegate alla presente relazione di corsulenza tecnica.

8i pud pertanto affermare che non sia verificatda la continuitd delle tras crizioni.

c) T haoprowvweduto ad coguisire o planimetic catostale (Alegato n2) l'elaborato
planimetico (Alegato n.3) e Mestratto di mappa (Allegato nd)] relativi all’inmmobile oggetto

di esecuzione immobilicre.

oy I CUL ha reperito presso Parchivio notarle di Coglion copia del’atto di provenienzo

ultra venterndle (Allegato n.é).

e) | creditore procedente comettaments non ha gocguisito il cerificato di stato civile in

quanto il debitore & uno societa.
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Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell'ambito del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

Quesito n.3

“Descriva, previo necessorio gccesso, Vimmoblle pignoraio indicondo deffogiioimente:
comuhe, localitd, via, nurmero clvico, scaia, piano, Interno, carafieistiche inferne ed esferne,
superficle [caipesiabiie] inmaq., confinl e dall cotasioll atiual, eventuall perfinenie, accesson
e fiflesimi ol pord cormunl - flavatol soffffe comond, focall di sgombero, porfinedo,

rscoldarmento ecc.);”
Lblcazions

Lirnrnobile & un locale commerciale sito in comune di Villacidro nella via Sont Efisio al
piano ferma con gccesso al locdle serzd numero chvico realizzoto di fionco al chico numero
17,

Cargfedifiche Infeme ed esferne dell'unitd pincipale

Lirnrnobile s sviluppa al piano terrg ed & una porzione dif un maggior fobbricato
plurifarnilicre che si arficola su e piani fuon tera & che conta nel complesso dus unitd
imrnoilian, | fobbricoto & o pianta iregolare & costruito su fre livelli: piano terra, prime picng
& softotetto.

L'accesso diretto allimmmobile awviene dalla via Sant' Efisio attroverso un porfa con due
portelloni in legno a battente e successiva porta vetrata o bafttente in legno od un'anta che
conduce ad un ampio ambiente ad wso negozio. La prima aperturd frontclmente conduce
al bagno con disimpegno, mentre nellongolo sulla sinistro & stato ricowvato un piccolo
ripostiglio nel sottoscalg, 1o saa s affoccio sulla pubblica vio Sant Efisio esposta o ovest e
sulla wid Su pontl de su Vicdnu a sud. Gl ambient! al piano fera del corpo principale honno
una cltezzg netta pari o 2,00 m.

Lot struttura del fabbdcoto principale al piano terrg & redlizzata mista in muraiund porfante
in blocchi di calcestruzzo e teldio in cemento armato redlizzato all fine degli anni &0° per
rimforzare la struttura originaria ol fine di poter reclizzare la sug sopraslevozions ol piano primo
e softotetto. | soldl di infergiano sono di fipo frodiziongle in lotero-cermento con spessore dl

grezzo of 20 crm cosi come guello plano di coperfura del fabbricato che & inclinata.
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Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell'ambito del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

Le pareti sono infonccdte in molta di colce e sabbig sy drzdffo di mdlta cementizia e
fintfeggiate di gialle & necessitano di manutenzione per presenza di mocchie dowute ad
Unnidita di risalita diffusg negli amibbient! e visibile in modo parficoldre in corspondenza del
softoscala, Gl infissi esternl sono reclizzati in legno essenza ping di svezic di color noce scuro
con vetro doppio, la finestra che si affoccia sulla pubblica vig Sant'Eisio & dotata di sistema
oscurdgnte con owvolgibile protetta estermaments da ung griglia esterna anfintrusions in
accidio, Id porta di ingresso & vetrata ed & dotato d chivsund oscurdnte o dopplo portellone
in legno, mente un'ampica veting non aphbie st affoccia sulla pubblico via Su pontt de su
Wicdru & protetta con chivsurg oscurcnte 4 serrandd in gociaio di color nero. | vono
anfibogno & doftoto di finestrao o wasistos in dluminio profetta da una griglio esternd
antintrsione in dgccicio. e porte inteme dellantibagno e del vano soffoscala sormo o
batente in legno di color noce chioro, Monca la portg interna del locale ad wso sevizio

icienico che apre sul'antibagno che dovrd essere opportungments rpris finata.

Fer quonto affiens alle finiture:

o Lo povirnentozione infema delllimmobile & inferamente redlizata in monocottura i
color marone oaventi dimensionl o 3030, | baoftiscopa honno e medesime

carattenstiche del povirmento.

o || bagno had le pareti rivestite per un'altezzd par o 1,40 rmeti con rivestirnenti rundr in
ceramica di colore bianco, 'anti bagno & dototo di lavabo, mentre nel bagno &

presente il vaso, Tutl sanitar sono invetrochino.

Fer guonto attiene agll irmpicmti:

o ['impianto elettico & in buono stato di corsencrzione e s sviluppa sottotraccia a partire

dal quadro generdle posto nell'ingresso.

e Limpianto idrico & in buono stoto di coreenozione.

e MNon & presente iImpianto di riscaldarmento fraffrescormento.
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Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell'ambito del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

Stafo di consensazione

I fobbricato sorge nella via Sant'Efisio, all’'intermo del centro storico di VWillacidro.

I fabbricato orginario & stoto costuito nel primi annl 40 e successivarmente & stato
irferessato da und ristrotfurcEone con sopraselevazdone nel 1970, Negl anni & stato oggetto
di cambi di destinczione d'uso che hanno comportato anche lavor manutenzions del
locale, gli ultirni eseguiti nel 2005, Durante il soprolluogo sono ermerse criticita inerent o stato
delle parff murare o causa del fenornenl i rsalita dellomidita per capilaritd, fenormeno

presente solo in alcuni punt,

Superficl Uil

Sifiporta nel seguito i sunto delle superfici calpestabill degli spozi residenziali & degli accessor

C0os come dd dlievo metrico eseguitc durante il soprallucgo del 02.02.2023.

Superficl calpesfabil

Piano terro

Ambiente superficie netta
Megozio 38848 mg
Anti bagneo 4.848 mq
Bagno 1.64 mg
Ripaostiglic 1.05 mg
SUresidenziale PT 4381 mq

Dofi cafasiall & confini:

Come indicato dolog sisuro cotostale alegoata (Allegato U], Vimmokile &€ cersito al
HNLCUE UL del medesimo comune dlla sezione F, foglio 2, particello 325, subdlterno 4, cdtegond
/1, cloese &, consisterza 43 ma, piono ferrd, rendito Buro 801,70, dafi di superficie 50 mag,
dervata dal frodonamento del particella 225 subalterno 5, a sud volto derivato dallg fusiones
del subolterni 3 e 4 ({infrodott negll otti del cotcesto In sostifuzione dei subalterni n.l e 2 gid
presenti], d loro wvolta dervati dal frazionarmento della particella 325 subalterno 1 graffato

conla particella 2034 subalterno 1.
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Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell'ambito del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

Gl denftificatiy catostall del lotto ol NLCT. (catdsto ferrenil-non rsultano essere allineati
con NJCEU infatt dsulta essere ricadente allintemo del lotto contraddistinto con il mappale
51192 di 86 mg del foglio 402 del Cotasto Terreni del Comune di Villaocidro, o sud volta dervdto

dal Frozionamento del mappale 325 di 150 mig.

Lirmmnobile in oggetto confind con la wia Sant'Efisio o ovest, con |a wig SU pontl de su
Wicarnu (ex wia Huminera) asud, col Fodlio 4021 maoppale 5120 0 est, e con foglio 2 particello

325 subalterno 7 di proprietd Sobatela Bena o nord.
Quesito n.4

“Accerfi o conforrnita o lo desciizione atffudle del bene (indiiizo, numero chico, piono,
interno, dofl cotstall e confind e quelio contenuin nel plgnoramento evidenziando, In caso
ol rilevats difformita: al se 1 dafl indicafl in pignoramento non hanho ol identificato
Pimmaoblie & non consentono o sug unlhvoca identificazione; bl se T dati indicatdl in
Dlgnorarmento sono eronae] ma consentono Pidentificozions del bene; o] se | dafiindicall in
pighoramento, pur nofr cofspondendo o quelll atiuall, hanno in precedenza indivicodto

Pimmobille rappreseniondo, inquesto caso, o stofa cotastole del compendio plgnorgio)”

Lo descrzdone del bene indicata nel oignoramento del 10 magdio 2021 & |d seguente:

- "Zomune: Comune ol Villacidro (U], vio SontEfkio T1
Dafi camstal: Immobile censito nel camsto Fabbricatll del Comune di Vilacidio alig
Sezione F ol Fogllo 2 Mappale 325, Subalferno alotegona COFF, mag 43 (daotll precedent
Sezione F Foglio 2 Mappale 325 Suboalferno 5
Descrizlone: Locale cormmerciale o g 43 - superficle cotastale ma 50 ol plano ferra in

vict SantEfsio n T 1!

| daotfi indicati nel pignoramento corsentono di individuare il bene pignorato in modo
ireguvocabile poiche vi e la comispondenza catostale, nellidentificozione toponormostico &
indicoto 1o via in modo corretto, tuttosda il numero civico riporfato ine pignoramento,
nurnero 11, fa rferirmento all'ingresso dell'unita immobiliore adiocente che precedenternente

dl'cnno 2074 costituibvg und unicd unitd immobilicre. Uirmmobile perfanto & un locale
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Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell'ambito del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

cormnercicle sito in cormune di Vilacidro nello via Sont Efisio al piano ferra con accesso dl

locale serzg numero civico redlizzato di fionco gl civico numero 11.

Quesito n.5

“Procedda - prima di Tutle - olfaceatostymento di fabbricati non accotostatl e anche diguelll
solo Identfiical oufficio dal Cafosto [codd. Immobil fanfosmal, salvo che non siono
Totoimente abushl e destinodl oo demolizions; proceda ove necessalio & solo previa
autorirozione del Sudice dellesecurions, ad esegulre le necessards variozionl per

V'aggiormormento del colasto provvedendo, in caso disemplic] difformita”

Lot planimetria catostale reperita presso | competente Ufficio territoricle dell’agerndia delle
enfrote risulto essere conformme alla situczione aftuadle rlevoto. Appdiono conformi 1o
distribuzione dedlispdzi e 1Q loro rappresentozions grofica che rappresentono o stoto di fogtto
riscontrato alllatto del soprallucgo, unica difforrnit presente riguarda lindicazione delle
dlitezze interme del'unita immobiliore (3,00m misuratl confo 3, 10m dichiarati]. Fertanto per
retlificare linformaozione nom corretto dowvrd essere presentato 'aggiomarnento catastale con
procedurt DOCFA Per la regolarizzazione dello posizione catastale s stimma un costo di
00,00 € ol netto dell’lwv.a, di legge e degli oner previderziali per 'onorario del professionis o
incaicato dela varoziones cotostdle o guale wa sommato Pimporto i 50,00 € di tbout
cafastal.

Dalonaolisi dell'estrotio di maoppa si evince che il fobbricoto & comettarmente insenifto in

rmoppd (Allegato n.4d).

Quesito n.é

“Indichi 'ofizzozione prevista dalio sturmento Ubanktico comunale; Indichi o conformita o
meno della costruzione alfe autorizzazionl o concessioni amminktrative e Pesklenia o meno
ofi dichiorazione of agiblit. In caso df costuzione reqiizzaty o modifcata in violazione delld
normativa wibanisfica-ediizia, descriva detfaglictamente o fioologic deglh abusi risconiaf e
dicg se Ulecito sio stofo sanak o sio saonabile In bose combingio disposto dogil artt 46,
comma 5° del DP.E dglugno 2001, n. 380 e 40, cormmo &% delia L. 28 febbraio 1985, n. 47 ¢

successive modificaziond, enuto conto che, o le condizion per lNapplicazions dell’ufirmo
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Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell'ambito del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

commd delllart 40 L47 /1985, ¢ richiesto che le ragioni-of credifo per cul st infendens o
procede siano di data anfkedore alfentata in vigore delia legge ol condono applicabiie
quantifichi aliresl | costi dl sanctoio; altimend verlfichi feventudle presentozions dilstanze di
cohdono, Indicando [l sogge o istante e Io normativa in forza delio quale 'sfanza sia stot
preseniota, o stito del pracedimenito, | costi per if conseguirnents del fitolo In sanatoric e e
eventoll oblozion] gid conlposte o da comsponders; in ognl alfro caso, o verlfica, o fni
delfistania o condono che fagoludicatoie possa eventudalmende presentare, che gil
Irmrmobiil picnorati sl frovine nelle condizioni previste dall’art.40, cormma sesto, della Legge 28
febbralo 1985, nd? owers dolfartds, coma quinte del decreto del Presidente della
Fepubbilco del o glugno 2007, n.380, speciicondo il costh del conseguirnenio del ffoio In
sanatora; precisi se, ol inl dellapplicazione dell’art. 34 o.P.E. 3802001, le eventuail violazioni
ol offerza, distocchl, cuobafirg o superficle coperia eccedons © ho per singold unii

Irmmobiiicre i 2 per cenfo delle misure progefiuall”

Secondo il vigente Piono Urbanisfico Cormunde l'area nella quale sorge limmolbile in
ogoetto & classificata come Zona A di centro storco. L'edificio & identificato nel Fiano

Faricolgreggioto per le zone &, comporto 5, softozona A3, soloto O fobbricato n.d.

I Fiono Farticolareggioto per fole fobbricoto ammette interdenti di manutenzione

ordinara e staordinaria e di restauro e dsandgmento conservativo.

Ferund completa descridione dellg nomativa si allega allo presente relazions un estratto
delle nomme fecniche di aftuogzions del Fiono Urbanistico Comunole e del Fiano

Foricolgreggicto attfucimente vigente (Allegoto n.él.

I C. T in data 10 roarze 2022 ha inoltrato und dchiesta per 1o visione e l'estrozione di
cople dellg documentazions relafiva alimmokile in ogoetto, con particolare riferimento alla
concessione edilizia, gli elaborati grafici, 'agibilita atfuclrmente vigent. L'ufficio fecnico in

datosuccessiva corsegnovg al sotfoscritto lo docurmenfagions in proprio possesso in formato
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Relazone of constlenza tecnica d'ufficio nell'ambifo del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

digitcle, infegrata con l'ultirmo docurmentazione frasmessa-in dotg 11 seftembre 2023

(Allegato n.?).
Dal'cnclisi di fale docurnentazione emerge quanto segue:

A |l fobbricoto di cul l'unitaimmobiliare in oggetfo costituisce Und parte & stato edificoto im

dato antecedente al 17467,

B. Successivaments il sindaco del comune di Vilacidro rlosciova in data 121019469, allo
_on prot, n2s24 lautorizozione od eseguire | lovon i
“sistermozions e soproelevozione di uno cosg od wso abilcdone”, progetto o firng del

Seom. Spado Sabvotore (ved Tovolo di progetto allegato).

Successivaments & stato concesso un nulla osta per vaiante e completarnento profico

M4, prot 41488 del 26011972,

C. In datg 09.01.1284 il sindaco rilasciova, _umo Concessione Edilizia

identificata al n. per “wariante e cambio di destinczione d'uso da magozing o negozio”,

progetto o firrma del Geom. Spada Salvotore (vedi tovola di progetto allegato].

D. Indata 14081989 || sindaco rlasciawa, r:]_r:: Concessione Edilida in

Sanatoria identificata al n g9 per ampliamento per sopraslevcrEions, progetto a firmno del

Zeom. Spada salvotore.

M.E. Di tale concessiong edilizia | Comuneg non ha rlcsciaoto alcung copia di tovolg di

procetto adlegota alla dchiesta in sanctoria cosi come da dichicrozions fdcewuta per posto

elettronica ordinaria dagli stessi Utfici in datg 11.09.2023,

E. Indoto 07.04.2003 | Comune rilosciowa, al si_no Autonzazione Edilizo

prot. 4825 per "ottenere l'outonzozions per lovor dl finteggioturg interna delle pareti e

delle volte e sostituzione dl alcuni infiss’, progetto o firna del Georn. Spado Sabvatore

(wedi tovola di progetto allegato).
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Relazone of constlenza tecnica d'ufficio nell'ambifo del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

Im dato 19082005 si-sen’rcwo und Dl&con prot 15442 per "camibio

di destinozions d'uso parzicle e fusione di unitd imrmobilicd”, | progetto o firma delling,
Codo Antonio Mesi ha presvisto | carmbio di destindzione d'wso dellintero fatbricato dao
chdle abitczione g commerciale, con negozio al plano ferma e uffici connessi al’ativitd al

prirno piano fvedi fovola di proge tto allegato].

An o dato 28102010 & stofo inoltrota una profico di Accertamento di Conformitd al sens

dellar. s LRZ3 del 11.10.1%85 dalla ditto _COﬁ

prot.20100022004 per o definizone degli ileciti ediliz per 1o sostituzgions di infissi al picono
terra, o fintegoioturg della facciota ed il rddimensioncmento apertura piano terra (da

veting a porfafinestral. || progetto & stato redatto o firmmo delling. Carlo Nesi.

Melo fovolg di progetto wviene roppresentafo o stato di fotto dellunita imrnolilicre

sostarzdalments coincidente con 'atfualita fvedi tovola d progetto alegato).
Agli atti & presente und dichiarazione di agibilitd del locale datoto 28, 10,2010,

Durante il soprolluogo del 2 marzo 2023 0 CT.U. ha eseguito un rhlievo architettonico e

fotografico delllimmobile. Dal confronto tra il rlievo eseguito e I'Ufimo progetio approvato,

owWers |d concessions in sandtornid rsulto guanto segue:

1.

Il ilisvo eseguito presso 'unitd imrmobiliare in oggetto, dlegota alla presente, palesa una
situczione difformme da quanto dichiorato mella tavola di Accerfarnento di Conformita in
dato 28102010 con prot20100022004 & successiva dichiorozione  di agibiita del

271042010,

Loy difforrnitd principale corsiste nel fatto che l'onitd imrmobilare in oggetto (coincidente
con gquanto regolarmente accatos tato ol NLCE L Villacidro (1924), Seziorne urbana F foglio
2, Farficello 325 Subaltemo & in daoto 07.02.2014) derwg di fotto dao un frodonarmento al

picno dell'unitd orginana eseguito eliminando un portd infernc.

Di corseguenza agll atfi non & presente alcun progetto di frozionamento immobiliare che

b originato 1o porzions inoggetto che [0 resa unica ed indipendents.
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Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell'ambito del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

2. Risultg un'dlitezza netta intema misundta del piano ferrd pord g 300m contro |3,10m
dichicrat nella favola del progetto presente nel nulla osta per variante e cormpletarmento

profica nd4, prot 41466 del 26011572,

Ipotesi di sanabilité

Le difformitd evidenziate non sono sancbill in base ol combincto disposto dall’ort,. 44,
comma S, del DUP.E & giugno 2001, n. 380 & dall’art. 40, comma 4. della L. 28 febbroio 1985,
.47 e successive rmodificodon, in quanto le ragioni di credito per le quall sl procede (At di
precetto del 21 aprile 2021) sono posterion ol 24 nowvernbre 2003, dota di entrata in vigore
dellultima legge di condono edilizio e pertfanto non dsulta possibile raprirme | fermin.

Lle opere non autorzzate indicate ol precedente punto n.d sono sanabli offroverso g
presentozione di un progetto di frcgionarnento in Accertamento di Conformitd o sens
dellart. 16 LEZ23 del 11101285 & smi. | progetto deve essere sotfoscrito do i | proprietan
delle unitd focente capo allintero fabbricoto e non solo od ung suQ porzione, in guanto
rguarda futto lrmrnobile e non & possibile sanare parziclmente. Sono perfanto soggetta allo
verifica dei requisiti di sonabilita anche 'unitd al piano tera e primo e secondo derfvato.

Le difformitd nella misura rlevata e indicate ol precedente punto N2 sullo bose degl
elernent in possesso del CT.UL non costituiscono di perse und vaniozions volumeticd.

Fer poter defirire le eventuall difformita e le conseguenti ipotesi di sanakilitd bisognerd
valutare [ volurmetria del fobbricato nel suo complesso ma sopratutto dowvranno essere
reperite le fovole grofiche allegote al progetto di Condono Edilizio presentoto in dato
14081989 ed alla relativa Concessione Edilizia in Sanatoria identificata al n.gS presemtata per
ampliamento per soprdelevarone del fobbricoto, poichée come si evince dallo relaziore
tfecrica reperta, in tale progetto si fo riferimmento o worozionh volumetriche,  Tale
documentazions come gid precedenternente dichiarato 'ufficio tecrico del comune d
Willacicro non bha frasmesso copia perché atfucimente dsulta non reperibile presso i loro

archivi.
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Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell'ambito del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

I progetto dowvrd  essere corredato do eldborcf relc@iondli che  descrivano
deftadlicotaments gli abusi non dichiorof & da eloborafi grafici che  descrivano
compiutaments 1o stoto d fatto rmediante | roppresentozions del prospett e delle sedoni
opporfuncmente quotate.

S sottolinea inoltre il fatto che qualora ernergano differerze che rAguardano anche
I'cspetto estemo del fablbricato efo | volumi, l'accertarmento & soggetio anche alla verifico
di cormpotibilita pdesaggistica & non pud essere presentdto in autocertificazions ma in
conferenzg dei sendzd con rlascio di aftfi efo pared espressi dagll uffici competentl, Se e
eventudl modifiche esterne risultassero essers eseguite primnd dell'apposizione del vincolo,
anno 2004, non sono soggette a sanzione paesaggistica, in coso confraro o stessa v
calcolota con le indicadon dell' Alegato B alla Delib, GoR. n. 2932 del 2%.7.2010.

Feranto limporto della sonzione nel coaso di sole opers infeme non soggette o
valutdzions di cornpatibllita poesaggisticd [d sanzions pecuniarnd pord 500,00 £ (dallart. 17
cormma 2 della LE. 12019, mentre | dirith di segreteria per la prafica di Accertarmento
conforrnitd ammontano ad 100,00 €. A tale importo dovranno essere aggiunti gl onoranr per
il professionista incaricato di redigere g profica valutakzili in 1.500,00 £ ger il solo immobile
oggetto di esecuzione. Per la regolarizzazione delle difformitd rilevate si stima un costo

complessivo paria 2.100,00 €.

Quesito n.7

“Dica se é possiblie vendere Thenl pignoratinuno o pld lotl: proveeda, In questullime caso,
gl formarzione procedendo, solo previo oukrizzozione del Gudice dell'esecuzione,
allicentificazione del nuovi confinl & alio recazione del frmionamenta; alleghl in ouesto

caso, alia reiazione estirmafiva i fipl debiarmente approval doll’Ufficio Tecnico Eraricaie;”

Lo conformozione & la natura del bene suggerscono 1a vendita in un unico [offo.

Quesito n.8

“Fe limmobile & pignorato solo pro quotd, indichi I nominotivi del comproprieton & Jo misurg
cdelle quote ol medesimi spetiante; dica se esso sia divisiblle In naturo e proceda, In questo

case, ol formozione del singoll ot [procedendo ove necessario ollidentificazions dei
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Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell'ambito del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

huovi confind ed olly redazione del frozionamento allegando alla relazione estimafivg T ipi
debiformente approvall dol’Ulficio Tecnico Erarale) Indicandoe valore ol closcuno di ess] e
fenendlo conto delle quote delsingoll cormproprietan e prevedendo gil evenuiall conguagh
in denaro; procedd, in caso confraio, aila stima dell’intero esprimendo compiutirnents it
givdizio di Indhvisinillis eventuaiments anche alia luce ol quanto disposto dall’art, 577 cop.c.
clall’ort84s coo. e dalia L 3 giugno 1940, 0, 1078

Il bene & pignorati per 1o sucrintferezza.

Quesito n.9

“ocoeri se il bene & Ylibero” oppure Yoccupato daol debifore & suol fomilion™ (e, di regolo,
sara perclo corsiderato Yibero ol decreto o rasferiments” oppure “occupdito da ezl in
Tale wifimo caso occorre Indicare: I oo vantato dal Brzo; o dar o reglstazione delia
locaiione e [l conpetivo [se corisposto anche dopo i pignoramento e come depositaio
nelllinteresse del creditor] esprimendo un giudizgio di congruitd/incongruild del canone
fissctto (ed indicondo I deprezramenio sublio daolimmoblle In coso di offerfa In vendito con
locazions In corsol; o pimea dafa ol scodenza ulle per leventudie disdettn (e qualony Tale
dato sio prossima, dame Termpestivg informazione gl custoce e of giudice dellesecuiione];
Peventuole dotn i riosclo Tesota o o skofo dello cousa eventugimentes In corso per i Higsclo

falfeqars copia i i i docurnent] dnvenuf o esipif)

Lirnrnobile risulto attuclments occupato dal soggetto debitore. Dalle ricerche effetiuate
presso 'ufficio del registro degli atti privati i Cagliad, si & carstatata 'assenza di contratt di
locazione. 5 dlego o comunicazione dell’” Agerzia delle Entriate pervenuta al CT.U. in dota 4

settemibore 2023 (Allegato na10).

Quesito n.10

“Owe Pimmoblle sio occupaln ool coniuge separaio o dal’ex conluge del debiiore

esecU o, acquiisca i provvedirnento dl assegnazione della casa conlugaie;”

Le condizioni descritte nel guesito non swssistono per Pirnrmobile pignorato,

Quesito n.11

“incichi Peslitenza sul benl plgnorafl di evenuall wvincofl arisficl, storcl, alberghiern o

incfienabilita o o indivisibilite:”
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Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell'ambito del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

Lirmnobile non & soggetto o sincoli afisticl, storich, dlbenghier di indlienatzilitt o i

inclivisitilitd,

Quesito n.12

"“erfichl se ] benl pignorod sione grovall da censo, fivello o uso clvico e se i sic st
affrancazione dao fall pest, ovvero se Il diffio sul bene del debitore pignorato sic di proprie 1

owvvero dervante da aicuno delsudde T "
SUllirmmobile in oggetto non growvano pesi di censo, livello & 5o civico. |Hitolo di proprietd

non deriva da alcuno deisuddetti fitoll.

Quesito n.13

"Delermind I volore dellimmoblle, procedends ol calcolo della superficie delfirmmobile,
specificaondo quells commerciale, del valore per meto quadio e del volore complessivo,
eipohendo anallfcamente ol adeguoment e g coredion delia sfima, WM compresa
ficuzione del valore i mercoto praficata per Massenzd della garanila per vizgl del bene
vehduio, e preclsando ol adeguarmenti in maniera distindn per gl onerl ol regolarizzazione
urbanistica, lo stoto d'uso e ol rmanuenzions, o stoto di possesso, I vincoll e glf onerd giunidici
hon eliminabil nel corso del procedimento eseculivo, nonche per e evenfuall spese

condorminiall insolute;”
Determinazione della supeticie commerciale del bene in oggetto

Per superficie commerciale (Norrma UNT 107500, st intende 1a sormmg al 100% della
superficie lorda dell’unitd abitatva Somma superfici calpestabili (o nette] dellunitd abitativa,
del frarmezzi e del mur perimetrall & wvolutondo al 50% | mund in comune con le gproprietd

confinanti.

Deterrninozione della superficie commerciale:

Ambients Superficie reale Cosff. Ponderale Superficie commerciale
superficie commerciale PT 52,585 mqg 1005 52,55 mqg
Totale 52,55 my

L'immobile & sito allintfemo del cenfro storico del comune di Villocidro, nello vio Sant'Efisio

d angolo con 1o Su pontt de su Vicanu, || fabbricato & g pocd distanza dol pid irmporianti
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Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell'ambito del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

luoghi di naturd storico e identitan del centro urbbano Yillacidrese, i thovd Infath O pochi retr
dalla piczza xx Setternbre, nota anche come Piczza Zampillo, 1o pid importante piczzn del
centro storico d Villocidro sullg qudle affocciano alcuni rg il sighificativi e cardtteristic
edificl del comune guali 1o Chiesa di S.Barbarg, 1o Chissa delle Anime, | Monte Granofico.
Sermpre d poche decine di et si frova il Mulino Cadoni e il Lavatoio, alti edifici simbala

dello culturg locale, & ancord il Muricipio e 1o vio Rorma.

Fer deterrmingre il valore di rmercdato dell’immmmobile oggetto del presente procedimento di

esecuzions s utilizza | metodo di stimma sinfetica per cormparczions diretta,

Ferstirna sinteticasi infende o valutazione del bene affraverso il confronto diretto fra beni
omogensal. | confronto dewve essere obiettivo & con riferimento alluso che si deve fare dello
stessd stinng. Fer poter walutare l'omogenesita con i altri beni, occore assumers dei
parameti di confronto che possono essere di natura fsica, merceclogica, fecnologica,

economica e produttihve,

Il porametro usato in guesto caso & il prezzo di mercoto a mog di superficie lorda.

Imdividuati | beni di confronto sl ongonizza und scald del beni e s cerca di inserire | bene
ogoetto di stirnd in tdle scald. hizialrmente occorre individoare un mercato omogenso, cioé
guell'area teritoricle, nel nostro caso urbana, avente stesse caratterstiche, Allinferno del
rmercato omogenso siindviduo un'dgrea elementare omogensa G rconda che le aree
elernentar omogense sono quelle aree che honno carattensfiche differenti nell'gmiboito del
rmercato omogeneol. Le caratteristiche assunte per la comparczions dei beni omogenesi
sono le cargatterstiche posizionall estrinseche (qualificozione infrostrutturale ed ambientole],
le caratteristiche posizionall intrinseche (Mesposidones, 1a luminositd, 1D prospicienza), le
carattensfche fecnologiche (deftogli costrutti, condizioni statfiche, distibudone dedl
ambienti e condizioni degli impiant] & le caratterstiche produttive (presenza di servitl o oner

divers), imposizioni fiscall parficolad, dimmernsione dell’irmrmotile in reloziones al mercoto].
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Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell'ambito del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

Cid prernesso, dall'analisi del rercdto in reladone Al bene dd stimare e tenendo conto
dei walor pubblicati dell’Osservatorio del Mercoto Immaobiicre dell’ Agerzia del Territorio &
emerso che, per la zond centrdle/centro storico, indicono per immolzili commerciali con
fipologico negozdo con uno stoato di conserndazions & manutenzions di normale un walore
uritario mirirno Mal O waw) di 800,00 € /g ed unovalore mnassicno (Yol O wes) o 1.000,00

£/ma.

Al fine della determinczione del valore normale unitario rferito alg fipologid in oggetto si

applica la seguente formnula;

Yalore mormale unitario = Yal OMI e + (Yal O e -5l ST s 0k

dowe k rappresentd o medic ponderata di due coefficienti. K, [tadlio o superficie] & Kz livello

di piano)], ed & calcolato sulla bose della seguente forrnula:

K=(K +3xKg /4

dove, nel coso in guestione 1 =0%e k=10

K=0%+2x10 f4=0%/%

peranto risulto che:

YWalore normcle unitario = 800 + (1000 - 800)x 0,975 = 295,00 £ {rmig

Detfermingzione del valore unitario del bene in ogge tio:

Tenute present le singole caratteristiche dellimmobile, si possono determinare | coefficient di

mernfo:

I. Camtfedstiche posizionali estinseche

[zono legate ale caratteristiche del contesto in cul il bene & irgerito e dipendono guind dalla
qualificazions irfrastrotturale (prossimitd al centro. accessibilitd al serizl pubklicl, accessikilita al
tfrasporto pubblico e presenza dei servizi commerciali di base] e dalla gualficozione ambisntale

[salukriter della zona, contesto socidle, presenza deirumori e densitél edilizia) 0,875 = Y= 1,125
Lirnrnobile si rova in una posizione cenfrale, caratferizzato do uno offirma distanza dai

serzl, Trasport ed attivitd commerciall ed al posto di lavoro, Uamibiente & carafterizzato
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Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell'ambito del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

dallassenzg di romor dovuta dila bassa intersitt del fraffico veicolare della pubblica via

su cul sl affoccia 'onitd immobilicre ed ung alta densitd edilizic, Y, =1,10

. Cargferistiche posizionall intinseche

[dipendono dalle caratteristiche posizionali proprie dellimmobkile owwere dalla panoramicita,

dal’arentamente, dalseleggiomente, dalla ventilazions & salubrita deivani) 0,875 =2 Yez 1,125

Lirmrnobile & dototo d pancramicita e visibilita rddotte, buon soleggigrmento mentre 14
lirnitoto ventilazions & Mobbligo di gperturg delle finestre sulla pubblica v incidono
negatvarmente sulla sclubritd del vanl cosi come 1o preserza negll amblentt di clocune

tracce di umidita di isalita. Ye= 1,00

. Carfedsiche fechologiche

[dipendono dalle caratteristiche edilizie del fakbbricato, dalle sue dimensioni, dal livelle delle finiture,

dallo state di corservazione & dalla dotozions diservizi ed impiant) 0,70 = Yz = 1,10

Lunita irmrmobiliare & statd redlizzota nel priml annl 70 e pertanto O cowsd dei materidl
irmpiegati Nrvolucro dsulta avere scarse prestoziond di solarmento femmoacusfico. Cunitd
irmrnobiliare & coaratterizzata da un buon lvello delle finiture dovuto al fatto che wi sono
state opere di manutenzione recent, |a povimmentozione, | rvestirmenti delle paret! del
bagno e le carafteristiche del sanitard appaoiono ormai datati,. Tutte le dotazion
irmpicntistiche non necessitano di particolan lovorn poiche, cosi come do documentozions
in ot rispettano gl standand gttucll di sicurezzd e possiedono e opportune cerfificdzion.
Mo & presente alcund dotozione implantistica per il rscaldamento ed il condizionarmento

cdel locale. Ya= 1,00

. Cangfedsiche produtiive

[dipendono dalle capacita di produrre redditi attraverso |a locazione, dagli oner derivanti dalle

manutenzion, & dal consumi energetici degli impiant) 0,75 = Y4z 1,05
Lirrnobile ho una dimensione  ideals o riferimmento alle richieste del mercato dells
locozionl. Inoltre sullirmrnobile non grovano senditl o vincoli ed onerd giuddic non elirminatili

rel corso del procedimento esecutivo, né wisono imposiaoni fiscall particolard, Ya=1,05
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Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell'ambito del procedimento di esecuzons immaobilicre n 150/ 2027

Ferfanto molfiplicondo il valore unitcio rmedio di mercdto-per | prodotho del sudde
coefficientl & per 1o superficie commercicle precedentemente defemminota si offiens il

segUente wolore:

Wo=Wia 0 e 0 Ya e = 995,00 €/mg x (1,10 1,00 1,00 x 1,08) = 895,00 €/mg x 1,155 =

1.149.23 €/md

Tale walore unitario, ed Il conseguente walore di rmercato dellirmmobile, deve essere
Ulteriormente adequato con opportuni coefficientt corettivi che  tengono conto i
coefficient! di differerziczions estemi (cioe tro edifici diversi) che lo differenzicno do guello

ordinaric.

Melo specifico, | coefficient come tivi utilizzat sono:

1. Efd, qualitd e stato di manuterzions: Wh=0,975
2. Stato d possesso: We=1,000
3. Assenza dello gorarzia per vizi del berne venduto: Wifs=T 000

Fertanto, rmoltiplicondo il valore unitanio medio di mercato per il prodotto dei sudde
coefficientl & per 1o superficie commercicle precedentemente defemminota si offiens il
segUente wolore:

W= W (W 2 W x W) = 114923 £/mg x (0,975 x 1,00 x 100) = 114923 €/mg = 0,975 =

1.120,50 €/mg

YWolore di mercato del bene:

YWolore di mercato: valors unitario x superficie commerciale:

112080 €/rmg x 52,55 mg = 58.882.28 €

A tdle somma vanno detrot

— dli oned perla regolarizzazions catastale (cfr. guesito 5).

— gli onen per la regolarizzazions urbanisticd (ofr. guesito &)
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Facendo |0 sommad deivalon di stirmd soprd oftenut:

Yalore del fabbricato + € 58.882.25
A dedurre oner per la regolarzzozions catostale - € 550,00
A dedurre oneri per la sandatonia edilizia - £ 2.100,00
Yalore di mercato dellimmobile £ 56,232,258

Tale sormmo pud essere Qpprossinmato g € 54.250,00
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Quesito n.14

"Acqulisco inforrmazioni sulllimporto annuo delle spese ise di gestione o di manutenzione, suU
evehiuall spese straordinatie gld deliberate anche se I relafivo deblto non sl ancord
scacuto sU eveniual spese condominiofl non pagate negli wilirni due annl anterond alio doto

delln pedzia, sufcoro dieventual procedirment giudizian reiofivi ol bene plgnorcaio
Lirnrnokile & indipendents e non esiste un condominio. e ewventudli spese di
rmonuterzione che soronno do condivddere con 'unitd sowastarte sita al piono primo

riguarderonno le coperture, spese dd dividere secondo guanto disposto ol codice civile.

Quesito n.15

Pradisponga o check st del pincipall confolll effetiucdl sulla documenitazione di cul
cifarficoln 567, secondo comma, Cpo.c. e sugih alil dafi necessal Qllg procedurd e o deposit
in modalita felematica PCT; prediponga anche un foglio dassuntive ol ol T reladivi datfl n
forrnato off o word.zip e he starmpl ung copla da inserre nefla reiczione subito dopo Id

coperfing”

3.Note conclusive

Conla presente relozione che si compone di n21 pagine datfloscritte e n 12 allegaoti, i ST
fitiene d aver assolto lincdhico ficevuto e rirmane Q disposizione dellllmmo Gudice per

cucisiosi chiarirnenta,
Cagliar, 17 setternbre 2023 [T,

Dottt Ing. Gabriele hMuoru
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