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Pranzo/Cucina
25.52mq

Soggiorno/pranzo
29.39mq

Disimpegno ‘
3.23mq Ingresso
16.56 mg

Letto
13.34 mq

Pianta stato atfualé piano primo
Scala 1:100

-



Locale di sgombero
10.21 mq

420 ———

Disimpegno
10.25mq

Pianta stato aﬁuale sottotetto
‘Scala 1:100
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Dati della richiesta Comune di CAGLIARI ( Codice: B354)
) Provincia di CAGLIARI M
‘ !
Tuium_.o Fabbricati ___1Sez. Urb.: B Foglio: 6 Particella; 795 Sub.: 1
" Unita immobiliare
N | DATI IDENTIFICATIV] , DATI DI CLASSAMENTO __ " DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza w:v@ ficie Rendita .
: . :
N Urbana Cens. | Zona - : om&ﬁm_m
| B 6 795 1 3 Al2 5 8,5 vani wa Euro 1.229,17 <>E>N~OZH )_,OvOZO_S}w,:O> det 03/1 _\mcg n. wmA\Z
: . : . W : .1/2004 in ‘atti dal 03/1 1/2004 Q:Sooo:o n. 0>oﬁmmmov
. VARIAZIONE DI .HOvOZOZ_.»ij»r
 Indirizzo VIA DEL RISORGIMENTO n. 30 piano: §1-T-1-2; :
- {Annotazioni classamento proposto ¢ validato (D.M. 701/94) : _ SRR
INTESTATI E
| N : " DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE “DIRITTI E ONERI REALI
71 7 |COMENDATORE ALFIO nato a CATANIA it 02/02/1943 CMNLFA43B02C3510 (1) Proprieta’ per 1/2 .
2 MELONI MARIA LAURA nata a PIRRI il 13/01/1949 MLNMLR49A53G701G (1) Proprieta’ per 1/2
. DATI DERIVANTI DA ) [del 19/03/2001 n. 3366.1/2001 in atti dal 19/03/2001 (protocollo n. 111671) - . ;
ied I . i
Unita immobiliarin. 1 Ricevuia n. 131513 Tributi erariali: . :
Rilasciata da: Ufficio Provinciale di CAGLIARI Richiedente: ,




gTUDIO DI INGEGNERIA -
* Ing. Fabrizio PORCEDDA

rorro L

IMMOBILE N.13 |
UNTA’ IMMOBILIARE A DESTINAZIONE COMMERCIALE IN CAGLIARI - PIRRI, VIA

. RISORGIMENTO 46, DISTINTO IN CATASTO AL FOGLIO 6 MAPPALE 795 SUB. 2

QUESITO N° 1

(verifica completezza documentazione, elenco trascrizioni/iscrizioni, atto di provenienza ultraventennale..)

Constatata la completezza della documentazione, vengono di seguito elencate le iscrizioni e

trascrizioni pregiudizievoli relative all’immobile oggetto del pignoramento:

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

1) Cas. 26799 Art. 21846 trascritta il 16/12/1982

Specie dell’atto:
Gompravendita«a—rogi»toDott.—Maur-i-z-io—AnnLdel-.Z5»/—1~1~/.L9.82_Racc.~9.602, I,

“AFavore: . _

Commendatore Alfio nato a Catania il 02/02/1943
Meloni Maria Laura nata a Cagliari-Pirri il 13/0 1/1949

Contro:
Cara Giuseppe nato a Cagliari-Pirri il 14/04/1930
Pibiri Lucia nata a Selargius il 27/11/1940

Unita negoziale: .
Vecchio fabbricato sito in Cagliari-Pirri in via Risorgimento n. 30 con annesso cortile

Situazione catastale:
Foglio 6, Mappale 795, vani 7

2) Cas. 20721 Art. 16785 trascritta il 06/10/1983

Specie dell’atto: S ‘
Atto unilaterale d’obbligo a rogito Dott. Massimo Clarkson del 14/09/1983 Rep. 15818

A Favore:
Comune di Cagliari

Contro:

" Eseciizions Immobiliare 0. 380/05
. Contro B
Commendatore Alfio nato a Catania il 02/02/1943 ¢ Meloni Laura nata a Cagliari - Pirri il 13/01/1949



¢TUDIO DI INGEGNERIA -
Ing. Fabrizio PORCEDDA

Commendatore Alfio ﬁato a Catania il 02/02/1943
Meloni Maria Laura nata a Cagliari-Pirri il 13/01/1 949

Unita negoziale:
area sita in Cagliari-Pirri, via Risorgimento

Situazione catastale:
Foglio 6, Mappale 795

3) Cas. 20708 Art. 2486 iscritta i1 08/06/2001

Specie dell’atto: ' ,
Ipoteca a rogito Dott. Antonio Galdiero in data 07/06/2001 Rep. 16354

A Favore:
Societa Finanziaria Industriale Rinascita Sardegna — SFIRS —~ S.p.A.

Contro:

Commendatore Alfio nato a Catania il 02/02/1943
Gruppo Finanziario Commendatore S.r.l.

Meloni Maria Laura nata a Cagliari-Pirri il 13/01/1949

Unita negoziale:
Appartamento sito in Cagliari-Pirri, via Risorgimento

Locale commerciale sito in Cagliari-Pirri, via Risorgimento

Situazione catastale: ' o
Sezione B, Foglio 6, Mappale 795/1, vani 8,5, Mappale 795/2, 115 m’

4) Cas. 20709 Art. 15266 trascritta il 08/06/2001 |

Specie dell’atto:
Costituzione di vincolo di destinazione a rogito Dott. Antonio Galdiero in data 07/06/2001 Rep. 16354

A Favore: .
Societa Finanziaria Industriale Rinascita Sardegna — SFIRS — S.p.A.

Contro:

Commendatore Alfio nato a Catania il 02/02/1943
Gruppo Finanziario Commendatore S.r.1. ’
Meloni Maria Laura nata a Cagliari-Pirri il 13/01/1949

Unita negoziale:
Appartamento sito in Cagliari-Pirri, via Risorgimento
Locale commerciale sito in Cagliari-Pirri, via Risorgimento

Situazione catastale:
Sezione B, Foglio 6, Mappale 795/1, vani 8,5, Mappale 795/2, 115 m’

hO

i

5) Cas. 34111 Art. 5544 iscritta i1 17/09/2004

Specie dell’atto:
Decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Cagliari in data 16/09/2004 Rep. 2576/2004 per ipoteca

EseCuzionc‘Irnmobiliare'n;380/05' - s
Contro . .
Commendatore Alfio nato a Catania il 02/02/1943 & Meloni Laura nata a Cagliari - Pirri il 13/01/1949
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giudiziale

A Favore: .
Banca Nazionale del Lavoro S.p.A. —Roma — 00651990582

Contro:

Commendatore Alfio nato a Catania il 02/02/1943
Meloni Maria Laura nata a Cagliari-Pirri il 13/01/1949
Gruppo Finanziario Commendatore GF.G.Srl

Unita negoziale: ,
Appartamento sito in Cagliari-Pirri, via Risorgimento n. 30, piano terra e piano primo
Locale commerciale sito in Cagliari-Pirri, via Risorgimento

Situazione catastale: v
Sezione B, Foglio 6, Mappale 795/1, vani 8,5, 252 m?, Mappale 795/2, 115 m’

6) Cas. 34112 Art. 5545 iscritta il 17/09/2004

‘Specie dell’atto:
Decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Cagliari in data 16/09/2004 Rep. 2577/2004 per ipoteca
giudiziale

A Favore:
Banca Nazionale del Lavoro S.p.A. —Roma — 00651990582

Contro:

Commendatore Alfio nato a Catania il 02/02/1943
Meloni Maria Laura nata a Cagliari-Pirri il 13/01/1949
___Gruppo_Finanziario Commendatore GF.G.Srl
Softing S.p.A. '

____Generali Melcom S.r.l.

‘ Unita negoziale: _ ‘
‘ Appartamento sito in Cagliari-Pirri, via Risorgimento n. 30, piano terra e piano primo € piano secondo )
i Locale commerciale sito in Cagliari-Pirri, via Risorgimento n. 32, piano terra

Situazione catastale:
Sezione B, Foglio 6, Mappale 795/1, vani 4,5, 72 m?, Mappale 795/2, 115 m*

7) Cas. 40029 Art. 6531 iscritta i129/10/2004

Specie dell’atto: -
Decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Cagliari in data 08/10/2004 Rep. 2900/2004 per ipoteca
giudiziale '

A Favore: ,
Sigma Invest S.p.A. — Cagliari - 00140530924

Contro:

Commendatore Alfio nato a Catania il 02/02/1943
Meloni Maria Laura nata a Cagliari-Pirri il 13/01/1949
Gruppo Finanziario Commendatore GF.G.Srl
Softing S.p.A.

Esecuzione-immobiliare . 380/05— --revmm =i I
Contro . .
Commendatore Alfio nato-a Catania il 02/02/1943 € Meloni Laura nata a Cagliari - Pirri il 13/01/1949




STUDIO DI INGEGNERIA
jng, Fabrizio PORCEDDA

Unita negoziale: o |
Appartamento sito in Cagliari-Pirri, via Risorgimento n. 30 e ‘ Co BT
Locale commerciale sito in Cagliari-Pirri, via Risorgimento n. 32 L '

Situazione catastale:
Sezione B, Foglio 6, Mappali 795/1, 795/2

* data 26/07/2005 Rep. 949/2005

8) Cas. 29706 Art. 19633 trascritto il 09/08/2005

Specie dell’atto:

Verbale di pignoramento immobili emesso dall’Ufficiale Giudiziario della Corte d’Apigeuobdi’.Cag]iari qn -"

A Favore:
Banco di Sardegna S.p.A.

Contro:
Commendatore Alfio nato a Catania il 02/02/1943 ‘
Meloni Maria Laura nata a Cagliari-Pirri il 13/0 1/1949

Unita negoziale: :
Appartamento sito in Cagliari-Pirri, via Risorgimento n. 30
Locale commerciale sito in Cagliari-Pirri, via Risorgimento n. 32

Situazione catastale:
Sezione B, Foglio 6, Mappali 795/1, 795/2

QUESITO N° 2

(descrizione dell’immobile)

Il giorno martedi. 10 marzo 2007 & stato effettuato il sopralluogo nell’immobile pignorato
alla presenza del Sig. Commendatore Alfio. -
L’upité immobiliare risulta per % di proprieta del sig. Commendatore Alfio e per 2 della.'u.;.“
sig.ra Meloni Maria Laura coniugati in regime di cc)'munione dei beni.

I’immobile & situato nel Comune di Cagliari e precisamente nella frazione di Pirri in Via
Risorgimento n. 46. e

All’immobile si pud accedere direttamente dalla Via Risorgimento.

In totale la superficie commerciale dell’appartamento & di circa 126,13 m®.

Di seguito si riportano le principali caratteristiche costruttive:
- struttura intelaiata in c.a.

- solai in travetti e pignatte in laterizio

Esecuzione Immobiliare n. 380/05
. Contro
Commendatore Alfio nato a Catania il 02/02/1943 e Meloni Laura nata a Cagliari - Pirri il 13/01/1949
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intonaco interno in premiscelato, tinteggiato con tinta lavabile
- intonaco esterno tinteggiato con tinta al quarzo B >
- pavimentazione e battiscopa in grés porcellanato R |
- rivestimento dei servizi igienici e della cucina in ceramica

- soglie delle porte interne ed esterne, davanzali finestre in maxmo -
- infissi esterni in alluminio o

- porte interne in legno tamburato

TABELLA IDENTIFICATIVA DELL’IMMOBILE

immobile oggetto di stima

Indirizzo Piano | Anno Costruzione | Foglio Mappéle Sub Cat. Classe | Consistenza

Via Risorgimento n.46 terra Dopo il 1983 6 795 2 cn 6 115 mgq

Calcolo delle superfici

Locale esposizione 110,40 mg
_PAntbagno | 2,23 mq i
agno __2,03mgq e
Superficie utile - | 114,66 mq
Sub. commerciale = Sup. utile x 1,1 126,13 rﬁq
Luminosita buona | Stato di conservazione interno - sufficiente
Panoramicita sufficiente Stato di conservazione esterno sufficiente
Esposizione sufficiente Grado di rifinitura interno sufficiente
Prospicienza buona Grado di rifinitura esterno ‘buona
IAscensore no Presenza di impianti tecnologici sufficiente
Riscaldamento no Livello tecnologico degli impianti mediocre

7 Eséctizioné Immobiliare n. 380/05
o Contro ) - .
Commendatore Alfio nato a Catania il 02/02/1943 e Meloni Laura nata a Cagliari - Pirri il 13/01/1949
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QUESITON®° 3

(conformita tra la descrizione del bene e quella contenuta nel pignoramento) *
Analizzando la documentazione posseduta si evince che i dati rilevati corrispondono a quelli -

reali e quindi non si & registrata alcuna difformita.

QUESITO N° 4

(eventuali variazioni e aggiornamenti dati catastali)

Confrontando le planimetrie catastali recuperate all’Agenzia del Territorio e lo stato di fatto
si notano alcune differenze in corfispondenza dell’antibagno e del bagno attuale.

Risulta necessario 1’aggiornamento dell’accatastamento.

QUESITO N° 5
(utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale)
11 terreno su cui sorge I’immobile oggetto del pignoramento risulta attualmente ricadere

nella zona urbanistica omogenea B8 di completamento residenziale.

QUESITO N° 6

(conformita urbanistica dell’immobile — costi eventuale sanatoria)

Come gia specificato ’unita immobiliare ¢ stata realizzata col rilascio della C.E. n. 65/230

del 19/10/1983. Vi sono alcune differenze rilevabili come opere interne che determinano un
lieve aumento della superficie utile.

Le opere abusive sono sanabili con la procedura di accertamento di conformita ex art.16

&Q

QUESITON°7 A

L.R. 23/1985 stimando un costo di circa € 1.500,00

(frazionamenti possibili)

{ N Il locale commerciale ¢ facilmente suddivisibile con modeste opere murarie.

QUESITO N° 8

Esecuzione Immobiliare n. 380/05
I : : Contro I ‘
= o Commendatore Alfio nato a Catania il 02/02/1943 e Meloni Laura nata a Cagliari - Pirri il 13/01/1949




Ing. Fabrizio PORCEDDA
(quote di proprieta e divisibilita del bene)

L unitd immobiliare risulta per % di proprieta del sig. Commendatore Alfio e per %2 della

sig.ra Meloni Maria Laura coniugati in regime di comunione dei beni.

QUESITON®° 9
(immobile libero od occupato — titoli legittimanti la detenzione del bene)

Tl bene oggetto di stima risulta attualmente utilizzato come deposito.

QUESITO N° 10
(occupazione da parte del coniuge separato — provvedimento di.assegnazione della casa coniugale)

Non risulta alcun coniuge separato.

QUESITO N° 11
(esistenza di particolari vincoli artistici, storici, etc. — vincoli od oneri di natura condominiale)

Sull’immobile oggetto del pignoramento non risultano particolari vincoli urbanistici o

-—--;artisticre«nemmene»particolan:i«one,r.i_dLnatum condominiale e

QUESITO N° 12
(esistenza di diritti demaniali o usi civici — eventuali oneri di affrancazione o di riscatto)
Sull’immobile oggetto del pignoramento non risulta gravare alcun diritto demaniale o

vincolo per servitl pubbliche.

QUESITO N° 13 (Q _

(determinazione del valore commerciale dell’immobile )

Gli immobili presi in esame quali termini di paragone sono i seguenti:

A) Locale commerciale in Cagliari-Pirri

Superficie utile commerciale: 150 m’

Prezzo unitario: €/m? 1000

T Escouzioné Tmimcbiliare 38005 1
EREEAE. & Contro S e
| = - Commendatore Alfio nato a Catania il 02/02/1943 e Meloni Laura nata a Cagliari - Pirri il 13/01/1949 -

APRSERAAY: . S




 ¢TUDIO DI INGEGNERIA
' Ing. Fabrizio PORCEDDA

Superficie utile commerciale: 140 m?

Prezzo unitario: €/m” 1100
C) Locale commerciale in Cagliari-Pirri

Superficie utile commerciale: 85 m®

Prezzo unitario: €/m* 1280

paragone.

B) Locale commerciale in Cagliari-Pirri

Dobbiamo ora definire le caratteristiche del nostro bene e di quelli pfes

CARATTERISTICHE DI LOCALIZZAZIONE (Min 10% ; Max 30%)

A B C N

LOCALIZZAZIONE 16 17 19 17
A‘“CA’RA’TTERISTICHE’DPPO’SI’Z’I’ONE"("M"Irf 10% ; Max25%)~

A B C N

1 POSIZIONE 17 15 20 16
CARATTERISTICHE TIPOLOGICHE (MIN 10% ; MAX 20%)

| A B C N

TIPOLOGIA 18 17 19 17

CARATTERISTICHE PRODUTTIVE

sulla valutazione economica unitaria.

- Esecuzione Immobll;are;7380/05 7
- Contro
Commendatore Alfio nato a Catania il 02/02/1943.e Meloni Laura nata a'Cagliari - Pirri il 13/01/1949

Sono stati considerati immobili dalle caratteristiche produttive simili, tali da non incidere
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CARATTERISTICHE A
'LOCALIZZAZIONE 16
POSIZIONE 17
TIPOLOGICHE 18
TOTALI 51
COSTO UNITARIO 1000

B

17

15

17

49

1100

o

PERCENTUALI DEGLI IMMOBILI IN ESAME

C

19

20

19

58

1280

17

.16

quelli delle unita immobiliari A e B.

X=1050,00 €/m’

A detrarre costi per sanare le difformita

(51 —49)/ (50 —49) = (1000 - 1100) / (X — 1100)

Contro

Vu = 1050,00 €/m*

Commendatore Alfio nato a Catania il 02/02/1943 ¢ Meloni Laura

Vm =€/m? 1050,00 x 126,13 m® = € 132.436,50

Vm = € 132.436,50 — 1.500,00 = € 130.936,50 i

nataa

INTERPOLAZIONE DEGLI INDICI TABELLATI

trovato per la superficie utile commerciale che & pari a 126,13 m?.

CALCOLO DEL VALORE UNITARIO DI SUPERFICIE PER

Si nota facilmente che I’immobile oggetto di stima ottiene un punteggio percentuale tra

-I- dati~ehe—»s-i—a-v-v—ieinane-maggiormentaaLbene-oggette—d.i-—stima_sono-quindiAw(.SﬂL),‘e..,B,' L) .

Esecuziorie Immobiliare 3807057 1 T il e

Cagliari - Pirri il 13/01/1949 T




STUDIO DI INGEGNERIA
Ing: Fabrizio PORCEDDA

Arrotondando si ha: |
Vm = € 131.000,00 T e e

Il C.T.U. allega alla presente relazione la documentazione che ha ritenuto idonea ‘per una

corretta individuazione degli immobili.

Cagliari, 18 Giugno 2007

Esecuzione Immobiliaren. 380/05 - -
Contro

Commendatore Alfio nato a Catania il 02/02/1943 e Meloni Laura nata a Cagliari - Pirri il 13/01/1949




