TRIBUNALE CIVILE DI TEMPIO PAUSANTA

GIUDICE DEII'ESECUZIONE

Dr.

FkEEEE

Esecuzione immobiliare B G 26/2019 promossa da:

Contro

B

PREMESSA

In data 16 dicembre 2020 il signor Gmdice Dir ssa Costanza Tetl ha conferito

inecarico, previo siuramento di rito, dlo scrivente ceom. Foberto Casu, iscritto al

Collegio del Geometri della Prowineia di Sassart al no 2201, di procedere dlle

operazioni peritali relativamente alla procedura esecutiva immobiliate R GE. n

262019 promossa da _ contro

Il bene ooeetto dell’esecuzione immobiliare sara preso in esame specificando

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE;

2. DESCRIZIONE DEI BENE;

3. COMPARAZIONE TRA DATIATTUAITE PIGNORAMENTO;

4. ACCATASTAMENTO;

5. DESTINAZIONE URBANISTICA/ DI PTANO;

6. CONFORMITA ATTA NORMATIVA — SANABILITA;

7. DIVISIONE INLOTTI;

8. DIVISIBILITA IN NATURA;
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STUDIO TECNICO

Geom. Eoberto Casu

9. STATO DEL BENE;

10. REGIME VINCOLISTICO,

11. DETERMINAZTONE DEL VAL ORE

*ok

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE

verifrclyy, frimg df own altrg aifwidd [g combieferea dells dovemeniamore o gy qllfan 567 o 2 che

{eriraita del catasts e cerdificat dblle dvoreapony ¢ fraceriyone relafiae alfommobile fegrorato efffthuale na renk anal

grifereore allg frqecremarte obf feerorgmendo obbam ceriefogio polgrk afferiank b rowligngy Sl vonre cqiqoigl

£ ooy reecin smpmobihary) sesnglando ammediatamonte al mwedice od al crediom fewmorgnte gwell smancapl o

srrdorge o eversinak carense wella confmeld dell fraccrmsons bredichones, suwilz bace der docwrwni in @R

Meleraco delle secrigpore ¢ delle frascrmopore prepoidisveraly (thoteche, fusmorament seguesiv, domande sovdiral,

serferiye delarabve o fallwendo) acomcercg ow non debadglh, & omabty  cormmaree obe evl rifersg

ndshereghd ber 3 correffa sdentiicasione ool Bere of i ow cgeo, o corffead df destinamone wrbareshea de

ferrers b cre all [ ard, 30 del AFE & guegne 2004, n 350 dando frova, in iaso de mancalo relascee &b detta

docrrmeniazone da parfy el -dmmrucirgzione cortelonte, delly relafing rehwesta)

La verifica della documentazione depositata nel fascicole telematioo ha permesso la corretta

indiwiduazione dei beni opretto di esecuzione, pertanto, non & stato necessario acquisire ulterior

elem enti per Pespletamento dell’in carica.

D secuito Pelenco delle trasoriziont prequdizievoll isoritte nelle banche dati dell’Ageneia delle

Entrate — Conservatoria dei Repistri Imtmnobidliari di Sassar -

1) Con affo di pignoramento immobiliare del 11/01/2019 ter. .21 4

con sede a Milano, trascritto in datm

26/03/2019, ree. part n 1863 e reg. gen. n. 2815 sono stabl pignorab ol

imrmobili di sepuito indicati:
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STUDIO TECNICO

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (55 in localita

Yienola, snc rappresentato al Camasto Fabbricat dello stesso

comune gl foglio 10, mappale 252, sub 44 categoria AJS2 classe 3

consistenza 1,5 wani, rendita catastale d1€ 170,43 piano T,

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (S5 in localita

Wienola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune a foglio 10, mappale 253, sub 6 categoria AS2 classe 3

consistenza 4,0 vani, rendita catastale di € 454,48 piano "y

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (S5 in localita

Vienola, sne rappresentato al Catasto Fabbrican dello stesso

comune al foplio 10, mappale 253, sub 144 categoria A/2, classe 3

consistenza 1.5 vani, rendita catastale di€ 170,43 piano T,

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (S5 in localita

Vignola, snc rappresentato al Catasto Fabbricati dello stesso

comune al fogho 10, mappale 253, sub 149 (all’atto

dell'esecuzione in catasto sub. 200} categoria A/Z2, dasse 3

consistenza 2.5 vant; rendita catastale di € 284,05 piano T,

Fabbricato residentiale nel comune di AGIIEINTU (S8 in localita

WVienola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune 4 foelio 10, mappale 252, sub 39 cateroria A/, classe 3

consistenea 2,5 vani, rendita catastale di € 284,005 piano s

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (55 in localita

Wienola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune a foglio 10, mappale 253, sub 151 (all’atto
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dell'esecuzione in catasto sub. 204 cateporia A/SZ2, casse 3

consistenza 2.5 vani, rendita catastale di € 284.05 piano T.

7. Fabbricato residenziale nel comune di AGLIENTU (S5) in localita

Wignola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune 4 foelio 10, mappale 253, sub 31 cateporia A/S2, classe 3

consistenza 3.0 wvani, rendita catastale di € 340,86 piano T

8. Fabbricato residenziale nel comune di AGLIENTU (55).in localita

WVignola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foglio 10, mappale 253, sub 200 categoria A2, dasse 3

consistenza 2.5 vani, rendita catastale di € 284.05 piano T.

9 Fabbricato residenziale nel comune di AGILIEINTU (SS) in localita

Wienola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune a foelio 10, mappale 253, sub 77 cateroria A/2, classe 3

consistenea 3,0 vani, rendita catastale di € 340,586 piano T,

Il pignoramento ha interessato l'intera proprieta delle unitd immeokilian 50pIa

indicate ed ha avmito orizine 4 sepuito della costituzione di un’ipoteca volontaria a

fronte della concessione di mutno fondiario eropato con contratto 4 rogito

Notaio Chiodi Traelli Cesare in data 30/03/2011 Rep. 103492 /26153

2) In data 03/11/2017 n. di rep. 10841/6817,

c.f. 13756881002 con sede in Foma, ha depositato

IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE

derivante dal RUOLO E AVVISO DI ACCERTAMENTO

ESECUTIVO registrata in data 06/11/2017 reg. oen 9627 reo. part

1366, perun impotto paria € 452,513.26, per gli immobili sottoindicaty
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STUDIO TECNICO

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (55 in localita

YWienola, snc rappresentato al Camasto Fabbricat dello stesso

comune 4l foglio 10, mappale 221, sub 23 categoria AJS2 classe 3

consistenza 2,5 vani, rendita catastale di1 € 234,05 piano T,

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (S5 in localita

Wienola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foglio 10, mappale 252, sub 44 categoria AJ2 classe 3

consistenza 1,5 vani, rendita catastale d1€ 170,43 piano "y

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (S5 in localita

Vienola, sne rappresentato al Catasto Fabbrican dello stesso

comune al foglio 10, mappale 252, sub 39 cateporia A/2, classe 3

consistenza 2.5 vani, rendita catastale di € 284.05 piano T,

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (S5 in localita

Vignola, snc rappresentato al Catasto Fabbricati dello stesso

comune al foglio 10, mappale 253, sub 144 cateporia Af2 dasse 3

consistenza 1.5 vani, rendita catastale d1 € 170,43 piano T.

Fabbricato residenriale nel comune di AGLIEINTU (%) in localita

Vignola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foslio 10, mappale 253, sub 142 catesoria A2, dasse 3

consistenza 2.5 wani, rendita catastale di1 € 284.05 piano T

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (S8) in localita

Vignola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foglio 10, mappale 253, sub 202 categoria A2, dasse 3

consistenza 2,5 vani, rendita catastale di € 284,05 piano "
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STUDIO TECNICO

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (55 in localita

Yienola, snc rappresentato al Camasto Fabbricat dello stesso

comune al foglio 10, mappale 253, sub 204 categoria Af2 dasse 3

consistenza 2,5 vani, rendita catastale di1 € 234,05 piano T,

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (S5 in localita

Wienola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foglio 10, mappale 253, sub 206 cateporia Af2 classe 3

consistenza 2,5 vani, rendita catastale di € 284,05 piano "y

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (S5 in localita

Vienola, sne rappresentato al Catasto Fabbrican dello stesso

comune al foglio 10, mappale 253, sub 31 cateporia A/2, classe 3

consistenza 3.0 vani, rendita catastale di € 340.86 piano T,

10

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (S5 in localita

Vignola, snc rappresentato al Catasto Fabbricati dello stesso

comune al foplio 10, mappale 253, sub 77 categoria A/S2 cdasse 3

consistenza 3.0 vani, rendita catastale di € 340,856 plano T.

11,

Fabbricato residenriale nel comune di AGLIEINTU (%) in localita

Vignola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foelio 10, mappale 253, sub € catecoria A/S2, classe 3

consistenza 4.0 wani, rendita catastale di1 € 454,48 piano T

12

Fabbricato aceessorio nel comune di AGLIENTU (S8 in localita

Vignola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foglio 10, mappale 253, sub 203 catesoria C/ 2, dasse 2

consistenza 5 mgq., rendita catastale di €12,65 piano T,
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13 Fabbricato accessorio nel comune di AGLIENTU (58) in localita

YWienola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foglio 10, mappale 253, sub 205 categoria /2 classe 2

consistenza 5 mq., rendita catastale di € 12,65 piano i,

14 Fabbricato accessorio nel cormune di AGLIENT (58) in localita

Wienola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foglio 10, mappale 253, sub 207 categoria /2 classe 2

consistenza o mq., rendita catastale di € 12,65 piano T

3 In data05/09/2019 n. di rep. 965, il

depositava [POTECA GIUDIAIATE derivante

da DECEETO INGIUNTVO registrata in data 23/12/2021 reg gen

13660 ree. part 1690, perun impotto parl 4 € 50.000,00, per o1 immobili

sottoindicati:

1. Fabbricato residenziale nel comune di AGILIENTU (58] in localita

“ignola, snc rappresentato gl Catasto Fabbrican dello stesso

comune 4 foelio 10, mappale 252, sub 44 categoria A/S2, classe 3

consistenza 1,5 vant; rendita catastale di € 170,43 piano T,

2. Fabbricato residentiale nel comune di AGIIEINTU (S8 in localita

WVienola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foelio 10, mappale 253, sub & catesoria A2, classe 3

consistenea 4,0 vani, rendita catastale di € 454,483 piano s

3. Fabbricato residenziale nel comune di AGLIENTU (S5 in localita

Wienola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foplio 10, mappale 253, sub 144 categoria Af2 classe 3
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STUDIO TECNICO

consistenza 1,5 vani, rendita catastale d1 € 170,43 plano T.

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (S5 in localita

Wignola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foglio 10, mappale 252, sub 39 categoria AS2 classe 3

consistenza 2.5 vani, rendita catastale di € 284.05 piano T,

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (S8 in localita

Vignola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foplio 10, mappale 253, sub 31 catepornia A2 cdasse 3

consistenza 3.0 vani, rendita catastale di € 340,85 piano T,

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (55 in localita

Mignola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune a4 foelio 10, mappale 253, sub 77 cateroria A/S2, classe 3

consistenza 3.0 wvani, rendita catastale di € 340,86 piano T

Fabbricato residenziale nel comune di AGTIEINTU (S8) in localita

“ignola, snc rappresentato gl Catasto Fabbrican dello stesso

comune al foglio 10, mappale 253, sub 202 categoria A2, dasse 3

consistenza 2.5 vant; rendita catastale di € 284,05 piano T,

Fabbricato accessorio nel comune di AGLIENTI (58) in localita

WVienola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foelio 10, mappale 253, sub 203 catecoria C/ 2, classe 2

consistenza 5 mq., rendita catastale di € 12,65 piano AR

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (55 in localita

Wienola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foplio 10, mappale 253, sub 200 categoria Af2 classe 3
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STUDIO TECNICO

consistenza 2.5 vani, rendita catastale di € 284.05 piano T.

10,

Fabbricato accessorio nel comune di AGLIENTU (S5 in localita

Wignola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foglio 10, mappale 253, sub 201 categoria C/2 classe 2

consistenza b ma., rendita catastale di € 12,65 plano T,

11

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (S8 in localita

Vignola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foglio 10, mappale 253, sub 204 cateporia Af2 cdasse 3

consistenza 2.5 vani, rendita catastale di € 284.05 piano T,

1Z

Fabbricato accessorio nel comune di AGLIENTU (S5) in localita

Mignola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foslio 10, mappale 253, sub 205 catesoria C/ 2, dasse 2

consistenza b ma., rendita catastale di € 12,65 pilano T

13

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (S8) in localita

“ignola, snc rappresentato gl Catasto Fabbrican dello stesso

comune al foglio 10, mappale 253, sub 206 categoria A2, dasse 3

14

consistenza 2.5 vant; rendita catastale di € 284,05 piano T,

Fabbricato accessorio nel comune di AGLIENTI (58) in localita

WVienola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foelio 10, mappale 253, sub 207 catecoria C/ 2, classe 2

consistenza 5 mq., rendita catastale di € 12,65 piano AR

15

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (55 in localita

Wienola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foplio 10, mappale 253, sub 142 categoria Af2 classe 3
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STUDIO TECNICO

Geom. Eoberto Casu

consistenza 2.5 vani, rendita catastale di € 284.05 piano T.

14, Fabbricato residenziale nel comune di AGLIENTU (S5 in localita

Wignola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foglio 10, mappale 221, sub 28 categoria AS2 classe 3

consistenza 2.5 vani, rendita catastae di € 284.05 piano T,

2. DESCRIZIONE DEI BENI

descfva, prewo necessareo gecesss, [emmolule fuznorato, indicando deffagbalamente; come, boalitd s

FlmeTo Caben, sealy fegnn sidersio cqratfersciiche sedersw o ecferne, suberioe tabesfalid) momig, confre e dad

cafasial affxal, evemipal terfmorse greeson ¢ millsws o bark comwry (lavaion sofitte comwmrn lvall o

seopbers borfneng, nscgldawento doo ) decoriva kb cargiferichiche sirniivrak del Bene [Sirnffure werfical, sola,

sefent ecteras e anforns, "rd snfernag o ecferng, smbignis kermin, smbigni ekitnn) decerivg k caraiferiiiche delia

org, covl reremento aflz wrbarieeanone bromgng ¢ secondareg ar seress offerts dalla sorg freridne comrercial

farmdaee shas diwre, Aoosr o deitaeln), alla disiansg dal confro &ella wfid o dalle brsceball me &

corircaszane verso festero (srade, awtactrade Brrowe, fork, geroperk) ronchd @ frnataed collsaneni serso of

cerrra cola coftd

In data 18 gennaio 2023, lo scrivente, ha eseguito il sopralluogo presso le unitd

immobiliart  oggetto  della relazione di perizia, a proposito della quale,

Tllustrissimo sig. Gudics, ha chiesto di rispondere ai quesits citati in premessa,

Il sopralluogo & stato compmto alla presenza dell’incaricato dell’Tstituto Vendite

{Siudiziarie In tale data & stato possibile identificare gli immobili interessatt dalla

procedura, ed accedere solo ad alcuni di loro tramite le chiaw 1n possesso

dell’TVG, 1in quanto, la parte esecutata, nonostante la convocazione avvenuta

tramite pec  in data 1371072023 non =1 &  presentata all’incontro

successtvamente previo contatto col legale della parte esecutata, £ stato possibile
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STUDIO TECNICO

fissare una nuowva data per PPaccesso aeli immobili che & avvenuto in data 19

mageio 2023 alle ore 12:00 alla presenza del rappresentante della e

del incaricato dell’Tstitute Vendite Gudiziarie

I beni di cui si tratta s1 trovano nel comune di Aclientu in localita Vienola MMare

localitda Lu Lamoni, nel complesso immobiliare denominato “Residence Mirice®,

come di sepuito indicato:

- COMPARTO 3

0 identificative  immobile 306  identificativo  catastale foelio 10

particella 253 sub. &

0 identificatve immobile 331  identificativo  catastale foelio 10

particella 253 sub. 31,

0 identificativo  immobile 340/a identificativo catastale foelio 10

particella 253 sub. 144

O identificative immobile 340/b identificativo  catastale foglio 10

particella 253 sub. 200 ex, 145,

0 identificativo immobile 343/b  identificativo catastade foolio 10

particella 253 sub. 206 ex. 149

o identificative immobile 348/b  identificativo catastale foglio 10

particella 253 sub. 204 ex. 151,

- COMPARTO 5

0 identificative immobile 507 identificativo  catastale foglio 10

particella 253 sub. 77,

- COMPARTOG

o identificative immobile 607/A  identificativo catastale foglio 10
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particella 202 sub. 39

0 identificative  immobile 606  identificatiro  catastale foeolio 10

particella 252 sub. 44

Gli immobili sono stab edificat dalla Societa _in forza delle

concessiont ediizie di seouito indicate;

- COMPARTO 3

0 Concessione Edilizian. 1905 del 02/08/1995 pratica edilizig 3628

®  HEmessa apibilitd in data 29/07 /2002

- COMPARTO5

0 Concessione Edilizian 2115 del 19/03/1998 pratica edilizia 3668

- COMPARTOG

0 Concessione Edilizian. 1877 del 03/05/1995 pratica edilizia 3496

0 Concessione Edilizia n. 2128 del 04/06/1998 pratica edilizia n. 3865

(wariante corpo “B*)

" Fmessa ambilita in data 29/07 /2002

I ’accesso al complesso residenziale 51 trova sul lato d= in prossimitd dellPincrocio

tra la S5 ela strada Castelsardo — Santa Teresa,

DESCRIZIONE DEGILI IMMOBIITT

- COMPARTO 3

0 identificative  immaobile 306 identificatiro  catastale foelio 10

particella 253 sub. 6,

All’appartamento s1 accede tramite un piccolo gardino che dalla viahilita interna

alla lottizzariones conduce al portico di ineresso.

All'interno del portico, realizzato in muratura, troviamo due porte finestre che
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STUDIO TECNICO

Geom. Eoberto Casu

permettono di accedere alla camera matnmoniale ed alla Zona giomo.

Llappartamento di cui s1 tratta st trova al momento occu pato dal Sie., e

viene uhblizzato come deposito di materiale wario, come dimostrato dalla

documentazione fotografica allegata alla presente G1 compone di una zona

siorno con aneolo cottura acoessibile direttamente dal portico dinpresso da cui €

possibile accedere alla camera singola, e all’andito dowve trovano spazio oli accessi

al bagno, al piccolo ripostiglio ed una camera padronale con affaccio sul portico

dineresso.

Lo stato di conservazione, & in condizioni di abbandono, si presenta privo di

potte interne e di mobiic, nel bagno mancanc 1 sanitan, mentre Pimpilanto

elettrico e inutilizzabile, in quanto mancano elementi fondamentali (quadri,

centraline e salvawita) per il normale funsionamento. Gl infisst esterni sono in

leeno dotatt di persiane in alluminio colore finto leeno.

I pavimenti sono in monocothira, le pareti interne sono intonacate al civile liscio

e sono statl rlevati problem: di umidita alla base delle muratire perimetrali,

dovute alla cattiva manutenzione ordinaria dell’appartamento.

51 evidenzia che la disposizione interna degli spazi non e conforme a quanto

indicato nel progetto autorizeato dal comune, mentre & correttamente

rappresentata in Catasto, la difformita consiste ndla modifica del tramezzo di

drrisione tra la zona siorno e la camera. Non essendo modifiche strutturali e di

prospetto, la difformita potrﬁ essere sanatd con una scid in sanatoria.

Le superfici dei vani sono le sepuents

soroiorno — Pranso md. 1625

Letto ma. 8,85
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Andito ma. 2,25
soombero . 5,95
Barno mq. 4,35
Letto mq. 15,00
FPortico . 11.85
Siardino ma. 2300

0 identificative immobile 331 identificativo catastale foglio 10

particella 253 sub. 31,

Allappartamento si accede tramite un piccolo mardinog che da uno det vialetd

pedonali interni alla lottzzarzione conduce al portico di ineresso.

All'interno del portico, realizzato in muratura, troviamo due porte finestre che

permettono di acceders alla camera matrimoniale ed alla Fona sorno.

T appartamento di cui 51 tratta st trowa al momento del soprduces vuoto e

inutilizzato, 5i compone di una zona giorno con angolo cottura € un piccolo

ripostiglio, da cui e possibile accedere al cortile retrostante Pappartamento. Dalla

Tond pranzo attraverso un piccolo andito 51 accede al baeno e alla camera

matrimontale, accessibile anche direttamente dalla porta finestra posta sul portico

dineresso.

Lo stato di conservarzione, & in condizioni di sbbandono, si presenta privo di

mobilio, mentre Fimpianto elettrico & inutlizzabile, in quanto mancano element

fondamentals {quadr, centraline e salvawita) per i normale funzionamento Gl

infissi interni sone il legno, mentre quelli esterni sono in legno dotati di persiane

in alluminio colote finto legno.

I pavimenti sono in monocothira, le pareti interne sono intonacate al civile liscio
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e sono stab rilevan problemt di infiltraziom sul solaio della camera matnimoniale

e di umiditd alla base delle murature perimetrali, mascherate in parte dalla

realizzarzione di una zoccolatura in basclato, dovute alla catbva manutenzione

ordinaria dell’appartamento.

Sievidenzia chela disposizione interna degli spazi & conforme a quanto indicato

nel progetto autorizzato dal comune, ed & correttaments rappresentata in

Catasto.

- Lesuperfici dei vani sono le sepuents;

- Soprmiorno — Pranzo mad. 16,80
-  spombero ma. 5,95
- Andito mq. 0,95
- PBarno mad. 3,40
- Letto mad. 14,40
- Portico mq. 8,00
- Cortile mg. 10390

0 identificativo  immobile 340/ a identificativo catastale foolio 10

particella 253 sub. 144

All’appartamento si accede tramite un piccolo giardino che da uno del wialeth

pedonali interni alla lottizzarione conduce al portico di ineresso.

Allinterno del portico, realizeato in muratura trowviamo la porta finestra che

permette di accedere alla zona giormo.

L’appartamento di cui si tratta si trova al momento del sopralucgo vuoto e

thutlizzatos, Si compone di ung fond oorno con aneolo cottira & da un piccolo

andito da cui si accede al bacno e dlla camera matrimoniale
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Lo stato di conservazione dell’appartamento appare discreto, sono present

alouni arredi, mentre Pimpianto elettrico € inutilizzabile, in gquanto mancano

elementi fondamentali {quadn, centraline e salvavita) per i normale

funrionamento Gl infissi interni sono in leeno, cosi come quelli esterni che

sono dotatl di persiane in alluminio colote fints legno.

I paviment sono in monocotura, le paret interne sono intonacate al civile liscio,

tinteggiate con colori pastello fintura spugnato e sono stats rilevat problems di

umiditd alla base dele muratire perimetrali, mascherate in parte dalla

realizzarions di unag zoccolatura in basolato, dovute alla cathva manutenszione

ordinaria dell’appartamento.

Sievidenzia chela disposizione interna degli spazi e conforme a quanto indicato

nel progetto antorizzato dal comune, ed & correttaments rappresentata in

Catasto.

- Lesuperfici dei vani sono le sepuenti:

- Sopmorno — Pranzo maq. 16,80
- PBarno md. 3,60
- Carmera mq. 8,00
- Portico mq. 11,05
-  Cortile ma. 38.15

0 identificatvo immobile 340/b identificativo catastale foolio 10

particella 253 sub. 200 ex 145,

All’appartamento si accede tramite un piccolo giardine che da uno del wialett

pedonali interni alla lotbsrarione conduce alla veranda posta sullfineresso.

Lappartamento di cui si fratta si trova al momento del soprauogo vuoto e
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inutilizzate, S1 compone diuna zona oiorno con aneolo cottara e da un piccolo

andito da cut s1 accede al basno e dla camera matrimoniae

Lo stato di conservazione dell’apparfamento appare discreto, sonc presenfi

alcuni arredi, mentre Pimpianto elettrico e inutilizzabile, in quanto mancano

elementt fondamentdi (quadrl, centraline e  salvawvital per i1 normale

funzionamento Gl infissi interni sono in leeno, cosi come quelli esterni che

sono dotati di persiane in alluminio colore finto legno,

[ pavimenti sono in monocotiura, le pareti interne sono intonacate al civile liscio,

tintepriate con colori pastello finitura spucnato e sono statl rilevat problemi di

umidita alla base delle murature perimetrali

Sievidenzia chela disposizione interna degli spazi e conforme a quanto indicato

nel progetto antorizzato dal comune, ed & correttaments rappresentata in

Catasto.

- Lesuperfici dei vani sono le sepuenti:

- Sopmorno — Pranzo maq. 11,00
- PBarno md. 355
- Andito mq. 1,70
- lLetto mq. 9,50
- Yeranda ma. 10,65
- Cortile mad. 142,00

o identificative immobile 345/b identificativo  catastale foglio 10

particella 253 sub. 204 ex 151,

Allappartamento s1 accede tramite un piccolo mardine che da uno det wialeth

pedonali interni alla lottizzazione conduce alla veranda posta sull’ingresso,
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[Cappartamento di cut si fratta si frova al momento del sopralucgo, vuoto €

itnutlizzato, Si compone di ung zond ootno con aneolo cottira & da un piccolo

andito da ol si accede al bagno e alla camera matrimonidle Dall’andito &

possibile accedere ftramite una porta al corfile esterno posto nel retro

dell’appartamento.

To stato di conservarziones dell’appartamento appare discreto, sono presentl

alouni arredi, mentre Pimpianto elettrico e inutilizzabile, in quanto mancano

elementi fondamentali (quadn, centraline e salvavita) per 1 normale

funzionamento. Gl infissi interni sono in leeno, cosi come quelli esterni che

sono dotati di persiane in alluminio colore finto leono

I pavimenti sono in monocotura, le pareh interne sono intonacate al civile liscio,

tinteperiate con colori pastello finitura spucnato e sono statl rilevat problemi di

umidita alla base delle muramire perimetrali, mascherate in parte dalla

realizzazione di una foccolatura in basolato, dowute alla eattiva manutenzione

ordinaria dell*appartamento.

51 evidenzia che la disposizione interna degli spazi & conforme a quanto indicato

nel progetto autorizzato dal comune, & correttamente rappresentata in Catasto,

ad eccerzione di un piccolo spostamento del muro dimsorio dell’andito che

conduce a basno = alla camera, per il quale non & necessaria alcuna modifica sia

in catasto che in comune

- Lesuperfici det vani sono le sepuenty:

- soroorno — Pranzo maq. 12,05
- PBarno md. 3.65
- Camera maq. 905
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- “eranda ma. 3,05

- Cortile md. 293.30

0 identificativo immobile 343/b identificativo catastde foglio 10

particella 253 sub, 206 ex 149

All’appartamento s1 accede tramite un piccolo mardine che da uno det wialetd

pedonali interni alla lottzrarione conduce alla veranda posta sulllineresso.

[appartamento di cui si tratta si trowa al momento del sopraucgo wuoto e

inutilizzato, 51 compone di una zona giorno con angolo cotiira € da un piccolo

andito da cut si accede al bapno e dla camera matrimoniae

Lo stato di conservazione dell’appartamento appare discreto, non sono present

arredi, mentre Pimpianto elettrico & inutilizzabile, in quanto mancano elementi

fondamentali (quadri, centraline e salvavital per 1 normale funsionamento, Gl

infissi interni sono in leeno, cosi come quelli esterni che sono dotad di persiane

in alluminio colore finto legno.

[ pavimenti sono in monocotiura, le parefi inferne sone intonacate al civile liscio,

tintepriate con colori pastello finitura spucnato e sono statl rilevat problemi di

urmidita  alla  base delle muratire perimetrali, mascherate in parte dalla

realizzarione di una zoccolatura 1n bascolato, dovute alla catbwva manutenzione

ordinaria dell’appartamento.

51 evidenzia che la disposizione interna degli spazi & conforme a quanto indicato

nel progetto autorizzato dal comune, ed & correttamentes rappresentata in

Catasto.

- Lesuperfici del vani sono le sepuenti;

- Sopoiotho — Pranzo mq. 11,25
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- Andito ma. 1285
- PBarno md. 340
-  Camera mq. 9,90
- Weranda mq. 2115
-  Cortie md. 47.65

COMPARTO 5

0 identificative immobide 507 identificatrvo catastale foglio 10

particella 253 sub. 77,

Allappartamento s1 accede tramite un piccolo mardine che da uno det wialeth

pedonali interni alla lottzzarzione conduce al portico di ineresso.

All'interno del portico, realizzato in muratura, troviamo la porta finestra che

permette di accedere dlla zona sorno = alla camera da letto.

Tlappartamento di cui 51 tratta, a momento del sopralucen, 51 presenta con

interventi edilizi di manutenziones ordinaria e modifiche interne in atto, sono

presenti materiali e atfrezzature di canfiere non riconducibili ad alcun

proprietario. 51 compone di una zona sorno da cui & possibile accedere alla

cucing, con accesso dal cortile posteriore di pertinenza dell’appartamento e

all’andito dacui & possibile accedere gl bagno e alla camera da letto.

Lo stato di conservarione dell’appartamento, come sopra indicato presenta

interventi di manutenzione aeli intonact & apli impiantt. Non sono presentt le

potte interne, mentre oli infissi esternt sono in lepno dotati di persiane in

alluminio colore finto leeno.

I paviment sono in monocotura, le pareti interne sono intonacate al civile liscio,

tinteggiate, in parte, con colori pastello,
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51 evidenzia che la disposizione interna deoli spazi non & conforme a quanto

indicato nel progetto autorizzato dal comune e a quanto depositato all’Avenszia

delle Entrate Ufficio del territorio di Sassar; la difformitda consiste nell’aver

ricavato, all'interno dello spazio destinato alla zona giorno di un vano destinato a

cucina. Tale difformitd potrd essere sanata con und scid 4 sanatorid € SUCCcessiva

presentazione della nuova planimetria catastale.

- Lesuperfici det vani sono le sepuents

- Soroiorno maq. 18,00
- Cucina mad. 5.20
-  Bamno ma. 4.00
- Camera mq. 14,70
-  Portco mad. 8.85
- Cortile mad. 26,90
- COMPARTOG

0 identificative immobile &07/a identificative catastale foglic 10

particella 252 sub. 39,

All'appartamento s1 accede tramite un piccolo giardino che da uno dei wvialeth

pedonali interni alla lothizzazione conduce alla veranda posta sull’ingresso,

I ’appartamento di ool si tratta si trowa al momento del sopraluces, vuoto e

inutlizzato, St compone di ung zond sorno con aneolo cottiira & da un piccolo

andito da cui s1 accede al bagno e alla camera matrimoniale

Lo stato di conservazione dell’appartamento appare discreto, a parte la

demolizione di una parte della parete dell’angolo cottura che € stata abbatiita

dai proprietari dell’appartamento adiacente sicuramento a seguito di lavor di
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mamitenzione sul basno, non sono present arredi, mentre Pimpianto & ettrico &

imutlizzabile, in quanto mancano eementt fondamentali (quadri, centraline e

salvawvital per 1 normale funzionamento. Gli infisst interni sono in legno, cost

come quelli esterni che sono dotati di persiane in alluminio colore finto legno.

I pavimenti sono in monocotura, le paret interne sono intonacate al civile liscio,

tintepriate con colori pastelle finitura spuenato e sono statl rilevat problemi di

urnidita alla  base delle murature perimetrali, mascherate in parte dalla

realizzazione di una zoccolatura in basclato, dowvute alla catbva manutenzione

ordinaria dell’appartamento.

51 evidenzia che la disposizione interna degli spazi non & conforme a quanto

indicato nel progetto autorizzato dal comune, la difformita consiste in una

piccola rientranza alllinterno della zona prango. anche per quanto rienarda la

corretta rappresentazione deoli spazi interni nella planimetria depositata

allPAgenzia delle Entrate Ufficio del Territorio di Sassari, sono state riscontrate

delle differenze che ripuardano principalmente una diversa conformazione della

T0on4 SIorno con conseguente spostamento dell’andito e del basno, oltre ad una

risega rilevata nella camera, Inoltre, la porta finestra indicata nella planimetria per

I’accesso al cortile, non & stata realizzata e al suo posto & stata rilevata una

finestra, reoclarmente autorizra neeli attl del comune.

- Lesuperfici del vani sono le sepuent

- Soggiorno - Pranzo mq. 14,80
-  Barneo maq. 4.00
- Andito md. 200
- Carmera ma. 035
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sucya, 18 1A RS

Pec roberto.casu@osopec.it mail storoberto @omail com cell 3251753537

- Cortile ma. 18,90

0 identificative  immobile 606  identificatiro  catastale foeolio 10

particella 252 sub. 44

All’appartamento si accede tramite un piccolo giardino che da uno del waleth

pedonali interni alla lottigrazione conduce dla weranda posta sul  pottico

diineresso.

[appartamento di cui si tratta si trova al momento del sopraluogo, vuoto e

inutilizzato, S1 compone di un unico vano adibito Zona gorno con angelo

cottira e divano letto & da un servizio iglenico.

Lo stato di conservazione dell’appartamento appare discreto, sono present

alcuni arredi, mentre Pimpianto elettrico & inutilizzabile, in quanto mancano

elementi fondamentdi (quadrl, centraline e  salvawvita) per i1 normale

funzionamento Gl infissi interni sono in leeno, cosi come quelli esterni che

sono dotati di persiane in alluminio colore finto legnol

[ pavimenti sono in monocotiura, le parefi inferne sone intonacate al civile liscio,

tintegriate con color pastello.

sievidenzia chela disposizione interna degli spazi e conforme a quanto indicato

nel progetto autorizzato dal comune, ed & correttamente rappresentata in

i atasto.

- Lesuperfici del vani sono le sepuent

- Soggiorno - Pranzo mq. 20,65
-  Barneo maq. 475
- Porteco md. 13,05
- Cortile mq. 30,65
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Ia documentarione fotoerafica delle unitd immobiliari appena descritte e

riportata nell’Allerato 2 della presente relarzione di perizia mentre la relativa

rappresentazione grafica dello stato atmale dei luoghi e riportata nell’Allepato 3).

3. COMPARAZIONE TRADATIATTUALTE PIGNORAMENTO

Accerts lg corgformedd fra g deocnsoore aftnak del ere fndireeso nzmero awvrg fegrn, mibernn Jdad calaciah e

cofing) ¢ guella conferuita mel Renoramento exdensuands, w1 casn o nlevala Sforeaid ) s o dai sndieal in

[frznoramenta pon hanne mar idenifeate limmolele o non consentone la swa srsocs wdenitfcanone; B se & dak

tebedd in feenoramenio Song erroRes wma conegiono Fwdiddeastore okl Bene 0 o o gl sndcad mel

ternoramenis  fwr rmon corsbondends g owell gimal hanne in precedemsag ondidrain Fimmobide

rabbrereniands, i oneclo cacg g sforea catasiak gl comberdio bemaraia

I dati riportati nel pignoramento corrspondono a quelli risultant dalla

documentarione ed allo stato det luoghi & consentono Punivoca indiriduarione

del bene 51 fa presente che PPatto di pienoramento tratta la particella 253

subalterni 149 e 151, ma da una verifica catastale gli stessi subalterni sono stati

wariat con 1 sub. 204 (ex 151 a sepuito di variarzione catastale con causale di

DIVISIONE del 28/03 /2011 protocollo n. SS0090161 in atti dal 28/03 /2011

DIVISIONE (n. 9146.1/2011) cat, A/2 ¢l,. 3 vani 2,5 rendita euro 284,05 =

204 {ex 151% a sepuito di wanarione catastale con causale di DIVISIONE. del

28/03/2011 protocollo n. SS0090165 in atti dal 28,/03,/2011 DIVISIONE (n.

9148.1/2011) cat. A/ 2 ¢l. 3 vani 2,5 rendita euro 284,05

4, ACCATASTAMENTO

Proceds ow seorcand 24 ewmen & gecessante ranasion ber Fgemornarenio gl cafacio tropvedends n caon

ot fiorenid 0 manegneg & cdorea blgemeing dol bere, alla sma corremare o0 redamore of gl geegiasiamenio

delly wmitd ommobilian ron repolarmendy anatasiale ;m paricolare, gl fine db rendere poasebile wmisalia
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sderifeaseore del bere med decrefo o fraciEronenio sono richegcl alwberio ¢ reenend adembamenin

¥ onalorg monlino non covrs © datt onfennty nelln wiwra catasigle atinale o marchine la catevoria

catactale ¢ fa rendiia obbere oxecle RoR sane wereni oo lafinale decimasrone del berme. lecheria dewe

giffinare 1 paramone 0 defermimare & yalore mancanl medaeie fa brocederg DOCEA o glira

brocechera rifermeda wdoreg

¥ omands srsece Fiemodl non riopd fwerio tn mapng G che, salva Fivatess & sendbita in sn smien lodto

deflinfera areq pepporafa o & St b edfraziond sofrastant ¢ donpediments adla sfessa pronunea

el ordnanrg o vendia) Fesherdo ngreectie swbede wng relgseone ol madice ¢ a0 creelion eheedendo

Fatorszeamone 4 drocedere alla reeclameoamong cafasial tndiegndo & relahys cosk.,

Gl immobili sono censiti nella banca dat dell’Avenzia delle Entrate — Ufficio del

Territorio di Sassari come di sepuito elencato:

L

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (SS) in localita

Wienola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foglio 10, mappale 252, sub 44 categoria AfZ classe 3

consistenza 1,5 wani, rendits catastale di € 170,43 piano s

costituito a sepuito della FARFAZTONE def 180472000 in attd

dai 18704 /2000 EDIFICATIONE SU AREA URBANA {n.

FOg3st. 12000}

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (S5 in localita

Yienola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foglio 10, mappale 253, sub 6 categoria AS2 cdasse 3

consistenza 4,0 wani, rendita catastale di € 454,48 piano i

COSTITUZIONE def 031171998 in atti dal 031171998 (.

2155, 1 /1998 )
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3 Fabbricato residenziale nel comune di AGLIENTU (S5 in localita

YWienola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune al foglio 10, mappale 253, sub 144 categoria Af2 dasse 3

consistenza 1,5 wani, rendita catastale di € 170,43 piano T,

costituito a2 seouito della FARFAZTONE  del 16092002

protocafle 0. 243784 fn atd dal 160972002 DIVISTONE-

DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZT INTERNI (.

334012002}

4 Fabbricato residenziale nel comune di AGLIENTU (S5) in localita

Vienola, sne rappresentato al Catasto Fabbrican dello stesso

comune 4l foglio 10, mappale 253, sub 206 ex 149 categoria AJ2,

classe 3 consistenza 2.5 vani, rendita catastale di € 284,05 piano T.

costituito a secuito della DITISIONE def 28 /037201 protocallo

. SSO09HGS i atti dal 280372001 DITVISIONE (n.,

914812011}

5. Fabbricato residenziale nel comune di AGLIENTU (S5 in localita

Vignola, snc rappresentato al Catasto Fabbricatt dello stesso

comune al foglio 10, mappale 252, sub 39 categoria AJZ classe 3

consistenza 2.5 wani, rendita catastale di € 28405 piano T.

costituito a  seeuito della VARFAZITONE del 16092002

protocolle n. 243784 in aty dal 16092002 DIVISIONE-

DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLT SPAZT INTERNT (.

S34 172002}

&, Pabbricato residenziale nel comune di AGLIENTU (S8 in localita
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YVienola, snec rappresentato al Catasto Fabbrican dello stesso

comune 4 foelio 10, mappale 253, sub 204 ex 151 catecoria A/ 2,

classe 3 consistenza 2,5 vani, rendita catastale di € 284,05 piano s

costitmto a seguito della PIVISTONE del 28 03/ 2001 protoccllc

. SSOO9HGT i atti dal 2803200 DIVISIONE i,

Sida. 1 2001}

Fabbricato residenziale nel comune di AGTIEINTU (S8} in localita

WVignola, snc rappresentato al Catasto Fabbricati dello stesso

comune 4 foelio 10, mappale 253, sub 31 categoria A/S2, classe 3

consistenza 3,0 wani, rendita catastale di € 340,86 piano T.

COSTITUZIONE def 33/11/1998 in atii daf 0311 /1998 (n.

2155, 1 /1998 )

Fabbricato residenziale nel comune i AGLIEINTU (S5 in localita

Vignola, snc rappresentato al Catasto Fabbricati dello stesso

comune al foglio 10, mappale 253, sub 200 ex 145 cateporia AlZ

classe 3 consistenza 2.5 vani, rendita catastale di € 284,05 piano T.

costituito 4 sepuito ddla VARIAZIONE del 67122010

pratocofle . SSAIII20? fn attd dal 87 /022000 DIVISTONE -

DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLT SPAZT INTERNT /4.

21803.12010}

Fabbricato residenziale nel comune di AGLIEINTU (S8) in localita

Vignola, snc rappresentato al Catasto Fabbricat dello stesso

comune 4 foelio 10, mappale 253, sub 77 categoria A/S2, classe 3

costituito a sepuito della VARIAZTIONE delf 18042000 in atts
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STUDIO TECNICO

daf 18042000 EDIFICAZIONE SU AREA URBANA (.

FO0350.1 2000}

51 conferma che lo stato catastale corrisponde allo stato di fatto, ad eccezione di

alcune piccole differenze gid indicate nella descrizione degli immobili

5. DESTINAZIONE URBANISTICA/ DI PIANO

Tadi clyrd Ddckasamore brovéa dalla stramenio srbanstien comenale

Gl immobii interessati dall’esecuzione, sono edificatl nel Piano Urbanistico

Comunale nella sottozona F1 che comprende insediamenti realizzati atfraverso

una pianificazione complessiva, risultano attuati sia sulla base di plani di

lothizzazione convensionata approvati, sia 4 seguito di semplict plano-wolumetrict

approvatt prima dell’entrats 1n wigore della legge 6 agosto 1967, n. 765 e

successive modificazioni Tali insediamenti, in gran parte realivzab, possono

ezsere opeetto di interventi di riqualificazione e di inteprazione dei servizi e di

riconversione allutilizzo ricettivo. Gli immobili vengono identificati nel PUC al

comparto di sotfozona F1l dotato di piang attuativo, descrtfi nell’allepato 1

lettera ) F1.3 “Lu Lamoni® Perla zona Fl, essendo gli ambitl o114 in parte o in

tutto edificati a4 seguito di attuazione di specifici piani attiativi, valgono le

prescrizioni in essi contenuti secondo le convenzioni o gli atti unidaterali in

essere. Il completamento delle previsioni det piani atuativi & ammissibile se sono

stabl portatt a termine tuth ol obblichi conwenzionali. FEventuali nuove

volumetrie possono essere riprogrammate con variantl ai piani atativi coerenti

con le previsioni del PUC,

6. CONFORMITA ALTA NORMATIVA — SANABILITA

drdfclid lg confprmeid 0 meno della cosfrronane all awlortovasions o comcgssiory ampnracivaine ¢ lensfonoa o
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STUDIO TECNICO

Geom. Eoberto Casu

miend o dfehrarazione & guebdddd In cqeo g cosimesiore realzogia 0 modfeala n swlasone della rommaieg

wrbaresiico-ekEong, Fesberto dovrd decerivere deffaskaiamente g Sboloma dewly abesd riconiraly o dre e Hilleito

sig sfafo sanaio o sig sanabele v Bace combmale duhocts desls arfead 46, grunta comma del DPE. &8 mrenn

2007, s 350 ¢ £0 sexfa commg delia L. 28 Rbbraoa 1055, m 47

come od indicato nella descriziones del beni, alcuni immobili necessitano delle

pratiche edilizie in sanatoria, per repolarizzare le differenze riscontrate tra lo stato

di fatto e lo stato concessionato, contestialments sard necessario presentare

all’Acenzia delle Entrate ufficio del territorio di Sassari, Papeiomnamento camstde

della unitd immohiliari ogeetto di sanatoria

7. VINCOLI SUI BENI PIGNORATI

VErsiFclir oo & Bery fusnoral siano sraval da cerss, Eaedn o pen comed ¢ g0 e oig vala affancasione da ol tes

guvers che o diretio swl Berre ol debedore fowrorado sea gt propreeld oveera dertvande da alwrno der seddeil idods

INon esiste alouno del vincoll previst dal presente quesito.

DIVISIONE IN LOTTI

Ldea se & poseelnk perndere ¢ bew feomoral wn o xew o R e drovvedendn, in guestnliwmo cqso, alla doro

formaswe ¢ proederdo rolfrg, oo fromg auforeovasioe del Gipdie delloecnmone) allvdertefiegaione e

rraw corfir ed alla redasione del Fasionamenis n oxesia shofess Fesperds dowrd alkgare, alla relasiome

erimativg & ity debiamente abbropats SallUTEeo Teacnweo Kraruale

Trattandosi di unitd immobiliari sinpole e distintamente edificate senza nessuna

correlazione tra loro, € possibile la vendita del sineoli immohbili

8. DIVISIBILITA IN NATURA

I¥eg mel caeo tn owr Bomwmokek sog feeworgio ol bro gnofa o oeswen sig dbeshik in nafwrg trocedendo in

grests caso, aila frmasioe Je wneold Il fod owe mecesano, alfideifoasone det sy confiee, rorché allg

redaseane dol frasionamento allezando alla relasione exfmaiva ¢ ife debafareente abbroval dall Ulfice Tecrnnea
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STUDIO TECNICO

Geom. Eoberto Casu

Ergrak) sadicgedo 1F palore df cogserng o ¢ fererado confo delle guode des sineol combprobrieiars, brevedertdn

arche ally defermingsone deel eveninaly corpearl in dbengro; Fesperin dovrd brocedere, o cqeo condranto, alla

sima dellintero echrimendn combivigrnte & stdion o sndivedeitd evenivalmenie ancke alla e df gwanio

dirhacia dall’ar, 577 cod proe oe dailard Bdo ce ¢ dalla L. F ewenn 7940 1 7075;

Il debitors & proprietario delllimmobie sopra descritto per la quota del 100%,

pertanto Pimmobile non & divisibile in natura poiché la quota € unica

9. STATO DEL BENE

Accerty s Femmolide rw § n frofregdd feeng wmq con wiero dendto & seberficn fmeiaio rel fempey i fad cqeo st

ek &g data & seadonrg el oo ol opwetts del feenorgmenio na g rnda profregid o Prsnfretio dewe sembre

sndears Feid delfummfettuarne 0 la deratg dellewfFwiio se a Fermune, D s & Elero 0 ocxbain, acgwisesig £

Rtoln lewfhamarade o pacseiso 0l detensyone del e evdensardn se exo ba data cerfa aefenore ally trascrespone

el pemmorarmenie vercfehy se romeligeo remciral bresso Peffoo del remeirg desl abfe brival confral & locgmone ¢

grdalorg roewling conirgty & focasione obtorinl allz brovedurg eecedyg indech & data & seadenza, la dafa

Lerata per ol nlacao 0 s wa aneora perdente 2 gindizeo fer la bheramone del bene fher parficalar st rimanda of

berrio T6) delly seovone IT dedle ™ Dasbacestory weneral™ dieg se lommoll sig occrbalo dal comsee sebaralo o

dailee commnee dol debafore ereciain o arowesseg X frovvedimento Jf avemasone J&ellg cava conneale fanche in

cobeg RoR arfeiiea)

Al momento del sopralluogo lintera proprietﬁ nsultava nella piena disponibilitﬁ

deeli esecutati, ad eccezione dellimmobie identificato a foelio 10 parficella 253

subdterno & awico 306 che nisulta ocoupato dal sie senga

alcun contratto o permesso trascritto.

10. REGIME VINCOLISTICO

Tadiclir Foesfonog sy bo feortorgl o esentnall woreol gricfie, siones alberghurn df seqbemabilid o &

indyinndid accerty lensfmea & wad o omen & natwra condomenale femalands s gl sfeew resferanne a
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STUDIO TECNICO

canee delfacgrarenie, oviero sargano carceliah o roxleranno non obboreded ol medboemo): rifewy Fencfernzg o

ity derrarnall (o swberfoe o servii feebblicke) 0 msd covier epddenmignde ol everninal orers o gffrarcazione o

riscaita; fraol care Fescinoa o eventnal fhad bafromonial a carsed el berey

WNon esiste alouno det wincoli arécde séry, albershier & smaleablid o & sdivieddes 1l

CONDOMINIO MIRICE CMP 3-5-6, c.f, 91024230905 ha provveduto, in data

D5/09/2019 n di rep 965, a depositare IPOTECA GIUDIZIALE derivante da

DECEETD INGIUNTIVO registrata in data 231242021 reg. gen. 13660 reg,

part. 1690, per un importo pan a € 50.000,00 a tutela der crediti maturati sul

mancato wversamento delle spese condominiali Non sono stabl rilevat dirith

demaniali, cosi come non sono stati rilevah fondi patrimoniali a carico dei beni

11. DETERMINAZIONE DEL VAT ORE

Detenmaaied § valore delfommolide con ecbressq ¢ combady indicasone delke congoions dellimmolele ¢ ol

cridered o st ¢ anghiicg descriziovee dedla efforatung o v 6 fadto riferomenio aterande b ofberinee deceriasio

swld frezen o shma conederando b stato & conservaione dellimmolele ¢ come obforbek alla frocedwra erecniiva

L sk condrath & loeamone ¢ ¢ browvedimend & aocemazone gf conage avends dala cerfg anferiore ada dadr d

frascnswone del feemoramento ([Dascesngzioe dellg cara cormnealk doved ersere niprnis abborubile rer Bl & 9

ann dalla data del proveedimenio di assegnasione se aon frascreita ae prbbEo fegsin ma anderore alla data df

frarcmoone del feonorgments, gon obbosink atin trocedura ce dicharta con brovvedimento snoceseian afa data o

frascnswone gl fenorgmento, sexbre obborelek se ingreridia on dafe arderore ally datg & frascnsone del

trroranienin iR onesto wlfima coea Fanmokele verrd valelaio come se e wng Reda brobmeid).

Per la determinazione del walore degli immobili, Il criterio di stima adottato, e

quelle dell’analisi della domanda e dell’offerta sul mercato di beni simili a quello

da stimare INel merito 51 & proceduto ad applicare due distinti metodi uno

diretto {sintetico-comparativo) ed uno indiretto {capitalizzazione del reddito).
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STUDIO TECNICO

Geom. Eoberto Casu

Il primo metodo consiste nel formare una scala di prezzi noti di beni analoghi

espresst in terminl Jdi parametro unitario (1l metro quadro commetciale), e

nell’inserire successivamente il bene da stimare nel oradino della scala che

presenta con il bene maggiori analoge

Al fine di determinare 1 pnl probahile valore di mercato, sono stati utilizzatd dab

storici, nonché elementi desunt da offerte di vendita efo locazione, riferii ad

immobili siti nella zona di nostro interesse, ricavati dalle indagini effetmate in

loco e dalle informariont desunte dalla consultazione della banca dann OWI dei

walori immobiliar dichiarati de dalla banca dat delle quotazioni immobiiari per il

Comune di Aslientu suburbana — VIGINOLA Codice zona E 3

Per quanto riguarda 1 metodo indiretto, esso ha carattere economico-finanziano,

e permetts di determinare 1 valore di un bene in funzione det flussi di reddito

che esso & in erado di senerare {canoni annui) e del saemio di rendimento

richiesto dagli investitori Questultimo e funrione della tipologia dell’immobile,

della sualocalizzarione e dell’andamento del mercato itnmokbiliare.

Anche per Papplicazione di tale metodo ¢ doveemimo avyalere di dati desunt dal

mercato, tramite un’analisi comparativa redatta utilizzando distinti canali:

e dati storict

¢ offerte di operatort immobidiart

e Panca dati delle quotmarziont immobiliar,

I canoni di locazione cosi rilevati sono generalmente oggetto di verifica, analisi e

di ponderazione (coefficients di attendibilita) che tensono conto delle particolart

condizioni e caratteristiche dell’immobie, in modo tale da ottenere dab

omogenel & quindi comparabaili,
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STUDIO TECNICO

Geom. Eoberto Casu

Il rapporto tra reddito e valore viene espresso mediante una formula del tpo:

“alore = Reddito/C

dove C & il sagmio di rendimento richiesto dagli investitori, cioé i tasso medio

ordinario attendibile dai capitali investit nel settore immobiliare per fabbricat

analorhi simat nella medesima area eeocrafica.

Come oa sopra detto trattasi di piena propried di 9 unitd immobiliard ad uso

residenziale ubicate nel Comune di Aglientn localita Vignola hare Villaggeo

Mince “Lu Lamont” per i quali s prooederé ad una determinazione del valore

con metodo diretto ed uno con metodo indiretto

Al fine di poter pervenire ad una valutazione diretta det beni di cut 51 tratta lo

scrivente ha effettuato le pifl opportune ricerche di mercato nel settore

immobiliare.

T dati e oli element acquisit hanno permesso di stimare in € 1.500,00 il valore a

metro quadrato di superficie ragenagliata piﬁ probabile per fabbricati con

caratteristiche simili all"ogpetto della presente stima,

Dietto walore trova conferma anche nei dati rilevat dall?OWI che stabiliscono un

valore per la tipologia di immobili di cui si tratta oscillante tra un minimo di €

1.500,00 a mg e un massimo d1€ 2100,00 a mq.

WNello specifico el immobili in esame non presentanc  motivl particolarn di

deprezzamento rispetto a quanto riscontrato mediaments sul mercato, percid ad

=

avviso di chi scrive, il waore medio trovato di € 1.500,00 a mg puoc

ragionevolmente essere assunto come riferimento per la stima dei fabbricat di

Ui s tratta.

Pertanto, si procede di sepuito alla determinazione della superficie commerciale
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STUDIO TECNICO

per ogni singolo immobile come di sepuito indicato, con arrotondamenti al

metro quadrato:

- COMPARTO 3

0 identificativo immobile 306 identificativo catastale foglio 10

particella 253 sub. 6 - Sup. commerciale mq. 80,00

sup. lorda fabbricato piano terra ma. G600 x 1.00 = ma 66,00
sup. lorda portico mq. 11,752 0,50 = mq. 590
Sup area esterna mg. 83,00 x 0,10 =mq. 415

Si ha una prima stima di valore pari a € 120,000,00,

Al fine delllapplicazione del metodo di stima indiretto lo scrivente ha proceduto

all’effettuazione di un’indagine sui walon dilocazione medi applicat per immobili

della tipoloeia di cui 51 tratta, senga, peraltro, aver potuto raccoeliete un insieme

di dati tali da poter essere considerato un campione rappresentaivo per la sbima

di cui cf stiamo occupando, trattandosi principalmente di locazioni estive per i

periodo che parte da giugno a meta setternbre,

Per tale motivo si & proceduto alla determinazione del canone medio di locazione

facendo riferimento a1 dati pubblicati dallPOMI, indrmiduando lintervallo det

canoni compreso tra € 6,20 mq/mese € 8,80 mg/mese

Wisto i rapporto tra valore di mercato sopra attribuito e valorn OMI riscontran si

ritienie di poter mantenere le stesse proporziont indrriduando 1n € 6,20 ma/mese

il pifl probabile canone di locazione attribuibile asli immobidi di cui of stiamo

occupando.

Dial rappotto tra wvalorl medi di mercato e wvalori di locaziones rievati per

fabbricatt di tipo industriale nella zona di cui ¢ occupiamo discende un tasso di
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STUDIO TECNICO

rendimento lordo atteso che s1 attesta attorno al 5,00% annuo.

Pertanto, assumendo 1 walore di locarzione sopra determinato pari a € 620

mq/mese come congruo per il fabbricato di cui si tratta avtemo un reddito

annuo che assomma a € 596200 che, al tasso di capitalizzazione del 5,0%, in

base alla formula

Valore= Reddito/C

che nello specifico sard;

€ 5.962,00/0.05= € 119.040,00

permette di determinare un valore dell'immobile in € 119.040,00.

Al fine di individuare il pi probabile valore di mercato, ad avwiso di chi scrive, &

utile procedere alla determinazione del valore medio indiwiduato dai due walon

ottenutt con i metodo diretto e con il metodo indiretto appena  descrith,

ottenendo un valore opportunaments arrotondato di € 119 500,00,

A detto valore si rifiene appropriato applicare una riduzione del 20% al fine di

tenere conto del fatfo che siamo in presenza di immobili che necessifanc

interventi di manutenzione e sistemarzione  ordinaria. Percid, 1 prezzo

arrotondato da porre a base d’asta e di € 95.000,00 (novantﬂcinquemﬂﬂ,eurofUU‘l.

0 identificativo immobile 331 identificative catastale foglio 10

particella 253 sub. 31 - Sup. commerciale mq. 65,00

sup. lorda fabbricato plano terra ma. 4990 x 1,00 = mq 4920
sup. lorda portico mqg.  9.40x 0,50 = mq. 4,70
Sup area esterna mgq. 103,00 x 0,10 = mq. 10,40

5i ha una prima stima di valore pari a € 97.500,00.

Al tine dell’applicazione del metodo di stima indiretto lo scrivente ha proceduto
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STUDIO TECNICO

Geom. Eoberto Casu

all’effettuazicone di unfindasine sui valon dilocazione medi applicat per immobilt

della tipolosia di cui 51 tratta, senga, peraltro, aver potuto raccoeliete un insieme

di dati tali da poter essere considerato un campione rappresentativo per la stima

di cui o stiamo occupando, trattandosi principalmente di locazioni estive per i

periodo che parte da eiueno a metd settembre.

Per tale motivo 51 & proceduto alla determinazione del canone medio di locazione

facendo riferimento a1 dati pubblicats dallPOMI, indiwiduando Mintervallo det

cancni compreso tra € 6,20 mq{’mese e€ 8,80 mq/mese.

Wisto il rapporto tra valore di mercato sopra attribuito e valor O riscontrat si

ritiene di poter mantenete le stesse proporzioni indmriduando in € 6,20 ma/mese

il piy probabile canone di locazione attribuibile agli immobili di cui ¢ stiamo

occupando.

Dal rapporto tra wvalori medi di mercato e wvalori di locazione rilevati per

fabbricati di tipo industriale nella zona di cui ¢ occupiamo discende un tasso di

rendimento lordo atteso che s1 attesta attorno al 5,00% annuo.

Pettanto, assumendo 1 walore di locazione sopra determinato pari a € & .20

mqf’mese come congruc per il fabbricato di cui si tratta avremo un reddito

annuo che assomma 4 € 4336,00 che, al tasso di capitalizzazione del 5,0%, in

base alla formula

alore= Reddito/C

che nello specifico sard:

€ 4.836,00/0.05= € 96.720,00

permette di determinare un valore dell'immobile in € 96.720,00,

Al fine di individuare il piﬁ probabile valore di mercato, ad avwiso di chi scrive, =
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STUDIO TECNICO

utle procedere alla determinazione del walore medio individuato dai due walorn

ottenutt con i metodo diretto e con il metodo indiretto appena  descrith,

ottenendo un walore opportunamente arrotondato di € 97.100,00,

A detto valore si rifiene appropriato applicare una nduzione del 20% al fine di

tenere conto del fatto che siamo in presenta di immobili che necessiano

interventi di manutenzione e sistemarione  ordinaria Percid, il prezzo

arrotondato da porre a base d'asta & di €  77.000,00

{settantasettemilaeuro /00),

0 identificativo immobile 340-a identificativo catastale foglio 10

particella 253 sub. 144 - Sup. commerciale mq. 44,00

Sup. lorda fabbricato piano terra mq. 34,55 x 1,00 = mq. 34,55
sup. lorda pottico ma. 11,70z 050 =mqg 5285
Sup area esterna ma. 3820 x 010 =mqg 383

Siha una prima stima di valore pari a € 66.000,00,

Al fine dell’applicazione del metodo di stima indiretto lo scrivente ha proceduto

all’effettuazione di unfindagine sui valon dilocazione medi applicatl per immobili

della tipologia di cui s1 tratta senza, peraltro, aver potuto raccogliere un insieme

di dati tali da poter essere considerato un campione rappresentabivo per la stima

di cui ot stamo occupando, trattandost principalmente di locarioni estive per i

periodo che parte da sueno a metd settembre.

Per tale motivo si & proceduto alla determinazione del canone medio di locazione

facendo riferimento a1 dati pubblicai dall"OMI, indmwiduando lintervallo de

canoni compreso tra € 6,20 ma/mese =€ 8.80 ma/ mese

Yisto 1l rapporto tra valore di mercato sopra attribuito e walor OMI riscontraty si
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STUDIO TECNICO

ritiene di poter mantenere le stesse proporziont indwiduando in € 6,20 ma/mese

il pi1 probabile canone di locazione attribuibile aeli immobili di ol o stiamo

occupando.

D'al rapporto tra walori medi di mercato e walori di locazione rilevafi per

fabbricat di tipo industriale nella zona di cui ¢t occupiamo discende un tasso di

rendimento lordo atteso che si attesta attorno al 5.00% annuo.

Pertanto, assumendo i walore di locazione sopra determinato pari a € 6,20

mq/mese come congruo per il fabbricato di cui si fratt aviemo un reddito

annuo che assomma a € 3.274.00 che, al msso di capitalizzazione del 5.0%, in

base alla formula

“alore= Eeddito/C

che nello specifico sara:

£ 3274,00/005= € 65 480,00

permette di determinare un valore dell'immobile in € 65.480,00.

Al fine di individuare il pifl probabile valore di mercato, ad avwiso di chi scrive, &

utile procedete alla determinazione del valore medio individuato dai due walort

ottenuti con i metodo diretto e con 1l metodo indiretto appena descritts,

ottenendo un walore opportunamente arrotondato di € 65.700,00.

A detto walore si ritiene appropriato applicare una ndurzions del 20% al fine di

tenere conto del fatto che siamo in presenza di immobili che necessitano

interventi di manutenzione & sistemazione ordinaria Percid, il prezzo

arrotondato da  porre a  base d'asta & di €  52,000,00

{cinquantaduemilaeuro /00).

0 identificativo immeaobile 340-b identificativo catastale foglio 10
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STUDIO TECNICO

particella 253 sub, 200 - Sup. commerciale mq. 49,00

sup. lorda fabbricats plano terra ma. 3145 x 1.00=mq 31.45
Sup. lorda portico mq. 10,65 x 0,30=mq 3,20
Sup. area esterna mq. 142,00x 0,10 = mqg. 14,20

5i ha una prima stima di valore pari a € 73.500,00.

Al fine dell’applicazione del metodo di stima indiretto lo scrivente ha proceduto

all’effettnazione di un’indagine sui valon dilocazione medi applicatl per immobili

della tpologia di cui s1 tratfa, senza, peraltro, aver potuto raccogliere un insieme

d1 dati tali da poter essere considerato un campione rappresentativo per la stima

di cui et stamo occupando, trattandost principalmente di locariont estive per il

periodo che parte da gugno a meta settembre,

Per tale motivo si & proceduto alla determinazione del canone medio di locazione

facendo riferimento a1 dati pubblicatt dal’OMI, indiriduandeo Pintervallo det

canoni compreso tra € 6,20 mg/mese e € 8,80 mg/mese

“isto il rapporto tra valore di mercato sopra attribuito € valor CII riscontrat si

ritierie di poter mantenere le stesse proporzioni indriduando in € 6,20 ma/mese

i piﬁ probabile canone di locazione attribuibile agli immobili di cui i stiamo

occupando,

Tial rapporto tra walori medi di mercato e wvalorl di locazione rlevat per

fabbrican di tipo industriale nella zona di cui ¢t ocoupiamo discende un tasso di

rendimento lordo atteso che s1 attesta attorno al 5,00% annuo.

FPertanto, assumendo i wvalore di locazione sopra determinato pan a € 6,20

ma/mese come coneruo per il fabbricato di cul si tratk avremo un reddito

annuo che assomma a € 3.646,00 che, al fasso di capitalizzazione del 50%, in
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STUDIO TECNICO

base alla formula

“alore= Reddito/C

che nello specifico sara;

€ 3.646,00/005= € 72 920,00

permette di determinare un valore dell'immobile in € 72.920,00,

Al fine di individuare il pitl probabile walore di mercato, ad awwiso di chi scrive, &

utile procedere alla determinazione del valore medio indiwiduato dai due wvalor

ottenuti con 1 metodo diretto e con il metodo indiretfo appena descritti,

ottenendo un valore opportunaments arrotondato di € 73.200,00.

A detto walore si ritiene appropriato applicare una nduzione del 20% al fine di

tenere conto del fatto che siamo in presenza di immobili che necessitanc

interventi di manutensione e sistemarione ordinarid. Percid, il prezzo

arrotondato da porre a base d'asta é di € 58.000,00

(cinquantottomilaeuro /00).

o identificativo immobile 343-b_identificativoe catastale foglio 10

particella 253 sub, 206 {ex 149} - Sup. commerciale mq. 43,00

sup. lorda fabbricato pianc terra mq. 31,80 % 1,00 = mq. 31,85
Sup. lorda veranda mg 2115x 0,30 =mq. 320
Sup. dred esterna mag. 4765 x010=ma 480

Si ha una prima stima di valore pari a € 64.500,00.

Al fine dell’applicazione del metodo di stima indiretto 1o sctivente ha proceduto

all’effettuazione diun’indagine sui valon dilocazione medi applicatl per immobili

della tipolosia di cut 51 tratta, senga, peraltro, aver potuto raccogliete un insieme

di dati tali da poter essere considerato un campione rappresentabivo per la stima
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STUDIO TECNICO

di cui ot stamo occupando, trattandost principalmente di locaziont estive per i

periodo che parte da siueno a metd settembre.

Per tale motivo si proceduto alla determinazione del canone medio di locazione

facendo riferimento ai dati pubblicati dall"OMI, indmwiduando Pintervallo det

canoni compreso tra € 6,20 ma/mese e € 8.80 ma/ mese

Wisto il rapporto tra valore di mercato sopra attribuito e valori O riscontrat si

ritiene di poter mantenere le stesse proporzioni indmwiduando in € 6,20 mquese

il pifl probabile canone di locazione attribuibile agli immobili di cui ¢l stiamo

occupando.

Dal rapporto tra walort medi di mercato e walori di locazione rlevabn per

fabbricatt di tipo industriale nella zona di cui ¢ occupiamo discende un tasso di

rendimento lordo atteso che siattesta attorno al 5.00% annuo.

FPertanto, assumendo 1 walore di locarzione sopra determinato pari a £ & .20

mqﬂ'mese come congruc per il fabbricato di cui si tratta avremo un reddito

annuo che assomma a € 3.199.00 che, al tagso di capitalizzazione del 5,0%, in

base alla formula

Walore— Reddito/C

che nello specifico sard;

£319900/0.05= € 63.980,00

permette di determinare un valore dell'immobile in € 63.980,00,

Al fine di indiwiduare il pifl probabile valore di mercato, ad avinso di chi scrive, =

utile procedere alla determinazione del valore medio individuato dai due valor

ottenutt con i metodo ditetto e con 1 metodo indiretto appena  descrith,

ottenendo un walore opportunamente arrotondato di € 64.200,00.

. ~ Pubblicazione ufficiale ad'liso esclusivo personale - € vietata ogn
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PD

Firmato Pa: CASH ROBERTC Emepso Da: ARUBAPHC S.PANG CA § Serial#:[69783a §7ef1 22eh4 2239910280080 h da

A

5 21/07/2009 3)
bl A



STUDIO TECNICO

A detto walore si ritiene appropriato applicare una ndurzione del 20% al fine di

tenere conto del fatto che siamo in presenza di immobili che necessiano

interventi di manutenzione e sistemarione  ordinaria. Percio, il prezzo

arrotondato da porre a  base d'asta & di €  51.000,00

{cinquantunomilaeuro 00},

0 identificativo immobile 346-b identificativo catastale foglio 10

particella 253 sub. 204 (ex 151) - Sup. commerciale mq. 42,00

Sup. lorda fabbricato plano terra mgq. 30,17 x 1,00 = mq. 30,17
sup. lorda veranda mgq. B8.05x030=mgq 242
Sup. area esterna mg. 9330x 010=mq 931

Si ha una prima stima di valore pari a € 63.000,00.

Al fine dellapplicazione del metodo di stima indiretto 1o scrivente ha proceduto

all’effettuazione di un’indagine sui valor dilocazione medi applicatl per immaobili

della tipologia di cui s1 tratta, senza, peraltro, aver potuto raccogliere un insieme

di dati tali da poter essere considerato un campione rappresentativo per la stima

d1 cul ot sttamo occupando, trattandosi principalments di locazioni estive pet i

periodo che parte da gjugno a meta settembre

Per tale motivo si & proceduto alla determinazione del canone medio di locazione

facendo riferimento ai dati pubblicatl ddlPOMI, individuande Pintervallo det

canoni compreso tra € 6,20 ma/mese e € 8,80 ma/ mese.

Y1sto 1l rapporto tra walore di mercato sopra attribuito e walort QM riscontrati i

ritiene di poter mantenere le stesse proporzioni indwiduando in € 6,20 mq{mese

il pit probabile canone di locazione attribuibile aeli immobili di o of stiamo

occupando,
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STUDIO TECNICO

[al rapporfo tra wvalori medi di mercato e wvalori di locazione rlevad per

fabbricat di tipo industriale nella zona di cui ¢t occupiamo discende un tasso di

rendimento lordo atteso che s1 attesta attorno al 5,00% annuo.

Pertanto, assumendo i walore di locazione sopra determinato par a € 6,20

ma/mese come coneruo per i Fabbricato di cul si tratka avremo un reddito

annmuio che assomma a € 312500 che, al fasso di capitalizzazione del 5.0%, in

base alla formula

Valore= Reddito/C

che nello specifico sara:

€ 3125 00/0.05= € 62 500,00

permette di determinare un valore dell'immobile in € 62.500,00.

Al fine di individuare il pit probabile valore di mercato, ad avwiso di chi scrive, &

utile procedere alla determinarione del valore medio individuato dai due walori

ottenuti con i metodo diretto e con il metodo indiretto appena descrith,

ottenendo un walore opportunamente arrotondato di € 62,700,00.

A detto valore 51 ritlene appropriato applicare una nduziones del 20%: al fine di

tenere conto del fatto che siamo in presenza di immobili che necessitanc

interventi di manutenzione € sistemarzione ordinaria. Percid, il prezzo

arrotondato da porre a  base d'asta & di €  50.000,00

{ cinquantamilaeuro /00).

- COMPARTOS

0 identificative immobile 507 identificative catastale foglio 10

particella 253 sub. 77 - Sup. commerciale mq. 64,00

sup. lorda fabbricato piano terra mq. 50.55 % 1,00 = mq. 50.55
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STUDIO TECNICO

Geom. Eoberto Casu

sup. lorda veranda mg.  285x050=mqg 443

Sup. ared esternd ma. 8590 x010=mqg 8,70

Si ha una prima stima di valore pari a € 96.000,00.

Al fine dell’applicazione del metodo di stma ndiretto lo scrivente ha proceduto

all’effettuarione di uniindagine sui valon dilocarzione medi applicatl per immobili

della fipoloeia di cui 51 tratta, senga, peraltro, aver pobito raccoeliere un insieme

di dati tali da poter essere considerato un campione rappresentaivo per la stima

di cul ¢l stiamo occupando, tratfandosi principalmente di locazioni estive per 1

periodo che parte da siueno a metd settembre.

Fer tale motivo si € proceduto alla determinazione del canone medio di locazione

facendo riferimento a1 dafi pubblicaty dallPOMI, indiwiduando intervallo dei

canoni compreso tra € 6,20 ma/mese e € 8,80 ma/ mese

Wisto il rapporto tra valore di mercato sopra attribuito e walorn OMI riscontrat si

ritiene di poter mantenere le stesse proporzioni indiwviduando in € 6,20 mquese

il pifl probabile canone di locazione attribuibile agli immobili di cui ¢l stiamo

occupando.

Dal rapporto tra walori medt di mercato e wvalori di locazione rilevah per

fabbricati di tipo industriale nella 2ona di cui c occupiamo discende un tasso di

rendimento lordo atteso che 51 attesta attorno al 5,00% annuo.

FPertanto, assumendo 1 walore di locarzione sopra determinato part a € & .20

mqﬂ'mese come congruc per i fabbricato di cui si tratta avremo un reddito

annuo che assomma a € 4.762,00 che, al tasso di capitalizzazione del 5,0%, in

base alla formula

Walore— Reddito/C
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STUDIO TECNICO

che nello specifico sard;

£4762,00/0.05= € 95.240,00

permette di determinare un valore dell'immobile in € 95.240,00.

Al fine di individuare il pifl probabile valore di mercato, ad avwmso di chi scrive, =

utile procedere alla determinarione del valore medio individuato dai due walort

ottenuti con il metodo diretto & con il metodo indiretto appena  descrithi,

ottenendo un walore opportunamente arrotondato di € 95.620,00.

A detto valore si ritiene appropriato applicare una riduzions del 20% al fine di

tenere conto del fatto che siamo in presenza di immobili che necessiano

interventi di manutenzione & sistemarzione  ordinaria. Percio, il prezzo

arrotondato da  porre a  base d'asta & di €  76.000,00

{settantaseimilaeuro /00).

- COMPARTOG

0 identificativo immobile 606 identificativo catastale foglio 10

particella 252 sub. 44 - Sup. commerciale mq. 40,00

sup. lorda fabbricats plano terra ma. 2990 x 1.00 = mq 2920
sup. lorda portico mqg.  1385x0,50=mq. &93
Sup. ares esterna mq. 30,65 x 0,10 = mq. 307

51 ha una prima stima di valore pari a € 60.000,00.

Al fine dellPapplicazione del metodo di stima indiretto lo seriwente ha proceduto

all’effettuazione di un‘indagine sui valon dilocazione medi applicatl per immobili

della tipologia di cui s1 tratfa, senza, peraltro, aver potuto raccogliere un insieme

d1 dati tali da poter essere considerato un camplone tappresentativo per la stima

di cui ci stiamo occupando, trattandosi principalmente di locazioni estive per i
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STUDIO TECNICO

periodo che parte da giugno a meta settembre.

Per tale motivo si € proceduto alla determinazione del canone medio di locazione

facendo riferimento a1 dati pubblicati dal"OMI, indwiduando lintervallo dei

canoni compreso tra € 6,20 mq/mese e€ 8,80 mg/mese

Wisto il rapporto tra valore di mercato sopra attribuito e valorn OMI riscontrat st

ritienie di poter mantenere le stesse proporzioni individuando in € 6,20 ma/mese

il pifl probabile canone di locazione attribuibile asli immobili di cui of stiamo

occupando.

Dial rapportto tra wvalorl medi di mercato e wvalori di locaziones rilevat per

fabbricat di tipo industriale nella zona di cut c occupiamo discende un tasso di

rendimento lordo atteso che si attesta attorno al 5,00% annuo,

Pertanto, assumendo 1 walore di locarione sopra determinato pari a € 6,20

md/mese come conetuo per il fabbricato Jdi cui =i tratka awvremo un reddito

annuo che assomma 4 € 297600 che, al tasso di capitalizzazione del 5,0%, in

base alla formula

“alore= Reddito/C

che nello specifico sard:

€2 976,00/005= € 59 520,00

permette di determinare un valore dell’ immobile in € 59.520,00.

Al fine di indiwviduare il pit probabile walore di mercato, ad awwiso di chi scrive, &

utile procedere alla determinazione del valore medio indiwiduato dai due wvalorn

ottenuti con 1 metodo diretto e con il metodo indiretto appena descritts,

ottenendo un valore opportunaments arrotondato di € 59,700,000

A detto valore si ritiene appropriato applicare una riduzione del 20% al fine di
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STUDIO TECNICO

Geom. Eoberto Casu

tenere conto del fatto che siamo in presenza di immobili che necessiano

interventi di manutenzione e sistemarione ordinaria. Percid, il prezzo

arrotondato da  porre a_ base d'asta & di €  47.000,00

{quarantasettemilaeuro A007,

0 identificativo immobile 607 /a identificativo catastale foglio 10

particella 252 sub. 39 - Sup. commerciale mq. 38,00

sup. lorda fabbricato piano terra mq. 36,00 x 1,00= mq. 36,00

Sup. area esterna mg. 18,90 x 0,10=mq. 1,90

Si ha una prima stima di valore pari a € 57.000,00.

Al fine delllapplicazione del metodo di stima indiretto lo scrivente ha proceduto

all’effettuazione di un’indagine sui walon dilocazione medi applicat per immobili

della tipoloeia di cui 51 tratta, senga, peraltro, aver potuto raccoeliete un insieme

di dati tali da poter essere considerato un campione rappresentafivo per la sbima

di cui cf stiamo occupando, trattandosi principalmente di locazioni estive per i

periodo che parte da giugno a meta setternbre,

Per tale motivo si & proceduto alla determinazione del canone medio di locazione

facendo riferimento a1 dati pubblicati dallPOMI, indrmiduando lintervallo det

canoni compreso tra € 6,20 mq/mese € 8,80 mg/mese

Wisto i rapporto tra valore di mercato sopra attribuito e valorn OMI riscontran si

ritierie di poter mantenere le stesse proporziont indrriduando 1n € 6,20 ma/mese

il pifl probabile canone di locazione attribuibile asli immobidi di cui o stamo

occupando.

Dial rappotto tra wvalorl medi di mercato e wvalorl di locaziones rilevat per

fabbricatt di tipo industriale nella zona di cui ¢ occupiamo discende un tasso di
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rendimento lordo atteso che s1 attesta attorno al 5,00% annuo.

Pertanto, assumendo 1 walore di locarzione sopra determinato pari a € 620

mq/mese come congruo per il fabbricato di cui si tratta avtemo un reddito

annuo che assomma a € 282700 che, al tasso di capitalizzazione del 5,0%, in

base alla formula

Valore= Reddito/C

che nello specifico sard;

€ 2.827,00/0.05= € 56.540,00

permette di determinare un valore dell'immobile in € 56.540,00,

Al fine di individuare il pi probabile valore di mercato, ad avwiso di chi scrive, &

utile procedere alla determinazione del valore medio indiwiduato dai due walon

ottenutt con i metodo diretto e con il metodo indiretto appena  descrith,

ottenendo un valore opportunaments arrotondato di € 56.700,00.

A detto valore si rifiene appropriato applicare una riduzione del 20% al fine di

tenere conto del fatfo che siamo in presenza di immobili che necessifanc

interventi di manutenzione e sistemarione ordinaria. Percid, il prezzo

arrotondato da porre a  base d'asta & di €  45,000,00

{guarantacinquemilaeuro F007.

Fiepilogo valorn

- COMPARTO 3

0 identificative immobile 306 identificativo  catastale foglio 10

particella 253 sub. & - Sup. commerciale mq. 80,00

¢ valore a base d'asta € 95.000,00

0 identificativo  immobile 331  identificativo  catastale foslio 10
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particella 253 sub. 31 - Sup. commerciale mq. 5,00

¢ valore a base d'asta € 77.000,00

0 identificative immaobie 340-a3 identificattvo  catastale foolio 10

particella 253 sub. 144 - Sup. commerciale mg. 44,00

¢ valore a base d’asta € 52.000,00

0 identificative immobile 340-b  identificativo  catastale foelio 10

particella 253 sub. 200 {ex 145) - Sup. commerciale mq. 49,00

¢ valore a base d'asta € 58.000,00

O identificative immobile 343-b  identificativo catastale foelio 10

particella 253 sub. 206 (ex 149 - Sup. commerciale ma. 43,00

® valore a base d’asta € 51.000,00

O identificative immobile 346-b  identificativo catastale foelio 10

particella 253 sub. 204 fex 151 - Sup. commerciale ma. 42,00

* valore a base d'asta € 50.000,00

Totale valore immobili Comparto 3 pari a euro 383.000,00

- COMPARTO 5

0 identificativo  immobie 507  identificativo  catastale foslio 10

particella 253 sub. 77 - Sup. commerciale mq. 64,00

¢ valore a base d'asta € 76.000,00

Totale valore immobili Comparto b pari a euro 76.000,00

- COMPARTOG

0 identificatve immobile 606  identificative  catastale foelio 10

particella 252 sub. 44 - Sup. commerciale maq. 40,00

® valore a base d’asta € 47,000,00
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O identificatve immobile 607-a2 identificattvo  catastale foolio 10

particella 252 sub. 39 - Sup. commerciale maq. 38,00

¢ valore a base d'asta € 45.000,00

Totale valore immobili Comparto & pari a euro 92.000,00

Il valore complessivo degli immobili ogretto di esecuzione & pertanto pari

a € 551.000,00 (cinquecentocinquantunomilaeuro,007.

* ok

Cuanto sopra & cio che lo scrivents ntiene di dowver porgere 4 espletamento

dell’incarico e, rimanendo a disposizione per ognl ulteriore  chiarimento,

dowverosamente rinerazia

Con osservansa.

Berchidda 25 ottobre Z023.

Il Consulente Tecnico

{Geom, Roberto Casu)
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