TRIBUNALE DI CAGLIARI

SEZIONE CIVILE

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
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Generalita e quesiti dell’incarico
In data 10 settembre 2022 io sottoscritto Consulente Tecnico d’Ufficio, iscritto all’ordine degli

Ingegneri della Provincia di Cagliari e all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Cagliari,
venivo nominato nella Procedura Esecutiva RES 207/2021 al fine di redigere una Consulenza
Tecnica d’Ufficio sui beni immobili ubicati nei Comuni di Lunamatrona e Samassi.

L’incarico veniva revocato in data 24 ottobre 2022 e rinnovato in data 06 luglio 2023.

I quesiti posti al CTU risultano consistenti in:

1) Provveda — prima di tutto- a inviare all’esecutato I’informativa per il debitore, predisposta

da quest’Ufficio;

2) a) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui
all'art.567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni
relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e
dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore

pignorante quelli mancanti o inidonei;

b) predisponga, sulla base dei documenti in atti e di ogni ulteriore verifica che si riveli
necessaria, l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento)
indicando in maniera chiara ed analitica se sussista la continuita nelle trascrizioni
relative all’ultimo ventennio;

¢) acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la
corretta identificazione del bene ed 1 certificati di destinazione urbanistica (solo per i
terreni) di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di
mancato rilascio di detta documentazione da parte dell' Amministrazione competente,
della relativa richiesta;

d) acquisisca l'atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla
documentazione in atti) segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti;

e) verifichi se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile
dell’esecutato; in difetto, proceda all’immediata acquisizione dello stesso, precisando
nel modulo di controllo della documentazione lo stato civile dell’esecutato come
risultante dal certificato; in caso di esistenza di rapporto di coniugio acquisisca il
certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con

indicazione delle annotazioni a margine. Laddove risulti che alla data dell’acquisto
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I’esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il pignoramento non sia
stato notificato al coniuge comproprietario, 1’esperto indichera tale circostanza al

creditore procedente ed al G.E.

3) descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato indicando dettagliatamente:
comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze,
accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero,

portineria, riscaldamento ecc.);

4) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso
di rilevata difformita: a) se 1 dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato
I'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i1 dati indicati in
pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene; ¢) se i dati indicati
nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato

I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

5) proceda — prima di tutto- all’accatastamento di fabbricati non accatastati e anche di quelli
solo identificati d’ufficio dal Catasto (cc.dd. immobili fantasma), salvo non siano
totalmente abusivi e destinati alla demolizione; proceda ove necessario e solo previa
autorizzazione del Giudice dell'esecuzione, ad eseguire le necessarie variazioni per

l'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di semplici difformita

6) indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; indichi la conformita
o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e 1'esistenza o
meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico - edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia
degli abusi riscontrati e dica se 1'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato
disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, comma 6° della
L.28 febbraio 1985, n.47 e successive modificazioni, tenuto conto che, tra le condizioni
per I’applicazione dell’ultimo comma dell’articolo 40 L.47/1985, ¢ richiesto che le ragioni
del credito per cui si interviene o procede siano di data anteriore all’entrata in vigore della
legge di condono applicabile; quantifichi altresi i costi di sanatoria; altrimenti verifichi
I'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa
in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da
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corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che
l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle
condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47
ovvero dall' art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; precisi se, ai
fini dell’applicazione dell’art. 34 d.P.R. 380/2001, le eventuali violazioni di altezza,
distacchi, cubatura o superficie coperta eccedano o no per singola unita immobiliare il 2

per cento delle misure progettuali.

7) dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provveda, in quest'ultimo
caso, alla loro formazione procedendo, solo previa autorizzazione del Giudice
dell'esecuzione, all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento;
alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio

Tecnico Erariale;

8) se l'immobile & pignorato solo pro quota, indichi i nominativi dei comproprietari e la
misura delle quote ai medesimi spettante; dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in
questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all'identificazione
dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa 1
tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di
essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali
conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dell'intero esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto

disposto dall'art. 577 C.p.c. dall'art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078;

9) accerti se I'immobile ¢ libero oppure “occupato dal debitore e suoi familiari” (e, di regola,
sara percio considerato “libero al decreto di trasferimento™) oppure “occupato da terzi”; in
tale ultimo caso occorre indicare il titolo vantato dal terzo; la data di registrazione della
locazione e il corrispettivo (se corrisposto anche dopo il pignoramento e come deposito

nell’interesse dei creditori) esprimendo un giudizio di congruita/incongruita del canone

fissato (ed indicando il deprezzamento subito dall’immobile in caso di offerta in vendita
con locazione in corso); la prima data di scadenza utile per I’eventuale disdetta (e qualora
tale data sia prossima, darne tempestiva informazione al custode e al giudice
dell’esecuzione); I’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in

corso per il rilascio (allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti);
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10) ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato

acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale

11) indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di

inalienabilita o di indivisibilita;

12) verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di

proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

13) determini il valore dell'immobile, procedendo al calcolo della superficie dell'immobile,
specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo,
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la
riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene
venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri
giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali

spese condominiali insolute;

14) acquisisca informazioni sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione,
su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora
scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla

data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

15) predisponga la check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione di cui
all’articolo 567, secondo comma, c.p.c. e sugli altri dati necessari alla procedura ¢ la
depositi in modalita telematica PCT; predisponga anche un foglio riassuntivo di tutti i
relativi dati in formato .rtf o word.zip e ne stampi una copia che dovra precedere le risposte

ai quesiti.
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Risposte ai quesiti dell’incarico

Premessa
I beni oggetto della Procedura risultano essere stati acquistati dai genitori del Debitore o realizzati

da questi (anche prima del 1965), ed ¢ risultato di difficile e complesso reperimento presso gli Enti
preposti la loro completa documentazione tecnica (n° 3 accessi agli Atti presso il Comune di
Samassi e n°® 2 accessi agli Atti presso il Comune di Lunamatrona), amministrativa o attestante la
proprieta.

Vista la particolarita e la dimensione degli immobili oggetto della Procedura, si rendeva necessario

effettuare due sopralluoghi per il loro rilievo planimetrico e fotografico.

In evasione all’incarico conferito, in risposta ai quesiti posti si ha che:

1) Provveda — prima di tutto- a inviare all’esecutato I’informativa per il debitore, predisposta da
quest’Ufficio;
In data 21/09/2023 si ¢ provveduto ad inviare I’informativa per il debitore, predisposta

dall’Ufficio delle Esecuzioni Immobiliari tramite raccomandata A/R all’indirizzo indicato

nella Procedura. Tale informativa non ¢ stata ritirata dal debitore.

2) a) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all'art.567, 2°
comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando
immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei;

E’ stata verificata la completezza della documentazione di cui all'art. 567, 2° comma

c.p.c. consistente nel certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e

dei registri immobiliari.

b) predisponga, sulla base dei documenti in atti e di ogni ulteriore verifica che si riveli necessaria,
I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri,
domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento) indicando in maniera chiara ed analitica se

sussista la continuita nelle trascrizioni relative all’ultimo ventennio;

E’ stato predisposto, sulla base dei documenti in atti e di ogni verifica, il seguente

elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti,

PROCEDURA ESECUTIVA RES 207/2021 8

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

Firmato Da: SERRA DAVIDE Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 19256




sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento) dal quale emerge
come sussista la continuita nelle trascrizioni ultraventennali.
E’ stata condotta ispezione ipotecaria informatizzata presso L’Agenzia delle Entrate —

Servizio di pubblicita per il periodo compreso tra il 01/01/1980 sino al 26/06/2024.

Comune di Lunamatrona
A - Quota di proprieta -- Civile abitazione

Catasto Fabbricati del Comune di Lunamatrona Foglio n° 6 Particella 419 Sub. 1
1. Trascrizione

Registro Particolare 6017 Registro Generale 766726/10/2007

Ufficio del Registro Repertorio

ATTO PER CAUSA DI MORTE-

CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

N

. Trascrizione del 11/06/2021
Registro Particolare 13818 Registro Generale 18440
Ufficiale Giudiziario Corte d’Appello si Cagliari
Repertorio 1598/2021 del 22/04/2021
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
1. Annotazione n. 1231 del 07/04/2022 (RESTRIZIONE DI BENI)

B - Quota di proprieta - Locale Teatro - Cinematografo
Catasto Fabbricati del Comune di Lunamatrona Foglio n° 6 Particella 419 Sub. 2
1. Trascrizione del 11/06/2021

Registro Particolare 13818 Registro Generale 18440

Ufficiale Giudiziario Corte d’Appello si Cagliari

Repertorio 1598/2021 del 22/04/2021

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

1. Annotazione n. 1231 del 07/04/2022 (RESTRIZIONE DI BENI)

@
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Comune di Samassi
D - Quota di proprieta - Locale Teatro - Cinematografo

Catasto Fabbricati del Comune di Samassi Foglio n°® 25 Particella 1780 Sub. 1
1. Trascrizione del 15/02/2003
Registro Particolare 6017 Registro Generale 766726/10/2007
Ufficio del Registro Repertorio ATTO PER CAUSA DI MORTE-
CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

2. Trascrizione del 11/06/2021
Registro Particolare 13818 Registro Generale 18440
Ufficiale Giudiziario Corte d’Appello si Cagliari
Repertorio 1598/2021 del 22/04/2021
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
1. Annotazione n. 1231 del 07/04/2022 (RESTRIZIONE DI BENI)

E - Quota di proprieta [JJl Uffici
Catasto Fabbricati del Comune di Samassi Foglio n° 25 Particella 1780 Sub. 3,
1. Trascrizione del 11/06/2021

Registro Particolare 13818 Registro Generale 18440

Ufficiale Giudiziario Corte d’ Appello si Cagliari

Repertorio 1598/2021 del 22/04/2021

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

2. Annotazione n. 1231 del 07/04/2022 (RESTRIZIONE DI BENI)
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c) acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all'articolo 30
del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da

parte dell' Amministrazione competente, della relativa richiesta;

Per i1 beni oggetto della Procedura sono state acquisite in presenza presso 1’Agenzia
delle Entrate — Servizi catastali le mappe censuarie ritenute indispensabili per la corretta
identificazione del bene, qui riportate nella “Sezione Allegati” facente parte integrante

della presente CTU, dove il bene risulta attualmente cosi identificato:

Comune di Lunamatrona

A - Quota di proprietal|||
Catasto Fabbricati del Comune di Lunamatrona Foglio n° 6 Particella 419 Sub. 1,
Categoria A/2 (civile abitazione) — Classe 7 - Consistenza 15,5 vani - Superficie
catastale totale mq. 459 - Rendita Euro 1.000,64 Corso Italia n® 3 - Piani T-1-2

B - Quota di propriet_
Catasto Fabbricati del Comune di Lunamatrona Foglio n° 6 Particella 419 Sub. 2,
Categoria C/2 (magazzini o depositi) — Classe 4 - Consistenza mq. 437 -
Superficie catastale totale mq. 493 - Rendita Euro 609, 37 — Piazza Italia n° 5 -
Piano Terra

(NB: La reale destinazione d’uso catastale del locale dovrebbe essere D3 - teatri,

cinematografi, sale per concerti e spettacoli e simili)

c - I
- |
I % -
I
-

Comune di Samassi

D - Quota di propriet_
Catasto Fabbricati del Comune di Samassi Foglio n°® 25 Particella 1780 Sub. 1,
Categoria D/3 (teatri, cinematografi, sale per concerti e spettacoli e simili) —
Rendita Euro 3.976,72 - Piazza Italia - Piano Terra

E - Quota di proprieta |||
Catasto Fabbricati del Comune di Samassi Foglio n® 25 Particella 1780 Sub. 3,
Categoria A/10 (uffici) — Classe 1 - Consistenza 5 vani - Superficie catastale totale

mgq. 130 - Rendita Euro 761,77 Piazza Italia n° 4 Piani Terra -1
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d) acquisisca l'atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti)

segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti;

Come detto in premessa, i beni oggetto della Procedura risultano essere stati acquistati
dal debitore e dai suoi genitori o realizzati da questi (anche prima del 1965), ed ¢
risultato di difficile e complesso reperimento presso gli Enti preposti la loro completa

documentazione tecnica, amministrativa o attestante la proprieta.

Comune di Lunamatrona
Premessa
La Civile Abitazione (Lotto A) fu edificata secondo regolare nulla osta 20 del giugno

1965, rilasciato dal Comune di Lunamatrona per la realizzazione anche del locale bar,
entrambi adiacenti e comunicanti al gia esistente Locale Teatro — Cinematografo.
Successivamente furono rilasciati ulteriori titoli abilitativi per la variazione del bar e del
Locale Teatro — Cinematografo (formanti il Lotto B). Si sottolinea come non risulta
depositata nessuna pratica per la separazione tra la civile abitazione e il Locale Teatro —
Cinematografo con annesso bar.

Fu edificata anche una discoteca (bene escluso dalla presente Procedura) in continuita
con il Locale Teatro — Cinematografo, e successivamente separati con apposita pratica

edilizia.

Firmato Da: SERRA DAVIDE Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 19256

A - Quota di proprieta [JJJll - Civile abitazione
Catasto Fabbricati del Comune di Lunamatrona Foglio n° 6 Particella 419
Sub. 1
Il bene ¢ stato edificato su fondo di proprieta dei fu genitori del debitore
(acquistato con atto del 16 maggio 1961, registrato a Cagliari il 19 maggio 1961
Vol. 394 n° 11913) e costruito su nulla osta del Comune di Lunamatrona datato 20

giugno 1965, sulla scorta del “Progetto per la costruzione di una casa per civile

abitazione” (e con questa un locale bar con vani accessori per I|’esercizio
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dell’esistente Locale Teatro — Cinematografo e ad esso direttamente comunicante)
rilasciato alla madre del debitore e per cui risulta registrata la denuncia di

successione alla morte.

B - Quota di proprieta B 1 ocale Teatro - Cinematografo
Catasto Fabbricati del Comune di Lunamatrona Foglio n° 6 Particella 419
Sub. 2
Il bene ad uso Locale Teatro — Cinematografo ¢ stato realizzato precedentemente
al 1965 e risulta attualmente in diretta comunicazione con la successiva civile
abitazione e annesso bar.
Trattandosi di vecchio edificio, non ¢ stato possibile reperire alcun documento
tecnico amministrativo depositato presso il Comune di Lunamatrona attestante la
presenza di titoli assentivi alla sua realizzazione e/o di possesso a nome dei
genitori del debitore.
A carico del bene sono stati rilasciati dal Comune di Lunamatrona a nome dei
genitori del debitore titoli assentivi per la realizzazione di opere e modifiche,
come il nulla osta alla pratica n°® 39 del 20 settembre 1971 per I’ Ampliamento del
locale bar ed opere di modifiche interne e di adeguamento del locale Teatro —
Cinematografo”, la Concessione n° 9 del 6 novembre 1979 per 1’”’Adattamento a
Cine — Teatro di Locale Cinematografico esistente”, la Concessione n° 3 del 22
gennaio 1980 per “Costruzione di una discoteca” che sfruttava una parte del
Locale Teatro — Cinematografo (successivamente separati con il permesso di
costruire in sanatoria n° 10 del 15 ottobre 2015), la Concessione 01 del 9 gennaio
1986 per la realizzazione di “Variazioni interne nella sala bar del Cinema Tre
campane e sistemazione antistante al cinema bar”, la Concessione edilizia 03 del
27 gennaio 1989 per il “Rifacimento della copertura e ammodernamento della sala
cinematografica”.
Per la separazione tra il Locale Teatro - Cinematografico e quello discoteca
(questo non oggetto della Procedura), risulta rilasciato a nome del debitore il
permesso di costruire n° 10 del 15 ottobre 2015 in accertamento di conformita per
difformita alla Concessione edilizia n® 3 del 22 gennaio 1980 afferente la
realizzazione di una discoteca e per successivi interventi eseguiti senza titolo

abilitativo.
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Firmato Da: SERRA DAVIDE Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 19256

Comune di Samassi
D - Quota di proprieta - Locale Cinematografo

Catasto Fabbricati del Comune di Samassi Foglio n° 25 Particella 1780 Sub. 1
Il bene oggetto della Procedura ¢ un Locale Cinematografo realizzato su modifica
di altro diverso vecchio immobile preesistente, acquistato con dalla madre del
debitore in data 10.1.1963, registrato a Cagliari in data 16.01.1963 n°® 8289.
Trattandosi di vecchio edificio, non ¢ stato possibile reperire alcun documento
tecnico amministrativo depositato presso il Comune di Samassi attestante la
presenza di titoli assentivi alla sua realizzazione.

A carico del bene sono stati rilasciati dal Comune di Samassi a nome del debitore
e dei suoi genitori titoli assentivi per la realizzazione di opere di manutenzioni
interne ed esterne e modifiche alle ”Autorizzazione n° 179 del 23 settembre

1988, Autorizzazione n°® 14 del 6 febbraio 1992, *Autorizzazione n° 63 del 27
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maggio 19937, ”* Autorizzazione n°® 94 del 3 agosto 19957, oltre a pratiche SUAPE
per la manutenzione ordinaria de bene e il suo adeguamento alle attuali normative

vigenti in materia di impiantistica ed antincendio.

E Quota di proprieta - - Uffici
Catasto Fabbricati del Comune di Samassi Foglio n° 25 Particella 1780 Sub. 3,
Il bene ¢ stato realizzato successivamente al sottostante Locale Cinematografo e
trattandosi di vecchio edificio, non ¢ stato possibile reperire alcun documento
tecnico amministrativo depositato presso il Comune di Samassi attestante la

presenza di titoli assentivi alla sua realizzazione.

e) verifichi se-il ereditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile dell’esecutato; in difetto,
proceda all’immediata acquisizione dello stesso, precisando nel modulo di controllo della documentazione
lo stato civile dell’esecutato come risultante dal certificato; in caso di esistenza di rapporto di coniugio
acquisisca il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con
indicazione delle annotazioni a margine. Laddove risulti che alla data dell’acquisto 1’esecutato fosse
coniugato in regime di comunione legale ed il pignoramento non sia stato notificato al coniuge
comproprietario, I’esperto indichera tale circostanza al creditore procedente ed al G.E.

In data 01/02/2024 ¢ stato acquisito il certificato di stato civile dell’esecutato, dal quale

risulta che ¢ in stato libero.

3) Descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti

comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

In data 23 gennaio e 23 aprile 2024 effettuavo 1’accesso presso i beni oggetto della

Procedura.

Comune di Lunamatrona

A - Immobile Corso Italia n° 3 Piani T-1-2 - || G

Il bene ¢ distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Lunamatrona Foglio n°® 6

Particella 419 Sub. 1, Categoria A/2 (civile abitazione) — Classe 7 - Consistenza
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15,5 vani - Superficie catastale totale mq. 459 - Rendita Euro 1.000,64, confinante
con il Sub. 2, con strade pubbliche Corso Italia e Vico I Risorgimento, con le
Particelle 397, 3415, 398.

L’immobile avente destinazione d’uso di civile abitazione risulta essere
direttamente comunicante con il confinante locale Teatro - Cinematografo, si
articola su tre livelli, ha ingresso indipendente dalla Piazza Italia al civico 3, ¢
costituito al piano terra da un vano scala di mq. 22,90 (confinante con la sala
adibita a locale Teatro - cinematografo) per il collegamento col piano primo, da un
piano primo nel quale sono ubicati due bagni, un soggiorno, due disimpegni, 5
camere € una cabina armadio, due vani scala per il collegamento dei diversi livelli
per una superficie calpestabile di mq. 135,65, un balcone di mq. 19,70.

Al piano secondo si trovano un soggiorno, un pranzo, una cucina, un disimpegno,
un bagno per una superficie calpestabile di mq. 186,20, un balcone di mq. 24,90
ed un’ampia terrazza ricavata dalla copertura piana del sottostante cinematografo
per una superficie calpestabile di mq. 265,70.

La copertura dell’edificio ¢ a falde inclinate con struttura portante lignea dalla
quale ¢ ricavato un locale sottotetto non abitabile ad uso sgombero, avente la
superficie di mq. 137,80.

Tutte le finiture quali pavimenti, rivestimenti, infissi interni ed esterni ed
impiantistica risultano essere quelle originali alla edificazione dell’immobile. La
distribuzione degli spazi interni risulta essere modificata rispetto a quella indicata
nella planimetria del progetto assentito per la sua edificazione e quella castale
depositata presso 1’ Agenzia delle entrate.

L’immobile attualmente ha accesso alla copertura piana del Locale Teatro —
Cinematografo e lo usa come ulteriore terrazza.

L’immobile attualmente risulta avere accessi diretti con il confinante locale Teatro
— Cinematografo ma puod essere reso indipendente e dei suoi locali accessori
mediante opere murarie di limitata entita, previe pratiche amministrative.
Risultano realizzate opere in difformita rispetto a quanto assentito e risultanti non
sanabili.

Si giudica normale il suo stato di manutenzione e conservativo.

B - Immobile Piazza Italia n° 5 Piano T - || GTcNcNGNEEE

Il bene ¢ distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Lunamatrona Foglio n°® 6

Particella 419 Sub. 2, confinante con il Sub. 1, Categoria C/2 (magazzini o
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depositi) — Classe 4 - Consistenza mq. 437 - Superficie catastale totale mq. 493 -
Rendita Euro 609, 37 confinante con strade pubbliche Corso Italia e Vico I
Risorgimento, con le Particelle 397, 3415, 398.

L’immobile (avente destinazione d’uso catastale di magazzino) ¢ in realta ad uso

urbanistico Locale Teatro - Cinematografo ed ¢ dotato di locali ed arredi per

I’esercizio di tale effettiva attivita.

E’ costituito da una sala di ingresso nella quale sono ubicati locali biglietteria, bar,
wc un locale deposito, un locale di sgombero avente una scala a chiocciola che
porta al piano primo nel quale ¢ ubicata la sala di proiezione (questa ancora
direttamente comunicante con 1’unita abitativa al sub.1), tre locali di disimpegno
per le vie di uscita, un ambiente per 1 servizi igienici, una sala per assistere agli
spettacoli direttamente comunicante con il Vico Primo Risorgimento e dotata di
palco per rappresentazioni per una superficie calpestabile di mq.465,30.

Al piano primo risultano presenti dei vani tecnici assentiti (anche ad uso ufficio e
sala di proiezione) di mq. 94,75, oltre a diversi vani tecnici realizzati anche
nell’attuale sottotetto della copertura non praticabile (questa risultante in
condizioni fatiscenti) non assentiti.

Sono presenti finiture e opere di impiantistica e di sicurezza per l’esercizio
dell’attivita di sala cinematografo, ed occorrono interventi per la sua messa a
norma.

L’immobile risulta ormai in disuso e si giudica in mediocre stato di manutenzione

e stato conservativo.

Firmato Da: SERRA DAVIDE Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 19256
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Comune di Samassi

D - Immobile Piazza Italia - ||| G

Il bene ¢ distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Samassi Foglio n° 25
Particella 1780 Sub. 1, confinante con il Sub. 3, Categoria D/3 (teatri,
cinematografi, sale per concerti e spettacoli e simili) — Rendita Euro 3.976,72,
confinante con pubblica Piazza Italia, con le Particelle 3622, 3947, 2179, 2182,
2183, 2184.

L’immobile ha destinazione d’uso Locale Cinematografo ed ¢ dotato di locali ed
arredi per I’esercizio di tale attivita.

E’ costituito da una sala atrio nella quale vi sono locali biglietteria, bar, wc¢ un
locale uso ufficio con servizio, un locale uso sgombero nel quale vi ¢ una scala a
chiocciola che porta al piano primo nel quale vi ¢ la sala di proiezione (questa
attualmente non piu direttamente comunicante con 1’unita al sub. 3), un corridoio,
servizi igienici al pubblico e al personale, una sala per assistere agli spettacoli e
dotata di palco per rappresentazioni, e un locale sgombero ricavato nel sottoscala
del vano dell’unita al sub. 3, per una superficie calpestabile totale di mq. 466,95.
L’accesso alla terrazza (nel quale ¢ presente un locale tecnico afferente al cinema)
¢ stato chiuso con opere murarie ed attualmente risulta ad uso esclusivo del
successivo bene E.

Sono presenti arredi, finiture e opere di impiantistica per I’esercizio dell’attivita di
sala cinematografo, e si giudica ottimo lo stato di manutenzione e stato

conservativo.
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4)

E - Immobile Piazza Italia n° 4 - ||| G

Il bene ¢ distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Samassi Foglio n°® 25
Particella 1780 Sub. 3, Categoria A/10 (uffici) — Classe 1 - Consistenza 5 vani -
Superficie catastale totale mq. 130 - Rendita Euro 761,77, confinante con il Sub. 1,
con pubblica Piazza Italia, con le Particelle 3622, 3947, 2179, 2182, 2183, 2184.
L’immobile avente destinazione d’uso di studi uffici risulta essere avere ingresso
indipendente sulla Piazza Italia e si articola su due livelli dati al piano terra da un
vano scala (confinante con il Locale Cinematografo) per il collegamento col piano
primo, nel quale vi sono quattro locali, un bagno, un ripostiglio per una superficie
calpestabile di mq. 105,20, un balcone per una superficie calpestabile di mq.12,90,
una terrazza ricavata su parte della copertura del corridoio della sottostante sala
cinematografica per una superficie calpestabile di mq. 35,35, un vano tecnico ad
uso della sala cinematografica per una superficie calpestabile di mq.17,05, piu una
copertura piana per una superficie calpestabile di mq.109,20.

Tutte le finiture quali pavimenti, rivestimenti, infissi interni ed esterni ed
impiantistica risultano essere quelle originali alla edificazione dell’immobile.
L’immobile ¢ stato reso indipendente dalla confinante sala cinematografo e dei suoi
locali accessori mediante opere murarie di limitata entita.

L’immobile risulta essere oggetto di gravi infiltrazioni di umidita ¢ di opere per la
sua manutenzione straordinaria , queste non ultimate e per tali motivi si giudica

mediocre 1l suo attuale stato di manutenzione € conservativo.

Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a)
se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua
univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono
l'individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli
attuali, hanno-in precedenza individuato l'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale

del compendio pignorato;

E’ stata accertata la conformita tra la descrizione attuale dei beni e quella contenuta nel

pignoramento.
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5) Proceda — prima di tutto- all’accatastamento di fabbricati non accatastati e anche di quelli solo
identificati d’ufficio dal Catasto (cc.dd. immobili fantasma), salvo non siano totalmente abusivi e
destinati alla demolizione; proceda ove necessario e solo previa autorizzazione del Giudice
dell'esecuzione, ad eseguire le necessarie variazioni per 1'aggiornamento del catasto provvedendo, in

caso di semplici difformita

Salvo diversa disposizione dell’lll.Lmo Giudice, si ritiene che non occorra procedere
attualmente al riaccatastamento dei beni in quanto essi dovranno essere regolarizzati
attraverso opere di parziali demolizione e corretti ripristini per le difformita
urbanisticamente non sanabili, oltre a pratiche amministrative per le difformita risultanti

sanabili.

6) Indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; indichi la conformita o meno
della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e 1'esistenza o meno di dichiarazione
di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico -
edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se 1'illecito sia stato sanato
o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40,
comma 6° della L.28 febbraio 1985, n.47 e successive modificazioni, tenuto conto che, tra le condizioni
per applicazione-dell’ultimo comma dell’articolo 40 L.47/198S, ¢ richiesto che le ragioni del credito
per cui si interviene o procede siano di data anteriore all’entrata in vigore della legge di-condono
applicabile; quantifichi altresi i costi di sanatoria; altrimenti verifichi 1'eventuale presentazione di
istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali
oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di
condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino
nelle condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'
art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380,
specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; precisi se, ai fini dell’applicazione
dell’art. 34 d.P.R. 380/2001, le eventuali violazioni di altezza, distacchi, cubatura o superficie coperta
eccedano o no per singola unita immobiliare il 2 per cento delle misure progettuali.

Beni ubicati nel Comune di Lunamatrona
Premessa. Al fine di dare risposta compiuta al quesito, vista la particolarita e la

complessita (data dal fatto che la loro edificazione e successive trasformazioni e variazioni
risultano spesso collegate, in particolar modo dei beni A e B) dei soli beni oggetto della
Procedura, dove possibile ¢ stata ricostruita in breve la sequenza che ha portato alla loro
edificazione, coinvolgendo anche un ulteriore bene (ex discoteca) non oggetto del
pignoramento.

I beni oggetto della Procedura nel tempo hanno subito diverse pratiche edilizie
regolarmente assentite, oltre interventi senza i titoli abilitativi che ne inficiano anche

I’esistente documentazione di agibilita.

Firmato Da: SERRA DAVIDE Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 19256
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Pertanto, tutti gli immobili A, B, [Jdovranno essere soggetti a pratiche edilizie per
I’accertamento della loro conformita e/o pratiche tecniche per il rilascio della dichiarazione
di agibilita e di aggiornamenti catastali.

Tutti 1 beni oggetto della Procedura nello strumento urbanistico vigente nel Comune di
Lunamatrona sono ubicati in Zona Omogenea B di completamento edilizio. Sono le parti
totalmente o parzialmente edificate ed urbanizzate, dove ¢ consentita la demolizione e
ricostruzione per concessione diretta, e la cui attivita ¢ regolata dalle “Norme di

Attuazione”.

A - Immobile civile abitazione Corso Italia n® 3 Piani T-1-2 (Civile abitazione)
Il bene ¢ distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Lunamatrona Foglio n° 6
Particella 419 Sub. 1, Categoria A/2 (civile abitazione) — Classe 7 - Consistenza 15,5
vani - Superficie catastale totale mq. 459 - Rendita Euro 1.000,64, confinante con il
Sub. 2, con strade pubbliche Corso Italia e Vico I Risorgimento, con le Particelle 397,
3415, 398.

La civile abitazione ¢ stata costruita in aderenza al gia esistente Locale Cinematografo,

secondo nulla osta del Comune di Lunamatrona datato 20 giugno 1965, sulla scorta del
“Progetto per la costruzione di una casa per civile abitazione di proprieta di un
genitore debitore, con successiva autorizzazione a sistemare la parte antistante (in
comunione con il cinema) del 21.09.1966 e per tale civile abitazione fu rilasciato il
permesso di abitabilita da parte del Comune di Lunamatrona in data 20.02.1967. 11
nulla osta prevedeva la realizzazione di un piano terra (suddiviso in tinello — cucina,
un ufficio, una cantina comunicanti con il locale cinema), da una piano primo
(suddiviso in un atrio, 5 camere, un soggiorno, un bagno) e da un attico (suddiviso in
un soggiorno, in una serra e un terrazzo) e tutti i livelli componenti I’immobile erano
collegati da una scala interna.

11 piano terra dell’immobile fu successivamente variato con Licenza di costruzione del
15.09.1971 del Comune di Lunamatrona per modifiche interne sia alla abitazione che
al bar del cinematografo adiacente.

Rispetto a quanto assentito, le rilevate modifiche alla distribuzione interna del piano
primo dell’unita abitativa sono date dall’accesso al comunicante locale Teatro —
Cinematografo facilmente eliminabile attraverso opere edili, dalla diversa
realizzazione della scala di comunicazione tra il piano terra ed il piano primo, diversa
distribuzione e destinazione d’uso del soggiorno del piano primo (frazionato e

trasformato in camera da letto con cabina armadio e bagno), dell’ampliamento
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dell’atrio con rimozione del tramezzo della camera adiacente, nel diverso
posizionamento delle aperture finestrate.

Tali difformita si reputano sanabili attraverso 1’accertamento della doppia conformita.
Dalla planimetria catastale risultano afferenti all’unita abitativa locali realizzati sopra
la copertura del locale Teatro - Cinematografo e ad esso riconducibili (e per 1 quali non
sono stati reperiti 1 titoli assentivi all’edificazione).

Risultano realizzati locali chiusi dalla copertura ed opere murarie ubicati al piano
secondo e sottotetto anche con incrementi volumetrici senza titoli assentivi e non
sanabili, per cui si dovra procedere alla loro rimozione (compreso parte della copertura
realizzata).

Risultano inoltre realizzate coperture e chiusure nella terrazza soprastante il locale
Teatro - Cinema senza titoli assentivi e non sanabili, per cui si dovra procedere alla
loro rimozione.

In merito all’agibilita, dovra essere ripresentata una apposita pratica a seguito delle

variazioni risultanti sanabili che I’immobile subira.

Per la resa conformita dell’immobile si potra richiedere I’accertamento della doppia
conformita con opere, con costi tecnici, amministrativi, per il suo frazionamento dal
Locale Teatro — Cinematografo, per il suo riaccatastamento, per la nuova agibilita e

demolizioni/ricostruzioni che si valutano pari a €. 75.000,00 comprensivi di accessori.

=]

Immobile Piazza Italia n° 5 Piano T (Locale Teatro — Cinematografico)

Il bene ¢ distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Lunamatrona Foglio n° 6
Particella 419 Sub. 2, confinante con il Sub. 1, Categoria C/2 (magazzini o depositi) —
Classe 4 - Consistenza mq. 437 - Superficie catastale totale mq. 493 - Rendita Euro
609, 37 confinante con strade pubbliche Corso Italia e Vico I Risorgimento, con le
Particelle 397, 3415, 398.

L’immobile (avente attuale destinazione catastale di magazzino) ¢ in realta ad uso

urbanistico Locale Teatro - Cinematografico ed ¢ dotato di locali ed arredi per

I’esercizio di tale effettiva attivita.

Non risultano depositate presso 1’Ufficio Tecnico del Comune di Lunamatrona
pratiche edilizie per il suo cambio di destinazione d’uso, per cui rimane quello di
Locale Teatro - Cinematografo.

Il locale ¢ stato realizzato in epoca precedente al 1965 (anno di realizzo della casa
adiacente e comunicante) ma dall’accesso agli atti, non sono stati reperiti titoli

assentivi ed allegati progettuali per la sua edificazione.
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Tutte le pratiche edilizie a suo carico sono a nome dei genitori del debitore e
riguardano la Licenza di costruzione del 15.09.1971 del Comune di Lunamatrona per
modifiche interne sia alla abitazione adiacente che al bar del cinema, la Concessione
edilizia n°® 19 del 6.11.1979 del Comune di Lunamatrona per I’adattamento a Cine —
Teatro dell’esistente Locale Cinematografico.

Successivamente fu rilasciata la Concessione edilizia n° 3 del 22.01.1980 del Comune
di Lunamatrona per la costruzione di una Discoteca (questa non oggetto della
procedura) collegata direttamente anche con il Locale Teatro - cinematografico,
sfruttandone per il suo accesso una parte dell’atrio.

Per la separazione tra il locale Teatro - Cinematografico e quello Discoteca (questo
non oggetto della Procedura), risulta rilasciato a nome del debitore il permesso di
costruire n° 10 del 15 ottobre 2015 in accertamento di conformita per difformita alla
Concessione edilizia n® 3 del 22 gennaio 1980 afferente la realizzazione di una
discoteca e per successivi interventi eseguiti senza titolo abilitativo.

Furono inoltre rilasciate dal Comune di Lunamatrona la Concessione n°® 01 del 9
gennaio 1986 per la realizzazione di opere per la variazioni della sala bar e la
sistemazione del piazzale antistante al Cinema e la Concessione n° 03 del 27 gennaio
1989 per il rifacimento della copertura e ammodernamento del locale Teatro -
Cinematografico.

Nella planimetria catastale non risultano indicati i locali al piano primo relativi alla
sala di proiezione (invece accatastati all’unita abitativa), per la realizzazione degli
attuali locali tecnici e per i quali si dovra procedere alla loro sanatoria con
I’accertamento della doppia conformita.

Le strutture edificate senza i titoli assentivi e non sanabili quali le strutture presenti
nella copertura piana e i vani tecnici ubicati nel locale sottotetto dovranno essere
smantellate, demolite e rimosse con conferimento dei materiali di risulta in Pubblica
Discarica.

Risultano realizzate al piano terra opere per la resa conformita in materia di sicurezza
realizzate del locale senza 1 necessari titoli assentivi.

In merito all’agibilitd, dovra essere ripresentata una apposita pratica a seguito delle

variazioni risultanti sanabili che I’immobile subira.

Per la resa conformita dell’immobile si potra richiedere I’accertamento della doppia
conformita con opere (anche con eventuale trasformazione della sua attuale
destinazione d’uso da Locale Teatro — Cinematografo a deposito-magazzino), anche

con deposito di una perizia giurata che ricostruisca con documentazione fotografica e
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2 b

cartografica 1’origine e l’esistenza dell’immobile, gia esistente nel 1965, con costi
tecnici, amministrativi, per il suo riaccatastamento, per la nuova agibilita, opere di

demolizioni/ricostruzioni pari a €. 25.000,00 comprensivi di accessori.

Firmato Da: SERRA DAVIDE Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 19256
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Beni ubicati nel Comune di Samassi
Premessa. Per i beni oggetto della Procedura non sono stati reperiti i titoli assentivi

all’edificazione in quanto trattasi di vecchi immobili ubicati nel centro dell’abitato.

Nel tempo hanno subito diverse variazioni ¢ pratiche edilizie regolarmente assentite a
nome dei genitori e dello stesso Debitore, oltre variazioni senza i titoli abilitativi che
inficiano anche 1’agibilita. Pertanto, tutti gli immobili dovranno essere soggetti a pratiche
edilizie per I’accertamento della loro conformita e/o pratiche tecniche per il rilascio della
dichiarazione di agibilita e corretto riaccatastamento.

I beni oggetto della Procedura nello strumento urbanistico vigente nel Comune di Samassi
sono ubicati in Zona Omogenea A- Centro Storico, secondo le disposizioni indicate dal

Regolamento Edilizio al Capo XIV - Norme di Attuazione.

D -Immobile Piazza Italia - || G

Il bene ¢ distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Samassi Foglio n°® 25 Particella
1780 Sub. 1, confinante con il Sub. 3, Categoria D/3 (teatri, cinematografi, sale per
concerti e spettacoli e simili) — Rendita Euro 3.976,72, confinante con pubblica Piazza
Italia, con le Particelle 3622, 3947, 2179, 2182, 2183, 2184.

I1 locale ¢ stato realizzato in epoca precedente al 1963 (anno di acquisto da parte dei
genitori del Debitore) ma dai tre accessi agli atti, non sono stati reperiti titoli assentivi
ed allegati progettuali per la sua edificazione.

Le pratiche edilizie a suo carico sono a nome del debitore e dei suoi genitori e
riguardano opere di manutenzione regolarmente assentite dal Comune di Samassi il 16
giugno 1976 protocollo 1989, all’Autorizzazione n° 73 del 17 maggio 1990,
all’ Autorizzazione 14 del 16 febbraio 1992, Autorizzazione n° 63 del 27 maggio 1993,
Autorizzazione n° 94 del 3 agosto 1995, oltre a pratiche amministrative effettuate dal
debitore per adempimenti di natura impiantistica per 1’adeguamento del locale alla
vigente normativa in materia di prevenzione incendi.

L’immobile ha destinazione d’uso sala cinematografo ed ¢ dotato di locali ed arredi
per I’esercizio di tale attivita.

E’ costituito da una sala atrio nella quale sono ubicati locali biglietteria, bar, wc un
locale uso ufficio con servizio, un locale uso sgombero nel quale vi ¢ una scala a
chiocciola che porta al piano primo nel quale ¢ ubicata la sala di proiezione (questa
non piu direttamente comunicante con I’unita al sub. 3), un corridoio, servizi igienici
al pubblico e al personale, una sala per assistere agli spettacoli e dotata di palco per

rappresentazioni.
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Inoltre vi ¢ un locale sgombero ricavato nel sottoscala del vano dell’unita al sub. 3.
Sono presenti arredi, finiture e opere di impiantistica per 1’esercizio dell’attivita di sala
cinematografo, e si giudica ottimo lo stato di manutenzione e stato conservativo.

In merito all’agibilitd, dovra essere ripresentata una apposita pratica a seguito delle

variazioni risultanti sanabili che I’immobile subira.

Per la resa conformita dell’immobile si potra richiedere I’accertamento della doppia
conformita con opere anche con deposito di una perizia giurata che ricostruisca con
documentazione fotografica e cartografica 1’origine dell’immobile, gia esistente nel
1965, con costi tecnici, amministrativi, di riaccatastamento, per la nuova agibilita e

demolizioni pari a €. 7.000,00 comprensivi di accessori.

E -Immobile Piazza Italia n° 4 - _

Il bene ¢ distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Samassi Foglio n°® 25 Particella
1780 Sub. 3, Categoria A/10 (uffici) — Classe 1 - Consistenza 5 vani - Superficie
catastale totale mq. 130 - Rendita Euro 761,77, confinante con il Sub. 1, con pubblica
Piazza Italia, con le Particelle 3622, 3947, 2179, 2182, 2183, 2184.

L’immobile avente destinazione d’uso di studi uffici risulta essere avere ingresso
indipendente sulla Piazza Italia e confinante sala cinematografo, si articola su due
livelli, costituito al piano terra da un vano scala (confinante con la sala adibita a
cinematografo) per il collegamento col piano primo, nel quale sono ubicati quattro
locali, un bagno, un ripostiglio, un balcone, una terrazza ricavata su parte della
copertura del corridoio della sottostante sala cinematografica.

Tutte le finiture quali pavimenti, rivestimenti, infissi interni ed esterni ed impiantistica
risultano essere quelle originali alla edificazione dell’immobile. L’immobile ¢ stato
reso indipendente dalla confinante sala cinematografo e dei suoi locali accessori
mediante opere murarie di limitata entita.

La terrazza e il vano tecnico attualmente afferenti il bene erano precedentemente ad
uso del locale Teatro Cinematografo.

L’immobile risulta essere oggetto di gravi infiltrazioni di umidita, di opere per la sua
manutenzione non ultimate e si giudica mediocre il suo attuale stato di manutenzione e
conservativo.

Per la resa conformita dell’immobile si potra richiedere I’accertamento della doppia
conformita con opere anche con deposito di una perizia giurata che ricostruisca con

documentazione fotografica e cartografica 1’origine dell’immobile, gia esistente nel
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1965, con costi tecnici, amministrativi, di riaccatastamento, per la nuova agibilita e

demolizioni pari a €. 7.000,00 comprensivi di accessori.

7) Dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provveda, in quest'ultimo caso, alla loro

formazione procedendo, solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione, all'identificazione dei
nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi

debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

E’ possibile vendere i beni pignorati in lotti separati.

8) Se I'immobile ¢ pignorato solo pro quota, indichi i nominativi dei comproprietari e la misura delle
quote ai medesimi spettante; dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla
formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all'identificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento allegando alla  relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei
singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla
stima dell'intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce

di quanto disposto dall'art. 577 C.p.c. dall'art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078;

Firmato Da: SERRA DAVIDE Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 19256

9) Accerti se I'immobile ¢ libero oppure “occupato dal debitore e suoi familiari” (e, di regola, sara percio

considerato “libero al decreto di trasferimento”) oppure “occupato da terzi”; in tale ultimo caso
occorre indicare il titolo vantato dal terzo; la data di registrazione della locazione e il corrispettivo (se
corrisposto anche dopo il pignoramento e come deposito nell’interesse dei creditori) esprimendo un

giudizio di congruitd/incongruita del canone fissato (ed indicando il deprezzamento subito

dall’immobile in caso di offerta in vendita con locazione in corso); la prima data di scadenza utile per
I’eventuale disdetta (e qualora tale data sia prossima, darne tempestiva informazione al custode e al
giudice dell’esecuzione); I’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso

per il rilascio (allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti);

I beni sono occupati dal debitore.

10) Ove ’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il

provvedimento di assegnazione della casa coniugale

Gli immobili non sono occupati dal coniuge separato o dall'ex coniuge del Debitore

esecutato
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11) Indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o
di indivisibilita;
Sui beni pignorati non vi sono vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di

indivisibilita.

12) Verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da

tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno

dei suddetti titoli;

E’ stato verificato come i beni pignorati non siano gravati da censo, livello o uso civico e il

diritto sul bene del debitore pignorato ¢ di proprieta

13) Determini il valore dell'immobile, procedendo al calcolo-della superficie dell'immobile, specificando

quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente
gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata
per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per

le eventuali spese condominiali insolute;

Per la determinazione del piu probabile valore monetario dell’immobile si ¢ adottato il
“Metodo sintetico — comparativo (o del mercato)”.

Tale metodo prevede la determinazione del valore monetario di un bene mediante
comparazione con altri aventi simili caratteristiche, i quali siano stati recentemente oggetto
di scambio o posti in vendita sullo stesso mercato oppure offerti su piazze assimilabili.

La comparazione deve avvenire attraverso la determinazione di due distinti elementi
oggettivi il parametro monetario unitario (espresso in euro al metro quadrato) e la
consistenza (espressa in metri quadrati) (A. Sala, C. Cremoli, L. Ravasi, M. Sorrentino “La
perizia immobiliare” Maggioli Editore, gennaio 2010; M. Simonotti “Valutazione

Immobiliare Standard™ Stimatrix febbraio 2013).

Parametro monetario unitario

Il parametro monetario unitario per gli immobili oggetto della Procedura ¢ stato
determinato in base ad un ricerca di mercato condotta su proposte su siti specializzati per
la compravendita di immobili simili per destinazione d’uso, ubicazione, tipologia e grado
di finitura a quelli oggetto di stima.

I mercati immobiliari dei Comuni di Lunamatrona e Samassi offrono proposte di vendita
in merito agli immobili adibiti ad attivita residenziale, mentre non offrono attualmente

alcuna proposta di compravendite di beni simili ai cinema, studi e magazzini, a significare

Firmato Da: SERRA DAVIDE Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 19256
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I’attuale poca vivacita tra la domanda e I’offerta di beni simili a quelli oggetto della
procedura.

Si precisa inoltre che nel risultato del lavoro di stima ¢ insita sempre un’alea di incertezza
che puo essere influenzata dal momento storico in cui tale valutazione viene eseguita, a
seguito della non sempre ponderabile mutevole condizione del mercato dei beni valutati o
della normativa vigente in materia di edilizia ed urbanistica al momento della consegna

dell’elaborato peritale.

COMUNE DI LUNAMATRONA
Lotto A

Immobile Piazza Italia n° 3 Piani T-1-2 - || | G

Bene ubicato nell’abitato del Comune di Lunamatrona nel Corso Italia n® 3, distinto al Catasto
Fabbricati del Comune di Lunamatrona Foglio n® 6 Particella 419 Sub. 1, Categoria A/2 (civile
abitazione) — Classe 7 - Consistenza 15,5 vani - Superficie catastale totale mq. 459 - Rendita Euro

1.000,64

Sono state individuate due proposte di vendita di beni simili a quello oggetto della stima

1) Casa unifamiliare

La seguente casa unifamiliare si trova presso il comune di Lunamatrona (SU) in Via G. B. Tuveri 77 in
una zona quasi periferica, tranquilla e silenziosa. Essa si estende su un terreno di 700 mq compreso di
giardino privato di 610 mq e posto auto. Essa ¢ composta da due piani: al piano terra ¢ presente un
garage con all'interno un posto auto e una comoda cantina, mentre al piano superiore, bastante luminoso
e accessibile tramite delle scale interne ed esterne, ¢ presente un bagno, un disimpegno, due camere da
letto matrimoniali e una cucina. La struttura si estende su una superficie di 90 mq e si trova a soli 11,4
km da Sanluri e da tutti i suoi numerosi servizi, cosi come a 15/20 minuti dalle stazioni ferroviarie di
Samassi e San Gavino Monreale e a soli 30 minuti dalle spiagge piu celebri dell'oristanese. Ideale per
una famiglia di 3/4 componenti alla ricerca di un'abitazione ampia, confortevole e con ampio spazio
esterno. PREZZO: 60.000 euro

Parametro economico unitario arrotondato
P1= €. 60.000 : mq. (90 + 610x0,05) = €/mq. 500,00

2) Casa unifamiliare

Vendesi villetta a schiera di circa 180 mq su due livelli (90+90) su lotto da 300 mq con doppio ingresso e
giardino su due lati, uno dei quali piantumato. Al piano seminterrato ¢ presente un garage con due posti
auto, un bagno, un ampio sottoscala (ripostiglio), una cucina con caminetto, due camere, una piccola
veranda e scala interna di collegamento al piano superiore. Al piano superiore sono presenti 3 camere
(di cui una con balcone), un bagno con balcone, cucina/soggiorno con cucinino e ingresso. L'ingresso e
il soggiorno affacciano su un ampio balcone coperto. L'immobile si trova a Lunamatrona con ingresso
carrabile in via Aldo Moro e ingresso pedonale in via Arborea. Costruzione del 1985, necessita di alcuni

lavori di manutenzione. PREZZ0O: 97.000 euro
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Parametro economico unitario arrotondato
P2=¢€.97.000 : mq. (90 + 90x0,50 + 210x0,05) = €/mq. 650,00

Parametro economico adottato
PA= (P1+P2)/2 = €/mq. (500 +650)/2 = €/mq. 575,00

A titolo puramente indicativo i valori OMI dell’Agenzia delle Entrate per gli immobili a
destinazione d’uso di abitazione civile ubicati nel centro dell’abitato del Comune di
Lunamatrona ed il grado di manutenzione e conservazione dell’immobile risultante

originale, indicano un valore comprensivo tra €./mq. 500 — 700.

Consistenza immobile Lotto A

La consistenza dell’immobile ¢ stata determinata in modo oggettivo attraverso il rilievo
planimetrico delle sue diverse parti costituenti, ed ¢ data dalla somma della superficie
interna e dai muri perimetrali esterni, questi computati per intero fino ad uno spessore

massimo di cm. 50 e delle pertinenze esterne.

Immobile Lotto A

Valore monetario immobile Lotto A

Valore immobile €./mq. 575,00 x mq. 412,47 = €. 237.170,25
A dedurre costi oneri per la resa conformita €. 75.000,00
SOMMANO €.162.170,25

Per arrotondamento €. 162.000,00 (Euro Centosessantaduemila/00)

Non vi sono spese condominiali insolute.
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Lotto B

Bene ubicato nell’abitato del Comune di Lunamatrona nella Piazza Italia n° 5, distinto al Catasto
Fabbricati del Comune di Lunamatrona Foglio n° 6 Particella 419 Sub. 2, Categoria C/2 (magazzini o

depositi) — Classe 4 - Consistenza mq. 437 - Superficie catastale totale mq. 493 - Rendita Euro 609, 37

NB. La reale destinazione urbanistica dell’immobile ¢ di Locale Teatro — Cinematografico

Non sono state individuate proposte di vendita di beni simili a quello oggetto della stima
ne nel Comune di Lunamatrona, ne in quelli ad esso assimilabili e/o confrontabili. Sono
stati pertanto presi in considerazione 1 valori statistici puramente indicativi
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’ Agenzia delle Entrate.

A seguito di una ricerca di mercato condotta per beni simili a quelli oggetto della

procedura, si ¢ assunto come parametro economico unitario il valore di €/mq. 600,00.

Consistenza immobile Lotto B

La consistenza dell’immobile ¢ stata determinata in modo oggettivo attraverso il rilievo
planimetrico delle sue diverse parti costituenti, ed ¢ data dalla somma della superficie
interna e dai muri perimetrali esterni, questi computati per intero fino ad uno spessore
massimo di cm. 50 e delle pertinenze esterne.

Alle superfici viene applicato un coefficiente di merito in base alla vetusta dell’immobile,

al suo stato di manutenzione e conservazione.

Immobile Lotto B

Valore monetario immobile Lotto B

Valore immobile €./mq. 600,00 x mq. 367,41 = €. 220.446,00
A dedurre costi oneri per la resa conformita €. 25.000,00
SOMMANO €. 195.446,00

Per arrotondamento €. 195.500,00 (Euro Centonovantacinquemilacinquecento/00)

Non vi sono spese condominiali insolute.
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COMUNE DI SAMASSI

Lotto D (Locale Teatro- Cinematografo — Piazza Italia)

I

Catasto Fabbricati del Comune di Samassi Foglio n° 25 Particella 1780 Sub. 1, Categoria
D/3 (teatri, cinematografi, sale per concerti e spettacoli e simili) — Rendita Euro 3.976,72
Non sono state individuate proposte di vendita di beni simili a quello oggetto della stima
ne nel Comune di Samassi, ne in quelli ad esso assimilabili e/o confrontabili. Sono stati
pertanto presi in considerazione i valori statistici puramente indicativi dell’Osservatorio
del Mercato Immobiliare (OMI) dell” Agenzia delle Entrate.

A seguito di una ricerca di mercato condotta per beni simili a quelli oggetto della

procedura, si € assunto come parametro economico unitario il valore di €/mq. 850,00.

Consistenza immobile Lotto D

La consistenza dell’immobile ¢ stata determinata in modo oggettivo attraverso il rilievo
planimetrico delle sue diverse parti costituenti, ed ¢ data dalla somma della superficie
interna e dai muri perimetrali esterni, questi computati per intero fino ad uno spessore
massimo di cm. 50 e delle pertinenze esterne.

Alle superfici viene applicato un coefficiente di merito in base alla vetusta dell’immobile,

al suo stato di manutenzione e conservazione.

Immobile Lotto D

Valore monetario immobile Lotto D

Valore immobile €./mq. 850,00 x mq. 661,05 = €. 561.892,50
A dedurre costi oneri per la resa conformita €. 7.000,00
SOMMANO €. 554.892,50

Per arrotondamento €. 555.000,00 (Euro Cinquecentocinquantacinquemila/00)

Non vi sono spese condominiali insolute.
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Lotto E (Locali uffici — Piazza Italia n° 4)

I

Catasto Fabbricati del Comune di Samassi Foglio n® 25 Particella 1780 Sub. 3, Categoria
A/10 (uffici) — Classe 1 - Consistenza 5 vani - Superficie catastale totale mq. 130 -
Rendita Euro 761,77

Non sono state individuate proposte di vendita di beni simili a quello oggetto della stima
nel Comune di Samassi, ne in quelli ad esso assimilabili e/o confrontabili. Sono stati
pertanto presi in considerazione i valori statistici puramente indicativi dell’Osservatorio
del Mercato Immobiliare (OMI) dell” Agenzia delle Entrate.

A seguito di una ricerca di mercato condotta per beni simili a quelli oggetto della

procedura, si € assunto come parametro economico unitario il valore di €/mq. 600,00.

Consistenza immobile Lotto E

La consistenza dell’immobile ¢ stata determinata in modo oggettivo attraverso il rilievo
planimetrico delle sue diverse parti costituenti, ed ¢ data dalla somma della superficie
interna e dai muri perimetrali esterni, questi computati per intero fino ad uno spessore
massimo di cm. 50 e delle pertinenze esterne.

Alle superfici viene applicato un coefficiente di merito in base alla vetusta dell’immobile,

al suo stato di manutenzione e conservazione.

Immobile Lotto E

Valore monetario immobile Lotto E

Valore immobile €./mq. 600,00 x mq. 132,95 = €. 79.770,00
A dedurre costi oneri per la resa conformita €. 7.000,00
SOMMANO €.72.770,50

Per arrotondamento €. 73.000,00 (Euro Settantatremila/00)

Non vi sono spese condominiali insolute.
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14) Acquisisca informazioni sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali

spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali

procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

Non vi sono spese condominiali insolute per i beni pignorati, importi annui delle spese
fisse di gestione o di manutenzione, spese straordinarie gia deliberate, spese condominiali
non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia e sul corso di eventuali

procedimenti giudiziari.

15) Predisponga la check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione di cui all’articolo 567,

secondo comma, c.p.c. e sugli altri dati necessari alla procedura e la depositi in modalita telematica
PCT; predisponga anche un foglio riassuntivo di tutti i relativi dati in formato .rtf o word.zip e ne

stampi una copia che dovra precedere le risposte ai quesiti.

E’ stata predisposta la check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione di
cui all’articolo 567, secondo comma, c.p.c. e sugli altri dati necessari alla procedura ed ¢
stata depositata in modalita telematica PCT; ¢ stato predisposto anche un foglio riassuntivo
di tutti i relativi dati in formato word e ne ¢ stata stampata una copia inserita nella relazione

subito dopo la copertina.

Con quanto sopra il sottoscritto CTU rassegna le risultanze delle attivita peritali svolte, rimanendo
in ogni modo a disposizione del Tribunale per fornire i chiarimenti che saranno eventualmente

ritenuti necessari.

Quartu Sant’Elena agosto 2024 11 CTU
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Documentazione Tecnica immobili Samassi

Estratto di mappa Catasto Fabbricati Foglio 25

Planimetria Catastale Lotto D

Planimetria Catastale Lotto E

Planimetria Stato Attuale Lotto D

Planimetria Stato Attuale Lotto E

Stralcio PUC Samassi

Planimetria SCIA Locale Cinematografo impianto antincendio

Quotazioni immobiliari di riferimento Agenzia delle Entrate
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA “LOTTO A” LUNAMATRONA
CIVILE ABITAZIONE CORSO ITALIA
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA “LOTTO B” LUNAMATRONA
BAR E LOCALE TEATRO - CINEMATOGRAFO
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA “LOTTO D” SAMASSI
LOCALE CINEMATOGRAFO

Firmato Da: SERRA DAVIDE Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 19256

PROCEDURA ESECUTIVA RES 207/2021 41

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

5



DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA “LOTTO E” SAMASSI
UFFICI
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ESTRATTO DI MAPPA CATASTO FABBRICATI FOGLIO 6
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genzia
«=nitrate

litrows imiHoma /' Spraim ¢ - Bares dati dele quotasion mmodlien - Reokato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato iInterrogazione: Anno 2023 - Sernestna 2

Provinclas CAGLIGR

Coomenae: LUBIAA1A TR

Fascia/roma: CemtrabaC ENTRO AR TATD
Codien dl 2ona:H1

Mkretona catantak a1

Tipologia prevalante: Loz (il

Destinayione Hesdermize

Valori

Valore Locazione

Mercato [€/mg x

(€/fmq) mese)

Stato Superficie Superficie

Tipologia conservativa Min Max  [L/N) Min Max (L/M)
i‘iz:ltiam“' NORMALE 500 700 L 8 (@8 |L
Abitazioni di
tipo NORMALE 4500 550 L 1.5 2 L
eronomica

Lo STATOCONSERVATIVG ks saoe leftens MAIISTOLE @ iferm = B queio @i reguents oi 080
& [ Yalpre é Bpreatn & sspres s i Eem g riferity slf shperfce Netts [ ovvess Lorda L)
Il Walore 6 Locangne #osprossoin € Liri¥sy par mires rdorto- aka superf icio Wetts ) meono Losra L)
o L presennn del caraitere asterisan () atcantd alts bpokige begrada che | elabid Ustor o Merosto o di Lscasione sono stal oygelto o reftdio
v Por o tipologie 8 Pest aoto od Autonmesse non neuits sprficative i diverso o gorecramento dedmercato secon i (o stato comsenative
i Porlatpolngia Megan i godmie 00 N %5 da intervdensd nfertto aila posieons commircale 2 nan i dobo corsenatro dellunt mmobl e

Leqgidn

o Valiie & Meicati & esfrasia o Elindig Aleito alld stiperfces Netla [ dvvens Londe L)
N Walnee o Locaanng & 55 priss in Eunsd miy per mipss Fitento ik s iioe Rerta o ovenn lemda {l)

Hiella tipologa @ dicato lo staby & romeyar one e mangteremeoe che mo @sume e segae vaion

s etimo
& anmaks
s . Soelanto

Hella descriziore dela dona pmoge ned €, i generls. indicta b métoeana catasiale nada Gualke #56a neade. to8 omidshiberata dal Comane al sens del TRR 13 def 23
marn 195
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P genzia
«sw=mntrate

Nresiin Hosme 0 Servs FC Banl et toede GuotEziom mmabdan - RskEtn

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2

Provingis: CAGLIAR

Camunin LLUNAMATECRA

IFascia Foo mae Cenirzi e CENTRG ABITATD
Eodice di zom: B

Microrenia catastale no 1

Tipologla pravalante Abitazioni ol

(Destinazione: Commeroals

Valore Valori
Mercato Locazione
(€/mq) (€/mq x mese)
Stato Superficie Superficie
Tipologia conservativo Min Max {L/n) Min Max (L/N)
Magazzini NORMALE 450 00 L 2 2.7 L
Megozi NORMALE 550 750 L 27 3.7 L

L STATEHC OREEFRIATIUE mdicato con lothers MAILSCOOUE soviterisce o gueic pilr frequerto di 2206,

Wl ndore di Murrato & ssprecsn in Eudmg riferibo aila superticie Metta (N] oevero Londa L)

Wt il Locanions & espeisss In Euroemg pie mese riferno ala copmelice Netta M| oveero Lorda 1

La presenia el tarattere dslehso '] alanto als Dpokogis segnala che : relatin Webor o Serzato o & boreasone Sono-sTal oggetio & rettifca
Per e tipolngie B2, Post] autn ed AT HASScE non 1slta S i || e A povezzamentd Ael mercain Second K SEio cns eyt
Per la bipclogga Megoril gludizo OF N /S & da intendersd risnin alfa posidione commerriste # non oo steto conservatieo delfon s immabiiare

Logenda

& |l Viafore di Mercato & espresdo in Eumdmsg rif=ribo alls sugsrficie Bt (N oevers Londa L)
s |l 'istore di Locazione £ eapreses in Ebrofmg por meseriferts alls seperioo Hetm 8| movern Loms (L

Biotis: tpalogia o mdicato lo skto di coneenazions @ manutersionn cho pod assumeno L seguert: valoen:
- Dt
L

s ‘Eradente

histim descrmonn dala Zona omogenst i, N genaraie, indicata la microrpoa catastake nadla quale #ssa ricads, cos come daliberata dal Comung ai sens del DR 138 del 23
maee 1908

Per magpmn dottagl vedi | odice datinitorin

Tnriay 8l pageey & rosms
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1“ genzia
e, ICrate

Wendddn-Fome f  Seran J  Bdrendei dobie guotazion] immebiian - Gt

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultatn Interrogazinne: Sano 2023 - Semestre 2

Prowincian CAG 106

Comune: LUNARMATHERS

Fasclafrone Certrale TEMT RO ABTATD
Codice ol zora: B

Mt rorana caldstale o |

Tipologia prevalante Shitsciond ouil

Destinazions: Produriive

Valore Valori
Mercato Locazione
(€/mq) (€/mqg x mese)
Stato Superficie Superficie
Tipologia  conservativo Min Max (L/N) Min Max (L/N)
Laboratori  NORMALE 450 &00 L 2 27 L

v Lo STATD COWSE RVATIVD pafcate £ on etten MAUSITLE 5§ nfartase aquelly p Fregoeme dr 20060
& |l inre diMercato @ espreasa m Eindmgnlento alle Anperficie Metia (0 owero Lorda il
1| oo i Locamiona b espress oen Eunad me par mese riforio alls superhio Motta (3 oveero Loda (LU
*  Lamessoa del caratiors asterieon §*) areano ally fpologia segnala che | edatid Valon o Mty o b Locasione somo stat oggeio d ettdica
o P ls tipologe Boe Post: gt e ALLOTIMmBs s non 1i5ulth SEndhiate I dverss apprearament o gl mercaty secandd kst cansarmtiin
& Per la tipologis Megoes 8 puatisig 0 N 05 & da infenders rfeitn afa psiziche conemerdake @ noi alio stalo conssvatnm dellusid mretsilae

LEgerds

& |ainre di Merato & espreaso n Esmymg nfento el ssperficie Metta (M owerp Lorda £L)
Wl Usiore di Locanone B espresso s Eunad meg por mese riferss alla superficio Metts (M) onsro torda it

Medla tipolergia & radicato 1o st di conspramone @ manitanziong the pul-assamiens | saguant) valon

a  etimo
»  Nommais
= Giadent:

Mells deserisiting dale 2ons ointpenead in peieale, ) adiats s mitrisons caf sl nslls pusls sess nosde, ¢l toine delllienata da Comiine 8l sebsi del DPR, A 1 30deE2 8
maza 1353

Fer magginriiettagl wed B endice detinitano

Turnaada papng & neva
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iy (JENIZ1A
smntrate

Trirtwa oy Mome Servin 0 Band s dal dells uetdr on shing eliar) - Bsolais

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione; Annd 2033 - Semestre 1

Prowimcla CAGLIARI

Berrans: SAMAES]

Fasdafrenm Cenrale CENTRD ABITETD
Codsta i pona: 1

Mivrorona catastake n: |

Tepeloghs prevalante: ShRaznon Lk

D i b i P iy
Valore Valori
Mercato Locazione
(€/mq) (€/mq x mese)
Stato Superficie Superficie
Tipologia conservative ~ Min  Max  (L/N) Min Max (L/N)
Laboratori  NORMALE 600 B850 L 3.5 5 L

& L STATHOONSERATID indicato con lettes MAWSIOLE u dfermde.s quedn b frequerds di BONA

w0 WV O Mo s mese o Funcdrn TEen ko als sepsaticle Metta 09 oweno Lo (L)

& Il usliore (1 Locanion § espressoan Evradm par m s it alls sopedicie Nt [N owro Bty

& Lo gresened ded caratbere asteonen [*) accantn all tpelogia s=pnela che § el Yo di Mermato o Lowrions soro st opgetio d et
& ek lipodogs Do Posts potn =] Al nniresse non risulba sendicativg | e so e arnect el mefoatn shpags i sEats Consewban

o Per L hpologia Negoel i gusizie OF N 5 da econders iharen sl pokeone Tomimertiale @ non lo SR consanyatee cellunits immbliae

|Egemis

= [ Uslore di Mercato ¢ esprezan in Eumimi rfento afae soperdicre Metsa B8 owera Lorda IL)
N Wilgre i Lpcannne B espressn an Eurod mig g drese dilenb alle sopedivis Netta (N evsis Lo mda L

ek ipciegin fonditate o tdm o comerarons & manutercions the pas nstunen: | s eguents vslom

& {Etrmn
= Hommale
» Soagkeine

Rzl descnoone cdls ZonaomogEen ¢, T pererale, maditala s micrnrona catastee nedn qualke exsa noode, cos rome delierata dal Comune of aeng ol 0 PR 008 del 23
marsi 1500

Pur miaggoa dettagl wedi 1 codice cefingona

Teria alla paging cireena
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genzia
= ntrate

Tigrmd incHore ¢ Sevulel | Barpagdat dele puotazion) mmaoiler - Ao

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazioene: Anno 2023 - Semestre 2

Pearvincla: CAGLAR

Comunae S8 MBS

Fagcla/sann: LanaleTENTRG ARTATD
Cndice di apnai 3

Microzona catestale mr 1

Tipologla provalents: dbranonm ovil

Destinarionm Terzana

Valore Valori
Mercato Locazione
{€/mq) {€/mq x mese)
Stato Superficie Superficie
Tipologia conservativo Min Max {L/N) Min Max (L/N)
Lifici NORMALE &00 800 L 3 4 L

i STRTD CONSERYWATIY DHmdicaio con letteoe SAGRUSCOLE o dfersce @ quello pa Snegeiente o 20
1 Walorn ok Mevcatt o mipresw in Eumimg nifaniio ala superfoe Netfa (8 counro Loeda L)

,. 1 Walor e o Lugazions & espressody Euradimig per mese ifavitn ais superfiche Meta M o Lordajl

v Lapresenia del caratters asteriscn |*h occanto ofla tipotogn segrafa che §elatid Walor 6 Meoso o di Likagiore sono Stal opgetto d rett i

#  Por e tpoiogee Ho, Post ano od Autormesse non risuka sgrificatue § dverso appreszamento del mercto seconds o stato romensstive

o Periatipoogs Regoel 4 gudimodd NS b da ekendersi nfening sila poszonn commartiak g non i S2ako messnvativo e une immosibe
e pRnda

ol Nalore d Bercato & sspnis do o Cui/mi i ei8e al s superfce Netts [N gwiern Losida L)
« W \nlore o Locazione @ espresso v Eurnd g per mese: rferito ola supedfioe Sotta (M) eeers omdoiL

Holla nipologia & indicato o st O ConERNATON: & Man ko che (o) assumsrs | seguunt valor

o AlmD
«  Manmalke
v Sradontp

hiella descimona tela ona pmogenaas, in generals, indirata & mooreeona ratastais nells quale essa ricads; oo coma eliberata dal Comune af samel de (106 138 del 73
hartn Tk

Per maggna detragh wor 1 codico dofinitoria

T el Fi pasgieea 1 e
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