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1. Introduzione
Il.mo Signor Giadice, con incarico ricevuto dal Curatore, Dott. Fe-
derico Grarnizzo, 1l 26 febbraio 2020, 10 sottoscatto Dr. Ing. Pier
Francesco Orru, nato a Caghan 1l 5 maggmo 1973, ncercatore con-
fermato dell'Unmwersita degh Studt di Caglian e afferente al Dipar-
tmento di Ingegnersa Meccamea, Chimica ¢ der Matenah, titolare
della cattedra di Progettamone di Sistemn Industnah del Corso d
Laurea Mamstrale in Ingegneria Meccamica, ¢ libero professionista
con studio in Caglat al numero civico 28 della Via Prinaipe di Na-
polt, iscntto all’Albo degh Ingegnen della Provinca di Caghian col
numero 4198 ed all’Albo det Perti presso codesto ‘T'rbunale, veni-
vo nominato Consulente Tecnico d'Utficio nel procedimento indi-
cato 1 epigrafe con Pmcanco di mppresentare 1l valore di stuma
odierno dell'immobile opgetto di vendita, come indicato nel verbale

i nomina.
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2. Descrizione delle operazioni peritali

Le operaziom perntali per il procedimento indicato in oggetto sono
inizsate in dama 28.02.2020 quando ¢ staro effetrnato il sopralluogo
presso Pimmobile in esame, sito nel Comune di Quartu Sant’Elena
{CA) @ numen cvict 55 ¢ 57 della Via Firenze. Presso tale sede 4
sottoscrtto ha preso wisione dell'unita immobiliare per venficame
stato, consistenza e condiziont generah, ha effettuato 1l nlievo di-
mensionale [All. 2) e niscontrato tatt gh element utl al fine di po-
ter individuare 1l pri probabile valore di mercato della stessa. Per
meglio descrivere lo stato det luoght si € rtenuto opportuno effer-
tuare una rilevazione fotografica che si allega alla presente relazione
(AL 1).

Gl accertament per il procedimento in oggetto sono proseguits at-

traverso contatt dirett tramite email con 'Uthicio Edilizia Prvata

del Comune di Quarte Sant’Elena, ar fint di accedere alla documen-
tazione automzzativa ¢ di progetto inerente all'immaobile di cun trat-
tas1 (All 5, 6).

Successivamente ¢ stata acquisita la wvisura ipocatastale (All. 3) e
quella storica catastale (All. 4} relanva all'immobile n ogpetto per
verificare I'assenza di ool pregrudizievol e la comspondenza cata
stale.

3. Esecuzione dellincarico

Tenuto conto di quanto aportato nel verbale di confenmento mca-

nco, della documentaaone dispombale in att ¢ sulla base degh ac-

certament effetruan, 1l sottoscntto CUT.LL espone quanto segue.
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3.1. Identificazione immobile

Limmaobile oggetto del presente procedimento € un’unita immaobi-
hare singola ad uso abirativo di proprieta per Nintero del 5. [
N i<t
Comune di Quartu Sant’Elena (CA), a1 numen cvicr 55 ¢ 57 della
Via Frrenee.

Il fabbrocato ¢ censito nel N.CELU del Comune dt Quartu
Sant’Elena al Foglo 7, Particella 3160, Subalterm 1 e 2 (AlL 4).
Sulla base della documentazione disponibile, nsulta che Pimmobile
di cui trartas: € armealmente di propret esclusiva del ||| TG
B oot per mezeo dell’ Atto di Compravendita del
31 maggio 2004 (n. 13765.1,/2004) GG -
Rogito del Notamo Dir. Paclo Tardiola (Repertono n. 30175, Tra-
scritto con Modello Unico in dara 02.06.2004),

3.2, Iscrizioni pregindizievoli

In sede di accentamento ¢ stata effettuata un’ispezione ipotecaria
Lh.,']]‘i:nr'r'l-: l.L'Ii]ﬂ,' iT'I ‘Hl_ﬁ-_{ﬂ“_l] IL]H”H Llu.;l..lﬂ,' ‘E\' Sl ﬁﬂ:n'ﬂl_{l Pl.:'lﬂ,‘lli,':'::l :-iinl_l.'l:i-
co delle formalita che lo riguardano (All 3).

Nello specifico s1 ¢ venificata la presenza di una Ipoteca concessio-
ne ammimstratva/ niscossione dervante da Ruolo e avviso di adde
bito esecutive {scentta il 10.07.2009) ¢ un Decreto di apertura della
prn:n;n;:dum di |i<:{uidﬁ;r.inn:= cled pnrrimnnin (trascritto il 0.0 2005,
3.3. Descrizione dell'immoble

J. 3.1 Descrizione e consistenza

L'immohile in questione ¢ umtd immaobibiare amfamibare ubicata
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nel Comune di Quartu Sant’Elena, a1t numer civict 55 e 57 della Via

Firenze, dove sono present due ingressi, nspettivamente uno car-

rabile € uno pedonale (Fig. 1).

Detto immobile msiste su un lotto di forma rettangolare regolare ed

¢ costituto da tre livells, i fuon terra, 5w tre lat, 1 due laterah e

quello postenore, PFimmobile in esame confina con propreti teree.

La copertura dell'immuobile é del tpo a due falde,

Sulla base di quanto nlevato n sede di sopralluogo, la distribuione

degl ambient risulta essere artualmente la seguente:

o Piano tere ingresso (Fig. 2), sogmorno (Fig. 5); camera (Fig. 6),
cucina (Figp. 7-8), garape (Fig. 4), bapno esterno (Figg. 9-10);

g Piano prmo: quattro camere (Figg. 18-23), disimpegno fra gh
ambicntl {Fig, 17), bagno (Figg, 24-26);

o Piano secondo: sopmomo (Figg, 32-33), tre camere (Figg, 29-
31, anchto (Figg, 27-28), bagno (Fige. 34-35).

Il collegamento tra 1 van livell é permesso da una scala interna a

due rampe (Figg. 3, 14-16).

Limmaobile & inoltre dotato di un’area cortilizia interna (Figg. 11-

13).

Le dimensiom del garage posto al prano terra sono tah da permette-

re "accesso a sob autovercol di prccola tagha,

La distribuzione interna dellimmobile ¢ conforme a quanto niporta-

to nella pranta allegata (All 2).

La superficie calpestabale degh ambient nisulta essere la seguente:

o Puno terra (altezza 3,38 m):
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Ingresso: 5,8 m?;

Soggiorno: 16,3 m;

Cucina: 14,2 m™;

Garage: 6,8 m~;
- Bagno esterno: 6,8 m?;

Cortile: 15,3 m?,
o Piano primo (altezza 3,21 m):
- Cameran.l: 12,9 m*%
- Cameran2: 150 m*
- Cameran3 11,8 m7
- Camera nd: 13,2 m5
- Disimpegno: 4,1 m7;
- Bagno: 6,8 m%
- Balcone: 6,3 m™;
o Piano secondo (altezza 1,87+3,07 m):
- Cameran.l: 149 m*%
- Cameran2: 12,1 m%
- Camera n.3: 12,5 m%;
- Sogmorno: 18,7 m®
- Andito; 8,9 m”.
- Bagno: 4.8 m’,
Per megho descrivere lo stato dea luoghs, in allegato € riportata una
rappresentazione fotoprafica degh stesst (Al 1).

J.3.2 Cararreniseriche tecnico-costruttive
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v sepuito s1 nportanc le principall  caratteristiche  tecnico-

costruttive ¢ di binitura dell'immobale:

@ Srrutture: fondazone e struttura portante in elevazione in calce-
struzzo armato. Strutture penmetrali del piano terra e del plano
primo i latenio pesante, al prano secondo i blocchs di calee-
struzzo. Tramezzature mterne m latenz forat. Solu interpiano
del tipo musto con travett in calcestruzzo armato ed elementt in
latertzio per Pallegrerimento. Copertura esterna a [alde trarmute
pannell: cotbeneatt prive di ntelatatura,

o Finiure: intonact internt in malta e cemento, At al frattazzo.
Tintegpiature interne con tempera lavabile per interni. Intonaci
esterni in malta e cemento, fimn al frattazzo. Tinteggature
esterne con wdropittura per esterm. Pavimenti interni con pia-
strelle ¢ zoccolino battiscopa in ceramica. Rivesamenn delle pa-
ren del cucinotto e der servia igienicr con prastrelle in ceramica.
Rivestimento di una camera al pano terra in perhnata di legno
fino ad un’altesza di carca 1,80 metri. Ringhiera del balcone ante-
riore e della scala interna in metallo verniciato. Soglie esterne in
marmo al piano terra e al primo, in gramito al pano secondo.

@ Serraments: infissi esterni con telao in legno e vetro singolo al
plano terra; con telaio o legno o 10 allumimio con vetro singolo
al prano primo; telato n allumimoe ¢ vetrocamera al prano secon-
do; tapparelle i legno nel prospetto antenore al plano terra ¢
prmo, persiane in allammimo con alette onzzontall onentabil nel

prospetto anteriore al pano secondo. Porte interne in vetro e le-
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gno al prano terra e al primo, in legne al pano secondo. Porton-

cino d'ingresso in legno. Ingresso carrabile chiuso con serranda

metallica.

Servizl igicnici:

Priano terra; dotato di lavabo, vaso, bidet, lavatoro, Element
in vetrochina manca. Rubinettena in metallo.

Piano proimao: dotato di lavabo, vasca, doccia con idrogetts,
vaso, bider. BElementi 1in vetrochina bianea. Rubinetteria in
metalle. Prano lavabo in granito.

Piano secondo: dotato di lavabo, docoia con id.t::getti_, VAsSO €

bidet. Elemenn in vetrochina bianca. Rubinetteria in metallo.

Impinnti:

Elettrico: condutton passanti cntro tubi corrugan posizionat
sottotraccia, mascherine degh interrutton in tecnopolimero.
ldrico: tubaziont passantt sottotraccia.

Tluminazione: lampade prevalentemente del tipo a lumine-
SCCETIAR,

Acqua calda sanitaria (ACS): tubazioni passanti softotraccia.
Generazione termica tramite scaldacqua elettrico postaonato
in ciascun bagno,

Scarico acque bianche ¢ nere: tubazion passant sottotracca
per scanco nella condotta pubblica.

Clmatizzanone: n. pompe di calore reversibii monosplit
con uniti estema montata nel prospetto anteriore ¢ umt in-

terne del tpo sphit montate a parete in due camere del prano
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primo, Predisposizone per P'mstallazione al prlano secondo,

- Impranto antifureo.
Non risulta disponibie la Dichiarazione di conformita degh impian-
b secondo quanto stabidito dall’Are. 9 della 1., n, 46 del 5 marzo
15,
J.3.3. Stato d’uso e contesto
L'immobile gode di un’espostaone sul versante nord-est tramite 1
prospetto anteriore, mentre le superfict che s affaceiano sul cortile
interno contribuiscono a garantire una buona luminosita naturale
all’umira abiatva.
Le condizioni e lo stato d’uso dell’'unita immaobiliare possono def
nirsi nel complesso normali. Gl unicr difetty evident sono rappresen-
tati da tracce di umadita ¢ ammalorament nella zona penmetrale del
soffitto del vano scala e tracce di umidita da nsalita nella parte infeno-
re delle paren del primo pranao.
Il contesto urbano del Comune di Quartu Sant’Elena in o si trova
ubicato il fabbricato in esame & carattenizzato prevalentemente da
unitd immaobiliar di tipo residenziale. Nel raggo di alcune centinaia
di metri dall'immobile sono presenti diverse attivita commercials
{market, ristoranti, profumerie, edicola, etc.) ed arnglanah {panificio,
carrozzena, erc.), oltre ad alcum importann servia (ufficio postale,
medico, farmacie, fermata bus, banche, palestre, etc.).
In merto all'ubicazone dell'immobile nel contesto terntonale, que-
sto € postgionato n ung xona poco trafficata localizzata a pochn mi-

nuti dal centro stomco della and di Quartu Sant'BElena ed in via-
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nanza sta del Viale Marconi sia della S.5. n. 354, importanti artere

stradali dell’hinterland cagharitana.

3.4. Unlizzazione prevista dallo strumento urbanistico ¢ con-
formitd alle concession! amministrative

J4.1. Unhzzaztone prevista dallo strumento urbanistico co-
rmunaile

Tramite I'Ufhao BEdiliaa Privata del Comune di Quartu Sant’Elena

il sottosentto ha condofto una ncerca finaluesata al repenimento di

tuttt 1 dan relatvi all'immaobile pignorato, con parscolare nferimen

to alla sua documentasione autorzzanva e di progetto, e alla sua

collocazione urbanistica.

In base a quanto stabilito dal Piano Urbanistico Comunale (PUC)

del Comune di Quartu Sant’Elena, 'mmobile 1n csame nicade nella

Zona Urbanistica classificata B3 “Tessuto ad alta densita con forn

discontinuita tra case umfarmiban basse (Al 5).

3.4.2. Concessioni amministrative

I "accesso alla documentazione autonzeativa ¢ di progetto (All. 6) ha

consentito i verificare che Pedificazione dellimmaobile in esame é

statd autorizzata tramite 1 sepuent titol abilitativi:

@ Licenza Edilizia n. 54 del 6 magzo 1965 o
B ool sopraclevasione dello stabile sito
Cuartu 5. Elena - Via Pirenze N°497;

o Condono edilizio nlascato 1 0212199 1
Bl er la “Realizzamone di un P. 27 adibito a sgombero di Sup
= M 69,007,
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Pertanto, sulla base di quanto appreso in sede di accertamento, det-

to fabbricato € stato edificato in tempt divers:

o Il piano terra € stato realizzato antecedentemente all’anno 1965;

o Nel 1965 e stata edificata la sopraelevazone del prano primo;

a Successtvamente ¢ stato edificato il sottotetto al prano secondo,
condonato i seguito nel 1991,

Sulla base della documentazione in ath & stato nlevato che nel 2008

Pattuale proprietano ha proceduto con la sostutwaone della copertu-

ta originara mn eteemt con lastre cotbentate, aumentando le quote

der mun penmetrali, camando molire la pendenza della stessa co-

pertura e invertendo il senso di pendenza di una delle due falde.

3.4.3. Conformiti alle concessioni amministrative

Dal confronto tra la documentasione autonzzatva ¢ lo stato di fat-

to rlevato in sede di sopralluogo, si nleva che 'immobile in esame

presenta difformita rispetto a quanto nportato negh elaboran grafics

dell’ultimo progetto autorizzato.

In particolare, le difformita nscontrate nguardano 1l prano secondo

nel quale la modifica della geometna della copertura e 'aumento

dell’altezza der mun penimetrah ha determinarto un neremento della

volometria di tale hivello.

Le difformuti nscontrate nellimmobile di cu trattast non sono sa-

nabili. 31 dovra pertanto procedere con la demohzione delle opere

in difformmta ed o ripnstino della situazione di progetto (All. 8.

3.5. Accatastamento

1l fabbncawe oggerto del presente procedimento nisulta essere acca-
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tastato. L'immobile & infart censito nel NUCEU. del Comune ds

Quartu Sant’Elena al Fogho 7, Particella 3160, Subalterns 1 ¢ 2 (AL

4). L'edificio ¢ dunque costruito da due porzioni catastals:

g Il Subalterno 1 individua 1l garage: Categona C/6, Classe U, Pia
no 1, Consistenza 7 m-, Rendita catastale € 12,29;

o [l Subalterno 2 wennfica Pabitazione, collegata ¢ formante un
unico corpo con il Subaltermo 1: Categona A /4, Classe 2, Piano
T-1, Consistenza 9.5 vam, Superficie catastale 246 m-, Rendita
catastale € 490,63,

Per gquanto rguarda la plammetma dell'immolale, questa differisce

dallo stato di fatto, a sua volra non conforme alle concessiont am

ministrative,

Il nprstine dello stato det luoght in conformita con lo stato di pro-

getto permetterd di ottenere la coincidenza della plammetna catasta-

le con la configurazione finale dell'immaobile, e, pertanto, non sara
necessano procedere ad alcuna vatazione.

3.6. Occupazione dell'immobile

Sulla base di quanto appreso in sede di sopralluogo, risulta che

I'immobie i1 esame & attualmente pccupato dal _

3.7. ¥incoli e gravami sul bene

In base a quanto appreso in sede di accertamento, sul bene in og-
getto non esstono vincoll artisticl, storic, alberghien di inalienabih-
tat 0 ch indasibilita.

Inaltre, in base alle mdagini effettuate non ¢ stata nlevata Pesistenza
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di dirsttt demansali o ust avicr sull'immobile oggetto del presente
procedimento.

3.8. Valore commerciale dell’immobile

381 Definizions

La Banca d'ltalia defimisce (Circolare n. 263/2006 sezione 1V punto
1) il “valore di mercato” come "L importe stimain af quale Uimmobile
revvebbe vendnto alfe data della valtagione in an'operagione svolta tra
un vewditore ¢ wn acguirente consengienti alle wormall condiziont df mer-
cate dape wn'adepnata promogione commerciale, nellambite della quale e
parti hanne agite con cagiziond di cawsa, con pradenga ¢ senga alewna
eosirizione”. Tale definizione e in accordo con guella niportata negl
Standard nternamonall di valutazone (International Valuation
Standards 2007 - 5,1) per il quale "I valore di mervate & Pasewonitare
stimate per i guale wn deferminalo immobife puo essere compravendnio
atla data delle valutagrane fra wn acguirenie ¢ wn vrendifore, esrenda en-
frambi @ doggetti wan condizionali, indipendenti © con inferessi appasti,
dopo s ‘adegraty aitivitd df marketing darante la qrale fv pari banne
dgito con ﬁ_gm:ff capacitd, con ﬁmri'mtﬁ' ¢ SENT Al carfrigiane .
J.8.2 Metodo di stima

Dovendo procedere alla determinazione del valore venale di merca-
to dell'immobile in oggetto, ovvero di quel valore pra probabile che
questo in regmme i ordinanieta assume in libero mercato, s1 nitiene
adeguato allo scopo della sama adozione del cosiddetto “metodo
standard”. Con tale coteno il valore dellimmolale viene determima-

to sulla base della consistenza dellimmobile e di parametr di nfe-
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rimento desunti dal mercato immobiliare locale tramite opportune
md.n.glru_ 11 valore commerciale di un immobile ad uso abitatvo vie-

ne calcolato attraverso la sepuente formula:

Ve =15

dowe:

V. = valore commerciale [€];

v. = valore commerciale unitario [€/m;

8. = superficie commerciale [m7].

3.8.3. Superficie commerciale

Per la determinazsione della consistenza di un immobile oggetto di

stima puo essere utihzzata la cosiddetta “superficie commerciale”.

Per il computo di tale superficie, sia che s1 tratti di immobile desti-

nato ad uso residenaale sia che w1 trath di immobsle destinato ad

uso commerciale, convenzionalmente si considera:

o il 100% delle superfici coperte calpestabili;

ol 100% delle superfici delle paren divisorie interne e perimetrals
sino ad uno spessore massimo di 30 cm;

@ i 50% delle superfics delle paren penmetrali confinann sino ad
uno spessore massimo di 50 cm;

o le superfict ponderate ad uso esclusivo di terrazze, balcom, pati
¢ marding

o le quote percentual delle superfici delle pertinenze (cantine, po-

st auto coperti e scoperts, box, efc.).
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Le superfici secondarie devono essere ponderate attraverso 1 cosiud-

detti “rapportt mercanuh”, opportunamente applicatl in funzione

dell’uso e della qualita che ciascuna tpologia di superficie confensce

all'tmmobile. 1 valon di tal fattod non sono stabilin aprioristica.

mente, ma tal quote percentuali possono vanare in rapporto alla

particolare ubicamone dell'immobile e a tuth quer fatton mmcremen-

tat o decrementativa che caratterizzano il loro parbcolare livello de

qualita.

Nel caso in esame per il computo delle superfici secondarie sono

statt uilizeat 1 seguenti rapport mercantls:

g locali seminterrati: 60%%;

o sottotett non abicabih: 35%;

o balconi ¢ terrazze scoperte: 25%y;

o balconi e terrazze coperte: 35%;

o wverande: 60%;

o locali teenser: 15%

o cortihi: 10%%;

o hox auto (collegato ai vani principali): 60%%;

o terrazza e lastrico solare: 25% (fino a 25 m?, I'eccedenza va cal-
colata al 10%).

Nel sepuente prospetto sono nportate le superfic lorde arrotondate

dell'immobile {comprensive di mmponature ¢ trameza) e, tenuto

conto delle carattenstiche di Arntura e della destnazone d'uso dello

stesso, le cornspondent superficn commeraial suddvise per plano e

complessiva
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Piane Tipologia Rappnrlfu Superficie [m?]
mercantile 7 o4y [ Comm.le

Terra Coperto 1,00 THA4 TH.4
Cortile (1,10 16,1 1.6

Box auto 1,60 B, 5.3

Primo |Coperto 1,00 Th,6 70,0
Balcone coperto 0,35 5,0 23

Secondo | Locale di spombero 1,35 78,2 274
Terrazza 0,25 1,01 1,5
TOTALE 193

Sulla base di quanto sopra nportato, la superficie commerciale

dell'immobile in esame, come da configurazione approvata, nsulta

essere pari a 193 m”

3.8.4. Valore unitario

Per la determinazione del valore commerciale vnitario sono state ef-

fettuate diverse ricerche per immaobili simali a quello in esame ubica-

t nella specifica zona del Comune di Quartu Sant’Elena. Con il en-

terio ublizzato 1 valore vnitario dell''mmobadde viene determumato

sulla base di parametri di nfertmento desunti dal mercato immobs

hare locale ramite opportune indagm svolte secondo ke modahta

seguent:

o Analisi di atth di compravendita di bent simili a quello in que-
stione (1 cosiddert “comparabili™), di cui s1 & venuti a conoscen-
za, sviluppate anche con specifict somman accertamentt;

o Indagine diretta presso agenze mmmobiban e altm operaton del

Pagina 16 di 19
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settore;
o Indagim svolte con Pausilio di banche dan e nviste specializzate.
L’analisi ¢ stata condotta tenendo conto sia delle carattenistiche
estrinseche della zona in cw 'mmaobile € ubicato (localzzazione,
servizt, collegament, attivita commerciali, livello di qualita ambien-
tale, etc.) sia di quelle ntnnseche dellimmobile in esame (consi-
stenes, condenont di mercato, etc).
Dalle ricerche effettuate presso agenzie immobihian ed altn operato-
11 del settore, oltre a quelle effettuate sulla banca dao
dell'Osservatorio del Mercato Immobihiare (OMI) dell’Agenzia del
Territorio (All. 7), per abitaziont ubicate nella »ona ovest del Co-
mune di Quartu Sant’Elena con carattersstiche mtrinseche ed estan-
seche simil a quello 10 csame st ¢ accertato un valore di mercato
unitario per metro guadro di superficie commercaale di 1.100,00 €.
J.8.5. Costd di ripristino
Le difformita riscontrate nelllimmobile mispetto alla documentazio-
ne autorzzzativa non sono sanaluli, pertanto s1 dovra procedere con
la loro demolizione per il ripristino della situazione di progetto (AlL
8).
Nella specifico le opere nguardano la demolizione al piano secondo
della copertura esistente, della poraione det mun penmetral in esu-
bero nspetto alla quota autornzzata, der tramezzn interm, unitamente
alle opere di finttura (pavimentazione, ntonact, etc.), mhbss;, e del
bagno, con relativi element. 51 dovra pon procedere con la reahzza-

zione della nuova copertura legeera, delle opere di fimitura, della pa-
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vimentazone della terrazza, dell'impianto di raccolta e scarico delle

acque meteoriche e dell'impranto elettrico. Tra le opere provvisio-

nali & stato inserito 1 costo per il noleggio del ponteggio per

leffettuazione delle opere 1n quota e 'utihizzo del sunlo pubblico.

Sono stan moltre contegglat 1 costt relaovi di smaltimento delle

macene ed 1 cosh della pranca edibzna.

Per la determinazone del costo delle opere necessane per

leliminanone delle difformuta, g import relatv alle singole vocs

sono statt stumat tenendo conto dell’enota det lavon e di i gl

onern necessarl pet consegnare le opere finite a regola d'aree. T prez-

zi di applicazione per le categorie di lavoro sono quell di mercato,

comunemente praticati, in relzaone ad opere similan, tenendo con-

to delle particolan condizion di favoro e delle quantita in questone.

1l costo totale delle opere di opristino, comprensivo di materiali ¢

manodopera, ¢ pan a € 23.500,(1.

3.8.6. Valore commerciale

Sulla base del valore di mercato umitanio e della superheie commer-

ciale dell'immobile si ricava il valore complessivo (arrotondato) di €

212.300,04).

A questo dovranno essere detrarti | seguenti costi;

o ntervent per Peliminazone degl abust olevan ed 1] nprstino
della situazione di progetto: € 23,500,00

o redaztone dell’Attestato di Prestwsmone Enerpetica [APE): €
FO0,0) (necessara per effettuare il passagmo di propneta);

o pratca per lottemmento del Cernificato di agibiliea: € 2.500,00.
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Da ci6 st vicava che 1l valore commerciale dell'tmmobile di cut trat-
asi & pati a € 186.000,00.
4. Conclusioni
Dalle indagimi svolte s1 afferma che 1l pia probabile valore di merca-
to del cespite sopradescritto ¢ attualmente pan a € 186.000,00 (di-
consi curo centottantaseimila,/00).

NN NNNNNNN
Avendo assolto al mandato affidatorm dalla 5.V, rassegno la pre-
sente relazione di consulenza tecnica con la documentazione allega-

ta, unita alla parcella degh onoran e delle spese.

Cagliari, 3 dicesmbre 2021

Il Consulente Tecruco d'Ufficio

D, Ing. Pier Francesco Orri

Allegati

AlLL. Documentazione fotografica
AlLZ. Planimetria

AlL3. Documentazione ipotecaria
AllL4. Documentazione catastale
AlLS. Zona urbanistica

AlL6. Documentazione di progetto
ALT. Valutamoni OMI

AILS. Tntervent di ipristino
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ALLEGATO 1.
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA



Figura 1. Prospetto anteniore.

Frgura 2. Ingresso.



Figura 3. Vano scala.

Fioura 4.  Garage,



I"igunl fi. Camera fpi:m:: terra).



Figura 7. Cucina (piano terra).

Figura 8.  Cucmna (mano terra).



Figura 9. Bagno (prano terra).

|"if_‘_n;,m1 10h H:l.gnr: {pianu I;:,;rmj.



Figura 12. Cortile interno.



Figura 13. Cortile interno.
I

Figura 14. Vano scale.



Figura 15. Vano scale.

Figum 16. Vano scale.



Figura 17. Disimpegno (ptano primo).

E'Iif_'?lilﬁl 18. Camera n.l {pi;-mn ]'rrimiﬂ.



Figura 19, Camera n.2 (ptano primo).

Froura 20. Camera n.3 (prano pnimo).



Figura 21. Camera n.3 {prano primo).

Frgura 22, Camera n.4 (prano pnmo),



Figura 23, Camera n.4 (ptano primo).

Froura 24, Bagno (pano pnmo).



Figura 25. Bagno (piano pomao),

Figura 26. Bagno (prano praimao),



Figura 27, Andito (prano secondo).

Frgura 28. Andio (prano secondo).



Figura 29, Camera n.1 {pano secondo).

Frgura 30, Camera n.2 (prano secondo).



Figura 32. Sogmomo (prano secondo).



Figura 33. Sogmomao (prano secondo),

Figura 34. Bagno (prano secondo),



Figura 35. Bagno {prano secondao).
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Planimetria
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ALLEGATO 3.
DOCUMENTAZIONE IPOTECARIA



genzia @ ] _
«~wsntrates o Ispezione lpotecaria

Direzione Provinciale di CAGLIARI Dala 09,/06,/2020 Ora 08:45:06
Utficio provineiale - Territoric Pag. t=Fing
Servizio di Pubbliciti Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T16832 del 09/06,/2020
per immobile
Richiedente CTTHMM

Dati della richiesta

Immobile : Comune di QUARTU SANT'ELEMA (CA)
Tipo catasto : Fabbricati
Foglio : 7 - Particella 3160 - Subalterno 1

Ulteriori restrizioni: Messimna
Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 15/01/1991 al 08/ 06/ 2020

Elenco immobili
Comune di QUARTU SAMT ELEMA {(CA) Catasto Fabbricati

1.  Sezione urbana Foglio 0007  Particella 03160 subalterno 0001

Elenco sintetico delle formalita

1. ISCRIZIONE del 1o/07/2019 - Registro Particolare 2960 Registro Generale 20455
Pubblico ufficiale AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE Repertorio 372 7/2519 del 09,07 /2019
IPOTECA CONC AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUDLD E AVVIS0O DI ADDEBITO ESECUTIVD
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

2, TRASCRIZIONE del 30/00/2019 - Registro Particolare 20050 Registro Generale 27762
Pubblice ufficiale TRIBUNALE D CAGLIARI Repertorio 3/2019 del 14/09,/2019
ATTO GIUDIZIARID - DECRETO DI APERTURA DELLA PROCEDURA DI LIQUIDAZIONE DEL PATRIMONIOD
Nota disponibile in formato elettranice



genzia @ ] _
«~wsntrates o Ispezione lpotecaria

Direzione Provinciale di CAGLIARI Dala 09,/06,/2020 Ora 08:45:51
Utficio provineiale - Territoric Pag. t=Fing
Servizio di Pubbliciti Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T17148 del 09/06,/2020
per immobile
Richiedente CTTHMM

Dati della richiesta

Immobile : Comune di QUARTU SANT'ELEMA (CA)
Tipo catasto : Fabbricati
Foglio : 7 - Particella 3160 - Subalterno 2

Ulteriori restrizioni: Messimna
Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 15/01/1991 al 08/ 06/ 2020

Elenco immobili
Comune di QUARTU SAMT ELEMA {(CA) Catasto Fabbricati

1.  Sezione urbana Foglio 0007  Particella 03160 subalterno 0002

Elenco sintetico delle formalita

1. ISCRIZIONE del 1o/07/2019 - Registro Particolare 2960 Registro Generale 20455
Pubblico ufficiale AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE Repertorio 372 7/2519 del 09,07 /2019
IPOTECA CONC AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUDLD E AVVIS0O DI ADDEBITO ESECUTIVD
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

2, TRASCRIZIONE del 30/00/2019 - Registro Particolare 20050 Registro Generale 27762
Pubblice ufficiale TRIBUNALE D CAGLIARI Repertorio 3/2019 del 14/09,/2019
ATTO GIUDIZIARID - DECRETO DI APERTURA DELLA PROCEDURA DI LIQUIDAZIONE DEL PATRIMONIOD
Nota disponibile in formato elettranice
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ALLEGATO 5.
ZONA URBANISTICA









ALLEGATO 6.
DOCUMENTAZIONE DI PROGETTO
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I11/ma Sirner Sindace del Camuns &1 Quartu S,Elana

La ﬁl‘t-t.ﬂﬁr“l‘it.*.'.i_,rﬂsiilﬂtﬂ in Quartu

S.Elens,vis Fireaze N.4%9,chiede alla 5.V.111/ma di

velarle rilasciare l'auterizmzisne per la cestrugles
ne del pisne alte sepra il piane terra ,sscendae il
pragatte che ai allefa in triplice eppia.

51 fa presante che la diregzione del laveri verrd af-

fidats al Gapmatrs Claudis Manas,

artu S,Elems 11 36 & P65 _in fede

Il setteseritte Gememetra Claudie Mames, residente
in Cagliari nella vis dells Pinete 44, diehisrs di

agrebtire la diraziens dei laveri se
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Ill/mo Signoxr SINDACO Ei J
- del Comune di QUARTU 5. ELENA }A

.Ll—,ar. didedte in _ I o A n i ¥

della licenza di costruzione

avendo richieato il rilascio —= : per une
da Ddifqu.I'E iR v ?J'J'l*'—'"-"-'-" il e s ] S

gtabile v R in i Lyl i ) e~me da

progetto,in triplice copis,allegats alls donanda,fornisce le seguentd netd
zia generali sulltopera:

FABHRT CATO :ds destinare s&d uso :RHesidenziale - Atvtiviteeconsmiss d

HATURA : R jzigue o-Rbeemtronione - Ampliamento per rice-

1@!' —
IIPD :Popolare - Medie——Soreriore—al TEnin = Rursats.-
STRUTTURA 2lin sito)=Pietra e :.'.=_'|.1.'1;|;|r_.-5_-—"_ T

{

IF
DIMENSIONT 1Superficis soperta mq._flS' Velume v/p me. 220

Piani fuori terra n® __‘ﬁ'_ __ tomprése il seminterrate.= }
PRCFHRIETA! :Privatl eo-Sagdeth - Cooperative—sddSetr—=—Htri{AmThl ||

e ———
Tenominazslons

NS 1)
FILNANZIAMENRTO Priveto - sesemics dedale s wersielsdelle Biato — A 0B-

koo totale-s—pearszisls degii Fniil -Teesld -
IMPIANTI CENTRALI :Riscaldamento - &%
Condizionamento —,,éf’—

Asocensore - - KO
dells licenza di costrusione L)
Lo attesa = Pty porge distioti Salwbtii=
det—wertilionta di nuove ,g,_,J.-Aw-hcrr

Data dR. 4. (265

Frmg

N.B. Cancellare le definizioni che non corrispondono alle effettive carasts

teriatiche dell'opera e complatare le definimsioni richieste.= f
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DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI SERVIZI TECNIC! ERARIAL

NUOVO CATASTO EDILIZI URB ANy AB
DENUNCIA DI VARIAZIONE N, 4 &84 €7 g . °F

Proantats & Borma di legge 11 sposts 1939, 0 1249 modiliests con 0B, L. 8 sprile 1948 n, 574 .
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chiede che per 1a o le unitd immobiliari urban

e specificate al quadro A nel retro dal medello siang ap-

portate nei relativi atti del N.C.E.U. e mutazioni derivanti dalle variazioni satio indicate |sattolinezre

il caso o i casi che interessang),

1" variazione delly destinaziona (da . | . —

d.,

2" variazione nel. stato e nella consistenza per:

2) demalizian: — ) ampliamenio - ¢) fusione — o} sopraglevazione — &) frazionamento — #) al-

fre couse:;, |
I variazione deal - L
e .
Bocumenti allegati:
Al n, ... 71- « - .. Dlanimetrie relative alle unitd immaobiliar] urbane derivate dalle variazioni nello sta.
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RELAZTONE DESCEITTIVA
CETIO + fbuso edilizio realizzato D
IMMCRILE: Locale dl sgombero al piano secondo del fabhricato sl
ta in Quarty S.Elena alla via Firenze NT BT,
PERTODD DI ULTIMAZIONE: Luglio 1082,
DFSCRIZICNE: L'atuse coneiste nell'asver realizzalo una copertus-
ra dell'ultime lastrice solare del fabbricato In oggellc. pets ri
covarne un locale dl spombera.
L'altezza media & di m. 1.85; la superficie ¢ di mg. 69.29.

L'gbuso rlentra nella tipologis prima.




NOME

P1AND
D4 PROGETTO ATTUALE

S.ULA. |myg. — 5.U.A. |mg. —

S.N.R.|m3. | _— |x 0.60| — S.N.R.\m. | G 2gix 0.60) 7. 54
SO N — = |m |27 5%

s - 4.5

CALAPIDIIE ¢1.57 X 326000 = % Tk«‘?ﬂfﬁﬂ




COMUNE DI QUARTU SANT'ELENA PROVINCIA DI CAGLIARI

DICHIARAZIONE SOSTITUTIVA DI ATTO NOTORIO
[Art. 4 Legge 4 - 1- 1868, n. 15)

L'anno mhllenuuaf:enmﬁﬂ E}_‘{ﬂéﬁi addi ﬂﬂﬂ’f’fﬂﬁé}iﬁ: .. de mese di YFHE‘%G ;

nella Casa Comunale di Quartu 3, Elena.

to & comparso il Sig. _ &HH;&.‘ :

Nito 3 T — S rasidente |n Quartu 5. Elena con ablteziona

Innanzi 8 me funzionario dele

.. Il quale, previa ammoniziona che In caso di false dichia.

razloni | applicano le pene stabilita dall’art. 496 del Codice Penale. ha dichiarato;

CHE NEL FABBRICATS  SxTio. IN__QUARTL! . ELENA ..
Mid, FlEEWzE N O B TS HEALIZZATA. UNA
COPERTUEA M ETEBMIT, RICAVAMDOME O LOCA(E
bl =coMBEEo AL Pare 2. T EANOEL  SoMO |

AT L T Mt BETA LA 8 A

=P FIFPTES TR == = arre
- e ——— LT [T T
L L L e I T P L e e e T T B ey e e e A ] D B e R e A S el B |
e B e b e s e e e e ainlaink e i e i e S e i el i i i i i P

IL DICHIARAMNTE
| R S sl . }%‘7“ . W@
AUTENTICAZIONE DI SOTTOSCRIZIONE o
che [jlﬁ &Iﬁ’fﬁ

Al sansl dell'art. 20 della Legge 4-1-1888, n. 15 dichiar

& stata apposta In mls presenza dal Sl

previo accertamento della sus identith medlanta

0 ] TR i i it
QUARTH 8. E,

Dyiritl

LIMPIEGATO COMPILATORE ., o 1L FRNTIDNARID |

- Maris Wingcang




FERTZIA SULLE DIMEMSIONI E S(LLD STATO DELLE OFERE
Al sensi dell'art.40, 3 coma, lettera ¢}, della legge regio-—

nale 11 ottobre 1985, n.23.

OGGETTO: Abuso edillzio realizzato dalla Sig.ra Csmpus Anna
tn Comme di Quartu S.Elena Via Firenze n'57.

m=m=—==mmzsscuessssaEn

ik sc:-ttcﬂcritt_ oon sede In Quartu 5.E.

| Via Dante n 111, iseritto all'Alba q-'r:gll Ingegnerl della Provin

| cia di Cagliari col N"892, a richiesta dell'interessata sf &

| recato nell'immobile Indicato in omgetto per effettuare una

vigita goprallucen ed ha constato quanto segue:

_ A) DESCRIZICNE, DIMENSICNE E STATC DELLE OPERE:

Trattasi dells costruzione di un’opera destinata a locale di

sgombero in sopraslevazions di un fabbricato gié esistente r‘egq
lizzata al planc 2° per una superficie df mg. 69,29, |
[a costruzione & ancora da ultimare mancando del seguentl ele
meniti essenziali:

- Pawvimentl

- Intonaci '
2 = QOSTRIZICNE IN MURATURA

Il sottoscritto si & accertato che le murature che svolgono
funzionge atatica sons state realizzate in blocchi di Laterlzlc
avente espessore cm;20. I1 telto @ ptato esemulto In lastre di

eternit poggianti su di una struttura metallica aventi carat-




terdstiche e dimensioni idonee per garantive 1'ideneita Etﬂti:
Lo 1

Le strutture delle fondazioni sono idonee a sopportare 1 mag- |
glerd cariehd realizzati.

!Tl.ltm cld premesso, 11 sottoscritto, in perfetta scienza e oco-
scienza,

_ DICHIARA
|

che 11 fabbricato in oggetto risponde al requisiti di sicuressza
Adonelta statica e Munzionale nonchg al requisiti d'ordine

!:!',Eiﬂﬂ.ﬂﬂ-glﬂi'l;afiﬂ1

qu S.Elena 14/03/1986
FIRMA

CROIME EHGEEHI.EI'H
pROVINGIA CaGLiAR

-E_'i;-:... . ﬂHDI-Ir'I
~ . Ing. GING ©

N, 591 _'Di —ts
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OOGETIS:, INTEGRAZIONE DOCIMENTAZIONE 1., 4eShh

AR S bl b

Z2ione richiests da inteprare alla dopsandas di

Allegati:
- Rilieva n 2 copie;

= Documentazlone Potografica;

artu S.Elema 19,06, 1067

==k =
i B L

te in allegato la dociments-

1.
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PR IING A

B
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i R o]
ANAGRAFICA o A

Mab. 472&5 A

GPEHE AD Uﬁﬂ = 5l richindente & paraana fuie —
HESIDEHZIALE .- ﬁ""" ""m':"'t: STATO Cavie ‘ I|-$._T‘: R0

Domanda’di san‘athrin;p__ar le
opere rientranti nellg fifgolo-
giediabugo -2 ﬂ‘dl'r.:uial'la
tabella aliegatq alla Hegge T

28 febbralo 1985, n. a7 NTTTVITA ECONOMIGA E — Rt

Lanorena
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